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1. Planungsanlass

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet® bildet als einfacher Bebauungsplan seit
1977 die planungsrechtliche Grundlage zur Regelung der zulassigen Nutzungen im Kur-
gebiet der Stadt Bad Kissingen.

Das ca. 106 Hektar groRe Plangebiet umfasst das im Zentrum der Stadt beiderseits der
Frankischen Saale historisch gewachsene Kurgebiet.

Es zeichnet sich mit seinen Hotels, Kurbetrieben und sonstigen fiir die Kur spezifischen
Bauten, aber auch durch seine Griunanlagen, Platze und Promenaden durch eine be-
sondere stadtebauliche Attraktivitat und Lagegunst aus.

Mit dem Ziel, die genannten Qualitaten des Kurgebiets zu sichern und zu entwickeln
sowie den Gebietscharakter zu erhalten, hat die Stadt Bad Kissingen den Bebauungs-
plan ,Sondergebiet Kurgebiet” fortlaufend an veranderte stadtebauliche und planerische
Rahmenbedingungen angepasst.

- Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet®, die am
28.01.2006 in Kraft trat, wurde eine Anderung des Géastebegriffs vom ,Kur-Gast*
zum ,Gast” eingefiihrt, weiterhin wurden freie Berufe als ausnahmsweise zulassig in
den Nutzungskatalog aufgenommen.

- Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans, die am 27.08.2011 in Kraft trat, wurde der
Teilbereich zwischen Boxbergerstralle, BismarckstraRe und Marbach durch qualifi-
zierte Festsetzungen uUber Art und Mal} der zuldssigen baulichen Nutzung vorha-
benbezogen konkretisiert (Vorhaben: Neubau eines Hotels und mehrerer Apart-
menthduser mit Hotelapartments und Ferienwohnungen gehobenen Standards).

- Die 3. Anderung des Bebauungsplans, die am 02.06.2012 in Kraft trat, hatte die Re-
gelung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Nutzungen fur Behdrden und Einrich-
tungen der 6ffentlichen Verwaltung zum Ziel.

Das Kurgebiet hat eine ganz besondere Bedeutung fir das Gewerbe, die Attraktivitat
und den Tourismusstandort Bad Kissingen. Daher ist auch an dem Bebauungsplan
~Sondergebiet Kurgebiet als wesentliches steuerndes Instrument grundsatzlich festzu-
halten. Er dient der Sicherung des Kurgebietes in seinem Bestand und beschrénkt die
zulassigen Nutzungen im Wesentlichen auf Kurnutzungen im weiteren Sinne, wahrend
allgemeines Wohnen ausgeschlossen ist.

In einigen Bereichen des Kurgebiets sind jedoch Gebaudestrukturen vorhanden, die den
heutigen Anforderungen an Kur- und Tourismuseinrichtungen nicht mehr entsprechen
und in diesen Bereichen zu Leerstand fuhren.

Es besteht der Wunsch vieler Eigentimer, die Nutzungsmadglichkeiten — vor allem hin-
sichtlich einer Wohnnutzung — zu erweitern und den Bebauungsplan entsprechend zu
andern. Insbesondere wird immer wieder beklagt, dass auch kurvertragliches Wohnen,
das zur Sicherung der Existenz von Kurbetrieben, sowie als Wohnstandort fur Fachper-
sonal beitragen kdnnte, im Sondergebiet Kurgebiet nicht zulassig ist.

Der Stadtrat der Stadt Bad Kissingen hat am 29.09.2012 beschlossen, die Aufnahme
des Kurgebiets in das Soziale-Stadt-Gebiet zu beantragen und Vorbereitende Untersu-
chungen zur Erstellung eines Integrierten Handlungskonzeptes durchzufiihren. Im Rah-
men dieser Untersuchungen und Planungen ist die planerische Zielsetzung fir das Kur-
gebiet neu definiert worden. Diese Zielsetzungen bilden die Grundlage fur die 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet®.

Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet” ist es, dass zukiinf-
tig in untergeordnetem Mafd auch Wohnen im Kurgebiet zugelassen werden kann, ohne
dass der Bestand des Kurgebiets infrage gestellt bzw. der stadtebauliche Gebietscha-
rakter verandert oder beeintréchtigt wird. Den Eigentiimern im Kurgebiet soll die Mdg-
lichkeit gegeben werden, ihre Liegenschaften nachhaltig und zukunftstrachtig zu erhal-
ten und zu entwickeln.
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Des Weiteren wurde im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen festgestellt, dass es
Teilbereiche des Kurgebiets gibt, die in ihren Nutzungsstrukturen bzw. ihrem stadtebau-
lichen Gebietscharakter nicht oder nicht mehr den planerischen Zielen fur das Kurgebiet
entsprechen. Dies sind zum einen Bereiche, die sich nie vollstandig im Sinne der Pla-
nungsziele entwickelt haben oder die im Laufe der Jahre eine Uberformung durch ande-
re Nutzungen erfahren haben.

Die Stadtverwaltung hat aus diesem Grunde eine Konzeption erarbeitet, die die Grenzen
des ,Sondergebiets Kurgebiet* raumlich neu definiert. Gebiete, die in ihren Strukturen
den Anforderungen an ein zeitgemafies Kurgebiet nicht mehr entsprechen, sollen aus
dem Kurgebiet herausgenommen werden. Gleichzeitig sollen in Teilbereichen zusatzli-
che Flachen in das Plangebiet aufgenommen werden, da sie in ihrem Gebietscharakter
dem Kurgebiet entsprechen.

Stadtebauliche Situation und Problemlage

2.1

2.2

2.3

231

2.3.2

Rechtliche Ausgangslage

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet, Gemarkung Bad Kissingen wurde am
15.02.1977 rechtsverbindlich. Die erste Anderung, die fir den gesamten Umgriff des
Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet“ durchgefiihrt wurde, trat am 28.01.2006 in
Kraft. Die zweite Anderung des Bebauungsplanes (Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan fir das Hotel Firstenhof) fiir einen Teilbereich zwi-
schen Boxbergerstral3e, Bismarckstraf3e und Marbach in dem der Bebauungsplan quali-
fiziert wurde, trat am 27.08.2011 in Kraft. Die dritte Anderung mit dem Ziel, Nutzungen
fir Behorden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung in den Katalog der aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen aufzunehmen, trat am 02.06.2012 in Kraft.

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet® enthalt mit Ausnahme des Teilbereiches
der zweiten Anderung nur Festsetzungen (iber die Nutzungen, die Bauweise, die
Grinordnung und Werbeanlagen, aber nicht Gber das Mal} der baulichen Nutzung und
die Uberbaubaren Grundsticksflachen. Insofern handelt es sich nicht um einen qualifi-
zierten Bebauungsplan.

Planungsvorgaben

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Kurgebiet mit
Durchgrinung dargestellt. Ein Teil des Kurgebiets liegt im Heilquellenschutzbereich. In-
sofern ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir die Bereiche, die aus dem Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet® herausge-
nommen werden sollen, soll teilweise eine Anderung des Flachennutzungsplans erfol-
gen. Diese Anderungen werden in separaten Verfahren vollzogen.

Beschreibung des Plangebiets

Lage im Stadtgebiet

Das ,Sondergebiet Kurgebiet* umfasst eine Flache von ca. 106 ha. Es umfasst den
zentralen Gastbereich und die gewachsenen Strukturen zur Unterbringung und Ver-
sorgung der Géaste in Bad Kissingen.

Umgriff

Die vierte Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet* umfasst den Gel-
tungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet® (Ge-
samtflache ca. 106 ha) mit Ausnahme der in der 2. (vorhabenbezogenen) Anderung des
Bebauungsplans geénderten Flachen (Teilbereich zwischen Boxbergerstrale, Bis-
marckstraRe und Marbach, Teilflache ca. 2,1 ha).
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2.3.3

234

Derzeit wird der Umgriff durch die westliche Bauzeile der Theresienstral3e, die sudliche
Bauzeile der LudwigstraBe, die Prinzregentenstrae, die Martin-Luther-Strale, den
Theaterplatz, die sudliche Bauzeile der Kapellenstral3e, die Kolpingstraf3e, den Ostring,
die StraBe Am Zuckberg, den Ostring, die 6stliche Bauzeile der Bergmannstral3e, die
Bahnhofstral3e, die Friedrich-Ebert-StraBe, die westliche Bauzeile der KurhausstralRe,
die Tennisplatze nérdlich des Rings, Uber die Frankische Saale, den Campingplatz, die
westliche Bauzeile der sidlichen Bismarckstral3e, den Altenbergpark, die 6stliche Bau-
zeile der RinnerfeldstralRe, die nordliche Bauzeile der Kastanienstrafie, die dstliche Bau-
zeile des Seinsheimweg, die sudliche Bauzeile der Schénbornstralle, die Bismarckstra-
Re, die nordliche Bauzeile der SchonbornstralRe, Uber den Marbach, die Boxbergerstra-
Re, Uber die Fréankische Saale und die westliche Bauzeile der Theresienstralle, be-
grenzt. Die rechtlich verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Nach erfolgter 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet‘ wird der
Umgriff ca. 87,7 ha betragen.

Zulassige Nutzung

Das Gebiet ist im Bebauungsplan gem. § 11 BauNVO als ,Sondergebiet-Kurgebiet®
festgesetzt.

Es dient laut Festsetzung ,ausschliel3lich der Dienstleistung am Gast, der den Kurort
Bad Kissingen zu Zwecken der Gesundheitsforderung, der Erholung, des Kulturerle-
bens, als Geschéftsreisender, als Tagungsteilnehmer sowie sonst aus touristischen
Grinden besucht.”

Zulassig sind:

a) Kur- und Erholungseinrichtungen

b) Kliniken, Sanatorien, Hotels, Kurheime, Pensionen, Ferienwohnungen

¢) Tagungsstatten

d) Arztehauser, Arztpraxen, medizinische und therapeutische Einrichtungen

e) Laden und Betriebe deren Warenangebot und Dienstleistungen auf die Bedurfnisse
des Gastes abgestimmt und deren Ausstattung, Gestaltung und Betriebsfiihrung den
besonderen Erfordernissen des Kurgebietes entsprechen.

Ausnahmsweise zulassig sind:
a) die Nutzung fur freiberuflich Tatige i.S. § 18 Abs. 1, Nr. 1 EstG
b) die Nutzung fur Behorden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung.

Dauerwohnen im melderechtlichen Sinne ist derzeit ausgeschlossen. Hiervon ausge-
nommen sind Betriebswohnungen, die der Fiihrung der Betriebe und Einrichtungen die-
nen. Diese dienende Funktion setzt voraus, dass die Nutzflache des Betriebs/der Ein-
richtung gegenuber der Wohnnutzflache tUberwiegt. Im Falle der Beherbergungsbetriebe
liegt eine Betriebswohnung auferdem nur dann vor, wenn mehr als 8 Betten in mindes-
tens 2 Einheiten angeboten werden.

Weitere Festsetzungen betreffen Stellplatze und Garagen, den Erhalt des Baum- und
Strauchbestandes sowie Regelungen zu Werbeanlagen.

Sonderlandeplatz Bad Kissingen und Hubschraubersondelandeplatz St.-
Elisabeth-Krankenhaus

Das Sondergebiet Kurgebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Sonderlande-
platzes Bad Kissingen und des Hubschraubersonderlandeplatzes am St.-Elisabeth-
Krankenhaus. Es ist mit temporéren Beldstigungen durch Flugemissionen zu rechnen.
Die Einflugschneise zu den Sonderlandeplatzen ist in den Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen.
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2.3.5

2.3.6

2.3.7

2.3.8

Heilquellenschutzgebiet

Das qualitative Heilguellenschutzgebiet fir die staatlich anerkannten Heilquellen Max-
brunnen, Pandurbrunnen und Rakoczybrunnen liegt innerhalb des Plangebiets. Das
Plangebiet liegt des Weiteren innerhalb des ersten und zweiten Schutzbezirks des quan-
titativen Heilquellenschutzgebietes der staatlichen Heilquellen, festgesetzt mit Verord-
nung vom 20. Februar 1922, Nr. 9105 b 32 durch das Bayer. Staatsministerium des In-
nern.

Die entsprechenden Verbotskataloge sind zu beachten.

Denkmalschutz

Das Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und frihgeschichtlicher Zeitstel-
lung® liegt innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes. Nachrichtlich ist es in den Be-
bauungsplan Gbernommen.

Grundsatzlich wird vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Boden-
denkmaler darauf hingewiesen, dass Denkmaler gemafl Art. 1 DSchG in ihrem der-
zeitigen Zustand vor Ort zu erhalten sind.

Hochwassergeféahrdete Bereiche

Durch das Plangebiet verlauft die Frankische Saale. Im Bebauungsplan ist nachrichtlich
das derzeit festgesetzte Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Durch die durchgefiihrten
HochwasserschutzmalRnahmen an der Frankischen Saale und durch klimabedingte
Veranderungen der Hochwassersituation kénnen sich die im Falle eines Hochwassers
tatsachlich einstellenden Uberschwemmungsbereiche von den festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten unterscheiden.

Im Einzelfall sind im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens die Erschliefung und
der Schutz des Objekts im Hochwasserfall zu prifen.
Immissionsschutzverordnung der Stadt Bad Kissingen

Die Verordnung der Stadt Bad Kissingen Uber Immissionsschutz (ImSchVO) vom 23.
Oktober 1996 zuletzt geandert am 12. Dezember 2007 dient dem Schutz des Kurgebiets
vor Luftverunreinigungen und Gerausche. Es sind zwei Schutzzonen definiert.

Die entsprechenden Auflagen sind zu beachten.

Planungsziel und Planungskonzept

3.1

Anderung der zuladssigen Nutzungen — Ausnahmsweise Zulassigkeit von
Wohnnutzungen

Im Zuge der Erarbeitung des Integrierten Handlungskonzepts fir das Kurgebiet wurde
im Jahr 2012 eine umfassende Nutzungskartierung durchgefihrt. Es zeigte sich hierbei,
dass der Kurbetrieb weiterhin die Hauptnutzungsart im Plangebiet bildet. In Randberei-
chen im Nordosten und Stidosten besteht eine starke Nutzungsdurchmischung. Westlich
der Saale wird der Kurbetrieb zunehmend durch Reha- und Fachkliniken gepragt. Ost-
lich der Saale wurde eine hohe Leerstandsquote festgestellt, insbesondere im zentralen
Kurbereich und dem angrenzenden Quartier um die Prinzregentenstrafl3e. Leerstande
betreffen Uberwiegend ehemalige Hotels oder Pensionen sowie Kurkliniken und Sanato-
rien, sie gehen teilweise mit erheblichen baulichen Mangeln einher.

Im Gegensatz zu den angrenzenden Wohnquartieren weist das Kurgebiet stadtebauli-
che Mangel, Leerstande (vor allem im gewerblichen Bereich) und Mangel im 6ffentlichen
Raum auf. Es besteht die Tendenz zu einer einseitigen Bevélkerungsstruktur (drohende
Uberalterung) sowie die Gefahrdung der zentralortlichen Versorgungsfunktion.
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Einer negativen Entwicklung méchte die Stadt Bad Kissingen vorbeugen und gleichzeitig
Impulse zur Stabilisierung und nachhaltigen stadtebaulichen Weiterentwicklung setzen.

Bereits mit der 1. und der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet
wurde daher der Katalog der zulassigen Nutzungen um die ausnahmsweise Zulassigkeit
Freier Berufe bzw. von Behoérden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung erwei-
tert, da sich hier einerseits eine entsprechende Nachfrage gezeigt hat und andererseits
die Chance gesehen wurde, durch diese Nutzungen das Kurgebiet zu beleben und
Leerstande geeigneter Liegenschaften zu vermeiden, ohne dass der Bestand des Kur-
gebiets infrage gestellt bzw. der stadtebauliche Gebietscharakter verandert oder beein-
trachtigt wird.

Anderung der allgemeinen Zweckbestimmung des Kurgebiets

Um die vorstehend geschilderten, veranderten Rahmenbedingungen und planerischen
Zielsetzungen fur das Kurgebiet nachzuvollziehen, soll mit der 4. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet* nunmehr auch die allgemeine Zweckbestimmung
des Sondergebiets angepasst werden.

In Hinblick auf die allgemeine Zweckbestimmung galt bisher die Formulierung, dass das
Kurgebiet ,ausschliel3lich der Dienstleistung am Gast [dient], der den Kurort Bad Kissin-
gen zu Zwecken der Gesundheitsforderung, der Erholung, des Kulturerlebens, als Ge-
schéftsreisender, als Tagungsteilnehmer sowie sonst aus touristischen Griinden be-
sucht.”.

Mit der Herausnahme des Begriffs ,ausschlieBlich“ soll nun deutlich gemacht werden,
dass auch andere, als ausnahmsweise zuldssig festgesetzte Nutzungen im Kurgebiet
moglich und planerisch gewiinscht sind, solange der stadtebauliche Gebietscharakter
und die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets insgesamt nicht gefahrdet wird.

Die neue allgemeine Zweckbestimmung soll lauten:
,Das Gebiet wird gem. § 11 BauNVO als ,Sondergebiet-Kurgebiet" festgesetzt.

Es dient der Dienstleistung am Gast, der den Kurort Bad Kissingen zu Zwecken der Ge-
sundheitsférderung, der Erholung, des Kulturerlebens, als Geschéftsreisender, als Ta-
gungsteilnehmer sowie sonst aus touristischen Griinden besucht.”

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnnutzungen

Durch eine Regelung in Ziffer 2.4 der textlichen Festsetzungen war Dauerwohnen im
melderechtlichen Sinne bislang im Kurgebiet ganzlich ausgeschlossen.

Das Integrierte Handlungskonzept fir das Kurgebiet vom Januar 2015 empfiehlt als
kurz- bis mittelfristige MalRnahme, Wohnen in untergeordnetem Maf3 im Kurgebiet zuzu-
lassen. Dem Handlungskonzept zufolge kann ein untergeordneter Anteil an Wohnungen
im Kurgebiet dazu beitragen, die Attraktivitdt des Gebietes zu steigern und zu seiner Be-
lebung beizutragen.

Eine entsprechende Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet‘ wird da-
her als ein ,Schlisselprojekt zur Umsetzung der Ziele des Handlungskonzepts einge-
stuft.

Aus diesem Grunde soll Wohnen im Kurgebiet zukinftig in einem untergeordneten Mal3
ausnahmsweise zulassig sein. Hierzu wird Ziffer 2.3 des Festsetzungskatalogs wie folgt
(Buchstabe ,c") erganzt:

LAusnahmsweise zuléssig sind:

()

¢) die Nutzung zum Dauerwohnen in Gebduden, wenn diese 25 % der vorhandenen
bzw. geplanten Geschossflache auf dem Baugrundstiick nicht Ubersteigt und die
Zweckbestimmung des Kurgebiets gewahrt bleibt.

Wohnnutzung ist nur mdglich, wenn in dem Gebaude keine Nutzung durch freiberuflich
Tétige, Behdrden oder Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung stattfindet.”



STADT BAD KISSINGEN

BEBAUUNGSPLAN SONDERGEBIET KURGEBIET, 4. ANDERUNG
GEMARKUNG BAD KISSINGEN
STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

Der Begriff der Ausnahmen knipft an die Vorschrift des § 31 Absatz 1 BauGB an, nach
der solche Ausnahmen zugelassen werden kdnnen, die im Bebauungsplan nach Art und
Umfang ausdriicklich vorgesehen sind. Neu beantragte Vorhaben sind in Hinblick auf ih-
re ausnahmsweise Zulassigkeit einzelfallbezogen zu prifen.

Die Ausnahmeregelung zur Nutzung von 25 % der vorhandenen bzw. geplanten Ge-
schossflache zu Wohnzwecken kann nur zur Anwendung kommen, wenn die Ubrigen
75 % der Geschossflache auf dem Baugrundstiick auch tatsachlich anderweitig durch
die nach ZzZiffer 2.2 des Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen genutzt werden bzw.
auch tatsachlich neu errichtet und anderweitig genutzt werden.

Ein Neubau von Wohnungen oder eine Umnutzung zu Wohnraum von 25 % der vorhan-
denen bzw. geplanten Geschossflache ist nicht zuldssig bei einem Leerstand der restli-
chen Liegenschaft, es sei denn, es ist sichergestellt, dass die verbleibenden 75 % der
Geschossflache auf dem Baugrundstiick zukinftig auch tatséchlich anderweitig durch
die nach Ziffer 2.2 des Bebauungsplanes zulédssigen Nutzungen genutzt werden.

Beispielhafte Anwendungsfélle

Zukunftig antei-
Geschossflache lig ausnahms- Zukunftig antei-
. Geschoss . . . . .
und genehmigte schoss- Zukunftige weise zulassige, | lig zwingend er-
und ausgetbte flache im Gesamtge- maximal mogli- forderliche,
Nutzung(en) im Neubau schossflache che Geschoss- ausgelibte
Bestand flache fur Woh- Kurnutzung
nen
1.000 m* kurbe-
zogene Nutzun- - 1.000 m? 250 m? 750 m?
gen*
1.000 m* kurbe-
zogene Nutzun- 333 m? 1.333 m? 333 m? 1.000 m?
gen*
1.000 m? kurbe- Qgg{gﬁ:
zogene Nutzun- Neubaur 800 m? 200 m? 600 m?
*
gen 800 m?
Abbruch
Leerstand 800 m? '?\leesjigﬂ' 800 m? 200 m? 600 m?
800 m?
Leerstand 800 m? | Banierung 800 m? 200 m? 600 m?
500 m* kurbezo- 166 m? 500 m?2
gene Nutzungen*, - 1.000 m?
Nutzung durch
freiberuflich Tétige - - Nicht zuléssig -
oder Behérden

* gemaR 2.2 der textlichen Festsetzungen: Kur- und Erholungseinrichtungen, Kliniken, Sanatorien, Hotels,
Kurheime, Pensionen, Ferienwohnungen, Tagungsstatten, Artzehduser, Arztpraxen, medizinische und thera-
peutische Einrichtungen, Laden und Betriebe, deren Warenangebot und Dienstleistungen auf die Bedurfnisse
des Gastes abgestimmt und deren Ausstattung, Gestaltung und Betriebsfiihrung den besonderen Erfordernis-
sen des Kurgebiets entsprechen
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Eine Wohnnutzung ist weiterhin ausgeschlossen, wenn die bestehende Geschossflache
ganz oder in Teilen bereits ausnahmsweise durch freiberuflich Tatige, Behérden oder
Einrichtungen der offentlichen Verwaltung genutzt wird und damit bereits von Ziffer 2.3
der textlichen Festsetzungen Gebrauch gemacht wird.

Die Stadt Bad Kissingen plant, zur Sicherung dieser Ziele im Einzelfall stadtebauliche
Vertrdge nach § 11 BauGB mit den Grundstiickseigentiimern zu schlieRen.

Bei der behordlichen Entscheidung dariiber, ob eine Ausnahme fir die planungsrechtli-
che Zulassung einer Wohnnutzung gewahrt werden kann, ist im Rahmen der Anwen-
dung des § 15 BauNVO sachgerechtes Ermessen bei der Einzelfallentscheidung auszu-
Uben. Auch wenn ein Vorhaben der im Bebauungsplan festgesetzten Ausnahme nach
Art und Umfang entspricht, kann es dennoch nicht genehmigungsfahig sein, etwa weil
es im Einzelfall den Gebietscharakter des Kurgebiets verletzt oder weil von ihm unzu-
mutbare Belastigungen oder Stérungen fur die Nachbarschaft zu erwarten sind.

Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung und des Gebietscharakters des Kur-
gebiets

Durch die Beschrankung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf ein untergeordnetes
Maf und auf einen Ausnahmetatbestand wird der stadtebauliche Gebietscharakter des
Kurgebiets durch dauerwohnliche Nutzungen nicht beeintrachtigt.

Auch wird durch die nur ausnahmsweise und flachenmaRig (25 % der Geschossflache)
untergeordnete Zulassigkeit von Wohnungen das Stérpotenzial, das sich aus einer dau-
erwohnlichen Nutzung ergeben kann, insgesamt reduziert. Der besonderen Schutzbe-
durftigkeit des Kurgebiets wird damit Rechnung getragen.

Gleichzeitig wird den Eigentimern im Kurgebiet die Mdglichkeit gegeben, ihre Liegen-
schaften nachhaltig und zukunftstrachtig zu erhalten und zu entwickeln. Weiterhin kénn-
te die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnen dazu fuhren, dass sich der Anreiz zu
Investitionen in den Gebaudebestand durch eine breitere Nutzungsmischung und besse-
re Wirtschaftlichkeit erhéht. Dies kommt letztlich dem Erhalt der besonderen stadtebau-
lichen Eigenart des Kurgebiets zugute.

Anpassung der Ausnahmeregelung zum Betriebswohnen

Da im Kurgebiet insbesondere auch ein Bedarf fir arbeitsplatznahen Wohnraum fir die
Beschaftigten identifiziert wurde, wird des Weiteren die bestehende Regelung zu Be-
triebswohnen in Ziffer 2.4 der textlichen Festsetzungen wie folgt geandert:

,Betriebswohnungen, die der Fiihrung der unter 2.2 genannten Betriebe und Einrichtun-
gen dienen, sind Uber die Festsetzung 2.3.c hinaus zuldssig. Diese dienende Funktion
setzt voraus, dass die Nutzflache des Betriebs / der Einrichtung gegeniber der Wohn-
nutzflache Uberwiegt. Im Falle der Beherbergungsbetriebe liegt eine Betriebswohnung
aulRerdem nur dann vor, wenn mehr als 8 Betten in mindestens 2 Einheiten angeboten
werden.”

Berlicksichtigung von Bestandwohnnutzungen

Im Kurgebiet bestehen bereits einige Wohnnutzungen. Fir bestandsgeschiitzes Woh-
nen in bestehenden Geb&auden soll in Anlehnung an § 1 Abs. 10 BauNVO ein erweiterter
Bestandsschutz gelten. D.h., es ist sowohl eine Erneuerung als auch eine geringfugige
Erweiterung zulassig, um den Anforderungen an heutige energetische Standards und
angemessene Wohnverhéltnisse gentigen zu kénnen.

Aus diesem Grunde wird Ziffer 2.3 des Festsetzungskatalogs wie folgt (Buchstabe ,d“)
erganzt:
LAusnahmsweise zuléssig sind:

()

d) eine Erneuerung bestandsgeschiitzer Wohngeb&ude. Dabei darf die entstehende
Geschol3flache maximal 10 % (ber der bestehenden, fiir bestandsgeschiitzes Wohnen
genutzten, GescholR¥flache liegen.”



STADT BAD KISSINGEN -10-
BEBAUUNGSPLAN SONDERGEBIET KURGEBIET, 4. ANDERUNG

GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

3.2

Die Anderung der allgemeinen Zweckbestimmung und die Erweiterung der Ausnahme-
tatbestande soll flr den gesamten oben beschriebenen Umgriff des Bebauungsplans
(einschl. 1. und 3. Anderung) gelten.

Verkleinerung des rdumlichen Geltungsbereichs

Weiteres Planungsziel ist die Verkleinerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
~oondergebiet Kurgebiet* um solche Bereiche, die in ihren Nutzungsstrukturen bzw. ih-
rem stadtebaulichen Gebietscharakter nicht oder nicht mehr den planerischen Zielen fur
das Kurgebiet entsprechen. Dies sind zum einen Bereiche, die sich nie vollstandig im
Sinne der Planungsziele entwickelt haben oder die im Laufe der Jahre eine Uberfor-
mung durch andere Nutzungen erfahren haben. Weiterhin erfolgt in Randbereichen eine
geringfugige Erweiterung, die die tatsachliche Ausdehnung des Kurgebiets nachvoll-
zieht.

Es handelt sich im Einzelnen um folgende Flachen:

Sudliche Bismarckstralle

Das Gebiet zwischen sudlicher Bismarckstra3e und frankischer Saale, gegeniber der
BismarckstraRe 68 wird aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausge-
nommen.

Der Bereich ist durch Wohngebaude gepragt und im stadtebaulichen Zusammenhang
mit dem sudwestlich angrenzenden Wohngebiet zu sehen. Eine einzelne Ferienwohn-
nutzung besteht im Geb&aude BismarckstraRe 73, sie ist jedoch nicht von pragender Be-
deutung und kann auch weiterhin in dem Uberwiegend durch Wohnen gepréagten Umfeld
ausgeubt werden.
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2. Sudliche Kurhausstraflle

Das Gebiet zwischen dem FuRBweg westlich der Tennisanlage und der Kurhausstral3e,
sudlich der KurhausstraRe 24, einschlieRlich der Griinanlage Bahnhof wird aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen.

Als einzige Kureinrichtung besteht das Parkhotel, das aber als einziger Kurbetrieb dort
eine Insellage hat. Der Bereich ist ansonsten durch gemischte Nutzungen gepragt.

Die Tennisplatze und weiteren Grinflachen bedurfen nicht der Festsetzung als Kurge-
biet.
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3. Gebiet zwischen Kurhausstrafe und Bahnhofstrafle

Das Gebiet ab circa 20 Meter dstlich der KurhausstralRe, sidlich der Kurhausstral3e 17
bis zur Griinanlage Bahnhof wird aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes her-
ausgenommen.

Wahrend die Bauzeile entlang der KurhausstraBe noch im stadtebaulichen und funktio-
nalen Zusammenhang mit dem Kurgebiet steht, sind die riickwartigen Bereiche Uber-
wiegend durch Wohnnutzungen gepragt.
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4. Gebiet nordlich der Von-der-Tann-Stral3e

Das Gebiet nérdlich der Von-der-Tann-Strafl3e wird aus dem Bebauungsplan herausge-
nommen.

Der Bereich ist tiberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt.

5. Bereich sudlich der Von-der Tann-Strafle zwischen Theater und Am Ziickberg

Die auf der Sidseite an die Von-der-Tann-Stral3e angrenzenden Grundstticke und die
Grundstiicke westlich der Stralle Am Zickberg werden aus dem Bebauungsplan her-
ausgenommen, da sie Uberwiegend wohnbaulich genutzt sind und in einem stadtebauli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit dem Wohngebiet nordlich und sudlich der

Von-der-Tann-Stral3e stehen.
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6. Bereich Ludwigstrafe

Im Bereich sidlich der LudwigstralRe wird lediglich im Bereich des Flurstiicks 486 eine
Anpassung an die Grundstiicksgrenzen vorgenommen.
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7. Bereich nordlich der Schénbornstralle / Rosenstraflie

Das Gebiet zwischen SchonbornstraRe und SchitzenstraRe wird aus dem Bebauungs-
plan herausgenommen. In diesem Bereich sind keine Kurnutzungen vorhanden. Des
Weiteren besteht keine Notwendigkeit, den Eisseeparkplatz im Kurgebiet zu belassen.

Im Bereich zwischen BismarckstralRe und RosenstraBe wird der Geltungsbereich bis zur
SchénbornstraBe erweitert, sodass die Rosengarten-Klinik (SchénbornstraRe 2) voll-
standig im Kurgebiet liegt.
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8. Bereich stdlich der Schénbornstrale

Sudlich der Schénbornstrale werden Anpassungen an die Grundstiicksgrenzen vorge-
nommen.

Die Flache der Klinik Heskuro wird vollstéandig in das Kurgebiet aufgenommen.

A

Fur die vorgenannten Flachen wird durch die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Son-
dergebiet Kurgebiet® das verbindliche Bauplanungsrecht aufgehoben, Vorhaben sind
zukunftig nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Durch die Herausnahme von Teilbereichen aus dem Sondergebiet Kurgebiet und damit
die Aufhebung verbindlichen Bauplanungsrechts fir diese Bereiche werden keine nega-
tiven Auswirkungen auf die geordnete stadtebauliche Entwicklung erwartet.

Vorhaben im Bereich des einfachen Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet® sind be-
reits heute hinsichtlich ihres Mal3es der baulichen Nutzung einzelfallbezogen hinsichtlich
ihres vertraglichen Einfigens zu beurteilen.
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3.3

In den herausgenommenen Teilbereichen sind Wohnnutzungen zukunftig zulassig, so-
fern sie sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen
und die ErschlieRung gesichert ist (§ 34 BauGB).

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans werden in den genannten Bereichen in ei-
nem gesonderten Verfahren des Flachennutzungsplanes an die gednderten Planungs-
ziele bzw. die ermittelten tatsachlichen stadtebaulichen Gegebenheiten vor Ort ange-
passt.

Durch die Herausnahme der Flachen aus dem Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet*
wird dieser in seiner grundlegenden Zweckbestimmung nicht beeintrachtigt, da alle we-
sentlichen Kureinrichtungen, Hotels, Kliniken und Sanatorien weiter im Kurgebiet liegen
und somit ein in sich geschlossenes Kurgebiet erhalten bleibt.

Ubrige Festsetzungen

Die Gbrigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet®, mit seiner 1.
und 3. Anderung, bleiben unveréndert.

Auswirkungen

4.1

4.2

Sondergebiet Kurgebiet

Mit der ausnahmsweisen Zulassung von Wohnungen im Kurgebiet wird sich der Anteil
dauerwohnlicher Nutzungen im Plangebiet erhdhen. Dies wird zu einer Belebung des
Kurgebiets beitragen. Leerstdnde und stadtebauliche Missstande durch Gebaudeverfall
werden insgesamt abnehmen.

Da als Voraussetzung fur die Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Kurgebiet benannt ist,
dass nur ein untergeordneter Teil der gesamten auf dem Grundstick zu errichtenden
Geschossflache, namlich maximal 25 %, durch Wohnungen genutzt werden darf, ist si-
chergestellt, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets sowie der ruhige
Gebietscharakter des Kurgebiets erhalten bleiben, da von keiner nennenswerten Erho-
hung des Stérpotenzials auszugehen ist.

Durch die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Wohnnutzungen kénnten sich die Grund-
stiickswerte im Kurgebiet erhéhen, da davon auszugehen ist, dass nutzungsdurch-
mischte Immobilienkonzepte eine héhere Attraktivitdt und Wirtschaftlichkeit erzielen.

Aufzuhebende Teilbereiche

Durch die Herausnahme von Teilbereichen aus dem Sondergebiet Kurgebiet und damit
die Aufhebung verbindlichen Bauplanungsrechts fir diese Bereiche werden keine nega-
tiven Auswirkungen auf die geordnete stadtebauliche Entwicklung erwartet.

Vorhaben im Bereich des einfachen Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet® sind be-
reits heute hinsichtlich ihres Maf3es der baulichen Nutzung einzelfallbezogen hinsichtlich
ihres vertraglichen Einfigens zu beurteilen.

In den herausgenommenen Teilbereichen sind Wohnnutzungen zukunftig zulassig, so-
fern sie sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung einfligen
und die ErschlieRung gesichert ist (§ 34 BauGB).
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5. ErschlielBung

5.1 Stral3en
Die bestehenden StraBen werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
berihrt.

5.2 Abwasser, Wasser, Strom, Gas
Es sind keine zusétzlichen ErschlieRungsmafinahmen erforderlich.

5.3 ErschlielBungskosten
ErschlieRungskosten werden durch die Anderung nicht ausgeldst.

6. Grunordnung mit Ausgleichsberechnung
Gemal Festsetzung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet®, Stand 3. Ande-
rung, Ziffer Nr. 2.7 ist der vorhandene Baum- und Strauchbestand zu erhalten und ist bei
natdrlichem Absterben eine Wiederanpflanzung durchzufiihren. Uber die Rodungen von
Baumen und Strauchern bei Neu- und Erweiterungsbauten sowie die Anlegung von Hof-
flachen wird im bauaufsichtlichen Verfahren entschieden. Dabei ist auf duRerste Scho-
nung von im Orts- und StralBenbild besonders markanten Baumen und Strauchgruppen
zu achten.
An dieser Festsetzung wird auch im Rahmen der 4. Andprung des Bebauungsplanes
»Sondergebiet Kurgebiet” festgehalten. Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes wird an der Zielsetzung des auf3erst schonenden Umgangs mit der Umwelt nichts
verandert.
Die Griinordnung wird durch die Anderung nicht beriihrt. Insofern ist keine Ausgleichs-
berechnung erforderlich.

7. Verfahrensablauf

7.1  Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Bad Kissingen hat in seiner Sitzung am 28.01.2015 beschlossen,
den Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet, Gemarkung Bad Kissingen im Rahmen
der 4. Anderung zu andern.

7.2

Ergebnis der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Abwagung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet‘, Gemarkung Bad Kis-
singen, lag in der Zeit von 16.03. bis 16.04.2015 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB 6ffentlich aus. In der Sitzung des Ausschusses fur
Baurecht, Stadtebau und Umwelt am 01.07.2015 wurden folgende Einwéande behandelt:

Angéla Barth, Hotel Sonneneck, mit Schreiben vom 08.04.2015

Sachverhalt:

Frau Barth bittet, das Flurstick 3447, Hotel Sonneneck, Rosenstralle 18 / Boxberger-
stral3e 4/6 aus dem Geltungsbereich des Sondergebiets Kurgebiet herauszunehmen.

Es sei nicht erkennbar, warum das Grundstiick im Kurgebiet verbleiben muss. Aus ihrer
Sicht sprechen mehrere Griinde gegen einen Verbleib im Kurgebiet:

Der offentliche stadtische Parkplatz ,Eisseeparkplatz® sei stark frequentiert.
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Der ,Quellenhof* mit seiner gewerblichen Nutzung verursache hohe Gerduschpegel.

Die gegentuberliegende StrafRenseite sei nicht der Kurzone zugeordnet, damit wirde die
Immissionsschutzverordnung nicht gelten.

Die Rosenstral3e sei vielbefahren; die Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h wer-
de haufig missachtet; Baustellenverkehre wiirden die Situation verscharfen.

Der Betrieb sei derzeit nur noch als Familienbetrieb wirtschaftlich fihrbar.

Abwagung:
Bei dem Hotel Sonneneck handelt sich um einen bestehenden Kurbetrieb.

Damit entspricht die genehmigte und ausgetlbte Nutzung den im Sondergebiet Kurge-
biet gewunschten und prdgenden Nutzungsarten.

Die Rosenstral3e bildet an dieser Stelle die nérdliche Grenze des Kurgebiets, d.h. die
Hauser auf der nordlichen, dem Hotel gegeniiberliegenden StralRenseite sind nicht mehr
Bestandteil des Kurgebiets, sondern des Wohngebiets.

Es ist richtig, dass der Kurbetrieb in diesem Bereich den letzten Jahren durch Baumalf3-
nahmen, die auBerhalb des Kurgebiets stattgefunden haben, Beeintrachtigungen aus-
gesetzt war. Ein Einschreiten der Bauaufsicht war nur bedingt mdglich, da die Larmver-
sursacher aul3erhalb des Kurgebiets und aul3erhalb des Geltungsbereichs der stadti-
schen Immissionsschutzverordnung lagen.

Die besondere Ruhe ist sicherlich eines der wesentlichen und schitzenswerten Quali-
tatsmerkmale der Kurgebietszone. Die Ruhe im Kurgebiet zu erhalten und zu férdern
war und ist ein wichtiges Planungsziel. In diesem Sinne ist die Stadt Bad Kissingen be-
miht, auch fur diejenigen Bereiche des Kurgebiets, die u.U. vergleichsweise in einem
starkeren MaRe Larmbelastungen durch Verkehr oder andere Emittenten ausgesetzt
sind, die Immissionssituation zu verbessern. Dies bedeutet jedoch nicht, dass derartige
Bereiche aus der Kurgebietszone bzw. dem Geltungsbereich der Immissionsschutzver-
ordnung herauszunehmen sind. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass jedes Kurgebiet
Grenzen hat, die an andere Nutzungsbereiche angrenzen. In diesem Ubergangsbereich
zwischen verschiedenen Arten baulicher Nutzung ist im Rahmen des gegenseitigen
Ricksichtnahmegebots ein Ausgleich zwischen den Nutzungen zu finden. Daher ist in
diesem Bereich auch fur Kurbetriebe eine gewissere héhere Zumutbarkeit in Bezug auf
Immissionen festzustellen als dies etwa fiir Kurbetriebe gilt, die inmitten des Kurgebiets
liegen. Wesentliche Beeintrachtigungen der Nutzungsart ,Kurgebiet” lassen sich aber
auch in Grenzbereichen nicht feststellen.

Im Ubrigen wird im vorliegenden Fall keine erhdhte bzw. nach MaRstaben des Kurge-
biets unzumutbare Larmbelastung erkannt.

Die geltend gemachte hohe Verkehrsbelastung und damit verbundene Larmbelastung
im Bereich der RosenstraRe wird von der Stadtverwaltung nicht gesehen. Die Rosen-
stral3e weist eine fur ihre ErschlieBungsfunktion tbliche Belastung auf.

Die Abgrenzung der Kurgebietszone hat sich im Ubrigen nicht nur an dem Aspekt der
besonderen Ruhe zu orientieren, sondern wird mafigeblich durch die stadtebauliche
Struktur, die zentrale Lage und die funktionalen Bezlige bestimmt.

Der Bereich zwischen Rosenstral’e, Bismarckstrale und SchoénbornstraRe historisch
und in der Gegenwart ist ein wichtiger Bestandteil des Kurgebiets westlich der Saale. Es
ist daher das Planungsziel, den Gebietscharakter und die stadtebauliche Funktion durch
Erhalt des bestehenden Kurbetriebs Hotel Sonneneck und die Sicherung der geplanten
Ferienwohnnutzungen auf dem Furstenhof-Grundstiick an dieser Stelle aufrecht zu er-
halten.

In Hinblick auf die geltend gemachten wirtschaftlichen Probleme des Hotelbetriebs ist
festzustellen, dass neben der ausgelibten Hotelnutzung im Kurgebiet auch andere Nut-
zungen zulassig sind, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft erlauben. Mit
der geplanten 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet sollen zukiinf-
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tig auch dauerwohnliche Nutzungen in einem untergeordneten Maf3e ausnahmsweise
zulassig sein. Eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft ist damit auch zukiinftig
moglich.

Das Grundsttick soll im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.

2. Peter Stark, Anwesen Stark, mit Schreiben vom 12.04.2015

Sachverhalt:

Herr Stark bittet, das Flurstiick 3278/2, Schénbornstrae 3b aus dem Geltungsbereich
des Sondergebiets Kurgebiet herauszunehmen.

Er betreibe ein Haus mit vier Ferienwohnungen. Das Gebdude gehdre zur Grundstiicks-
gemeinschaft SchonbornstraBe Nr. 3, 3a, 3b, die Uber eine gemeinsame Zufahrt und
gemeinsame Abwasserentsorgung verfiigen.

Es sei nicht erkennbar, warum das Grundstiick im Kurgebiet verbleiben muss, obwohl
die Gebé&ude Nr. 3 und 3a auf3erhalb der Kurgebietszone liegen.

Auch werde das benachbarte Gebdude Altenbergweg Nr. 6 seit geraumer Zeit aus-
schlie3lich als Verwaltungsgebaude genutzt, mit entsprechender Frequentierung.

Das Grundstiick befinde sich in einer Insellage und kénne auch aufgrund der umgeben-
den gebietsfremden Nutzungen nicht im Sinne des Kurgebiets gesichert werden.

Abwagung:

Es handelt sich um ein Kurheim mit Ferienwohnungen in zweiter Bauzeile. Die letzten
Genehmigungen sind aus den Jahren 1989 und 1990, als der Bebauungsplan Kurgebiet
bereits existierte.

Die direkt an der SchornbornstralRe nordlich und sudlich in erster Baureihe gelegenen
Grundstiicke waren und sind aus dem Umgriff des Sondergebiets Kurgebiet ausge-
nommen, da hier Uberwiegend keine Kurgebietsnutzung vorliegt und eine starke Beein-
trachtigung der angrenzenden Grundstiicke durch die Schonbornstral3e vorhanden ist.

Demgegenlber zeichnen sich die nordlich und, im angesprochenen Fall, sudlich der
Stral3e in zweiter Baureihe gelegenen Bereiche durch einen anderen Gebietscharakter
und eine groRere Ruhe aus.

Der Bereich sidlich der SchénbornstralRe ist ein wichtiger Bestandteil des Kurgebiets
westlich der Saale. Es ist daher das Planungsziel, den Gebietscharakter und die stadte-
bauliche Funktion dieses Bereichs durch Erhalt des bestehenden Kurbetriebs aufrecht
zu erhalten.

Die Verwaltungsnutzung auf dem dstlich angrenzenden Grundstuck (ehem. Sanatorium
Tanneck) entspricht den mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurge-
biet umgesetzten stéadtebaulichen Zielen, auch derartige Nutzungen als sinnvolle Ergén-
zung des Nutzungsspektrums zuzulassen. Die geltend gemachte hohe Verkehrsbelas-
tung und damit verbundene Larmbelastung durch diese Nutzung wird von der Stadtver-
waltung nicht gesehen.

Das maRgebliche Grundstiick befindet sich im Ubrigen deutlich abgesetzt von den wei-
teren Grundstiicken Schdnbornstral3e Nr. 3 und 3 a. Eine Grundstiicksgemeinschaft mit
den Gebauden Schoénbornstralle Nr. 3 und 3a, sowie eine gemeinsame Zufahrt und
Abwasserentsorgung sind aus Sicht der Stadt kein Abgrenzungskriterium fir eine Her-
ausnahme aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. MaRgeblich bleibt die Art
der baulichen Nutzung, die vorliegend durch kurspezifische Nutzung gekennzeichnet ist.
Eine Herausnahme des Grundstiicks wiirde zu einer Insellage im Kurgebiet fiihren, was
nicht gewiinscht und stéadtebaulich nicht begriindbar ist.

Das Grundstick soll im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.
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3.
3.1

Thorn Pléger, Hescuro Regina Klinik, mit Schreiben vom 08.04.2015

Sachverhalt:

3.2

Herr Ploger bittet, das Flurstick 3155, SchénbornstraRe, aus dem Geltungsbereich des
Sondergebiets Kurgebiet herauszunehmen.

Das Freizeitheim der Hescuro-Klinik Regina diene nicht zu Kurzwecken, sondern aus-
schlie3lich Freizeitzwecken.

Abwagung:
Das Gebaude ist als Bestandteil der Klinik fiir Sport- und Freizeitzwecke genehmigt.

Damit entspricht die genehmigte und ausgetbte Nutzung den im Sondergebiet Kurge-
biet gewunschten und prdgenden Nutzungsarten.

Eine Herausnahme des Grundstiicks wiirde zu einer Insellage im Kurgebiet fiihren, was
nicht gewiinscht und stéadtebaulich nicht begriindbar ist.

Das Grundstiick soll im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.

Sachverhalt:

3.3

Herr Ploger bittet, das Flurstick 3142, Schénbornstral3e, aus dem Geltungsbereich des
Sondergebiets Kurgebiet herauszunehmen.

Das Personalwohnheim der Hescuro-Klinik Regina sei gleichzusetzen mit den Perso-
nalwohnheimen der Rhon-Klinik der DRV Bund. Letztere seien aus der Kurzone heraus-
genommen worden. Das Personalwohnheim diene nicht zu Kurzwecken.

Der Antrag werde aus Griinden der Gleichbehandlung gestellt.

Abwagung:

Auf dem angesprochenen Grundstiick stidlich der eigentlichen Klinik liegt ein Mehrfami-
lienhaus, das als Personalwohnhaus genehmigt wurde.

Die genehmigte und ausgeiibte Nutzung entspricht damit den im Sondergebiet Kurge-
biet gewlinschten Nutzungsarten. Betriebs- und Personalwohnungen sind erforderlich,
um den Betrieb der Kliniken, Hotels und sonstigen Kureinrichtungen aufrecht zu erhal-
ten.

Eine Herausnahme des Grundstlicks wiirde zu einer Insellage im Kurgebiet fihren, was
nicht gewtinscht und stadtebaulich nicht begriindbar ist.

Das Grundstiick soll daher im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.

Sachverhalt:

Herr Ploger pladiert dafur, Fassadenrenovierungsarbeiten ganzjahrig zuzulassen.

Derzeit seien solche Arbeiten nur im Winterhalbjahr zulassig. Die ausfihrenden Firmen
wirden sich aufgrund der Witterung jedoch weigern, derartige Arbeiten bei Frost und
Schnee durchzufihren.

Abwagung:

Die Stellungnahme betrifft nicht das Bebauungsplanverfahren bzw. die Regelungsinhalte
des Bebauungsplans, sondern bezieht sich auf die stadtische Immissionsschutzverord-
nung.

Dmitriy Mikhaylov, Hotel Rixen, mit Schreiben vom 01.04.2015

Sachverhalt:
Herr Mikhaylov bittet, die Flurstiicke 2067 und 2067/13, Frihlingstral3e 18 aus dem Gel-
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tungsbereich des Sondergebiets Kurgebiet herauszunehmen.

Das Hotel sei bauféllig und die Renovierungskosten wirden Uber den Kosten fiir einen
Neubau liegen.

Eine Hotelnutzung sei in dem Ortsteil nicht nachgefragt, weil gegeniber die Hotels
Frankenland und Astoria liegen wirden.

Herr Mikhaylov regt an, an dieser Stelle einen Neubau mit Wohnungen zu errichten.

Abwagung:

Es handelt sich um ein derzeit leerstehendes Hotel. Das Gebaude ist als Hotel geneh-
migt. Die genehmigte Nutzung entspricht damit den im Sondergebiet Kurgebiet ge-
wilinschten Hauptnutzungsarten.

Auch aus stadtebaulich-funktionalen Grunden sollen die Grundstlcke im Kurgebiet ver-
bleiben, da sie im Ubergang zum Kurtheater liegen und eine Herausnahme der Grund-
stucke aus dem Kurgebiet fur das Kurtheater zu einer Insellage fuhren wirde.

In Hinblick auf die geltend gemachten wirtschaftlichen Probleme des Hotelbetriebs ist
festzustellen, dass neben der ausgelbten Hotelnutzung im Kurgebiet auch andere Nut-
zungen zulassig sind, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft erlauben. Mit
der geplanten 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet sollen zukiinf-
tig auch dauerwohnliche Nutzungen in einem untergeordneten Mal3e ausnahmsweise
zulassig sein. Eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft ist damit auch zukinftig
maoglich.

Das Grundstiick soll im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.

5. Heike van Heteren-Eckloff, Sanatorium Winterstein, mit Schreiben vom 14.04.2015

Sachverhalt:

Frau van Heteren-Eckloff bittet, die Flurstiicke 2078/3, 2078/4, 2078 und 2067/13, Pfaff-
straBe Nr. 1-11, aus dem Geltungsbereich des Sondergebiets Kurgebiet herauszuneh-
men.

Derzeit verlaufe die Grenze des Plangebiets mittig durch die Parzelle 2078/2.

Wirde der Anregung gefolgt, wirde der Block zwischen Von-der-Tann-StraRe, Pfaff-
straf3e und Zickberg in Ganze aus dem Kurgebiet herausgenommen.

Die Gebaude des Sanatoriums Winterstein wirden nicht mehr aktuellen touristischen
Ansprichen gentgen. Das Sanatorium sei nicht mehr wirtschaftlich zu betreiben. Der
Kurbetrieb sei fast eingestellt. Der Hotelbetrieb bedarf einer kompletten Modernisierung.

Die Grundstiicke seien im Zusammenhang bebaut; eine Zerstiickelung mache keinen
Sinn. Investoren mit Neubaukonzepten wirden kein Interesse am bestehenden Gebau-
debestand mit den jetzt existierenden Auflagen zeigen.

Leerstand sei die absehbare Folge.
Hingegen gebe es eine hinreichende Nachfrage nach Wohnungsneubau.

Die Regelung, 25 % zu dauerwohnlichen Zwecken zu nutzen, verhindere keinen Leer-
stand, da ein Anteil von 25 % aus wirtschaftlicher Sicht noch unzureichend sei.

Abwagung:

Es handelt sich um eine Anlage, die durch Grundstickszuk&aufe immer wieder erweitert
wurde. Entsprechend uneinheitlich ist die Gebaudestruktur.

Die Gebaude sind als Sanatorium bzw. Hotel genehmigt. Die genehmigte und ausgeib-
te Nutzung entspricht damit den im Sondergebiet Kurgebiet gewiinschten Hauptnut-
zungsarten.
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Es handelt sich um einen Standort, der zwar am Rande des Kurgebiets gelegen ist, aber
deutlich in einem stédtebaulichen Zusammenhang mit anderen Kliniken (Franken-Klinik,
Saale-Klinik, Klinik Bavaria) zu sehen ist. Eine Herausnahme der Grundstiicke wirde zu
einer Unterbrechung des Bebauungszusammenhanges fiihren.

In Hinblick auf die geltend gemachten wirtschaftlichen Probleme des Betriebs ist festzu-
stellen, dass neben der ausgetbten Nutzung als Sanatorium / Hotel im Kurgebiet auch
andere Nutzungen zulassig sind, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft
erlauben. Mit der geplanten 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet
sollen zukinftig auch dauerwohnliche Nutzungen in einem untergeordneten Maf3e aus-
nahmsweise zuléssig sein. Eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft ist damit
auch zukiinftig maglich. Es wird nicht anerkannt, dass ein dauerwohnlicher Anteil von 25
% nicht wirtschaftlich sein soll.

Das Grundstiick soll im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.

An der Abgrenzung entlang der nérdlichen Grenze des Gebéudes auf den Grundsti-
cken Flurnummer 2078/2 und 2078/3 soll festgehalten werden, auch wenn die Abgren-
zung das Grundstiick 2078/2 durchschneidet, da das dort vorhandene Gebaude eine
Einheit bildet.

6. Gabriele Katzenberger, Haus Hohenzollern, mit Schreiben vom 15.04.2015

Sachverhalt:

Frau Katzenberger bittet, das Haus Hohenzollern, Flurstick 466/2, KurhausstraRe Nr.
29, aus dem Geltungsbereich des Sondergebiets Kurgebiet herauszunehmen.

Frau Katzenberger ist Eigentimerin eines Ferienapartments im Haus Hohenzollern, das
verpachtet ist. Um die Auslastung iiberhaupt halten zu kénnen, seien die Ubernach-
tungspreise seit sechs Jahren unverandert geblieben. Die Teileigentimer hatten Miet-
kiirzungen hinnehmen mussen und seien gleichzeitig zu Investitionen in die Apartments
gezwungen, um diese marktgangig zu halten.

Die Einrichtung von Wohnmobilstellplatzen habe dazu geflhrt, dass Ferienapartments
weniger nachgefragt wirden.

Die bestehenden Regelungen und Auflagen im Kurgebiet wirden innovativen Ideen der
Apartmenteigentiimer entgegenstehen. Apartments im Kurgebiet seien heute quasi un-
verkauflich. Die Regelungen und Auflagen im Kurgebiet wiirden abschreckend fir Inves-
toren wirken.

Ein Leerstand sei abzusehen.

Es wird gebeten, die Umwandlung der Ferien- in Eigentumswohnungen zu erméglichen.

Abwagung:

Das Objekt ist als Kurbetrieb (Gaststatte mit Ferienwohnungen) konzipiert, genehmigt
und wird auch so betrieben.

In Hinblick auf die geltend gemachten Vermarktungsprobleme ist festzustellen, dass ne-
ben der ausgetibten Nutzung als Ferienwohnungen im Kurgebiet auch andere Nutzun-
gen zuldssig sind, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft erlauben. Mit
der geplanten 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet sollen zukiinf-
tig auch dauerwohnliche Nutzungen in einem untergeordneten Mal3e ausnahmsweise
zulassig sein. Eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft ist damit auch zukinftig
moglich.

Der Kurbetrieb Haus Hohenzollern bildet den Auftakt einer Reihe von Kurgebietsnut-
zungen im Bereich der Kurhausstral3e.

Das Grundstick soll im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.
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7. Monika Stahl, Haus Hohenzollern, mit Schreiben vom 05.04.2015, Karlheinz Milbord,
Haus Hohenzollern, mit Schreiben vom 06.04.2015, Marga und Oswald Erb, Haus Ho-
henzollern, mit Schreiben vom 06.04.2015, Werner Wetterich, Haus Hohenzollern, mit
Schreiben vom 06.04.2015, Dietmar Waldner, mit Schreiben vom 10.04.2015, Thomas
Nimec, mit Schreiben vom 16.04.2015

Sachverhalt:

Die Einwender bitten, das Haus Hohenzollern, Flurstiick 466/2, Kurhausstrae Nr. 29,
aus dem Geltungsbereich des Sondergebiets Kurgebiet herauszunehmen.

Sie sind jeweils Eigentumerin eines Ferienapartments im Haus Hohenzollern, das ver-
pachtet ist. Um die Auslastung tberhaupt halten zu kénnen, seien die Ubernachtungs-
preise seit sechs Jahren unverandert geblieben.

Die bestehenden Regelungen und Auflagen im Kurgebiet wiirden abschreckend fir In-
vestoren wirken.

Ein Leerstand sei abzusehen.
Es wird gebeten, die Umwandlung der Ferien- in Eigentumswohnungen zu ermdglichen.

Auch in anderen Objekten innerhalb des Kurgebiets sei eine Wohnnutzung vorhanden
und geduldet.

Damit konne dem demographischen Wandel entsprochen und eine Belebung des Kur-
gebiets und der Innenstadt befordert werden.

Abwagung:

Das Objekt ist als Kurbetrieb (Gaststatte mit Ferienwohnungen) konzipiert, genehmigt
und wird auch so betrieben.

In Hinblick auf die geltend gemachten Vermarktungsprobleme ist festzustellen, dass ne-
ben der ausgeilibten Nutzung als Ferienwohnungen im Kurgebiet auch andere Nutzun-
gen zulassig sind, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft erlauben. Mit
der geplanten 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet sollen zukiinf-
tig auch dauerwohnliche Nutzungen in einem untergeordneten Male ausnahmsweise
zulassig sein. Eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft ist damit auch zukinftig
maoglich.

Der Kurbetrieb Haus Hohenzollern bildet den Auftakt einer Reihe von Kurgebietsnut-
zungen im Bereich der Kurhausstral3e.

Das Grundstiick soll im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.

8. Karla Hoffmann, KapellenstraRe 12e, mit Schreiben vom 02.04.2015

Sachverhalt:

Frau Hoffmann bittet das Flurstiick 1796/8 im Geltungsbereich des Sondergebiets Kur-
gebiet zu belassen.

Sie ist dagegen, dass das Flurstiick zukiinftig als Wohngebiet bebaut werden kann.

Durch die Neubebauung der WOGEBAU zwischen Burkardus-/Kolping- und Kapellen-
stral3e werde es ohnehin enger.

Sie habe die Wohnung gekauft, weil sie eine Ruhezone in der lauten Kapellenstral3e
darstelle.

Es sei auffallend, dass viele Gebaude im Kurgebiet bedauerlicherweise leerstehen. (Sie
fugt eine Liste bei.) Sie begrif3t, dass durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Son-
dergebiet Kurgebiet fur diese Liegenschaften neue Nutzungsmdoglichkeiten geschaffen
werden.
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10.

Abwagung:

Das Sondergebiet Kurgebiet Kurgebiet schlie3t sich unmittelbar stidlich an das Haus
Kapellenstra3e Nr. 12e an. Das Flurstiick 1796/8 hétte auch innerhalb des Sonderge-
biets Kur bebaut werden kénnen.

Da der Bereich zwischen Kapellenstral3e, Von-der-Tann-StrafRe und KolpingstralRe ganz
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist, ist es das planerische Ziel, diesen Bereich
zukinftig aus dem Sondergebiet Kurgebiet herauszunehmen und, dem Bestand und den
Zieldarstellungen der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) entsprechend, wohnbaulich
zu entwickeln.

Ralf Aulbach, Prinzregentenstrale 23, mit Schreiben vom 05.04.2015

Sachverhalt:

Herr Aulbach bittet, die Quote von 25 % fir dauerwohnliche Nutzungen auf 75 % der
vorhandenen bzw. geplanten Geschol3flache zu erhéhen.

Eine geringere Quote sei fir eine nachhaltige und zukunftstrachtige Entwicklung der
Liegenschaft nicht geeignet.

Nachhaltig und zukunftstrachtig sei eine Nutzung mit Schwerpunkt Dauerwohnen und
erganzenden Nutzungen in Form von arztlicher Versorgung, Anwendungen und Thera-
pien, Gastronomie und Freizeit.

Abwagung:

Die stadtebauliche Bestandsaufnahme im Zusammenhang mit dem Integrierten Hand-
lungskonzept fur das Kurgebiet zeigt, dass der Gebietscharakter im Kurgebiet heute
weiterhin maRgeblich durch die Hauptnutzungen Kur- und Fachkliniken, Sanatorien, Ho-
tels und Pensionen gepragt wird.

Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung der Kurgebiets sollen auch
nach der 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet im Wesentlichen
erhalten bleiben.

In die Abwagung, in welchem MaRe eine Offnung des Kurgebiets fiir dauerwohnliche
Nutzungen gestattet und damit einhergehend breitere wirtschaftliche Verwertungsmég-
lichkeiten fUr die privaten Grundeigentimer ermdglicht werden kann ist auch das be-
rechtigten Interesse anderer privater Grundeigentiimer an der Erhaltung des Uberwie-
gend durch origindre Kurnutzungen gepragten Gebietscharakters einzustellen.

An der geplanten Beschrankung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf ein unterge-
ordnetes Mal} und auf einen Ausnahmetatbestand muss festgehalten werden, da durch
einen grofReren Anteil an dauerwohnlichen Nutzungen ansonsten der stadtebauliche
Gebietscharakter des Kurgebiets beeintrachtigt werden wirde. Mit der Beschrankung
auf einen Anteil von 25 % tragt die Stadt Bad Kissingen Sorge dafiir, dass keine Uber-
formung des Kurgebiets stattfindet und der Gebietserhaltungsanspruch fir das Kurge-
biet gewahrt wird.

Aus Sicht der Stadt ist eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft auch zukinftig
maoglich, da neben der ausgelbten Nutzung als Ferienwohnungen im Kurgebiet auch
andere Nutzungen zulassig sind, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft
erlauben.

Dr. Georg Fronius, vertreten durch Eiding Rechtsanwalte, Sanatorium Fronius, Bis-
marckstrale 52, mit Schreiben vom 02.04.2015

Sachverhalt:

Herr Dr. Fronius begruf3t die planerische Zielsetzung, Dauerwohnen im bestimmten
Rahmen zuzulassen und die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets anzupas-
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11.

sen. Dabei lage es ebenfalls im Interesse des Eigentlimers/ Betreibers, den Kurgebiets-
charakter dem Grunde nach zu erhalten. Fiur das wirtschaftliche Uberleben seines Kur-
betriebs sei eine angemessene Erweiterung des zuldssigen Nutzungsspektrums unab-
dingbar.

Fur das Sanatorium des Einwenders sei in den letzten Jahren ein erheblicher Umsatz-
und Ertragsriickgang ersichtlich geworden; trotz erheblicher Marketingaktivitdten sei die
Auslastung deutlich zuriickgegangen.

Herr Dr. Fronius fordert, die vorgesehene ausnahmsweise Zulassigkeit von dauerwohn-
lichen Nutzungen zu einer allgemeinen Zulassigkeit zu &ndern und in den Katalog der im
Baugebiet allgemein zulassigen Nutzungen aufzunehmen. Damit werde dem Planungs-
ziel, die Nutzungsmischung im Kurgebiet zu erhdhen, besser entsprochen als mit einer
nur ausnahmsweisen Zulassigkeit. Die Beschrankung auf den Ausnahmetatbestand sei
auch nicht erforderlich, da geméaR § 15 ((1) BauNVO Anlagen im Einzelfall unzuléssig
sind, sofern sie der Eigenart des Baugebiets widersprechen.

Des Weiteren fordert er, die zulassige Quote der Nutzung zu Dauerwohnzwecken von
25 % auf 50 % der vorhandenen bzw. zuldssigen Geschossflache zu erhéhen. Eine ge-
ringere Quote sei nicht geeignet, um potenzielle Investoren zu finden.

Abwagung:

Die stadtebauliche Bestandsaufnahme im Zusammenhang mit dem Integrierten Hand-
lungskonzept fur das Kurgebiet zeigt, dass der Gebietscharakter im Kurgebiet heute
weiterhin maf3geblich durch die Hauptnutzungen Kur- und Fachkliniken, Sanatorien, Ho-
tels und Pensionen gepragt wird.

Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung der Kurgebiets sollen auch
nach der 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet im Wesentlichen
erhalten bleiben.

In die Abwagung, in welchem MaRe eine Offnung des Kurgebiets fir dauerwohnliche
Nutzungen gestattet und damit einhergehend breitere wirtschaftliche Verwertungsmég-
lichkeiten flr die privaten Grundeigentiimer erméglicht werden kann, ist auch das be-
rechtigten Interesse anderer privater Grundeigentiimer an der Erhaltung des Uberwie-
gend durch origindre Kurnutzungen gepragten Gebietscharakters einzustellen.

An der geplanten Beschrankung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf ein unterge-
ordnetes Mal3 und auf einen Ausnahmetatbestand muss festgehalten werden, da durch
einen groReren Anteil an dauerwohnlichen Nutzungen ansonsten der stadtebauliche
Gebietscharakter des Kurgebiets beeintrachtigt werden wirde. Mit der Beschrankung
auf einen Anteil von 25 % tragt die Stadt Bad Kissingen Sorge dafiir, dass keine Uber-
formung des Kurgebiets stattfindet und der Gebietserhaltungsanspruch fir das Kurge-
biet gewahrt wird.

Die Regelung knupft an § 31 (1) BauGB an, wonach solche Ausnahmen zugelassen
werden kénnen, die der Bebauungsplan nach Art und Umfang vorsieht. Mit der Aus-
nahmeregelung kann auch eine Bedingung verknipft werden, im vorliegenden Fall die
Quote von 25 % der vorhandenen bzw. geplanten Geschossflache und die an § 15 (1)
BauNVO anknlpfende Bedingung, dass die Zweckbestimmung des Kurgebiets gewahrt
bleiben muss.

Aus Sicht der Stadt ist eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft auch zukinftig
mdglich, da neben der ausgetbten Nutzung als Sanatorium im Kurgebiet auch andere
Nutzungen zulassig sind, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft erlauben.

Guido Friedemann, SchillerstraBe 4, mit Schreiben vom 15.04.2015

Sachverhalt:

Herr Friedemann kritisiert, dass die 4. Anderung des Bebauungsplans Kurgebiet weiter-
hin die Belange von Fliichtlingen und Asylbewerbern nicht beachte. Er fordert ein sofor-



STADT BAD KISSINGEN -27-
BEBAUUNGSPLAN SONDERGEBIET KURGEBIET, 4. ANDERUNG

GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

12.

13.

tiges, hundertprozentiges Wohnrecht fur Asylbewerber und Flichtlinge im Sondergebiet
Kurgebiet. Mehrere Liegenschaften seien fir die Unterbringung geeignet.

Herr Friedemann kritisiert weiterhin, dass im Kurgebiet Wohnen bislang ausgeschlossen
sei. Dies sei einmalig in Deutschland.

Wohnen bringe kein Stérpotenzial mit sich und misse daher nicht reglementiert werden.

Abwagung:

Die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung sind ent-
gegen der Darstellung des Einwenders in der Anderung des Bebauungsplans beriick-
sichtigt, indem im Rahmen durch die 4. Anderung des Bebauungsplans erstmalig tiber-
haupt dauerwohnliche Nutzungen im Kurgebiet ermdglicht werden.

Der grundsatzliche Ausschluss von Dauerwohnen im Sondergebiet Kurgebiet richtet
sich nicht gegen Fluchtlinge und Asylbegehrende, sondern dient dem Erhalt der beson-
deren stédtebaulichen Eigenart des Kurgebiets.

Die Stadt Bad Kissingen kommt ihrer Aufgabe, Unterkiinfte fur Fliichtlinge und Asylbe-
werber bereitzustellen bzw. Voraussetzungen fur derartige Einrichtungen zu schaffen,
an anderer Stelle im Stadtgebiet nach. In den beiden Stadtteilen Garitz und Reiterswie-
sen und in der Kernstadt sind bereits Unterklnfte flr Asylbewerber in Betrieb. Ein weite-
res Gebaude in der Kernstadt wird derzeit zur Belegung vorbereitet. In diesen Einrich-
tungen sind ca. 100 Personen untergebracht. Die Stadt Bad Kissingen hat weiterhin die
Umwandlung eines Birogebaudes zu einer Gemeinschaftsunterkunft mit ca. 80 Betten
genehmigt. Ein Gebaude zur Unterbringung von acht unbegleiteten Jugendlichen wird
gerade renoviert und zur Aufnahme der Fluchtlinge vorbereitet.

Herbert Wurst, Rosenstrale 17, mit Schreiben vom 19.03.2015

Sachverhalt:

Herr Wurst regt an, aus Kostengrinden von einer Neugestaltung des Spielplatzes in der
SchitzenstralRe abzusehen. Der Spielplatz sei nur gering frequentiert.

Herr Wurst kritisiert die angedachten Malinahmen zur Umgestaltungen des Marbaches
als unndtig und kostentrachtig.

Abwagung:

Die Stellungnahme betrifft nicht das Bebauungsplanverfahren bzw. die Regelungsinhalte
des Bebauungsplans, sondern bezieht sich auf das integrierte Handlungskonzept zum
Kurgebiet.

Kurverein, Sitzung am 19.05.2015

Sachverhalt:

In der Sitzung des Kurvereins am 19.05.2015 wurde aus der Reihe der anwesenden
Kurhalter nachgefragt, ob und wenn ja, warum das Grundstick FI.Nr. 3295 Gemarkung
Bad Kissingen, Rosenstral3e Nr. 9, aus dem Sondergebiet herausgenommen wurde.

Abwagung:

Die Uberprifung hat ergeben, dass das Objekt aus dem Sondergebiet herausgenom-
men wurde. Die Begrindung lag einzig in der Linienfihrung der Abgrenzung. Ein Nut-
zungskonflikt fur das als Kurheim genehmigte Objekt bei Belassung im Sondergebiet
wird nicht gesehen.

Das Grundstiick FI.Nr. 3295 soll im Sondergebiet Kur belassen werden.
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14. Dmitriy Mikhaylov, Von-der-Tann-StralRe 2, mit Schreiben vom 01.04.2015

Herr Mikhaylov ist mit der Herausnahme des Grundstiicks Von-der-Tann-StralRe Nr. 2,
Flurstiick 369, aus dem Sondergebiet Kurgebiet einverstanden.

Herr Mikhaylov ist mit der Herausnahme des Grundstlicks Von-der-Tann-StralRe Nr. 4,
Flurstiick 367, aus dem Sondergebiet Kurgebiet einverstanden.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

Ergebnis der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung und Abwagung

Parallel zur fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit von 16.03. bis
16.04.2015 die frihzeitigen Beteiligung der Behtrden nach § 4 Abs. 1 BauGB statt. Im
Rahmen dieser Behérdenbeteiligung sind folgende Stellungnahmen eingegangen, die in
der Sitzung des Ausschusses fir Baurecht, Stadtebau und Umwelt am 01.07.2015 be-
handelt wurden:

Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbehdrde, mit Schreiben vom
31.03.2015

Sachverhalt:

Die Untere Naturschutzbehorde stimmt der 4. Anderung des Bebauungsplans Sonder-
gebiet Kurgebiet grundsatzlich zu. Sie wendet ein, dass es bei Bebauungsplanen mit
MalRnahmen zur Sanierung von alter Bausubstanz oder historischer Geb&ude aus Sicht
des Naturschutz besonders wichtig sei, die Belange des Artenschutzes ausreichend zu
priiffen und zu beriicksichtigen. Altere Bausubstanz und speziell historische Gebaude
boten oftmals geféahrdeten und deshalb artenschutzrechtlich streng geschiitzten Tierar-
ten Quartier. Damit greifen bei einer Sanierung der Gebdude die Stérungs- und To-
tungsverbote des BNatSchG ebenso wie der Schutz der Nist- und Lebensstéatten. Aus
der Sicht der Unteren Naturschutzbehérde kann den Belangen des Artenschutzes nur
durch die Festsetzung einer konkreten Vorgehensweise im Bebauungsplan Rechnung
getragen werden, die im Einzelnen aus einer Begehung durch einen Sachverstéandigen
vor Beginn der Sanierung und kurz vor den Bauarbeiten, sowie einer Prifung der Er-
gebnisse durch die Untere Naturschutzbehérde bestiinde. Im Umweltbericht sei das
Thema Artenschutz nédher zu untersuchen und die angegebenen Formulierungen als
Auflagen festzusetzen, um die rechtlichen Rahmenbedingungen ausreichend umzuset-
zen.

Abwagung:

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Umgriff
des Bebauungsplanes und die Herausnahme von Teilbereichen aus dem Plangebiet
haben keinen Einfluss auf die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Da in
dem Bebauungsplan keine Bauflachen und kein Maf3 der baulichen Nutzung festgesetzt
sind, ist auch die Festsetzung von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen fir Eingriffe in
Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanes nicht mdglich. Da es sich hier
um einen einfachen Bebauungsplan handelt, der insbesondere keine Festsetzungen
zum Maf3 der baulichen Nutzung enthalt, ist die Sicherung des Natur-, Arten- und Habi-
tatschutzes im Baugenehmigungsverfahren vorzunehmen.

Unabhangig davon kann, der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde folgend,
auf Grund der groRen Anzahl sanierungsbeddrftiger Altbausubstanz innerhalb des Um-
griffs des Bebauungsplanes im Umweltbericht auf die besondere Bedeutung des Arten-
schutzes im Plangebiet hingewiesen werden.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande sind auf der Ebene der Einzelbauge-
nehmigung im Verfahren zu prifen.
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2. Landratsamt Bad Kissingen, Untere Immissionsschutzbehdrde, mit Schreiben vom
12.03.2015

Sachverhalt:

Keine Bedenken aus immissionsschutzrechtlicher Sicht.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

3. Landratsamt Bad Kissingen, Untere Wasserbehorde, mit Schreiben vom 12.03.2015

Sachverhalt:

Wasserrechtliche Belange sind nicht berihrt.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

4. Luftamt Nordbayern mit Schreiben vom 18.03.2015

Sachverhalt:

Keine Einwande aus luftfahrtrechtlicher Sicht.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

5. Handelsverband Bayern e.V. mit Schreiben vom 19.03.2015

Sachverhalt:

Der Handelsverband begriift die Zulassung von Wohnen im Kurgebiet in einem unter-
geordneten Mal3e.

Dennoch erachtet der Einzelhandel das Sondergebiet Kurgebiet nach wie vor fur richtig
und wichtig, da hierdurch der Hauptwirtschaftszweig Bad Kissingens, der Tourismus,
gestitzt und gefordert wird. Weitere Modifizierungen dieses Gebiets sollten daher aus
heutiger Sicht nicht vorgenommen werden.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

6. Deutsche Telekom mit Schreiben vom 23.03.2015

Sachverhalt:
Keine Einwande.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

7. Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen mit Schreiben vom 07.04.2015

Sachverhalt:

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.
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Abwagung:
Zur Kenntnis.

Regierung von Unterfranken mit Schreiben vom 09.04.2015

Sachverhalt:

Die Regierung von Unterfranken erhebt in ihrer Eigenschaft als Trager offentlicher Be-
lange keine Einwendungen zu dem Bebauungsplanentwurf.

Die Stellungnahme ergeht ausschlielich aus Sicht der Raumordnung und Landespla-
nung. Eine Prifung und Wirdigung sonstiger 6ffentlicher Belange ist damit nicht ver-
bunden.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

IHK Wirzburg-Schweinfurt Mainfranken mit Schreiben vom 08.04.2015

Sachverhalt:

Vor dem Hintergrund der Belange der gewerblichen Wirtschaft bestehen keine Beden-
ken.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

Staatliches Bauamt Schweinfurt mit Schreiben vom 25.03.2015

Sachverhalt:
Die Belange des Staatlichen Bauamtes sind nicht berlhrt. Es besteht Einversténdnis.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

Amt fir Landliche Entwicklung Unterfranken mit Schreiben vom 11.03.2015

Sachverhalt:
Keine Bedenken.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

Regionaler Planungsverband Main-Rhén mit Schreiben vom 10.04.2015

Sachverhalt:
Keine Einwendungen.

Abwagung:
Zur Kenntnis.
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Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Unterfranken, mit Schreiben vom
10.04.2015

Sachverhalt:

Keine AuBerung

Abwagung:
Zur Kenntnis.

Handwerkskammer fir Unterfranken mit Schreiben vom 09.03.2015

Sachverhalt:
Keine Einwendungen.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Bad Neustadt a.d. Saale mit Schreiben
vom 24.03.2015

Sachverhalt:
Keine Einwande.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken mit Schreiben vom 12.03.2015

Sachverhalt:

Keine Bedenken. Fir das Plangebiet ist kein Verfahren nach dem Flurbereinigungsge-
setz vorgesehen.

Abwagung:
Zur Kenntnis.

Kreis und Stadtbrandinspektor mit Schreiben vom 13.03.2015

Sachverhalt:

Zufahrten und Zugange zu den Schutzobjekten sind nach DIN14090 ,Flachen fir die
Feuerwehren® auf Grundstlicken auszuflihren. Werden Stichstrallen oder —Wege mit
mehr als 50 m Lange angelegt, ist an deren Ende ein Wendeplatz anzulegen. Der anzu-
nehmende Wendekreisdurchmesser betragt 18,5 m. Bei nur einspurig befahrenen Stra-
Ren sind in Abstanden von ca. 100 m Ausweichstellen anzulegen. Die Loschwasserver-
sorgung muss sichergestellt sein. Die zu bereitstellende Loschwassermenge ist in den
technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 405 Februar 2008 geregelt. Falls die vor-
stehende Forderung nicht erflllt werden kann sind unterirdische Ldschwasserbehalter
gem. DIN 14 230 zu errichten. Bei der Planung und Ausfihrung der Wasserversor-
gungsanlage sind die einschlagigen Richtlinien des DVGW zu beachten. Die Hydranten
mussen den Normbléattern DIN 3221 oder 3222 entsprechen und mit einem DIN-DVGW-
Prufzeichen versehen sein. Insbesondere ist zu beachten, dass die Hydranten mit
selbsttatiger Entleerung, die Uberflurhydranten zusétzlich mit einer Sollbruchstelle ver-
sehen sind. Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist zu beachten, dass nur sol-
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che mit Nennweite (DN 80) eingebaut werden, da bei den Feuerwehren nur Standrohre
mit Nennweite 80 vorhanden sind. Eine zusétzliche Absperrung der Hydranten sollte
nach Mdglichkeit vermieden werden. Ist dies nicht mdglich, ist eine auffallige, dauerhafte
Kennzeichnung vorzusehen. Bei der Hydrantenauswahl ist davon auszugehen, dass ein
Verhéltnis von ca. 2/3 Unterflurhydranten zu 1/3 Uberflurhydranten eingehalten wird.
Bauantrage, die die einschlagigen Brandschutzanforderungen der BayBO nicht erfllen
oder bei denen von den Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll und Ge-
baude oder Betriebe besonderer Art und Nutzung oder fiir besondere Personengruppen
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren vorzulegen. Sofern im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Gebaude errichtet werden, in denen die Oberkante der
Brustung notwendiger Fenster von Aufenthaltsrdumen, mehr als 8 m Uber der natirli-
chen oder festgelegten Geléndeoberflache liegt, ist der zweite Flucht- und Rettungsweg
durch bauliche MalRnahmen zu sichern. Darauf kann verzichtet werden, wenn die Feu-
erwehr innerhalb der 10 min. Hilfsfrist iber Hubrettungsfahrtzeige verfigt, mit denen sie
an den hoheren Geb&uden anleitern kann und die entsprechenden Zufahrten, Bewe-
gungs- und Aufstellflachen nach DIN 14090 vorgesehen sind.

Abwagung:

Bei dem Bebauungsplan Sondergebiet Kurgebiet und seiner 4. Anderung handelt es
sich um einen einfachen Bebauungsplan ohne Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung und Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die genannten Anforderungen an den
Brandschutz sind Gegenstand der einzelfallbezogenen Prifung im Baugenehmigungs-
verfahren.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Ausschuss flr Baurecht, Stadtebau und Umwelt beschloss in seiner Sitzung am
01.07.2015 fiirr die 4. Anderung des Bebauungsplans "Sondergebiet Kurgebiet”, Gematr-
kung Bad Kissingen, die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und die Offent-
lichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im Parallelverfahren durchzufuhren.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und Abwagung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet‘, Gemarkung Bad Kis-
singen, hat in der Zeit von 17.08. bis 25.09.2015 im Rahmen der Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. In der Sitzung des Ausschusses
fur Baurecht, Stadtebau und Umwelt am 03.02.2016 wurden folgende Einwéande behan-
delt:

1. Thorn Pléger, Hescuro Regina Klinik, mit Schreiben vom 01.09.2015
1.1 Sachverhalt:

Herr Ploger bittet, das Personalwohnheim mit seinen Flachen aus der Kurgebietszone |
fur die Hescuro — Klinik Regina — GmbH & Co. KG herauszunehmen.

Das Personalwohnheim der Hescuro — Klinik Regina — GmbH & Co. KG liege direkt am
Rand der Kurgebietszone | und eine Herausnahme der Flache wiirde somit nicht zu ei-
ner Inselldsung fihren. Zudem verfige das Personalwohnheim Uber eine eigene Stra-
Renanbindung auRerhalb der Kurgebietszone I. Diese Stral3enanbindung fuhrte auch
dazu, dass das Personalwohnheim unter der Anschrift Seinsheimweg 9 gefiihrt werde
und nicht wie die Klinik mit dem Flurstiick 3149 unter Schornbornstraf3e 19. Mit der Her-
ausnahme des Personalwohnheims wéare somit der gesamte Seinsheimweg auf3erhalb
der Kurgebietszone 1 zu betrachten. Sadmtliche An- und Abtransporte — inkl. der Mullent-
sorgung — finden auch tber den separaten Zugang des Personalwohnheims in der Ver-
lAngerung der Elisabethstralle statt.

Das Personalwohnheim der Hescuro-Klinik Regina sei gleichzusetzen mit den Perso-
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nalwohnheimen der Rhén-Klinik der DRV Bund. Letztere seien aus der Kurgebietszone |
herausgenommen worden.

Der Antrag werde aus Grunden der Gleichbehandlung gestellt.

Abwagung:

Auf dem angesprochenen Grundstiick sidlich der eigentlichen Klinik liegt ein Mehrfami-
lienhaus, das als Personalwohnhaus genehmigt wurde.

Die genehmigte und ausgeiibte Nutzung entspricht damit den im Sondergebiet Kurge-
biet gewlinschten Nutzungsarten. Betriebs- und Personalwohnungen sind erforderlich,
um den Betrieb der Kliniken, Hotels und sonstigen Kureinrichtungen aufrecht zu erhal-
ten.

Eine Herausnahme des Grundstiicks Fl. Nr. 3142/0 wirrde auf Grund seiner nahezu 150
m in das Kurgebiet reichenden Ausdehnung trotz seiner Randlage zu einer Insellage im
Kurgebiet fuhren, was nicht gewlinscht und stadtebaulich nicht begrindbar ist.

Die Anbindung Uber den Seinsheimweg ist nicht maf3geblich fir die stadtebauliche und
funktionale Bewertung der Nutzung.

Das Grundstiick soll daher im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.
Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zurtickzuweisen.

2. Guido Friedemann, SchillerstralRe 4, mit Schreiben vom 25.09.2015
Sachverhalt:

Herr Friedemann erneuert seine Forderung nach einem hundertprozentigen Wohnrecht
fur Asylbewerber und Fluchtlinge im Sondergebiet Kurgebiet. Es kdnne keine Rede da-
von sein, dass die Belange von Asylbewerbern und Flichtlingen durch die Anderung
des Bebauungsplans berticksichtigt wurden.

Herr Friedemann kritisiert, dass die 4. Anderung des Bebauungsplans Kurgebiet weiter-
hin die Belange von Flichtlingen und Asylbewerbern nicht beachte. Durch den Be-
schluss des Bauausschusses vom 1. Juli 2015, seinem Vorschlag nicht zu folgen im
Kurgebiet das 100%ige Wohnrecht fir Flichtlinge und Asylbewerber zuzulassen, kénne
nun jeder Burger von Bad Kissingen das Kurgebiet zu Recht als ein ,Sperrgebiet fur
Flichtlinge® bezeichnen. Die Bewerbung der Stadt Bad Kissingen bei der UNESCO zum
Weltkulturerbe sei aufgrund dieser Tatsache aussichtslos. Davon abgesehen sei Bad
Kissingen auch stadtebaulich reichlich unattraktiv fur ein Weltkulturerbe, insbesondere
aufgrund von Leerstanden und verfallenden Gebauden.

Es wirden plétzlich Einschrankungen der 25-prozentigen Nutzung durch Dauerwohnen
im Kurgebiet genannt, die es unmdglich machen, dass man uberhaupt in irgendeinem
Gebéaude wohnen dirfte. Herr Friedemann zitiert aus der Begrindung: ,Auch wenn ein
Vorhaben der im Bebauungsplan festgesetzten Ausnahme nach Art und Umfang ent-
spricht, kann es dennoch nicht genehmigungsfahig sein, etwa weil es im Einzelfall den
Gebietscharakter des Kurgebiets verletzt oder weil von ihm unzumutbare Bel&astigungen
oder Stérungen fir die Nachbarschaft zu erwarten sind.“ Was dem Gebietscharakter
entspreche oder nicht, sei nirgendwo festgelegt.

Dass die Stadt Bad Kissingen ihrer Aufgabe, Unterkiinfte fir Fliichtlinge oder Asylbe-
werber zu schaffen an anderer Stelle in der Stadt nachkomme, sei nicht zu bestreiten.
Es werde nicht ausreichen. Bevor irgendeiner Schule die Turnhalle zur Nutzung fur die
Schiler weggenommen wirde, mussten eher andere Gebaude fir Flichtlinge genutzt
werden, die schon seit Jahren leer stinden.
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Abwagung:

Die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung sind ent-
gegen der Darstellung des Einwenders in der Anderung des Bebauungsplans beriick-
sichtigt, indem im Rahmen durch die 4. Anderung des Bebauungsplans erstmalig iiber-
haupt dauerwohnliche Nutzungen im Kurgebiet ermdglicht werden.

Der grundsatzliche Ausschluss von Dauerwohnen im Sondergebiet Kurgebiet richtet
sich nicht gegen Fliichtlinge und Asylbegehrende, sondern dient dem Erhalt der beson-
deren stadtebaulichen Eigenart des Kurgebiets.

Die Stadt Bad Kissingen kommt ihrer Aufgabe, Unterkiinfte fur Flichtlinge und Asylbe-
werber bereitzustellen bzw. Voraussetzungen fir derartige Einrichtungen zu schaffen,
an anderer Stelle im Stadtgebiet nach. In Garitz, Reiterswiesen und in der Kernstadt
sind bereits zahlreiche Unterkiinfte in Betrieb. In diesen Einrichtungen sind circa
425 Personen untergebracht.

Die maRgeblichen Kriterien fur die Aufnahme in die UNESCO-Weltkulturerbeliste sind
insbesondere stadtebaulicher Art, die tatséchliche Nutzung eines Gebietes ist nachran-
gig. Ziel der Stadt Bad Kissingen ist es gerade mit der 4. Anderung des Bebauungsplans
durch die ausnahmsweise Zulassung von Wohnen im Kurgebiet bei gleichzeitigem Er-
halt des stadtebaulichen Gebietscharakters, den Eigentiimern die Méglichkeit zu geben,
ihre Liegenschaften nachhaltig und zukunftstrachtig zu erhalten und zu entwickeln. Da-
mit wird das gesamte Kurgebiet gestarkt und die stadtebaulichen Qualitaten kénnen ge-
sichert und ausgebaut werden.

Zutreffend ist, dass die Zulassung einer Ausnahme von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans auch eine Einzelfallentscheidung ist. Dies ist vom Gesetzgeber gemaf § 31
Abs. 1 BauGB so gewollt. Gleichwohl ist damit keiner Willkir Tir und Tor gedffnet. Die
Anwendungsvoraussetzungen sind exakt definiert. Insbesondere ergibt sich der Ge-
bietscharakter des Kurgebiets aus der allgemeinen Zweckbestimmung der Sonderge-
bietsfestsetzung. Dies entspricht der grundsatzlichen Systematik der BauNVO fiir die
Festlegung von Baugebieten und ist in der Anwendung ohne Weiteres praktikabel,
rechtssicher und nachvollziehbar.

Der vom Einwender zitierte Auszug aus der Begrindung zum Bebauungsplan bezieht
sich auf die allgemeingultige Regelung des § 15 der Baunutzungsverordnung, die fest-
legt, dass im Einzelfall, z.B. aufgrund einer speziellen 6rtlichen Grundstiickssituation, in
einem Baugebiet auch solche Nutzungen unzuldssig sein kdnnen, die ansonsten allge-
mein zuldssig sind, wenn von ihnen unzumutbare Belastigungen oder Stdrungen her-
vorgehen.

Beschluss:

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlie3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zuriickzuweisen.

3. Angela Barth, Hotel Sonneneck, mit Schreiben vom 25.09.2015
3.1 Sachverhalt:

Frau Barth bittet, das Flurstiick 3447, Hotel Sonneneck, Rosenstralle 18 / Boxberger-
stral3e 4/6 aus dem Geltungsbereich des Sondergebiets Kurgebiet herauszunehmen.

Es sei nicht erkennbar, warum das Grundstiick im Kurgebiet verbleiben muss. Aus ihrer
Sicht sprechen mehrere Griinde gegen einen Verbleib im Kurgebiet:

Der offentliche stadtische Parkplatz ,Eisseeparkplatz® sei stark frequentiert.
Der ,Quellenhof* mit seiner gewerblichen Nutzung verursache hohe Gerauschpegel.

Die gegenuberliegende StraRenseite sei nicht der Kurzone zugeordnet, damit wirde die
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Immissionsschutzverordnung nicht gelten.

Die Rosenstralie sei vielbefahren; die Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h wer-
de haufig missachtet; Baustellenverkehre wirden die Situation verschéarfen.

Der Betrieb sei derzeit nur noch als Familienbetrieb wirtschaftlich flihrbar.

Abwagung:
Bei dem Hotel Sonneneck handelt sich um einen bestehenden Kurbetrieb.

Damit entspricht die genehmigte und ausgetbte Nutzung den im Sondergebiet Kurge-
biet gewlinschten und pragenden Nutzungsarten.

Die Boxbergerstral3e bildet an dieser Stelle die nérdliche Grenze des Kurgebiets, d.h.
die Hauser auf der nérdlichen, dem Hotel gegeniberliegenden Stral3enseite sind nicht
mehr Bestandteil des Kurgebiets, sondern des Wohngebiets.

Es ist richtig, dass der Kurbetrieb in diesem Bereich in den letzten Jahren durch Bau-
maflinahmen, die aulerhalb des Kurgebiets stattgefunden haben, Beeintrachtigungen
ausgesetzt war. Ein Einschreiten der Bauaufsicht war nur bedingt mdéglich, da die Larm-
verursacher auRerhalb des Kurgebiets und au3erhalb des Geltungsbereichs der stadti-
schen Immissionsschutzverordnung lagen.

Die besondere Ruhe ist sicherlich eines der wesentlichen und schitzenswerten Quali-
tatsmerkmale der Kurgebietszone. Die Ruhe im Kurgebiet zu erhalten und zu férdern
war und ist ein wichtiges Planungsziel. In diesem Sinne ist die Stadt Bad Kissingen be-
muht, auch fur diejenigen Bereiche des Kurgebiets, die u.U. vergleichsweise in einem
starkeren Mal3e Larmbelastungen durch Verkehr oder andere Emittenten ausgesetzt
sind, die Immissionssituation zu verbessern. Dies bedeutet jedoch nicht, dass derartige
Bereiche aus der Kurgebietszone bzw. dem Geltungsbereich der Immissionsschutzver-
ordnung herauszunehmen sind. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass jedes Kurgebiet
Grenzen hat, die an andere Nutzungsbereiche angrenzen. In diesem Ubergangsbereich
zwischen verschiedenen Arten baulicher Nutzung ist im Rahmen des gegenseitigen
Ricksichtnahmegebots ein Ausgleich zwischen den Nutzungen zu finden. Daher ist in
diesem Bereich auch fur Kurbetriebe eine gewisse héhere Zumutbarkeit in Bezug auf
Immissionen festzustellen als dies etwa fiir Kurbetriebe gilt, die inmitten des Kurgebiets
liegen. Wesentliche Beeintrachtigungen der Nutzungsart ,Kurgebiet“ lassen sich aber
auch in Grenzbereichen nicht feststellen. Dariiber hinaus ruft ein funktionierendes Kur-
gebiet naturgemaf auch Ziel- und Quellverkehr hervor, der damit auch typischer Be-
standteil einer Kurgebietsnutzung ist, und insoweit auch die Zumutbarkeit in sich tragt.

Im Ubrigen wird im vorliegenden Fall keine erhéhte bzw. nach MaRstaben des Kurge-
biets unzumutbare Larmbelastung erkannt.

Die geltend gemachte hohe Verkehrsbelastung und damit verbundene Larmbelastung
im Bereich der RosenstraRe wird von der Stadtverwaltung nicht gesehen. Die Rosen-
stral3e weist eine fur ihre ErschlieBungsfunktion tbliche Belastung auf.

Die Abgrenzung der Kurgebietszone hat sich im Ubrigen nicht nur an dem Aspekt der
besonderen Ruhe zu orientieren, sondern wird mafgeblich durch die stadtebauliche
Struktur, die zentrale Lage und die funktionalen Beziige bestimmt.

Der Bereich zwischen RosenstralRe, Bismarckstrale und Schonbornstrale ist historisch
und in der Gegenwart ein wichtiger Bestandteil des Kurgebiets westlich der Saale. Es ist
daher das Planungsziel, den Gebietscharakter und die stadtebauliche Funktion durch
Erhalt des bestehenden Kurbetriebs Hotel Sonneneck und die Sicherung der geplanten
Ferienwohnnutzungen auf dem Furstenhof-Grundstick an dieser Stelle aufrecht zu er-
halten.

Im Hinblick auf die geltend gemachten wirtschaftlichen Probleme des Hotelbetriebs ist
festzustellen, dass neben der ausgelibten Hotelnutzung im Kurgebiet auch andere Nut-
zungen zuléssig sind, die eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft erlauben. Mit
der geplanten 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet sollen zukinf-
tig auch dauerwohnliche Nutzungen in einem untergeordneten Mal3e ausnahmsweise
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zulassig sein. Eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft ist damit auch zukuinftig
moglich. Der Stadt ist dabei aber durchaus bewusst, dass die Festsetzung eines Son-
dergebiets ,Kurgebiet” weitreichende Nutzungsbeschrankungen mit sich bringt. Nach
wie vor sieht die Stadt diese aber als stadtebaulich gerechtfertigt an, da das Kurgebiet
eine stadtebaulich sehr wichtige Funktion fir die Kurstadt Bad Kissingen erfllt. Die Be-
bauungsplananderung dient gerade dazu, die wirtschaftliche Zumutbarkeit fur die ein-
zelnen Grundstiickseigentiimer durch die Zulassung zusatzlicher Nutzungen zu verbes-
sern.

Das Grundstiick soll im Umgriff des Bebauungsplans verbleiben.
Beschluss:

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlie3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zuriickzuweisen.

3.2 Sachverhalt:

Frau Barth verlangt ein 100%iges Wohnrecht fur jeden im Kurgebiet, wie in jedem ande-
ren Stadtgebiet von Bad Kissingen auch.

Abwagung:

Die stadtebauliche Bestandsaufnahme im Zusammenhang mit dem Integrierten Hand-
lungskonzept fur das Kurgebiet zeigt, dass der Gebietscharakter im Kurgebiet heute
weiterhin maf3geblich durch die Hauptnutzungen Kur- und Fachkliniken, Sanatorien, Ho-
tels und Pensionen gepragt wird.

Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets sollen auch
nach der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet im Wesentlichen
erhalten bleiben.

In die Abwagung, in welchem MaRe eine Offnung des Kurgebiets fiir dauerwohnliche
Nutzungen gestattet und damit einhergehend breitere wirtschaftliche Verwertungsmdg-
lichkeiten fur die privaten Grundeigentimer ermdglicht werden kénnen, ist auch das be-
rechtigte Interesse anderer privater Grundeigentimer an der Erhaltung des Gberwiegend
durch originare Kurnutzungen gepragten Gebietscharakters einzustellen.

An der geplanten Beschrankung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf ein unterge-
ordnetes Mal3 und auf einen Ausnahmetatbestand muss festgehalten werden, da durch
einen groBeren Anteil an dauerwohnlichen Nutzungen ansonsten der stadtebauliche
Gebietscharakter des Kurgebiets beeintrachtigt werden wirde. Mit der Beschrankung
auf einen Anteil von 25 % tragt die Stadt Bad Kissingen Sorge dafiir, dass keine Uber-
formung des Kurgebiets stattfindet und der Gebietserhaltungsanspruch fir das Kurge-
biet gewahrt wird.

Aus Sicht der Stadt ist eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft auch zukunftig
mdglich, da neben der ausgeiibten Nutzung auch andere Nutzungen zulassig sind, die
eine wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft erlauben.

Beschluss:

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlief3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zurlickzuweisen.

3.3 Sachverhalt:

Frau Barth kritisiert, dass sich die Stadt fur jede Wohnnutzung eine Einzelfallentschei-
dung vorbehalte, die zudem noch vollkommen willkurlich abgelehnt werden kénne.

Abwagung:
Die Entscheidung, ob eine Ausnahme fiir Wohnnutzungen gewahrt werden kann, kann
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die Stadt nicht willkdrlich treffen, sondern die Entscheidung ist an das Vorliegen der
Ausnahmetatbestédnde und Anwendungsvoraussetzungen gebunden.

Die Ausnahme ist nach der Begriffsbestimmung des § 31 Abs. 1 BauGB kein Fall des
~LAbweichens® von der Norm, sondern ist ihr Bestandteil. Die im Bebauungsplan festge-
setzten Ausnahmen sind Bestandteil des festgesetzten Sondergebiets und somit auch
des Baugebietscharakters. Allerdings sollen die ausnahmsweise zulassungsfahigen
Vorhaben, hier das Wohnen, nur ausnahmsweise und nur bis zu einem vertraglichen
Mald zulassungsfahig sein, um den Gebietscharakter nicht zu geféahrden. Die Erteilung
einer Ausnahme durch die fiir die Erteilung der Baugenehmigung zustandige Behorde
ist eine Einzelfallentscheidung, die allerdings an die allgemeinen Anforderungen einer
fehlerfreien Ermessensausubung gebunden ist. Das Instrument der im Bebauungsplan
festgesetzten Ausnahme ist geeignet, im Sinne einer Einzelfallgerechtigkeit auch solche
Nutzungen als Ausnahme zu genehmigen, deren allgemeine und uneingeschrénkte Zu-
lassigkeit nicht zugelassen werden kann, da ansonsten der Gebietscharakter gefahrdet
ware. Die Stadt Bad Kissingen hat aus diesem Grunde das Wohnen ausdrticklich als ei-
ne Ausnahme i.S.d. § 31 Abs. 1 BauGB bestimmt, die Anwendungsvoraussetzungen
benannt, die Grenzen der Vertraglichkeit geprift und festgesetzt und damit den Aus-
nahmetatbestand hinreichend bestimmt.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zurtickzuweisen.

3.4 Sachverhalt:

Frau Barth fragt, wo im Bebauungsplan stiinde, dass man die Ubrigen 75% einer Immo-
bilie kurmagig nutzen musse, bevor man die anderen 25% fir Wohnzwecke nutzen diir-
fe.

Abwagung:

Die Ausnahmeregelung zur Nutzung von 25 % der vorhandenen bzw. geplanten Ge-
schossflache zu Wohnzwecken kann nur zur Anwendung kommen, wenn die Ubrigen
75 % der Geschossflache auf dem Baugrundstick auch tatsachlich anderweitig durch
die nach ziffer 2.2 des Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen genutzt werden bzw.
auch tatsachlich neu errichtet und anderweitig genutzt werden.

Ein Neubau von Wohnungen oder eine Umnutzung zu Wohnraum von 25 % der vorhan-
denen bzw. geplanten Geschossflache ist nicht zulassig bei einem Leerstand der restli-
chen Liegenschaft, es sei denn, es ist sichergestellt, dass die verbleibenden 75 % der
Geschossflache auf dem Baugrundstiick zukinftig auch tatséchlich anderweitig durch
die nach Ziffer 2.2 des Bebauungsplanes zulassigen Nutzungen genutzt werden.

Die Regelung zielt darauf ab, das angestrebte vertragliche Verhaltnis von kurbezogenen
Nutzungen und Wohnnutzungen zu gewahrleisten. Maf3geblich ist nicht die absolute
wohnbaulich genutzte Flache, sondern, dass die restliche Flache auch tatsachlich kur-
bezogen genutzt wird.

Beschluss:

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlief3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zuriickzuweisen.

4. Karla Hoffmann, Kapellenstra3e 12e, mit Schreiben vom 05.09.2015
4.1 Sachverhalt:

Frau Hoffmann bittet das Flurstiick 1796/8 im Geltungsbereich des Sondergebiets Kur-
gebiet zu belassen.
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Sie ist dagegen, dass das Flurstiick zukunftig als Wohngebiet bebaut werden kann.

Durch die Neubebauung der WOGEBAU zwischen Burkardus-/Kolping- und Kapellen-
stral3e werde es ohnehin enger.

Sie habe die Wohnung in der KapellenstraBe 12e gekauft, weil sie eine Ruhezone in der
lauten Kapellenstraf3e darstelle.

Es sei auffallend, dass viele Gebaude im Kurgebiet bedauerlicherweise leer stehen. Sie
begriiRt, dass durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet fiir
diese Liegenschaften neue Nutzungsmaglichkeiten geschaffen werden.

Abwagung:

Das Sondergebiet Kurgebiet schlie3t sich unmittelbar sidlich an das Haus Kapellen-
stralBe Nr. 12e an.

Das Flurstuck 1796/8, fur das der Verbleib im Kurgebiet beantragt wird, hatte auch in-
nerhalb des Sondergebiets Kur bebaut werden kénnen.

Da der Bereich zwischen KapellenstraBe, Von-der-Tann-StraRe und Kolpingstralle
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist, ist es das planerische Ziel, diesen Bereich
zuklnftig aus dem Sondergebiet Kurgebiet herauszunehmen und dem Bestand und den
Zieldarstellungen der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) entsprechend wohnbaulich
zu entwickeln.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zurtickzuweisen.

4.2 Sachverhalt:

Frau Hoffmann fihrt weiterhin aus, dass sie nichts dagegen habe, dass neu gebaut
wird. Sie sehe aber die Gefahr, dass Bad Kissingen ahnlich verbaut werde wie das
Gonsbachtal in Mainz.

Abwagung:

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet® trifft keine Festsetzungen zum zuléassigen
Maf3 der baulichen Nutzung. Entscheidungen Uber die Zulassigkeit von baulichen Anla-
gen im Plangebiet im Hinblick auf stadtebauliche Maf3stablichkeit, Bauhthe, Dichte etc.
werden einzelfallbezogen unter Anwendung des 8§ 34 Baugesetzbuch entschieden. Es
besteht demnach keine Gefahr einer stadtebaulich ungeordneten Entwicklung.

Beschluss:

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlie3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zuriickzuweisen.

4.3 Sachverhalt:

Frau Hoffmann widerspricht der Abwagung zu Abs. 7.3 — Punkt 1— Untere Naturschutz-
behoérde, wonach der Bebauungsplan keinen Einfluss auf die zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft hatte. Die Einzigartigkeit Bad Kissingens musse bewahrt und er-
halten bleiben. Es sollten keine weiteren vorhandenen Grunflachen vernichtet werden.

Abwagung:

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Umgriff
des Bebauungsplanes und die Herausnahme von Teilbereichen aus dem Plangebiet
haben keinen Einfluss auf die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Da in
dem Bebauungsplan keine Bauflachen und kein MaR3 der baulichen Nutzung festgesetzt
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sind, ist auch die Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnhahmen fir Eingriffe in
Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanes nicht mdglich. Da es sich hier
um einen einfachen Bebauungsplan handelt, der insbesondere keine Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung enthalt, ist die Sicherung des Natur-, Arten- und Habi-
tatschutzes im Baugenehmigungsverfahren vorzunehmen.

Beschluss:

Nach Abwéagung aller éffentlichen und privaten Belange beschlie3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zurtickzuweisen.

5. Dr. Georg Fronius, vertreten durch Eiding Rechtsanwaélte, Sanatorium Fronius,
Bismarckstraf3e 52, mit Schreiben vom 21.09.2015

5.1 Sachverhalt:

Die Einwender stellen den Antrag, die allgemeine Zweckbestimmung wie folgt zu &n-
dern:

»2.1 Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist das Gebiet als ,Sondergebiet" i. S. d.
§ 11 BauNVO festgesetzt. Es dient der Dienstleistung am Gast, der den Kurort Bad Kis-
singen zu Zwecken der Gesundheitsférderung, der Erholung, des Kulturerlebens, als
Geschéaftsreisender, als Tagungsteilnehmer sowie sonst aus touristischen Griinden be-
sucht.”

Abwagung:

Der Anregung, den ersten Satz der zitierten Festsetzung so zu andern, dass das Gebiet
nur noch als ,Sondergebiet® und nicht mehr als ,Sondergebiet - Kurgebiet* festgesetzt
wird, kann nicht gefolgt werden, da die Hauptnutzung und allgemeine Zweckbestim-
mung weiterhin ,Kurgebiet” bleiben sollen. Der Gebietscharakter und die allgemeine
Zweckbestimmung des Kurgebiets sollen auch nach der 4. Anderung des Bebauungs-
plans Sondergebiet Kurgebiet im Wesentlichen erhalten bleiben.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zuriickzuweisen.

5.2 Sachverhalt:

Die Einwender stellen den Antrag, die Festsetzungen wie folgt zu andern:
»2.2 Zuldssig sind.:

a) Kur- und Erholungseinrichtungen

b) ..

C) ..

d) .

e) ..

f) Die Nutzung zum Dauerwohnen in Gebduden, wenn diese 49 % der vorhandenen
bzw. zuldssigen Geschossflache auf dem Baugrundstiick nicht Ubersteigt und die
Zweckbestimmung des Kurgebiets gewahrt bleibt.

2.3 (gegeniiber 3. Anderung unverandert)

2.4 Dauerwohnen im melderechtlichen Sinne ist nur in dem in Ziff. 2.2 Buchst. f genann-
ten Umfang und nach MaRgabe nachfolgender Regelungen fur Betriebswohnungen zu-
lassig, im Ubrigen ausgeschlossen. Betriebswohnungen, die der Fiihrung der unter Nr.
2.2. genannten Betriebe und Einrichtungen dienen, sind Uber die Festsetzung Ziff. 2.2.
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Buchst. f hinaus zuléssig. Diese dienende Funktion setzt voraus, dass die Nutzflache
des Betriebs / der Einrichtung gegeniiber der Wohnnutzflache tberwiegt. Im Falle der
Beherbergungsbetriebe liegt eine Betriebswohnung au3erdem nur dann vor, wenn mehr
als acht Betten in mindestens zwei Einheiten angeboten werden."

Die Einwender stellen mithin den Antrag, Wohnen nicht als eine nur ausnahmsweise zu-
lassige Nutzungsart festzusetzen, sondern als eine allgemein zulassige Nutzungsart.

Dariliber hinaus sollen bis zu 49 % der vorhandenen bzw. zuldssigen Geschossflache
auf dem Baugrundstiick fur Wohnnutzung zulassig sein.

Abwagung:

Die stadtebauliche Bestandsaufnahme im Zusammenhang mit dem Integrierten Hand-
lungskonzept fir das Kurgebiet zeigt, dass der Gebietscharakter im Kurgebiet heute
weiterhin maRgeblich durch die Hauptnutzungen Kur- und Fachkliniken, Sanatorien, Ho-
tels und Pensionen gepréagt wird.

Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets sollen auch
nach der 4. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet im Wesentlichen
erhalten bleiben.

In die Abwagung, in welchem MaRe eine Offnung des Kurgebiets fiir dauerwohnliche
Nutzungen gestattet und damit einhergehend breitere wirtschaftliche Verwertungsmég-
lichkeiten fur die privaten Grundeigentimer ermdglicht werden kénnen, ist auch das be-
rechtigte Interesse anderer privater Grundeigentimer an der Erhaltung des Giberwiegend
durch originare Kurnutzungen gepragten Gebietscharakters einzustellen.

An der geplanten Beschrankung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf ein unterge-
ordnetes Maf3 und auf einen Ausnahmetatbestand muss festgehalten werden, da durch
einen grofReren Anteil an dauerwohnlichen Nutzungen ansonsten der stadtebauliche
Gebietscharakter des Kurgebiets beeintrachtigt werden wirde.

Es ist dabei auch zu berticksichtigen, dass im Sondergebiet Kurgebiet neben dem Woh-
nen ausnahmsweise auch andere Nutzungen, namentlich Nutzungen fir freiberuflich
Tatige und Nutzungen fur Behérden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung zu-
lassig sind. Die Stadt Bad Kissingen hat diese Nutzungen im Zuge der 1. Anderung bzw.
der 3. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kurgebiet bewusst in den Katalog
der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen aufgenommen, um Grundeigentimern die
Madoglichkeit zu bieten, ihre Liegenschaften entsprechend zu verwerten. Im Kurgebiet
sind bereits mehrere derartige Nutzungen vorhanden. Zur Erhaltung des stadtebauli-
chen Gebietscharakters muss daflir Sorge getragen werden, dass die Quote originarer
Kurnutzungen (d.h. die zulassigen Hauptnutzungen ,Kur- und Erholungseinrichtungen,
Kliniken, Sanatorien, Hotels, Kurheime, Pensionen, Ferienwohnungen, Tagungsstatten,
Arzteh&user, Arztpraxen, medizinische und therapeutische Einrichtungen, Laden und
Betriebe deren Warenangebot und Dienstleistungen auf die Bedurfnisse des Gastes ab-
gestimmt und deren Ausstattung, Gestaltung und Betriebsfiilhrung den besonderen Er-
fordernissen des Kurgebiets entsprechen®) nicht nur unter Berlcksichtigung der nun zu-
satzlich ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen, sondern auch unter Berlcksichti-
gung der anderen, z.T. bestehenden, ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, weiterhin
deutlich und damit pragend Uberwiegt. Auch bestehende kurfremde Nutzungen aus der
Zeit vor der Aufstellung des Bebauungsplanes, die Bestandschutz genief3en, sind in die-
se Erwagung mit einzubeziehen. Dabei ist das gesamte Kurgebiet zu betrachten und
nicht die Einzelliegenschaft.

Mit der Beschrankung auf einen Anteil von 25 % tragt die Stadt Bad Kissingen Sorge da-
fur, dass keine Uberformung des Kurgebiets stattfindet und der Gebietserhaltungsan-
spruch fur das Kurgebiet gewahrt wird.

Die Regelung knlpft an § 31 (1) BauGB an, wonach solche Ausnahmen zugelassen
werden konnen, die der Bebauungsplan nach Art und Umfang vorsieht. Mit der Aus-
nahmeregelung kann auch eine Bedingung verknipft werden, im vorliegenden Fall die
Quote von 25% der vorhandenen bzw. geplanten Geschossfliche und die an
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§ 15 (1) BauNVO ankniupfende Bedingung, dass die Zweckbestimmung des Kurgebiets
gewahrt bleiben muss.

Beschluss:

Nach Abwéagung aller éffentlichen und privaten Belange beschlie3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zurtickzuweisen.

5.3 Sachverhalt:

Das Interesse der Einwender an einer Grundstiicksnutzung, die ihren Betrieb wirtschaft-
lich erhalten kann, und die sich hierzu auf der Grundlage der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet® real bietenden Mdoglichkeiten seien bisher
nicht ausreichend ermittelt worden.

Das Sanatorium Fronius biete derzeit 42 Mitarbeitern in Teil- und Vollzeit Arbeitsplatze.
In den letzten Jahren sei ein erheblicher Umsatz- und Ertragsriickgang ersichtlich ge-
worden, auch die Auslastung sei trotz erheblicher Marketingaktivitaten deutlich erkenn-
bar zurlickgegangen. Der Belegungsanteil von gesetzlichen Krankenkassen betrage
maximal 4 bis 6 Prozent des Umsatzes, eigenfinanzierte Kuren wirden bei weitem
Uberwiegen. Die stetig rlcklaufige Auslastung in den vergangenen vier Jahren habe
zwischen 45 % und 61 % gelegen. Der Umsatzrickgang betrage im Vergleich 2010 zu
2013 rund 16 Prozent, obwohl gleichzeitig die Kostenstrukturen durch eine Vielzahl von
Malnahmen, u.a.: Outsourcing, Preisabsprachen mit lokalen Lieferanten, Durchflihrung
monatlicher Kostenkontrollen, Uberpriifung und Optimierung von Ablaufen und Teilreno-
vierungen entsprechend angepasst wurden.

Die Stadt Bad Kissingen habe die im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung gem.
8 3 Abs. 1 BauGB geltend gemachten Belange der Einwendungsfuhrer mit nicht nach-
vollziehbarer Pauschalargumentation zuriickgewiesen. Zur Begriindung seien Textbau-
steine verwendet worden, die individuell allerdings nicht passen wirden. So sei von Fe-
rienwohnungen die Rede, die auf dem Geldnde aber gar nicht vorhanden seien.

Die Begriundung, die wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft sei auch kiinftig még-
lich, da neben der ausgetibten Nutzung auch andere Nutzungen zuléssig seien, die eine
wirtschaftliche Ausnutzung der Liegenschaft erlaubten, sei zirkelschlissig. Sie Uberzeu-
ge schon deshalb nicht, weil die Behauptungen der Stadt Bad Kissingen zur Mdglichkeit
einer wirtschaftlichen Ausnutzung durch nichts belegt seien und den Geschaftszahlen,
sowie den tatséchlichen Feststellungen und Erfahrungen der Einwender bei der Be-
triebsfihrung diametral entgegenstehen. Auf welche Erhebungen der Stadt Bad Kissin-
gen Uber Kur-/Sanatoriumsbetriebe sich deren Behauptungen stitzen kénnten, wirde
im Dunkeln bleiben. Die Einwender gehen einstweilen davon aus, dass die Stadt Bad
Kissingen keinerlei konkrete Ermittlungen zu solchen Betrieben angestellt hat. Auch das
.Integrierte Handlungskonzept® (Wegner Stadtplanung, Januar 2015, 112 Seiten)
schweige sich hierzu namlich aus.

Augenfallig sei des Weiteren, dass es einstweilen an einer hinreichenden Differenzie-
rung zwischen unterschiedlichen Formen des Kurbetriebs fehle. Es liege auf der Hand,
dass Klinik-/ Sanatoriumsbetriebe mit einer hohen Bettenanzahl nicht vergleichbar sind
mit Kleinbetrieben, insbesondere hoteldhnlichen Betrieben, die eher Beherbergungscha-
rakter haben. Die Leerstande etwa wuirden fast ausschlieRlich ehemalige Kurkliniken
und Hotels oder Kuranlagen (Integriertes Handlungskonzept, S. 45) betreffen. Die Leer-
standsquote sei bei den Kurbetrieben mit 16 % hoher als bei Betrachtung aller Nutzun-
gen (Integriertes Handlungskonzept, S. 47). Die unterschiedslose Gleichsetzung der
Bedurfnisse der verschiedenen Betriebstypen und der moglichen Folgen einer zu restrik-
tiven Festlegung der Art der baulichen Nutzung, - einschlie3lich der von der Planung
vorgesehenen Nutzungserweiterungen - sowie das Fehlen einer entsprechenden diffe-
renzierenden Erhebung sei ein grundlegender Mangel des vorgesehenen Anderungsbe-
bauungsplanes.

Abwagung:
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Die Stadt Bad Kissingen hat im Rahmen des von ihr beauftragten Integrierten Hand-
lungskonzeptes eine umfangreiche Bestandsaufnahme der Nutzungen und Betriebe im
Plangebiet sowie von Leerstédnden und stédtebaulichen Missstanden anfertigen lassen.
Insoweit hat sie die stadtebauliche Situation und die privaten Belange hinreichend ermit-
telt. Der Stadt ist bekannt, dass im Plangebiet unterschiedlichste kurbezogene Nutzun-
gen vorhanden sind und diese in einem unterschiedlichen Maf3e von Leerstand betroffen
sind.

Der Vorwurf, einzelne Liegenschaften wéaren nicht ausreichend individuell betrachtet
worden, ist zurlickzuweisen. Bei dem zitierten Absatz handelt es sich um einen redakti-
onellen Fehler.

Mit den vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet®, ins-
besondere mit der Erweiterung der allgemeinen Zweckbestimmung und der Regelung
der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Wohnnutzungen, wird das Nutzungsspektrum
und damit die Mdglichkeit der privaten Grundeigentimer, eine nachhaltige wirtschaftli-
che Nutzung ihrer Liegenschaften zu sichern, erheblich erweitert.

Unter Wirdigung des Planungsziels, den Gebietscharakter des Kurgebiets zu erhalten,
muss der Anteil an Wohnnutzungen im Kurgebiet aus stadtebaulichen Griinden be-
grenzt werden. Mit einer prozentualen Regelung zu dem maximal ausnahmsweise zu-
lassigen Anteil an Wohnnutzungen ist eine Gleichbehandlung der verschiedenen
Grundeigentimer gewahrleistet. Aus diesem Grund wird bewusst davon abgesehen, in
der Festsetzungssystematik zwischen verschiedenen Betriebstypen oder Liegenschaf-
ten zu unterscheiden.

In der Prufung der Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahme erfolgt dann eine
individuelle, liegenschaftsbezogene Prifung des Einzelfalls. Hierbei ist insbesondere zu
prufen, ob der Gebietscharakter bei der Zulassung der Ausnahme weiterhin gewahrt
bleibt. Dieses wére regelmafiig nicht der Fall, wenn mehr als 25 % Dauerwohnen zuge-
lassen wirden. (vergleiche Abwagung zu Ziffer 5.2).

Beschluss:

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zuriickzuweisen.

5.4 Sachverhalt:

Der bisherige Regelungsansatz, lediglich den Katalog der ausnahmsweise auf der
Grundlage einer Entscheidung gemaf § 31 Abs. 1 BauGB zuldssigen Nutzungen zu er-
weitern, werde dem Planungsziel nicht gerecht, die allgemeine Zweckbestimmung
i.S.d. 811 Abs. 2 S. 1 BauNVO des ,Sondergebiet Kurgebiet® kurgebietsvertraglich
angemessen zu erweitern und anzupassen. Diese Nutzungen missten zur Anderung
der allgemeinen Zweckbestimmung vielmehr allgemein zuléssig sein.

Das Grundanliegen der Planung werde von den Einwendern ausdricklich unterstitzt.
Der Kurgebietscharakter solle beibehalten werden, bei gleichzeitiger Erweiterung der
allgemeinen Zweckbestimmung und - in angemessenem Umfang - die Zulassung von
Dauerwohnnutzungen. Regelungstechnisch sei das Planungsziel allerdings — insoweit
abweichend vom derzeitigen Entwurfsstand - so umzusetzen, dass der Katalog der all-
gemein im Plangebiet zulassigen Nutzungen um das Dauerwohnen (in bestimmtem Um-
fang) entsprechend erweitert wird.

Eine regelungstechnische Beschrankung dergestalt, Wohnnutzungen nur ausnahms-
weise zuzulassen, die dazu dienen soll, den Kurgebietscharakter zu bewahren, sei nicht
erforderlich i. S. d. 8 1 Abs. 3 BauGB. Denn § 15 Abs. 1 S. 1 BauNVO enthalte bereits
eine Regelung, wonach die in den Baugebietsvorschriften der §§ 2 — 14 BauNVO ge-
nannten Anlagen im Einzelfall unzuldssig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang
oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Indem die Ein-
wendungsfihrer - im Gegensatz zu ihrer Stellungnahme vom 02.04.2015 i. R. d. frihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 3 Abs. 1 BauGB - jetzt statt 50 % nur noch
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49 % Dauerwohnen beantragen, bleiben die Kurnutzungen fir das Sondergebiet mit
51 % uberwiegend und somit préagend.

Planungsintention sei ausweislich der Ausfiihrungen in der Bebauungsplanbegriindung
die allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets anzupassen, um damit - in unter-
geordnetem Malfd unter Wahrung des Kurgebietscharakters — Wohnen zuzulassen. Die
Stadt verfolge damit das legitime (und wiinschenswerte) stadtebauliche Ziel, der Verfes-
tigung stadtebaulicher Missstande (z.B. Leerstand, Verédung) entgegenzuwirken, Im-
pulse zur Stabilisierung und nachhaltigen stadtebaulichen Weiterentwicklung zu setzen
und damit die Attraktivitat des Gebiets zu steigern und zu seiner Belebung beizutragen
(S. 6f. des Entwurfs der Bebauungsplanbegrindung - Stand 29.07.2015).

Die vorgesehene nur ausnahmsweise Zulassung von Wohnnutzungen gemaf
§ 31 Abs. 1 BauGB werde dieser Zielsetzung nicht gerecht. Denn damit werde gerade
keine Anderung (Erweiterung) der allgemeinen Zweckbestimmung erreicht. Im Ergebnis
behalte sich die Stadt Bad Kissingen ungeachtet dessen, dass die Bauaufsicht (hier
ebenfalls die Stadt Bad Kissingen) fiur die Ausnahmeerteilung gemaf
§ 31 Abs. 1 BauGB zustandig ist, fur jeden Einzelfall eine Ausnahmeentscheidung vor.
Jedes Bauvorhaben stehe damit - Uber das Erfordernis der Gewéahrung einer Ausnahme
gemal § 31 Abs. 1 BauGB - unter dem Vorbehalt der Erweiterung der bebauungsplan-
gemalen regelmafigen (allgemeinen) Zulassigkeit in Bezug auf die Art der baulichen
Nutzung. Infolge dieser Regelungstechnik, welche Erweiterungen des Nutzungsspekt-
rums um eine Wohnnutzung (mit einer Quote von 25 %) nur im Wege der Ausnahme
geman § 31 Abs. 1 BauGB zulésst, blieben die Bebauungsmadglichkeiten grundséatzlich
auf den vorhandenen Bestand beschréankt.

Der Stadt Bad Kissingen gehe es ersichtlich darum, bzgl. der baulichen Entwicklung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet®, der einen grof¥flachi-
gen Teil des zentralen Stadtgebietes einnimmt, in besonderem Male ,die Hand darauf
zu haben®. Diese Motivation fiir die Normierung der Zulassigkeit von Dauerwohnen als
Ausnahmetatbestand i. S. d. 8 31 Abs. 1 BauGB ergébe sich z.B. aus der Beschlussvor-
lage zu TOP 5.2 Uber die Sitzung des Stadtrats am 28.01.2015. Dort heif3t es, es solle
damit ,der Stadt eine starkere Priifungs- und Steuerungsmaoglichkeit” bleiben. Sie sichert
sich damit einen weitergehenden Einfluss, den die Vorschriften der 88 1 ff. BauGB liber
die Aufstellung und Funktion von Bebauungsplanen ihr - jedenfalls fir den Regelfall -
nicht einrAumen.

Eine solche Planung, welche die von BauGB vorgesehenen weitreichenden planeri-
schen Einflussmoglichkeiten auch verfahrensmafig fir Einzelbauvorhaben (und deren
Genehmigungsverfahren) ,erweitert®, widerspreche dem Vorgaben der §§ 1 ff. BauGB
und sei nicht erforderlich i. S. d. 8 1 Abs. 3 BauGB.

Abwagung:

Die Entscheidung, ob eine Ausnahme fir Wohnnutzungen gewéhrt werden kann, kann
die Stadt nicht willkdrlich treffen, sondern die Entscheidung ist an das Vorliegen der
Ausnahmetatbestdnde und Anwendungsvoraussetzungen gebunden.

Die Ausnahme ist nach der Begriffsbestimmung des § 31 Abs. 1 BauGB kein Fall des
~<Abweichens® von der Norm, sondern ist ihr Bestandteil. Die im Bebauungsplan festge-
setzten Ausnahmen sind Bestandteil des festgesetzten Sondergebiets und somit auch
des Baugebietscharakters. Allerdings sollen die ausnahmsweise zulassungsféhigen
Vorhaben, hier das Wohnen, eben nur ausnahmsweise und nur bis zu einem vertragli-
chen Maf3 zulassungsfahig sein, um den Gebietscharakter nicht zu gefahrden. Die Ertei-
lung einer Ausnahme durch die fur die Erteilung der Baugenehmigung zustandige Be-
horde ist eine Einzelfallentscheidung, die allerdings an die allgemeinen Anforderungen
einer fehlerfreien Ermessensausibung gebunden ist. Das Instrument der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Ausnahme ist geeignet, im Sinne einer Einzelfallgerechtigkeit
auch solche Nutzungen als Ausnahme zu genehmigen, deren allgemeine und uneinge-
schrénkte Zuléssigkeit nicht zugelassen werden kann, da ansonsten der Gebietscharak-
ter gefahrdet wéare. Die Stadt Bad Kissingen hat aus diesem Grunde das Wohnen aus-
drucklich als eine Ausnahme i. S. d. § 31 Abs. 1 BauGB bestimmt, die Anwendungsvo-
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raussetzungen benannt, die Grenzen der Vertraglichkeit gepruft und festgesetzt und
damit den Ausnahmetatbestand hinreichend bestimmt.

Bei der Entscheidung, grundstiicksbezogen nur eine Quote von 25 % dauerwohnlicher
Nutzung ausnahmsweise zuzulassen, ist auch zu berilicksichtigen, dass im Sonderge-
biet Kurgebiet neben dem Wohnen ausnahmsweise auch andere Nutzungen, nament-
lich Nutzungen fir freiberuflich Tatige und Nutzungen fir Behoérden und Einrichtungen
der offentlichen Verwaltung zuldssig sind. Die Stadt Bad Kissingen hat diese Nutzungen
im Zuge der 1. Anderung bzw. der 3. Anderung des Bebauungsplans Sondergebiet Kur-
gebiet bewusst in den Katalog der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen aufgenom-
men, um Grundeigentiimern die Mdglichkeit zu bieten, ihre Liegenschaften entspre-
chend zu verwerten. Im Kurgebiet sind bereits mehrere derartige Nutzungen vorhanden.
Zur Erhaltung des stadtebaulichen Gebietscharakters muss dafiir Sorge getragen wer-
den, dass die Quote originarer Kurnutzungen (d.h. die zuldssigen Hauptnutzungen ,Kur-
und Erholungseinrichtungen, Kliniken, Sanatorien, Hotels, Kurheime, Pensionen, Feri-
enwohnungen, Tagungsstatten, Arztehauser, Arztpraxen, medizinische und therapeuti-
sche Einrichtungen, Laden und Betriebe deren Warenangebot und Dienstleistungen auf
die Bedurfnisse des Gastes abgestimmt und deren Ausstattung, Gestaltung und Be-
triebsfiihrung den besonderen Erfordernissen des Kurgebiets entsprechen®) nicht nur
unter Berlcksichtigung der nun zusatzlich ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen,
sondern auch unter Beriicksichtigung der anderen, z.T. bestehenden, ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, weiterhin deutlich und damit pragend tberwiegt. Auch bestehen-
de kurfremde Nutzungen aus der Zeit vor der Aufstellung des Bebauungsplanes die Be-
standschutz geniefl3en sind in diese Erwagung mit einzubeziehen. Dabei ist das gesamte
Kurgebiet zu betrachten und nicht die Einzelliegenschaft.

Die Festsetzung einer ausnahmsweisen Zuléassigkeit von Wohnnutzungen von bis zu 49
% wuirde zwar bezogen auf die Einzelliegenschaft eine Uberwiegende Nutzung zu origi-
naren Kurnutzungen sichern, konnte aber eben nicht gewahrleisten, dass im Kurgebiet
die Kurnutzungen als Hauptnutzungen insgesamt iiberwiegen. Im Ubrigen ist in Zweifel
zu ziehen, dass die mathematische Herleitung des ,Uberwiegens* im Sinne einer Mehr-
heit von 51 % dem stadtebaulichen Begriff der Pragung der stadtebaulichen Eigenart
durch die Hauptnutzungen entspricht. Es ist im Ubrigen gerade nicht stadtebauliches
Ziel der Stadt, die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets auf ein Dauerwohnen
zu erweitern. Dies ware rechtstechnisch mdglich gewesen, entspricht aber nicht den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt. Diese beschrénken sich darauf, die Nut-
zungsmoglichkeiten fur ein Dauerwohnen moderat zu verbessern, nicht aber dartber
hinaus. Insofern ist nach Auffassung der Stadt die Aufnahme einer Ausnahme geman §
31 Abs. 1 BauGB das richtige Instrument.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zuriickzuweisen.

5.5 Sachverhalt:

In quantitativer Hinsicht sei die vorgesehene Quote der Nutzung zu Dauerwohnzwecken
von 25 % deutlich zu niedrig angesetzt. Um in der Praxis Investoren / Fremdfinanzierer
mobilisieren zu kdnnen, reiche dies nicht aus. Daher sollte eine Mdglichkeit zur Nutzung
zum Dauerwohnen in Gebauden bis zu 49 % der vorhandenen bzw. zulassigen Ge-
schossflache eingerdaumt werden. Hilfsweise - unter Beibehaltung der im bisherigen Be-
bauungsplanentwurf genannten Wohnnutzungsquote von 25 % - sollten zusétzlich Fla-
chen / (Teile von) Wohngebaude(n) bis zu 24 % festgesetzt werden, die fir Personen
mit besonderem Wohnbedarf bestimmt sind.

Es sei ein stddtebauliches Anliegen, dem Strukturwandel in der Kurbranche Rechnung
zu tragen. Mit der Erweiterung des Nutzungsspektrums sollen - in kurgebietsvertragli-
chem Umfang - zuséatzlich Wohnnutzungen zugelassen werden. Durch die breitere Nut-
zungsmischung solle die Wirtschaftlichkeit erh6ht werden. Die Wohnnutzung solle nicht
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nur die Attraktivitat des Gebietes steigern und zu dessen Belebung beitragen, sondern
den Eigentimern im Plangebiet die Mdglichkeit geben, ihre Liegenschaft nachhaltig und
zukunftsfahig zu erhalten und zu entwickeln. Die Wohnnutzung habe auch die Funktion,
zur Sicherung des Kurgebietscharakters beizutragen, sie stelle den Kurgebietscharakter
nicht in Frage, sondern diene gerade dessen Erhaltung.

Wegen der Funktion des Dauerwohnens fur die nachhaltige Sicherung des Bestandes
der Kurbetriebe, stehe die ,Quote” zuldssigen Dauerwohnens in engem inhaltlichem Zu-
sammenhang mit der angestrebten Zweckbestimmung des Sondergebiets. Um die At-
traktivitdt des vorhandenen Kurbetriebs zu erhdhen, den Betrieb einer besseren Ausnut-
zung zufiihren zu kdnnen und die Wirtschaftlichkeit der Nutzung der Liegenschaft insge-
samt zur nachhaltigen Sicherung des Kurbetriebs verbessern zu kdnnen, mussten pri-
vate Investitionen getatigt werden, welche die Einwender vor enorme Aufgaben und fi-
nanzielle Belastungen stellen.

Betriebskonzepte, die von einer Wohnnutzungsquote von nur 25 bis 30 % ausgehen,
seien nicht tragfahig. Hierauf hatten die Einwender bereits in der Stellungnahme vom
02.04.2015 im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung gemafl § 3 Abs. 1 BauGB
aufmerksam gemacht. Die vorgesehene Quote der Nutzung zu Dauerwohnzwecken von
25 % sei deutlich zu niedrig angesetzt, um in der Praxis Investoren / Fremdfinanzierer
mobilisieren zu kénnen. Dies gelte jedenfalls fir das Sanatoriumsgelande der Einwen-
der und die dort vorhandenen gro3volumigen Sanatoriumsgebaude mit einer hohen Bet-
tenzahl. Daher wird vorgeschlagen - in Erweiterung der vom bisherigen Bebauungspla-
nentwurf vorgesehenen Wohnnutzungsquote von nur 25 % - eine Mdglichkeit zur Nut-
zung zum Dauerwohnen in Gebduden bis zu 49 % der vorhandenen bzw. zuldssigen
Geschossflache einzurdumen.

Sollte dem nicht gefolgt werden koénnen, stellen die Einwender den Antrag, die Festset-
zungen wie folgt zu andern:

»2.2 Zulassig sind:

a) Kur- und Erholungseinrichtungen
b) ...

c)

d)

e)

f) Die Nutzung zum Dauerwohnen in Geb&auden, wenn diese 25 % der vorhandenen
bzw. zuldssigen Geschossflache auf dem Baugrundstiick nicht Ubersteigt und die
Zweckbestimmung des Kurgebiets gewahrt bleibt. Zusatzlich zulassig sind Flachen fir
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf nach MaRgabe des Buchst. g).

g) Ohne Anrechnung der unter f) genannten Flachen: Seniorengerechtes Wohnen im
Zusammenhang mit bestehenden Betrieben/ Nutzungen gemaf3 Ziff. 2.2 Buchst. a) bis
e), wenn diese 24 % der vorhandenen bzw. zuldssigen Geschossflache auf dem Bau-
grundstick nicht Gbersteigt und die Zweckbestimmung des Kurgebiets gewahrt bleibt.

Als Hilfsantrag kame in Betracht unter Beibehaltung der (allerdings allgemein zuléssi-
gen) Wohnnutzungsquote von 25% Geschossflachenanteil —zusétzlich  Fla-
chen/ Wohnungen far Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
(i. S. d. 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB) zuzulassen, wie die Einwender dies mit ihrem Antrag
auf Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet‘, Gemarkung Bad Kissin-
gen, 3. Anderung, vom 13.10.2014 beantragt haben. Fur diese Gruppe werden jetzt wei-
tere 24 % Geschossflachenanteil beantragt.

Folge der fehlenden betriebswirtschaftlichen Eignung einer Wohnnutzungsquote von nur
25 % wdrde sein, dass sich das finanzielle Ausbluten und letztlich das Sterben der Kur-
betriebe im Plangebiet fortsetzen wirde. Das zentrale Anliegen der Planung werde so-
mit durch die konkrete Ausgestaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sonder-
gebiet Kurgebiet‘, Gemarkung Bad Kissingen, 4. Anderung, nicht erreicht.
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Die jetzt im Haupt- und Hilfsantrag vorgeschlagene Dauerwohnen - Geschossflachen-
guote von 49 % orientiere sich dogmatisch an der 49 % - Wohnungsflachenquote des
§ 13 BauNVO, wonach in reinen und allgemeinen Wohngebieten Freiberuflernutzungen
zulassig sind, wenn diese in Bezug auf die Flache des Gesamtgebaudes untergeordnet
sind, also max. 49 % beanspruchen. Auf diese Weise muss dort stets die Wohnnutzung
Uberwiegen und daher mind. 51 % betragen, damit die WR- und WA-Gebiete noch vom
Wohnen gepréagt bleiben. Fir das verfahrensgegenstandliche Sondergebiet Kurgebiet
gelte hier das Gleiche fir die Uberwiegende (pragende) Kurnutzung im Verhaltnis zum
Dauerwohnen.

Abwagung:

Unter Wirdigung des Planungsziels, den Gebietscharakter des Kurgebiets zu erhalten,
muss der Anteil an Wohnnutzungen im Kurgebiet aus stadtebaulichen Griinden be-
grenzt werden. Mit einer prozentualen Regelung zu dem maximal ausnahmsweise zu-
lassigen Anteil an Wohnnutzungen ist eine Gleichbehandlung der verschiedenen
Grundeigentimer gewdhrleistet.

In der Prufung der Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahme erfolgt dann eine
individuelle, liegenschaftsbezogene Prifung des Einzelfalls. Hierbei ist insbesondere zu
prifen, ob der Gebietscharakter bei der Zulassung der Ausnahme weiterhin gewahrt
bleibt. Dieses ware regelmafdig nicht der Fall, wenn mehr als 25 % Dauerwohnen zuge-
lassen wirden (vergleiche Abwagung zu Ziffer 5.2).

Die stadtebauliche Bestandsaufnahme im Zusammenhang mit dem Integrierten Hand-
lungskonzept fur das Kurgebiet zeigt, dass der Gebietscharakter im Kurgebiet heute
weiterhin maRgeblich durch die Hauptnutzungen Kur- und Fachkliniken, Sanatorien, Ho-
tels und Pensionen gepragt wird.

Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets sollen auch
nach der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet im Wesentlichen
erhalten bleiben.

In die Abwagung, in welchem MaRe eine Offnung des Kurgebiets fiir dauerwohnliche
Nutzungen gestattet und damit einhergehend breitere wirtschaftliche Verwertungsmaog-
lichkeiten fur die privaten Grundeigentimer ermdglicht werden kénnen, ist auch das be-
rechtigten Interesse anderer privater Grundeigentiimer an der Erhaltung des Uberwie-
gend durch originare Kurnutzungen gepragten Gebietscharakters einzustellen.

An der geplanten Beschrankung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf ein unterge-
ordnetes Maf3 und auf einen Ausnahmetatbestand muss festgehalten werden, da durch
einen grofReren Anteil an dauerwohnlichen Nutzungen ansonsten der stadtebauliche
Gebietscharakter des Kurgebiets beeintrachtigt werden wirde.

Mit der Beschrankung auf einen Anteil von 25 % tragt die Stadt Bad Kissingen Sorge da-
fur, dass keine Uberformung des Kurgebiets stattfindet und der Gebietserhaltungsan-
spruch fur das Kurgebiet gewahrt wird.

Hierbei spielt es keine Rolle, fir welche Zielgruppe die dauerwohnlichen Nutzungen
konzipiert werden. Auch Wohnnutzungen fir Personengruppen mit besonderem Wohn-
bedarf sind geeignet, den Gebietscharakter des Kurgebiets zu geféhrden, sofern die
Wohnnutzung mehr als 25 % betragt.

Die Beschrankung der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzung auf 49 % reicht nicht
aus, um eine Pragung des Kurgebiets durch die kurbezogenen Hauptnutzungen zu ge-
wahrleisten (vergleiche Abwéagung zu Ziffer 5.4). Die Festsetzung einer ausnahmswei-
sen Zulassigkeit von Wohnnutzungen von bis zu 49 % wirde zwar bezogen auf die Ein-
zelliegenschaft eine Uberwiegende Nutzung zu origindren Kurnutzungen sichern, kénnte
aber eben nicht gewahrleisten, dass im Kurgebiet die Kurnutzungen als Hauptnutzungen
insgesamt (iberwiegen. Im Ubrigen ist in Zweifel zu ziehen, dass die mathematische
Herleitung des ,Uberwiegens* im Sinne einer Mehrheit von 51 % dem stadtebaulichen
Begriff der Pragung der stadtebaulichen Eigenart durch die Hauptnutzungen entspricht.
Die zitierten 49 % sind in § 13 BauNVO nicht festgeschrieben.
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Beschluss:

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlie3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zurtickzuweisen.

5.6 Sachverhalt:

In der aktuellen Fassung des Entwurfs des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet®,
Gemarkung Bad Kissingen, 4. Anderung (Stand der Entwurfsbegriindung vom
29.07.2015) widerspreche die Planung in mehrfacher Hinsicht dem Erforderlichkeitsge-
bot des § 1 Abs. 3 BauGB. Eine Planung, die zur Erreichung der mit ihr angestrebten
Planungsziele nicht geeignet ist, sei ebenfalls nicht erforderlich i. S. d. § 1 Abs. 3 BauGB
(Jade/Dirnberger/Weiss, BauGB, § 1 Rn. 24). Es kdénne dabei dahinstehen, ob hierin
zugleich ein VerstoR gegen den Planungswillen des Plangebers liegt, wenn das von ihm
angestrebte stadtebauliche Ziel mangels geeigneter regelungstechnischer Umsetzung
verfehlt wird. Auch solche Planungen verstofRen gegen das Erforderlichkeitsgebot.

Abwagung:

Die in der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet* zu treffenden
Festsetzungen sind geeignet, die Erreichung der angestrebten Planungsziele sicherzu-
stellen, ohne dass der Bestand des Kurgebiets infrage gestellt bzw. der stadtebauliche
Gebietscharakter verandert oder beeintrachtigt wird. Den Eigentimern im Kurgebiet wird
eine breitere wirtschaftliche Verwertungsmaoglichkeit ihrer Liegenschaft gegeben,
wodurch diese nachhaltig und zukunftstrachtig erhalten und entwickelt werden kénnen.

Beschluss:

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlief3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zuriickzuweisen.

5.7 Sachverhalt:

Auf der Basis der Festsetzungen, die der Bebauungsplanentwurf ,Sondergebiet Kurge-
biet‘, Gemarkung Bad Kissingen, 4. Anderung" vorsieht, kénne die Rentabilitat der Nut-
zung fur das Sanatoriumsgelande auf Dauer nicht erwartet werden. Die Beschrankung
der Nutzungsmaglichkeiten sei den Einwendern nicht langer zumutbar.

Es gehe den Einwendern keineswegs darum, ein gewinnoptimiertes Nutzungskonzept
und die wirtschaftlich am meisten abwerfende Nutzung durchsetzen zu wollen. Grund-
satzlich liegt eine (ggf. auch nachteilige) Veranderung der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen in der Risikosphére jedes Betriebs oder Grundstuckseigentimers. Die Bau-
leitplanung bezwecke stadtebauliche Zielsetzungen und solle nicht Eigentiimern zu wirt-
schaftlich optimierten Nutzungen verhelfen. Es entspréache aber gerade den Feststellun-
gen der Stadt Bad Kissingen, u.a. dokumentiert im Integrierten Handlungskonzept und
erlautert ebenfalls in der Bebauungsplanbegriindung, dass die bisher geltenden restrik-
tiven Festsetzungen auf Grund der Veranderungen im Kursektor im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet® der Stadt Bad Kissingen zu uner-
wuinschten stadtebaulichen Missstédnden gefuhrt haben. Insoweit stehe der kausale Zu-
sammenhang zwischen diesen inzwischen zu engen, weil fur die Eigentimer zu restrik-
tiven, die wirtschaftliche Nutzung auf Dauer ausschlielenden Festsetzungen und der
Entstehung der stadtebaulichen Missstéande bereits fest.

Die gemall dem Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet®, Gemarkung Bad Kissingen,
4. Anderung, fiir das Grundstiick der Einwender vorgesehene Festsetzung hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung ermdgliche auf Dauer keine wirtschaftliche Nutzung des
Sanatoriumsgrundstiicks. Im Rahmen der (kunftig) zulassigen Nutzungen lasse sich un-
ter Berlcksichtigung des Fremdfinanzierungsbedarfs kein tragfahiges Betriebskonzept
entwickeln. Im Ergebnis beinhalte diese Festsetzung zu Lasten der Einwender ein fakti-
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sches Bau-/Nutzungs- bzw. Veréanderungsverbot. Dieses miussten die Einwender mit
Blick auf die existenzgeféhrdenden Folgen nicht hinnehmen (z.B. BVerwG, U. v.
29.09.1978 - IV C 30.76, NJW 1979, 1516).

Die Stadt Bad Kissingen habe bislang nicht alte abwagungsbeachtliche Belange in ihre
Uberlegungen eingestellt. Bislang nicht beriicksichtigt worden sei, dass die Grundstii-
cke, welche Kurkliniken umfassen, - so auch das Sanatoriumsgelande der Einwender -
in Bezug auf die Moglichkeiten zum wirtschaftlichen (Kur-)Betrieb anders zu beurteilen
sind, als kleinflachige Grundstiicke und Kurbetriebe mit nur geringer Bettenzahl. Die
.groflen Hauser" seien in der Vergangenheit - im Gegensatz zu kleinen Betrieben - in
besonderem Male darauf ausgerichtet gewesen (und davon abhéangig), Patienten der
(gesetzlichen) Krankenversicherungen aufzunehmen. Mittlerweile sei der hierdurch er-
zielte Umsatz auf nur noch circa 5 % zurtickgegangen. Diese massiven Umsatzverluste
kdnnen durch Umsatzverlagerung zugunsten anderer Patientenkreise unmdoglich aufge-
fangen werden.

Infolgedessen habe die Stadt Bad Kissingen nicht in ausreichendem Maf3 beriicksichtigt,
dass auf Dauer eine wirtschaftliche Nutzung des Sanatoriumsgelandes und der darauf
vorhandenen Baulichkeiten unmaoglich sei. Der vorhandene Geb&audebestand und die
Nutzungsstruktur wiirden zugleich die Nutzungsmaoglichkeiten limitieren.

Die medizinischen Leistungen, die das Sanatorium der Firma Fronius biete, wirden
durch die Gaste zwar sehr geschétzt, deutliche Kritikpunkte bekomme das Sanatorium
aber in den Bereichen Ausstattung, Sanitar und Zimmer. Ein Renovierungsstau sei deut-
lich erkennbar. Die nachriickenden ,jungeren Kurgaste® stellten immer mehr Anspriiche
an die ,Hardware", die das Unternehmen Sanatorium Fronius nicht aus Eigenmitteln fi-
nanzieren kdnne. Um gegen den Trend anzugehen, neues Kapital zu erschlieRen und
entsprechende Investoren zu interessieren, habe die Betriebsleitung ein heues Konzept
entwickelt, mit dessen Hilfe die momentane Uberkapazitit teilweise anders genutzt und
das Sanatorium als qualitatsorientiertes ganzheitliches medizinisches Zentrum neu auf
dem Markt etabliert werden solle. Prioritat habe dabei, die vorhandenen Flachen/ Ge-
baude, die Uberkapazitaten bergen, kiinftig fur (Wohn-)Zwecke nutzen zu konnen, wel-
che das vorhandene medizinische (Kur-) Angebot erganzen sollen.

Es sei ohne namhafte Investitionen und Fremdkapital nicht mdglich, wirtschaftlich trag-
fahige und sinnvolle Nutzungskonzepte umzusetzen. Fremdfinanzierer, wie regionale
Banken in und rund um Bad Kissingen (obwohl diese Institute eine regionale Verantwor-
tung haben sollten) wiirden sich immer schwerer tun, Kapital zu Verfigung zu stellen, da
die Zukunftsperspektive der Destination, limitiert durch die starren und engen Festset-
zungen des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet* i.d.F. der 3. Anderung hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung und nicht ausreichenden Spielrdume diesbeziglich,
welche der Bebauungsplan i.d.F. der 4. Anderung einzuraumen bereit ist, nicht tber-
zeugt.

Abwagung:

Der Vorwurf, die Planung wirde einem ,faktischen Bau-/Nutzungs- bzw. Veréanderungs-
verbot* gleichkommen, ist zurickzuweisen. Es ergibt sich wie bereits vorstehend ge-
schildert keine unverhaltnisméRige Beschrankung der Eigentumsrechte, sondern im
Gegenteil fur die Grundstiicke des Einwenders eine erhebliche Aufwertung der planeri-
schen Mdoglichkeiten gegeniiber dem geltenden Planrecht. Zutreffend weisen die Ein-
wender darauf hin, dass die Frage der Wirtschaftlichkeit einer Nutzungsform durchaus in
die Abwagung einzustellen ist. Es ist in diesem Zusammenhang aber nicht méglich, eine
betriebstypen- oder sogar betriebsbezogene Wirtschaftlichkeitsprifung vorzunehmen.
Die Stadt versucht gerade mit vorliegender Bebauungsplananderung den wirtschaftli-
chen Belangen der Grundstiickseigentiimer entgegenzukommen. Naturgemaf geht dies
nicht soweit, wie dies vorliegend die Einwender winschen. Es ist aber Aufgabe der
Stadt, hier eine an den stadtebaulichen Zielvorstellungen insgesamt orientierte Abwa-
gung vorzunehmen. Dies lasst einen noch héheren Anteil an Wohnnutzung nach Auf-
fassung der Stadt nicht zu. In der letzten Normenkontrollentscheidung des Bayer. Ver-
waltungsgerichtshofs, die zentral die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der Son-
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dergebietsfestsetzung fiir ein Kurgebiet zum Gegenstand hatte, hat das Gericht nach
wie vor festgestellt, dass es sich vorliegend um ein funktionsféahiges Kurgebiet handelt
und insofern auch die Beschrankung der Nutzungsmaglichkeiten fur die Eigentimer ge-
rechtfertigt ist. Auch die Bestandsanalyse im Rahmen des integrierten stadtebaulichen
Handlungskonzepts hat ergeben, dass trotz aller Defizite ein in den Kernbereichen funk-
tionierendes Kurgebiet vorliegt. Die Bedeutung dieses Kurgebiets fir die Kurstadt Bad
Kissingen soll an dieser Stelle noch einmal unterstrichen werden. Die Stadt ist sich da-
bei durchaus bewusst, dass die stadtebaulichen Entwicklungen nicht ignoriert werden
kénnen. Gerade dem tragt die Stadt aber Rechnung, indem sie behutsam und zum Teil
bezogen auf Einzelgrundstiicke (vorhabenbezogene Bebauungsplane fur Hotelnutzung,
Offnung fiir Verwaltungsnutzung fiir eine Nachfolgenutzung des Luitpoldbades etc.)
mafgeschneiderte Losungen sucht. Vorliegende Bebauungsplanéanderung ist ein Teil
dieser Bemihungen, das Kurgebiet den stédtebaulichen Entwicklungen anzupassen. Al-
le Eigentimerinteressen kénnen im Hinblick auf die wichtigen stéadtebaulichen Ziele der
Stadt hier aber keine Berlicksichtigung finden.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zurtickzuweisen.

5.8 Sachverhalt:

Die Uberarbeitung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurge-
biet", Gemarkung Bad Kissingen, 4. Anderung, erscheint gleichheitswidrig (VerstoR ge-
gen Art 3 Abs. 1 GG). In ,Randbereichen” wurden solche Areale aus dem Geltungsbe-
reich herausgenommen - und damit der Rahmen der Zulassigkeit der Nutzung zum Nut-
zen der jeweiligen Eigentimer umfangreich erweitert -, in denen die tatsachliche Nut-
zung planwidrig abgewichen ist (z.B. sudliche Bismarckstral3e, sudliche Kurhausstrafie).
Damit wirden gerade diejenigen Grundstilicke begunstigt, die seither die Bebauungs-
planfestsetzungen au3er Acht gelassen haben.

Abwagung:

Die Verkleinerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet®
um solche Bereiche, die in ihren Nutzungsstrukturen bzw. ihrem stadtebaulichen Ge-
bietscharakter nicht oder nicht mehr den planerischen Zielen fir das Kurgebiet entspre-
chen, erfolgt aus stadtebaulichen Griinden und auf Grundlage einer gebietsbezogenen
stadtebaulichen Bestandsaufnahme, die in der Begriindung dokumentiert ist. Es handelt
sich zum einen um Bereiche, die sich nie vollstandig im Sinne der Planungsziele entwi-
ckelt haben oder die zum anderen im Laufe der Jahre eine Uberformung durch andere
Nutzungen erfahren haben.

Die Herausnahme dieser Bereiche aus dem Umgriff des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Kurgebiet® ist daher stadtebaulich gerechtfertigt.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss in
seiner Sitzung am 03.02.2016, den Einwand zuriickzuweisen.
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7.6

7.7

Ergebnis der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange und Abwagung

Parallel zur Offentlichen Auslegung fand in der Zeit von 05.08. bis 25.09.2015 die Betei-
ligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB statt. In der Sitzung des Ausschusses fir
Baurecht, Stadtebau und Umwelt am 03.02.2016 wurden folgende Einwande behandelt;

1. Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbehdrde, mit Schreiben vom
25.09.2015

Sachverhalt:

Die Untere Naturschutzbehdrde weist darauf hin, dass es nicht Ihre Absicht sei, in die-
sem Verfahren im Rahmen der Eingriffsregelung naturschutzfachliche Festsetzungen
von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen zu fordern. Ihr sei bewusst, dass es sich um ei-
nen einfachen Bebauungsplan handele.

Bei der Erneuerung von Gebauden wird gebeten, die Untere Naturschutzbehérde anzu-
horen, um artenschutzrechtliche Betroffenheiten zu vermeiden.

Abwagung:

Bei Bauantrdgen zu Gebauden bei denen Belange des Naturschutzes betroffen seien
kénnten wird die Untere Naturschutzbehdrde als Trage offentlicher Belange gehort.

Zur Kenntnis.

Satzungsbeschluss

Der Bauausschuss beschliet in seiner Sitzung am 03.02.2016 die 4. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet®, Gemarkung Bad Kissingen als Satzung.
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Kurzbeschreibung des Vorhabens

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet* soll die allgemeine
Zweckbestimmung des Kurgebiets dahingehend geéndert werden, dass Wohnnutzun-
gen in den Katalog der unter bestimmten Bedingungen ausnahmsweise zulassigen Nut-

Weiterhin werden Teilbereiche aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans heraus-
genommen. Das verbindliche Bauplanungsrecht wird dort aufgehoben, sodass Vorha-
ben kinftig nach § 34 BauGB zu beurteilen sein werden.

In einem kleinen Teilbereich wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sonderge-
biet Kurgebiet* erweitert, d.h. weitere Flachen werden in den Umgriff des Bebauungs-

8. Umweltbericht

8.1 Einleitung

8.1.1
zungen aufgenommen werden.
plans einbezogen.

8.1.2

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Kurgebiet mit
Durchgriinung dargestellt. Insofern ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Gemal Festsetzung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet®, 3. Anderung Zif-
fer 2.7 ist der vorhandene Baum- und Strauchbestand zu erhalten und es ist bei natirli-
chem Absterben eine Wiederanpflanzung durchzufiihren. Uber die Rodungen von B&u-
men und Strauchern bei Neu- und Erweiterungsbauten sowie die Anlegung von Hoffla-
chen wird im bauaufsichtlichen Verfahren entschieden. Dabei ist auf au3erste Schonung
von im Orts- und Stral3enbild besonders markanten Baumen und Strauchgruppen zu
achten. An dieser Festsetzung wird auch im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungs-
planes ,Sondergebiet Kurgebiet® festgehalten.

Fur die Flachen, die zukunftig nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplans ,Sonderge-
biet Kurgebiet® sein werden, gilt ebenfalls, dass Uber den Umgang mit Baumen und
Strauchern im bauaufsichtlichen Verfahren entschieden wird.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes wird an der Zielsetzung des duRerst
schonenden Umgangs mit der Umwelt nichts verandert.

Bei der geplanten Erweiterung der zuldssigen Nutzungen handelt es sich um eine Er-
weiterung der Aushahmetatbestande und nicht um eine generelle Zulassung jeglicher
Wohnnutzungen. Sollte ein Bauantrag auf Wohnnutzung gestellt werden, die gemaf
§ 15 BauNVO in ihrem Stérpotential fir das Kurgebiet nicht vertraglich ist, so muss die-
se Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem ,Sondergebiet Kurgebiet® im Bau-
antragsverfahren abgelehnt werden. Im Allgemeinen ist davon auszugehen, dass ein
geringer Anteil an Wohnnutzungen im Kurgebiet vertraglich gestaltet werden kann.
Die Verordnung der Stadt Bad Kissingen tber Immissionsschutz (ImSchvVO) vom 23.
Oktober 1996 dient dem Schutz des Kurgebiets vor Luftverunreinigungen und Gerau-
sche. Es sind zwei Schutzzonen definiert. Fur die Schutzzonen wurden die Beurtei-
lungszeiten der TA Larm modifiziert; der Nachtzeitraum wurde von urspriinglich 22 - 06
Uhr auf 20 - 7.30 Uhr aufgeweitet. Der Betrieb von Anlagen, die schadliche Einwirkun-
gen im Sinne der Verordnung (Pegel von gréRer 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts)
verursachen, ist in der Schutzzone | in der Zeit vom 01. April bis 15. Oktober ganztégig,
in der Zeit vom 16. Oktober bis 31. Marz von 20.00 bis 7.30 Uhr und von 13.00 bis 14.00
Uhr verboten. Die Stadt kann auf Antrag Ausnahmen von diesen Beschrédnkungen zu-
lassen. Die Grenzen der Immissionsschutzverordnung sollen in einem gesonderten Ver-
fahren an den neuen Umgriff des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Kurgebiet“ angepasst werden.
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8.2

8.2.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung der Umwelt zum Zeitpunkt der Planaufstellung und der zu
erwartenden Umweltauswirkungen

Schutzgut Tier und Pflanze einschliel3lich der biologischen Vielfalt:

Gemal Festsetzung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet, 3. Anderung Zif-
fer 2.7 ist der vorhandene Baum- und Strauchbestand zu erhalten und es ist bei natirli-
chem Absterben eine Wiederanpflanzung durchzufiihren. Uber die Rodungen von B&u-
men und Strauchern bei Neu- und Erweiterungsbauten sowie die Anlegung von Hoffla-
chen wird im bauaufsichtlichen Verfahren entschieden. Dabei ist auf aul3erste Schonung
von im Orts- und StraRenbild besonders markanten Baumen und Strauchgruppen zu
achten. An dieser Festsetzung wird auch im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungs-
planes ,Sondergebiet Kurgebiet” festgehalten.

Fir die Flachen, die zukinftig nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplans ,Sonderge-
biet Kurgebiet® sein werden, gilt ebenfalls, dass uber den Umgang mit Bdumen und
Strauchern im bauaufsichtlichen Verfahren entschieden wird.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes wird an der Zielsetzung des duRerst
schonenden Umgangs mit der Umwelt nichts verandert.

Bei der geplanten Erweiterung der zuldssigen Nutzungen handelt es sich um eine Er-
weiterung der Ausnahmetatbesténde, die keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Tier und Pflanze einschlief3lich der biologischen Vielfalt erwarten las-
sen.

Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, der insbesondere keine Fest-
setzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung enthalt, ist die Sicherung des Natur-, Arten-
und Habitatschutzes im Baugenehmigungsverfahren vorzunehmen.

Bei der Sanierung von alter Bausubstanz oder historischen Geb&uden ist es besonders
wichtig die Belange des Artenschutzes ausreichend zu beriicksichtigen. Altere Bausub-
stanz und speziell historische Gebaude bieten oftmals geféahrdeten und deshalb arten-
schutzrechtlich streng geschitzten Tierarten Quartier. Damit greifen bei einer Sanierung
der Gebaude die Stérungs- und Tétungsverbote ebenso wie der Schutz der Nist- und
Lebensstarten.

Auf Grund der grof3en Anzahl sanierungsbeddrftiger Altbausubstanz innerhalb des Um-
griffs des Bebauungsplanes wird in Bezug auf den Artenschutz gemafl der Stellung-
nahme der Unteren Naturschutzbehorde folgendes Vorgehen empfohlen.

1. Vor Beginn der Sanierung ist eine Begehung der von den Maflinahmen betroffenen
Gebaudeteile mit einer qualifizierten Person durchzuflhren ist, um eventuelle Vor-
kommen von artenschutzrechtlich relevanten Vogel- oder Fledermausarten zu kartieren.

2. Zusatzlich ist kurz vor Beginn der Bauarbeiten (4-6 Wochen) eine zweite Begehung
notwendig, um sicherzustellen, dass keine zwischenzeitlich angesiedelten Flederm&u-
se/Vogelarten durch die Umbauarbeiten beeintrachtigt werden.

3. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind der Unteren Naturschutzbehoérde vorzu-
legen. Werden relevante Arten gefunden ist im Rahmen einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung zu prifen, ob sich der Erhaltungszustand der lokalen Population der
jeweiligen Art bei Durchfiihrung der Baumalinahmen negativ verandern kann. Mal3nah-
men, die aus den durchgefuihrten artenschutzrechtlichen Untersuchungen resultieren,
sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
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Schutzgut Boden

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Die Erweiterung der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Umgriff des Be-
bauungsplanes hat keinen Einfluss auf die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft und lasst keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den erwarten.

Da in dem Bebauungsplan keine Bauflachen und kein Maf3 der baulichen Nutzung fest-
gesetzt sind, ist auch die Festsetzung von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen fir Ein-
griffe in Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanes nicht méglich.

Ob und inwieweit moglicherweise ein Vorhaben Einfluss auf das Schutzgut Boden hétte,
bleibt im Einzelfall der Prifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten.

Schutzgut Wasser

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Die Erweiterung der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Umgriff des Be-
bauungsplanes hat keinen Einfluss auf die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft und lasst keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser erwarten.

Im Bebauungsplan ist nachrichtlich das derzeit festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
dargestellt. Durch die durchgefihrten HochwasserschutzmaRhahmen und durch klima-
bedingte Veranderungen der Hochwassersituation konnen sich die im Falle eines
Hochwassers tatsédchlich einstellenden Uberschwemmungsbereiche von den festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebieten unterscheiden. Im Einzelfall sind im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens die ErschlieBung und der Schutz des Objekts im Hoch-
wasserfall zu prifen.

Das Heilguellenschutzgebiet ist nachrichtlich im Bebauungsplan aufgenommen.

Ob und inwieweit moglicherweise ein Vorhaben Einfluss auf das Schutzgut Wasser hét-
te, bleibt im Einzelfall der Prifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten.

Schutzgut Klima und Lufthygiene (Luft)

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan. Die Erweiterung der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Umgriff des Be-
bauungsplanes bzw. die Aufhebung des Bebauungsplans in Teilbereichen haben keinen
Einfluss auf die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft und lassen keine we-
sentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene (Luft)
erwarten.

Ob und inwieweit mdglicherweise ein Vorhaben Einfluss auf das Schutzgut Klima und
Lufthygiene (Luft) hatte, bleibt im Einzelfall der Prifung eines konkreten Bauantrags
vorbehalten.

Schutzgut Landschafts- und Stadtbild

Mit der ausnahmsweisen Zulassung von Wohnungen im Kurgebiet wird sich der Anteil
dauerwohnlicher Nutzungen im Plangebiet erhéhen. Dies wird zu einer Belebung des
Kurgebiets beitragen. Leerstdnde und stadtebauliche Missstande durch Gebaudeverfall
werden insgesamt abnehmen. Vorhaben im Bereich des einfachen Bebauungsplans
~sondergebiet Kurgebiet® sind bereits heute hinsichtlich ihres Maf3es der baulichen Nut-
zung einzelfallbezogen hinsichtlich ihres vertraglichen Einfugens in die Umgebung zu
beurteilen. Dies bleibt auch bei der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Wohnnutzungen
Voraussetzung.
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Durch die Herausnahme von Teilbereichen aus dem Sondergebiet Kurgebiet und damit
die Aufhebung verbindlichen Bauplanungsrechts fir diese Bereiche werden keine nega-
tiven Auswirkungen auf die geordnete stédtebauliche Entwicklung erwartet. Wohnnut-
zungen sind zukinftig zulassig, sofern sie sich nach Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die tUberbaut werden soll, in die Eigen-
art der naheren Umgebung einfiigen und die ErschlieRung gesichert ist (§ 34 BauGB).

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet‘ bzw. die Aufhebung
des Bebauungsplans in Teilbereichen lassen daher keine wesentlichen nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild erwarten.

Schutzgut Mensch

Stadtebauliches Ziel der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Kurgebiet” ist die Erh6hung des Wohnanteils im Kurgebiets durch eine Erweiterung des
zulassigen Nutzungsspektrums um eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnnutzun-
gen.

Wohnnutzungen erzeugen Ziel- und Quellverkehre des motorisierten Individualverkehrs
und damit auch Larmbelastungen. Allerdings ist zu berlicksichtigen, dass nur ein unter-
geordneter Teil der gesamten auf dem Grundstick zu errichtenden Geschossflache,
namlich maximal 25 %, durch Wohnen genutzt werden darf. Damit ergeben sich abseh-
bar nur geringe Mehrverkehre.

Es ist weiterhin zu berticksichtigen, dass auch kurspezifische Nutzungen (Hotelbetriebe,
Gaststatten, Kliniken, Sanatorien etc.) naturgemafR einen entsprechenden Ziel- und
Quellverkehr hervorrufen. Eine Uber dieses bereits nutzungsspezifische Mal3 an Larm-
beléastigung hinausgehende Beeintrachtigung wird auch bei ausnahmsweiser Zulassung
von Wohnungen in einem untergeordneten Umfang nicht erwartet. Es ist sichergestellt,
dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets sowie der ruhige Gebietscha-
rakter des Kurgebiets erhalten bleiben, da von keiner nennenswerten Erhéhung des
Storpotenzials auszugehen ist. Damit ist der besonderen Schutzwuirdigkeit des Kurge-
biets Rechnung getragen.

Das Kurgebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Sonderlandeplatzes Bad Kissin-
gen und des Hubschraubersonderlandeplatzes am Dach des St.-Elisabeth-
Krankenhauses. Die vorliegende Bebauungsplan ist in Kenntnis méglicher temporarer
Fluglarmimmissionen durch die genannten Sonderlandeplatze aufgestellt worden. Die
temporaren Fluglarmimmissionen haben keinen Einfluss auf die geplante Erweiterung
der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Wohnungen, da der Schutzanspruch der Wohn-
nutzungen nicht héher zu werten ist als der bereits geltende Schutzanspruch im Kurge-
biet. Hinweise zu den Sonderlandeplatzen wurden in den Bebauungsplan und die Be-
grindung aufgenommen.

Die Erweiterung der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Umgriff des Bebauungs-
planes bzw. die Aufhebung des Bebauungsplans in Teilbereichen lassen keine wesentli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erwarten.

Die Bestimmungen der stadtischen Immissionsschutzverordnung werden durch die 4.
Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet* nicht berlihrt. Der Geltungsbe-
reich der Verordnung soll in einem gesonderten Verfahren an den neuen Umgriff des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet* angepasst werden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmaler, hat darauf
hingewiesen, dass das Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und friihge-
schichtlicher Zeitstellung® innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes liegt. Denkmaler
sind gemaf Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der unge-
storte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts
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8.2.2

fur Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt berticksich-
tigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmalf beschranken.
Die bekannten Bodendenkmaler haben keinen Einfluss auf die geplanten Festsetzungen
der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet*.

Nachrichtlich wurde das Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und friihge-
schichtlicher Zeitstellung® sowie die Stellungnahme des bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmaler in den Bebauungsplan und die Begriindung
aufgenommen.

Des Weiteren finden sich im Plangebiet zahlreiche Einzeldenkmaler. Die durch die 4.
Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet“ vorbereitete Erweiterung der
ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen im Umgriff des Bebauungsplanes gilt auch fir
Denkmaler, wobei eine Umnutzung oder eine bauliche Erganzung der Prifung eines
konkreten Bauantrags im Einzelfall vorbehalten sind. Hierbei ist insbesondere den
Schutzzielen des Denkmalrechts Rechnung zu tragen. In jedem Fall kann die Erweite-
rung der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen dazu fuhren, fir diese erhaltenswerte
und das Kurgebiet pragende Bausubstanz eine zweckentsprechende und wirtschaftliche
Verwendung zu finden und somit Leerstdnde bzw. stadtebauliche Missstande zu ver-
meiden.

Im Plangebiet befinden sich auch einige Gebaude, die seit Langerem durch Bestands-
wohnen genutzt werden. Fur diese Gebaude eroffnet der Bebauungsplan die Mdglich-
keit der Erneuerung bzw. des Ersatzneubaus. Hierbei ist auch eine geringfligige Erwei-
terung moglich.

Die Erweiterung der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Umgriff des Bebauungs-
planes bzw. die Aufhebung des Bebauungsplans in Teilbereichen lassen keine wesentli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachglter er-
warten.

Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Besondere Wechselbeziehungen der Schutzgiter sind nicht hervorzuheben.

Geplante Mal3Bnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Erweiterung der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Umgriff des Bebauungs-
planes bzw. die Aufhebung des Bebauungsplans in Teilbereichen lassen keine wesentli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf die unter 8.2.1 dargelegten Schutzgiter erwarten.

Damit sind Uber die in dem Kapitel 8.2.1 Beschreibung der Umwelt zum Zeitpunkt der
Planaufstellung und der zu erwartenden Umweltauswirkungen keine MalRnahmen zur
Vermeidung oder zum Ausgleich erforderlich.

Folgende vorhandenen Informationen zu den Schutzgitern wurden nachrichtlich in den
Bebauungsplan tbernommen:

¢ Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Frankischen Saale

e Qualitatives und quantitatives Heilquellenschutzgebiet

e Einflugschneise Sonderlandeplatz Bad Kissingen

¢ Einflugschneise Hubschraubersonderlandeplatz St.-Elisabeth-Krankenhaus

¢ Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstel-
lung®
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8.3

8.4

Monitoring

Da keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter erwartet werden,
ist das Erfordernis einer weiterfiihrenden Uberwachung oder Uberpriufung, tber den
Prufungsumfang im Baugenehmigungsverfahren hinaus, nicht gegeben.

Sollte ein Bauantrag fir ein Vorhaben gestellt werden, das in ihrem Stérpotenzial fir das
Kurgebiet nicht vertraglich ist, so muss diese Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit
mit dem Sondergebiet Kurgebiet im Bauantragsverfahren abgelehnt werden (8 15
BauNVO).

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet* soll eine
Erweiterung der Ausnahmetatbestdnde vorgenommen werden, sodass eine Wohnnut-
zung in einem untergeordneten Ausmaf (25 % der vorhandenen bzw. geplanten Ge-
schossflache) ausnahmsweise zuldssig wird. Aufl3erdem soll eine Erneuerung bestehen-
der Wohnnutzungen zuklnftig ausnahmsweise zuléssig sein.

In den Teilbereichen, in denen sich eine kurgebietstypische Nutzung bislang nicht entwi-
ckelt hat, und eine Entwicklung auch nicht absehbar ist, soll der Bebauungsplan ,Son-
dergebiet Kurgebiet* aufgehoben werden.

Die Erweiterung der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Umgriff des Bebauungs-
planes bzw. die Aufhebung des Bebauungsplans in Teilbereichen lassen keine wesentli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter Tier/Pflanze, Boden, Wasser, Kii-
ma/Luft, Stadt- und Landschaftsbild, Mensch, Kultur-/Sachguter erwarten.

Damit werden keine MalRhahmen zur Vermeidung oder zum Ausgleich erforderlich.
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9. Zusammenfassende Erklarung gemafl 8 10 Abs. 4 BauGB

Stadtebauliches Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet* ist
eine geringflgige Erweiterung des zuldssigen Nutzungsspektrums durch eine aus-
nahmsweise Zulassung von dauerwohnlichen Nutzungen in einem untergeordneten
Maf3. Den Eigentimern im Kurgebiet soll damit die Mdglichkeit gegeben werden, ihre
Liegenschaften nachhaltig und zukunftstrachtig zu erhalten und zu entwickeln.

Um zu verdeutlichen, dass zukinftig auch andere, als ausnahmsweise zulassig festge-
setzte Nutzungen im Kurgebiet mdglich und planerisch gewiinscht sind, solange der
stédtebauliche Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets
insgesamt nicht geféhrdet wird, wird auch die allgemeine Zweckbestimmung des ,Son-
dergebiets Kurgebiet® angepasst. Das Kurgebiet soll nicht mehr nur ,ausschlieBlich® der
Dienstleistung am Gast dienen.

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet* werden zudem
Teilbereiche, die in ihren Strukturen den Anforderungen an ein zeitgemal3es Kurgebiet
nicht mehr entsprechen, aus dem Plangebiet des Kurgebiets herausgenommen. Gleich-
zeitig werden in Teilbereichen zusatzliche Flachen in das Plangebiet aufgenommen, da
sie in ihrem Gebietscharakter dem Kurgebiet entsprechen.

Darliberhinaus wird eine Erneuerung bestandsgeschiitzer Wohngebaude ausnahms-
weise zulassig, wobei die entstehende Geschol3flache maximal 10 % Uber der beste-
henden, fir bestandsgeschiitzes Wohnen genutzten, Geschol3flache liegen darf.

Die im Rahmen der Beteiligungen eingegangenen Einwénde kritisierten im Wesentli-
chen die Beschréankung des ausnahmsweise zuldssigen Anteils an Wohnnutzungen.

Weitere Einwande betrafen die Einbeziehung bestimmter Liegenschaften in das Kurge-
biet bzw. ihre Herausnahme aus dem Kurgebiet.

Alle Stellungnahmen wurden im Rahmen der Abwéagung behandelt.

Die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im
Rahmen des Umweltberichts ermittelt. Es werden keine wesentlichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter erwartet. Sollte ein Bauantrag fir ein Vorhaben gestellt
werden, das in seinem Stérpotenzial fir das Kurgebiet nicht vertraglich ist, so muss die-
se Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem Sondergebiet Kurgebiet im Bau-
antragsverfahren abgelehnt werden (8§ 15 BauNVO).

Durch die Erweiterung der allgemeinen Zweckbestimmung und der Regelung der aus-
nahmsweisen Zuldssigkeit von Wohnnutzungen wird das zuldssige Nutzungsspektrum
im Kurgebiet und damit die Moéglichkeit der privaten Grundeigentiimer, eine nachhaltige
wirtschaftliche Nutzung ihrer Liegenschaften zu sichern, erheblich erweitert.

Unter Wirdigung des Ubergeordneten Planungsziels, den Gebietscharakter des Kurge-
biets zu erhalten, muss der Anteil an Wohnnutzungen im Kurgebiet aber aus stadtebau-
lichen Grinden begrenzt bleiben. Mit einer prozentualen Regelung zu dem maximal
ausnahmsweise zulassigen Anteil an Wohnnutzungen wird eine Gleichbehandlung der
verschiedenen Grundeigentimer gewahrleistet.

Bad Kissingen, 18.02.2016

Ref. 11I-2b

Schwind Christine
Architektin und Stadtplanerin
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1. Planungsanlass

Das im Zentrum der Stadt beiderseits der Frankischen Saale historisch gewachsene
Kurgebiet mit seinen Hotels, Kurbetrieben und sonstigen fir die Kur spezifischen Bau-
ten zeichnet sich durch eine besondere Attraktivitdt und Lagegunst aus. Aus stadte-
baulicher Sicht ist es erforderlich, die gewachsenen Nutzungsstrukturen in diesem
Stadtbereich vor einer Uberformung durch andere Nutzungen, wie z.B. Dauerwohnen,
zu schiitzen. Ziel ist es, den besonderen Gebietscharakter zu erhalten.

Zu diesem Zweck wurde bereits im Jahr 1977 eine planungsrechtliche Grundlage ge-
schaffen. Der nicht qualifizierte Bebauungsplan "Sondergebiet Kurgebiet" der Stadt
Bad Kissingen ist seit dem 15.02.1977 in Kraft. Er regelt die zulassigen Nutzungen im
Kurgebiet und tragt damit wesentlich zur Sicherung des Kurcharakters der Stadt bei.
Inshesondere ist dieser Bebauungsplan immer wieder Garant dafiir, dass sich der
zentrale, dem Kurgast gewidmete Teil der Stadt nicht zu einem hochwertigen Wohn-
gebiet hin verandert.

Im Laufe der Jahre haben sich die Strukturen im Kur- und Gesundheitswesen und
auch die Anspriiche und Winsche der Gaste deutlich verandert. Der Begriff des "Kur-
Gastes" hat sich immer mehr zum "Gast" entwickelt, der sich in Bad Kissingen nicht
ausschlieB3lich zu Zwecken der Gesundheitsférderung, sondern auch zur Erholung,
zum Kulturerleben, als Geschéftsreisender, als Tagungsteilnehmer oder sonst aus
touristischen Grinden aufhalt. Im Jahr 2006 wurde der Regelungsinhalt des Bebau-
ungsplanes "Sondergebiet Kurgebiet" angepasst und erganzend die ausnahmsweise
Zulassung von Freien Berufen aufgenommen. Diese erste Anderung des Bebauungs-
planes trat am 28.01.2006 in Kraft.

Im Rahmen eines zweiten Anderungsverfahrens im Bereich zwischen Boxbergerstra-
Be, BismarckstraBe und Marbach ist der Bebauungsplan durch einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan qualifiziert worden. Durch eine Vorhabentragerin ist hier der
Neubau eines Hotels und mehrerer Apartmenthauser mit Hotelapartments und Feri-
enwohnungen gehobenen Standards geplant. Im Zuge der zweiten Anderung des Be-
bauungsplanes Sondergebiet Kurgebiet wurden dessen Festsetzungen Uber die Art
der zulassigen Nutzung lediglich vorhabenbezogen konkretisiert. Die Planungsziele
und der Gebietscharakter des Sondergebiets Kurgebiet wurden nicht verandert.
Durch die vorhabenbezogene Zulassung eines grof3en Hotelbetriebs mit Wellnessan-
lage wurden die kurbezogenen Nutzungen des SO Kurgebiet und damit die Zweckbe-
stimmung desselben insgesamt wesentlich gestarkt. Die zweite Anderung des Be-
bauungsplanes trat am 27.08.2011 in Kraft.

Stadtebauliches Ziel der nun vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans ,Son-
dergebiet Kurgebiet® ist eine geringflgige Erweiterung des zulassigen Nutzungsspekit-
rums durch eine ausnahmsweise Zulassung einer Nutzung fir Behdrden und Einrich-
tungen der o6ffentlichen Verwaltung. Bereits bislang waren im Geltungsbereich des
,Sondergebiet Kurgebiet* Behdrdennutzungen vorhanden. Es handelt sich dabei um
das Wasserwirtschaftsamt, das im studlichen Geltungsbereich des Sondergebiets sei-
nen Sitz hat. Auch die Bayerische Staatsbad Bad Kissingen GmbH und das Btiro Bad
Kissingen der Immobilien Freistaat Bayern liegen innerhalb des Umgriffs des Sonder-
gebiets Kurgebiet. Konkreter Anlass fir die Anderung ist nicht nur die Absicherung
der bereits vorhandenen Behérdennutzung im Geltungsbereich, sondern die Absicht
des Freistaats, vorhandene Behoérdennutzungen moglicherweise im leerstehenden
Luitpoldbad anzusiedeln und um die Einrichtung des Vermessungsamts und andere
Behoérden an dieser Stelle zu erganzen. Im Laufe des Verfahrens wurde die An- und
Umsiedelung verschiedener Behdrdennutzungen in unterschiedlichen Varianten fir
die derzeit leerstehenden Teile des Luitpoldbads diskutiert. Bis zum Verfahrensschritt
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der offentlichen Auslegung war auch die Umsiedelung des Wasserwirtschaftsamtes
angedacht. Eine zweckentsprechende Verwendung dieser erhaltenswerten und das
Kurgebiet pragenden Bausubstanz des Luitpoldbades ist fur die Stadt Bad Kissingen
ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Nachdem eine Nachfolgenutzung durch ein Hotel
oder andere konkret kurspezifischen Nutzungen trotz jahrelanger Bemihungen nicht
umsetzbar waren, sieht die Stadt es als stadtebaulich gerechtfertigt an, eine Umnut-
zung des Luitpoldbads durch die Einrichtung einer Behdrdennutzung zuzulassen.
Mal3geblich ist dabei, dass ein stadtebaulich pragendes Gebaude im Herzen des Kur-
gebiets durch eine Umnutzung eine neue Belebung erfahrt. Derzeit besteht erhebli-
cher Sanierungsbedarf und der Zustand des Gebaudes lasst sich inmitten des Kur-
parks als stadtebaulicher Missstand qualifizieren. Dessen Beseitigung ist ein wichti-
ges stadtebauliches Anliegen der Stadt Bad Kissingen. Dabei ist Voraussetzung, dass
auch die Einrichtung der Behdrdennutzung die Zweckbestimmung des Kurgebiets
nicht beeintrachtigt. Daher soll eine Behérdennutzung auch nur als Ausnahme zuge-
lassen werden, um im Einzelfall prifen zu kdnnen, ob Art und Umfang der Behoérden-
nutzung die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets, die auf eine hohe bedurf-
tige Nutzung ausgerichtet ist, tangiert. Ob und inwieweit eine Behdérdennutzung im Lu-
itpoldbad zulassig ist, bleibt daher im Einzelfall der Priifung eines konkreten Bauan-
trags vorbehalten, der auch die ErschlieBungssituation beriicksichtigt. Gegenstand
der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet® ist daher eine Er-
weiterung der Ausnahmetatbestande, sodass die Nutzung von Behdrden und Einrich-
tungen der offentlichen Verwaltung ausnahmsweise zuldssig wird.

Stadtebauliche Situation und Problemlage

2.1

2.2.

Rechtliche Ausgangslage

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet®, Gemarkung Bad Kissingen wurde am
15.02.1977 rechtsverbindlich. Die erste Anderung, die fir den gesamten Umgriff des
Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet* durchgefuhrt wurde, trat am 28.01.2006
in Kraft. Die zweite Anderung des Bebauungsplanes (Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan fir das Hotel Firstenhof) fir einen Teilbereich zwi-
schen Boxbergerstral3e, Bismarckstrale und Marbach in dem der Bebauungsplan
qualifiziert wurde, trat am 27.08.2011 in Kraft.

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet® enthalt mit Ausnahme des Teilberei-
ches der zweiten Anderung nur Festsetzungen (ber die Nutzungen, die Bauweise, die
Grunordnung und Werbeanlagen, aber nicht Gber das Mal3 der baulichen Nutzung
und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Insofern handelt es sich nicht um einen
gualifizierten Bebauungsplan.

Planungsvorgaben

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Kurgebiet mit
Durchgrinung dargestellt. Insofern ist der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
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2.3. Beschreibung des Plangebiets

2.3.1. Lage im Stadtgebiet
Das ,Sondergebiet Kurgebiet* umfasst eine Flache von ca. 106 ha. Es umfasst den
zentralen Gastbereich und die gewachsenen Strukturen zur Unterbringung und Ver-
sorgung der Gaste in Bad Kissingen.

2.3.2. Umgriff
Die dritte Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet‘ umfasst den
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet®,
mit Ausnahme der in dem qualifizierten Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet®
zweite Anderung, vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grunordnungsplan fur das
Hotel Furstenhof, liegenden Flachen. Die Gesamtflache der dritten Anderung betragt
ca. 104 ha.

2.3.3. Zuléssige Nutzung

Das Gebiet ist im Bebauungsplan gem. § 11 BauNVO als ,Sondergebiet-Kurgebiet*
festgesetzt.

Es dient ausschlieBlich der Dienstleistung am Gast, der den Kurort Bad Kissingen zu
Zwecken der Gesundheitsforderung, der Erholung, des Kulturerlebens, als Geschéfts-
reisender, als Tagungsteilnehmer sowie sonst aus touristischen Griinden besucht.

Zulassig sind:

a) Kur- und Erholungseinrichtungen

b) Kliniken, Sanatorien, Hotels, Kurheime, Pensionen, Ferienwohnungen

c) Tagungsstatten

d) Arztehauser, Arztpraxen, medizinische und therapeutische Einrichtungen

e) Laden und Betriebe deren Warenangebot und Dienstleistungen auf die Bed(irf-
nisse des Gastes abgestimmt und deren Ausstattung, Gestaltung und Betriebs-
fuhrung den besonderen Erfordernissen des unter 1 beschriebenen Kurgebietes
entsprechen.

Ausnahmsweise zulassig ist:
a) die Nutzung fur freiberuflich Tatige i.S. § 18 Abs. 1, Nr. 1 EstG

Mit der dritten Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet“ soll ergan-
zend die Nutzung fir Behdrden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Dauerwohnen im melderechtlichen Sinne ist ausgeschlossen.

Hiervon ausgenommen sind Betriebswohnungen, die der Fihrung der unter 2 ge-
nannten Betriebe und Einrichtungen dienen. Diese dienende Funktion setzt voraus,
dass die Nutzflache des Betriebs/der Einrichtung gegeniber der Wohnnutzflache
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Uberwiegt. Im Falle der Beherbergungsbetriebe liegt eine Betriebswohnung auRerdem
nur dann vor, wenn mehr als 8 Betten in mindestens 2 Einheiten angeboten werden.

2.3.4. Sonderlandeplatz Bad Kissingen und Hubschraubersonderlandeplatz
St.-Elisabeth-Krankenhaus

Das Sondergebiet Kurgebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Sonderlande-
platzes Bad Kissingen und des Hubschraubersonderlandeplatzes am St.-Elisabeth-
Krankenhaus. Es ist mit Belastigungen durch Flugemissionen zu rechnen. Die tempo-
raren Fluglarmimmissionen haben keinen Einfluss auf die geplante Erweiterung der
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Behoérden und Einrichtungen der 6ffentlichen Ver-
waltung. Die Einflugschneise zu den Sonderlandeplatzen ist in den Bebauungsplan
nachrichtlich tGbernommen.

2.3.5. Heilquellenschutzgebiet

Das qualitative Heilquellenschutzgebiet fiir die staatlich anerkannten Heilquellen Max-
brunnen, Pandurbrunnen und Rakoczybrunnen liegt innerhalb des Sondergebietes
Kurgebiet. Das Sondergebiet Kurgebiet liegt innerhalb des ersten und zweiten
Schutzbezirks des quantitativen Heilguellenschutzgebietes der staatlichen Heilquellen
festgesetzt mit Verordnung vom 20. Februar 1922, Nr. 9105 b 32 durch das Bayer.
Staatsministerium des Innern.

Der entsprechenden Verbotskataloge sind zu beachten

2.3.6. Denkmalschutz

Das Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und frihgeschichtlicher Zeitstel-
lung” liegt innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes. Nachrichtlich ist es in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Grundsatzlich wird vom Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Boden-
denkmaler darauf hingewiesen, dass Denkmaler gemaR Art. 1 DSchG in ihrem der-
zeitigen Zustand vor Ort zu erhalten sind.

Die bekannten Bodendenkmaler haben keinen Einfluss auf die geplante Erweiterung
der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Behdrden und Einrichtungen der 6ffentlichen
Verwaltung im Umgriff des Bebauungsplanes.

2.3.7. Hochwassergefahrdete Bereiche

Durch das Sondergebiet Kurgebiet verlauft die Frankische Saale. Im Bebauungsplan
ist nachrichtlich das derzeit festgesetzte Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Durch
die durchgefihrten HochwasserschutzmalRhahmen an der Frénkischen Saale und
durch klimabedingte Veranderungen der Hochwassersituation kdnnen sich die im Fal-
le eines Hochwassers tatsachlich einstellenden Uberschwemmungsbereiche von den
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten unterscheiden.

Im Einzelfall sind im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens die Erschliel3ung
und der Schutz des Objekts im Hochwasserfall zu prifen.
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2.3.8. Immissionsschutzverordnung der Stadt Bad Kissingen

Die Verordnung der Stadt Bad Kissingen tber Immissionsschutz (ImSchvO) vom

23. Oktober 1996 dient dem Schutz des Kurgebiets vor Luftverunreinigungen und
Gerausche. Es sind zwei Schutzzonen definiert. Der entsprechenden Auflagen sind
zu beachten

3. Planungsziel und Planungskonzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll méglicherweise im ehemaligen Luit-
poldbad eine Behérdennutzung realisiert werden. Es sind zudem im Bebauungsplan-
gebiet bereits jetzt Behdrden ansassig. So ist das Wasserwirtschaftsamt im Rahmen
einer Bestandsnutzung als Nachnutzung fur das staatliche Bauamt im Gebaude Kur-
hausstrasse 26 untergebracht. Die Bayerische Staatsbad Bad Kissingen GmbH und
das Biro Bad Kissingen der Immobilien Freistaat Bayern sind ebenfalls bereits im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ansassig und sollen eventuell in das ehemali-
ge Luitpoldbad umziehen. Die Bayerische Staatsbad Bad Kissingen GmbH ist nach
Ziff. 2.2.e der Festsetzungen des Bebauungsplanes als Betrieb, dessen Dienstleis-
tungen auf die Bedurfnisse des Gastes abgestimmt sind dort zulassig.

Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung um Behdrden und Einrichtungen der
offentlichen Verwaltung birgt insgesamt kein solches Stdrpotential in sich, als dass
von einer Stérung des Kurbetriebes ausgegangen werden kann. Insbesondere ist mit
keinem erhthten Larmpotential zu rechnen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die
Behdrdennutzung in der Regel tagsuber stattfindet, so dass in den besonders ge-
schitzten Abend- und Nachtstunden sowie an Wochenenden und Feiertagen Uber-
haupt keine Nutzung stattfindet. Damit ist der Schutzwirdigkeit des Kurgebiets
Rechnung getragen. Aus diesem Grunde ist es stadtebaulich vertraglich, ausnahms-
weise die Nutzung fir Behdrden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung zuzu-
lassen. Eine generelle Zulassung der offentlichen Verwaltung wird nicht angestrebt,
da es durchaus offentliche Verwaltungen geben kann, die auf Grund ihrer Gré3e oder
ihres zu erwartenden Verkehrsaufkommens ein Storpotential in sich bergen, dass der
Nutzung im Sondergebiet Kurgebiet widerspricht. Durch die nur ausnahmsweise Zu-
lassung von Behdrden und Einrichtungen der offentlichen Verwaltung kann sowohl
das Uberhandnehmen der offentlichen Verwaltung, als auch das Stéren des umlie-
genden Sondergebiets durch die 6ffentliche Verwaltung verhindert werden.

Diese Erweiterung der Ausnahmetatbestande soll fiir den gesamten oben beschrie-
benen Umgriff des Bebauungsplans gelten. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die
Umnutzung des Luitpoldbades in eine Behdrdennutzung noch nicht abschliel3end ge-
sichert ist und im Ubrigen auch die vorhandene Behordennutzung im Kurgebiet durch
die Zulassung einer Ausnahme dauerhaft sichergestellt werden soll. Zudem ist auf-
grund der GroRRe des Kurgebiets nicht auszuschlieRen, dass auch an anderer Stelle
eine untergeordnete Behdrdennutzung oder sonstige Nutzung der 6ffentlichen Ver-
waltung erfolgt. Eine Beschréankung der zugelassenen Ausnahme auf einen kleinen
Teilbereich des Kurgebiets wirde zudem die bisherige Regelungssystematik (einfa-
cher Bebauungsplan mit allgemeiner Festlegung der zugelassenen Nutzungen)
durchbrechen.

Die ausnahmsweise Zulassung ist stadtebaulich vertretbar, da sie im Blick auf den
beschrankten ortlichen Bedarf — anders als bei einer Freigabe der Wohnnutzung — zu
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keinem strukturellen Wandel des Gebietes filhren wird und auch im Einzelfall keine
den Charakter des Kurgebietes stérende Auswirkungen erwarten lasst.

Nachrichtlich werden die Wasserflachen der Saale dem Bau des Maanders, die Ab-
grenzung der Griinflaichen entsprechend der aktuellen Flurkarte und das Uber-
schwemmungsgebiet der Saale und das Heilquellenschutzgebiet nach Angaben des
Wasserwirtschaftsamtes angepasst.

Die uUbrigen Festsetzungen bleiben unverandert.

4, Auswirkungen

Stadtebauliches Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet*
ist eine geringfligige Erweiterung des zuldssigen Nutzungsspektrums durch eine aus-
nahmsweise Zulassung einer Nutzung fur Behorden und Einrichtungen der o6ffentli-
chen Verwaltung. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung um Behdérden und
Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung birgt insgesamt kein solches Stérpotential
in sich, als dass von einer Stérung des Kurbetriebes ausgegangen werden kann. Ins-
besondere ist mit keinem erhéhten Larmpotential zu rechnen. Dabei ist zu beriicksich-
tigen, dass die Behdrdennutzung in der Regel tagsiber stattfindet, so dass in den be-
sonders geschitzten Abend- und Nachtstunden sowie an Wochenenden und Feierta-
gen Uberhaupt keine Nutzung stattfindet. Damit ist der Schutzwirdigkeit des Kurge-
biets Rechnung getragen.

Ob und inwieweit eine Behérdennutzung im Luitpoldbad zulassig ist, bleibt im Einzel-
fall der Prifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten, der auch die Erschlie-
Bungssituation, die Belange des Immissionsschutzes, des Denkmalschutzes und der
Grunflachenerhaltung berlicksichtigt.

Mit den vorgenannten Anderungen wird eine Aktivierung von vorhandenem Leerstand
im Zentrum des Bebauungsplangebiets angestrebt, ohne dass am Charakter des Ge-
biets in seiner dem Kurgast dienenden Funktion etwas verloren geht. Insbesondere
werden durch die Anderungen die Belange des Larmschutzes, des Immissionsschut-
zes allgemein, der Verkehrsberuhigung und der Grinflachenerhaltung nicht spirbar
bertihrt. Eine zweckentsprechende Verwendung dieser erhaltenswerten und das Kur-
gebiet prdgenden Bausubstanz des Luitpoldbades ist fiir die Stadt Bad Kissingen ein
wichtiges stadtebauliches Ziel. Nachdem eine Nachfolgenutzung durch ein Hotel oder
andere konkret kurspezifischen Nutzungen trotz jahrelanger Bemiihungen nicht um-
setzbar waren, sieht die Stadt es als stadtebaulich gerechtfertigt an, eine Umnutzung
des Luitpoldbads durch die Einrichtung einer Behtrdennutzung zuzulassen. Mal3geb-
lich ist dabei, dass ein stadtebaulich pragendes Gebdude im Herzen des Kurgebiets
durch eine Umnutzung eine neue Belebung erfahrt. Derzeit besteht erheblicher Sanie-
rungsbedarf und der Zustand des Gebaudes lasst sich inmitten des Kurparks als stad-
tebaulicher Missstand qualifizieren. Dessen Beseitigung ist ein wichtiges stadtebauli-
ches Anliegen der Stadt Bad Kissingen. Dabei ist Voraussetzung, dass auch die Ein-
richtung der Behdrdennutzung die Zweckbestimmung des Kurgebiets nicht beein-
trachtigt.



STADT BAD KISSINGEN -10 -
BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET KURGEBIET, 3. ANDERUNG,
GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: RECHTSKRAFT 02.06.2012

5. ErschlieBung

5.1.  Stral3en
Die bestehenden Strassen werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
berthrt.

5.2. Abwasser, Wasser, Strom, Gas
Es sind keine zusatzlichen Erschlieungsmaflinahmen erforderlich.

5.3. ErschlieBungskosten
ErschlieBungskosten werden durch die Anderung nicht ausgeldst.

6. Grunordnung mit Ausgleichsberechnung
Gemal Festsetzung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet®, 1. Anderung
Ziffer Nr. 7 ist der vorhandene Baum- und Strauchbestand zu erhalten und ist bei na-
trlichem Absterben eine Wiederanpflanzung durchzufiihren. Uber die Rodungen von
Baumen und Strauchern bei Neu- und Erweiterungsbauten sowie die Anlegung von
Hofflachen wird im bauaufsichtlichen Verfahren entschieden. Dabei ist auf &uf3erste
Schonung von im Orts- und StraRenbild besonders markanten Baumen und Strauch-
gruppen zu achten. i
An dieser Festsetzung wird auch im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes
~Sondergebiet Kurggbiet“ festgehalten.
Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird an der Zielsetzung des au-
Rerst schonenden Umgangs mit der Umwelt nichts verandert.
Die Grunordnung wird durch die Anderung nicht berthrt. Insofern ist keine Aus-
gleichsberechnung erforderlich.
Ob und inwieweit méglicherweise eine Behtérdennutzung im Luitpoldbad Einfluss auf
die Griinordnung hatte und zu Eingriffen in den Parkbestand fuhren wirde, wéare im
Einzelfall der Prufung eines konkreten Bauantrags vorbehalten. Diese waren im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bewerten und entsprechender Aus-
gleich zu sichern. Die vorhandenen Festsetzungen sind fiir eine Beurteilung, Bewer-
tung und Sicherung eines moglicherweise erforderlichen Ausgleichs ausreichend.

7. Verfahrensablauf

7.1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Bad Kissingen hat in seiner Sitzung am 05.10.2011 beschlos-
sen den Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet® Gem. Bad Kissingen im Rahmen
der 3. Anderung in den weiteren Festsetzungen in Ziffer 2.3 wie folgt zu &ndern:
Ausnhahmsweise zulassig ist
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7.2.

c) die Nutzung fur freiberuflich Tatige i.S. § 18 Abs. 1, Nr. 1 EstG.
d) die Nutzung fur Behérden und Einrichtungen der Offentlichen Verwaltung

Der Beschluss wurde am 22.10.2011 durch Veréffentlichung im Amtsblatt des Land-
ratsamtes Bad Kissingen gemal § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt gegeben.

Ergebnis der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Abwagung

Die 3. Anderung des Bebauungsplans "Sondergebiet Kurgebiet', Gemarkung Bad
Kissingen, lag in der Zeit vom 31.10. bis 30.11.2011 im Rahmen der frihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB o6ffentlich aus. In der Sitzung des
Ausschusses fur Baurecht, Stadtebau und Umwelt am 20.03.2012 wurden folgende
Einwénde behandelt:

1. Ursula Zirkelbach mit Schreiben vom 29.11.2011

Sachverhalt:

Frau Zirkelbach wendet sich gegen die ausnahmsweise Zulassung von Behérden und
Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung im Sondergebiet Kurgebiet, da sie hier-
durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, eine gréR3ere Larmbelastigung und eine Zu-
nahme des Schwerlastverkehrs durch Belieferungen im Kurgebiet sieht.

Weiterhin befiirchtet Sie bei Nutzung des Luitpoldbads flr Behérden und 6ffentliche
Verwaltung, dass die Amter bei Hochwasser nicht zuganglich waren.

Abwagung:

Bei der geplanten Erweiterung der zulassigen Nutzungen handelt es sich um eine Er-
weiterung der Ausnahmetatbestdnde und nicht um eine generelle Zulassung jeglicher
Verwaltungs- und Behdrdennutzung. Sollte ein Bauantrag auf Nutzung durch eine
Behorde oder Verwaltung gestellt werden, die in ihrem Stdrpotential fir das Kurgebiet
nicht vertraglich ist, so muss diese Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem
Sondergebiet Kurgebiet im Bauantragsverfahren abgelehnt werden. Im Allgemeinen
ist davon auszugehen, dass eine Behdrden- oder Verwaltungsnutzung fur das Kurge-
biet ebenso vertraglich gestaltet werden kann, wie die Nutzung durch freiberuflich Ta-
tige, die in ihrem Ausnahmetatbestand bereits in der jetzt rechtskraftigen Fassung
des Bebauungsplanes zulassig ist. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung
durch offentliche Verwaltung birgt insgesamt kein solches Stdrpotential in sich, als
dass allgemein von einer Beeintrachtigung des Kurbetriebes ausgegangen werden
kann. Zudem kann bertcksichtigt werden, dass auch kurspezifische Nutzungen (Ho-
telbetriebe, Gaststatten, Kliniken, Sanatorien etc.) naturgemaf einen entsprechenden
Ziel- und Quellverkehr hervorrufen. Eine Uber dieses bereits nutzungsspezifische Mal3
an Larmbelastigung hinausgehende Beeintrachtigung wird auch bei ausnahmsweiser
Zulassung einer Behérdennutzung nicht erwartet.

Die moégliche Nutzung des Luitpoldbades fur Behorden und 6ffentliche Verwaltung ist
zwar Ausloser der Bebauungsplandnderung, soll sich aber nicht auf diesen Bereich
beschréanken. Vielmehr soll der Ausnahmetatbestand einer Behérden- und Verwal-
tungsnutzung flr das ganze Kurgebiet gelten und somit auch einer Aktivierung moégli-
cher Leerstédnde und eine Anpassung an Entwicklungen bei gleichzeitiger Sicherung
und Wahrung des Charakters des Gebiets in seiner dem Kurgast dienenden Funktion
nutzen. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen
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Bebauungsplan, der Nutzungen fur den gesamten Umgriff des Bebauungsplanes fest-
legt.

Im Bebauungsplan ist nachrichtlich das derzeit festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet dargestellt. Durch die durchgefihrten HochwasserschutzmafRnahmen und durch
klimabedingte Veranderungen der Hochwassersituation kdnnen sich die im Falle ei-
nes Hochwassers tatsachlich einstellenden Uberschwemmungsbereiche von den
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten unterscheiden. Im Einzelfall sind im Rah-
men eines Baugenehmigungsverfahrens die ErschlieBung und der Schutz des Ob-
jekts im Hochwasserfall zu prifen.

Eine Zuganglichkeit des Luitpoldbades im Falle einer Nutzung fur Behtrden und 6f-
fentliche Verwaltung ist nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern ist im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens abschlieRend zu klaren. Bereits jetzt ist
durch einen hochwasserfreien fuBBlaufigen Zugang eine Erreichbarkeit des Luitpold-
bads und der dort bereits vorhandenen Nutzungen (Spielbank etc.) gesichert. Daran
wird sich bei einer zusatzlichen Nutzung des Luitpoldbades nichts andern.

Beschluss:
Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlie3t der Bauausschuss
den Einwand zuriickzuweisen.

2. Thorsten Kdck, Sicherheitsbeauftragter des Vermessungsamtes Bad Kissingen, mit
Schreiben vom 29.11.2011

Sachverhalt:

Herr Kock beflirchtet, dass der Brandschutz und die Personenrettung im Falle einer
Nutzung des Luitpoldbads fiir Behérden und 6ffentliche Verwaltung nicht sicherge-
stellt werden kann. Er begriindet dies damit, dass das Objekt bei Hochwasser zeit-
weise komplett von Hochwasser umgeben ist.

Abwagung:

Eine Zuganglichkeit des Luitpoldbades, sowie die damit verbundene Frage des
Brandschutzes und der Personenrettung im Falle einer Nutzung fir Behérden und 6f-
fentliche Verwaltung sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern sind
im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens abschlieBend zu klaren. Bereits jetzt
ist durch einen hochwasserfreien fuBBlaufigen Zugang eine Erreichbarkeit des Luit-
poldbads und der dort bereits vorhandenen Nutzungen (Spielbank etc.) gesichert. Da-
ran wird sich bei einer zusatzlichen Nutzung des Luitpoldbades nichts andern. Damit
ist nicht nur die Erreichbarkeit einer méglichen Behérde im Luitpoldbad sichergestellt,
sondern auch der Brandschutz und die Personenrettung im Falle eines Hochwassers.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss
den Einwand zuriickzuweisen.

3. Steffen Hartung mit Schreiben vom 30.11.2011

Sachverhalt:
Herr Hartung sieht auf Grund der Nutzung des Luitpoldbads als Behdrdenzentrum die
Erfordernis einer zusatzlichen ErschlieRung und eine Anderung der Griinordnung.
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Zur Sicherung des Brandschutzes ware im Falle einer Nutzung des Luitpoldbads eine
zusatzliche ErschlieBung erforderlich um die Rettung bei Hochwasser sicher zu stel-
len. Er wendet ein, dass bei Heranziehung der notwendigen Risikozuschlage ein
Wasserstand von bis zu 70 cm im Erdgeschoss erreicht wirde und somit ohne aus-
reichenden Objektschutz keine Nutzung des Luitpoldbades mdéglich ware. Dieser Ob-
jektschutz in Verbindung mit einer hochwassersicheren ErschlielBung wirde einen
massiven Eingriff in die Parkgestaltung bedingen und damit eine Anderung der Grun-
ordnung erfordern.

Abwagung:

Die mégliche Nutzung des Luitpoldbades fur Behoérden und 6ffentliche Verwaltung ist
zwar Ausloser der Bebauungsplananderung, soll sich jedoch nicht auf diesen Bereich
beschranken. Vielmehr soll der Ausnahmetatbestand einer Behorden- und Verwal-
tungsnutzung flr das ganze Kurgebiet gelten und somit auch einer Aktivierung mogli-
cher Leerstande und eine Anpassung an Entwicklungen bei gleichzeitiger Sicherung
und Wahrung des Charakters des Gebiets in seiner dem Kurgast dienenden Funktion
nutzen. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen
Bebauungsplan, der Nutzungen fur den gesamten Umgriff des Bebauungsplanes fest-
legt.

Im Bebauungsplan ist nachrichtlich das derzeit festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet dargestellt. Durch die durchgefiihrten HochwasserschutzmafRnahmen und durch
klimabedingte Veranderungen der Hochwassersituation kdnnen sich die im Falle ei-
nes Hochwassers tatsachlich einstellenden Uberschwemmungsbereiche von den
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten unterscheiden. Im Einzelfall sind im Rah-
men eines Baugenehmigungsverfahrens die ErschlieBung und der Schutz des Ob-
jekts im Hochwasserfall zu priifen. Bereits jetzt ist durch einen hochwasserfreien ful3-
laufigen Zugang eine Erreichbarkeit des Luitpoldbads und der dort bereits vorhande-
nen Nutzungen (Spielbank etc.) gesichert. Daran wird sich bei einer zusatzlichen Nut-
zung des Luitpoldbades nichts &ndern. Damit ist nicht nur die Erreichbarkeit einer
mdoglichen Behdrde im Luitpoldbad sichergestellt, sondern auch der Brandschutz und
die Personenrettung im Falle eines Hochwassers.

Eine Zuganglichkeit des Luitpoldbades, sowie die damit verbundene Frage des
Brandschutzes im Falle einer Nutzung als flr Behdrden und offentliche Verwaltung
sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern sind im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens abschlieend zu klaren. Eine hierfir eventuell erforder-
liche Erweiterung der ErschlieBung oder die Frage des Objektschutzes sind ebenfalls
im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist keine Anderung der Festsetzungen zur
Grunordnung erforderlich. GemaR rechtskraftigem Bebauungsplan ist der vorhandene
Baum- und Strauchbestand zu erhalten. Bei natirlichem Absterben ist eine Wieder-
anpflanzung durchzufiihren. Uber Rodungen von Baumen und Strauchern bei Neu-
und Erweiterungsbauten sowie Anlegung von Hofflaichen wird im bauaufsichtlichen
Verfahren entschieden. Dabei ist auf dul3erste Schonung von im Orts- und Stral3en-
bild besonders markanten Baumen und Strauchgruppen zu achten. Sollte eine Nut-
zung des Luitpoldbades zu Eingriffen in den Parkbestand flihren, so sind diese im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bewerten und entsprechender Aus-
gleich zu sichern. Die vorhandenen Festsetzungen sind fiir eine Beurteilung, Bewer-
tung und Sicherung eines moglicherweise erforderlichen Ausgleichs ausreichend.

Beschluss:
Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss
den Einwand zurtickzuweisen.
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4. Rechtsanwalte Klett und Kollegen fur Maria Gobig mit Schreiben vom 30.11.2011

Sachverhalt:

Frau Maria Gobig verweist auf die Einwendungen die im Rahmen der 2. Anderung
des Bebauungsplans "Sondergebiet Kurgebiet', Gemarkung Bad Kissingen, vorha-
benbezogener Bebauungsplan mit Grinordnungsplan fur das Hotel Firstenhof vor-
gebracht wurden und macht die dort vorgebrachten Rechtspositionen, insbesondere
die Eigentums- einschlieSlich entsprechender Abwehrrechte, den Bestandsschutz
aber auch den Anspruch auf Gebietserhaltung geltend.

Abwagung:

Bei der geplanten Erweiterung der zulassigen Nutzungen handelt es sich um eine Er-
weiterung der Ausnahmetatbestdnde und nicht um eine generelle Zulassung jeglicher
Verwaltungs- und Behdrdennutzung. Sollte ein Bauantrag auf Nutzung durch eine
Behdrde oder Verwaltung gestellt werden, die in ihrem Storpotential flr das Kurgebiet
nicht vertraglich ist, so muss diese Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem
Sondergebiet Kurgebiet im Bauantragsverfahren abgelehnt werden. Im Allgemeinen
ist davon auszugehen, dass eine Behdrden- oder Verwaltungsnutzung fir das Kurge-
biet ebenso vertraglich gestaltet werden kann, wie die Nutzung durch freiberuflich Ta-
tige, die in ihrem Ausnahmetatbestand bereits in der jetzt rechtskraftigen Fassung
des Bebauungsplanes zulassig ist. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung
durch offentliche Verwaltung birgt insgesamt kein solches Stdrpotential in sich, als
dass allgemein von einer Beeintrachtigung des Kurbetriebes ausgegangen oder eine
Anderung des Gebietscharakters befiirchtet werden kann. Die Stadt ist sich durchaus
bewusst, dass den im Plangebiet des Kurgebiets liegenden Eigentiimern und Nutzern
ein Gebietserhaltungsanspruch zusteht. Da es aber auch gerade malRgebliches An-
liegen der Stadt ist, dauerhaft das Kurgebiet in seiner Zweckbestimmung zu erhalten,
deckt sich der Gebietserhaltungsanspruch mit den Planungszielen der Stadt. Durch
die nur ausnahmsweise Zulassung einer Verwaltungsnutzung, die im Einzelfall auf ih-
re Vereinbarkeit mit der allgemeinen Zweckbestimmung hin geprift werden muss, fin-
det eine Beeintrachtigung des Gebietserhaltungsanspruchs nicht statt. Der Ge-
bietserhaltungsanspruch bezieht sich nicht darauf, dass keine zusatzlichen Ergan-
zungen einzelner Nutzungsarten mdglich sind, wenn die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets erhalten bleibt. Dabei kommt dem Anspruch auf Gebietserhal-
tung aber ohne weiteres Abwagungsrelevanz zu. Der Gebietserhaltungsanspruch gibt
lediglich einen Anspruch auf Abwehr innerhalb des Baugebiets unzulassiger Nutzun-
gen, schrankt aber die Planungshoheit an sich nicht ein.

Die Eigentumsrechte der Einwenderin werden durch die Anderung des Bebauungs-
planes nicht berthrt.

Beschluss:
Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss
den Einwand zuriickzuweisen.
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5. Rechtsanwalte Nickel Eiding fir das Sanatorium Fronius, vertreten durch den Ge-
schéftsfiihrer Dr. Fronius mit Schreiben vom 30.11.2011

Sachverhalt:

Das Grundstick des Sanatoriums Fronius liegt im Umgriff des Bebauungsplanes
Sondergebiet Kurgebiet.

Angesichts des aus Sicht des Einwenders unrentablen Sanatoriumsbetriebs wird ein-
gewandt, dass nicht nur Behérden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung im
Umgriff des Bebauungsplanes ausnahmsweise zugelassen, sondern dass auch sons-
tige den Kurbetrieb nicht stérende Nutzungen wie z. B. Dauerwohnen in den Aus-
nahmetatbestand mit aufgenommen werden sollten.

Die Einrichtung eines Behdrdenzentrums im Luitpoldbad wird als Fremdkérper in Be-
zug auf die Kurnutzungen gesehen, die zu einem strukturellen Wandel des Kurgebie-
tes fuihre. Es wird befirchtet, dass hierdurch mehrfach wechselnder nicht kurbezoge-
ner Kundenverkehr in das Gebiet eingefiihrt wird, der vorher in dieser Qualitat so
nicht vorhanden war. Wenn die Integration des Behdrdenzentrums zu keinem struktu-
rellen Wandel des Gebietes weg von den Kurnutzungen fuhren wirde, dann kénnte
dies auch bei einer Freigabe der Wohnnutzung nicht der Fall sein.

Zum anderen wird bezweifelt, dass die Integration des Behdrdenzentrums in das Luit-
poldbad keine den Charakter des Kurgebietes stdrende Auswirkungen erwarten lasst.
Wenn dies trotz der Frequenz der zu erwartenden Fahrzeuge zutreffend wére, musse
dies auch fur eine Freigabe der Wohnnutzung im Gebiet gelten, da hierbei wesentlich
weniger Kfz Fahrbewegungen anzunehmen seien. Begriindet wird dies unter Heran-
ziehung der Stellplatzsatzung, welche flir Wohnnutzungen den geringsten Stellplatz-
bedarf und fur kundenfrequentierte Nutzungen wesentlich héhere Zahlen notwendiger
Stellplatze ansetzt.

Es sei stadtebaulich daher nicht begriindbar, wieso im Ergebnis nur die staatlichen
Kureinrichtungen zu Gunsten eines staatlichen Behordenzentrums "reaktiviert" wer-
den sollen, ohne dass die privat gefiihrten Kursanatorien einer betriebswirtschaftlich
sinnvollen Reaktivierung zugefuhrt wirden. Diese einseitig den 6ffentlichen Behor-
deninteressen zu dienen bestimmte Bebauungsplananderung verstof3e gegen den
Gleichheitsgrundsatz aus Art. 3 GG, der eine gerechte Abwéagung zwischen offentli-
chen und privaten Interessen gebietet. Der Planung hafte daher der Makel einer un-
zulassigen anlassbezogenen sog. Gefalligkeitsplanung an.

Durch die Integration des Behdrdenzentrums werde der Charakter des Gebiets in sei-
ner dem Kurgast dienenden Funktion grundlegend geandert, da das Behdrdenzent-
rum von den Kurgdasten nicht aufgesucht werden muss.

Gleiches gelte flir die gegebene Begriindung, dass durch die Bebauungsplanande-
rung Belange des Larmschutzes, des Immissionsschutzes, der Verkehrsberuhigung
und der Grunflachenerhaltung nicht spurbar bertihrt wirden, denn dies wére gleich-
falls bei einer ausnahmsweisen Zulassung von Wohnnutzung in noch geringerem
Ausmal der Fall.

Bezlglich des Umweltberichts wird geriigt, dass davon ausgegangen wird, dass keine
Auswirkungen auf Immissionen, Larm oder Verkehr zu erwarten seien und damit
falschlicherweise festgestellt wurde, dass keine MalRnahmen zur Vermeidung oder
zum Ausgleich dieser Auswirkungen erforderlich seien.

Abwégung:

Im Laufe der Jahre haben sich die Strukturen im Kur- und Gesundheitswesen und
auch die Anspriiche und Winsche der Gaste deutlich veréandert. Der Begriff des "Kur-
Gastes" hat sich immer mehr zum "Gast" entwickelt, der sich in Bad Kissingen nicht
ausschlie3lich zu Zwecken der Gesundheitsforderung, sondern auch zur Erholung,
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zum Kulturerleben, als Geschéftsreisender, als Tagungsteilnehmer oder sonst aus
touristischen Grunden aufhalt. Im Jahr 2006 wurde daher der Regelungsinhalt des
Bebauungsplanes "Sondergebiet Kurgebiet" diesem verédnderten Gastebegriff ange-
passt und ergdnzend die ausnahmsweise Zulassung von Freien Berufen aufgenom-
men. Diese erste Anderung des Bebauungsplanes trat am 28.01.2006 in Kraft. In
dem nun laufenden Bebauungsplanverfahren soll eine Erweiterung der Ausnahmetat-
bestédnde vorgenommen werden, sodass die Nutzung von Behorden und Einrichtun-
gen der offentlichen Verwaltung ergdnzend zu dem Ausnahmetatbestand der Freien
Berufe ausnahmsweise zulassig wird. Dies wird fur den ganzen Umgriff des Bebau-
ungsplanes festgesetzt.

Die mdgliche Umnutzung des Luitpoldbades flr eine Behdrdennutzung ist zwar Aus-
lI6ser der Bebauungsplanédnderung, soll sich jedoch darauf nicht beschranken. Viel-
mehr soll der Ausnahmetatbestand einer Behérden- und Verwaltungsnutzung fir das
ganze Kurgebiet gelten und somit auch einer Aktivierung mdglicher Leerstéande und
eine Anpassung an Entwicklungen bei gleichzeitiger Sicherung und Wahrung des
Charakters des Gebiets in seiner dem Kurgast dienenden Funktion nutzen. Bei dem
vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan, der
Nutzungen fir den gesamten Umgriff des Bebauungsplanes festlegt.

Die Gemeinde hat gemaf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB einen Bebauungsplan aufzustel-
len bzw. zu &ndern, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist. Insbesondere die Entwicklung des Kurgebiets und seine Anpas-
sung an die veranderten Strukturen im Kur- und Gesundheitswesen sind eine der
zentralen stadtebaulichen Ziele der Stadt Bad Kissingen.

Bei der geplanten Erweiterung der zuldassigen Nutzungen handelt es sich um eine Er-
weiterung der Ausnahmetatbestédnde und nicht um eine generelle Zulassung jeglicher
Verwaltungs- und Behdrdennutzung. Sollte ein Bauantrag auf Nutzung durch eine
Behdrde oder Verwaltung gestellt werden, die in ihrem Storpotential flir das Kurgebiet
nicht vertraglich ist, so muss diese Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem
Sondergebiet Kurgebiet im Bauantragsverfahren abgelehnt werden. Im Allgemeinen
ist davon auszugehen, dass eine Behdrden- oder Verwaltungsnutzung fir das Kurge-
biet ebenso vertraglich gestaltet werden kann, wie die Nutzung durch freiberuflich Ta-
tige, die in ihrem Ausnahmetatbestand bereits in der jetzt rechtskraftigen Fassung
des Bebauungsplanes zulassig ist. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung
durch offentliche Verwaltung birgt insgesamt kein solches Stdérpotential in sich, als
dass allgemein von einer Beeintrachtigung des Kurbetriebes ausgegangen oder eine
Anderung des Gebietscharakters befiirchtet werden kann.

Eine mdgliche Zulassung von Wohnnutzung im Umgriff des Bebauungsplanes Son-
dergebiet Kurgebiet ist nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens.

Zudem kann in der beabsichtigten Anderung des Sondergebiets auch keine Gefallig-
keitsplanung zu Gunsten des Freistaats gesehen werden. Die Anderung erfolgt aus
stadtebaulichen Griinden, wie sie in der Begriindung des Bebauungsplans dargestellt
werden. Auch eine Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes kann im Hinblick
auf die stadtebauliche Begriindung (iber die beabsichtigte 3. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet nicht gesehen werden. Es handelt sich bei der
Erweiterung des Nutzungsspektrums fiir 6ffentliche Verwaltung, um keine vergleich-
bare Situation mit einer Freigabe von Dauerwohnnutzung im Kurgebiet. Eine solche
wirde unmittelbar zu einer Aufgabe der allgemeinen Zweckbestimmung des Sonder-
gebiets fuhren.

Soweit im Einwendungsschreiben auf eine Diskrepanz zwischen den Darstellungen
der Begrindung und des Umweltberichts zu einer moéglichen Immissionsbelastung
abgestellt wird, so wird der Umweltbericht entsprechend angepasst.
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7.3.

Beschluss:
Nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauaus-
schuss, den Einwand zuriickzuweisen. Die Verwaltung wird beauftragt, den Umwelt-
bericht im Hinblick auf eine Ubereinstimmung mit der Bebauungsplanbegriindung an-
zupassen.

Ergebnis der frithzeitigen Behodrdenbeteiligung und Abwagung

Parallel zur frihzeitigen offentlichen Auslegung fand in der Zeit vom 31.10. bis
30.11.2011 fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet,
Gemarkung Bad Kissingen, die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach
8 4 Absatz 1 BauGB statt. Im Rahmen dieser Behdrdenbeteiligung sind folgende Ein-
wande eingegangen, die in der Sitzung des Ausschusses fiir Baurecht, Stadtebau
und Umwelt am 20.03.2012 behandelt wurden:

1. Luftamt Nordbayern mit Schreiben vom 27.10.2011

Sachverhalt:

Das Luftamt Nordbayern erhebt gegen den o. a. Planentwurf keine grundsatzlichen
Bedenken. Es wird darum gebeten folgenden Hinweis in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen:

Das vorgesehene Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Sonderlande-
platzes Bad Kissingen und des Hubschraubersonderlandeplatzes am Dach des St.-
Elisabeth-Krankenhauses. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Belastigungen durch
Flugemissionen zu rechnen ist, die Planung in Kenntnis dieser moglichen Beeintrach-
tigungen erstellt wird und somit Rechtsanspriiche gegen den Flugplatzbetreiber, die
mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb begriindet werden, nicht bestehen.

Die Stellungnahme des Luftamtes berlcksichtigt nur die Lagebeziehung des Pla-
nungsgebiets zu bestehenden oder geplanten zivilen Flugplatzen. Unberiicksichtigt
bleiben dagegen die Belange von Militarflugplatzen sowie von etwaigen sonstigen
fliegerisch genutzten Gelanden, die keinen Rechtsstatus als Flugplatz im Sinne des
8 6 Luftverkehrsgesetz haben. Insoweit wird gebeten, sich an die Wehrbereichsver-
waltung Sid — AufRenstelle Minchen — als zustandige militarische Luftfahrtbehérde
bzw. an den jeweiligen Trager eines evtl. betroffenen Krankenhauses zu wenden.
Ferner bleiben Belange des militdrischen Flugbetriebs und der Schutzbereiche von
Flugsicherungseinrichtungen unberticksichtigt. Zustandig ist hierfir das Amt fur Flug-
sicherung der Bundeswehr bzw. das Bundesaufsichtsamt flr Flugsicherung in Lan-
gen.

Abwégung:

Die genannten Sachverhalte sind der Stadt Bad Kissingen bekannt. Die vorliegende
stadtebauliche Planung ist somit in Kenntnis mdglicher temporarer Fluglarmimmissio-
nen durch die genannten Sonderlandeplatze aufgestellt worden. Die temporaren Flug-
larmimmissionen haben keinen Einfluss auf die geplante Erweiterung der ausnahms-
weisen Zulassigkeit von Behdrden und Einrichtungen der offentlichen Verwaltung.
Hinweise zu den Sonderlandeplatzen werden in den Bebauungsplan und die Begriin-
dung aufgenommen.

Eine Beeintrachtigung der Belange von Militarflugplatzen ist nicht ersichtlich. Bauho-
henbeschréankungs- und Schutzbereiche von militarischen Flugplatzen bestehen im
Umfeld des Planungsgebietes nicht.
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Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Bauausschuss
dem Einwand in Bezug auf die Sonderlandeplatze zu folgen, indem in den Bebau-
ungsplan und in die Begrindung ein entsprechender Hinweis aufgenommen wird.

2. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmaler, mit
Schreiben vom 31.10.2011

Sachverhalt:

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmaler, weist auf
das Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und friihgeschichtlicher Zeitstel-
lung“ innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes hin.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass Denkmaler gemaf Art. 1 DSchG in ih-
rem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten sind. Der ungestérte Erhalt dieser Denk-
maler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege Prio-
ritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt beriicksichtigen und Bodenein-
griffe auf das unabweisbar notwendige MindestmalR beschréanken.

Weiterhin wird auf Bestimmungen die bei zulassiger Uberplanung der Bodendenkma-
ler fir eventuelle Einzelvorhaben festzusetzen waren verwiesen.

Es wird darum gebeten die Stellungnahme in die Begriindung aufzunehmen und da-
rauf hingewiesen, dass derartige Untersuchungen einen gré3eren Umfang annehmen
und eine langere Planungsphase erfordern kénnen. Bei der Verwirklichung von Be-
bauungsplanen sollte grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache
archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fir den einzelnen Bau-
werber zu reduzieren.

Abwagung:

Die bekannten Bodendenkmaler haben keinen Einfluss auf die geplante Erweiterung
der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Behérden und Einrichtungen der 6ffentlichen
Verwaltung im Umgriff des Bebauungsplanes.

Nachrichtlich werden das Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und friihge-
schichtlicher Zeitstellung“ sowie die Stellungnahme des bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmaler, in den Bebauungsplan und die Begriin-
dung aufgenommen.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan. Eine Umlegung ist nicht vorgesehen.

Die weiteren vorgebrachten Hinweise sind im Rahmen mdglicher Baugenehmigungs-
verfahren zu beriicksichtigen.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlief3t der Bauausschuss
dem Einwand zu folgen indem das Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor-
und frihgeschichtlicher Zeitstellung“ sowie die Stellungnahme des bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmaler, in den Bebauungsplan und
die Begriindung aufgenommen werden.
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3. Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbehdrde, mit Schreiben vom
08.11.2011
Sachverhalt:

Die Untere Naturschutzbehdrde wendet ein, dass es bei Bebauungsplanen mit MalR3-
nahmen zur Sanierung von alter Bausubstanz oder historischer Gebaude aus Sicht
des Naturschutz besonders wichtig sei die Belange des Artenschutzes ausreichend
zu berucksichtigen. Altere Bausubstanz und speziell historische Gebaude béten oft-
mals gefahrdeten und deshalb artenschutzrechtlich streng geschiitzten Tierarten
Quartier. Damit greifen bei einer Sanierung der Gebéaude die Stdérungs- und Tétungs-
verbote ebenso wie der Schutz der Nist- und Lebensstatten. Aus der Sicht der Unte-
ren Naturschutzbehdérde kann den Belangen des Artenschutzes nur durch die Fest-
setzung einer konkreten Vorgehensweise im Bebauungsplan Rechnung getragen
werden, die im Einzelnen mittels Begehung durch einen Sachverstandigen vor Beginn
der Sanierung und kurz vor den Bauarbeiten, sowie einer Prifung der Ergebnisse
durch die Untere Naturschutzbehdtrde bestiinde. Im Umweltbericht sei das Thema Ar-
tenschutz naher zu untersuchen und die angegebenen Formulierungen als Auflagen
festzusetzen, um die rechtlichen Rahmenbedingungen ausreichend umzusetzen.

Abwagung:

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Behdrden und Ein-
richtungen der offentlichen Verwaltung im Umgriff des Bebauungsplanes hat keinen
Einfluss auf die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Da in dem Bebau-
ungsplan keine Bauflachen und kein MaRR der baulichen Nutzung festgesetzt sind, ist
auch die Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen fiir Eingriffe in Natur
und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanes nicht moglich. Bei Vorlage eines
Bauantrags erfolgt die Genehmigung und die Beurteilung des Sachverhaltes, fir den
die Festsetzungen fehlen, nach § 34 BauGB (wenn Innenbereich) oder § 35 BauGB
(wenn AuBenbereich). Da es sich hier um einen einfachen Bebauungsplan handelt,
der inshesondere keine Festsetzungen zum Mafd der baulichen Nutzung enthalt, ist
die Sicherung des Natur-, Arten- und Habitatschutzes im Baugenehmigungsverfahren
vorzunehmen.

Unabhéngig davon kann auf Grund der grof3en Anzahl sanierungsbedurftiger Altbau-
substanz innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes in dem Umweltbericht auf den
Artenschutz gemafd der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde verwiesen
werden.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlief3t der Bauausschuss
dem Einwand zu folgen indem in dem Umweltbericht auf den Artenschutz gemaf der
Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde verwiesen wird.

4, Vermessungsamt Bad Kissingen mit Schreiben vom 09.11.2011

Sachverhalt:

Das Vermessungsamt wendet ein, dass bei Umsetzung des vorliegenden Entwurfes
der vom Gesetzgeber geforderte Nachweis und die Fortfihrung der Grundstiicke im
Liegenschaftskataster, zumindest zeitweise, nicht gewahrleistet werden kann, da das
ehemalige Luitpoldbad im Uberschwemmungsgebiet der frankischen Saale liege und
durch die periodisch eintreffenden Hochwasser ein geregelter Dienstbetrieb, wahrend
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der Dauer der Uberflutung des Luitpoldparks alljahrlich stark beeintrachtigt, wenn
nicht unmoglich gemacht werde. Die Hauptstelle des Vermessungsamtes Bad Kissin-
gen fihre jahrlich ca. 350 Grundstiicksvermessungen und ca. 1.500 Gebaudeein-
messungen im Landkreis Bad Kissingen durch. Weiterhin sei sie Umlegungsstelle bei
der Durchfiihrung von Umlegungen nach dem BauGB. Zur Durchfihrung dieser Ar-
beiten missen die AuRendienstbeamten tagtaglich mit den Dienstkraftwagen die
Messungsobjekte aufsuchen. Bei Hochwassersituationen kénnten die Dienstkraftwa-
gen das Luitpoldbad nicht verlassen. Neben alljahrlich hochwasserbedingten Gebh-
renausfallen, wirde die Unterbringung des Vermessungsamtes im Luitpoldbad zur
Verzdgerung von Bauvorhaben und damit zu Vermoégensschaden bei den Antragstel-
lern fuhren, da eine termingerechte Vermessung von Baugrundstiicken zumindest
wahrend der Uberschwemmungszeitraume nicht moglich ware.

Ferner wird eingewandt, dass das Vermessungsamt ca. 4.000 Kundenkontakte pro
Jahr hatte, die das Vermessungsamt Uberwiegend mit ihrem PKW aufsuchen.
Dadurch wirden neben der An- und Abfahrt der Dienstkraftwagen frih um 7:00 Uhr
die Stdérungen im Sondergebiet Kurgebietes zunehmen.

Fur eine Unterbringung des Vermessungsamtes im ehemaligen Luitpoldbad wird zu
einer Aufrechterhaltung eines geregelten Dienstbetriebes vorgeschlagen, bauliche
SchutzmaBhahmen zur Sicherung des Luitpoldbades gegen Extremhochwasser und
die Sicherstellung der ErschlieSung durch Beriicksichtigung einer hochwasserfreien
Zufahrt zum Luitpoldbad in Form eines Dammes oder eines Brickenbauwerkes flr
die staatliche Dienstkraftwagen und Kunden-PKW in die Bauleitplanung aufzuneh-
men.

Abwagung:

Die mogliche Umnutzung des Luitpoldbades ist zwar Ausléser der Bebauungsplanan-
derung, soll sich jedoch nicht auf diesen Bereich beschranken. Vielmehr soll der Aus-
nahmetatbestand einer Behdrden- und Verwaltungsnutzung fiir das ganze Kurgebiet
gelten und somit auch einer Aktivierung moglicher Leerstande und eine Anpassung
an Entwicklungen bei gleichzeitiger Sicherung und Wahrung des Charakters des Ge-
biets in seiner dem Kurgast dienenden Funktion nutzen. Bei dem vorliegenden Be-
bauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan, der Nutzungen fir
den gesamten Umgriff des Bebauungsplanes festlegt.

Im Bebauungsplan ist nachrichtlich das derzeit festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet dargestellt. Durch die durchgefiihrten HochwasserschutzmafRnahmen und durch
klimabedingte Veranderungen der Hochwassersituation kénnen sich die im Falle ei-
nes Hochwassers tatsachlich einstellenden Uberschwemmungsbereiche von den
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten unterscheiden. Im Einzelfall sind im Rah-
men eines Baugenehmigungsverfahrens die ErschlieBung und der Schutz des Ob-
jekts im Hochwasserfall zu prifen.

Eine Zuganglichkeit des Luitpoldbades im Falle einer Nutzung fur Behérden und 6f-
fentliche Verwaltung ist ebenso wie die Parkplatzsituation des Einzelobjektes, sowie
eine maogliche Unterbringung und der Dienstbetrieb des Vermessungsamtes im Luit-
poldbad nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern sind im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens abschlieRend zu klaren. Zudem kann bertcksichtigt
werden, dass auch kurspezifische Nutzungen (Hotelbetriebe, Gaststatten, Kliniken,
Sanatorien etc.) naturgemaf einen entsprechenden Ziel- und Quellverkehr hervorru-
fen. Eine Uber dieses bereits nutzungsspezifische MalR an Larmbelastigung hinaus-
gehende Beeintrdchtigung wird auch bei ausnahmsweiser Zulassung einer Behor-
dennutzung nicht erwartet.

Bei der geplanten Erweiterung der zuldssigen Nutzungen handelt es sich um eine Er-
weiterung der Ausnahmetatbestéande und nicht um eine generelle Zulassung jeglicher
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Verwaltungs- und Behdrdennutzung. Sollte ein Bauantrag auf Nutzung durch eine
Behdrde oder Verwaltung gestellt werden, die in ihrem Storpotential flr das Kurgebiet
nicht vertraglich ist, so muss diese Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem
Sondergebiet Kurgebiet im Bauantragsverfahren abgelehnt werden. Im Allgemeinen
ist davon auszugehen, dass eine Behdrden- oder Verwaltungsnutzung fir das Kurge-
biet ebenso vertraglich gestaltet werden kann, wie die Nutzung durch freiberuflich Ta-
tige, die in ihrem Ausnahmetatbestand bereits in der jetzt rechtskraftigen Fassung
des Bebauungsplanes zulassig ist. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung
durch offentliche Verwaltung birgt insgesamt kein solches Stdérpotential in sich, als
dass allgemein von einer Beeintrachtigung des Kurbetriebes ausgegangen werden
kann. Im Rahmen eines konkreten Genehmigungsverfahrens wird vom Antragsteller
darzulegen sein, wie der Ziel- und Quellverkehr einer Behdrdennutzung abgewickelt
werden soll. Im Einzelfall ist dann zu prifen, inwieweit dies mit der allgemeinen
Zweckbestimmung des Kurgebiets vereinbar ist. Eine gewisse Verkehrszunahme in
der BismarckstrafRe wird sich bei jeder Reaktivierung der vorhandenen Bausubstanz
im Luitpoldbad einstellen. Die genannten Zahlen bieten jedoch keinen Hinweis auf ei-
ne der Kurnutzung widersprechende Verkehrszunahme.

Beschluss:
Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlie3t der Bauausschuss
den Einwand zuriickzuweisen.

5. Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen mit Schreiben vom 02.11.2011 und
22.11.2011

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 02.11.2011 teilt das Wasserwirtschaftsamt mit, dass mit der Ande-
rung des Bebauungsplans Einverstandnis besteht.

Mit Schreiben vom 22.11.2011 wird von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes ergan-
zend zu einer moglichen Nutzung des Luitpoldbades als Behordenzentrum folgen-
dermaf3en Stellung genommen:

Das ehemalige Luitpoldbad liegt im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
der Frénkischen Saale und befindet sich inmitten des Hochwasserabflussbereiches
des Luitpoldparks. Bei Hochwasser wird der gesamte Gebaudekomplex umstrémt und
kann lediglich tUber Arkadensteg und Luitpoldparksteg evakuiert werden.

Es wurden Berechnungen der Hochwasserabflisse mit einem Klima&nderungszu-
schlag fur HochwasserschutzmalBhahmen gemalR der nicht verdffentlichten bayeri-
schen Verwaltungsvorschrift "Bemessung von Hochwasserschutzeinrichtungen; Be-
ricksichtigung von maéglichen Klimaanderungen™" vom 29.11.2004 durchgefihrt.

Zum Zeitpunkt der Planung des Hochwasserschutzes Bad Kissingen war die Nutzung
des Luitpoldbades als Hotel angestrebt. Deshalb wurde der Luitpoldparksteg als Ret-
tungsweg bei ansteigendem Hochwasser dimensioniert. Aufgrund noch nicht vorhan-
dener Planungen beziglich der zukinftigen Geb&audestruktur verzichtete man auf die
direkte Integration des Steges in den Gebaudekomplex. Auf diesem Weg erhielt ein
zukunftiger Investor die Moglichkeit, die Anbindung des Steges an sein eigenes Nut-
zungskonzept zu erreichen.

Das Widerlager West des Luitpoldparksteges liegt auf einer H6he von 200,00 m (.
NN. Auf der Grundlage der hydraulischen Berechnung muss damit gerechnet werden,
dass lediglich bei mittleren Hochwéssern die Erreichbarkeit des Gebaudes sicherge-
stellt ist. Rechnerisch wird bei einem 100-jahrlichen Hochwasserabfluss (ohne Klima-
anderungszuschlag von + 30 cm) im Bereich des Widerlagers ein Hochwasserstand
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von 199,80 m . NN. erreicht. Der resultierende Freibord von 20 cm stellt keinen dau-
erhaften, hochwassersicheren Zugang bzw. keine sichere Anbindung an das Luit-
poldbad dar. Folglich muss der Objektschutz des Gebaudes dessen bisherige und
zuklnftige FuBbodenhohe lediglich bei 200,27 m 0. NN. liegt bereits bei mittleren
Hochwassern funktionsfahig und das Verlassen des Gebaudes Uber den Luitpold-
parksteg abgeschlossen sein. Da das Gebaude im abflusswirksamen Bereich liegt
und vollstandig umstromt wird, sollte der Objektschutz ebenfalls mit einem Freibord
von 1,00 m ausgestattet werden. Bei einer Vorwarnzeit von durchschnittlich acht
Stunden wird gemal der Betriebsanweisung fir den Hochwasserschutz Bad Kissin-
gen der mobile Hochwasserschutz stets mit mindestens 50 cm Vorlauf aufgebaut. Fur
das Gebaude bedeutet dies, dass bereits bei einem HQ10 der Objektschutz (HW10
liegt 55 cm unter HW 100) sichergestellt sein muss. Somit ware ab diesem Zeitpunkt
der Betrieb des Behordenzentrums eingestellt.

Bei Hochwassergefahr muss der gesamte Fuhrpark kurzfristig aus dem Uber-
schwemmungsgebiet der Frankischen Saale umgeparkt werden. Dies ist bereits vor
Uberstromen der Zufahrt bei HQ 1 zwingend notwendig. Das Hochwasser im Januar
2011 hat vor Augen gefihrt, was passiert, wenn dies nicht rechtzeitig geschieht. Bei
einer Vorwarnzeit von ca. 8 Stunden wird eine zuverlassige Umsetzung und Gewahr-
leistung angezweifelt. Alternativ hierzu ist die Unterbringung des Fahrzeugparks an
anderer Stelle hochwassersicher zu ermdglichen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass eine ausreichende hochwassersichere Er-
schlieBung des Gebaudes nicht gegeben ist.

Zum Heilquellenschutzgebiet wird angemerkt, dass das Luitpoldbad in der weitern
Schutzzone des qualitativen Heilquellenschutzgebietes flir die staatlich anerkannten
Heilguellen Maxbrunnen, Pandurbrunnen und Rakoczybrunnen sowie in der Zone |
des quantitativen Heilguellenschutzgebietes liegt. Der Verbotskatalog ist zu beachten.
Hierbei kbnnen insbhesondere folgende Auflagen betroffen sein:

. Veranderungen und Aufschliisse der Erdoberflache, selbst wenn Grundwasser
nicht aufgedeckt wird, sind verboten.

. Das Lagern, Ablagern, Abflllen, Umschlagen, Einleiten, Durchleiten und Be-
fordern wassergefahrdender und radioaktiver Stoffe ist verboten. (Laboreinrichtun-
gen)

. Von Strafen und Verkehrsflachen abflieRendes Wasser zu versenken oder zu

versickern ist verboten.

Ausnahmen sind dann zulassig, wenn das Wohl der Allgemeinheit die Ausnahme er-
fordert oder das Verbot im Einzelfall zu einer unbilligen Harte fihren wirde und das
Gemeinwohl der Ausnahme nicht entgegensteht.

Mit erhéhten Aufwendungen ist in jedem Fall zu rechnen.

Abwégung:

Die moégliche Nutzung des Luitpoldbades fir Behorden und 6ffentliche Verwaltung ist
zwar Ausldser der Bebauungsplananderung, soll sich jedoch nicht auf diesen Bereich
beschranken. Vielmehr soll der Ausnahmetatbestand einer Behorden- und Verwal-
tungsnutzung fir das ganze Kurgebiet gelten und somit auch einer Aktivierung moégli-
cher Leerstande und eine Anpassung an Entwicklungen bei gleichzeitiger Sicherung
und Wahrung des Charakters des Gebiets in seiner dem Kurgast dienenden Funktion
nutzen. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen
Bebauungsplan, der Nutzungen fur den gesamten Umgriff des Bebauungsplanes fest-
legt.

Im Bebauungsplan ist nachrichtlich das derzeit festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet dargestellt. Durch die durchgefuhrten Hochwasserschutzmaflihahmen und durch
klimabedingte Veranderungen der Hochwassersituation kénnen sich die im Falle ei-
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nes Hochwassers tatsachlich einstellenden Uberschwemmungsbereiche von den
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten unterscheiden. Im Einzelfall sind im Rah-
men eines Baugenehmigungsverfahrens die ErschlieBung und der Schutz des Ob-
jekts im Hochwasserfall zu prifen. Zudem ist aus Sicht der Stadt zwischen der grund-
satzlich vorhandenen bauplanungsrechtlich gesicherten ErschlieBung und der Er-
schlieBung im Ausnahmefall, bei Hochwasser, zu differenzieren. Es bestehen sicher
keine Zweifel daran, dass bauplanungsrechtlich die ErschlieBung des Vorhabens
grundséatzlich gesichert ist. In Fallen des Hochwassers mit einer Dimension eines HQ
100 ist aber ebenfalls bereits mit der bestehenden Situation eine Erreichbarkeit des
Luitpoldbades gewabhrleistet. Der bestehende hochwasserfreie Steg ermdglicht eine
ausreichende Zugénglichkeit. Auch eine Verbesserung der ErschlielBungssituation fir
das Luitpoldbad ist ohne weiteres mdglich. So kann der bestehende Luitpoldbadsteg
auch einseitig angehoben werden, um das aus Sicht des Wasserwirtschaftsamts er-
forderliche Freibord von 0,5 m einhalten zu kénnen. Die Stadt berlcksichtigt in ihren
Erwagungen auch, dass zwar eine allgemeine Behérdennutzung bei den wenigen Ta-
gen eingeschrankter Erreichbarkeit im Falle eines HQ 100 unproblematisch, fur das
Wasserwirtschaftsamt als maf3gebliche Fachbehorde fir die Bewéltigung von Hoch-
wasserereignissen aber in besonderer Weise wichtig ist. Eine Erreichbarkeit zu Ful3
bleibt auch im Falle eines HQ 100 mdglich. Fahrzeuge, die im Umfeld des Luitpoldba-
des abgestellt sind, sind bei Hochwassergefahr sowieso rechtzeitig vorher in Sicher-
heit zu bringen. Zudem ist der Krisenstab im Falle eines auRergewdhnlichen Hoch-
wasserereignisses im Landratsamt angesiedelt. Daher sieht die Stadt auch im Falle
der Ansiedlung der Fachbehtrde Wasserwirtschaftsamt im Luitpoldbad keine pla-
nungsrechtlichen Hindernisse fiir die vorliegende Bebauungsplandnderung. Im Rah-
men der konkreten Objektplanung ist eine ausreichende, hochwasserfreie Erreichbar-
keit des Luitpoldbades zu berticksichtigen. Es wird vorgeschlagen, dass das Wasser-
wirtschaftsamt seine Belange in die Objektplanung des Freistaates einbringt, um ei-
nen genehmigungsfahigen Antrag auf Umnutzung des Luitpoldbades sicherzustellen.
Dies betrifft auch die ErschlieBungs- und Parkplatzsituation. Die ErschlieBung des Lu-
itpoldbades im Falle einer Nutzung ist ebenso wie die Parkplatzsituation des Einzelob-
jektes nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern ist im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens abschliel3end zu klaren.

Das Heilquellenschutzgebiet ist nachrichtlich im Bebauungsplan aufgenommen.

Beschluss:
Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlie3t der Bauausschuss
den Einwand zuriickzuweisen.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Ausschuss fur Baurecht, Stadtebau und Umwelt beschloss in seiner Sitzung am
20.03.2012, fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans "Sondergebiet Kurgebiet", Ge-
markung Bad Kissingen, die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und die Of-
fentlichkeitsbeteiligung gemar 8§ 3 Abs. 2 BauGB im Parallelverfahren durchzufiihren.
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Luitpoldbad

Im Laufe des Verfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Sondergebiet Kur-
gebiet gingen aulRerhalb des Verfahrens verschiedene Schreiben zur Sanierung des
Luitpoldbades und zur dortigen Ansiedelung von Behdérden bei der Stadt Bad Kissin-
gen ein. Diese Schreiben wurden nicht als Einwéande im Rahmen des Verfahrens ge-
wertet, fuhrten aber zur Anpassung der Begriindung zur 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Sondergebiet Kurgebiet.

Im Einzelnen wurden folgende Aussagen getroffen:

Im Schreiben der Immobilien Freistaat Bayern vom 14.03.2012 wird dargelegt, dass
der Freistaat Bayern beabsichtige das im Luitpoldpark gelegene staatseigene Anwe-
sen Luitpoldbad zu sanieren und dort ein Behdrdenzentrum einzurichten. Es wird wei-
terhin festgestellt, dass das Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen in seiner Eigen-
schaft als Trager offentlicher Belange im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung mit
Schreiben vom 22.11.2011 zusammenfassend festgestellt habe, dass bei den vor-
handenen Verhaltnissen eine ausreichende hochwassersichere Erschlielung des
Gebaudes nicht gegeben sei. Im weiteren Verlauf wurden zwischen der Regierung
von Unterfranken und dem Staatlichen Bauamt Schweinfurt Losungsmdglichkeiten fur
eine hochwassersichere ErschlieRung des Gebaudes eruiert. Im Ergebnis werde nun
festgehalten, dass mit einem, im Verhéltnis zur Gesamtinvestition vertretbaren inves-
tivem Aufwand, das Luitpoldbad in einem Soll-Zustand als Behérdenzentrum hoch-
wassersicher ertiichtigt und erschlossen werden kdnne. Der Freistaat Bayern beab-
sichtige die baufachlich getroffenen Vorschlage zur Erfullung des aktuellen Hochwas-
serschutzprofils bei der Realisierung der Sanierungsmaflinahme umzusetzen. Hierzu
wird ergédnzend auf ein beigefiigtes Schreiben der Regierung von Unterfranken ver-
wiesen. In diesem Schreiben wird festgestellt, dass die Stellungnahme des Wasser-
wirtschaftsamtes inhaltlich, bezogen auf den Ist-Zustand des Luitpoldbades, nicht zu
beanstanden sei, das Luitpoldbad aber mit einem, im Verhdltnis zur Gesamtinvestiti-
on, vertretbaren investiven Aufwand in einen Soll-Zustand als Behordenzentrum, un-
ter Erfillung des aktuellen Hochwasserschutzprofils (HQ 100 + 15 % + 1 m Freibord
fir den Objektschutz), hochwassersicher ertiichtigt und erschlossen werden kénne.
Eine Erschlieung des neuen Behoérdenzentrums unter den Bedingungen von HQ ext-
rem jedoch sei nicht mehr gewahrleistet, da der bestehende Hochwasserschutz der
Stadt Bad Kissingen hierfir nicht ausgelegt sei. Das Gebaude selbst jedoch sei, auch
unter der Annahme eines Hochwassers HQ extrem mit den entsprechenden Ertlichti-
gungsmafinahmen, objektgesichert. Die Unterbringung des Wasserwirtschaftsamtes
Bad Kissingen als Behodrde des Katastrophenmanagements und unter der Bedingung
von HQ extrem sei jedoch nur in einer zweih&usigen Losung maglich.

In einem Schreiben vom 16.03.2012 teilt das Bayerische Staatsministerium der Fi-
nanzen mit, dass die Bewertung des Wasserwirtschaftsamtes Bad Kissingen vom
22.11.2011 unter der Pramisse zu bertcksichtigen sei, dass hierbei von einer Unter-
bringung dieser Behérde im Luitpoldbad ausgegangen wurde. Dem Wasserwirt-
schaftsamt komme als zentrale Behorde des Katastrophenschutzes bei Hochwasser-
ereignissen gegenuber anderen Nutzern eine herausgehobene Bedeutung zu. Inso-
weit misse die Funktionsfahigkeit der krisenrelevanten Teile dieser Behérde auch bei
einer als HQ extrem eingestuften Hochwasserlage gewdhrleistet sein. Dies sei mit
vertretbarem Aufwand nicht zu leisten und betriebswirtschaftlich auch nicht sinnvoll.
Fur die weiteren Planungen sei daher davon auszugehen, dass das Wasserwirt-
schaftsamt an seinem bisherigen Standort verbleiben werde. Die kiinftigen Nutzer des
Luitpoldbades seien die Bayerische Staatsbad Bad Kissingen GmbH, die Staatliche
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Spielbank Bad Kissingen, das Vermessungsamt Bad Kissingen und das Buro Bad
Kissingen der Immobilien Freistaat Bayern. Derzeit werden zusatzlich weitere Verla-
gerungen in das Luitpoldbad gepruft. In allen Nutzungsvarianten sei ein Hochwasser-
schutz von HQ 100 + 15 % ausreichend und entspreche der vom Staatsministerium
fur Umwelt und Gesundheit vorgegebenen Bemessungsgrundlage flr einen techni-
schen Hochwasserschutz im 6ffentlichen Bereich. Dieser sei derzeit noch nicht vor-
handen, sondern werde im Rahmen der Sanierung geschaffen. Hierauf beziehe sich
auch die Aussage des Wasserwirtschaftsamtes in seiner Stellungnahme vom
22.11.2011, wonach bei den vorhandenen Verhaltnissen eine ausreichend hochwas-
sersichere ErschlieBung nicht gegeben sei. Es wird angeregt eine Hochwasserabsi-
cherung nach dem Standard HQ 100 + 15 % vorzusehen. Fir Ubersteigende Hoch-
wasserlagen wirden entsprechende Evakuierungsplane erarbeitet.

Diese Schreiben bestatigen, dass die ErschlieBung des Luitpoldbades grundsatzlich
gesichert ist, bzw. gesichert werden kann. Eine nicht gegebene Erschliel3ung im Aus-
nahmefall bei einem HQ extrem, beeintrachtigt die grundsatzliche bauplanungsrechtli-
che ErschlieBung des Vorhabens nicht.

Ob und inwieweit eine Behdrdennutzung im Luitpoldbad zuldssig ist, bleibt aber im
Einzelfall der Prifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten, der auch die Er-
schlieBungssituation beriicksichtigt. Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Sondergebiet Kurgebiet” ist eine Erweiterung der Ausnahmetatbestande fir das
gesamte Sondergebiet, sodass die Nutzung von Behérden und Einrichtungen der 6f-
fentlichen Verwaltung ausnahmsweise zulassig wird.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und Abwagung

Die 3. Anderung des Bebauungsplans "Sondergebiet Kurgebiet', Gemarkung Bad
Kissingen, lag in der Zeit vom 02.04 bis 02.05.2012 im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus. Dabei ging die nachfolgende
Stellungnahme ein:

Rechtsanwaélte Klett und Kollegen fiir Maria Gobig mit Schreiben vom 01.05.2012

Sachverhalt:

In dem Schreiben wird auf die Einwendungen die im Rahmen der 2. Anderung des
Bebauungsplans "Sondergebiet Kurgebiet", Gemarkung Bad Kissingen, vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan mit Grinordnungsplan fir das Hotel Firstenhof vorgebracht
wurden verwiesen. Die dort vorgebrachten Rechtspositionen, insbesondere die Eigen-
tums- einschlie3lich entsprechender Abwehrrechte, der Bestandsschutz aber auch
der Anspruch auf Gebietserhaltung werden geltend gemacht.

Abwégung:

Bei der geplanten Erweiterung der zuldssigen Nutzungen handelt es sich um eine Er-
weiterung der Ausnahmetatbestédnde und nicht um eine generelle Zulassung jeglicher
Verwaltungs- und Behordennutzung. Sollte ein Bauantrag auf Nutzung durch eine
Behdrde oder Verwaltung gestellt werden, die in ihrem Storpotential fir das Kurgebiet
nicht vertraglich ist, so muss diese Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem
Sondergebiet Kurgebiet im Bauantragsverfahren abgelehnt werden. Im Allgemeinen
ist davon auszugehen, dass eine Behorden- oder Verwaltungsnutzung fur das Kurge-
biet ebenso vertraglich gestaltet werden kann, wie die Nutzung durch freiberuflich Ta-
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tige, die in ihrem Ausnahmetatbestand bereits in der jetzt rechtskraftigen Fassung
des Bebauungsplanes zulassig ist. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung
durch offentliche Verwaltung birgt insgesamt kein solches Storpotential in sich, als
dass allgemein von einer Beeintrachtigung des Kurbetriebes ausgegangen oder eine
Anderung des Gebietscharakters befiirchtet werden kann. Die Stadt ist sich durchaus
bewusst, dass den im Plangebiet des Kurgebiets liegenden Eigentiimern und Nutzern
ein Gebietserhaltungsanspruch zusteht. Da es aber auch gerade maRRgebliches An-
liegen der Stadt ist, dauerhaft das Kurgebiet in seiner Zweckbestimmung zu erhalten,
deckt sich der Gebietserhaltungsanspruch mit den Planungszielen der Stadt. Durch
die nur ausnahmsweise Zulassung einer Verwaltungsnutzung, die im Einzelfall auf ih-
re Vereinbarkeit mit der allgemeinen Zweckbestimmung hin geprift werden muss, fin-
det eine Beeintrachtigung des Gebietserhaltungsanspruchs nicht statt. Der Ge-
bietserhaltungsanspruch bezieht sich nicht darauf, dass keine zusatzlichen Ergan-
zungen einzelner Nutzungsarten mdglich sind, wenn die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets erhalten bleibt. Dabei kommt dem Anspruch auf Gebietserhal-
tung aber ohne weiteres Abwagungsrelevanz zu. Der Gebietserhaltungsanspruch gibt
lediglich einen Anspruch auf Abwehr innerhalb des Baugebiets unzulassiger Nutzun-
gen, schrankt aber die Planungshoheit an sich nicht ein.

Die Eigentumsrechte der Einwenderin werden durch die Anderung des Bebauungs-
planes nicht berthrt.

Beschluss:
Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlief3t der Stadtrat in sei-
ner Sitzung am 23.05.2012 den Einwand zurlickzuweisen.

Ergebnis der Behdrdenbeteiligung und Abwagung

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung fand fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes
~Sondergebiet Kurgebiet, Gemarkung Bad Kissingen die Behdrdenbeteiligung nach §
4 Absatz 2 BauGB statt. Im Rahmen dieser Behordenbeteiligung ist folgender Ein-
wand eingegangen.

Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbehdrde, mit Schreiben vom
13.04.2012

Sachverhalt:

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde ist im Bebauungsplan deutlich auf die Ar-
tenschutzproblematik hinzuweisen, da die Zerstérung von Brut- oder Lebensstatten
besonders geschiitzter Arten im Rahmen von Baumalinahmen eine Straftat darstelle.
Bauwerber sollten im Rahmen der Antragstellung deutlich auf die geltende Rechtsla-
ge hingewiesen werden, um spateren Arger zu vermeiden. Betroffene Tiergruppen
kénnen Flederméduse und Vogel sein. In solchen Féllen ist vor Beginn der Baumal3-
nahmen das Gesprach mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu suchen.

Abwégung:

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Behdrden und Ein-
richtungen der offentlichen Verwaltung im Umgriff des Bebauungsplanes hat keinen
Einfluss auf die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Da in dem Bebau-
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ungsplan keine Bauflachen und kein MalR der baulichen Nutzung festgesetzt sind, ist
auch die Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen fir Eingriffe in Natur
und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanes nicht moglich. Bei Vorlage eines
Bauantrags erfolgt die Genehmigung und die Beurteilung des Sachverhaltes, fir den
die Festsetzungen fehlen, nach 8 34 BauGB (wenn Innenbereich) oder § 35 BauGB
(wenn AuRenbereich). Da es sich hier um einen einfachen Bebauungsplan handelt,
der inshesondere keine Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung enthalt, ist
die Sicherung des Natur-, Arten- und Habitatschutzes im Baugenehmigungsverfahren
vorzunehmen.

Unabhéangig davon wurde auf Grund des Hinweises der Unteren Naturschutzbehérde
im Rahmen der friihzeitigen Behtrdenbeteiligung und der groRen Anzahl sanierungs-
bedirftiger Altbausubstanz innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes bereits un-
ter ,Schutzgut Tier und Pflanze einschliel3lich der biologischen Vielfalt“ ein entspre-
chender Hinweis in den Umweltbericht aufgenommen.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Stadtrat in sei-
ner Sitzung am 23.05.2012, dass durch den bereits aufgenommenen Hinweis auf den
Artenschutz, gemal3 der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehoérde, im Um-
weltbericht ausreichend auf die Artenschutzproblematik hingewiesen wird.

Satzungsbeschluss

Die eingegangenen Schreiben zum Luitpoldbad und die Einwande im Rahmen der Of-
fentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung flhrten zu einer Anpassung der Begriindung.
Diese wurde mit der Einladung und den Beschlussvorlagen an den Stadtrat verteilt.
Im Bebauungsplan wurden keine Anderungen vorgenommen.

Der Stadtrat beschlieBt die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurge-
biet“, Gemarkung Bad Kissingen " in seiner Sitzung am 23.05.2012 als Satzung.
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Umweltbericht

8.1

8.1.1

8.1.2.

Einleitung
Kurzbeschreibung des Vorhabens

Stadtebauliches Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet*
ist eine geringfligige Erweiterung des zuldssigen Nutzungsspektrums durch eine aus-
nahmsweise Zulassung einer Nutzung fur Behorden und Einrichtungen der offentli-
chen Verwaltung.

Bereits bislang waren im Geltungsbereich des ,Sondergebiet Kurgebiet Behdrden-
nutzungen vorhanden. Konkreter Anlass fiir die Anderung ist nicht nur die Absiche-
rung der bereits vorhandenen Behdrdennutzung im Geltungsbereich, sondern die Ab-
sicht des Freistaats, vorhandene Nutzungen mdglicherweise im leerstehenden Luit-
poldbad anzusiedeln und um die Einrichtung des Vermessungsamts und andere Be-
horden an dieser Stelle zu erganzen. Eine zweckentsprechende Verwendung dieser
erhaltenswerten und das Kurgebiet pragenden Bausubstanz des Luitpoldbades ist fur
die Stadt Bad Kissingen ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Maf3geblich ist dabei, dass
ein stadtebaulich pragendes Gebaude im Herzen des Kurgebiets durch eine Umnut-
zung eine neue Belebung erfahrt und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird.
Dabei ist Voraussetzung, dass auch die Einrichtung der Behérdennutzung die Zweck-
bestimmung des Kurgebiets nicht beeintrachtigt. Daher soll eine Behérdennutzung
auch nur als Ausnahme zugelassen werden, um im Einzelfall prifen zu kénnen, ob
Art und Umfang der Behdrdennutzung die allgemeine Zweckbestimmung des Kurge-
biets, die auf eine hohe bedurftige Nutzung ausgerichtet ist, tangiert. Ob und inwie-
weit eine Behordennutzung im Luitpoldbad zulassig ist, bleibt daher im Einzelfall der
Prifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten, der auch die ErschlieBungssituati-
on beriicksichtigt. Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet
Kurgebiet” ist daher eine Erweiterung der Ausnahmetatbestande, sodass die Nutzung
von Behorden und Einrichtungen der offentlichen Verwaltung ausnahmsweise zulds-
sig wird.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Kurgebiet mit
Durchgrinung dargestellt. Insofern ist der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

GemaR Festsetzung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet, 1. Anderung
Ziffer Nr. 7 ist der vorhandene Baum- und Strauchbestand zu erhalten und ist bei na-
tiirlichem Absterben eine Wiederanpflanzung durchzufiihren. Uber die Rodungen von
Baumen und Strauchern bei Neu- und Erweiterungsbauten sowie die Anlegung von
Hofflachen wird im bauaufsichtlichen Verfahren entschieden. Dabei ist auf aul3erste
Schonung von im Orts- und StralRenbild besonders markanten Baumen und Strauch-
gruppen zu achten. An dieser Festsetzung wird auch im Rahmen der 3. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet® festgehalten.

Bei der geplanten Erweiterung der zuldssigen Nutzungen handelt es sich um eine Er-
weiterung der Ausnahmetatbestédnde und nicht um eine generelle Zulassung jeglicher
Verwaltungs- und Behdrdennutzung. Sollte ein Bauantrag auf Nutzung durch eine
Behdrde oder Verwaltung gestellt werden, die in inrem Storpotential fir das Kurgebiet
nicht vertraglich ist, so muss diese Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem
Sondergebiet Kurgebiet im Bauantragsverfahren abgelehnt werden. Im Allgemeinen
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8.2

8.2.1

ist davon auszugehen, dass eine Behdrden- oder Verwaltungsnutzung fir das Kurge-
biet ebenso vertraglich gestaltet werden kann, wie die Nutzung durch freiberuflich Ta-
tige, die in ihrem Ausnahmetatbestand bereits in der jetzt rechtskraftigen Fassung
des Bebauungsplanes zulassig ist. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung um
Behdrden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung birgt insgesamt kein solches
Storpotential in sich, als dass allgemein von einer Beeintrachtigung des Kurbetriebes
ausgegangen werden kann. Zudem kann berlcksichtigt werden, dass auch kurspezi-
fische Nutzungen (Hotelbetriebe, Gaststétten, Kliniken, Sanatorien etc.) naturgemar
einen entsprechenden Ziel- und Quellverkehr hervorrufen. Eine Uber dieses bereits
nutzungsspezifische Mal3 an Larmbeléstigung hinausgehende Beeintrachtigung wird
auch bei ausnahmsweiser Zulassung einer Behdrdennutzung nicht erwartet. Dabei ist
auch zu berlcksichtigen, dass die Behdrdennutzung in der Regel tagsiber stattfindet,
so dass in den besonders geschitzten Abend- und Nachtstunden sowie an Wochen-
enden und Feiertagen Uberhaupt keine Nutzung stattfindet. Damit ist der Schutzwr-
digkeit des Kurgebiets Rechnung getragen. Aus diesem Grunde ist es stadtebaulich
vertraglich, ausnahmsweise die Nutzung fir Behérden und Einrichtungen der 6ffentli-
chen Verwaltung zuzulassen. Eine generelle Zulassung der 6ffentlichen Verwaltung
wird nicht angestrebt, da es durchaus o6ffentliche Verwaltungen geben kann, die auf
Grund ihrer Grof3e oder ihres zu erwartenden Verkehrsaufkommens ein Stérpotential
in sich bergen, dass der Nutzung im Sondergebiet Kurgebiet widerspricht. Durch die
nur ausnahmsweise Zulassung von Behorden und Einrichtungen der offentlichen
Verwaltung kann sowohl das Uberhandnehmen der 6ffentlichen Verwaltung, als auch
das Stdren des umliegenden Sondergebiets durch die 6ffentliche Verwaltung verhin-
dert werden. Ob und inwieweit eine Behordennutzung im Luitpoldbad zuldssig ist,
bleibt im Einzelfall der Priifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten, der auch die
ErschlieBungssituation bertcksichtigt. Die mdgliche Nutzung des Luitpoldbades als
Behdrdenzentrum ist zwar Ausldser der Bebauungsplananderung, soll sich aber nicht
auf diesen Bereich beschranken. Vielmehr soll der Ausnahmetatbestand einer Behor-
den- und Verwaltungsnutzung fir das ganze Kurgebiet gelten und somit auch einer
Aktivierung moglicher Leerstande und eine Anpassung an Entwicklungen bei gleich-
zeitiger Sicherung und Wahrung des Charakters des Gebiets in seiner dem Kurgast
dienenden Funktion nutzen.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird an der Zielsetzung des &au-
Berst schonenden Umgangs mit der Umwelt nichts veréndert.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung der Umwelt zum Zeitpunkt der Planaufstellung und der zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen

Schutzgut Tier und Pflanze einschliel3lich der biologischen Vielfalt:

GemaR Festsetzung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet®, 1. Anderung
Ziffer Nr. 7 ist der vorhandene Baum- und Strauchbestand zu erhalten und ist bei na-
tiirlichem Absterben eine Wiederanpflanzung durchzufiihren. Uber die Rodungen von
Baumen und Strauchern bei Neu- und Erweiterungsbauten sowie die Anlegung von
Hofflachen wird im bauaufsichtlichen Verfahren entschieden. Dabei ist auf duf3erste
Schonung von im Orts- und Straf3enbild besonders markanten Baumen und Strauch-
gruppen zu achten.
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An dieser Festsetzung wird auch im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes
»~sondergebiet Kurgebiet” festgehalten.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird an der Zielsetzung des &au-
Berst schonenden Umgangs mit der Umwelt nichts veréndert.

Bei der geplanten Erweiterung der zulassigen Nutzungen handelt es sich um eine Er-
weiterung der Ausnhahmetatbestédnde. Durch die Aufnahme des Ausnahmetatbe-
stands einer Behorden- und Verwaltungsnutzung fur das ganze Kurgebiet soll unter
anderem eine Aktivierung mdglicher Leerstande und eine Anpassung an Entwicklun-
gen bei gleichzeitiger Sicherung und Wahrung des Charakters des Gebiets in seiner
dem Kurgast dienenden Funktion erreicht werden.

Die ausnahmsweise Zulassung von Behérden und Einrichtungen der o6ffentlichen
Verwaltung fur den gesamten Umgriff des Bebauungsplanes lasst keine wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tier und Pflanze einschlie3lich der bio-
logischen Vielfalt erwarten.

Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, der insbesondere keine Fest-
setzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung enthalt, ist die Sicherung des Natur-, Ar-
ten- und Habitatschutzes im Baugenehmigungsverfahren vorzunehmen.

Ob und inwieweit méglicherweise eine Behoérdennutzung im Luitpoldbad Einfluss auf
das Schutzgut Tier und Pflanze einschlieflich der biologischen Vielfalt hatte, bleibt im
Einzelfall der Prifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten.

Sollte eine Nutzung des Luitpoldbades zu Eingriffen in den Parkbestand fiihren, so
sind diese im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bewerten und entspre-
chender Ausgleich zu sichern. Die vorhandenen Festsetzungen sind fiir eine Beurtei-
lung, Bewertung und Sicherung eines mdoglicherweise erforderlichen Ausgleichs aus-
reichend.

Bei der Sanierung von alter Bausubstanz oder historischen Gebauden ist es beson-
ders wichtig die Belange des Artenschutzes ausreichend zu beriicksichtigen. Altere
Bausubstanz und speziell historische Gebéaude bieten oftmals gefahrdeten und des-
halb artenschutzrechtlich streng geschitzten Tierarten Quartier. Damit greifen bei ei-
ner Sanierung der Gebaude die Stérungs- und Totungsverbote ebenso wie der
Schutz der Nist- und Lebensstérten.

Auf Grund der groRen Anzahl sanierungsbediirftiger Altbausubstanz innerhalb des
Umgriffs des Bebauungsplanes wird in Bezug auf den Artenschutz gemafd der Stel-
lungnahme der Unteren Naturschutzbehérde folgendes Vorgehen empfohlen.

1. Vor Beginn der Sanierung ist eine Begehung der von den MaRhahmen betroffenen
Gebaudeteile mit einer qualifizierten Person durchzufiihren ist, um eventuelle Vor-
kommen von artenschutzrechtlich relevanten Vogel- oder Fledermausarten zu kartie-
ren.

2. Zusatzlich ist kurz vor Beginn der Bauarbeiten (4-6 Wochen) eine zweite Begehung
notwendig, um sicherzustellen, dass keine zwischenzeitlich angesiedelten Fleder-
mause/Vogelarten durch die Umbauarbeiten beeintréchtigt werden.

3. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind der Unteren Naturschutzbehorde vorzu-
legen. Werden relevante Arten gefunden ist im Rahmen einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung zu prifen, ob sich der Erhaltungszustand der lokalen Population
der jeweiligen Art bei Durchfihrung der Baumafinahmen negativ verandern kann.
Mallnahmen die aus den durchgefihrten artenschutzrechtlichen Untersuchungen re-
sultieren sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
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Schutzgut Boden:

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Zulassigkeit um Behdrden und Ein-
richtungen der offentlichen Verwaltung im Umgriff des Bebauungsplanes hat keinen
Einfluss auf die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft und lasst keine we-
sentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erwarten. Da in dem
Bebauungsplan keine Bauflachen und kein Maf3 der baulichen Nutzung festgesetzt
sind, ist auch die Festsetzung von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen fir Eingriffe in
Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanes nicht mdglich. Bei Vorlage
eines Bauantrags erfolgt die Genehmigung und die Beurteilung des Sachverhaltes,
fir den die Festsetzungen fehlen, nach § 34 BauGB (wenn Innenbereich) oder § 35
BauGB (wenn Auf3enbereich). Ob und inwieweit mdglicherweise eine Behdrdennut-
zung im Luitpoldbad Einfluss auf das Schutzgut Boden hétte, bleibt im Einzelfall der
Prifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten.

Schutzgut Wasser:

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan. Die ausnahmsweise Zulassung von Behdrden und Einrichtungen der 6ffent-
lichen Verwaltung lasst keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser erwarten. Im Bebauungsplan ist nachrichtlich das derzeit festge-
setzte Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Durch die durchgefiihrten Hochwasser-
schutzmafinahmen und durch klimabedingte Veranderungen der Hochwassersituation
kénnen sich die im Falle eines Hochwassers tatséchlich einstellenden Uberschwem-
mungsbereiche von den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten unterscheiden. Im
Einzelfall sind im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens die ErschlieBung und
der Schutz des Objekts im Hochwasserfall zu priifen. Das Heilquellenschutzgebiet ist
nachrichtlich im Bebauungsplan aufgenommen. Ob und inwieweit moéglicherweise ei-
ne Behdrdennutzung im Luitpoldbad Einfluss auf das Schutzgut Wasser hatte, bleibt
im Einzelfall der Priifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten.

Schutzgut Klima und Lufthygiene (Luft):

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan. Die ausnahmsweise Zulassung von Behdrden und Einrichtungen der 6ffent-
lichen Verwaltung lasst keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Lufthygiene (Luft) erwarten. In dem Bebauungsplan sind keine
Bauflachen und kein Mald der baulichen Nutzung festgesetzt sind, bei Vorlage eines
Bauantrags erfolgt die Genehmigung und die Beurteilung des Sachverhaltes, fir den
die Festsetzungen fehlen, nach § 34 BauGB (wenn Innenbereich) oder § 35 BauGB
(wenn Auf3enbereich). Ob und inwieweit moglicherweise eine Behdrdennutzung im
Luitpoldbad Einfluss auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene (Luft) hétte, bleibt im
Einzelfall der Prifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten.
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Schutzgut Landschafts- und Stadtbild:

Die ausnahmsweise Zulassung von Behoérden und Einrichtungen der o6ffentlichen
Verwaltung lasst keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschafts- und Stadtbild erwarten.

Ob und inwieweit méglicherweise eine Behdrdennutzung im Luitpoldbad Einfluss auf
das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild hatte, bleibt im Einzelfall der Prifung eines
konkreten Bauantrags vorbehalten. In jedem Fall ist eine zweckentsprechende Ver-
wendung dieser erhaltenswerten und das Kurgebiet pragenden Bausubstanz fur die
Stadt Bad Kissingen ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Nachdem eine Nachfolgenut-
zung durch ein Hotel oder andere konkret kurspezifischen Nutzungen trotz jahrelan-
ger Bemiuhungen nicht umsetzbar waren, sieht die Stadt es als stadtebaulich gerecht-
fertigt an, eine Umnutzung des Luitpoldbads durch die Einrichtung einer Behorden-
nutzung zuzulassen. Mal3geblich ist dabei, dass ein stadtebaulich pragendes Gebau-
de im Herzen des Kurgebiets durch eine Umnutzung eine neue Belebung erfahrt.
Derzeit besteht erheblicher Sanierungsbedarf und der Zustand des Gebaudes lasst
sich inmitten des Kurparks als stadtebaulicher Missstand qualifizieren. Dessen Besei-
tigung ist ein wichtiges stadtebauliches Anliegen der Stadt Bad Kissingen. Dabei ist
Voraussetzung, dass auch die Einrichtung der Behdrdennutzung die Zweckbestim-
mung des Kurgebiets nicht beeintrachtigt. Daher soll eine Behtérdennutzung auch nur
als Ausnahme zugelassen werden, um im Einzelfall prifen zu kénnen, ob Art und Um-
fang der Behordennutzung die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets, die auf
eine hohe bedirftige Nutzung ausgerichtet ist, tangiert. Ob und inwieweit moglicher-
weise eine Behdrdennutzung im Luitpoldbad zulassig ist und ob und inwieweit eine
solche Nutzung Einfluss auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild hatte, bleibt
daher im Einzelfall der Priifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten.

Schutzgut Mensch

Stadtebauliches Ziel der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans ,Sonderge-
biet Kurgebiet” ist eine geringfligige Erweiterung des zulassigen Nutzungsspektrums
durch eine ausnahmsweise Zulassung einer Nutzung fur Behtrden und Einrichtungen
der offentlichen Verwaltung. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung um Be-
horden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung birgt insgesamt kein solches
Storpotential in sich, als dass von einer Stérung des Kurbetriebes ausgegangen wer-
den kann. Insbesondere ist mit keinem erhéhten Larmpotential zu rechnen. Dabei ist
zu bertcksichtigen, dass die Behdrdennutzung in der Regel tagstiber stattfindet, so
dass in den besonders geschiitzten Abend- und Nachtstunden sowie an Wochenen-
den und Feiertagen Uberhaupt keine Nutzung stattfindet. Zudem kann bericksichtigt
werden, dass auch kurspezifische Nutzungen (Hotelbetriebe, Gaststatten, Kliniken,
Sanatorien etc.) naturgemaf einen entsprechenden Ziel- und Quellverkehr hervorru-
fen. Eine Uber dieses bereits nutzungsspezifische Mal3 an Larmbelastigung hinaus-
gehende Beeintrdchtigung wird auch bei ausnahmsweiser Zulassung einer Behor-
dennutzung nicht erwartet. Damit ist der Schutzwuirdigkeit des Kurgebiets Rechnung
getragen. Aus diesem Grunde ist es stadtebaulich vertraglich, ausnahmsweise die
Nutzung fir Behérden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung zuzulassen. Ei-
ne generelle Zulassung der offentlichen Verwaltung wird nicht angestrebt, da es
durchaus offentliche Verwaltungen geben kann, die auf Grund ihrer Groél3e oder ihres
zu erwartenden Verkehrsaufkommens ein Stoérpotential in sich bergen, dass der Nut-
zung im Sondergebiet Kurgebiet widerspricht. Durch die nur ausnahmsweise Zulas-
sung von Behorden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung kann sowohl das
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Uberhandnehmen der 6ffentlichen Verwaltung, als auch das Stéren des umliegenden
Sondergebiets durch die 6ffentliche Verwaltung verhindert werden. Dabei ist Voraus-
setzung, dass auch die Einrichtung der Behérdennutzung die Zweckbestimmung des
Kurgebiets nicht beeintrachtigt. Daher soll eine Behdrdennutzung auch nur als Aus-
nahme zugelassen werden, um im Einzelfall prifen zu kénnen, ob Art und Umfang
der Behordennutzung die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets, die auf eine
hohe bedulrftige Nutzung ausgerichtet ist, tangiert. Sollte ein Bauantrag auf Nutzung
durch eine Behotrde oder Verwaltung gestellt werden, die in ihrem Stdrpotential fur
das Kurgebiet nicht vertraglich ist, so muss diese Nutzung auf Grund ihrer Unvertrag-
lichkeit mit dem Sondergebiet Kurgebiet im Bauantragsverfahren abgelehnt werden.
Im Allgemeinen ist davon auszugehen, dass eine Behdrden- oder Verwaltungsnut-
zung fur das Kurgebiet ebenso vertraglich gestaltet werden kann, wie die Nutzung
durch freiberuflich Tatige, die in ihrem Ausnahmetatbestand bereits in der jetzt
rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplanes zulassig ist.

Das vorgesehene Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Sonderlande-
platzes Bad Kissingen und des Hubschraubersonderlandeplatzes am Dach des St.-
Elisabeth-Krankenhauses. Von Seiten des Luftamtes Nordbayern wurde darauf hin-
gewiesen, dass mit Belastigungen durch Flugemissionen zu rechnen ist, die Planung
in Kenntnis dieser mdglichen Beeintrachtigungen erstellt wird und somit Rechtsan-
spriche gegen den Flugplatzbetreiber, die mit Beeintrachtigungen durch den Flugbe-
trieb begrindet werden, nicht bestehen. Die genannten Sachverhalte sind bekannt.
Die vorliegende stadtebauliche Planung ist in Kenntnis méglicher temporarer Fluglar-
mimmissionen durch die genannten Sonderlandeplatze aufgestellt worden. Die tem-
poraren Fluglarmimmissionen haben keinen Einfluss auf die geplante Erweiterung der
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Behoérden und Einrichtungen der 6ffentlichen Ver-
waltung. Hinweise zu den Sonderlandeplatzen wurden in den Bebauungsplan und die
Begriindung aufgenommen.

Ob und inwieweit méglicherweise eine Behoérdennutzung im Luitpoldbad zulassig ist,
bleibt im Einzelfall der Priifung eines konkreten Bauantrags vorbehalten, der auch die
ErschlieBungssituation berlicksichtigt.

Die ausnahmsweise Zulassung von Behoérden und Einrichtungen der o6ffentlichen
Verwaltung lasst keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgditer:

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmaler, hat da-
rauf hingewiesen, dass das Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und
frGhgeschichtlicher Zeitstellung” innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes liegt.
Denkmaler sind gemal Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhal-
ten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayeri-
schen Landesamts fur Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten die-
sen Aspekt beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige
Mindestmald beschranken. Die bekannten Bodendenkmaler haben keinen Einfluss auf
die geplante Erweiterung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Beho6rden und Ein-
richtungen der offentlichen Verwaltung im Umgriff des Bebauungsplanes. Nachricht-
lich wurde das Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und frihgeschichtli-
cher Zeitstellung” sowie die Stellungnahme des bayerischen Landesamtes fur Denk-
malpflege, Abteilung Bodendenkmaéler in den Bebauungsplan und die Begriindung
aufgenommen.
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8.2.2

Ob und inwieweit moéglicherweise eine Behdrdennutzung im Luitpoldbad zuléssig ist
und ob und inwieweit eine solche Nutzung mit dem Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachgiter ist, bleibt daher im Einzelfall der Prifung eines konkreten Bauantrags vor-
behalten. In jedem Fall ist eine zweckentsprechende Verwendung dieser erhaltens-
werten und das Kurgebiet prdgenden Bausubstanz fur die Stadt Bad Kissingen ein
wichtiges stadtebauliches Ziel. Nachdem eine Nachfolgenutzung durch ein Hotel oder
andere konkret kurspezifischen Nutzungen trotz jahrelanger Bemihungen nicht um-
setzbar waren, sieht die Stadt es als stadtebaulich gerechtfertigt an, eine Umnutzung
des Luitpoldbads durch die Einrichtung einer Behtrdennutzung zuzulassen. Mal3geb-
lich ist dabei, dass ein stadtebaulich pragendes Gebaude im Herzen des Kurgebiets
durch eine Umnutzung eine neue Belebung erfahrt. Derzeit besteht erheblicher Sanie-
rungsbedarf und der Zustand des Gebaudes lasst sich inmitten des Kurparks als stad-
tebaulicher Missstand qualifizieren. Dessen Beseitigung ist ein wichtiges stadtebauli-
ches Anliegen der Stadt Bad Kissingen. Dabei ist Voraussetzung, dass auch die Ein-
richtung der Behodrdennutzung die Zweckbestimmung des Kurgebiets nicht beein-
trachtigt. Daher soll eine Behérdennutzung auch nur als Ausnahme zugelassen wer-
den, um im Einzelfall prifen zu kénnen, ob Art und Umfang der Behdrdennutzung die
allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets, die auf eine hohe bedurftige Nutzung
ausgerichtet ist, tangiert.

Die ausnahmsweise Zulassung von Behoérden und Einrichtungen der o6ffentlichen
Verwaltung lasst keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und sonstige Sachguter erwarten.

Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Besondere Wechselbeziehungen der Schutzguter sind nicht hervorzuheben.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen.

Die ausnahmsweise Zulassung von Behoérden und Einrichtungen der o6ffentlichen
Verwaltung lasst keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die unter 7.2.1
dargelegten Schutzgtter erwarten.

Damit sind Uber die in dem Kapitel 7.2.1 Beschreibung der Umwelt zum Zeitpunkt der
Planaufstellung und der zu erwartenden Umweltauswirkungen keine MaRhahmen zur
Vermeidung oder zum Ausgleich erforderlich.

Folgende vorhandenen Informationen zu den Schutzgttern wurden nachrichtlich in
den Bebauungsplan tbernommen:

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Frankischen Saale

Qualitatives und quantitatives Heilquellenschutzgebiet

Einflugschneise Sonderlandeplatz Bad Kissingen

Einflugschneise Hubschraubersonderlandeplatz St.-Elisabeth-Krankenhaus
Bodendenkmal ,Verebnete Ringwallanlage vor- und friihgeschichtlicher Zeit-
stellung®

Sollte ein Bauantrag auf Nutzung durch eine Behdrde oder Verwaltung gestellt wer-
den, die in ihrem Stdrpotential fir das Kurgebiet nicht vertraglich ist, so muss diese
Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem Sondergebiet Kurgebiet im Bauan-
tragsverfahren abgelehnt werden. Im Allgemeinen ist davon auszugehen, dass eine
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8.3

8.4

Behdrden- oder Verwaltungsnutzung fir das Kurgebiet ebenso vertraglich gestaltet
werden kann, wie die Nutzung durch freiberuflich Tatige, die in ihrem Ausnahmetat-
bestand bereits in der jetzt rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplanes zulassig
ist. Die Erweiterung der ausnahmsweisen Nutzung um Behdrden und Einrichtungen
der offentlichen Verwaltung birgt insgesamt kein solches Stérpotential in sich, als
dass allgemein von einer Beeintrachtigung des Kurbetriebes ausgegangen werden
kann. Zudem kann bertcksichtigt werden, dass auch kurspezifische Nutzungen (Ho-
telbetriebe, Gaststatten, Kliniken, Sanatorien etc.) naturgemaf einen entsprechenden
Ziel- und Quellverkehr hervorrufen. Eine Uber dieses bereits nutzungsspezifische Maf3
an Larmbelastigung hinausgehende Beeintrachtigung wird auch bei ausnahmsweiser
Zulassung einer Behérdennutzung nicht erwartet. Dabei ist auch zu bertcksichtigen,
dass die Behdrdennutzung in der Regel tagstber stattfindet, so dass in den beson-
ders geschutzten Abend- und Nachtstunden sowie an Wochenenden und Feiertagen
Uberhaupt keine Nutzung stattfindet. Damit ist der Schutzwirdigkeit des Kurgebiets
Rechnung getragen. Aus diesem Grunde ist es stadtebaulich vertraglich, ausnahms-
weise die Nutzung fir Behdrden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung zuzu-
lassen. Eine generelle Zulassung der offentlichen Verwaltung wird nicht angestrebt,
da es durchaus offentliche Verwaltungen geben kann, die auf Grund ihrer Gré3e oder
ihres zu erwartenden Verkehrsaufkommens ein Stdrpotential in sich bergen, dass der
Nutzung im Sondergebiet Kurgebiet widerspricht. Durch die nur ausnahmsweise Zu-
lassung von Behdrden und Einrichtungen der offentlichen Verwaltung kann sowohl
das Uberhandnehmen der offentlichen Verwaltung, als auch das Stéren des umlie-
genden Sondergebiets durch die 6ffentliche Verwaltung verhindert werden.

Monitoring

Da keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter erwartet wer-
den, ist das Erfordernis einer weiterfiihrenden Uberwachung oder Uberpriifung, iber
den Prufungsumfang im Baugenehmigungsverfahren hinaus, nicht gegeben. Sollte
ein Bauantrag auf Nutzung durch eine Behorde oder Verwaltung gestellt werden, die
in ihrem Storpotential fiir das Kurgebiet nicht vertraglich ist, so muss diese Nutzung
auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem Sondergebiet Kurgebiet im Bauantragsver-
fahren abgelehnt werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet* soll ei-
ne Erweiterung der Ausnahmetatbestdnde vorgenommen werden, sodass die Nut-
zung von Behorden und Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung ausnahmsweise
zulassig wird. Durch die nur ausnahmsweise Zulassung von Behérden und Einrich-
tungen der offentlichen Verwaltung kann sowohl das Uberhandnehmen der offentli-
chen Verwaltung, als auch das Stéren des umliegenden Sondergebiets durch die 6f-
fentliche Verwaltung verhindert werden. Die Erweiterung birgt insgesamt kein solches
Storpotential in sich, als dass allgemein von einer Beeintrachtigung des Kurbetriebes
ausgegangen werden kann. Die Behdrdennutzung soll nur als Ausnahme zugelassen
werden, um im Einzelfall prifen zu kdnnen, ob Art und Umfang der Behdrdennutzung
die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets, die auf eine hohe bedurftige Nut-
zung ausgerichtet ist, tangiert.
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9. Zusammenfassende Erklarung

Stadtebauliches Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kurgebiet*
ist eine geringflgige Erweiterung des zuldssigen Nutzungsspektrums durch eine aus-
nahmsweise Zulassung einer Nutzung fur Behorden und Einrichtungen der 6ffentli-
chen Verwaltung.

Bereits bislang waren im Geltungsbereich des ,Sondergebiet Kurgebiet® Behérden-
nutzungen vorhanden. Konkreter Anlass fiir die Anderung ist nicht nur die Absiche-
rung der bereits vorhandenen Behdrdennutzung im Geltungsbereich, sondern die Ab-
sicht des Freistaats, vorhandene Nutzungen moglicherweise im leerstehenden Luit-
poldbad anzusiedeln und um die Einrichtung des Vermessungsamts und andere Be-
horden an dieser Stelle zu erganzen. Eine zweckentsprechende Verwendung dieser
erhaltenswerten und das Kurgebiet pragenden Bausubstanz des Luitpoldbades ist fur
die Stadt Bad Kissingen ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Mal3geblich ist dabei, dass
ein stadtebaulich pragendes Gebaude im Herzen des Kurgebiets durch eine Umnut-
zung eine neue Belebung erfahrt und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird.
Dabei ist Voraussetzung, dass auch die Einrichtung der Behérdennutzung die Zweck-
bestimmung des Kurgebiets nicht beeintrachtigt. Durch die nur ausnahmsweise Zu-
lassung von Behdrden und Einrichtungen der offentlichen Verwaltung kann sowohl
das Uberhandnehmen der offentlichen Verwaltung, als auch das Storen des umlie-
genden Sondergebiets durch die 6ffentliche Verwaltung verhindert werden. Die Erwei-
terung des Nutzungsspektrums birgt insgesamt kein solches Stérpotential in sich, als
dass allgemein von einer Beeintrachtigung des Kurbetriebes ausgegangen werden
kann. Daher soll eine Behtérdennutzung auch nur als Ausnahme zugelassen werden,
um im Einzelfall prifen zu kénnen, ob Art und Umfang der Behdrdennutzung die all-
gemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets, die auf eine hohe bedurftige Nutzung
ausgerichtet ist, tangiert. Sollte ein Bauantrag auf Nutzung durch eine Behérde oder
Verwaltung gestellt werden, die in ihrem Storpotential flr das Kurgebiet nicht vertrag-
lich ist, so muss diese Nutzung auf Grund ihrer Unvertraglichkeit mit dem Sonderge-
biet Kurgebiet im Bauantragsverfahren abgelehnt werden. Ob und inwieweit eine Be-
hordennutzung im Luitpoldbad zulassig ist, bleibt daher im Einzelfall der Prifung ei-
nes konkreten Bauantrags vorbehalten, der auch die ErschlieRungssituation beriick-
sichtigt.

Die im Rahmen der Beteiligungen eingegangenen Einwande bezogen sich im We-
sentlichen auf die Nutzung, ErschlieBung und den Hochwasserschutz des Luitpoldba-
des. Die ErschlieBung des Luitpoldbades ist grundsatzlich gesichert, bzw. kann im
Rahmen einer Umbaumaflinahme gesichert werden. Eine nicht gegebene Erschlie-
RBung im Ausnahmefall bei einem HQ extrem, beeintrachtigt die grundsatzliche bau-
planungsrechtliche ErschlieRung des Vorhabens nicht. Ob und inwieweit eine Behor-
dennutzung im Luitpoldbad zuléssig ist, bleibt aber im Einzelfall der Priifung eines
konkreten Bauantrags vorbehalten, der auch die ErschlielBungssituation berticksich-
tigt. Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet* ist
eine Erweiterung der Ausnahmetatbestande fir das gesamte Sondergebiet, sodass
die Nutzung von Behoérden und Einrichtungen der offentlichen Verwaltung aus-
nahmsweise zuldssig wird. Alle Stellungnahmen wurden im Rahmen der Abwégung
behandelt.

Die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im
Rahmen des Umweltberichts ermittelt. Es werden keine wesentlichen nachteiligen
Auswirkungen auf die SchutzglUter erwartet. Im Baugenehmigungsverfahren ist im
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Einzelnen zu prufen ob ein Bauantrag auf Nutzung durch eine Behodrde oder Verwal-
tung, in ihrem Storpotential fir das Kurgebiet vertraglich ist.

Durch die nur ausnahmsweise Zulassung von Behérden und Einrichtungen der 6ffent-
lichen Verwaltung kann sowohl das Uberhandnehmen der 6ffentlichen Verwaltung, als
auch das Stéren des umliegenden Sondergebiets durch die 6ffentliche Verwaltung
verhindert werden. So kann im Einzelfall sichergestellt werden, dass Art und Umfang
der Behordennutzung die allgemeine Zweckbestimmung des Kurgebiets, die auf eine
hohe bedurftige Nutzung ausgerichtet ist, nicht tangiert.

Bad Kissingen, 24.05.2012
Ref. llI-2b

Schwind Christine
Dipl.-Ing. (FH)
Architektin und Stadtplanerin
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Planungsanlass

Der nicht qualifizierte Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet” ist seit dem
15.02.1977 in Kraft. Er regelt die zulassigen Nutzungen im Kurgebiet und tragt einen
wichtigen Beitrag zur Sicherung des Kurcharakters der Stadt. Insbesondere ist dieser
Bebauungsplan immer wieder Garant dafir, dass sich der zentrale, dem Kurgast
gewidmete Teil der Stadt nicht zu einem hochwertigen Wohngebiet veréandert.

Im Laufe der Jahre hat sich der Nutzungsanspruch fir diesen Bereich verandert. Der
Begriff des ,Kur-Gastes” hat sich immer mehr zum ,Gast” entwickelt, der sich in Bad
Kissingen nicht ausschlieBlich zu Zwecken der Gesundheitsférderung, sondern auch
zur Erholung, zum Kulturerleben, als Geschéftsreisender, als Tagungsteilnehmer oder
sonst aus touristischen Grinden aufhalt.

Stadtebauliche Situation und Problemlage

2.1.

2.2.

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

Rechtliche Ausgangslage

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet”, Gemarkung Bad Kissingen wurde am
15.02.1977 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan enthalt nur Festsetzungen Uber die Nutzungen, die Bauweise
sowie Grlinordnung und Werbeanlagen, aber nicht Uber das MaB der baulichen
Nutzung und die tGberbaubaren Grundstiicksflachen. Insofern handelt es sich nicht um
einen qualifizierten Bebauungsplan.

Planungsvorgaben

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Kurgebiet mit
Durchgriinung dargestellt. Insofern ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Beschreibung des Plangebiets

Lage im Stadtgebiet

Das ,Sondergebiet Kurgebiet* umfasst eine Flache von ca. 106 ha. Es umfasst den
zentralen Gastbereich und die gewachsenen Strukturen zur Unterbringung und
Versorgung der Gaste in Bad Kissingen.

Bestehende Nutzung

Das Gebiet dient nach den derzeitigen Festsetzungen ausschlieBlich Kurzwecken.
Zulassig sind:

a.) Kurhauser, Sanatorien, Kliniken, Kurhotels, Kurpensionen, Fremdenheime und
sonstige Gebaude, die ausschlieBlich Kurzwecken dienen.

b.) Ladden und Betriebe, deren Warenangebot und Dienstleistungen auf die
Bedirfnisse der Kurgaste abgestimmt sind und deren Ausstattung, Gestaltung
und Betriebsfihrung den besonderen Erfordernissen des Kurgebietes
entsprechen.
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2.3.3.

Dartber hinaus sind Wohngebdude und nicht stérende gewerblich genutzte
Gebaude im Geltungsbereich vorhanden, die fir die schon zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens  des  Bebauungsplanes  bestehende  Nutzung  eine
Bestandsgarantie haben

Umgriff

Die 1. Anderung umfasst den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes.

3. Planungsziel und Planungskonzept
Aufgrund des Wandels der Gesetzgebung im Gesundheitswesen, der Neuausrichtung
im Gesundheitsmarkt und der geadnderten Anforderung des Géastepotentials im Kurort
sollen die Nutzungen modifiziert und angepasst werden, ohne dass die
Grundintention verloren geht. Die Regelnutzungen sollen vom Kurbegriff zum
Gastebegriff hinentwickelt werden.

3.1.  Der allgemeine Beschrieb der Regelnutzung soll vom Kurbegriff zum Begriff des
,aastes am Kurort“ hinentwickelt werden und folgende Fassung erhalten:

,Das Gebiet wird gem. § 11 BAUNVO als ,Sondergebiet-Kurgebiet” festgesetzt:

Es dienst ausschlieBlich der Dienstleistung am Gast, der den Kurort Bad Kissingen zu
Zwecken der Gesundheitsférderung, der Erholung, des Kulturerlebens, als
Geschaftsreisender, als Tagungsteilnehmer sowie sonst aus touristischen Griinden
besucht.”

3.2. Der Katalog der speziell zugelassenen Nutzungen wird durch die Begriffe
.Ferienwohnungen® und ,, Tagungsstatten“ erganzt und erfahrt folgende Fassung:
»Zulassig sind:

a)  Kur- und Erholungseinrichtungen

b)  Kliniken, Sanatorien, Hotels, Kurheime, Pensionen, Ferienwohnungen

c)  Tagungsstatten

d)  Arztehauser, Arztpraxen, medizinische und therapeutische Einrichtungen

e) Laden und Betriebe deren Warenangebot und Dienstleistungen auf die
Bedirfnisse des Gastes abgestimmt und deren Ausstattung, Gestaltung und
Betriebsfihrung den besonderen Erfordernissen des unter 1 beschriebenen
Kurgebietes entsprechen.”

3.3. Darlber hinaus soll das Dauerwohnen, soweit es nicht dem Bestandsschutz

unterliegt, dezidiert ausgeschlossen werden. Dies entspricht der bereits bisher
gelbten Praxis. Eine entsprechende Festsetzung positiver Art war bisher nicht
vorhanden.
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3.4.

3.5.

Um jedoch Betriebsinhabern die Mdglichkeit zu geben, ihre Kureinrichtungen optimal
zu betreuen, werden Betriebswohnungen zugelassen. Um Missbrauch vorzubeugen,
wird die Zulassigkeit solcher Betriebswohnungen wie folgt beschrieben:

,Hiervon ausgenommen sind Betriebswohnungen, die der FOhrung der unter 2
genannten Betriebe und Einrichtungen dienen. Diese dienende Funktion setzt voraus,
dass die Nutzflache des Betriebs/der Einrichtung gegenlber der Wohnnutzflache
Uberwiegt. Im Falle der Beherbergungsbetriebe liegt eine Betriebswohnung auBerdem
nur dann vor, wenn mehr als 8 Betten in mindestens 2 Einheiten angeboten werden.®

Neu eingefligt ist die ausnahmsweise Zulassung von Nutzungen fir freiberufliche
Tétigkeiten wie sie im § 18 Abs. 1 Nr. 1 EstG definiert sind. Damit eréffnet sich
insbesondere fur die kleineren Anwesen, die als Kurheime und Pensionen sich infolge
der Veranderungen auf dem Gesundheitsmarkt in gewissem Umfang neu orientieren
mussen, neben dem Beherbergungsgewerbe eine neue Nutzungsmdglichkeit. Die
ausnahmsweise Zulassung ist stadtebaulich vertretbar, da sie im Blick auf den
beschrankten 6rtlichen Bedarf — anders als bei einer Freigabe der Wohnnutzung — zu
keinem strukturellen Wandel des Gebietes fihren wird und auch im Einzelfall keine
den Charakter des Kurgebietes stérende Auswirkungen erwarten lasst.

Auswirkungen

Mit den vorgenannten Anderungen wird eine Aktualisierung und Aktivierung der
Kurgebietsnutzung angestrebt, ohne dass am Charakter des Gebiets in seiner dem
Kurgast dienenden Funktion etwas verloren geht. Insbesondere werden durch die
Anderungen die Belange des Larmschutzes, des Immissionsschutzes allgemein, der
Verkehrsberuhigung und der Grinflachenerhaltung nicht spirbar berihrt.

ErschlieBung

5.1.

5.2.

5.3.

StraBen

Die bestehenden Strassen werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
berthrt.

Abwasser, Wasser, Strom, Gas

Es sind keine zusétzlichen ErschlieBungsmafBnahmen erforderlich.

ErschlieBungskosten

ErschlieBungskosten werden durch die Anderung nicht ausgeldst.

Grunordnung mit Ausgleichsberechnung
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Die Grinordnung wird durch die Anderung nicht beriihrt. Insofern ist keine
Ausgleichsberechnung erforderlich.

Umweltbericht

7.1.

7.1.1.

7.1.2.

7.2.

7.2.1.

7.2.2.

Einleitung
Kurzbeschreibung des Vorhabens

Aufgrund der geanderten Anforderung des Géastepotentials in Bad Kissingen und dem
an die heutige Zeit angepassten Kurbegriff sollen die Nutzungen modifiziert und
angepasst werden, ohne dass die Grundintention verloren geht. Die Regelnutzungen
sollen vom Kurbegriff zum Géstebegriff hinentwickelt werden. Die ausdrickliche
Zulassung von Ferienwohnungen, Tagungsstatten und Arztehausern, Arztpraxen,
medizinischen und therapeutischen Einrichtungen, die Nutzung fir freiberufliche
Tatigkeiten und die ausdrickliche Zulassung von Betriebswohnungen, ohne ein
Dauerwohnen im melderechtlichen Sinne zu ermdglichen, lasst weder einen Verlust
von Grinflachen, noch Auswirkungen auf Immissionen, Larm oder Verkehr erwarten.
Der Charakter des Kurgebietes in seiner dem Gast dienenden Funktion wird nicht
verandert.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Kurgebiet mit
Durchgriinung  dargestellt.  Insofern ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
wird an dieser Zielsetzung nichts verandert.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung der Umwelt zum Zeitpunkt der Planaufstellung und der zu
erwartenden Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch, Pflanze, Tier, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild,
Kulturgtiter, Sachgliter:

Um die Grundintention des Bebauungsplanes in jedem Fall zu sichern, wurden die
zulassigen Nutzungen, die aufgrund der gednderten Anforderung des Géastepotentials
in Bad Kissingen und dem an die heutige Zeit angepassten Kurbegriff veréandert
werden sollen, nur sehr sensibel und vorsichtig erweitert. Die Regelnutzungen sollen
vom Kurbegriff zum Géstebegriff hinentwickelt werden. Die ausdriickliche Zulassung
von Ferienwohnungen, Tagungsstatten und Arztehdusern, Arztpraxen, medizinischen
und therapeutischen Einrichtungen, die Nutzung fur freiberufliche Tatigkeiten und die
ausdruckliche Zulassung von Betriebswohnungen, ohne ein Dauerwohnen im
melderechtlichen Sinne zu ermdglichen, lasst keine Auswirkungen auf die genannten
Schutzguter erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen.
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7.3.

7.4.

Da keine nachteiligen Auswirkungen erwartet werden, sind keine MaBnahmen zur
Vermeidung oder zum Ausgleich geplant.

Monitoring

Da keine nachteiligen Auswirkungen erwartet werden, ist Uber das normale
Genehmigungsverfahren und die Erfordernis der Einhaltung von Festsetzungen aus
dem Bebauungsplan keine weiterfiihrende Uberwachung oder Uberprifung geplant.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Aufgrund der geénderten Anforderung des Géastepotentials in Bad Kissingen und dem
an die heutige Zeit angepassten Kurbegriff sollen die in dem Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungen modifiziert und angepasst werden, ohne dass die
Grundintention des Bebauungsplanes verloren geht. Dabei sind keine nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Ergebnis der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiliqung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet-Kurgebiet, Gem. Bad
Kissingen, lag in der Zeit vom 22.08.2005 bis 12.09.2005 im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung aus. In der Sitzung des Ausschusses fir Baurecht,
Stédtebau und Wirtschaftsentwicklung am 27.09.2005 wurden folgende Einwande
behandelt :

1. Verschiedene Einwender aus der Pettenkofer StraBe 4 und 6, KurhausstraBe 33 a
und 33 b, KurhausstraBe 43, AhornstralRe 9.

Sachverhalt: i

Sie legen Einspruch gegen die Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet-
Kurgebiet® ein. Eine konkrete Bezeichnung der angefochtenen Bereiche der
Anderung wird nicht genannt. Im Wesentlichen ist aber davon auszugehen, dass es
diesen Einwendern um die Verhinderung des geplanten Wohnmobilstellplatzes im
Bereich der KurhausstraBe (FI.Nr. 2499) geht, da die gleichen Einwender auch in
gesonderten Schreiben Einwande gegen die Errichtung eines Wohnmobilstellplatzes
vorgebracht haben.

Abwagung:
Aufgrund des Wandels der Gesetzgebung im Gesundheitswesen, der Neuausrichtung

im Gesundheitsmarkt und der geanderten Anforderungen des Gastepotentials im
Kurbad sollen die Nutzungen so modifiziert und angepasst werden, dass die
Regelnutzung vom Kurbegriff zum Begriff des Gastes am Kurort hin entwickelt wird,
ohne dass die Grundintention verloren geht. Mit dieser Anderung wird eine
Aktualisierung und Aktivierung der Kurnutzung angestrebt, ohne dass am Charakter
des Gebietes und seiner dem Kurgast dienenden Funktion etwas verloren geht.
Insofern ergeben sich durch diese Anderung keine Beeintréachtigungen fir die jetzt im
Bereich des Kurgebietes oder seiner direkten Umgebung anschlieBenden
Grundstlicke und ihrer Bewohner.
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Die Errichtung eines Wohnmobilstellplatzes war Uber den bestehenden,
rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht ausgeschlossen. Auch ein
Wohnmobilstellplatz dient dem beschriebenen Nutzungszweck. Es handelt sich dabei
um eine andere Art der Unterkunft, die aber durchaus auch fir den Gast am Kurort
Bad Kissingen bisher zuldssig war und auch weiterhin zul&ssig sein wird.

Beschluss:
Der Ausschuss weist die Einwande nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange zurlck.

2. Hanns Friedhelm van Moll, KurhausstraBBe 19 b, mit Schreiben vom 19.08.2005

Sachverhalt:

Herr van Moll fordert, dass die groBartigen Garten- und Parkanlagen und das durch
die Architektur perfekte Stadtbild im Kurbereich unbedingt zu erhalten ist. Sein
Einwand richtet sich gegen die weiteren Festsetzungen. Er meint, dass diese
Festsetzungen dem genannten Anliegen nur unzureichend gerecht werden. Er bittet
daher einen weiteren Abschnitt 2.9 aufzunehmen, der sicher stellt, dass im Kurgebiet
keine Betriebe und Einrichtungen (z.B. Vergniigungsplatze und Diskotheken) erlaubt
sind, die die Ruhe stéren (auch dann nicht, wenn sie als ,Bedurfnis der Gaste*
definiert werden) oder Gebaude und Einrichtungen, die dem Stadtbild nicht angepasst
sind, oder die die bestehenden Parkanlagen in ihrer Funktion und Anlage
beeintrachtigen (z.B. Hochh&user, Tirme wie der Telekomturm in der Stadtmitte und
Camping- bzw. Wohnmobilstellplatze).

AuBerdem bittet er zu prifen, ob die Gewerbebetriebe am Eingang der
KurhausstraBe vor dem ,Sondergebiet-Kurgebiet* nicht umgesiedelt werden kdnnen.

Abwéagung:
Der bisher vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplan schitzt durch seine

Festsetzungen das vorhandene Kurgebiet in seinem Bestand. Durch die Anderung
wird der Bestand des Kurgebietes nicht geféhrdet. Die Festsetzungen sind so gefasst,
dass eine Weiterentwicklung vom reinen Kurgast zum Gast am Kurort mdglich ist.
Vergnigungsstatten oder Diskotheken, von denen befirchtet wird, dass sie
zugelassen werden kénnten, sind nicht méglich, da sie in den Festsetzungen nicht
aufgefiihrt sind.  Solche Einrichtungen sind nur in Kerngebieten oder
Gewerbegebieten zuldssig, es sei denn, sie sind in einem Sondergebiet dezidiert
aufgefunhrt. i

Bei dem bestehenden Bebauungsplan wie auch bei der Anderung handelt es sich um
einen nicht qualifizierten Bebauungsplan, der keine Aussagen zu Baumassen,
Uberbauten Flachen und Geb&udestrukturen trifft. Auch das MaB der baulichen
Nutzung ist nicht festgesetzt. Die Festsetzungen beinhalten lediglich Aussagen zur
baulichen Nutzung. Insofern kénnen auch Hochhauser, Tirme und ahnliches nicht
ausgeschlossen werden. Bei der Dimension und Gestalt der baulichen Anlagen, die
neu errichtet werden, ist immer § 34 BauGB zugrunde zu legen. Hier ist in jedem
Einzelfall das Einfligen zu prifen. Aufgrund der vorhandenen Strukturen wird man
aber davon ausgehen kénnen, dass Turme und Hochh&user nicht zugelassen werden
kdnnen. Ein Wohnmobil- und Campingplatz schlieBt sich nicht von vorneherein aus.
Auch hier handelt es sich um Gaste, die den Kurort in seiner Eigenschaft als Kurort
nutzen. Soweit sich eine solche Anlage einfigt, wird sie im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auch zugelassen werden kdnnen.

Insofern ist es nicht notwendig, einen weiteren Abschnitt 2.9 aufzunehmen.



STADT BAD KISSINGEN ) -8-
BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET KURGEBIET*, 1. ANDERUNG,

GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

Die angesprochenen Gewerbebetriebe liegen auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, eine Umsiedlung kann insofern Uber den Bebauungsplan nicht
geregelt werden. Unabhangig davon wird es auch anderweitig keine Moglichkeit und
Notwendigkeit geben, diese zum GroBteil nicht stérenden Gewerbebetriebe an dieser
Stelle abzusiedeln.

Beschluss:
Der Ausschuss weist die Einwande nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange zurlck.

3. Peter Franke-Vahldieck, Kurhaus Schlossberg, mit Schreiben vom 12.09.2005

Sachverhalt:

Herr Franke-Vahldieck bemangelt die Abgrenzung des Geltungsbereiches. Zum einen
fordert er eine weitere Ausdehnung Uber das gesamte Altstadtgebiet. Zum anderen
fordert er die Herausnahme von Bereichen (Von-der-Tann-StraBe) aus dem
Kurgebiet.

Die Nutzungsmoglichkeiten im Kurgebiet werden bemangelt. Insbesondere wird
gefordert, dass im gesamten Gebiet Dauerwohnen zugelassen wird. Dartiber hinaus
wird gefordert, die Regelung so zu fassen, dass nur Ausschlisse und keine positiven
Aussagen getroffen werden, weil dadurch ein leichteres Reagieren auf sich &ndernde
Gaéstestrukturen méglich ware.

Herr Franke-Vahldieck beméngelt weiter, dass die Stadt in den letzten Jahren keine
Investition im  Kurgebiet getatigt hatte und dass immer  wieder
Ausnahmegenehmigungen von der Immissionsschutzverordnung fir die Abwicklung
von BaumafBnahmen zugelassen werden.

Abwagung: i
Durch die 1. Anderung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht

verandert. Eine Ausdehnung Uber den bisherigen Geltungsbereich hinaus wirde eine
Nutzungsabgrenzung nicht mehr zulassen. Aus der Sicht der Stadt Bad Kissingen gibt
es einen guten Sinn, den im Bebauungsplan im Jahr 1977 festgelegten
Geltungsbereich auch den weiteren Planungen zugrunde zu legen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden so verandert, dass die Nutzung des
Kurgebietes aufgrund der geénderten Schwerpunkte im Kur- und im
Tourismusbereich  bestméglich gewahrleistet werden. Eine Zulassung von
Dauerwohnen im gesamten Kurgebiet wirde unweigerlich dazu fuhren, dass verstarkt
Kureinrichtungen in lukrativere Eigentumswohnanlagen bzw. Seniorenwohnanlagen
umgewandelt wirden. Damit wirde der Bestand des Kurgebietes in Bad Kissingen in
Frage gestellt werden. Mit einer Hereinnahme des Altstadtbereichs in das Kurgebiet
wéare eine Abgrenzung der Nutzungen zwischen normalen innerstadtischen
Nutzungen und Kurnutzungen nicht mehr méglich.

Im Bereich des Kurgebietes hat die Stadt Bad Kissingen in den letzten Jahren immer
wieder investiert. Zu nennen sind dabei insbesondere die Bereiche: Umgestaltung der
KurhausstraBe, der PrinzregentenstraBe, Mitfinanzierung der MaBnahmen des
Hochwasserschutzes, Kanalisation der Von-der-Tann-StraBe und eine Vielzahl an
anderen MaBnahmen. Insofern hat die Stadt Bad Kissingen ihren Teil dazu
beigetragen, die Struktur im Kurgebiet anzupassen. Die angesprochenen Ausnahmen
von der Immissionsschutzverordnung sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Trotzdem ist darauf hinzuweisen, dass investive
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BaumaBnahmen auch in einem sensiblen Bereich nicht ausschlieBlich in den
Wintermonaten bewaltigt werden kdnnen. Insofern ist es unumganglich, dass von der
Immissionsschutzverordnung  zur  Aufrechterhaltung eines  funktionierenden
Baubetriebes Ausnahmen gewahrt werden.

Beschluss:
Der Ausschuss weist die Einwande nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange zurlck.

4. Frau Amanda Wurst, Haus Dagmar, mit Schreiben vom 12.09.2005

Sachverhalt:

Nach Meinung der Einwenderin ist es grundsatzlich positiv und sinnvoll, dass es eine
Regelung Uber das Kurgebiet in Bad Kissingen gibt. Es wird jedoch beméngelt, dass
die Abgrenzungen des Geltungsbereichs teilweise nicht schlissig und damit
anderungsbedurftig sind. Insbesondere wird angefiihrt, dass im Bereich der
SchénbornstraBe ein 15 m breiter Streifen aus dem Kurgebiet herausgenommen ist.
Darlber hinaus wird fur die Von-der-Tann-StraBe der nachtliche L&rm durch das
Kurtheater als problematisch angefihrt. AuBerdem wird bemangelt, dass in
StraBenziigen (z.B. BoxbergerstraBe) eine StraBenseite innerhalb und eine
StraBenseite auBerhalb des Geltungsbereiches liegt.

Hinsichtlich ~ der  Schrankenregelung wird ein Hinweis fir geénderte
Offnungsmaéglichkeiten gegeben.

Abwéagung:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gegenlber dem rechtsverbindlichen

Bebauungsplan aus dem Jahre 1977 nicht verandert. Im Bereich der
SchoénbornstraBe wurde seinerzeit bewusst der Bereich entlang der SchénbornstraBe
wegen des Verkehrs aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Dies ist logisch
und sinnvoll, auch wenn dadurch Grundsticke mit Teilbereichen sowohl innerhalb und
als auch auB3erhalb des Kurgebietes liegen.

Der Larm in der Von-der-Tann-StraB3e, der aus dem Parkhaus Theater, ausgeht, ist
fir dieses Gebiet vertraglich. Eine Zufahrt Uber die Von-der-Tann-StraBe zum
Parkhaus Theater findet nicht statt. Die Belieferung des Theaters kann nicht anders
erfolgen. Da der Betrieb des Theaters auch Kurzwecken dient, ist diese Beléstigung
als sogenanntes ,seltenes Ereignis® hinzunehmen.

Die Schrankenregelung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ,Sondergebiet-
Kurgebiet und auch nicht der Anderung.

Beschluss:
Der Ausschuss weist die Einwande nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange zurlck.

5. Frau Irmgard Barthelmes, Kurhotel Ross, mit Schreiben vom 12.09.2005

Sachverhalt:

Frau Barthelmes bittet, den Geltungsbereich neu zu Uberdenken. Sie weist auf die
permanente Larmbelédstigung im Bereich der Von-der-Tann-StraBe aus dem
Parkhaus hin. Dartber hinaus wird die Von-der-Tann-StraBe beim Betrieb des
Theaters durch die An- und Ablieferung, auch nach 22.00 Uhr, sehr stark
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beeintrachtigt. Sie fuhrt hier 45 Belastigungen in 33 Jahren an. Weiter beginnt im
direkten Anschluss an ihr Grundstiick der Parkplatz des Hotel Rixen.

Abwagung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan wird gegeniber dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan aus dem Jahre 1977 nicht verandert. Die Herausnahme eines
Teilbereiches wirde zu weitreichenden Konsequenzen fir andere Bereiche flhren,
die einer klaren Nutzungsabgrenzung entgegenstehen.

Der Larm in der Von-der-Tann-Stral3e, der aus dem Parkhaus Theater, ausgeht, ist
fir dieses Gebiet vertraglich. Eine Zufahrt Gber die Von-der-Tann-StraBe zum
Parkhaus Theater findet nicht statt. Die Belieferung des Theaters kann nicht anders
erfolgen. Da der Betrieb des Theaters auch den Zwecken des Kurgebietes dient, sind
diese Belastigungen als sogenannte ,seltene Ereignisse” hinzunehmen.

Der Betrieb des Parkplatzes fir das Hotel Rixen dient ebenfalls einem im Kurgebiet
liegenden zulassigen Betrieb und ist fiir die Umgebung vertraglich.

Beschluss:
Der Ausschuss weist die Einwadnde nach Abwagung aller éffentlichen und privaten
Belange zurilck.

6. Hotel Haus Bayern und Hotel Sonneneck, Familie Barth, mit Schreiben vom
15.09.2005

Sachverhalt:

Familie Barth fihrt in ihrem Schreiben verschiedene Probleme auf, die nach ihrer

Meinung die Kurzone in Frage stellen. Im Einzelnen flhren sie an:

- die stadtischen Betriebe halten sich nicht an die Ruhezeiten und an
Larmbeschrankungen

- die Stadt betreibt einen 6ffentlichen Parkplatz im Kurgebiet

- die Stadt erteilt Ausnahmegenehmigungen fiir den Betrieb von Baustellen wahrend
der Saison

- durch Sperrung der BismarckstraBe und die Aufhebung der Schrankenregelung in
der Dr.-Georg-Heim-StraBe wird Verkehr durch die SchénbornstraBe in das
Kurgebiet geleitet

- die Stadt will im Kurgebiet einen Wohnmobilstellplatz errichten.

Sie schlagt vor, den Bebauungsplan aufzuheben und wenn er doch in Betrieb bleiben

soll, ihn dann ausschlieBlich auf die BismarckstraBe und die KurhausstraBe zu

beschranken.

Abwagung:
Die angesprochenen Punkte richten sich im Wesentlichen nicht gegen den

Bebauungsplan  ,Sondergebiet-Kurgebiet® sondern gegen die stadtische
Immissionsschutzverordnung. Die Ruhezeiten werden von den stédtischen Betrieben
grundsatzlich beachtet, die Ausnahmegenehmigungen fir gréBere BaumaBnahmen
sind vorgesehen und bei Einverstédndnis der beteiligten Nachbarn méglich. Der
Parkplatz an der SchitzenstraBe liegt innerhalb des Kurgebietes, dient aber im
Wesentlichen auch dem Kurgebiet und fiihrt nicht zu Unvertraglichkeiten in der
Umgebung. Die Errichtung von Wohnmobilsstellplatzen ist auch durch die jetzigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht in Frage gestellt.

Aus der Sicht der Stadt Bad Kissingen ist die Beibehaltung des Sondergebietes
~Kurgebiet” fir die Entwicklung des Kurortes wichtig und zielfihrend.
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Beschluss:
Der Ausschuss weist die Einwande nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange zurlck.

7. Rechtsanwalt Alfred llling als Vertreter der Eigentimer der Wohnanlage Pettenkofer
StralBe 4-6, mit Schreiben vom 30.08.2005 und 15.09.2005

Sachverhalt:

Herr Rechtsanwalt llling wendet sich im Wesentlichen gegen die Errichtung eines
Wohnmobilstellplatzes im Bereich der Wohnanlage Pettenkofer StraBe 4-6.

Dartber hinaus stellt er fest, dass ein Anlass fir eine Anderung des
Bebauungsplanes nicht gegeben ist, da sich am Planentwurf weder zeichnerisch noch
in der Begriindung etwas andert.

Im Ubrigen hélt er eine Anderung zum Zwecke der Zulassung von Wohnmobilen fiir
nicht zul&ssig.

Abwagung: ,
Der Wohnmobilstellplatz ist nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens des

Bebauungsplanes, wobei bei einem hier einzuleitenden Rechtsverfahren
(Baugenehmigungsverfahren) die Eigentiimer gesondert beteiligt werden. Insofern
wird bei einem Bauantrag auch Rechtsanwalt llling als Vertreter der
Wohnungseigentiimergemeinschaft Pettenkofer StraBe 4-6 gehort.

Der Einwand, dass keine Anderungen vorhanden seien und somit ein
Anderungsverfahren entbehrlich ist, ist nicht richtig. Vielmehr wird er gerade im
Bereich der konkreten Festsetzungen fir die Zuladssigkeiten auf eine
Weiterentwicklung der Stadt Bad Kissingen im Bereich Kur und Tourismus, weg vom
klassischen Kurgast hin zum Gast am Kurort, modifiziert. Insofern ist sehr wohl eine
Anderung gegeben, die aber rechtlich zuldssig und méglich ist. i

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Wohnmobilen &ndert sich durch die Anderung des
Bebauungsplans nichts.

Die Sicht der Stadt Bad Kissingen wurde Herrn Rechtsanwalt llling bereits mit
Schreiben vom 09.05.2005 mitgeteilt.

Beschluss:

Die Einwande zum Bebauungsplan werden nach Abwagung aller &ffentlichen und
privaten Belange zurtickgewiesen. FUr einen evil. zu stellenden Bauantrag fir einen
Wohnmobilstellplatz in diesem Bereich werden die Anlieger gesondert beteiligt.

8. Rechtsanwalt Rothmund firr die Fa. Kaspar Wahler zum Wahlerbrau. (Das Schreiben
vom 18.07.2005 an StR Dr. Deeg soll It. Herrn Rothmund als Einwand gewertet
werden).

Sachverhalt:

Die Grundstiicke FI.Nr. 3283, 3284 und 3285, auf denen sich die ehemalige Brauerei
Wahler befand, sollen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Kur
herausgenommen werden. Fir den Einwender ist es nicht nachvollziehbar, dass
dieses seinerzeit industriell genutzte Gebiet als Kurgebiet ausgewiesen wurde und
auch weiterhin ausgewiesen bleibt. Dadurch wird die wirtschaftliche Verwertbarkeit
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dieses Grundstucks stark eingeschrankt, wenn nicht gar unmdglich gemacht. Es wird
beantragt, diese Grundsticke aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herauszunehmen. In diesem Bereich soll, neben gewerblichen und freiberuflichen
Praxen und Buros schwerpunkimafig eine Wohnbebauung ermdglicht werden.

Abwéagung:
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet-Kurgebiet®, im

Jahre 1977 wurde dieses Grundstlick, auch wenn es anderweitig genutzt wurde und
Bestandsschutz hatte, in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.
Das Grundstick liegt in einer engen raumlichen Einheit mit dem gesamten
~Sondergebiet Kur“. Eine Herausnahme dieses Grundstlickes hatte seinerzeit zu einer
Insellésung gefihrt.

In vielen Bereichen des Bebauungsplanes sind kurfremde Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches zum Zeitpunkt der Aufstellung vorhanden gewesen und auch
heute noch vorhanden. Fir diese Grundstiicke galt zum Zeitpunkt der Aufstellung ein
Bestandsschutz. Dieser Bestandsschutz gilt heute noch, soweit nicht die
bestandsgeschitzte Nutzung aufgegeben wurde bzw. der Bestandsschutz durch
Abbruch der Gebaude nicht mehr vorhanden ist.

Die angedachten Buros und Praxen sind nach der Anderung, soweit sie kurvertraglich
sind oder freiberuflichen Tatigkeiten dienen, im Geltungsbereich zulassig.
Dauerwohnen dagegen ist weder heute zuléssig, noch soll es zuklnftig ermoglicht
werden. Gerade die Zulassung einer Dauerwohnnutzung wirde das Kurgebiet im
Kern treffen und langfristig dazu fuhren, dass aus dem Kurgebiet ein Wohngebiet
wird. Die Sicherung von Flachen ist fir die Entwicklung der Stadt Bad Kissingen als
Kurstadt wichtig.

Nachdem die seinerzeit vorhandene Brauerei auf den genannten Grundstiicken
inzwischen abgebrochen wurde, ist der Bestandsschutz aufgegeben. Eine
Herausnahme des Grundstlickes wirde zu einer Insellésung fuhren, die zwangslaufig
Konsequenzfélle nach sich ziehen und die Einheit des Kurgebiets in Bad Kissingen in
Frage stellen wirde. Wie bei anderen Grundstiicken ist auch hier eine wirtschaftliche
Verwertbarkeit gerade in Hinsicht auf die vorgesehene Erweiterung der
Nutzungsmdéglichkeiten nicht ausgeschlossen. Um auch in Zukunft Mdglichkeiten fur
Entwicklungsflachen fir den Kurbereich zu haben, sollten unbebaute Flachen nicht
ohne Not aus dem Kurbereich weggegeben werden. Das war auch Kklare
Entscheidung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Beschluss:
Der Ausschuss weist die Einwadnde nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange zurlck.

Parallel zur friihzeitigen  Offentlichkeitsbeteiligung hat die  frilhzeitige
Behdrdenbeteiligung stattgefunden. Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung

9. Ergebnis der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung
sind keine Einwande eingegangen.
10. Ergebnis der 6ffentlichen Auslequng
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet-Kurgebiet, Gem. Bad
Kissingen, lag in der Zeit vom 17.10.2005 bis 17.11.2005 und vom 28.11.2005 bis
28.12.2005 im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung aus. In der Sitzung des
Ausschusses fir Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung am 17.01.2006
wurden folgende Einwande behandelt :

1. Rechtsanwalt Rothmund fir die Firma Kaspar Wahler zum Wahlerbrau mit
Schreiben vom 09.11.2005

Sachverhalt:

Die Firma Kaspar Wahler zum Wahlerbrdu GmbH & Co.KG ist bereit , in die
ausgesprochen groBen Grundsticksflachen baulich zu investieren. Die fraglichen
Grundstucksflachen waren zu keinem Zeitpunkt fir Kurzwecke gepragt und werden
es nach ihrer Auffassung auch nicht fir die kinftige Entwicklung sein.

Das von der Stadt angefuhrte Argument der ,Insellésung® wére nicht tragféahig, weil es
nicht differenziert.

Abwagung:

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet* im
Jahre 1977 wurde dieses Grundstiick, auch wenn es anderweitig genutzt wurde und
Bestandsschutz hatte, in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen,
weil es in einer raumlichen Einheit mit dem gesamten ,Sondergebiet Kur® liegt.
Nachdem die seinerzeit vorhandene Brauerei auf den genannten Grundstlicken
inzwischen abgebrochen wurde, ist der Bestandsschutz aufgegeben. Eine
Herausnahme der Grundstiicke aus dem Geltungsbereich wirde zu einer Insellésung
fihren, die zwangslaufig Konsequenzfélle nach sich ziehen und die Einheit des
Kurgebiets in Bad Kissingen in Frage stellen wirde. Wie bei anderen Grundstliicken
ist auch hier eine wirtschaftliche Verwertbarkeit gerade in Hinsicht auf die
vorgesehene Erweiterung der Nutzungsmaoglichkeiten nicht ausgeschlossen. Um auch
in Zukunft Méglichkeiten far Entwicklungsflachen far den Kurbereich zu haben, sollten
unbebaute Flachen nicht ohne Not aus dem Kurbereich weggegeben werden. Das
war auch der klare Wille der Stadt bei der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Im Ubrigen wurde dieser Sachverhalt bereits am 27.09.2005 in der 45. Sitzung des
Ausschusses fur Baurecht, Stadtebau u. Wirtschaftsentwicklung im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung behandelt. )

Die vorgebrachten Einwendungen betreffen nicht den Inhalt der Anderungssatzung,
sondern den zugrundeliegenden, mit hdéchstrichterlicher Rechtsprechung belegten
Bebauungsplan ,Sondergebiet-Kurgebiet*. i

Ob die Einwendungen auch im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Gegenstand
der Abwagungsprifung gemacht werden kénnen oder missen, kann im Ergebnis
dahinstehen, da die vorgebrachten Einwendungen auch bei deren Berlcksichtigung
im Anderungsverfahren nach Abwégung aller 6ffentlichen und privaten Belange
zurtickzuweisen sind.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliet, die Einwdnde nach Abwagung aller 6ffentlichen und
privaten Belange zurlickzuweisen.

2. Rechtsanwalt Alfred llling als Vertreter der Eigentimer der Wohnanlage
Pettenkofer StraBe 4-6, mit Schreiben vom 10.11.2005
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Sachverhalt:

Herr Rechtsanwalt llling wendet sich im Wesentlichen gegen die Errichtung eines
Wohnmobilstellplatzes im Bereich der Wohnanlage Pettenkofer StraBe 4-6. Von
Seiten des Einwenders ist es unverstandlich, dass ein groBflachiger und
immissionsauslésender Wohnmobilstellplatz inmitten eines bauplanungsrechtlich
festgesetzten Kurgebietes angesiedelt werden kann.

Abwagung: i

Der Wohnmobilstellplatz ist nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens des
Bebauungsplanes, wobei bei einem hier einzuleitenden Rechtsverfahren
(Baugenehmigungsverfahren) die Eigentimer gesondert beteiligt wirden. Die Prifung
der Immissionsbelastungen gegeniber der Nachbargrundstiicke ist Gegenstand des
Baugenehmigungsverfahrens.

Die Errichtung eines Wohnmobilstellplatzes in einem ,Sondergebiet Kur® ist nicht
ausgeschlossen. Auch ein  Wohnmobilstellplatz dient dem beschriebenen
Nutzungszweck. Es handelt sich dabei um eine andere Art der Unterkunft, die
durchaus dem Gast am Kurort Bad Kissingen dient.

Im Ubrigen wurde dieser Sachverhalt bereits am 27.09.2005 in der 45. Sitzung des
Ausschusses fur Baurecht, Stadtebau u. Wirtschaftsentwicklung im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung behandelt. )

Die vorgebrachten Einwendungen betreffen nicht den Inhalt der Anderungssatzung,
sondern den zugrundeliegenden, mit hdchstrichterlicher Rechtsprechung belegten
Bebauungsplan ,Sondergebiet-Kurgebiet*. )

Ob die Einwendungen auch im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Gegenstand
der Abwéagungsprifung gemacht werden kénnen oder muissen, kann im Ergebnis
dahinstehen, da die vorgebrachten Einwendungen auch bei deren Berlcksichtigung
im Anderungsverfahren nach Abwéagung aller o6ffentlichen und privaten Belange
zurtickzuweisen sind.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliet, die Einwdnde nach Abwagung aller 6ffentlichen und
privaten Belange zurlickzuweisen.

3. Peter Franke-Vahldieck, Kurhaus Schlossberg, mit Schreiben vom 17.11.2005,
bezugnehmend auch auf das Schreiben vom 12.09.2005

Sachverhalt:

Herr Franke-Vahldieck schlagt vor, die Abgrenzung des Kurgebiets Uber den
gesamten Altstadtbereich zu erstrecken. Er kann nicht erkennen, warum
Grenzbereiche wie die Von-der-Tann-StraBe im Kurgebiet verbleiben. Die Festlegung
der Grenzen des Kurgebietes ist nach Ansicht des Herrn Franke-Vahldieck nicht
eindeutig nachvollziehbar und inkonsequent.

Er regt an, zu prifen, ob statt der geografischen Lésung eine qualitativ / quantitative
Lésung sinnvoll ware, bei der Einzelfallprifungen erfolgen, ob und wie viel
Anderungen des jeweiligen Antrags die Kurstadt vertragt.

Herr Franke-Vahldieck bemaéngelt, dass auf Grund der nicht mehr zeitgemaBen
restriktiven Regelungen Immobilien in der Kurzone leer stehen und verfallen.

Eine Neuregelung des Sondergebietes Kurgebiet sollte nicht vorschreiben, was
erlaubt ist, sondern was nicht erlaubt ist. Dies wirde ein leichteres Reagieren auf sich
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andernde Gastestrukturen ermdglichen. Herr Franke-Vahldieck sieht keinen Grund,
warum Dauerwohnen sich mit dem Kurgebiet nicht vereinbaren I&sst.

Herr Franke-Vahldieck kritisiert, dass in den letzten Jahren seitens der Stadt Bad
Kissingen keine Investitionen in die Infrastruktur des Kurgebietes mehr getatigt
wurden. Er fuohrt eine Reihe von Beispielen an, welche seiner Ansicht nach
verdeutlichen, dass die Stadt ihrer Verantwortung, die hervorgehobene Qualitat des
Kurgebietes zu schitzen, nicht mehr gerecht wird. Das beginnt mit zurlickgenommen
Serviceleistungen der Stadt, geht weiter mit festgelegten Verkehrsregelungen wie
beispielsweise Durchfahrtsgenehmigungen des Offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) und endet mit der fehlenden Vermarktung wie bei den Gewerbegebieten.
Herr  Franke-Vahldieck macht deutlich, dass durch die Haufung an
Ausnahmegenehmigungen von der Immissionsschutzverordnung der Schutzzweck
des Sondergebietes Kurgebiet systematisch unterwandert wird. Bei 25 Jahren
Hotelbetrieb und18 Jahre Baustelle in unmittelbarer Umgebung ist in seinem
konkreten Fall die Ausnahme zur Regel geworden.

Er fordert deshalb, das Kurgebiet mit der Immissionsschutzverordnung zu koppeln
und ohne Ausnahme umzusetzen.

Abwagung:

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet” wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht verandert. Mit einer Hereinnahme des
Altstadtbereichs in das Kurgebiet ware eine Abgrenzung der Nutzungen zwischen
normalen innerstadtischen Nutzungen und Kurnutzungen nicht mehr méglich. Die
Herausnahme von Grenzbereichen wirde zu weitreichenden Konsequenzen fir
andere Bereiche fUhren, die einer klaren Nutzungsabgrenzung entgegenstehen.

Die Prufung im Einzelfall ist nicht praktikabel, da keine Rechtssicherheit bestédnde und
dies zu Willktrentscheidungen fihren wirde.

Aus Sicht der Stadt Bad Kissingen gibt es einen guten Sinn, den im Bebauungsplan
im Jahr 1977 festgelegten Geltungsbereich auch den weiteren Planungen zugrunde
zu legen. Dies betrifft auch die vorgeschlagene qualitativ/quantitative Lésung. Mit der
Definition des Geltungsbereiches, verbunden mit den Festsetzungen, des
Bebauungsplanes liegt eine eindeutige Regelung vor.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden so verdndert, dass die
Nutzung des Kurgebietes auf die geanderten Schwerpunkte im Kur- und im
Tourismusbereich reagiert und bestmdglich gewahrleistet. Damit soll der
zunehmenden Anzahl an Leerstanden im Kurgebiet entgegengewirkt werden.

Eine Zulassung von Dauerwohnen im gesamten Kurgebiet wirde unweigerlich dazu
fhren, dass verstarkt Kureinrichtungen in Eigentumswohnanlagen bzw.
Seniorenwohnanlagen umgewandelt wirden. Damit wirde der Bestand des gesamten
Kurgebietes in Bad Kissingen in Frage gestellt werden.

Die fur ein Kurgebiet unabdingbare Forderung, ein Hochstmaf an Ruhe fir die Gaste
zu gewahrleisten, kann bei einer mehr oder weniger starken Mischung der Art der
baulichen Nutzung nicht mehr sichergestellt werden. Die Zufriedenheit und das
Wohlbefinden der Gaste muss jedoch fir einen Badeort oberstes Ziel sein. Dies kann
jedoch nur erreicht werden, wenn in dem Plangebiet kein Dauerwohnen zugelassen
wird.

Im Bereich des Kurgebietes hat die Stadt Bad Kissingen in den letzten Jahren immer
wieder investiert. Zu nennen sind dabei insbesondere die Bereiche: Umgestaltung der
KurhausstraBe, der PrinzregentenstraBe, Mitfinanzierung der MaBnahmen des
Hochwasserschutzes, Kanali- sation der Von-der-Tann-StraBe und eine Vielzahl an
anderen MaBnahmen. Insofern hat die Stadt Bad Kissingen ihren Teil dazu
beigetragen, die Struktur im Kurgebiet anzupassen.
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Die StraBenreinigung im Kurgebiet erfolgt weiterhin durch die Stadt, allerdings werden
hierfir seit 01.08.2003 Gebulhren erhoben.

Mit den Ausnahmeregelungen des OPNV soll erreicht werden, dass diese gegenlber
dem individuellen Verkehr bevorrechtigt und somit zum Schutz des Kurgebietes eine
Reduzierung des individuellen Verkehrs erreicht wird.

Die Abgrenzung des Kurgebietes ist vor allem in den empfindlichen Bereichen fast
deckungsgleich mit den Schutzbereichen der stadtischen
Immissionsschutzverordnung. Dies gewahrleistet den Immissionsschutz der
Kurgebiete. Eine Koppelung des Kurgebietes mit der Immissionsschutzverordnung ist
nicht maoglich, da fur den Erlass der Rechtsnorm jeweils unterschiedliche
Rechtsgrundlagen vorliegen.

Die angesprochenen Ausnahmen von der Immissionsschutzverordnung sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Trotzdem ist darauf hinzuweisen, dass
im Interesse der Fortentwicklung der Betriebe investive BaumafBnahmen auch in
einem sensiblen Bereich nicht ausschlie3lich in den Wintermonaten bewaltigt werden
kdénnen. Insofern ist es unumgénglich, dass von der Immissionsschutzverordnung
Ausnahmen gewahrt werden. )

Die vorgebrachten Einwendungen betreffen nicht den Inhalt der Anderungssatzung,
sondern den zugrundeliegenden, mit hochstrichterlicher Rechtsprechung belegten
Bebauungsplan ,Sondergebiet-Kurgebiet*. )

Ob die Einwendungen auch im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Gegenstand
der Abwéagungsprifung gemacht werden kénnen oder muissen, kann im Ergebnis
dahinstehen, da die vorgebrachten Einwendungen auch bei deren Berlcksichtigung
im Anderungsverfahren nach Abwéagung aller o6ffentlichen und privaten Belange
zurtickzuweisen sind.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliet, die Einwdnde nach Abwagung aller 6ffentlichen und
privaten Belange zurlickzuweisen.

4. Hedwig Fronius-Englert, Hotel Vier Jahreszeiten und Kurhaus Park-Villa, mit
Schreiben vom 12.01.2006, bezugnehmend auch auf das Schreiben vom 24.11.2005

Sachverhalt:

Frau Fronius-Englert sieht die Kurzonenverordnung als veraltet an, da es keine
ambulanten Badekuren mehr gibt, und Privatgaste in der Regel von Kliniken und
Sanatorien aufgenommen werden. Der von ihr gewlinschte Umbau ihres Objektes in
eine Seniorenresidenz ist durch den Ausschluss von Dauerwohnen nicht méglich.
Dies wird als Untergrabung der Existenzgrundlage angesehen. Vorgeschlagen wird
die Umwandlung in ein Mischgebiet.

Abwagung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden so verandert, dass die Nutzung des
Kurgebietes aufgrund der geénderten Schwerpunkte im Kur- und im
Tourismusbereich  bestméglich gewahrleistet werden. Eine Zulassung von
Dauerwohnen im gesamten Kurgebiet wirde unweigerlich dazu fuhren, dass verstarkt
Kureinrichtungen in Eigentumswohnanlagen bzw. Seniorenwohnanlagen
umgewandelt wirden. Damit wirde der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet” in
seinem Bestand und seiner Intention in Ganze in Frage gestellt werden.

Die vorgebrachten Einwendungen betreffen nicht den Inhalt der Anderungssatzung,
sondern den zugrundeliegenden, mit hochstrichterlicher Rechtsprechung belegten
Bebauungsplan ,Sondergebiet-Kurgebiet*.



STADT BAD KISSINGEN ) -17 -
BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET KURGEBIET*, 1. ANDERUNG,

GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

Ob die Einwendungen auch im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Gegenstand
der Abwéagungsprifung gemacht werden kénnen oder muissen, kann im Ergebnis
dahinstehen, da die vorgebrachten Einwendungen auch bei deren Berlcksichtigung
im Anderungsverfahren nach Abwéagung aller o6ffentlichen und privaten Belange
zurtckzuweisen sind.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliet, die Einwdnde nach Abwagung aller 6ffentlichen und
privaten Belange zurlickzuweisen.

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurde die Behdrdenbeteiligung durchgefihrt. In
der Sitzung des Ausschusses fir Baurecht, Stéadtebau und Wirtschaftsentwicklung am
17.01.2006 wurde folgende Stellungnahme behandelt:

1. Staatsbad GmbH Bad Kissingen, Kurgértnerei mit Schreiben vom 07.11.2005

Die Staatsbad GmbH Bad Kissingen weist darauf hin, dass die Fassungsbereiche der
Quellen Pandur und Rakoczy nicht korrekt eingezeichnet sind.

Die Fassungsbereiche mit dem entsprechenden Symbol wurden auBerhalb der
Brunnenhalle eingezeichnet um die Lesbarkeit des Plan zu gewahrleisten. Die
genauen Fassungsbereiche kann man mit Hilfe von Pfeilen darstellen.

Die genauen Fassungsbereiche werden mit Hilfe von Pfeilen dargestellt.

11. Ergebnis der Behérdenbeteiligung
Sachverhalt:
Abwagung:
Beschluss:

12. Satzungsbeschluss

Der einfache Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet* gemal § 30 Abs.3 BauGB
regelt die zulassigen Nutzungen im Kurgebiet und tragt einen wichtigen Beitrag zur
Sicherung des Charakters der Stadt als Kur- und Fremdenverkehrsstandort.
Insbesondere ist dieser Bebauungsplan immer wieder Garant dafiir, dass sich der
zentrale, dem Gast gewidmete Teil der Stadt nicht zu einem Wohngebiet verandert.
Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet® beschreibt das fir die Stadt Bad
Kissingen unabdingbare ,Gewerbegebiet” fiir die Kur.

Im Laufe der Jahre hat sich der Nutzungsanspruch fir diesen Bereich veréndert. Der
Begriff des ,Kur-Gastes” hat sich immer mehr zum ,Gast” entwickelt, der sich in Bad
Kissingen nicht ausschlieBlich zu Zwecken der Gesundheitsférderung, sondern auch
zur Erholung, zum Kulturerleben, als Geschéftsreisender, als Tagungsteilnehmer oder
sonst aus touristischen Griinden aufhalt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet” wird dem
Wandel der Gesetzgebung im Gesundheitswesen, der Neuausrichtung im
Gesundheitsmarkt und der gednderten Anforderung des Gastepotentials Rechnung
getragen.

Die Nutzungen werden modifiziert und angepasst, ohne dass der Bebauungsplan in
seinem Bestand angetastet wird. Die Regelnutzungen werden vom traditionellen
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13.

Kurbegriff zum Begriff des Gastes am Kurort hinentwickelt. Es wird eine
Aktualisierung und Aktivierung der Kurgebietsnutzung angestrebt, ohne dass am
Charakter des Gebiets in seiner dem Gast dienenden Funktion etwas verloren geht.
Insbesondere werden durch die Anderungen die Belange des Larmschutzes, des
Immissionsschutzes allgemein, der Verkehrsberuhigung und der
Grunflachenerhaltung nicht spurbar berlhrt.

Die vorgebrachten Einwéande, die sich nur allgemein gegen die im Bebauungsplan
zugelassenen Nutzungen richten, wurden abgewiesen, da mit dieser Anderung eine
Aktualisierung und Aktivierung der Kurnutzung angestrebt wird, ohne dass am
Charakter des Gebietes und seiner dem Gast dienenden Funktion etwas verloren
geht. Insofern ergeben sich durch diese Anderung keine Beeintrachtigungen fir die
jetzt im Bereich des Kurgebietes liegenden oder seiner direkten Umgebung
anschlieBenden Grundstiicke und Bewohner.

Die Einwande zur Abgrenzung des Geltungsbereichs wurden abgewiesen, da eine
Herausnahme von Grundstiicken aus dem Geltungsbereich zu einzelfallbezogenen
Insellésungen fuhren wirde, die zwangslaufig Konsequenzfalle nach sich ziehen und
die Einheit des Kurgebiets und damit das stadteplanerische Ziel in Bad Kissingen in
Frage stellen wirde. Eine Ausdehnung Uber den bisherigen Geltungsbereich hinaus
wirde eine Nutzungsabgrenzung nicht mehr zulassen.

Aus diesen Grinden kann der Geltungsbereich des Bebauungsplans gegenlber dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus dem Jahre 1977 nicht verandert werden.

Die Einwéande gegen die Errichtung eines Wohnmobilstellplatzes im Bereich der
Wohnanlage Pettenkofer StraBe werden abgewiesen, da der Wohnmobilstellplatz
nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens des Bebauungsplanes ist, wobei bei
einem hier einzuleitenden Rechtsverfahren (Baugenehmigungsverfahren) die
Eigentiimer der Nachbargrundstiicke gesondert beteiligt werden. Die Prifung der
Immissionsbelastungen gegenliber den Nachbargrundstiicken ist Gegenstand des
Baugenehmigungsverfahrens. Die Errichtung eines Wohnmobilstellplatzes in einem
~Sondergebiet Kurgebiet” ist nicht ausgeschlossen. Auch ein Wohnmobilstellplatz
dient dem beschriebenen Nutzungszweck. Es handelt sich dabei um eine andere Art
der Unterkunft, die durchaus dem Gast am Kurort Bad Kissingen dient.

Insgesamt wird durch die Anderung die Intention des rechtsverbindlichen, mit
héchstrichterlicher Rechtssprechung belegten Bebauungsplanes ,Sondergebiet
Kurgebiet“ nicht verandert.

Beschluss:

Der Ausschuss fir Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung beschlieB3t die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet, Gemarkung Bad
Kissingen, als Satzung.

Zusammenfassende Erklarung

Der einfache Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet“ geman § 30 (3) BauGB regelt
die zulédssigen Nutzungen im Kurgebiet und tragt einen wichtigen Beitrag zur
Sicherung des Charakters der Stadt als Kur- und Fremdenverkehrsstandort.
Insbesondere ist dieser Bebauungsplan immer wieder Garant dafiir, dass sich der
zentrale, dem Gast gewidmete Teil der Stadt nicht zu einem Wohngebiet verandert.
Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet® beschreibt das fir die Stadt Bad
Kissingen unabdingbare ,Gewerbegebiet” fiir die Kur.

Im Laufe der Jahre hat sich der Nutzungsanspruch fir diesen Bereich verandert. Der
Begriff des ,Kur-Gastes” hat sich immer mehr zum ,Gast” entwickelt, der sich in Bad
Kissingen nicht ausschlieBlich zu Zwecken der Gesundheitsférderung, sondern auch
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zur Erholung, zum Kulturerleben, als Geschéftsreisender, als Tagungsteilnehmer oder
sonst aus touristischen Griinden aufhalt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Kurgebiet” wird dem
Wandel der Gesetzgebung im Gesundheitswesen, der Neuausrichtung im
Gesundheitsmarkt und der gednderten Anforderung des Gastepotentials Rechnung
getragen.

Die Nutzungen werden modifiziert und angepasst, ohne dass der Bebauungsplan in
seinem Bestand angetastet wird. Die Regelnutzungen werden vom traditionellen
Kurbegriff zum Begriff des Gastes am Kurort hinentwickelt. Es wird eine
Aktualisierung und Aktivierung der Kurgebietsnutzung angestrebt, ohne dass am
Charakter des Gebiets in seiner dem Gast dienenden Funktion etwas verloren geht.
Insbesondere werden durch die Anderungen die Belange des Larmschutzes, des
Immissionsschutzes allgemein, der Verkehrsberuhigung und der
Grunflachenerhaltung nicht spurbar berlhrt.

Die vorgebrachten Einwéande, die sich nur allgemein gegen die im Bebauungsplan
zugelassenen Nutzungen richten wurden abgewiesen, da mit dieser Anderung eine
Aktualisierung und Aktivierung der Kurnutzung angestrebt wird, ohne dass am
Charakter des Gebietes und seiner dem Gast dienenden Funktion etwas verloren
geht. Insofern ergeben sich durch diese Anderung keine Beeintrachtigungen fir die
jetzt im Bereich des Kurgebietes liegenden oder seiner direkten Umgebung
anschlieBenden Grundstiicke und Bewohner.

Die Einwande zur Abgrenzung des Geltungsbereichs wurden abgewiesen, da eine
Herausnahme von Grundstiicken aus dem Geltungsbereich zu einzelfallbezogenen
Insellésungen fuhren wirde, die zwangslaufig Konsequenzfalle nach sich ziehen und
die Einheit des Kurgebiets und damit das stadteplanerische Ziel in Bad Kissingen in
Frage stellen wirde. Eine Ausdehnung Uber den bisherigen Geltungsbereich hinaus
wirde eine Nutzungsabgrenzung nicht mehr zulassen.

Aus diesen Grinden kann der Geltungsbereich des Bebauungsplan gegenlber dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus dem Jahre 1977 nicht verandert werden.

Die Einwande gegen die Errichtung eines Wohnmobilstellplatzes im Bereich der
Wohnanlage Pettenkofer StraBe werden abgewiesen, da der Wohnmobilstellplatz
nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens des Bebauungsplanes ist, wobei bei
einem hier einzuleitenden Rechtsverfahren (Baugenehmigungsverfahren) die
Eigentiimer der Nachbargrundstiicke gesondert beteiligt werden. Die Prifung der
Immissionsbelastungen gegenuber der Nachbargrundsticke ist Gegenstand des
Baugenehmigungsverfahrens. Die Errichtung eines Wohnmobilstellplatzes in einem
~Sondergebiet Kurgebiet” ist nicht ausgeschlossen. Auch ein Wohnmobilstellplatz
dient dem beschriebenen Nutzungszweck. Es handelt sich dabei um eine andere Art
der Unterkunft, die durchaus dem Gast am Kurort Bad Kissingen dient.

Insgesamt wird durch die Anderung die Intention des rechtsverbindlichen, mit
héchstrichterlicher Rechtssprechung belegten Bebauungsplanes ,Sondergebiet
Kurgebiet“ nicht verandert.

Bad Kissingen, 17.01.2005
Ref. llI-2b

Hofmann
Dipl.-Ing.
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zum Bebauungsplan flir das "Sondergebiet -Kurgebiet-"
der Stadt Bad Kissingen

Den AnstoB zur Aufstellung des Bebauungsplanes gibt die erkennbare
Tendenz, innerhalb des bisher eindeutig als Kurgebiet abgegrenzten
Bereiches EigentumswohnungsmaBnahmen zu errichten.

Die fiir ein Kurgebiet unabdingbare Forderung, ein HOchstmaB an Ruhe
fiir die GHste zu gewdhrleisten, kann bei einer mehr oder weniger
starken Mischung der Art der baulichen Nutzung nicht mehr sicher-
gestellt werden.

Die Zufriedenheit und das Wohlbefinden der Kurgidste muB8 jedoch fiir
einen Badeort oberstes Ziel sein. Dies kann jedoch nur dann erreicht
werden, wenn in dem Planungsgebiet nur reinen Kurzwecken dienende
Gebdude unterhalten bzw. errichtet werden.

Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt und
unfaBt die Gebiete beiderseits der Saale, die schon seit Jahrzehnten
iiberwiegend der Kur dienen.

Das Baugebiet ist bis auf kleine Teilbereiche voll erschlossen. Auf
die Ausweisung von Verkehrsflidchen und die Festsetzung von Baugrenzen
bzw. Baulinien wird deshalb verzichtet, ebenso auf das MaB der bau-
lichen Nutzung, da sich nicht vorhersehen 138t, welche Bauinteressen-
ten sich fiir welches Bauvorhaben finden lassen und welche GréSen-
ordnungen im einzelnen zugrunde zu legen sind.

Der Bebauungsplan enthidlt deshalb nur Festsetzungen iiber die Art der
baulichen Nutzung und weist groB8ere zusammenhingende Griinflidchen aus
(Saaleau und Altenberg). :

Die Wasser- und Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke. Die
Abwisser werden iliber das Kanalnetz der Kldranlage zugefiihrt. Die
Miillabfuhr wird von der Stadt gemidB der von ihr erlassenen Satzung
durchgefiihrt.

Da das Baugebiet in seinem nordéstl. Teil den Passungsbereich der
Trinkwasserversorgung anschneidet und in der Zone I und II des Heil-
quellenschutzgebietes liegt, ist nach der Landesverordnung iiber das
Lagern wassergefihrdender Fliissigkeiten (Lagerverordnung und die
weitergehenden Anforderungen der Stadt Bad Kissingen) das unter-
irdische Lagern von 0l unzulissig; weiterhin besteht fiir die ober-
irdische Lagerung (z. B. Kellerlagerung) eine 2 bzw. 5-jdhrige Uber-
wachungspflicht von Beh8lter und Zubehsr.

Kosten entstzizen der Gemeinde durch die stddtebauliche MaBnahme
unter Umstinden nur noch durch die ErschlieBung der unbebauten Grund-
stlicke zwischen der Pfaff-, RingstraBe und dem Ostring.

Es ist beabsichtigt, in Teilbereichen je nach Bedarf weitere Fegt~
setzungen zu treffen.

Die Verwirklichung des Planes wird sich in vorliegendem Sonderfall
iiber Jahre hin erstrecken miissen.

Eine zeitliche PFestlegung ist nicht mdglich.

Sonstige MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes wie Vorkauf
von Grundstiicken, Verdnderungssperren, Uulegungen usw. sind nicht
veranlaBt.

Aufgestellt:

B Kissingen, den 15.3.1971
6“' X\AAyg
8)

(Dr. Wei
Oberblirgermeister
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