STADT BAD KISSINGEN

BERICHT
Uber die
46. Sitzung des
Ausschusses fur Baurecht, Stadtebau und Umwelt
am 05.12.2018

1. Wildpark Klaushof

1.1. Toilettenanlage im Wildpark Klaushof inklusive Abwasserentsorgung;
Vorstellung Machbarkeitsstudie
- Information

Der Wildpark Klaushof entwickelt sich seit vielen Jahren sehr positiv fur die Stadt und hat inzwi-
schen jahrlich rd. 60.000 Besucher. Derzeit missen die Besucher den Wildpark verlassen, um
auf der Toilettenanlage des Restaurants Klaushof ihren menschlichen Bedlrfnissen nachzu-
kommen. Lediglich im Zentrum des Wildparks wurde fir ,Notfélle“ eine Dixitoilette aufgestellt.
Seit etlichen Jahren wurden immer wieder Uberlegungen angestellt, eine WC-Anlage kosten-
gunstig im Wildpark zu errichten. Zuletzt wurde im Rahmen der Beratungen zum Haushalt 2018
durch die CSU-Fraktion der Antrag gestellt, eine WC-Anlage in Form einer Bio-Komposttoilette
zu installieren.

Hierflr wurden im Haushalt 2018 20.000 € eingestellt. Auf dieser Basis wurde das hiesige Inge-
nieurblro Hossfeld & Fischer beauftragt, eine Machbarkeitsstudie zu erstellen.

Das Ergebnis der Studie wurde am 22.03.2018 der Verwaltung vorgestellt.

Aufgrund der sich seinerzeit abzeichnenden Entwicklung des Klaushofs als Standort fur eine
Umweltbildungseinrichtung wurde die weiterfihrende Planung auf Grundlage der Studie zurlick-
gestellt. Zwischenzeitlich steht der Klaushof als Standort des zukiinftigen Naturerlebniszentrums
Rhén (NEZ) fest. Projekttrager ist bekanntlich der Freistaat Bayern.

Die konkrete Projektplanung und —umsetzung soll durch eine projektbegleitende Arbeitsgruppe
unter Beteiligung der Stadt Bad Kissingen unterstitzt werden.

Im Zuge der Etablierung des NEZ gilt es die weitere Entwicklung des Wildparks Klaushof einzu-
beziehen. Soweit noch keine konkreten Planungen zum NEZ vorliegen, ist es zum jetzigen Zeit-
punkt nicht zielfihrend, groBere InfrastrukturmaBnahmen im Wildpark umzusetzen.
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Die konzeptionelle Weiterentwicklung des Wildparks muss im Einklang mit der Ausgestaltung
des NEZ Rhon erfolgen.

Nach Sachvortrag und einfihrenden Worten durch die Bauverwaltung stellt das Ingenieurbiiro
Hossfeld & Fischer aufgrund der Nachfrage aus dem Stadtrat die Machbarkeitsstudie fiir eine
Toilettenanlage im Wildpark Klaushof inklusive Abwasserentsorgung vor.

Die vom Ingenieurbiro Hossfeld & Fischer empfohlene Variante 5 (Trocken-Trenn-Toilette) stellt
hinsichtlich der Investions-und Betriebskosten die wirtschaftlichste Variante dar. Eine der Bedeu-
tung des Wildparks entsprechende WC-Anlage wird somit Gesamtkosten in Héhe von rund
150.000 € brutto (inkl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten) verursachen.

2. Stadt- und Verkehrsplanung
2.1, Machbarkeitsstudie "Weltkulturerbezentrum und Stadtentwicklung Bad Kissin-
gen'l

Bewilligungsantrag
- Beschlussfassung

Im Jahresantrag 2018 zur Stadtebauférderung, mit Beschluss des Stadtrates am 25.10.2017,
sind Mittel in H6he von 100.000 € flr eine Machbarkeitsstudie mit dem Titel "Weltkulturerbezent-
rum und Stadtentwicklung Bad Kissingen" eingestellt.

Die Stadt Bad Kissingen bewirbt sich derzeit um die Aufnahme in die UNESCO-
Weltkulturerbeliste. In Folge einer Ernennung soll zeitnah ein Weltkulturerbezentrum errichtet
werden. Daflir ist eine Machbarkeitsstudie durchzufiihren, verbunden mit einer Untersuchung
der sich daraus ergebenen Stadtentwicklung.

Folgende Standorte sollen untersucht und auf Eignung geprift werden:

o Nordliches Bahnhofsareal
o Tattersall

o Krugmagazin

o Untere Saline

o Ehemaliger Schlachthof

Neben einer reinen Gebaudeanalyse sind auch die Themen ErschlieBung, Parken, Stadteingan-
ge, Leitsysteme, Besucherfiihrung, Mobilitat sowie weitere Auswirkungen auf die Stadtentwick-
lung zu bearbeiten. Entscheidenden Einfluss auf die Verkehrsstréme und somit auf das Ver-
kehrskonzept der Stadt Bad Kissingen haben der Standort des Weltkulturerbezentrums und die
ErschlieBung der Property fir die Besucher.

Weiteres Thema der Machbarkeitsstudie ist dariiber hinaus die Untersuchung anderer Nut-
zungsmdglichkeiten fur die zu untersuchenden Standorte.
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Inzwischen sind Angebote eingeholt worden. Von acht angeschriebenen Biros haben vier Biros
ein Angebot vorgelegt. Die Angebote wurden gewertet. Sie liegen zwischen 52.167 € und
96.301 €.

Der Fordersatz im Rahmen des Férderprogramms "Soziale Stadt" betragt 60 % der férderfahi-
gen Kosten. Hinzu kommen 20 % aus dem Fordertopf des Programms "Innen statt Au3en". Ins-
gesamt belauft sich damit die Férderung auf 80 %. Als férderfahige Kosten werden die Gesamt-
kosten angenommen.

Beschluss:

Der Bauausschuss beauftragte die Verwaltung, bei der Regierung von Unterfranken einen An-
trag auf Bewilligung von Mitteln aus den Stadtebauférderungsprogrammen "Soziale Stadt" und
"Innen statt AuBen" fir die Machbarkeitsstudie "Weltkulturerbezentrum und Stadtentwicklung
Bad Kissingen" mit Kosten in H6he von 52.167 € zu stellen.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

2.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Thermenhotel”
1. Aufstellungsbeschluss
2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
- Beschlussfassung

Vorhaben

Die Sonnenhotel Projekt 1 GmbH beabsichtigt in unmittelbarer Nahe westlich der KissSalis-
Therme auf den Grundstliicken FI.-Nrn. 2361, 2388, 2388/1, 2390 bis 2393 und 2396 bis 2397,
sowie Teilflachen der Grundstiicke FI.-Nrn. 2351 und 2399 bis 2404, jeweils Gemarkung Garitz,
die Errichtung eines Hotels und beantragt daher die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Das Hotel soll insgesamt 136 Zimmer umfassen und besteht aus einem viergeschossigen
Hauptkomplex, kleineren, erdgebundenen Appartement-Hausern sowie einem Parkdeck mit ca.
180 Stellplatzen, das zum Teil auch den Thermengéasten zur Verfligung stehen soll.

Das Vorhaben wurde in Abstimmung mit den Stadtwerken Bad Kissingen, als Trager der
KissSalis-Therme entwickelt. Die Gestaltung des Hauptbaukdrpers ist an die Therme angelehnt
und soll sich in das Orts- und Landschaftsbild einfligen. Die Oberkante des 3. Geschosses soll
mit dem oberen Wandabschluss der Therme begrenzt werden, ein dartiber liegendes

4. Geschoss soll als Restaurant dienen und ist gegenliber den darunterliegenden Geschossen
zuruckversetzt.

Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen

Das geplante Hotel liegt Giberwiegend im unbeplanten AuBBenbereich nach § 35 BauGB. Der
Bereich des geplanten Parkdecks liegt auf dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
Heilbadelandschaft, in dem Bereich der dort geplanten Stellplatze.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kissingen stellt flir den Geltungsbereich Sondergebiet
fiir Kur, Erholung, Gesundheit (SO-K) dar. Im Rahmen der 20. Anderung (Stand Entwurf
24.10.2018) wird die Zweckbestimmung konkretisiert und in Sondergebiet Thermalbad/Hotel
geandert.

Flr das geplante Vorhaben besteht derzeit kein Baurecht. Um das Vorhaben zu erméglichen, ist
daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Ein Bebauungsplan kann sowohl aus
der derzeit gultigen Darstellung des Flachennutzungsplanes als auch aus der geanderten bzw.
konkretisierten Zweckbestimmung der laufenden 20. Anderung entwickelt werden. Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes (iber das derzeit laufende Anderungsverfahren

(20. Anderung) ist daher nicht erforderlich.

Empfehlung zum Vorgehen

Um die Errichtung des geplanten Hotels zu ermdglichen, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Der erforderliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von knapp 1,7
ha. Es liegt ein konkretes Vorhaben vor, sodass die die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gem. § 12 BauGB mdglich ist.

Beschluss:

1. Aufstellungsbeschluss

Der Bauausschuss beschloss die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Thermenhotel“. Es wird ein
sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,, Thermenhotel” zur
Errichtung eines Hotels mit Parkdeck vorgesehen.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Bauausschuss beauftragt die Verwaltung die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

3. Offentliche Sicherheit und Ordnung

3.1. Wiederbeschaffung der gestohlenen Gedenktafeln auf dem Parkfriedhof
- Beschlussfassung

In der Nacht vom 26. auf den 27.03.2018 wurden von Unbekannten aus dem Parkfriedhof 3 Ge-
denktafeln mit den Namen von im 2. Weltkrieg gefallenen Soldaten gestohlen. Es liegt ein An-
gebot der Firma Gdbel vor. Es besteht die Mdglichkeit, die Gedenktafeln aus Aluminium
(17.576,30 € brutto) oder aus Bronze (19.896,80 €) fertigen zu lassen. Dazu kommen die Kosten
far 3 Sockelsteine aus Muschelkalk i.H.v. 4.462,50 €. Eine Ausfertigung in Muschelkalkstein
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wirde 31.229,64 € kosten. Die Firma Brand hat ein Angebot fiir alle drei vorgenannten Varian-
ten Gber 112.181,30 € abgegeben.

Die Variante in Muschelkalkstein hat gegeniber den Varianten aus Bronze bzw. Aluminium ne-
ben dem héheren Preis den Nachteil, dass die Steine wesentlich 6fter gereinigt werden missen.

Mittel sind fUr diese investive MaBnahme im Haushalt 2018 nicht vorhanden. Durch eine Ver-
schiebung der MaBnahmen auf dem Winkelser Friedhof ist eine Finanzierung aus den Mitteln
des Ordnungsamtes mdglich.

Beschluss:
Der Ausschuss beschloss, die Gedenktafeln aus Bronze plus Muschelkalksockel (24.359,30 €)
in Auftrag geben zu lassen und dies mit Haushaltsmitteln des Ordnungsamtes abzuwickeln.

Abstimmungsergebnis: 10 : 1

4, Baugesuche

4.1. Nutzungsanderung einer Garage zur Spielhalle
FI. Nr. 1951/3, RontgenstraBe 1-3, Gemarkung Bad Kissingen (B-2018-52)
- Beschlussfassung

Im ehemaligen Autohaus in der RéntgenstralBe soll eine Garage zur Spielhalle umgenutzt wer-

den.

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um ein Vorhaben innerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile. Ein Bebauungsplan existiert nicht. Als fir die Beurteilung mafBgebliche ndhere Umge-
bung sind die Grundstiicke definiert, welche beidseitig der RéntgenstraBe und sidlich der Win-
kelser StraBBe bis auf Héhe des Grundstlicks FI. Nr. 1957/2 liegen.

Art der Nutzung: Die nahere Umgebung ist von gemischten Nutzungen gepragt. Es sind Wohn-
nutzungen und gewerbliche Nutzungen vorhanden. Im Flachennutzungsplan ist die Flache zwi-
schen der Winkelser StraBe und der RéntgenstraBBe als Gewerbeflache beschrieben. Direkt ge-
gendber dem Bauvorhaben in der RontgenstraBe ist Wohnbebauung vorhanden. Tatsachlich ist
das Gebiet weder einem Mischgebiet noch einem Gewerbegebiet zuzuordnen. Es handelt sich
eher um eine Gemengelage.

In einem faktischen Mischgebiet ware eine Spielhalle der GréBe >100 m? nicht zulassig. Wegen
der N&he zur Wohnbebauung wird die Gemengelage bezliglich der Zulassung einer Spielhalle
wie in einem Mischgebiet bewertet. Im Bauantrag B-2018-24 wurde das Vorhaben bereits mit
einer GréBe von ca. 147 m? beantragt und negativ verbeschieden (Behandlung im Bauaus-
schuss am 13.06.2018). Im jetzt vorliegenden Bauantrag wurde die GréBe der Spielhalle auf
98,8 m?, knapp unterhalb der Zulassigkeitsgrenze, reduziert. Unter Hinzunahme des Raums fir
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die Aufsicht (5,23 m?) werden die zulassigen 100 m? Uberschritten. Mit Flur, WC und Lagerfla-
chen wird die zulassige GréBe bei weitem Uberschritten.

Es liegt ein positives Immissionsschutzgutachten vor, zu dem die Untere Immissionsschutzbe-

hérde des Landratsamtes Bad Kissingen Stellung bezogen hat. Darin wird auf folgende Proble-

me hingewiesen:

o Da die Parkplatze nicht in unmitteloarer Nahe zum Eingang der Spielhalle liegen, besteht
die Gefahr des "Fremdparkens" auf der StraBBe bzw. den Stellplatzen des Fitnessstudios,
das ab 22.00 Uhr geschlossen hat.

o Nicht berlcksichtigt ist der Zu- bzw. Abgang von den Parkplatzen zur Spielhalle, der
durch Unterhaltungen auf der StraBBe zu Ruhestérungen fihren kann.
o Die Erfahrung aus ahnlich gelagerten Fallen zeigt auch, dass sich Raucher vor den Ge-

bduden aufhalten und durch Unterhaltungen fiir Ruhestérungen in der Nachbarschaft
sorgen kdnnen.
Der verhaltensbezogene Larm, der durch die Besucher verursacht wird, lasst sich nur schwer
quantifizieren, da dies von jedem einzelnen Besucher individuell abhéngig ist. Meist sind dies
auch nur einzelne Larmspitzen wie Turenschlagen, Lachen oder laute Sprache, die zwar den
Beurteilungspegel fir die lauteste Nachtstunde kaum beeinflussen aber durch die impulshaltige
Charakteristik die Nachbarn in der Nachtruhe stéren kénnen. Ferner lassen sich diese Larmer-
scheinungen nur sehr schwer durch Auflagen einschranken bzw. verhindern.
Im Ergebnis sollten Anlagen und Betriebe, die in der Nachtzeit Ruhestérungen hervorrufen kén-
nen, vor allem solche, die verhaltensbezogen sind und nicht sicher durch Auflagen verhindert
werden kénnen, vorzugsweise in Gewerbe- bzw. Industriegebieten angesiedelt werden.

In unmittelbarer Umgebung (unter 100 m) befindet sich eine Gemeinschaftsunterkunft, in der
regelmanig auch Familien und junge Erwachse untergebracht sind. Gemani § 1 Glicksspiel-
staatsvertrag (GIGStV) ist der Jugend- und Spielerschutz zu gewahrleisten. Auch aus diesem
Grund kann der Standort nicht empfohlen werden.

Beschluss:
Der Ausschuss stimmte dem Bauvorhaben nicht zu.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

4.2, Neubau eines Labor- und Verwaltungsgebaudes
Fl. Nr. 1067/48, ColumbiastraBe, Gemarkung Bad Kissingen (B-2018-90)
- Beschlussfassung

Auf dem Grundstlick zwischen der SteubenstraBe und der ColumbiastraBe soll ein neues Labor-
und Verwaltungsgebaude errichtet werden.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen, qualifizierten Bebauungsplans
Ehemalige Kaserne, Stand 7. Anderung.

Die Festsetzungen sind bis auf folgende Abweichungen eingehalten:
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- Baugrenze
- Gebaudehohe
- Bauweise

Baugrenze:

Das Vorhaben Uberschreitet mit einem eingeschossigen Baukoérper die 6stliche Baugrenze um
ca. 1 m. Die Uberschreitungen sind stadtebaulich vertraglich, da die Uberschreitung nur einge-
schossig erfolgt und auf der westlichen Seite des Baukérpers die Baugrenze nicht ausgenutzt
wird, sodass es sich lediglich um eine Verschiebung des zuldssigen Baukdrpers um ca. 1 m
handelt. Die Befreiung kann erteilt werden.

Gebaudehdhe:

Flr das Grundstlck ist eine dreigeschossige Bebauung als Mindestgrenze und eine vierge-
schossige Bebauung als Hochstgrenze jeweils zuziiglich Dach festgesetzt. Im Bebauungsplan
ist die maximale Gebaudehdéhe bei vier Geschossen mit 15 m festgesetzt, wobei die Gebaude-
héhe zwischen dem ErdgeschossrohfuBboden und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut an der Traufe festgelegt ist.

Das Bauvorhaben weist eine maximale Geb&udehdhe von ca. 13,10 m zuzdglich eines in weiten
Teilen zuriickgesetzten Penthausgeschosses mit Pultdach auf. Der Ricksprung des Penthaus-
geschosses betragt 2,80 bzw. 1,75 m. Die Gebaudehéhe am Penthaus betréagt max. ca. 18,45
m. An der Siid- und Nordseite sind zusatzlich zwei Treppenhduser angeordnet, die eine Gebau-
dehdhe von ca. 18 m aufweisen.

Damit halt der Hauptbaukérper die zuldssige Gebaudehdhe sicher ein. Der Bereich der Trep-
penh&user Uberschreitet die zuldssige Gebaudehéhe um ca. 3 m. Die Penthduser Uberschreiten
die zulassige Gebaudehdhe um bis zu ca. 3,45 m.

Laut Bebauungsplan ist zusatzlich zur festgesetzten Gebaudehdéhe die Ausbildung von Dachern
zuléssig. Als solches kann das Penthaus angesehen werden.

Stadtebaulich ist die Uberschreitung der Gebaudehéhe vertraglich.

Bauweise:

Im Bebauungsplan ist die offene Bauweise festgesetzt. Das Bauvorhaben ist mit einer Lange
von ca. 73 m Lange in geschlossener Bauweise geplant. Da das Gebaude zur StraBe mit der
kurzen Gebaudeseite steht, ist die geschlossene Bauweise stadtebaulich vertraglich.

Aus Sicht der Stadtplanung kann dem Bauvorhaben unter Beriicksichtigung der oben angefihr-
ten Befreiungen zugestimmt werden.

Die Nachbarbeteiligung wurde durchgefihrt. Der norddstliche Nachbar hat dem Bauvorhaben
zugestimmt. Die westlichen Nachbarn haben noch nicht zugestimmt.

Der siiddstliche Nachbar hat inzwischen schriftliche Einwande in Bezug auf die Uberschreitung
der Baugrenze und die Héhe des geplanten Bauvorhabens vorgebracht. Die erdgeschossige
Uberschreitung der Baugrenze um 1 m und die Uberschreitung der Héhe des geplanten Bau-
vorhabens hat keinen nachbarschitzenden Charakter, da die H6he mit einem laut Bebauungs-
plan zuldssigen Dach analog erreicht wiirde und die Uberschreitung der Baugrenze lediglich
erdgeschossig um 1 m erfolgt. In den oberen Geschossen springt das Geb&aude gegenuber der
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zulassigen Baugrenze zuriick. Weiterhin hat der Nachbar der an der Grundstiicksgrenze geplan-
ten Trafostation nicht zugestimmt, da keine Plane zur Beurteilung vorlagen. Die Trafostation hat
eine Héhe von 1,72 m und eine Lange von 2,52 m und kann als Nebengebaude an dieser Stelle
verfahrensfrei errichtet werden.

Die ErschlieBung ist gesichert, allerdings ist der Eingriff in straBenbegleitende Grinflachen er-
forderlich. Ein Freiflachengestaltungsplan wurde inzwischen vorgelegt. Dieser sieht das Verset-
zen eines StraBenbaums zur Sicherung der Zufahrt vor. AuBerdem sind die laut Bebauungsplan
erforderlichen zehn GroBbaume in der Planung nicht vorgesehen. Die direkt am Gehweg an der
SteubenstraBe im Vorgartenbereich geplante Millentsorgungsstation mit einer Lange von 8,12
m und Hdhe von 2,56 m widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Millentsor-
gungsstation ist entweder zu versetzen oder mind. 1,50 m von der StraBe abzurlicken um dort
eine dichte Hecke vorzusehen.

Far den Neubau ist ein Nachweis von 62 Stellplatzen erforderlich. Ein Teil (12 Stiick) der Stell-
platze wird auf dem Baugrundstiick und der andere Teil (50 Stiick) auf dem benachbarten
Grundstlck FI. Nr. 1067/37 nachgewiesen. Die Stellplatze auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1067/37
sind grundbuchamtlich zu sichern.

Die Abstandsflachen sind bis auf die Abstandsflache der an der nordéstlichen Gebaudeseite
vorgesehenen Uberdachung eingehalten. Die Uberdachung ist so umzuplanen, dass die Ab-
standsflache eingehalten wird.

Beschluss:

Der Bauausschuss stimmte dem Bauvorhaben unter der Voraussetzung, dass die Abstandsfla-
chen eingehalten werden zu. Die Befreiungen beziiglich der Uberschreitung der Baugrenze, der
Uberschreitung der Gebaudehdhe und der abweichenden Bauweise werden zugelassen. Der
Vorgartenbereich mit der Millentsorgungsstation ist entsprechend umzuplanen. Die laut Bebau-
ungsplan erforderlichen zehn GroBbaume sind in die Planung aufzunehmen.

Die auf dem Grundsttick Fl. Nr. 1067/37 nachgewiesenen notwendigen Stellplatze sind grund-
buchamtlich zu sichern.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

4.3. Neubau eines Einfamilienwohnhauses
FI. Nr. 1011/11, Rilkeweg 11, 97688 Bad Kissingen, Gemarkung Garitz (B-2018-
67)
- Beschlussfassung

Auf dem Grundstick Rilkeweg 11 wurde der Neubau eines Einfamilienwohnhauses beantragt.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen, qualifizierten Bebauungsplans
Staffels, 6. Anderung.



46. Sitzung Bauausschuss_2018.12.05_Bericht.doc

Die Festsetzungen sind bis auf folgende Abweichungen eingehalten:

. Baugrenzen: Uberschreitung bis 2,60 m
. Grundflachenzahl Il: 0,69 statt 0,6

o Zahl der Vollgeschosse: I/111 statt I/11

. Dachform: Flachdach statt Satteldach
o Abgrabungen: Bis 4,20 m statt 1,20 m

o Statzmauern: Bis 4,70 m statt 1,00 m

Baugrenze: Das Vorhaben Uberschreitet mit einem Balkon die straBenzugewandte Baugrenze
um 2,60 m, mit dem Gebaude um 1,60 m. Bei dem stark geneigten Gelande ist es nur begrenzt
mdglich, das Gebaude ebenerdig zu erschlieBen, ohne tief in den Hang hinein abzugraben. Die
Uberschreitungen der Baugrenze zur StraB3e hin verbessert diese Situation. Der Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann erteilt werden.

Grundflachenzahl: Die festgesetzte Grundflachenzahl | betragt 0,4. Das Bauvorhaben hélt diese
Grundflachenzahl mit 0,39 ein. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache
durch Anlagen wie Garage und Zufahrt um bis zu 50 % Uberschritten werden. Damit wére eine
Grundflachenzahl 1l von 0,6 zulassig.

Die beantragte Grundflachenzahl Il Gberschreitet diese um 0,09. Dies entspricht einer Grundfla-
che von 55 m2. Hier sind entsprechende ErsatzmaBnahmen vorzunehmen. Der Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann zugestimmt werden, wenn eine entsprechende
Begrlinung der Flachdacher oder eine offenporige Gestaltung der Zufahrt vorgenommen wer-
den.

Geschossigkeit: Das Vorhaben sieht eine I/lll-geschossige Bebauung vor. Da im Bebauungsplan
Gebaude mit I/ll Geschossen festgesetzt sind, bedarf das Bauvorhaben einer Befreiung. Die
geplante Héheneinstellung ist stadtebaulich vertraglich. Eine Befreiung von der Festsetzung
kann erteilt werden.

Dachform: Statt des festgesetzten Satteldachs mit 28° - 32° Dachneigung wird ein Flachdach
geplant. Laut Bebauungsplan sind ausnahmsweise andere Dachformen zulédssig, wenn diese
stadtebaulich vertraglich sind. Aus stadtebaulicher Sicht kann die Ausnahme zugelassen wer-
den. Die Grundzige der Planung werden nicht berihrt.

Abgrabungen und Stitzmauern: Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Abgra-
bungen mit einer Héhe von max. 1,20 m und Stitzmauern mit einer Hohe von max. 1,00 m zu-
lassig. Beantragt werden Abgrabungen mit Héhen bis 4,20 m und Stitzmauern mit Héhen bis
4,70 m.

Abgrabungen und Stiitzmauern sind durch das Gelande erforderlich. Die Uberschreitungen der
zulassigen Héhen treten stadtebaulich nur begrenzt in Erscheinung, da die GréBten an der
Rickseite des Geb&udes vorgesehen sind. Neben dem stadtebaulichen Erscheinungsbild ist zu
beachten, dass die tiefen Abgrabungen und hohen Stlitzmauern auf einer zusatzlichen Flache
Auswirkungen auf die Bodenfunktionen haben. Das spiegelt sich in der erhéhten GRZ Il. Ein
Ausgleich ist Gber ein Griindach oder eine offenporige Gestaltung der Zufahrt méglich (s. oben).



46. Sitzung Bauausschuss_2018.12.05_Bericht.doc

Mit dieser MaBBgabe kann einer Befreiung von den zulassigen H6hen von Abgrabungen und
Stltzmauern zugestimmt werden.

Die Nachbarn haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

Beschluss:

Der Ausschuss stimmte dem Bauvorhaben zu. Beziiglich der Uberschreitung der straBenseiti-
gen Baugrenze um bis zu 2,60 m, der Uberschreitung der Grundflachenzahl Il mit 0,69, der
Uberschreitung der Abgrabungstiefe bis zu 4,20 m sowie der Hohe der Stiitzmauern bis zu 4,70
m und der Zulassigkeit der I/lll-geschossigen Bebauung satt I/ll Geschossen werden Befreiun-
gen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilt.

Far die Errichtung eines Flachdaches anstelle eines Satteldaches mit 28°-32° wird eine Aus-
nahme gewahrt. Als Ausgleich fir die erh6hte GRZ Il ist ein Ausgleich Uber ein Griindach und /
oder eine offenporige Gestaltung der Zufahrt vorzusehen.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

4.4. Abriss Sanatorium PreuBischer Hof und Wohngebaude mit Garagen
Fl. Nr. 3260 und 3261, BismarckstraBBe 30 und 32, Gemarkung Bad Kissingen (A-
2018-7)
- Beschlussfassung

Es wird beantragt das Sanatorium PreuBischer Hof (Bismarckstr. 32) und ein Wohngebaude
einschlieBlich der Garagen (Bismarckstr. 30) abzurei3en.

Das Sanatorium und das Wohnhaus liegen im Ensemble Bad Kissingen ,Altstadt und Kurviertel®.
Bezliglich des Abbruchantrags sind die zwei Gebaude BismarckstraBe 30 und 32 analog Einzel-
denkmalern zu Uberprufen.

Bereits 2015 wurde mit einer Bauvoranfrage (V-2015-10) der Abbruch dieser Gebaude bean-
tragt. Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege (BLfD) hatte damals mit Schreiben vom
26.10.2015 dem Abbruch beider Gebaude nicht zugestimmt. Der Stadtheimatpfleger, Herr Kai-
del und Herr Weidisch hatten ebenfalls dem Abbruch widersprochen.

Nun liegt ein neuer Antrag fir den Abbruch beider Geb&ude vor. Das BLfD wurde erneut um
Stellungnahme gebeten, welches daraufhin auf die Stellungnahme vom 26.10.2015 verweist.
Die Stellungnahme hat folgenden Inhalt:

Die beiden Anwesen sind bedeutender stadtebaulicher Bestandteil des Ensembles Bad Kissin-
gen, Altstadt mit Kurviertel.

Die beiden im Ensemble gelegenen Bauten beherbergten das traditionsreiche "Hotel Preuf3i-
scher Hof*.

Die BismarckstraBe Nr. 32 ist als stattlicher dreigeschossiger Bau mit Schaufassaden nach Os-
ten (zur StraBe) und Siden konzipiert und sehr aufwendig gestaltet. Der am Erdgeschoss mit
1899 datierte Bau hat insbesondere durch den Einbau ungeteilter Fenster und den An- und spa-
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teren Riickbau von Balkonen sowie den Aufbau einer groBen Gaube Anderungen erfahren, die
jedoch nicht die hohe stadtebauliche, historische und architektonische Bedeutung schmalern.
Der Bau wurde im Rahmen der Nachqualifizierung der Denkmalliste als Uberpriifungsfall aufge-
nommen.

Die BismarckstraBe Nr. 30 ist ein ebenfalls dreigeschossiger traufstandiger Bau mit Mansard-
walmdach und bezieht sich mit dem abgesetzten Erdgeschoss und den geputzten Ecklisenen
auf die Gestaltung der Nr. 32. Beide Bauten sind typische Vertreter der historistischen Bebau-
ung der BismarckstraBe als einer der vornehmsten StraBen im Kurviertel Bad Kissingens und
wichtige und unverzichtbare Teile des Ensembles.

Zur Information wird auf die Lage der Bauten am Rand der Kernzone und in der Pufferzone der
laufenden Bewerbung Bad Kissingens als Weltkulturerbe hingewiesen. In der zugrunde liegen-
den stadtebaulich-denkmalpflegerischen Grobanalyse der Stadt Bad Kissingen sind die Bauten
als stadtbildpragend kartiert, die riickwartigen Anbauten hingegen, ebenso wie die im weiteren
Verlauf der BismarckstraBe stehenden KlinikgroBbauten, als Stérungen.®

Dem Abbruch der rickwartigen Anbauten entlang des Altenbergwegs kann auf dem Verwal-
tungsweg stattgegeben werden.

Die Untere Denkmalschutzbehérde schlie3t sich der Stellungnahme des BLfD an.

Einem Abbruch kénnte nur stattgegeben werden, wenn die Voraussetzungen geman des
Schreibens des Bayer. Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Kunst vom
14.01.2009 zur PriOfung der Zumutbarkeit im Erlaubnisverfahren gegeben sind. Das Schreiben
bezieht sich auf die Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs, der die
Voraussetzungen konkretisiert, unter denen der Abbruch eines Baudenkmals wegen
wirtschaftlicher Unzumutbarkeit der Erhaltung zu erlauben ist. Die Voraussetzungen sind
beispielsweise die Prifung der Zumutbarkeit mit einer Wirtschaftlichkeitsberechnung sowie die
Abwagung zwischen der Bedeutung des Denkmals und dem Grad der
Eigentumsbeeintrachtigung. Ein entsprechender Nachweis ist seitens des Antragstellers nicht
gefihrt.

Die Untere Denkmalschutzbehorde sieht diese Punkte als nicht erfillt und stimmt somit dem
Abbruch der beiden Gebaude nicht zu.

Beschluss:

Der Bauausschuss stimmt auf Grundlage der momentan vorliegenden Unterlagen dem Abbruch
des Sanatoriums PreuBischer Hof (Bismarckstr. 32) und des Wohngebaudes (Bismarckstr. 30)
nicht zu. Die Garagen kénnen abgerissen werden.

Uber den vorgetragenen Beschlussvorschlag erfolgte keine Abstimmung. Es schloss sich eine
weitergehende Diskussion an.

Aus den Reihen des Stadtrats wird der Antrag zur Geschéaftsordnung auf Ende der Beratung
gestellt.

Abstimmungsergebnis: 4 : 7
Der Antrag ist damit abgelehnt.
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Die Diskussion wird fortgesetzt.

Aus den Reihen des Stadtrats wird der Antrag zur Geschéftsordnung auf Zurlickstellung des
Tagesordnungspunktes gestellt, mit dem Hinweis, der Antragsteller mége zunachst die Unwirt-
schaftlichkeit des Erhalts nachweisen.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0
Der Antrag ist damit angenommen.

5. Bauvoranfragen

5.1. Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses / Hier: Abriss der Gebaude Weid-
gasse 7 — 8, Fl. Nrn. 254, 255, 256, 258, 258/2 und 258/3, Weidgasse 5 - 9, Ge-
markung Bad Kissingen (V-2018-4, A-2018-10)
- Beschlussfassung

Gegenstand des Bauprojektes ist die Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses mit

13 Wohneinheiten auf den Grundstiicken Weidgasse 5-9. Das Bauvorhaben wurde als Bauvor-
anfrage (V-2018-4) in der Stadtratssitzung am 16.05.2018 behandelt und der Errichtung des
Mehrfamilienhauses wurde unter Auflagen zugestimmt.

Zur planmaBigen Verwirklichung des Vorhabens ist die Zustimmung fiir den Abbruch der Ge-
b&aude erforderlich.

Die Anwesen Weidgasse 5-9 sind Bestandteil des Ensembles E-6-72.114-1 "Altstadt Bad Kis-
singen mit Kurviertel" und sind mit folgendem Text in der Liste der Denkmaler fir Bad Kissingen
enthalten:

,Das Ensemble setzt sich aus zwei stadtebaulichen GréBen zusammen, die hier eine eigene
Symbiose eingehen: der mittelalterlichen, im 13./14. Jh. zur Stadt ausgebauten Siedlung und
dem unmittelbar anschlieBenden, auf das 18. Jh. zurlickgehenden, in den Grundziigen im spa-
ten Biedermeier angelegten Kurviertel. - Die mittelalterliche Stadt hat einen etwa quadratischen
Grundriss mit annahernd rechtwinkeligem Gassensystem. In der nérdlichen Ecke lag vermutlich
der frihmittelalterliche Fronhof, aus dem sich die Siedlung entwickelt hat: Die unregelmaBigere
Parzellenstruktur in diesem Bereich und entlang einem heute nicht mehr sichtbaren Bach
(Bachgasse) deutet darauf hin, dass hier die alteren Ortsteile zu suchen sind. Beim Stadtausbau
durch die Grafen von Henneberg um die Mitte des 13. Jh. wurde die bestehende Siedlung nach
Siden um die kennzeichnenden Bestandteile der gotischen Griindungsstadt, ndmlich Haupt-
straBe mit mittlerem Marktplatz, erweitert, im Ganzen systematisiert und befestigt. Die Haupt-
straBe (Obere und Untere MarktstraBe) fihrt vom ehem. Oberen Tor im Osten zum langsrecht-
eckigen Marktplatz und knickt nach Durchlaufen desselben rechtwinkelig nach Stden zum
ehem. Unteren Tor ab. Die exzentrische Lage der Hauptachse und ihre auffallige Flihrung in-
nerhalb des Stadtkérpers hangen mit dem Stadtgriindungsakt zusammen, bei dem &ltere topo-
graphische Gegebenheiten beriicksichtigt werden mussten. Die urspriingliche ackerbirgerliche
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Bebauung ist seit der Griinderzeit durch eine Verstadterungswelle weitgehend verdrangt wor-
den. Nur wenige untergeordnete Gassen besitzen noch altertiimliches Geprage*

Der von Weidgasse, Bachgasse und Braugasse umschriebene Baublock bildet die Nordwest-
ecke des mittelalterlichen Stadtgebiets. Das ausgesprochen kleinteilig bebaute Areal war ab
dem Mittelalter, verstarkt im 17 und 18. Jahrhundert von Juden bewohnt.

Die Gebaude Weidgasse 7 und 8 sind im Rahmen der Kartierung zum Sanierungsgebiet Altstadt
als stadtbildpragende Gebaude festgestellt worden. Die Gebaude Weidgasse 5, 6 und 9 als
stadtstrukturpragend.

Werden Gebaude in einem Ensemble vollstandig abgebrochen, sind diese bei der Prifung der
Zulassigkeit des Abbruchs wie Einzeldenkmaler zu untersuchen.

Eine erste Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege wurde auf Grund-
lage einer Begehung am 14.02.2018 erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die von zahl-
reichen Erweiterungen, Umbauten, Zusammenlegungen und der Nachverdichtung gepragten
Bauten von einem langer reduzierten, teils fehlenden Bauunterhalt gepragt sind. Die Rdume der
alteren Bauten sind entsprechend der Kubatur klein und niedrig - wie bei zahlreichen vergleich-
bar kleinen Bauten in der Altstadt. Die starksten Schaden seien beim Anwesen Weidgasse 8 zu
verzeichnen.

Der Vergleich mit der Urkatasteraufnahme zeigt die seitdem kam veranderten Baustrukturen mit
Doppelhaus 5 und 6 mit mittiger, Gberbauter Einfahrt, zugehdrigem riickwartigen breitgelagerten
Nebengebdude und den aufgereihten Hausern 7 bis 9. Strukturelle Verédnderungen seitdem be-
trafen nur die Nachverdichtung des Innenhofs und die VergréBerung des Hauses 9 zulasten
eines Nebengebdudes. Die Bauten und deren stadtebauliche Struktur reprasentieren den um
1900 und 1920 weiterentwickelten und nachverdichteten, typischen und historischen Bestand
der ackerburgerlichen Bebauung der Altstadt Bad Kissingens. Gerade wegen dieses Bestands
mit "altertimlichem Geprage" ist die Altstadt Bad Kissingen als Ensemble eingetragen. Sie sind
daher ortsbildpréagender und charakteristischer Bestand des geschitzten Ensembles Altstadt
Bad Kissingen. Aus Sicht der Fachbehérde sind zum qualifizierten Umgang mit dem Bestand
folgende weiteren Schritte erforderlich:

o Erfassen des Bestands
o Prifung des Erhalts der ortsbildpragenden Substanz
o Far die nicht ortsbildpragenden Bauteile und die Bauteile, deren Erhalt unzumutbar ist,

Entwicklung einer dem Ensemble und dem Bestand gerechten Baustruktur, Geschossigkeit,
MaBstablichkeit, Kubatur, Dachformen, Dachneigung, Deckungsmaterialien und Fassadenge-
staltung aufnehmenden und ggf. modern interpretierenden Planung von ensemblegerechten
Ersatzbauten.

Vorsorglich wird darauf verwiesen, dass sich die Vorhaben im Bereich eines eingetragenen Bo-
dendenkmals befinden und auch eine friihzeitige Abstimmung mit der Abt. Bodendenkmalpflege
erfordern.

Zur denkmalfachlichen Beurteilung des Antrags wurden auBerdem am 21.08.2018 die Geb&ude
Weidgasse 6, 7 und 8 sowie das Rickgebaude der Nr. 5 durch das Bayerische Landesamt fir
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Denkmalpflege, Abteilung Bauforschung begangen. Dabei kommt der Gutachter zu folgenden
Ergebnissen:

Weidgasse 5 und 6:

Das im Urkataster von 1847 noch unter einer Flurnummer (Nr. 163) geflhrte Anwesen ist ein
aufféallig groBer Baukomplex in der kleinteiligen Bebauung, der eine breite von der Weidgasse
bis zu dem im Bereich der friiheren Braugasse angelegten Parkplatz durchlaufende Parzelle
besetzt. Das Anwesen besteht aus dem Vorderhaus zur Weidgasse, einem weiten Hofraum und
einem Ruckgebaude als rickwartigem Abschluss des Hofraums. Das Vorderhaus war bereits
bauzeitlich ein Wohnhaus, das Riickgebdude Stadel. Die Gebaude sind zweigeschossig und
stehen traufstandig zur Weidgasse bzw. zum Parkplatz. Die Teilung auf zwei Eigentiimer scheint
erst nach 1847 erfolgt zu sein, in Grundzligen haben die beiden Teilanwesen bis heute ihre Ein-
heitlichkeit bewahrt, beim Rickgebaude nicht zuletzt durch die Erhaltung des alten Bestandes.
Vorderhaus: Mittig durch das Vorderhaus von Nr.5 und 6 fihrt eine breite Einfahrt in den Hof. In
der Einfahrt findet sich im Bereich der Nr. 6 eine Bauinschrift, die das Haus auf 1949 datiert.
Offenbar wurde mit dieser BaumaBnahme ein Kriegsschaden behoben, der das stralBenseitige
Wohnhaus der Nr. 6 weitgehend zerstért hatte und auch das Obergeschoss der Nr. 5 mit um-
fasste. Zumindest das Erdgeschoss der Nr. 5 mit stichbogigen, von Sandsteingewanden gefass-
ten Fenstern im Erdgeschoss diirfte davon verschont geblieben sein; AuBerlich erscheint es als
ein Bau des mittleren 19. Jahrhunderts. Die Nr. 6 zeigt im Erdgeschoss einen Ladenausbau der
spaten 1940er Jahre, die deutsch-nationalen Inschriften und die Ausgestaltung der Hofeinfahrt
mit bossierten Werksteinen sind historisch bedeutend und sollten im Falle eines Abbruchs zu-
mindest fotografisch, méglicherweise auch durch Bergung von Teilen als Geschichtszeugnis
bewahrt werden.

Die Seitenfliigel am Hof bestanden 1847 noch nicht in der heutigen Form, der nérdliche, zu Nr.6
gehdorige Seitenflligel enthalt in seiner Rickwand zu Nr. 7 und 8. noch Fachwerkbestand wohl
aus der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts, der Ausbau zur heutigen Form ist dem Ende des 19.
Jahrhunderts zuzurechnen.

Ruckgebdude Nr. 5 und 6: Von der Rickseite zu dem Parkplatz auf dem Areal der friheren
Braugasse prasentiert sich das Ruckgebaude der Weidgasse 5 und 6 markant als ein Massiv-
bau mit sichtbar gezeigtem Sandsteinmauerwerk und Eckverquaderung aus groBen Werkstei-
nen. Das Mauerwerk lauft Gber die heutige Hausgrenze Uber beide Parzellen durch, und belegt
damit, dass der Mauerbestand aus der Zeit vor der Teilung stammt. Nach Augenschein ist das
Mauerwerk anhand der Eckausbildung als spatmittelalterlich anzusetzen, nicht auszuschlieBen
ist allerdings eine Zweitverwendung von Material der mittelalterlichen Stadtmauer. Auf ein relativ
hohes Alter des Gebaudes weist der mit Tonnengewdlbe Uberdeckte Halbkeller im Stidbereich.
Der Innenausbau mit Lagerbdéden und der Dachkonstruktion auf zweifach stehendem Stuhl ist
relativ jung, er konnte dendrochronologisch auf 1866/67 datiert werden.

Weidgasse 7:

Es handelt sich um ein Eckhaus zu der kleinen Stichgasse nach Westen, die der ErschlieBung
der Hauser Nr. 7 bis 9 dient und keinen eigenen Namen flhrt. Es ist ein klassisches Kramer-
oder Tandleranwesen ohne eine zugehérige Hofflache auf minimal bemessenem Grundstiick.
Von der Weidgasse 5 ist es durch eine schmale Traufgasse abgesetzt. Es ist zweigeschossig
hoch mit Giebel zur Weidgasse, drei Fensterachsen breit und zwei Fensterachsen in der Tiefe.
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Im Erdgeschoss erfolgte ein Ladenausbau der 1930 bzw. 1950 er Jahre als Lebensmittelge-
schaft mit Molkereiprodukten diente. Das Obergeschoss umfasst eine zwei Fensterachsen breite
Stube und eine Fensterachse reichende Kammer, dahinter einen kleinen, von der ehemaligen
Rauchkiiche begleiteten Treppenflur. Die Rauchkiiche ist heute zu einem Bad ausgebaut, des-
sen Ausstattung wohl noch in die Zeit nach dem 1. Weltkrieg zurtickgeht. Im Dach befindet sich
ein Ausbau mit einer Dachstube. Das Haus konnte Uber Proben aus einem Dachbalken und
einem Dachsparren auf 1571/72 datiert werden. Es scheint sehr weitgehend Bestand dieser Zeit
zu sein; der straBenseitige Giebel ist 1845/46 erneuert worden. Ob damals auch Teile der
Fachwerk-AuBenwande ersetzt wurden, ist ohne nahere Untersuchung nicht zu bestimmen. Ein
Keller unter dem Haus ist nicht bekannt. Die Treppe mit gedrechselten Balustern stammt aus
dem spaten 19. Jh., zeitgleich ist die Téafelung der Sockelzonen in den Wohnrdumen des 1. OG
anzunehmen.

Weidgasse 8:

Es handelt sich um ein Kleinhaus ohne Hofflache wie Nr. 7, im Kern ist es wohl noch &lter als
dieses. Der Siidwestbereich des Hauses ist unterkellert. Uber dem Keller liegt eine Balkendecke
aus Eichen, die dendrochronologisch 1626/27 datiert werden konnte. Im Erdgeschoss verlauft
der Treppenflur entlang der Nordostwand, an die sich die Treppe in das Obergeschoss anlehnt.
Der Eingangsflur ist mit dekorierten Steinzeugfliesen der Zeit nach 1900 gepflastert. Im Oberge-
schoss verteilt ein Langsflur im Ostbereich des Hauses auf die beiden Zimmer. Uber das gréBe-
re Zimmer im Nordosten verlauft ein LAngsunterzug als Mittelunterstitzung der Dachbalken. In
der Deckenuntersicht finden sich flache Vouten im Anschluss an die Wand. Das bestehende
Dach, eine Konstruktion mit zweifach stehendem Stuhl datiert 1729/30. In dem Dach sind Holzer
des Vorgangerdachs wiederverwendet, die auf ,nach 1411“d. h. in das 2. Jahrzehnt des 15.
Jahrhunderts datieren. Diese Zweitverwendungen lassen darauf schlieBen, dass das Haus im
Kern mittelalterlicher Bestand ist, worauf auch die zeitversetzten Teilerneuerungen deuten. Ein-
zelne Ausstattungen, u.a. Fenster-Fligel mit barocken Beschlagen gehdren noch einer Ausstat-
tungsphase des 18. Jh. an. Infolge eines bereits seit Jahren nicht mehr reparierten Schadens in
der Dachdeckung hat das Haus auch im 1. OG Schaden genommen.

Die Bebauung in der westlichen Ecke der mittelalterlichen Stadtanlage ist laut dem Landesamt
fir Denkmalpflege von hohem Zeugniswert flr die kleinteilige Baustruktur dieses von Handwer-
kern und Handlern dicht belegten Stadtbereichs. Einzelne Bauten verfligen noch Uber mittelal-
terlichen oder zumindest friihneuzeitlichen Bestand. Fir die Gebaude Weidgasse Nr. 7 und 8 gilt
dies als erwiesen, fur das Rickgebaude der Nr. 5 und 6 ist es anzunehmen. Welche historische
Bedeutung dieser groBe “Hof" in der Weidgasse hatte, ware noch Uber eine Recherche der Be-
sitzergeschichte zu klaren. Uber die Eintragung als Ensemble in die Denkmalliste ist insbeson-
dere die Baustruktur als schitzenswert deklariert. Im Vorfeld weiterer Entscheidungen sind der
Baubestand insbesondere der beiden Kleinhduser Weidgasse 7 und 8 weiter zu untersuchen
und Méglichkeiten einer Integration in das Bauvorhaben bzw. eine Herauslésung als Objekisa-
nierungen zu prifen. Abzufragen ware auch, inwieweit das Stadtarchiv historische Recherchen
zu den betreffenden Anwesen liefern kann.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wurde daraufhin empfohlen, den Bauantrag so ab&ndern zu
lassen, dass die beiden Anwesen Weidgasse 7 und 8 ausgenommen werden. In jedem Fall ist
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fir die beiden Anwesen Uber eine Voruntersuchung die Sanierungsfahigkeit zu prifen. Diese
muss folgende Leistungen umfassen:

o digitales verformungsgetreues Aufmaf in Grundrissen, Ansichten und Schnitten

o Tragwerksgutachten nach den Richtlinien der Denkmalpflege durch einen in der Bewer-
tung historischer Bausubstanz sehr qualifizierten Tragwerksplaner

o stichprobenartige restauratorische Untersuchung der Fassaden

o Nutzungsstudie in Abstimmung mit BLfD mit Ermittlung der Instandsetzungskosten nach
DIN 276.

Der Bauwerber hat fir die weitere Untersuchung die geforderten Unterlagen weitestgehend er-
stellen lassen. Lediglich fir das Gebaude Weidgasse 8 konnte kein verformungsgerechtes Auf-
malf3 erstellt werden, da sich nach einer statischen Untersuchung eine Einsturzgefahrdung ge-
zeigt hat und somit eine weitere Begehung nicht zu verantworten war. Hierfir wurde nach Rick-
sprache mit dem Landesamt fir Denkmalpflege ein architektonisches Aufmaf erstellt und dieses
den weiteren Planungen zu Grunde gelegt.

Diese liegen sowohl der Unteren Denkmalschutzbehdérde als auch dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege vor.

Einem Abbruch kann stattgegeben werden, wenn die Voraussetzungen geman des Schreibens
des Bayer. Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Kunst vom 14.01.2009 zur
Prafung der Zumutbarkeit im Erlaubnisverfahren gegeben sind. Das Schreiben bezieht sich auf
die Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs, der die Voraussetzungen
konkretisiert, unter denen der Abbruch eines Baudenkmals wegen wirtschaftlicher
Unzumutbarkeit der Erhaltung zu erlauben ist. Danach ist durch den Eigentimer nachzuweisen,
dass fur Gebaude keinerlei sinnvolle Nutzungsmdglichkeit und auch keine realistische
VerauBerungsmdglichkeit besteht. Im Zuge des Nachweises, dass keine Verkaufsmoglichkeit
besteht, sind Belege flr eine Uber einen langeren Zeitraum erfolgte Vermarktung der Objekte
vorzulegen. Sind die Voraussetzungen gegeben, so ist eine Zumuttbarkeitsprifung
durchzufihren.

Priifung der Zumutbarkeit im Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG fir das Geb&ude
Weidgasse 7

Bestand /Bauschaden:

Bei dem Gebaude Weidgasse 7 handelt es sich um ein Eckhaus auf eng bemessenem
Grundstlck, welches seit Iangerer Zeit nicht mehr genutzt wurde. Friher wurde das
Erdgeschoss als Laden und das Obergeschoss als Wohnraum genutzt. Das Gebaude weist
einen schlechten Erhaltungszustand sowohl im Innenbereich als auch hinsichtlich der Fassade
auf.

Fast das gesamte Erdgeschoss ist gemauert und verfligt Gber keinerlei statische
Fachwerkkonstruktion mehr. Der Bestand der Fachwerkkonstruktion im Obergeschoss wurde
partiell verandert und Uberbaut.

Die Raumhéhen sind auBerordentlich niedrig. Im Erdgeschoss varieren diese von 1,82 m bis
1,92 m. Im Obergeschoss reicht die Raumhdhe von 1,92 m bis 2,09 m.
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Nutzungsmaoglichkeiten:

Das Gebaude kann nicht mehr in zumutbarer Weise genutzt werden. Dies ist unter anderem
dem Umstand geschuldet, dass die lichte H6he samtlicher Rdumlichkeiten flr eine zulassige
Nutzung nicht ausreichend ist. Die erforderliche lichte Raumhéhe fur Aufenthaltsraume geman
Art. 45 Abs. 1 Bayerischer Bauordnung betragt 2,40 m, im Dachgeschoss mindestens 2,20 m.
Diese Voraussetzungen kénnen nicht erfillt werden, so dass eine Nutzung als Aufenthaltsraum
nicht zulassig ist. Bei gewerblicher Nutzung (Arbeitsstatte, § 19 Abs. 1
Arbeitnehmerschutzgesetz) wird geman § 23 Arbeitsstattenverordnung eine lichte Raumhéhe
von mindestens 2,50 m gefordert.

Mit der Unterschreitung der Mindestraumhdéhe fir Wohnradume von 2,00 m, welche im Bayer.
Wohnaufsichtsgesetz (2004 aufgehoben) gefordert war, wird ein gesunder Aufenthalt fir nicht
mehr méglich betrachtet.

Eine Nutzung des Gebaudes Weidgasse 7 zu Aufenthaltszwecken fir Wohnen oder fir eine
gewerbliche Nutzung ist nicht missstandsfrei und nicht zulassig.

Eine Nutzung der Raumlichkeiten scheidet somit fir den Eigentimer aus. Entsprechend ist ihm
die Erhaltung des Geb&udes praktisch und faktisch unzumutbar.

Daneben liegt eine wirtschaftliche Unzumutbarkeit vor, welche insbesondere gegeben ist, wenn
die Kosten der Erhaltung nicht die Ertrdge oder den Gebrauchswert eines Kulturdenkmals
aufwiegen.

Erhaltungskosten:

Gemaf der vorliegenden Kostenschatzung der Abert Architektur GmbH belaufen sich die
Sanierungskosten auf netto 476.105,00 €. Hiervon noch nicht umfasst sind die
Finanzierungskosten der Sanierung sowie die zukunftig laufenden Bewirtschaftungskosten.

Gebrauchswert:

Der Gebrauchwert liegt deutlich unter den gesamten Erhaltungskosten. Das hat seinen Grund
darin, dass die Nutzung der Rdumlichkeiten letztlich wegen der deutlich zu geringen lichten
Hbhe ausscheidet. Eine wirtschaftliche Nutzung ist somit nicht mdéglich und somit besteht ein
Gebrauchswert nicht.

Man kann ausschlieBen, dass dies durch einen etwaigen Steuervorteil zugunsten des
Eigentimers durch die Sanierung und die Erhaltung des Denkmals oder durch 6éffentliche
Foérderungen auch nur anndhernd kompensiert werden kénnte.

Baukostenvergleich:

Eine vergleichende Gegenuberstellung der Kosten fir die Sanierung auf der einen Seite und des
Neubaus als Teil des GroBprojektes auf der anderen Seite zeigt deutlich, dass der Erhalt des
Denkmals wirtschaftlich unzumutbar ist. Fir die Sanierung ist mit Kosten in Héhe von netto
456.105,00 € zu rechnen. Der Neubau verursacht geschatzte Kosten von netto 467.645,00 €. Zu
beachten ist dabei, dass die geschatzten Kosten fir die Sanierung nur einen Teil der
Erhaltungskosten ausmachen (ohne Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten). Mit dem
Erziehlen von Einnahmen ist auf Grund fehlender Nutzungsmdglichkeiten bei Erhalt des
Denkmals kaum zu rechnen.
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Der Vergleich zeigt, dass eine wirtschaftliche Verwertung des Grundstlicks durch Sanierung des
Denkmals im wertenden Vergleich zum Neubau nicht interessengerecht sein dirfte.

VerauBerung des Gebaudes:

Nach Teilen der Rechtssprechung ist es dem Eigentimer im Einzelfall zumutbar, sich zunachst
um die VerauBerung des Denkmals zu bemuihen und sich hierdurch der Erhaltungspflicht zu
entziehen.

Das Objekt steht seit 10 Jahren leer und wurde seit ca. 2014 vom Eigentimer am Markt zum
Verkauf bzw. der Vermietung von mehreren Immobilienmaklern platziert. Die Makler hatten
versucht, sowohl als Objekt einzeln als auch schon mit einer Projektentwicklung zu verduBBern
bzw. Interessenten als Investoren zu gewinnen. Die Bemihungen waren ohne Erfolg. Da eine
wirtschaftliche Verwertung kaum denkbar ist, ist eine VerauBBerung schwer moglich.

Prifung der Zumutbarkeit im Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG fir das Geb&ude
Weidgasse 8 - Nutzungsstudie

Bestand / Bauzustand:

Das Wohnhaus Weidgasse 8 verfligt Uber eine Fachwerkkonstruktion. Aber auch hier wurden
umfangreiche Uberarbeitungen durchgefiihrt, die eine starke Veranderung der urspriinglichen
Konstruktion mit sich zog. Der Bestand ist umfangreich tberformt.

Eine vom Biiro CLG Graser durchgefliihrte Schadstoffuntersuchung einer Baustoffprobe kommt
zu dem Ergebnis, dass ein starker Befall von Schimmelpilzen, insbesondere Stachybotrys
chartarum, vorliegt. Da bei der Untersuchung vor Ort festgestellt wurde, dass das zu
untersuchende Gebaude stark beschadigt war, wurde auf die Entnahme weiterer Proben aus
Standsicherheitsgriinden verzichtet.

Der Sachverstandige des Blro CLG Graser hat nach Abbruch seiner Untersuchungen die
Beflrchtung geduBert, dass auf Grund des Leerstandes, des fehlenden Bauunterhalts und des
vorgefundenen Pilzbefalls bei einer tiefergehenden Untersuchung noch weitere Schadensbilder
auftreten werden. Eine Entkernung ist ohne Risiko nicht mehr méglich.

Bei einer gemeinsamen Begehung von Herrn Glatt, Statiker (Biro Glatt und Wolf ) und Herrn
Biemidiller (Architekturbiiro Abert) am 06.09.2018 hat sich folgendender Zustand gezeigt:

Das Gebaude ist stark von Schimmel befallen, was durch eine Baustoffuntersuchung bestétigt
wurde.

Die tragende Konstruktion (Holzfachwerkwénde und Holzbalkendecke) befindet sich in einem
schlechten Zustand. Die Holzbalken sind stark verformt und die Auflagepunkte sind weggefault
bzw. sehr stark geschwacht. Teilbereiche der AuBenwéande und der Holzbalken sind in sich
zusammengebrochen.

Der Dachstuhl ist durchnasst, stark verformt und in einem sehr maroden Zustand.

Aus Sicht der Tragwerksplanung ist das Gebaude einsturzgeféhrdet.

Nutzungsmaoglichkeiten:

Gewerbliche Nutzung des Erdgeschosses:

Eine gewerblichen Nutzung scheidet aus, da der vorhandene FuBboden ca. 30 cm Uber dem
StraBBenniveau liegt und eine Tieferlegung des FuBbodens auf StraBenniveau wegen des
Sandsteinsockels kritisch ist, da der Sandsteinsockel vermutlich keine Fundamentierung enthalt
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und somit komplett ausgetauscht werden muisste. Laut Aussage des Statikers ist die Abdichtung
der AuBen- und Innenwande gegen driickendes Wasser von unten mit hohem Aufwand und mit
der Gefahr der Totalzerstérung der Sockelsubstanz hochriskant.

Weiter misste die Treppe zum Obergeschoss flir ein Lager oder Blro ausgetauscht werden,
welche auf Grund der gewerblichen Nutzung mindestens 1,00 m Breite und ein
Steigungsverhaltnis von 18/26 cm aufweisen misste. Dies flhrt zu einer stark verminderten
nutzbaren FlachengréBe.

Erdgeschoss/1. Obergeschoss als Wohnnutzung:

Das Erdgeschoss kdnnte als Wohnnutzung einer Maisonette-Wohnung ausgebildet werden mit
einer internen Treppe zum Obergeschoss mit Schlafraum und Kleinbad. Auch hier misste der
Treppenaufgang mit einer mindestens 0,80 m breiten Treppe komplett erneuert werden. Die
nutzbare FlachengréBe wird dadurch ebenfalls stark vermindert.

Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss ist auf Grund der fehlenden Gebaudetiefe generell nur als ausgebauter
Dachboden verwendbar.

Ergebnis der Nutzungsstudie:
Auf Grund der beschriebenen Darstellungen ist eine wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes als
Einzelgebaude oder auch im Zusammenhang mit der benachbarten Bebauung nicht umsetzbar.

VerauBerung des Gebaudes:
Analog wie bei dem Gebaude Weidgasse 7 haben die Bemihungen zur VerauBerung zu keinem
Ergebnis geflhrt.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege nimmt zu dem Abbruchantrag wie folgt Stellung:
Die Unterlagen liegen formal vollstéandig vor. Das Bayerische Landesamt bewertet die erstellten
Nutzungsstudien zu den Anwesen Weidgasse 7 und 8 als nicht objektiv, da es sich hierbei im
Wesentlichen um eine Zusammenstellung von einer zeitgemaBen Nutzung erschwerenden
Faktoren handelt und nicht um eine objektive Darstellung der fir die Instandsetzung und
Nutzung erforderlichen MaBnahmen und Kosten. Fir das Geb&ude Weidgasse 7 wird eine
Wohnnutzung mit geringfligiger Absenkung des FuBbodenniveaus kombiniert mit einer
Ausnahmegenehmigung fir Raumhdhen aus gewichtigen Griinden des Denkmalschutzes fur
maoglich erachtet. Fir dieses Geb&ude werden Zuschisse in Hohe von 18.000 € in Aussicht
gestellt. Des weiteren wird auf Abschreibungsmdglichkeiten verwiesen. Fiir das Gebaude
Weidgasse 8 wird eine Instandsetzung fiir méglich erachtet und analog des Gebaudes
Weidgasse 7 eine Wohnnutzung empfohlen. Zuschiisse in H6he von 20.000 € werden in
Aussicht gestellt.

Weiterhin wird bei abweichender Auffassung der Genehmigungsfahigkeit der optimierten
Raumhd&hen insbesondere flir das Gebaude Weidgasse 7 gefordert, die Hohere
Denkmalschutzbehdrde, Regierung von Unterfranken zu héren.
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Hinweise zur Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege:

Eine Untersuchung der Nutzungsmdglichkeiten fir beide Gebaude liegt vor. Es wurden Plane fur
beide Gebaude mit Darstellung entsprechender Nutzungsméglichkeiten vorgelegt. Fir das Ge-
baude Weidgasse 7 wurde eine Kostenschéatzung erstellt. Da die Begehbarkeit des Gebaudes
Weidgasse 8 auf Grund der nachgewiesenen Einsturzgefahr nicht gegeben ist, wurde die weite-
re Untersuchung hier abgebrochen. Die Sanierungskosten konnten aus diesem Grund nicht de-
tailliert ermittelt werden.

Eine Absenkung des ErdgeschossfuBbodenniveaus der Geb&ude ist auf Grund der wohl nicht
vorhandenen ausreichenden Grindung der Gebaude duBerst schwierig. Die Lage im Heilquel-
lenschutzgebiet erschwert die Situation zuséatzlich. Laut Aussage des Statikers ist die
Abdichtung der AuBen- und Innenwéande gegen driickendes Wasser von unten mit hohem
Aufwand und mit der Gefahr der Totalzerstérung der Sockelsubstanz hochriskant.

Grundsatzlich kbnnen bei gewichtigen Griinden des Denkmalschutzes niedrigere Raumhdhen
genehmigt werden. Im Gebaude Weidgasse 7 ist, selbst wenn eine Tieferlegung des
ErdgeschossfuBbodens technisch lésbar sein sollte, bei einer vorhandenen Raumhéhe von 1,92
m bis 2,09 m im Obergeschoss eine verninftige Nutzung tatséchlich und objektiv nicht méglich.
Auf Grund der GréBe des Gebaudes unter 30 m2 Nutzflache im Erdgeschoss ist eine alleinige
Nutzung des Erdgeschosses fir Wohnzwecke nicht realistisch.

Das Objekt steht seit 10 Jahren leer und wurde seit ca. 2014 vom Eigentimer am Markt zum
Verkauf bzw. der Vermietung von mehreren Immobilienmaklern platziert. Die Makler hatten
versucht, sowohl als Objekt einzeln als auch schon mit einer Projektentwicklung das Objekt zu
verauBern bzw. Interessenten als Investoren zu gewinnen. Die Bemiihungen waren ohne Erfolg.
Auch daran ist zu erkennen, dass fiir das Objekt mit der vorhandenen Substanz und den
Raumhdhen objektiv keine Nutzung zu finden ist.

Daneben liegt eine wirtschaftliche Unzumutbarkeit vor, da auch unter Beriicksichtigung der
durch das Landesamt fir Denkmalpflege in Aussicht gestellten Zuschiisse und der méglichen
steuerlichen Abschreibung die Kosten der Erhaltung nicht die Ertrage oder den Gebrauchswert
des Kulturdenkmals aufwiegen.

Zu dem geplanten Neubau wurde von Seiten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
mit Stellungnahme vom 14.03.2018 festgestellt, dass die Neuplanung sich an die stadtebauliche
Struktur stark annahert.

Fazit aus Sicht der Unteren Denkmalschutzbehérde:

Die Zumutbarkeitsprifung bezogen auf den Abbruch des Gebaudes Weidgasse 7 und die
Nutzungsstudie fir das Gebaude Weidgasse 8 zeigen auf, dass die wirtschaftliche
Unzumutbarkeit fiir den Abbruch der Gebaude Weidgasse 7 und 8 gegeben ist.

Die Untere Denkmalschutzbehérde stimmt dem Abbruch beider Gebaude auf Grund der
schlechten Bausubstanz, den erheblichen Sanierungskosten und der mangelnden Nutzbarkeit
der Geb&ude zu. Ein Erhalt des Denkmals erscheint unter Beachtung aller oben genannten
Argumente als unzumutbar.

Beschluss:
Der Bauausschuss stimmte dem Abbruch der Gebaude Weidgasse 5 bis 9 zu.
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Historisch bedeutsame Einbauten sind in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
wenn mdglich zu bergen, bzw. zumindest fotografisch zu dokumentieren.

Bezliglich des Bodendenkmalschutzes ist eine friihzeitige Abstimmung mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

5.2. Neubau eines Doppelhauses
Fl. Nr. 2456/1, RinnerfeldstraBe, Gemarkung Bad Kissingen (V-2018-67)
- Beschlussfassung

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um den Neubau eines Doppelhauses in der Rinnerfeld-
straBe. Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskréftigen, qualifizierten Bebau-
ungsplans ,Rinnerfeld”.

Die Festsetzungen sind bis auf folgende Abweichungen eingehalten:
- Baugrenzen

- Standort der zweiten Garage mit Zufahrt

- Dachform

Das Plangebiet ist noch nicht erschlossen, die ErschlieBung des Vorhabens damit noch nicht
gesichert. Hinzu kommen Immissionen durch die B 286 mit PegelUberschreitungen von bis zu
ca. 13 dB (A) in der Nacht im gesamten Gebiet bei einem Orientierungspegel von 45 dB (A). Um
die Immissionswerte aus dem Verkehrsldrm unter den Orientierungspegel zu senken, sind
LarmschutzmaBnahmen an der StraBe erforderlich. Gemafi dem schalltechnischen Gutachten
soll oberhalb der StraBenbdschung eine Larmschutzwand errichtet werden. Bis die ErschlieBung
gesichert und die SchallschutzmaBnahme umgesetzt ist, ist die geplante Nutzung nicht méglich.
Gegebenenfalls kdnnte (ber einen stéadtebaulichen Vertrag die ErschlieBung und der erforderli-
che Schallschutz durch den Bauwerber gesichert werden.

Baugrenze: Das Vorhaben tberschreitet mit dem Wohnhaus die 6stliche Baugrenze um ca. 5,70
m und die nérdliche Baugrenze zur Nachbarbebauung hin um ca. 1,40 m. Da die Uberschreitung
zur ndrdlichen Nachbarbebauung nicht gréBer ist als der geringste Abstand der westlicheren
Baufenster zur nérdlichen Bebauung, sind diese Uberschreitungen stadtebaulich vertraglich.
Dartber hinaus ist fir das Grundstiick im Verhaltnis zu seiner GréBe im Bebauungsplan ein re-
lativ kleines Baufenster vorgesehen.

Abweichender Garagenstandort: Der geplante Garagenstandort entspricht nicht dem festgesetz-
ten Garagenstandort. Die grundséatzliche Anordnung der Garagen am Gebaude und im vorderen
Grundstlcksbereich wird nicht eingehalten. Eine Befreiung diesbezlglich kann zugelassen wer-
den. Fir den geplanten Garagenstandort ist auch die Verlegung der im Bebauungsplan vorge-
schriebenen Zufahrten erforderlich. Des Weiteren ist die Verlegung eines Baumstandortes auf
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6ffentlichem Grund erforderlich. Eine Befreiung ist aber mdéglich. Die von der Garage betroffenen
Nachbarn haben dem Bauvorhaben zugestimmit.

Dachform: Statt des festgesetzten Satteldachs mit 28° - 32° Dachneigung wird ein Flachdach
geplant. Aus stédtebaulicher Sicht kann die Befreiung zugelassen werden.

Flr das Bauvorhaben kann unter Bertcksichtigung der oben angefiihrten Befreiungen und Ab-
weichungen eine Genehmigung in Aussicht gestellt werden. Eine Baugenehmigung ist erst nach
Sicherstellung eines ausreichenden Larmschutzes und bei gesicherter ErschlieBung méglich.

Beschluss:

Der Bauausschuss stellt die Genehmigung in Aussicht. Beziiglich der Uberschreitung der Bau-
grenzen, an der 6stlichen Baugrenze um ca. 5,70 m und an der nérdlichen um ca. 1,40 m, des
abweichenden Garagenstandortes und der Dachform, Flachdach anstelle eines Satteldachs mit
28° - 32° Dachneigung, werden Befreiungen in Aussicht gestellt.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

6. Vergaben

6.1. Vergabe Schachtdeckelsanierung Jahresauftrag 2019
- Beschlussfassung

Fir die StraBenbauarbeiten zur Schachtdeckelsanierung wurde eine beschrankte Ausschrei-
bung durchgefuhrt. Es wurde von 16 Firmen ein Leistungsverzeichnis angefordert. Hiervon ha-
ben 4 Bieter ein Angebot abgegeben.

Das wirtschaftlichste Angebot hat die Firma Josef Hell Bauunternehmen GmbH aus Eltingshau-

sen abgegeben. Dieses liegt bei 232.642,25 € brutto.

Beschluss:

Der Bauausschuss beauftragt die Verwaltung, den Zuschlag fir die StraBenbauarbeiten zur
Schachtdeckelsanierung an die Firma Josef Hell Bauunternehmen GmbH aus Eltingshausen zu
erteilen.

Abstimmungsergebnis: 10 : 0
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