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1. Planungsanlass und Ziele der Planung

1.1. Vorhaben und Rahmenbedingungen

Die Prinzregentenpark GmbH plant die Umwandlung der ehem. Bahnflache dstlich des Bahnhofs der Stadt
Bad Kissingen in ein neues Stadtquartier. Ziel ist die Schaffung von modernem und attraktivem Wohnraum,
die Schaffung eines urbanen Quartiers an einem zentralen Standort in der Stadt, direkt angrenzend am
Bahnhof und zur Innenstadt. Als tiberwiegende Nutzungen sollen neue hochwertige Wohnangebote
entstehen, erganzt um eine mogliche Kindertagesstatte sowie um die Reaktivierung und moglichen
Erweiterung der denkmalgeschitzten ehem. Giiterhalle fiir gewerbliche und kulturelle Zwecke im
Eingangsbereich zum Quartier an der Kreuzung Prinzregenten-/, Menzel-/, Bahnhof- und Bergmannstralie.

Die Entwicklung des Gebietes unterliegt dabei hdchsten stadtebaulichen Anforderungen durch die
Auszeichnung des traditionsreichen Kurortes als Weltkulturerbe ,Great Spa Towns of Europe* durch die
UNESCO-Kommission im Juli 2021. Die Innenstadt zusammen mit dem Kurpark von Bad Kissingen bilden
dabei die sog. Property-Zone der UNESCO Weltkulturerbestatte. Das Quartier befindet sich direkt
angrenzend in der sog. Buffer-Zone, fiir die bestimmte Vorgaben hinsichtlich des Schutzes der Property-Zone
definiert sind.

Vorbereitend wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan in Abstimmung mit der Stadt sowie mit den
Verantwortlichen der zeitgleich stattgefundenen Bewerbung zur Welterbestétte erarbeitet und im politischen
Gremium vorgestellt. Der Rahmenplan wurde vom Stadtrat angenommen und die dort definierten
Rahmenbedingungen zur Entwicklung der Flache beschlossen.

1.2. Aufgabenstellung

Der st&dtebauliche Entwurf soll als Grundlage der weiteren Entwicklung dienen und in den Bebauungsplan
uberflhrt werden. Es bestehen keine rechtskraftigen Bebauungspléne im Gebiet. Zur Umsetzung des
Vorhabens muss ein Bebauungsplan aufgestellt und der Flachennutzungsplan angepasst werden, da die
Flache momentan im FNP groBtenteils noch als Flache fir Bahnanlagen beschrieben ist.

Das Areal einschl. benachbarter stadtischer Flachen umfasst ca. 5,2 ha.

Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren nach § 8 BauGB aufgestellt werden. Die Griinordnungsplanung
wird im Bebauungsplan integriert. Begleitend ist eine Eingriffsregelung gern. § 1 a BauGB und ein
Umweltbericht gem. § 2a BauGB zu erstellen.

Verfahrensbegleitend sind weitere Leistungen erforderlich, die Durchfiihrung eines Scopingtermins zur
Ermittlung der Inhalte notwendiger begleitender Fachgutachten, wie die Vorbereitung und Prasentation der
Planungsschritte im Stadltrat, die Vorbereitung und Begleitung der 6ffentlichen Auslegung sowie die
Abwéagung der Stellungnahmen sowie weitere Leistungen.

1.3. Erfordernis der B-Plan-Aufstellung

Die geplante Bebauungsstruktur [&sst sich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickeln, da innerhalb des
Geltungsbereiches Flachen fiir Bahnanlagen gesichert sind. Zusatzlich befinden sich angrenzend
innerstadtische Griinflachen mit BiotopUiberlagerungen, die sich bis auf die Bahnflachen erstrecken.

Zur Lenkung und Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung und Sicherung der stédtebaulichen Ziele v.a.
auch hinsichtlich der Aufnahme der Stadt Bad Kissingen als Mitglied der Great Spas Town of Europe in die
Welterbeliste der UNESCO, wird fiir die Flache des Geltungsbereiches ein Bebauungsplan aufgestellt.
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Dabei muss den naturschutzfachlichen Belangen ein besonderer Wert beigemessen werden.

1.4. Ziele der Planung

Die Neubebauung auf den ehemaligen Bahnfléchen soll sich an der gewachsenen Stadtstruktur orientieren
und sich stadtebaulich in die umgebende Stadtstruktur einbinden. Die pragenden Strukturen sind hierbei im
Bereich des Kurviertels eine lockere Bebauung mit einem groen Anteil an Griin- und Freiflachen. Dies steht
im Gegensatz zur dichten und kleinteiligen Bebauung der Altstadt. Der hohe Anteil an Grinstrukturen auf dem
Areal soll dabei ebenfalls bertiicksichtigt werden. So soll die neue Bebauung auf dem Areal einen ,sanften
Ubergang zwischen Stadt- und Kurlandschaft* bilden, was eines der Charakteristiken der Kurstadt Bad
Kissingens und anderen bedeutenden Kurstadten Europas ist.

Den Belangen des Denkmalschutzes kommt, auch aufgrund des vor Kurzem verliehenen Titels der UNESCO,
eine wichtige Bedeutung zu. Der Geltungsbereich befindet sich direkt angrenzend an das Ensemble Altstadt
mit Kurviertel. Darliber hinaus befinden sich viele denkmalgeschiitzte klassizistische Kurbauten stdlich der
Altstadt entlang der Prinzregentenstrale sowie der Kurhausstrale Richtung Bahnhof. Auf dem Areal selbst
bzw. direkt angrenzend daran befinden sich drei malRgeblich pragende Einzeldenkmaler. Diese sind im
Einzelnen der judische Friedhof im Osten (angelegt um 1800), die denkmalgeschiitzte alte Giterhalle auf
dem Gelénde (ehem. Bahnverwaltung: ein- bis zweigeschossiger Ziegelbau mit Walm- bzw. Satteldach)
sowie der denkmalgeschiitzte Bahnhof im Westen mit Bahnsteigiiberdachungen und Einfriedungen
(Neoklassizistisch) von 1874.

Der Mobilitats- und Ankunftsort Bahnhof dient als ,reprasentatives Aushéngeschild” der Stadt, das ,Tor Bad
Kissingens zur Welt*. Die Funktion des Bahnhofs soll als Teil der Kurstadt tendenziell in Zukunft gestarkt
werden, auch unter Berticksichtigung des Hintergrundes einer sich wandelnden Mobilitat. Dazu tragt auch das
aktuelle Projekt, die Errichtung einer Fahrradparkanlage nordlich des Bahnhofes mit 48 Fahrradstellplatzen
und einer E-Bike Ladestation bei.

Unter dem Titel Great Spa Towns of Europe wurde 2021 ein Zusammenschluss von elf europaischen
Kurstadten im Jahr 2021 in die Liste des UNESCO-Welterbes eingetragen. Dies geschah aufgrund ihrer
herausragenden Bedeutung ihrer traditionsreichen Baderkultur. Zu diesen Stadten zahlen neben den
deutschen Vertretern Baden-Baden, Bad Ems und Bad Kissingen, Stadte aus Tschechien, Osterreich,
Belgien, Frankreich, Italien und dem Vereinigten Konigreich, die die europaische Baderkultur und -tradition
reprasentieren.

Als Mitglied der Great Spa Towns of Europe unterliegen bauliche Veranderungen in den Stadten besonderem
Augenmerk. Die Planungsflache liegt im sensiblen Bereich, der Buffer Zone. Diese bildet einen zusatzlichen
Schutz zur sog. Property Zone und soll verhindern, dass visuell beeintrachtigende Bauvorhaben wie bspw.
Hochh&user oder Windparks direkt angrenzend an die Property Zone errichtet werden. Der Bereich um den
Bahnhof ist ,integraler Bestandteil der Bewerbung” bei der UNESCO. Die Veranderungen in der Buffer Zone
mussen im Rahmen von Kriterien, die im Managementplan definiert werden, auf ihre Auswirkungen auf die
Property geprUft werden. Die Grenzziehung beriicksichtigt den Sichthorizont aus der Property heraus. Dabei
liegt ein besonderes Augenmerk auf den historischen Sichtbeziehungen zu den Anhdhen Altenberg,
Staffelsberg und Botenlauben. Die Zone orientiert sich an der Geldndeformation.

Ein weiteres Charakteristikum der Kurlandschaft sowie der Great Spas of Europe ist das sehr gut erhaltene
historische Wanderwegenetz in Kissingen. Die bedeutsamen Wanderwege flihren u.a. vom Kurgarten aus,
als ein direkter Spazier- und Wanderweg entlang der Schloistral’e, Bergmannstra3e, hinauf zur Ruine
Botenlaube. Dieser Weg flihrt zugleich durch den Ballinghain, ein Ende des 19. Jahrhunderts angelegten
Landschaftspark, der heute als Stadtpark Teil der gestalteten Kurlandschaft ist. Durch den Ostring werden
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sowohl der Spazierweg als auch der Ubergang zum Ballinghain zerschnitten, und dadurch deutlich in ihrer
Funktion und Attraktivitat gestort. Die Verbesserung und Instandhaltung der Wanderwege ist als
Aktionspunkte in den Managementplan aufgenommen. Eine evtl. mdgliche begriinte FuRgangerbriicke oder
eine Fulwegeverbindung liber die bestehende Bahnbriicke in Richtung alte Stadtgartnerei Giber den Ostring
kénnte hier zu einer Verbesserung der Situation beitragen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass eine stadtebauliche Veranderung und Verdichtung der Struktur
auf dem Areal stattfinden werden. Die Neubebauung wird einen visuellen Einfluss auf die Wahrnehmung des
offentlichen, durch Kurfunktion gepréagten Stadtraum und somit auch auf die property der Welterbestéatte der
Great Spa Towns of Europe austiben. Ein wichtiges Ziel des Managementplans ist die Lenkung einer
behutsamen, nachhaltigen und historisch informierten Weiterentwicklung der Kurstadt zur Bewahrung und
Stérkung der Werte der nominierten Welterbestatte Great Spa Towns of Europe. Die Entwicklung des Areals
bietet groRe Chance diese Ziele zu verwirklichen und gleichzeitig die Attraktivitat der unmittelbaren
Umgebung deutlich zu stérken. So kann eine behutsame Weiterentwicklung und Anpassung der
stadtebaulichen Strukturen unter Beriicksichtigung der Bediirfnisse der Bevélkerung gesteuert werden, um
nicht ein Museum zu schaffen, sondern eine lebendige und lebensfreundliche Stadtlandschaft, die im Sinne
der gewachsenen Béderkultur dieses historische Erbe in die Zukunft weitertragen kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Prinzregentenpark” schafft die Grundlage und definiert die
Rahmenbedingungen zur Umsetzung der geplanten Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches und sichert
die stadtebauliche und griinordnerische Entwicklung am stidéstlichen Rand des Kurgebietes der Stadt Bad
Kissingen.

Im Einzelnen werden folgende stadtebaulichen und griinordnerischen Ziele verfolgt:

- Die Innenentwicklung und Stérkung des zentralen Bereichs der Stadt Bad Kissingen durch
Aktivierung und Transformation der untergenutzten oder brachliegenden Flachen zu einem
mischgenutzten urbanen Stadtbaustein zur Innenstadt angrenzend an den Bahnhof parallel zu den
Bahngleisen im Osten in Verlangerung der Prinzregentenstralie.

- Die Revitalisierung der Fl&che und Reaktivierung der identitatsstiftenden Giiterhalle.

- Die Schaffung von attraktivem Wohnraum in direkter Nahe zum Stadtkern.

- Die Ermdglichung einer flexiblen Weiterentwicklung des Gebiets zur Ansiedlung nicht stérender
Gewerbeflachen vorrangig fiir Buros und Dienstleistungen zur Stérkung der lokalen Wirtschaft, von
quartiersbezogenen Einzelhandelsangeboten als erganzende Entwicklung umliegender Versorger
einerseits und der nahegelegenen Innenstadt andererseits sowie zur Ansiedlung besonderer
Nutzungen im Bereich Kultur und Gastronomie. Adressbildung an der alten Giiterhalle.

- Die Anbindung des neuen Quartiers an die Innenstadt. ErschlieBung und Vernetzung des Quartiers
durch kurze fuBlaufige Wege zwischen Innenstadt, Bahnhof und den umliegenden Wohnquartieren
im Norden, Westen und Stiden sowie Ballinghain, Schwimmbad und die Ruine Botenlaube im Osten.

- Die Ermdglichung des Ausbaus des &ffentlichen Stellplatzangebots am Rande der Innenstadt.

- Die Entwicklung von durchl&ssigen und vernetzenden Griinstrukturen.

- Der Erhalt wertvoller und ortsbildpragender Gehdlze.

- Durchgriinung des Quartiers (Baumpflanzungen, Dachbegriinung).

- Schaffung einer griinen Kante zur Bahn.
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2. Verfahren

2.1. Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

+ Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) geandert worden ist.

+ Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist.

+ Die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

+ Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geéndert
worden ist

+ Die Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Mérz 2021 (GVBI. S. 74) geandert worden
ist

2.2. Verfahrensgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Prinzregentenpark® bildet die Rechtsgrundlage fiir die beabsichtigte
Entwicklung. Sie hat das Ziel, neue Wohnangebote zu schaffen und eine verbindende stédtebauliche
Entwicklung zu steuern. So soll das Areal ,hinter dem Bahnhof* den neuen Ubergang zwischen Oststadt und
Bédervorstadt bilden mit einem erganzenden Raum fir kulturelle und soziale Nutzungen, auf einem
Grundstiick, dass bislang als Bahnanlage keine Bedeutung im Stadtgefiige hatte und nun als Aufenthalts und
Verbindungsbereich neu ins Bewusstsein der Blrger riickt.

Als Grundlage des Bebauungsplanverfahrens dient ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Bad
Kissingen und dem Investor, der Prinzregenten GmbH nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

2.3. Verfahrenswahl und Verfahrensschritte

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan im Regelverfahren gemaf § 8 Abs. 2-4 BauGB
durchgefiihrt. Dies beinhaltet die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Und die
Erstellung eines Umweltberichtes.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Prinzregentenpark” wurde am 30.03.2022 gemaf § 2 Abs.1 BauGB
durch den Rat der Stadt Bad Kissingen beschlossen. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im
zeichnerischen Teil dargestellt.

Aufstellungsbeschluss: 30.03.2022; ortsiiblich bekanntgemacht im Amtsblatt des Landratsamtes am
01.04.2022.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 in der Zeit vom: 11.04.2022 bis 09.05.2022;
ortsiiblich bekanntgemacht im Amtsblatt am 01.04.2022.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 in der
Zeit vom: 11.04.2022 bis 09.05.2022.
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Auslegungsbeschluss: 16.11.2022; ortsiiblich bekanntgemacht im Amtsblatt am 25.11.2022.

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 in der Zeit vom: 05.12.2022 bis 09.01.2023;
ortstiblich bekanntgemacht im Amtsblatt Kissingen am 25.11.2022.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 in der Zeit vom:
05.12.2022 bis 09.01.2023.

Erneuter Auslegungsbeschluss: 26.07.2023; ortsublich bekanntgemacht im Amtsblatt am 04.08.2023.

Emeute Beteiligung der Offentlichkeit und Trager Offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 31.V.m. § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom: 14.08.2023 bis 14.09.2023.

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: 25.10.2023; orts(iblich bekanntgemacht im Amtsblatt am

2.4. Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren, das heifldt, es wird eine Umweltpriifung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB durch die Erarbeitung eines Umweltberichtes gemaR Anlage 1 zu § 2 BauGB
durchgefiihrt. Es werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung und wird
entsprechend dem Stand des Verfahrens erstellt und fortgeschrieben.

Auf Grund der besonderen Situation der SARS-CoV-2 Pandemie wurde anstelle des avisierten
Scopingtermines die Form einer E-Mail-Beteiligung gewahit. Mit Schreiben vom 14.08.2021 wurden die
Fachdienststellen des Landratsamts Bad Kissingen und der Stadt Bad Kissingen, das Wasserwirtschaftsamt
Bad Kissingen, das Amt fiir Landwirtschaft, Ernéahrung und Forsten Bad Neustadt a. d. Saale, das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege die Deutsch Bahn AG und das Staatliche Bauamt Schweinfurt beteiligt und um
eine Riickantwort bis zum 10.09.2021 gebeten. Mit Ausnahme des Staatlichen Bauamtes Schweinfurt gingen
von allen Beteiligten sehr dezidierte Stellungnahmen ein. Die Rickl&ufe der Beteiligung wurden bei der
Erstellung des Umweltberichtes und des Vorentwurfs des Bebauungsplans beriicksichtigt. Weiterhin fand mit
dem Wasserwirtschaftsamt ein Vor-Ort Termin und mit der Unteren Naturschutzbehérde eine Videokonferenz
statt. Auch diese Ergebnisse sind berCcksichtigt.

Die Stellungnahmen mit Bezug zu Natur und Landschaft aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behérden nach §§ 3(1), 4(1) BauGB sind im vorliegenden Stand der Begriindung und des
Umweltberichtes beriicksichtigt.
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3. Das Planungsgebiet

3.1. Lage, GroRe und raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich liegt stdlich der Innenstadt, ca. 850 Meter stidlich des Rathausplatzes (10 min. zu FuR)
und 500 Meter stidéstlich des Kurgartens, direkt angrenzend an Bahnhof und Luitpoldpark. Die Gesamtflache
des Geltungsbereiches betragt ca. 5,2 Hektar und umfasst die Grundstlicke Nr. 423/1* (Teilbereich
Prinzregentenstrafle), 2172* (Teilbereich Menzelstrale), 2440/11* (Teilbereich BahnhofstraBe), 2375*
(Teilbereich Bergmannstrale), 2441/1* (Teilbereich Parzelle an Kreuzungssituation Nord / Zufahrt Parkplatz),
2443, 2440/23, 2383, 2383/4 (* nur Teilflachen) der Gemarkung Bad Kissingen.

Begrenzt wird die Flache im Westen durch die Bahngleise des Kopfbahnhofes, im Osten bzw. Stiden durch
den Ostring und im Norden durch die Bergmannstralie.

Die FI. Nr. 2443 ist weitgehend unbebaut und wurde in der Vergangenheit jedoch durch die Bahn genutzt.
Hier befindet sich ein denkmalgeschiitzter Giterschuppen. Bei den Grundstiicken Fl. Nrn. 432/1* (Teilbereich
Prinzregentenstrafle), 2172* (Teilbereich Menzelstrale), 2440/11* (Teilbereich BahnhofstraBe), 2375*
(Teilbereich Bergmannstrale) handelt es sich um StraRengrundstiicke an der Bergmannstralle mit Zufahrt
zum Gelande, des Ostrings und angrenzende Parkplatzflachen. Die tbrigen Grundstlicke sind ebenso
weitgehend unbebaut.

Im Osten des Geltungsbereichs zwischen Ostring und Bahnflachen befindet sich groRtenteils auf dem
Grundstiick FI.Nr. 2383 sowie auf einem Teilbereich des Grundsticks mit der FI. Nr. 2440/23 das Biotop
,Gehdlze und Waldsttick éstlich der Bahn im Stadtbereich Bad Kissingen.

Das Gelande erstreckt sich auf einer Hohe von ca. 217,5 m (.NHN entlang der Bahnlinie bis auf ca. 237 m
U.NHN an der Bergmannstrafe.

Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt.

- -

3 o .'éi__
\\‘4 - “V,
- ! ARy

Lage des Gebietes im gesamtstédiiéchen Kéntext, 0. M.
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Lage des Anderungsbereichs (schwarz) im direkt angrenzenden Stadtraum, o. M. (Quelle Luftbild: Stadt Bad Kissingen)

3.2. Stadtebauliche Situation

Raumlicher Bestand und Nutzungsstruktur

Das Areal ist von Norden, tber die Bergmannstralie erschlossen, die zugleich die nordéstliche
Grundstiicksgrenze bildet. Stidostlich bildet der Ostring die Grenze des Geltungsbereiches und im Westen die
Gleisanlagen der Bahnstrecke Bad-Kissingen-Schweinfurt.

Der Geltungsbereich Iasst sich grundsétzlich in zwei Teilegebiete gliedern. Im Westen des
Geltungsbereiches, ostlich des Kopfbahnhofes mit seinen tiberdachten ebenerdig zu querenden Gleisen
befinden sich die ehemaligen Bahnanlagen, die fiir den Giiterbahnbetrieb genutzt wurden. Diese weitgehend
ebene Flache (217 bis 217,5 m (.NHN) verfiigt Giber eine Anbindung an die Bergmannstralte im Norden. In
diesem Zugangsbereich befindet sich die Zufahrt zu dem westlich der Bahngleise befindlichen &ffentlichen
Parkplatz, die direkte Anbindung des verléngerten Endgleises sowie schlieflich ebenso die
denkmalgeschutzte Guterhalle mit dem Kopfbau. Dieser ist ausgerichtet nach Stiden. Von hier zieht sich
weiter nach Siiden, im Ganzen (ber fast ca. 640 m eine gleichmafRig ebene und freigeraumte Flache
zwischen Grundstiick Bahn mit den Bahngleisen im Westen und der Béschung im Osten. Die Breite dieser
Ebene unterhalb des HangfuRes betragt dabei zwischen 35 bis 40 m. Im Siiden endet diese Flache
schlieRlich ab der Abgrenzung bei einer ca. 3 bis 4 m abfallenden Béschung Richtung Ostring direkt
gegenliber der Einmiindung Schwimmbadstralie. Die im westlichen Bereich nach Stiden anschliefende
Bahnbriicke bildet fiir den Ostring eine Unterfiihrung aus. Die Gleise verlaufen am westlichen Rand der
Briicke weiter nach Suden.
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Der 6stliche Teilbereich ist deutlich durch die Topographie gepragt. Die Hohe steigt ab der ebenen Flache bis
zur Bergmannstrafle um bis zu ca. 20 Meter am héchsten Punkt im Westen an. Der GroRteil dieses
Gelandesprunges vollzieht sich dabei innerhalb des bewaldeten Bereichs der Flache. Die Freiflache zwischen
Ostring und Bergmannstrafe ist dabei bereits wieder relativ eben am Einmiindungsbereich der
Bergmannstrale. Grundsatzlich gibt es ebenso entlang des Ostrings durch den spitz zulaufenden
Geltungsbereich ein gleichméRiges Gefélle nach Stiden um mehr als 20 m bis zur bereits angesprochenen
Unterfuhrung.

Die Kreuzung Ostring, Bergmannstrale und Kissinger StraBe im Nordosten sowie der Einmiindungsbereich
Ostring / Schwimmbadstrafie im Stden stellen die momentane direkte fuBlaufige Verknlpfung Richtung
Ballinghain bzw. Burgruine Botenlaube dar.

Stadtebaulich ist das Gebiet aufgrund seiner Insellage zwischen Bahn und den daran angrenzenden
Hangbereichen nicht integriert. Die umgebenden baulichen Strukturen in Form von Solitdrgebauden wie die
Stadtvillen entlang der Bergmannstrale nehmen keinen Bezug auf die Flachen des Geltungsbereiches. Hier
dominieren als einzige Baukorper der angrenzende ortsbildpragende Bahnhof sowie die auf der Flache
befindliche langgestreckte Giiterhalle, die noch heute auf die frihere Nutzung des Gebietes verweist.

Griin- und Freiflachenstruktur

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine &ffentlichen Freiflachen. Es handelt sich im westlichen Bereich um
eine nicht zugangliche ehemalige Bahnflache die sich heute als eine durchaus vielfaltige Ruderalvegetation
mit magerem Altgrasbestand tber Pflaster oder Gleisschottern darstellt. Im Siden befindet sich ein kleines
Feldgehdlz. Im dstlichen Teil des Plangebietes stockt auf einer steilen Béschung ein 6kologisch wertvoller
und strukturreicher Wald. Der Waldbereich ist ortsbildpréagend fiir Bad Kissingen und besitzt neben seiner
Funktion zur Hangsicherung eine hohe Bedeutung fiir das stadtische Klima und die Frischluftzufuhr. Der Wald
ist von besonderer Bedeutung und soll daher soweit als moglich erhalten bleiben.

VerkehrserschlieRung

Das Gebiet befindet sich direkt am stdlichen Rand der Innenstadt zwischen Bahnhof und Ostring. Aufgrund
dieser Lage ist der Geltungsbereich verkehrlich optimal angebunden. Uber die Kissinger Str. bzw. B 287 in
Richtung Oerlenbach erfolgt in kiirzester Zeit der Anschluss an die BAB A71 und somit an das Uberregionale
Fernstralennetz.

Rad- und Wanderwege

Uberregional bedeutsame Rad- und Wanderwege filhren vorwiegend entlang der Frankischen Saale durch
den Luitpoldpark. Auf lokaler Ebene wird auf das UNESCO Weltkulturerbe verwiesen. Das sehr gut erhaltene
historische lokale Wanderwegenetz in Kissingen ist ein Charakteristikum der Kurlandschaft sowie der Great
Spas of Europe. Ein wichtiger direkter Spazier- und Wanderweg vom Kurgarten entlang der SchlofRstraRe,
BergmannstraRe, hinauf zur Ruine Botenlaube fiihrt dabei ndrdlich am Gebiet entlang. Der Weg wird deutlich
gestort durch den Ostring. Die Verbesserung und Instandhaltung der Wanderwege und die allgemeine
bessere Uberwindung dieser deutlichen Zasuren im Stadtgebiet sind als Aktionspunkte im Managementplan
bereits mit aufgenommen.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund der integrierten Lage in der gewachsen Siedlungsstruktur kann eine Anbindung an alle
erforderlichen Medien der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur problemarm erfolgen.

Seite 11 von 36 OFFENTLICH



Stadt Bad Kissingen, Bebauungsplan ,Prinzregentenpark"

Eigentumsverhéltnisse

Die als Bauflachen festgesetzten Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Offentliche Grundstiicke
im stadtischen Besitz liegen 6stlich und stidlich der Bauflachen.

Stadtbild und Denkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich direkt angrenzend an das Ensemble Altstadt mit Kurviertel. Darliber hinaus
befinden sich viele denkmalgeschtzte klassizistische Kurbauten stdlich der Altstadt entlang der
Prinzregentenstralle sowie der KurhausstraRRe Richtung Bahnhof. Auf dem Areal selbst bzw. direkt
angrenzend daran befinden sich drei malRgeblich pragende Einzeldenkméler. Diese sind im Einzelnen der
judische Friedhof im Osten (angelegt um 1800), die denkmalgeschiitzte alte Giterhalle auf dem Gelénde
(ehem. Bahnverwaltung: ein- bis zweigeschossiger Ziegelbau mit Walm- bzw. Satteldach) sowie der
denkmalgeschutzte Bahnhof im Westen mit Bahnsteigiberdachungen und Einfriedungen (Neoklassizistisch)
von 1874.

Eine Auflistung der innerhalb und auerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Denkmale, entsprechend
des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege.

Denkmale innerhalb des Geltungsbereichs

Baudenkmale

- BahnhofstraBe 1, Glterschuppen, syn. Gliterhalle, Bahnverwaltung
Ehem. Bahnverwaltung, zweigeschossiger Ziegelbau mit Sandsteingliederung und Walmdach, mit
angrenzendem ehem. Giiterschuppen, langgezogener, eingeschossiger Ziegelbau mit Satteldach,
um 1900. Als Baudenkmal unter der Denkmalnummer D-6-72-114-396 in die Listen eingetragen
(Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.)

Eingetragene Denkmale auRerhalb des Geltungsbereichs

Ensembleschutz:

- Altstadt Bad Kissingen mit Kurviertel
Das Ensemble setzt sich aus zwei stadtebaulichen GréRen 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. zuriickgehenden, in den Grundzligen im spaten
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 unregelmaRigere
Parzellenstruktur in diesem Bereich und entlang einem heute nicht mehr sichtbaren Bach
(Bachgasse) deutet darauf hin, daB 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
Siiden um die kennzeichnenden Bestandteile der gotischen Griindungsstadt, namlich Hauptstrale
mit mittlerem Marktplatz, erweitert, im Ganzen systematisiert und befestigt. Die Hauptstrale (Obere
und Untere Marktstra3e) flihrt vom ehem. Oberen Tor im Osten zum langsrechteckigen Marktplatz
und knickt nach Durchlaufen desselben rechtwinkelig nach Stiden zum ehem. Unteren Tor ab. Die
exzentrische Lage der Hauptachse und ihre auffallige Filhrung innerhalb des Stadtkérpers héangen
mit dem Stadtgriindungsakt zusammen, bei dem &ltere topographische Gegebenheiten
beriicksichtigt werden mussten. Die ursprlngliche ackerblrgerliche Bebauung ist seit der
Grlnderzeit durch eine Verstadterungswelle weitgehend verdrangt worden. Nur wenige
untergeordnete Gassen besitzen noch altertiimliches Geprage. Der heutige Rathausplatz ist durch
den Abbruch einer Hauserzeile entstanden. Markante Bauten innerhalb der Altstadt sind die alte
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Pfarrkirche mit inrem Zentralbau des 18. Jh., das frei auf dem Marktplatz stehende, alte Rathaus des
spaten 16. Jh. sowie der Barockbau des HeuRleinschen Hofs von Johann Dientzenhofer (jetzt
Rathaus). - Das Kurviertel hat sich, durch die Lage der Brunnen bedingt, am stidlichen Ausgang der
altstadtischen Hauptstrale gebildet. Hier legte Balthasar Neumann 1737/38 ein Kurhaus mit
Kurgarten an. Ausbau und stadtebauliche Ausgestaltung erfolgten hauptsachlich in den 1830er
Jahren: Entlang der sudlichen Kante des Altstadtgevierts wurde nach dem Einlegen der
Stadtbefestigung die Ludwigstralie angelegt, die dank ihrer Fortsetzung liber die Ludwigsbriicke,
sowie ihrer mittleren Stellung zwischen Altstadt und Kurviertel Funktionen sowohl als
Durchgangsachse, wie auch als stadtische Hauptstrale tbernahm. Nach Stiden entstanden
untereinander parallele StraRenzlige, die teils alten Wegverlaufen folgten (Kurhausstrale), teils neu
angelegt wurden (Prinzregentenstrale); die zwischen diesen vermittelnden Querstralen
entsprechen in ihrem Verlauf &lteren Wegeflihrungen (Martin-Luther-Stralle mit Theaterplatz,
Schlofstrale). Die entlang der Ludwigstralte und um den Kurgarten weitgehend geschlossene, im
Ubrigen lockere, villenartige Bebauung entstammt in der Hauptsache zwei Perioden: dem spaten
Biedermeier der Zeit Ludwigs I. und der spaten, von Historismus und Jugendstil geprégten
Griinderzeit der Prinzregenten-Ara. Monumentaler Schwerpunkt dieses Bereichs ist die
Bautengruppe um den Kurgarten: der Arkadenbau Friedrich von Gértners mit dem Regentenbau und
der Wandelhalle Max Littmanns. Weitere Bestandteile des Ensembles sind das den Kuranlagen
zuzurechnende, im Talgrund gelegene Luitpoldbad mit dem umgebenden Park sowie die jenseits
des Flusses verlaufende Bismarckstrale mit ihrer sich teilweise dem Hang des Altenbergs
anschmiegenden, offenen Bebauung. Aktennummer: E-6-72-114-1. Verfahrensstand: Benehmen
hergestellt.

Baudenkmale:

- Nahe Bergmannstrale, judisch, syn. Judenfriedhof, syn. jidischer Friedhof
Jldischer Friedhof, mit Grabsteinen des 19. Jh. und friihen 20. Jh., angelegt um 1800; ehem.
Aussegnungshalle, eingeschossiger Ziegelbau mit Walmdach, Sandsteingliederung und
loggienartigem Mittelrisalit, spatklassizistisch, 1891. Als Baudenkmal unter der Aktennummer: D-6-
72-114-13 in die Listen eingetragen (Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.)

- Bahnhofstrale 5, Empfangsgebaude, syn. Bahnhofsgebaude, syn. Einsteighalle, syn.
Stationsgebaude;
Bahnhof, Sandsteinquaderbau, hoher Mittelpavillon mit zweigeschossigen L-férmigen Seitenflligeln
mit flachen Walmdachern, in neoklassizistischen Formen, 1874; Bahnsteigliberdachung, mit
Gusseisenstiitzen, gleichzeitig; Einfriedung, entlang des Bahngelandes, Eisengitter in
Jugendstilformen, um 1905. Aktennummer D-6-72-114-11 (Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.)

Bodendenkmale: Im Nahbereich des Bebauungsplangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt.
Landschaftspragende Denkmale:

- Landschaftspragendes Ensemble Altstadt Bad Kissingen mit Kurviertel: Aktennummer E-6-72-114-1
- Landschaftspragendes Baudenkmal Burgruine: Aktennummer D-6-72-114-393

3.3. Umweltsituation

Topografie
Das Gelande steigt ab der alten Glterhalle nach Osten bis zum hdchsten Punkt auf einer L&nge von ca.
100 m um ca. 20 m an (20%Steigung). Die Héhen liegen im Bereich zwischen 217 m . NHN und 237 m (.
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NHN, wobei die Bauflachen durchgehend auf dem niedrigen Niveau liegen werden. Von Nord nach Siid ist
das Gelande weitgehend eben.

Uberschwemmungsgebiet
Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet bzw. HQ100-Gebiet.

Naturschutz

Das Plangebiet liegt am dulRersten stidéstl. Rand der Entwicklungszone des Biospharenreservats Rhon und
des Naturparks Rhon. Die Entwicklungszone stellt keinen Schutzstatus dar. Hier sollen nach Definition auf
freiwilliger Basis nachhaltige Nutzungs- und Wirtschaftsformen erprobt, modellhaft umgesetzt und praktiziert
werden.

Mit Ausnahme der Biotopflache des Waldbereiches sind keine Schutzgebiete des nationalen oder
europaischen Naturschutzrechts oder Flichen des Okokatasters betroffen.

Das Plangebiet grenzt an das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerische Rhén® an, beeintrachtigt dieses aber
nicht.

Larm

Die Schalltechnische Untersuchung des Biiros KREBS+KIEFER Ingenieure, Darmstadt mit dem
Aktenzeichen 2020-8153-809-3 vom 03.07.2023 stellt fest, ,,..., dass im Plangebiet im Hinblick auf die
angestrebten Nutzungen Konfliktpotentiale hinsichtlich des Verkehrsldrms bestehen. Durch die
vorgeschlagenen Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umsetzung von Schallschutzmal8nahmen wird ein
angemessener Schallschutz fiir schutzwiirdige Nutzungen gewéhrleistet.”

Die in der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen und im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden und zu betrieblichen Malnahmen
und Nutzungszeiten der Giiterhalle gewéhrleisten einen angemessenen Schallschutz fiir schutzwiirdige
Nutzungen.

Kampfmittel
Im Geltungsbereich gibt es Verdachtsflachen, die kampfmitteltechnisch untersucht werden miissen.

UNESCO - Welterbe

Die Entwicklung des Gebietes unterliegt héchsten stadtebaulichen Anforderungen durch die Auszeichnung
des traditionsreichen Kurortes als Weltkulturerbe ,Great Spa Towns of Europe” durch die UNESCO-
Kommission im Juli 2021. Die Innenstadt zusammen mit dem Kurpark von Bad Kissingen bilden dabei die
sog. Property-Zone der UNESCO Weltkulturerbestatte. Das Quartier befindet sich direkt angrenzend in der
sog. Buffer-Zone, fiir die bestimmte Vorgaben hinsichtlich des Schutzes der Property-Zone definiert sind. Dies
beinhaltet bspw. die Verhinderung von Hochhauser oder Windparks direkt angrenzend an die Property Zone.
Die Umgrenzung ist integraler Bestandteil der Bewerbung. Veranderungen in der Buffer-Zone miissen im
Rahmen von Kriterien, die im Managementplan definiert sind, auf ihre Auswirkungen auf die Property gepriift
werden. Die Grenzziehung beriicksichtigt dabei den Sichthorizont aus der Property heraus. Besonderes
Augenmerk liegt auf den historischen Sichtbeziehungen zu den Anhdhen Altenberg, Staffelsberg und
Botenlauben. Die Zone orientiert sich an der Gelandeformation. Bereits wahrend der Erarbeitungsphase des
stadtebaulichen Rahmenplans, der hochbaulichen Vertiefung sowie im Rahmen der Erarbeitung des
Bebauungsplanes gab es regelmaRige Abstimmungsrunden mit der zustandigen stadtischen Seite, dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, den zusténdigen Vertreter von ICOMOS (Internationaler Rat fiir
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Denkmalpflege, Berater-Organisation der UNESCO) sowie dem Site-Management. Hierbei wurden die Ziele
der Entwicklung der Flache und die stadtebauliche Struktur grundsatzlich abgestimmt.

Ergebnis der Abstimmungsrunden

Im Detail wurden dabei mit den jeweiligen zustandigen Architekten der mogliche Anbau an die
denkmalgeschutzte ehem. Giterhalle im Norden des Gebietes sowie die nach Siden anschlieRende
Neubebauung in direkter Nachbarschaft zum Bahnhofsgeb&ude tiber mehrere Monate in regelmaRigen
Abstimmungsrunden ausfiihrlich diskutiert.

Bereits friihzeitig gab es dabei ein grundsétzliches Einvernehmen des Gremiums in der vorgeschlagenen
Struktur, Hohe und der Gestaltung der Gebaude fiir die stidlichen Neubebauung. Die Grékenordnung sowie
die stadtebauliche Kérnung des Quartiers wurden abgestimmt. Schliellich wurden u.a. Maximalhdhen
reduziert und verschiedene Fassadenentwiirfe ausgearbeitet — alles flir eine bestmdgliche Einbindung in die
bestehende Struktur. Der abstimmte Entwurf fiir die stidliche Neubebauung wurde dabei im Stadtrat am
30.03.2022 vorgestellt und gebilligt.

Fur den angedachten Kopfbau an der ehem. Giterhalle gab es weiterhin kontinuierliche Abstimmungstermine
mit dem Gremium und den zustandigen Architekten zur bestméglichen Ausgestaltung des Auftaktgebéaudes.
Hierbei wurde umfassend auf Einwande bzw. den weiteren Uberarbeitungswiinschen von Seiten der
Architekten eingegangen. SchlieRlich wurde ein Stand erreicht, der Grundlage fiir die nun dort gefassten
Festsetzungen bildet. Der Kopfbau bildet dabei den Eingang in das neue Quartier ,Prinzregentenpark”. Es
handelt sich um eine eigenstandige, vom Kurviertel losgeldste Siedlungsentwicklung, die sich zum Bahnhof
orientiert und die ehemaligen Bahnflachen mit Leben fillt. Die Architektur und Gestaltung der im hinteren
Bereich befindlichen Gebaude greift die dunklen Klinkerfassaden der historischen Bahnarchitektur auf und
fihrt diese in einer modernen Interpretation fort. Die Erhaltung und Integration der historischen Giiterhalle in
die bauliche Einheit des Auftaktgebaudes zeigt schliefilich das Bewusstsein fiir den Ort und seine
Geschichte. Die Guterhalle ist Bestandteil des Bahngelandes und wird nun in die Entwicklung einbezogen.
Daher ist das gesamte neue Areal als Weiterentwicklung des Bahnhofsareals anzusehen und diesem
zuzuordnen. Dies ist dariiber hinaus deutlich erkennbar auf Grund des vorhandenen langgezogenen Plateaus
der ehemaligen Bahnfldchen. Bei Zuordnung zum Villenviertel wére eine direkte ErschlieBung von der
BergmannstralRe notwendig. Diese ist aufgrund der topografischen Situation nicht mdglich, da hier als
Abgrenzung die bestehende Bdschung mit dem Biotop vorhanden ist. Ein weiterer Grund fiir die Zuordnung
zum Bahnhofsgelénde ist auch die geplante Nutzung des Auftaktgebaudes als Biirogebaude.

Die Nutzungen des ,Prinzregentenpark® unterscheiden sich deutlich von der klassischen Nutzungsstruktur im
Kurviertel und bilden ein in sich geschlossenes neues Stadtviertel. Durch die Architektur mit der
durchlaufenden Sockelzone und der im Rahmenplan geplanten deutlichen Gebaudegliederung wird dennoch
ein gestalterischer Bezug zum historischen Gebaudebestand aufgegriffen so dass hier kein Fremdkdérper im
Stadtgeflige entsteht, sondern eine integrierte neue modern interpretierte Adaption mit Bezug zum Bestand,
die sich zum Bahnhof hin 6ffnet und eine neue Empfangssituation flir Besucher schafft. Vom Bahnhof aus
wird der ,Prinzregentenpark” von der Bahnbriicke bis zum Auftaktgebdude als eine Einheit wahrgenommen.
Daher muss auch die Gebaudehdhe der Neubauten auf dem ehemaligen Bahnareal einheitlich und
durchgangig gleich sein.

Als Eingangsgebé&ude fir das neue Quartier wird die Geb&udehdhe entsprechend der nachfolgenden
Bebauung am MU2 orientiert. Diese ist auf 19 Meter festgesetzt. Um einen einheitlichen Gesamtbezug zu
erreichen wird aus stadtebaulichen Griinden auch am nérdlichen Gebietseingang eine maximale
Gebaudehohe von 19 Metern festgesetzt. Diese liegt in jedem Fall unterhalb der Hohe des
Bahnhofsgebaudes und ordnet sich diesem damit unter. Das Ziel der Planung war nicht, einen neuen
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Hochpunkt zu schaffen, obwohl dieses Stilelement fir eine Eingangssituation oftmals verwendet wird. Mit der
reduzierten Gebaudehdhe wird bereits Rucksicht auf die im Kurviertel anschlieBenden Baustrukturen der
Kurbetriebe genommen.

Aus planerischer Sicht wird der Kopfbau dem neuen Quartier zugeordnet und soll sich daher auch in der
Gebaudearchitektur an dem Neuen orientieren. Die mglichen angestrebten Nutzungen reichen von
offentlichen Einrichtungen Uber Bliros oder auch eine Kaffeenutzung.
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Quelle: www.badkissingen.de/stadt/unesco-weltkulturerbe/m_103565 (Zugriff 29.01.2021)

3.4. Bahngelande

Die Bahn stellt verschiedenste Anforderungen an die Nachnutzung ehemaliger Bahnfléchen, sowie
Planungen in ihren hoheitlichen, zum Anlagenschutz und zur Verkehrssicherung notwendigen, Flachen in
unmittelbarer Umgebung zu Bahnanlagen. Hierzu in kursiv Auszlige aus einer Stellungnahme der Bahn zu
Beteiligung nach §4 (1) vom 09.05.2022:

»(---) Es sind folgende beschrénkt persénliche Dienstbarkeiten zu Gunsten der DB Netz AG zu
berticksichtigen:

- Immissionsduldung (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug,
Bremsstaub, Ldrm und Staubbelastung sowie elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder)
- Geh- und Fahrtrecht
- Einfriedungsverpflichtung
- ()
Neue Bepflanzung ist so anzulegen, dass auf keinen Fall der Regellichtraum der Gleise beeintréchtigt wird.
(...) Der Mindestpflanzabstand zur Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem
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Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Absténde sind durch geeignete MalBnahmen (Riickschnitt u.a.) sténdig
zu gewéhrleisten. (...)*

Einer Ableitung von Abwasser, Oberfldchenwasser auf oder (ber Bahngrund bzw. in einen Bahndurchlass
oder einer Zuleitung in einen Bahnseitengraben wird nicht zugestimmt.

3.5. Weitere Restriktionen & Anforderungen auf dem Gebiet

- Wegerecht Bahn im Norden: Gleise miissen erreichbar sein fir den Bahnbetrieb.

- Denkmalgeschiitzte Halle und gepflastertes Umfeld pragen das Bild im Eingangsbereich
- Waldflache auf der Béschung ortsbildpragend

- Gasleitung: oberhalb der 6stlichen Béschung ist von einer Bebauung freizuhalten

- Abwasserkanal Stadt: Fihrt von Ost nach West quer (iber das Planungsgebiet

4. Planerische Grundlagen

4.1. Vorbereitende Untersuchungen

Im Rahmen der vorausgegangenen Vorbereitenden Untersuchungen (VU) des Biiros Wegener Stadtplanung,
Veitshochheim, aus dem Jahre 2020 zahlte der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Prinzregentenpark®
mit zum Untersuchungsgebiet fiir das Sanierungsgebiet ,Kur*.

Die VU hat u.a. folgende Ziele definiert:

- Erhalt, Pflege & Schutz der stark durchgriinten Stadtstruktur fir eine nachhaltige Stadtentwicklung
- Gestalterische & 6kologische Aufwertung der bestehenden Griinstrukturen

- Betonung des Stadteingangs zum Kurgebiet als Auftakt (Prinzregenten- / Bergmannstr.)

- Randbereiche: Potenziale fir Wohnnutzung aktivieren (Stadt: Bedarf von 1.200 WE bis 2035!)

Und Projekte fiir das Areal benannt:
- Wohnnutzung im ndrdlichen Bereich

- Aktivierung der Guterhalle
- FuBwegeverknipfung uber Areal an das Kurgebiet

Die in der VU benannten Projekte werden durch die Planung aufgegriffen und stadtebaulich gesichert.

4.2. Wohnungsmarktanalyse

Die Wohnungsmarktanalyse der Stadt Bad Kissingen von 2019 rechnet bis zum Jahr 2035 mit einem leichten
Wachstum der Bevolkerung um 1 % und gleichzeitig mit einem Wachstum der Zahl der Haushalte um 7 %.
Stichproben bestatigen dabei die Attraktivitat der Kernstadt als Wohnstandort bei zuziehenden Personen
unter den Arbeitskraften und fir die Altersgruppe 75+. Dabei wird auch auf die Bedeutung der
innerstadtischen Nachverdichtungspotenziale verwiesen, die eine hohen Bedarf der notwendig werdenden
Wohneinheiten decken kdénnen.
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4.3. Rahmenplan

Es wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan durch das Biiro Schirmer Architekten und Stadtplaner GmbH im
Auftrag der Prinzregenten GmbH & Co KG und in enger Abstimmung mit der Stadt sowie mit den
Verantwortlichen der zeitgleich stattgefundenen Bewerbung zur Welterbestatte erarbeitet und im politischen
Gremium vorgestellt. Der Rahmenplan wurde vom Stadtrat angenommen und die dort definierten
Rahmenbedingungen zur Entwicklung der Fl&che beschlossen. Diese dient als Grundlage der weiteren
Entwicklung und soll in den Bebauungsplan Uberfiihrt werden. Es wurden im Rahmen der Planung u.a.
folgende raumliche und funktionale Leitziele und Handlungsempfehlungen fiir die Flache, zusammengefasst
in einem Leitbild, definiert:

Revitalisierung der Flache:

- Wohnen fiir Alle. Kinderbetreuung.
- Reaktivierung der identitatsstiftenden Giterhalle.

Anbindung an die Stadt:

- Zentrale ErschlieBung im Westen. Anbindung an Bergmannstr. Priifung Rechtsabbieger am Ostring
im Stiden.

- Ausbau FuB- und Radwegeverknipfungen im Siden (Briicke Schwimmbadstr.), im Westen
(Bahnhof) und im Griinraum im Osten (Richtung Ostring).

Fortflihrung des Kurstadtischen Charakters:

- Adressbildung an der alten Giiterhalle.
- Griine Kante zur Bahn.
- Gliederung durch drei Platze.

Anbindung an die Landschaft:
- Grinflache als Park aufwerten als Schnittstelle Richtung Ballinghain und der Ruine Botenlaube.

4.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Notwendigkeit fur einen Bebauungsplan

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kissingen sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
als Flache fiir Bahnanlagen, Bahnhof und Griinfldche dargestellt. Diese werden teilweise durch die
Biotopkartierung Flachland Landesamtes fiir Umweltschutz Bayern tiberlagert. AuBerdem liegt die Flache
innerhalb des Heilquellenschutzgebietes, Schutzzone 2.
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Auszug Flachennutzungsplan (Quelle: Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Kissingen)

Die geplanten Nutzungen in Form von Wohnen in Verbindung mit kulturellen und sozialen Nutzungen ist auf
Grundlage des vorliegenden FNPs nicht méglich. Um eine Bebaubarkeit der Flachen im Sinne eines Urbanen
Gebietes zu erlangen bedarf es einer Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.

Bebauungsplan

Es bestehen keine Bebauungsplane in dem Gebiet. Der Geltungsbereich grenzt dabei direkt stdlich an den
bestehenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Kurgebiet — 4. Anderung* an.

5. Fachplanerische Gutachten

5.1. Immissionsgutachten Larm

Die Schalltechnische Untersuchung des Bliros KREBS+KIEFER Ingenieure, Darmstadt; Aktenzeichen 2020-
8153-809-3 vom 03.07.2023 stellt fest, dass ,im Plangebiet im Hinblick auf die angestrebten Nutzungen
Konfliktpotentiale hinsichtlich des Verkehrsldrms bestehen. Die in der schalltechnischen Untersuchung
vorgeschlagenen und im Bebauungsplan zu ergénzenden Festsetzungen zur Umsetzung von
SchallschutzmalRnahmen gewahrleisten einen angemessenen Schallschutz fir schutzwiirdige Nutzungen.

Nachfolgend wird die Zusammenfassung der Schalltechnischen Untersuchung samt den darin
vorgeschlagenen Festsetzungen wiedergegeben. Die Festsetzungen wurden im Bebauungsplan
entsprechend erganzt.

Zusammenfassung aus der Schalltechnischen Untersuchung KREBS+KIEFER Ingenieure, Darmstadt;
Aktenzeichen 2020-8153-809-3 vom 03.07.2023:

,1 Zusammenfassung

Die Stadt Bad Kissingen stellt derzeit den Bebauungsplan ,Prinzregentenpark” auf, im Folgenden auch als
Plangebiet bezeichnet, auf. Mit der Entwicklung des Plangebiets ist die Prinzregentenpark GmbH & Co KG
beauftragt.

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan haben zu folgenden Ergebnissen gefiihrt:
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=, Verkehrsldrm im Plangebiet:
Im Plangebiet sind Beurteilungspegel auf Grund des Gesamtverkehrsldrms von Lrragnacht= §1...65/
46...58 dB(A) zu erwarten. Im Urbanen Gebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 OWwu,ragiNacht=
63/50 dB(A) um bis zu AL:tagnacht=+ 2/ + 8 dB(A) liberschritten.
Wie die Ergebnisse zeigen, sind auf Grund der Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir die im
Plangebiet vorgesehenen schutzwiirdigen Nutzungen geeignete Mal8nahmen zum Schutz vor den
Geréuscheinwirkungen des Verkehrsldrms zu beriicksichtigen. Hierzu sind passive
Schallschutzmalinahmen in Form verbesserter AuBenbauteile im gesamten Plangebiet erforderlich. Zum
Schutz der dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienenden Aufenthaltsrédume
gegen AulBenldrm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AuBenbauteile geméal der DIN 4109:2018-01 eingehalten werden.

= Neubau der éffentlichen ErschlieBungsstraBBen und eines 6ffentlichen Parkplatzes im Plangebiet:
Durch den Neubau der ErschlieBungsstralSen mit Pflasterbelag und eines dffentlichen Parkplatzes sind
in der Umgebung Beurteilungspegel von bis zu Lrragnache= 54 / 43 dB(A) zu erwarten. Der
Immissionsgrenzwert fiir ein Allgemeines Wohngebiet IGWwa,ragnache= 59 /49 dB(A) wird um mindestens
AL ragnacht= - 5/ - 6 dB(A) unterschritten.
Bei Neubau der ErschlieSungsstraBen mit einem Belag aus Asphaltbeton und dem Neubau eines
offentlichen Parkplatzes sind in der Umgebung Beurteilungspegel von bis zu Lrtagnache= 47 / 35 dB(A) zu
erwarten. Der Immissionsgrenzwert fiir ein Allgemeines Wohngebiet IGWwa,ragnacnt= 59 /49 dB(A) wird
um mindestens ALrragnacne= - 12 / - 14 dB(A) unterschritten. Der Neubau fiihrt, weder mit einem
Pflasterbelag noch mit einem Belag aus Asphaltbeton, zu Immissionskonflikten.

= Die durch den im Plangebiet erzeugten zusétzlichen Verkehr bedingte Zunahme des
Gesamtverkehrsldrms betrégt bis zu ALrragnacne= + 2,2 /+ 1,3 dB(A).
Somit ist an einem Immissionsort eine wesentliche Anderung der Geréuschsituation zu verzeichnen. Die
Schwellenwerte, bei denen regelméafig noch gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorliegen
IGWwamtagnacht= 64 / 54 dB(A) werden weder am Tag noch in der Nacht erreicht oder (iberschritten.
MaBnahmen zum Schutz vor den verénderten Gerduscheinwirkungen an vorhandenen Gebé&uden sind
demnach nicht erforderlich.

= Anlagenldrm in der Umgebung auf Grund des Verkehrs auf dem privaten Parkplatz an der Giiterhalle
und der Tiefgarageneinfahrt der geplanten Bebauung im Plangebiet:
Mit einem der Annahme eines gepflasterten Parkplatzes sind in der Umgebung Beurteilungspegel von
Lrragnacne= 16 ... 35/ 3 ... 25 dB(A). fiir eine reine Tagnutzung (6:00 bis 22:00 Uhr) zu erwarten. Der
Immissionsrichtwert fiir ein Allgemeines Wohngebiet IRWwa, ragnache= 55 / 40 dB(A) wird am Tag um bis
ZU ALrragivacht= - 20 / -15 dB(A) unterschritten. Eine Nachtnutzung des Parkplatzes ist nicht vorgesehen.
Im benachbarten Mischgebiet und im Sondergebiet Krankenhaus sind die Immissionsrichtwerte am Tag
ebenfalls eingehalten.

Ergédnzend werden folgende betriebliche Mainahmen empfohlen:

= Eine Nutzung der der ehemaligen Giiterhalle zugeordneten Fléchen des ruhenden Verkehrs ist nur im
Beurteilungszeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr zuléssig.“

Im Laufe der Bearbeitung des Bebauungsplans, nach der Fertigstellung des schalltechnischen Gutachtens
wurde die DIN 18005 fortgeschrieben. Der Vollstandigkeit halber wurden die Karte im Anhang 3 der
schalltechnischen Untersuchung der neuen DIN angepasst und das Gutachten redaktionell geandert.
Entsprechend wurden die Karten in den schalltechnischen Festsetzungen zum Bebauungsplan ausgetauscht.
Dies hat keine Auswirkung auf die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung.

5.2. Geotechnische Untersuchung

Zur ,Wohnanlagen Prinzregentenpark Ehemaliger Giterbahnhof Bad Kissingen* wurde von der pgu
Ingenieurgesellschaft mbH, Schweinfurt ein geotechnischer Bericht vom 21.04.2021 unter Projektnummer
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210175-01 erstellt. Dies ist als Anlage mitenthalten. Auszugsweise werden nachfolgend Schlussbemerkung
und erganzende Hinweise kursiv aufgefihrt:

»Schlussbemerkungen und ergénzende Hinweise

Der vorliegende Geotechnische Bericht beinhaltet eine Zusammenfassung der Erkundungsergebnisse mit
den sich daraus abzuleitenden bautechnischen Schlussfolgerungen und Empfehlungen zum Neubau der
Wohnbebauung und deren ErschliefSung.

Es wird darauf hingewiesen, dass die durchgefiihrten Feldarbeiten in ihrem Umfang nur eine punktuelle
Erkundung der Baugrundverhéltnisse darstellen. Abweichungen zu dem beschriebenen Schichtenaufbau
sowie den Schichtmachtigkeiten kénnen daher generell nicht ausgeschlossen werden.

Mit Aushub der Fundamentgruben sollte generell baubegleitend eine Uberpriifung der getroffenen Annahmen
beziiglich der Baugrundbeschaffenheit und den Baugrundeigenschaften erfolgen.

Wegen der hohen Belastung der Auffiillung (DK Ill, ggf. DK Il mit Zustimmung der Behérden) sind erhéhte
Kosten bei der Entsorgung zu kalkulieren. Auf Grund der zonal weichen Boden ist mit erhéhten
Aufwendungen bei der Griindung zu rechnen, wéhrend in den Bereichen mit friih einsetzenden Felsschichten
ein Mehraufwand beim Lésen und Laden erforderlich macht.

Derzeit liegt keine konkrete Planung vor. Der Gutachter sollte in die weitere Planungsphase einbezogen
werden, um ggf. Fundamentberechnungen zur Modifizierung durchfiihren zu kénnen.

Dieser Geotechnische Bericht ist ausschlielich fiir das Vorhaben ,Wohnanlagen Prinzregentenpark,
Ehemaliger Giiterbahnhof Bad Kissingen® zu verwenden.”

5.3. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zum Bebauungsplan wurde von der FABION GbR aus
Wirzburg erstellt und liegt mit Datum vom 14.07.2023 als Anlage der Begriindung bei.

Die saP zieht folgendes gutachterliche Fazit:

,Das geplante Baugebiet ,Prinzregentenpark” befindet sich zwischen dem Ostring und dem Bahnhof in Bad
Kissingen und umfasst etwa 5,2 ha, von denen ca. 0,8 ha unveréndert bleiben. Weitere 1,2 ha bleiben als
Wald erhalten, hier werden jedoch zur Verkehrssicherung Bdume entnommen und Bdume zum Ausgleich
gepflanzt.

Die restliche Flache wird stark verdndert und zu groen Teilen versiegelt. Dabei entfallen ein GroBteil der
grasigen Bereiche, sowie der westliche Waldrand und die Gehélze im Westteil des Gebietes.

Aufgrund der spéten Auftragsvergabe erfolgten die notwendigen Kartierungen ab Mai 2021 bis Juni 2022.
Kartiert wurden folgende Gruppen: Habitatbdume, Vigel, Flederméuse und Reptilien. Auerdem wurden
faunistische Beibeobachtungen von Arten der Roten Listen notiert. Zusétzlich fand eine Begehung auf
gesetzlich geschiitzte Vegetationsbesténde sowie gefdhrdete Pflanzenarten statt.

Im Zuge der Kartierungen wurden insgesamt 73 (potenzielle) Habitatbdume im Hangwald sowie im Gehélz
neben dem Bahngleis nachgewiesen, von denen 7 im Rahmen der Baufléchenfreistellung geféllt wurden.
Darunter fallen 2 Héhlenbdumen, ein Baum mit Spalten, 1 Baum mit abgestorbenen Kronenésten sowie drei
weitere mit Rindenplatten. Diese Bdume wurden im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung am 14.09.2022
mit einem Hubsteiger befahren: es ergaben sich keine Hinwiese auf die Anwesenheit von nach Anhang IV
FFH-Richtlinie gesetzlich geschiitzte Kéfer- oder Fledermausarten. Die MaBnahmen entsprechend Kap. 3 fiir
Habitatbdume wurden dabei durchgefiihrt. Die Habitatbdume auf der Wiese Kreuzung
Ostring/Bergmannstral3e sollen im Rahmen des Parkplatzbaus erhalten werden, so dass dann keine
Ausgleichs- und VermeidungsmalBnahmen hierfiir anfallen.
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Die Untersuchung der Flederméduse durch Gebaudekontrolle im Sommer und Winter sowie 4 Néchte mit
gestellten Batcordern sowie Transektaufnahmen ergab, dass das Gebiet regelméBig von insgesamt 6
Fledermausarten sowie der Gruppe der Nyctaloide genutzt wird. Im Gebéude konnten ein (iberwinterndes
Braunes Langohr sowie Spuren von Fledermausquartieren im Sommer (Fral3reste, Kot) nachgewiesen
werden. Nach jetziger Planung wird durch die Umnutzung / Sanierung das Winterquartier im Erdgeschol3
wegfallen. Der Dachboden soll jedoch nicht veréndert werden, Hier ist eine ausreichende Abtrennung auch
bereits in der Bauphase notwendig, um das Sommerquartier zu erhalten.

Eine Betroffenheit von Vogelarten mit dauerhaften Niststétten, von Geh6lz- und Geb&udebriitern ist durch die
geplanten BaumalSnahmen und vorlaufenden Rodungsarbeiten gegeben. Es konnten eine Vielzahl von
Vogelarten mit dauerhaften Niststétten sowie Gehdlzbriter im UG nachgewiesen werden. Am Gebéude
briiteten Hausrotschwanz, Amsel, Ringeltaube sowie Haussperling. Schwalbenarten und Mauersegler sowie
Dohle konnten ausgeschlossen werden.

Eine Besiedlung der offensichtlich sehr gut geeigneten Freifldchen mit Reptilien konnte durch Begehungen in
2021 und 2022 ausgeschlossen werden.

Bei der Baufeldfreistellung im Zuge der geplanten Erschliefungs- und BaumalBnahmen sowie durch die
Sanierung der Gebéude werden artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde geméald § 44 BNatSchG ausgeldst,
weshalb Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen sowie CEF-Mal8nahmen (s. Kap. 3) erforderlich
werden. Das Eintreten der Verbotstatbestdnde muss durch die rechtzeitige und begleitete Umsetzung der
Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen sowie CEF-MalRnahmen vermieden werden.

Da der Dachboden des Biirogebéudes unverédndert bleibt, ist keine Ausnahmegenehmigung erforderlich.
Sollte sich die Planung dndern und bauliche Verdnderungen am Dachboden vorgenommen werden, so ist
eine Ausnahmegenehmigung von der Héheren Naturschutzbehérde einzuholen, da das Schadigungsverbot
eintritt und ein gleichwertiger Ausgleich nicht einfach méglich ist. In diesem Fall ist in die Ausnahme
hineinzuplanen.*

Details zur artenschutzrechtlichen Prifung sind im Umweltbericht aufgefiihrt.

5.4. Verkehrsgutachten

Zum Bauvorhaben Prinzregentenpark wurde vom Biro R+T Verkehrsplanung, Darmstadt eine
Verkehrsuntersuchung erstellt. Diese ist als Anlage mitenthalten. Die Zusammenfassung und das Fazit des
Berichtes mit Stand 24.03.2021 sind hier in kursiv wiedergegeben.

»LZusammenfassung und Fazit

In Bad Kissingen soll die ehemalige Bahnfléche 6stlich des Bahnhofes in ein Wohnquartier umgewandelt
werden. Derzeit wird dafiir ein stadtebauliches Gesamtkonzept erstellt, welches eine Wohnbebauung, eine
Kindertagesstétte sowie die Reaktivierung der Gliterhalle als Veranstaltungsort vorsieht.

Durch diese neuen Nutzungen wird mit einer induzierten Verkehrsmenge von etwa 1.100 Kfz/24h gerechnet
(550 Kfz/24h jeweils zu- und abflieBend). Aus Tagesganglinien wurden die Spitzenstundenbelastungen
ermittelt. Demnach betrégt in der vormittaglichen Spitzenstunde der Zielverkehr 42 Kfz/h und der
Quellverkehr 66 Kfz/h — in der nachmittéglichen Spitzenstunde betrégt der Zielverkehr 57 Kfz/h und der
Quellverkehr 34 Kfz/h.

Die daraus resultierenden Verkehrsbelastungen wurden auf das vorhandene StralBennetz aufgebracht und
die Leistungsféhigkeiten an den relevanten Knotenpunkten gepriift. Dabei wird deutlich, dass bei vollsténdiger
Entwicklung die durchschnittlichen Wartezeiten nur unwesentlich ansteigen.

Aus verkehrlicher Sicht kann demnach der Realisierung des geplanten Vorhabens zugestimmt
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werden.”

5.5. Altlasten

Es liegt eine von der DB International AG beauftragte Detailuntersuchung fiir den Standort Bad Kissingen vor.
Diese ist als Anlage mitenthalten. Die Zusammenfassung des Berichtes mit Stand 12.09.2012 ist nachfolgend
kursiv abgebildet.

»Zusammenfassung der Detailuntersuchung
Lage und GréRe des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet wird dem Standort Bad Kissingen, Bundesland Bayern, Regierungsbezirk
Unterfranken zugeordnet. Die DU bezieht sich auf eine Flache des ehemaligen ESSO-Tanklagers am
Bahnhof Bad Kissingen entlang der ehemaligen Viehrampe an der Strecke 5210 bei km 46,845 bis km 46,870
r.d.B.

Art/ Anzahl der Kontaminationsfldchen
Die zu untersuchende Fléche wird mit der Nr. B-006021-013 als Altlastenverdachtsflache (ALVF) gefiihrt.
Ehemalige, aktuelle und geplante Nutzung

Das ehemalige Esso-Tanklager liegt im Bahnhofsbereich Bad Kissingen r.d.B. der Strecke 5210 bei km
46,845 an der Ladestraf3e Gstlich der Viehladerampe. Anhand historischer Pldne wurde ersichtlich, dass sich
von ca. 1907 bis in die sechziger Jahre des vergangenen Jahrhunderts ein DAPG-/ESSO-Lager dort befand.
Die Zeitzeugen bestétigten dieses Tanklager mit Befiillleitung schrég zum Gleisbereich, dessen Abbau erst
nach 1969 erfolgte. Die Bezeichnung ldsst vermuten, dass hier Mineraléle und Petroleum umgeschlagen,
gelagert und vermutlich auch um- bzw. abgefiillt wurden. Aus Analogieschliissen zu anderen Standorten, an
denen Mineraléle gelagert und umgefiillt wurden, besteht der Verdacht auf eine Bodenbelastung durch
Mineral6lkohlen-wasserstoffe und BTEX. Die Fldche des ehemaligen Tanklagers befindet sich am Rande der
asphaltierten Ladestral8e r.d.B. /8/. Der Standort war zum Zeitpunkt der Begehung ungenutzt.

Art und Umfang der Belastung in den einzelnen Umweltmedien

Erh6hte Schadstoffgehalte (ber dem Hilfswert 1 nach LfU-Merkblatt 3.8/1 /2/ wurden dreimalig fiir MKW (230
mg/kg, 100 mg/kg, 410 mg/kg) in Sondierung RKS 2 und RKS 5 erkundet. Eine vertikale Abgrenzung wurde
fir alle Bohrungen erreicht, die horizontale Abgrenzung erfolgte nicht.

Ein erhéhter Schadstoffgehalt tiber dem Hilfswert 1 wurde zweimalig fir MKW in Bohrung RKS 2 erkundet. In
der Kleinbohrung RKS 5 wurde die einmalige Uberschreitung des Hilfswerts 1 durch MKW nachgewiesen.
Leicht erhohte BTEX-Gehalte in der Bodenluft im Bereich des Hilfswert 1 wurden in Bohrung RKS 2 (BL2)
nachgewiesen.

Ausbreitungspfade

Im Bereich der untersuchten Fldche wurden (iberwiegend MKW- und PAK-Verunreinigungen im Boden
festgestellt, die sich aus gutachterlicher Sicht hauptséchlich auf einen Oberfldcheneintrag vermutlich durch
das Befiillen der ehemaligen vorhandenen Lagerbehélter zurtickfiihren lassen. Eine groBrdumige
Schadstoffbelastung ist aus gutachterlicher Sicht nicht wahrscheinlich.

Eine Geféhrdung fiir das Grundwasser ist nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschliel3en.

Betroffene oder gefdhrdete Schutzqiiter / Gefahrenklassen

Betroffene bzw. gefdhrdete Schutzgliter sind der Boden und das Grundwasser. Geméls den vorliegenden
Untersuchungsergebnissen sowie der Beurteilung gemaB BBodSchV und LfU-Merkblatt 3.8/1 /2/ lasst sich
die untersuchte Fléche im Sinne der DB AG in die Gefahrenklasse GK 1.1 einordnen.
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MaBnahmenempfehlung (Nutzungseinschrankungen)

Im Falle von Aushubarbeiten sollte das anfallende Erdreich unter fachtechnischer Uberwachung ausgebaut,
in Haufwerken zwischengelagert, mischbeprobt und nach Vorlage der Analysenergebnisse einer
fachgerechten Entsorgung bzw. Wiederverwertung zugefiihrt werden (siehe Ma8nahmenempfehlung 5.2.1.6).

Nutzungseinschrdnkungen ergeben sich nach derzeitigem Untersuchungsstand nicht.
Aktuelle behérdliche Vorgaben und Auflagen

Behdrdliche Vorgaben und Auflagen liegen fiir die Untersuchungsfldche nicht vor.”

5.6. Stadtklimatische Betrachtung

Die ,Stadtklimatische Betrachtung des neuen Prinzregentenparks in Bad Kissingen Simulation und
Untersuchung des Windfelds flir die Neuplanung® des Bliros Pesch Partner Architekten Stadtplaner GmbH,
Stuttgart, vom 29.06.2022 umfasste die Simulation und Untersuchung des Windfelds fiir die Neuplanung mit
dem Ziel, die Auswirkungen der neuen Gebaudetypologie im Gebiet auf die Luftstrémung im Allgemeinen zu
ermitteln. Die Auswirkungen auf die anderen mikroklimatischen Faktoren werden ebenfalls erértert. Der Fokus
liegt hier auf der Beeintrachtigung der Luftstrémung im Plangebiet und der Fragestellung, ob diese durch die
neuen Gebaudestrukturen blockiert oder Luftzirkulation durch die Gebaudeanordnung verschlechtert wird.*

,Zusammenfassung

Die Karten zum Windfeld zeigen deutlich, dass die Windgeschwindigkeit um die neuen Gebé&ude herum
verringert wird. Aufgrund der Gebdudetypologie wird der Windstrom jedoch nicht behindert.

Die punktférmigen Geb&ude lassen die Luft zwischen sich hindurch strémen und sorgen fiir eine gute ruhige
Luftzirkulation und damit fiir eine gute Wohnqualitét. Die Windgeschwindigkeit wird durch dichte
Baumgruppen und durch das Waldgebiet stark reduziert, was im Allgemeinen bei einer Anderung der
Windrichtung zu beachten ist. In offenen Bereichen nimmt der Wind wieder an Geschwindigkeit zu. Die
Windfeld Analyse zeigt, dass es in der Neubebauung keine erkennbare Bildung von Windturbulenzen gibt.

Hinsichtlich der mittleren Strahlungstemperatur zeigen die Karten einen leichten Anstieg der Tmrt westlich der
neuen Bebauung im Vergleich zur bestehenden Situation. Der Anstieg der Tmrt ist an den Westfassaden der
neu geplanten Wohnhéuser entlang der neuen Wohnstral3e zu erkennen. Dies liegt an den unverschatteten
Fassaden der neuen Héuser, den Oberflachenmaterialien und der neu geplanten unbefestigten Fléche
(Wohnweg) vor den Westfassaden. Die Anpflanzung von Bdumen mit ausreichendem Abstand westlich und
entlang des Wohnweges wird dazu beitragen, die mittlere Strahlungstemperatur zu senken, indem sie an den
heilBen Sommertagen ausreichend Schatten spendet.

Die Karten zur thermischen Behaglichkeit (PET) zeigen, dass sich der Unterschied im PET zwischen der
bestehenden Situation und der Neubebauung meist nur an den Westfassaden der neuen Gebéude in den
unmittelbar angrenzenden Bereichen befindet. Dies stellt den Anstieg der mittleren Strahlungstemperatur dar.
In diesem Bereich liegt die thermische Behaglichkeit unter starkem Hitzestress. Aullerdem wird die
Neubebauung zu keiner Verschlechterung der gesamten thermischen Behaglichkeit im Planungsgebiet sowie
zwischen den Bausteinen der Neubebauung fiihren. Die Karten zur thermischen Behaglichkeit (PET) zeigen
deutlich gute thermische Bedingung zwischen den neu geplanten Wohnhé&usern. Dies liegt an der
ausreichenden Beschattung und Luftzirkulation zusétzlich zu den Vegetationen.

Zusammenfassend belegt die vorliegende Untersuchung, dass durch die Neubebauung des neuen
Prinzregentenparks die mikroklimatischen Belange, unter den untersuchten mikroklimatischen Bedingungen,
keine splirbare Verschlechterung gegeniiber der Bestandssituation auslést. Insbesondere im Hinblick auf das
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Windfeld blockiert die Gebdudetypologie den Windstrom nicht, so dass der Planungsbereich eine gute
Luftzirkulation und einen guten thermischen Komfort aufweist.*

Diese wurde aufgrund der Stellungnahmen der Tragerbeteiligung durch die ,Ergéanzung zur Stellungnahme
zur Mikroklimatische Betrachtung des neuen Prinzregentenparks in Bad Kissingen vom 29 Juni 2022* vom
10. Mérz 2023 erganzt, die sich speziell mit den vorgebrachten Einwanden befasst und diese genauer
erortert:

,Die vorliegende ,,Stadtklimatische Betrachtung“ ist vollkommen ungeeignet, die klimatischen
Auswirkungen des neuen Baugebiets auf das Kurgebiet und die Altstadt zu erfassen. Die vorliegende
Betrachtung befasst sich ausdriicklich nur mit dem Planungsraum des Bebauungsplans.

Bei der ,Stadtklimatische Betrachtung des neuen Prinzregentenparks in Bad Kissingen” handelt es sich um
eine mikroklimatische Simulation des neuen Stadtbausteins. Der Fokus liegt auf den Luftstrémungen
innerhalb der neuen Entwicklung im Vergleich zur aktuellen Situation. Dartiber hinaus werden die
Gesamtergebnisse des thermischen Aullenkomforts im Neubaugebiet und in der Umgebung unter
Berticksichtigung der meteorologischen und physikalischen Parameter untersucht. Anhand der Ergebnisse
kann eine Gesamtbewertung der Auswirkungen der neuen Bebauung auf die unmittelbare Umgebung
vorgenommen werden. Die Ergebnisse zeigen, dass die Gebdudeanordnung, die Gebdudehdhe und die
Gebéudegeometrie der Neubebauung keine merkliche Verschlechterung auf das Windfeld des Gebiets und
Ihre unmittelbare Umgebung hat. Daher kann eine klimatische Auswirkung auf das gesamte Stadtgebiet
ausgeschlossen werden.

Sie nutzt lediglich die groben Rasterdaten (Auflésung 30 km) der meteoblue-Webseite und ignoriert
die Daten der nur etwas mehr als drei Kilometer entfernten amtlichen Wetterstation.

Die Meteorlogische Eingaben der Mikroklimatische Simulation basieren auf den aktuellen Meteorologische
Angaben der Deutsche Wetterdienst 2021 und sind aus der Wetterstation ID 2597 Bad-Kissingen ermittelt.
Dies wird in dem Bericht unter den Punkten ,Modell- und Simulationsparameter” sowie ,Meteorologische
Eingaben* deutlich gemacht. Die Windrose der Meteoblue-Website wurde nur zur Grafische Darstellung der
Windrichtungen verwendet und diente nicht als Haupteingabe fiir die Simulation.

Das Amtliche Gutachten des Deutschen Wetterdienstes, Abteilung Klima- und Umweltberatung, vom
14.02.2017 zum Heilbad Bad Kissingen ist dem Bearbeiter nicht bekannt.

Die in diesem Bericht verwendeten meteorologischen Eingaben und Bedingungen sowie die Simulation, die
auf der gegebenen Aufgabenstellung basieren, stehen nicht im Widerspruch zu den Informationen des DWD-
Berichts ,Uberpriifung des Bioklimas zur Bestétigung des Prédikates ,Heilbad“ von 2017. Die im Gutachten
beschriebenen Luftleitbahnen werden nicht tangiert.

Die landesweite Schutzgutkarte Klima/ Luft (2021) des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt kartiert
fiir die Bereiche der Altstadt und des Kurgebiets groBRe Flachen, die ,,bereits heute eine ungiinstige
humanbioklimatische Situation” aufweisen. Diese Schutzgutkarte stellt im Bereich des Bad Kissinger
Bahnhofs wichtige Luftleitbahnen fest. Diese Erkenntnisse darf der Stadtrat nicht ignorieren.

Aufbauend auf diesen Erkenntnissen sind im Hinblick auf den Klimawandel weitergehende
Untersuchungen durchzufiihren. Mit ,,Stadtklimatischen Betrachtungen®, wie sie hier vorgelegt
wurden, geht nur wertvolle Zeit verloren.

Die Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren ist nicht méglich, weil erhebliche
klimatische Auswirkungen des Vorhabens weit iiber das Baugebiet hinaus zu erwarten sind. Auch
muss ein Abgleich erfolgen mit den derzeit laufenden Bauleitplanungen fiir die neue Schule in Garitz
und fiir den Bereich der friiheren Kaserne. Hier handelt es sich ebenfalls um Gebiete, die der
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Frischluftversorgung der Innenstadt dienen.

Die Kur- und Fremdenverkehrsstadt Bad Kissingen mit ihrem hohen Anteil an &lteren Mitbiirgern
sollte eine Strategie zu entwickeln, wie dem Klimawandel begegnet werden kann. Bereits bei der
Bewerbung fiir die Eintragung in die Welterbeliste hatte Bad Kissingen ein ,,Strategic Concept for
Climate Change“ angekiindigt.

Basierend auf der Schutzkarte Klima/Luft (2021) liegen die Hauptbereiche der beschriebenen Luftschneisen
hauptséchlich westlich des Bad Kissinger Bahnhofs. Die neue Bebauung ist linear auf der éstlichen Seite des
Bad Kissinger Bahnhofs und der Bahngleise angeordnet. Nach der Simulation dieses Bereiches und der
unmittelbaren Umgebung unter den spezifischen meteorologischen und physikalischen Parametern des
Simulationsmodells zeigen die Windfeldkarten, dass die Windgeschwindigkeit um die neue Bebauung
reduziert wird. Aufgrund der zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts gegebenen Gebéaudetypologie, die
keine lange geschlossene Gebéudekante bildet und mit Zwischenabsténden in das Gelande eingefiigt, wird
die Windstrémung jedoch nicht behindert. Diese Gebéudetypologie lasst den Wind zwischen die Gebéude
strémen, solange es keine geschlossenen Verbindungsteile zwischen den Gebé&uden gibt.

Die Simulation weist im Bereich der Neubebauung kleine Bereiche auf — an den Westfassaden der

neuen Gebaude und entlang der neuen Wohnstral3e - die unter Hitzebelastung liegen (an einem typischen
Sommertag um 16 Uhr). Diese Bereiche sind in der Regel unverschattete Bereiche mit hohem
Versiegelungsgrad (Asphalt oder Beton) ohne Vegetation und in unmittelbarer Nahe der Gebdudewénde, was
deren mittlere Strahlungstemperatur erhéht. Um diesem Effekt entgegenzuwirken, werden Bdume in
ausreichenden Absténden entlang der Wohnstral3e im Westen empfohlen. Diese werden dazu beitragen, die
mittlere Strahlungstemperatur zu senken, indem sie an heillen Sommertagen ausreichend Schatten spenden
und gleichzeitig die Luftstrdmung in diesem Fall nicht behindern. Falls die Anpflanzung von Bdumen nicht
mdglich ist, kénnen andere Malinahmen wie z.B. kleine Pflanzen, Hecken, Gras (unversiegelte Oberfléchen)
entlang beider StraBenseiten, hilfreich sein, um die Uberhitzung der Oberfléchen in Allgemein so gering wie
mdéglich zu halten.”

5.7. Brandschutz

Zum Brandschutz wurde von Brandschutzplanung Renninger GmbH, ERfeld mit Stand vom 08.03.2023 eine
Bewertung der Zufahrtssituation verfasst, als Stellungnahme aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes
uber die geplante Zufahrtsstralle mit folgendem Ergebnis:

»Ergebnis

Die Bewertung wurde neutral und unbefangen nach bestem Wissen und Gewissen vorgenommen.
Ausgehend von den Bewertungsgrundlagen und den Abstimmungen zwischen den zusténdigen
Fachplanungsinstanzen bestehen gegen die Ausfiihrung der geplanten ZufahrtsstralSe aus Sicht des
Erstellers dieser Stellungnahme, welcher gleichzeitig der Ersteller des Brandschutznachweises vom
05.12.2022, keine Bedenken. Die Vorgaben der Brandschutzdienststelle in Bezug auf die geforderten
Aufstell- und Bewegungsfléchen sind somit gleichwertig umgesetzt.

Hinweis:
Jegliche Anderung im Bereich der geplanten Fldchen fiir die Feuerwehr, der bewerteten Geb&udestruktur und

der Art der Nutzung fiihren zwangslaufig zu einer Neubewertung des vorbeugenden Brandschutzes und der
im Brandschutznachweis beschriebenen MalBnahmen.*
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6. Beschreibung der Planung

Die Planungen zum Prinzregentenpark Bad Kissingen auf dem Flurstlick 2443 umfassen die Flachen MU1
und MU2. Im nérdlichen Baufeld MU 1 wird ein Schwerpunkt fiir die sozialen, kulturellen und geschéftlichen
Nutzungen geschaffen, in dem das Wohnen mdglich, aber nicht Hauptnutzung ist. Hier ist die Unterbringung
einer Betreuungseinrichtung geplant, erganzt durch Strukturen, die die Mdglichkeit zur Unterbringung von
Kultureinrichtungen und Dienstleistungsangeboten bieten. In den beiden siidlichen Baufeldern des
Geltungsbereiches MU 2 soll der Schwerpunkt auf das Wohnen gelegt werden, ohne gewerbliche Nutzungen
auszuschlieen. In der momentanen Situation, die aufgrund des Corona-Virus zu einer Veranderung in der
Wohn- und Arbeitswelt flihrt, und Heimarbeit eine immer wichtigere Bedeutung erhalt, sieht hierbei der
Rahmenplan u.a. experimentellere Wohnformen vor, die die Chance bieten auf die sich verandernden
Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen. So sollen hier auch in den Erdgeschossen kleine gewerbliche
Einheiten mdglich sein, u.a. flir Start-Up-Unternehmen, immissionsarme Werkstatten etc.

Das Bliro Foster, Frankfurt, das fir die Planung und Umsetzung des Projektes auf MU 2 verantwortlich ist,
aulert sich in einer Stellungnahme zur Architektur im Bereich der Zufahrtsstrale im Westen. Ergénzt wird
dies durch die Erlauterungen des Konzeptes von ZufahrtsstraBe und Wiesenstreifen durch DE BUHR LA,

Sommerhausen.

»Grundlagen

Die Stellungnahme bezieht sich auf die Genehmigungsplanung zum Projekt ,Prinzregentenpark - Neubau von
10 Wohnhé&usern mit 159 Wohnungen und Tiefgarage*” des Biiros Stefan Forster GmbH vom 01.12.2022.

Die Planung der Architektur basiert auf dem Bebauungsplan vom 16.11.2022. Die Planung erfolgte (iber alle
Planungsphasen von der Vorentwurf-, (iber die Entwurf- bis zu Genehmigungsplanung in sténdiger
Abstimmung mit allen Fachplanern.

Die ErschlieBung des Projektes, die Rettung aller Wohnungen und die Gestaltung der Aul8enanlagen wurden
in Abstimmung mit der Verkehrsplanung Ingenieurgesellschaft SB mbH, der Freifldchenplanung der Firma DE
BUHR Landschaftsarchitekten und der Brandschutzplanung der Firma Brandschutzplanung Renninger GmbH
erstellt.

Stédtebauliches Konzept und ErschlieBung

Die Planungen zum konkreten Bauvorhaben auf MU2 sieht die Errichtung von 10 gereihten Hauser mit
gesamt 159 Wohnungen auf einer Tiefgarage als Gro3garage vor.

Die Kubatur des gesamten Gebaudes entwickelt sind aus vier Eckhdusern (Haus 1, 5, 6 und 10) und sechs
Mittelhduser (Haus 2, 3, 4, 7, 8 und 9) mit dazwischen liegenden Innenhéfen heraus.

Alle 10 Hauser des geplanten Projektes werden direkt von der Zufahrtsstrale im Westen aus erschlossen.
Der Eingangsbereich aller zehn Hauser ist deutlich eingeriickt und bildet damit eine private Zone vor dem
Hauseingang. Dieser tiberdachte Bereich bietet Platz fiir die Briefkastenanlage, dient als Vordach und damit
als Regenschutz und gibt dem Nutzer die Mdglichkeit sicher aus dem Gebédude heraus zu treten um
mdglichen Verkehr auf der ZufahrtsstralSe wahrzunehmen.

Das Erdgeschoss des Gebédudes wird als Hochparterre ausgebildet und liegt 1,70 m (iber dem
Strallenniveau. Die Erdgeschoss Nutzungseinheiten erhalten so mehr Privatheit, zudem befinden sich damit
die Balkone im ersten Obergeschoss auf einer Hohe von Unterkante Balkonplatte 4,40 m (iber Stralenniveau
und schaffen damit ein ausreichendes Lichtraumprofil fiir alle zu erwartenden Fahrzeuge auf der
Zufahrtsstral3e. Die Tiefgaragenrampe befindet sich im Haus 1 im Bereich des Quartiersplatzes zur
Giiterhalle hin.
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Rettung

Der erste Rettungsweg verlauft in jedem Haus (ber das zentrale Treppenhaus. Der zweite Rettungsweg fiihrt
fir alle zur Zufahrtsstral8e hin orientierten Nutzungseinheiten (iber Leitern oder Hubrettungsgeréte der
Feuerwehr auf die Stral3e. Die Aufstellflachen hierfir sind in Abstimmung mit der Feuerwehr immer zwischen
den Hausern angeordnet. Zusétzliche Aufstellfidchen sind auf dem Quartiersplatz vor Haus 1, zwischen den
H&usern 5 und 6 sowie am Ende am Haus 10 angeordnet. Alle (ibrigen Nutzungseinheiten erhalten einen
zweiten Rettungsweg (iber Steckleitern. Damit ist die Rettung aller Wohnungen im Gebéude gesichert.

Freiflichengestaltung

Die, in enger Abstimmung mit dem Biiro DE BUHR, entstandene Freiflachenplanung beinhaltet einen griinen
Wiesenstreifen mit Baumallee, der die rdumliche Abgrenzung zu den Gleisanlagen bildet und damit die
Aufenthaltsqualitét vor den Hausern erh6ht. Die Baumallee stérkt die Gebdudeachse und bietet im Sommer
Schatten fiir die darunter angeordnete Infrastruktur mit Besucher Parkplétzen und Fahrradabstellfldchen. Die
Béume bilden zudem mit den Gehélzen der Innenhéfe eine Verbindung zu dem bestehenden Hangwald und
lassen damit eine parkéhnliche Landschaft entstehen.”

»ZufahrtsstralSe

Da fiir die Nutzerlnnen des verkehrsberuhigten Quartiers eine Tiefgarage zur Verfiigung steht, dient die
geschwindigkeitsreduzierte Zufahrtsstral8e vor allem der ErschlieBung fiir Feuerwehr und Millabfuhr. Um die
Versiegelung méglichst gering zu halten, ist sie so schmal wie funktional méglich gestaltet und fungiert als
aftraktive Aufenthalts- und Spielfldche.

Wiesenstreifen
Entlang der westlichen Grenze des Projektgebiets erstreckt sich ein breiter Wiesenstreifen mit zahlreichen

Gehélzen. Der rdumliche Puffer zwischen Bahngeldnde und Wohnanlage erhéht die Aufenthaltsqualitat im
Quartier und verkniipft es mit der umgebenden Landschaft.”

7. Begrindung der Festsetzungen

Die Festsetzung dienen der Umsetzbarkeit der Planungen zum Bereich des Prinzregentenparks.

7.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. Art. 6a BauNVO 2017/2021 als
urbanes Gebiet festgesetzt. Die Zulassigkeit von Vorhaben orientiert sich an den Planungen zur
Revitalisierung der zentral gelegenen innerstéadtischen Brachflache der ehemaligen Bahnanlagen, die
stadtebaulich integriert und 6ffentlich zuganglich gemacht werden soll. So entsteht auf dieser bislang
untergenutzten Fl&che eine verbindende stédtebauliche Struktur zwischen der gewachsenen Innenstadt und
dem Erholungsraum des Ballinghains.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird notwendig, da es fiir den Bereich noch keinen Bebauungsplan gibt
und die Entwicklung dieser Flache stadtebauliches Potenzial bietet um die Flchen in den Stadtraum zu
integrieren.

Die Festsetzung als Urbanes Gebiet (MU) wird getroffen, da diesem Gebiet als Bindeglied zwischen der
gewachsenen Stadtstruktur mit Kurzentrum und Bahnhof und der umgebenden Bebauung mit Wohn- und
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Kurnutzungen samt Erholungsbereichen eine neue, flexible Rolle angedacht ist. Hier soll Bahn-nah ein
urbanes Quartier entstehen, das Raum bietet fir Wohn-, Dienstleistungs-, Kultur- und Sozialstrukturen.

Nach § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Die entspricht den Vorstellungen
der Nutzungsmischung fiir die Neubebauung Prinzregentenparks.

Es ist im Sinne des Rahmenplanes, dass innerhalb des MU verschiedene Schwerpunkte gesetzt werden. Im
nordlichen Baufeld MU 1 wird ein Schwerpunkt fir die sozialen, kulturellen und geschaftlichen Nutzungen
geschaffen, in dem das Wohnen mdglich, aber nicht Hauptnutzung ist. Hier ist die Unterbringung einer
Betreuungseinrichtung geplant, ergénzt durch Strukturen, die die Maglichkeit zur Unterbringung von
Kultureinrichtungen und Dienstleistungsangeboten bieten. In den beiden stdlichen Baufeldern des
Geltungsbereiches MU 2 soll der Schwerpunkt auf das Wohnen gelegt werden, ohne gewerbliche Nutzungen
auszuschlieen. In der momentanen Situation, die aufgrund des Corona-Virus zu einer Veranderung in der
Wohn- und Arbeitswelt flihrt, und Heimarbeit eine immer wichtigere Bedeutung erhalt, sieht der Rahmenplan
hier experimentellere Wohnformen vor, die die Chance bieten auf die sich verandernden
Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen. So sollen hier in den Erdgeschossen kleine Einheiten méglich
sein, fir Pop-Up-Geschafte, Start-Up-Unternehmen, immissionsarme Werkstatten und
Dienstleistungsangebote.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Mit den Festsetzungen soll eine malvolle Neubebauung auf dem ehemals brachliegenden innerstadtisch
gelegenen Gelande ermdglicht werden. Das Mal® der baulichen Nutzung orientiert sich an der bestehenden
stadtebaulichen Struktur in der Umgebung und wird fiir die beiden Teilabschnitte durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der maximalen zuldssigen Hohe baulicher
Anlagen (Gebaudeoberkante) bestimmt.

Die festgesetzten Kennwerte flir den Bereich MU1 betragen 1,8 GFZ und 0,7 GRZ. Fiir MU2 betragen die
GFZ 1,5 und die GRZ 0,6. Sie geben die Méglichkeit einer flexiblen Entwicklung fir das schmale
Entwicklungsband, gelegen parallel zu den Bahngleisen im Westen und dem Hangbereich im Osten. Es wird
die bestehende Kérnung v.a. entlang der Prinzregenten- und der BergmannstralRe aufgenommen. Die
pragende Bebauungsstruktur der Innenstadt kann weiter nach Siiden fortgefiihrt werden, dem Bahnhof auf
ostlicher Seite ein stadtischer Rahmen geschaffen werden.

Geb3audehdhen, Geschossigkeit und Hoéhenlage

In Kombination mit der festgesetzten GRZ und GFZ werden die maximalen Gebaudehéhen grundsatzlich
begrenzt. Diese orientieren sich am Bestand der umgebenden stadtebaulichen Strukturen. So soll
gewahrleistet werden, dass sich die Gebaude in die Umgebung einpassen.

In direkter Nachbarschaft, westlich angrenzend an den zentralen Bereich des Geltungsbereiches, bildet das
denkmalgeschiitzte Bahnhofsgebaude den Auftakt und Stadteingang in die historisch gewachsenen
Béderkulturstrukturen Bad Kissingens und soll daher in seiner Bedeutung gestarkt werden. Der Bahnhof soll
in seiner direkten Umgebung das hochste Gebaude bleiben, dem sich die Neubebauung auch optisch
unterordnen soll. Als Hohenbezugspunkt fiir die Neubebauung dient das Bahnsteigniveau bzw.
Geléndeniveau der ebenen Flache des Geltungsbereiches mit 217,5 m (.NHN. Bei den festgesetzten
maximalen Gebaudehdhen von 16 m (233,5 m (.NHN) in den zentralen Bereichen der Baufelder MU 2 bzw.
19 m (236,5 m U.NHN) an den Nord-/ Stidenden der Baufelder MU 2 wird dies gewahrleistet. Dies betrifft vor
allem die wichtige Sichtbeziehung von Westen, der Vorbereich des Bahnhofs, in Richtung Hangbereich im
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Osten. Dabei bleibt die Gesamthéhe der Neubebauung unter der des Bahnhofhauptgebaudes, dessen
Firsthohe bei 237,6 m (.NHN und die Traufhéhe bei 234,0 m G.NHN liegt.

AuRerhalb des Fokus des Bahnhofs wird im nordlichen Zugangsbereich zum Quartier (Zufahrt
Bergmannstrale) im Abschnitt MU 1.1 eine entsprechende Hohenfestsetzung getroffen. Hier wird ebenso
eine maximale Geb&udehdhe von 19 m (236,5 m U.NHN) festgesetzt. Die zusatzlichen festgesetzten maximal
V/ Geschosse beziehen sich auf die typische Geschossigkeit der Kurbauten in der Umgebung (eine
grolRziigige Erdgeschosszone, meist mit Sockel, drei darauffolgende Vollgeschosse und ein ausgebautes
Dachgeschoss). Diese Orientierung, gerade im Eingangsbereich, schafft eine bessere stadtebauliche
Einbindung. Das oberste Geschoss ist dabei um 3 m allseitig zurlickzuversetzen, um die bereits
angesprochene Riicksicht auf die umgebende bestehende Bebauungsstruktur zu nehmen.

Fir den Abschnitt MU 1.2 wird eine maximale Gebaudehéhe von 12 m (229,5 m i.NHN) festgesetzt, orientiert
an der Bestandshdhe der Giiterhalle mit dem Kopfbau. So wird insgesamt auch im Urbanen Gebiet MU 1 eine
Flexibilitdt geschaffen, um im Bereich der denkmalgeschiitzten Giiterhalle mit einem adaquaten An- und/oder
Erganzungsbau einen attraktiven Auftakt in das Gebiet zu schaffen. Hierbei bietet sich die spannende
Mdglichkeit fur eine bauliche Entwicklung, die durch eine visuelle Attraktivitat eine Sichtbarkeit auch von der
BergmannstraBe aus schafft und so die bauliche Neuordnung im Bereich Prinzregentenpark ins Bewusstsein
der Birger bringt. Gerade in diesem Bereich auf der Hohe des Teilabschnittes MU 1.1 steigt die
Bergmannstrale stark an und es bildet sich eine starke Bdschung zur Ebene der Giterhalle aus. Die StralRe
liegt bereits ab dem Haus Bergmannstr. 3 ca. 2,5 m (220 m (i.NHN, FH 239,4 m (i.NHN) und am Haus
Bergmannstr. 5 ca. 5,5 m (223 m (.NHN, FH 239,7 m (i.NHN) Uber dem Gelandeniveau der Halle. Bis
Bergmannstr. 9 sind es bereits 10 m (227 m (i.NHN.). So gleicht sich eine maximale Héhenausbildung eines
maglichen Hochpunktes im Gebiet der bestehenden Nachbarbebauung an der Bergmannstrale an, bleibt
jedoch unter den bestehenden Firsthéhen. Die wichtige Blickbeziehung vom Altenberg auf den Hangbereich
mit dem Bahnhof im Vordergrund wird nicht gestért, da sich das Geb&ude bereits in die Gebdudelandschaft
im &stlichen Bereich einflgt, der griine Hang aus dieser Sichtachse dort nicht pragend ist im Hintergrund.
Auch ist der Hochpunkt im direkten Vorbereich des Bahnhofes weniger ersichtlich und daher unerheblich fiir
eine etwaige stadtebauliche Minderung der Bedeutung des Bahnhofsgebaudes.

Bauweise

Im Baugebiet MU 1 wird eine geschlossene Bauweise, im Baugebiet MU 2 eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Die geschlossene Bauweise im urbanen Gebiet MU 1 ermdglicht es, orientiert am Bestand, eine
kompakte Bebauung zu sichern. So wird im Ganzen die bestehende Situation mit der denkmalgeschutzten
Lagerhalle gesichert und bei der Uberbauung des Grundstiickes Rechnung getragen.

Im MU 2 wird eine abweichende Bauweise ,a“ festgesetzt, in der die Hauptbaukérper in offener Bauweise
errichtet werden sollen und diese durch ein iiber das Gelandeniveau herausragendes Tiefgaragengeschoss
miteinander verbunden werden. Dieses verbindende durchgangige Tiefgaragengeschoss dient der
Unterbringung der erforderlichen Stellplatze und orientiert sich als Sockelgeschoss an der griinderzeitlichen
Villenarchitektur, die in der Stadt Bad Kissingen pragend ist. Da die Gesamtléange des Sockels langer als 50m
ist, wird eine Abweichung von § 22 Abs. 1 BauNVO notwendig. Diesem stadtebaulichen Ziel, der Schaffung
eines Sockelgeschosses und Reduzierung der Verkehrsflache durch eine verbindende Tiefgarage wird mit
dieser Festsetzung Rechnung getragen. Dabei kommt es zu einer geringfiigigen Uberschneidung des
zusammenhangenden Baufensters MU 2 mit dem bestehenden Biotop am Hangbereich. Dariiber hinaus
durfen im MU2 untergeordnete Gebaudeteile, unverglaste Terrassen/Loggien, errichtet werden, die als
Freisitze genutzt, die Hauptbaukdrper verbinden.

tiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen als Baufenster in den zeichnerischen
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Festsetzungen dargestellt.
Um die historische Bauflucht zu erhalten, wird eine Baulinie festgesetzt.
Verkehrsflachen

Zur Sicherung von ErschlieBung, Platzstrukturen und der Starkung bzw. Ergénzung von wichtigen
innerstadtischen Verknlipfungen werden Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen. Dazu zéhlen neben der ErschlieRungsstrale und den Platzflachen im
Gebiet auch die ErschlieBungsflachen fir FuBgéanger nach Siiden Richtung Schwimmbadstrale. Die direkte
Verkniipfung zum Bahnhof, dem Mobilitatsknotenpunkt und Ankunftsort der UNESCO-Stadt sowie zur
Schwimmbadstralie, die bessere Anbindung des Landschaftsraums im Osten mit der Innenstadt, iber das
Planungsgebiet hinaus, sind fir die Stadt dabei von zentraler Bedeutung. Eine zukiinftige direkte
Verknupfung fiir Fuganger und Radfahrer (iber die Bahnlinie nach Westen Richtung Bahnhof ist somit
ebenso wlnschenswert. Dies wurde als stadtisches Ziel nachrichtlich in den Plan ibernommen. Hier konnten
die Bahnanlagen bodengleich tiberquert werden. Ebenso befindet sich die endgliltige Halteposition der Zlige
mit den Bahnsteigen stdlich davon. Somit ergabe sich keine direkten sicherheitsrelevanten Bedenken fiir die
Querenden. Die von der Stadt geplanten weiterfiihrenden Verkniipfungen tiber Ostring und Bahnbriicke
wurden ebenso nachrichtlich markiert: Im Stiden kann mit einem ausreichenden Abstand zu den befahrenen
Gleisen auf der Bahnbrticke eine Wegeverknlpfung mit einen 3,50 m breiten Ful- und Radweg Richtung
Schwimmbadstralte ermdglicht werden. Zusétzlich ist hier eine neue Wegeverbindung an den Fuweg des
Ostrings mdglich, um eine durchgéngige Verbindung tber den Ostring zur Innenstadt zu schaffen. So entsteht
eine durchgangige fullaufige Vernetzung zwischen den wichtigen Freizeit-, Erholungs- und
Mobilitatsbereichen wie Burgruine Botenlaube, Ballinghain, Schwimmbad etc. durch das Quartier
Prinzregentenpark mit Innenstadt und Bahnhof.

Am Ostring wird ein offentlicher Parkplatz festgesetzt. Es besteht bereits jetzt ein hoher Parkdruck fir die
Innenstadt. Durch den UNESCO-Weltkulturerbestatus wird zukiinftig eine weitere Steigerung erwartet. Die
Stadt Bad Kissingen beabsichtigt deshalb an der angebundenen Flache die Errichtung eines Parkplatzes als
Erganzungsangebot der innerstadtischen Stellplatzfldchen. Es wird in der Ausfiihrung ein durchgrtinter
Parkplatz geplant, auf dem Baume auch im Rahmen der Baumpatenschaften errichtet werden sollen und
Habitatbdume erhalten bleiben.

Larmschutz

Die Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des BImSchG, passive Larmschutzmafinahmen, gewahrleisten einen angemessenen
Schallschutz fiir schutzwiirdige Nutzungen im Sinne der Sicherung der gesunden Wohn-, Arbeits- und
Lebensverhaltnisse im neu bebauten Prinzregentenpark.

Die Festsetzungen beruhen auf der schalltechnischen Untersuchung des Biiros KREBS+KIEFER Ingenieure,
Darmstadt; Aktenzeichen 2020-8153-809-3 vom 03.07.2023. ,.Es kénnen Ausnahmen von den Festsetzungen
zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an den Ldrmquellen abgewandten
Gebéudeteilen — geringere AuBenldrmpegel La vorliegen.“ Entsprechend der Entwicklungen auf dem Areal
sowie den angrenzenden Bahnflachen konnen jeweils neuere und ergéanzende, an den Stand der Technik
angepasste, Gutachten zur Beurteilung der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung bestehenden Larmsituation
erstellt werden.
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7.2. Gestaltungsfestsetzung

Dachform

Die Festsetzung der Dachformen mit Flachd&chern mit 0° in MU 1 und MU2 und zusétzlich mit flach
geneigten Sattel- bzw. Walmdachern (5° bis 30°) in MU 1, orientiert sich an der Umgebungsbebauung des
Bahnhofes und der denkmalgeschiitzten Giterhalle und ermdglicht dariiber hinaus auch die Umsetzung
modemer Flachdachbebauungen, die sich in Bezug auf Energieeffizienz und Okologie optimieren lassen.
Begriinte Dacher kdnnen bei der Einbindung der Neubauten in den griinen Hang helfen, damit sich die
Neubebauung unterordnet und somit die Blickbeziehungen zwischen den Hangen nicht beeintrachtigt. Somit
kann dann auch den Zielen der UNESCO entsprochen werden.

Besondere Sicherheitsanforderungen

Aufgrund der Stellungnahme des AELF wurde zum gegenseitigen
Schutz von Wald, Bewohnern, Nutzern und Bebauung ein Hinweis
eingefiigt, der einen Bereich mit besonderen
Sicherheitsanforderungen definiert. Dieser befindet sich innerhalb
der MU-Flachen innerhalb der empfohlenen 25-m Schutzzone zur
angrenzenden Waldflache (braune Schraffur). Um eine mégliche
Gefahrdung der Grundstiicke, der Gebaude und der Bewohner
durch den Wald in Form von Sturmwurf (Baumfall), Astabbruch,
durch Schneebruch zu schiitzen aber auch um das Uberspringen
eines mdglichen Waldbrandes zu vermeiden sind auf MU-Flache
planerische und bauliche Manahmen vorzunehmen, bspw. der
verstarkte Ausbau des Dachbereiches.

7.3. Festsetzungen zur Grinordnungsplanung

In die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, in értliche
Bauvorschriften und in die Hinweise des Bebauungsplans sind
Anregungen aus dem Scopingverfahren und der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
sowie vorliegenden Gutachten eingeflossen.

Auf die Festsetzung von Pflanzlisten wird verzichtet. Pflanzlisten
,2altern“ ob der Geltungsdauer von Bebauungsplanen. Statt
Pflanzlisten werden speziell die Anforderungen an Baumarten fiir
den Klimawandel wie die Hitze- und Trockenheitstoleranz und die Mindestpflanzqualitaten festgelegt. Die
Auswahl geeigneter Pflanzen erfolgt im Rahmen der verbindlich festgesetzten Freiflichengestaltungsplane.

Zum Schutz des Waldbestandes wird festgesetzt, dass dieser durch geeignete Mainahmen wie z.B.
Biotopschutzzaune wahrend der gesamten Bauzeit gegenuber jeglicher Beeintrachtigung zu schitzen ist. Die
Schutzmalinahmen sind detailliert im verbindlich zu erstellenden Freiflachengestaltungsplan darzustellen und
zu erlautern. Die Funktionstlchtigkeit ist wahrend der Bauphase durch die Bauleitung zu tiberpriifen.

Verkehrsgriin
Als Verkehrsgriin festgesetzt werden neben den éffentlichen Flachen am Ostring und der Bahnhofstralle
auch die privaten Griinflachen zwischen dem Baufeld und dem Bahngelénde. Bei den &ffentlichen Flachen
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handelt es sich um vorhandene Griinflachen die wie bisher zu pflegen sind.

Entlang der Grenze zum Bahngelénde wird eine griine Kante zur optischen Trennung der Funktionen
Wohnen und Bahnverkehr geschaffen. Unter Einhaltung der Anforderungen der Deutschen Bahn hinsichtlich
erforderlicher Aufwuchsbeschrankungen soll ein durchgehender Griinstreifen gestaltet und bepflanzt werden.
Innerhalb des Griinstreifens ist untergeordnet die Anlage von PKW-Besucherstellplatzen, Fahrradstellplatzen
und Einbauten wie Banke 0.8. zuldssig. Der Gesamteindruck eines durchgehenden Griinstreifens ist zu
gewahrleisten.

Waldflachen / Forstrecht

Bei der festgesetzten Waldflache handelt es sich um Wald im Sinne des Art. 2 des Waldgesetzes fir Bayern
- Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG). Entsprechend den Vorschriften des BayWaldG sind Waldflachen
dauerhaft zu erhalten. Der Waldbestand ist auf Grund seiner Lage und der ausgepréagten Topografie
ortsbildprégend fiir Bad Kissingen und besitzt neben seiner Funktion zur Hangsicherung auch eine hohe
Bedeutung fiir das stadtische Klima und die Frischluftzufuhr in die Stadt. Der Wald ist als Biotop mit der
Nummer 5826-0129-001 erfasst und nach §30 Abs. 2 Ziff. 3 BNatSchG als gesetzlich geschitztes Biotop
einzustufen.

Das Entwicklungsziel im Plangebiet ist ein stabiler und strukturreicher Laubmischwald. Die Pflege soll sich auf
Grund der starken Topografie vor an Vitalitats- und Stabilitatskriterien orientieren, um den Wald standsicher
und gesund zu erhalten und das Risiko von Schéden durch Baumfall zu minimieren. Bei der Pflege zu
beachten sind der Biotopcharakter und die Bedeutung des Bestandes fiir das Ortsbild von Bad Kissingen, die
hohe Bedeutung des Waldbestandes fiir die Hangsicherung und fir den Schutz vor wild abfliefendem
Oberflachenwasser in Richtung Bauflachen.

Zur Stabilisierung des Waldes muss in einem Bereich von 0 bis 25 m 6stlich der neuen Bebauung der Wald
regelmaRig auf absterbende Baume und Kronenteile kontrolliert werden, um Gefahrenstellen rechtzeitig
erkennen und beseitigen zu kénnen. Innerhalb der Zone sind zur dauerhaften Stabilisierung des
Waldbestandes standortgerechte Baume der 2. Wuchsklasse zu pflanzen. Einzelbaumentnahmen aus
Griinden der Verkehrssicherung sind zulassig. Es sind auf gleicher Flache Ersatzpflanzungen durchzufiihren.
Mafnahmen im Wald sind auf Grund des Biotopstatus vor Beginn mit der zustandigen Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Innerhalb einer 25 m tiefen Zone westlich der Waldkante sind besondere Sicherheitsanforderungen innerhalb
der Bauflache erforderlich. Um eine mégliche Gefahrdung der Grundstlicke, der Gebaude und der Bewohner
durch Sturmwurf, Astabbruch, durch Schneebruch aber auch durch Uberspringen eines mdglichen
Waldbrandes zu vermeiden sind planerische und bauliche Mallnahmen vorzusehen. So ist der Dachbereich
verstarkt auszubauen und Raumlichkeiten sind so zu anzuordnen, dass Aufenthaltsrdume mdglichst weit
entfernt vom Waldrand liegen. Beide Zonen sind im Bebauungsplan zeichnerisch herausgestellt.

Vor der Aufstellung des Bebauungsplans wurden im Zeitraum vom 08.10- 30.11.2020 Fallarbeiten im Umfang
von 2.064 m? im Waldbestand durchgefiihrt. Auf Grund der Hochbauplanungen missen weitere 301 m? Wald
gerodet und auf ca. 1.000 m? nicht standsichere Einzelbdume gefallt werden. Auf weiteren 1.300 m? werden
aus Grinden der Bautatigkeit Gehdlze gerodet. Nach Abschluss der Bautatigkeit wird die Flache wieder
angepflanzt. Alle Manahmen wurden der Forstbehdrde (Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bad
Neustadt an der Saale, Bereich FORSTEN) zur Kenntnis gebracht. Mit den Mainahmen besteht
Einverstandnis, wenn am Hangfuss ein Waldrand entwickelt wird, der im Laufe der Jahre den angerissenen
Waldbestand optisch kaschiert, das Waldinnere vor Besonnung und Aushagerung schiitzt und so gestaltet
wird, dass Nahrungs- und Lebensrdume fiir Tiere entstehen. Es sind Pflanzung aus einheimischen
Straucharten, durchmischt mit einzelnen Baumen 2. Wuchsklasse vorzusehen. Auf Grund des Biotopstatus
sind die Mainahmen vor Beginn mit der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen.
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Abb. Waldeingriffe, deBuhr LA Landschaftsarchitektur, Sommerhausen 2022

Forstrechtlich zu priifen ist, ob und welche ErsatzmalRnahmen zu ergreifen sind. Von Seiten der Forstbehérde
besteht mit den Eingriffen aus forstlicher Sicht Einversténdnis, wenn der Ausgleich fir die dauerhafte
Waldbeseitigung im Gesamtumfang von 2.365 m2 andernorts, z.B. auf der ehemaligen Deponie
"Katzengrund” im geplanten Arboretum realisiert wird. Die Pflanzungen im Arboretum dienen auch dem
naturschutzfachlichen Ausgleich. Fir das Arboretum liegt ein Plankonzept vor (WGF Landschaft 2022)
welches im Umweltbericht naher erlautert ist.

Baumpflanzungen

Die Festsetzung zur Pflanzung von Baumen in den Baufléchen erfolgt zeichnerisch ohne Standortbindung.
Textlich festgesetzt werden die Mindeststandards der Pflanzung und die Anforderung an die zu pflanzenden
Baumarten. Die genauen Standorte und die Artenauswahl hangen sehr stark von der Architektur und dem
genauen Baukonzept ab und sind deshalb im Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag zu detaillieren und
darzulegen. Es ist in aber jedem Fall die Grundidee von je einem Baum in jedem Hof und von jeweils 4
B&umen auf den Platzen und von einem Grofbaum vor dem Kopfbau der ehemaligen Giiterhalle einzuhalten.

Baumerhalt

Vorhandene Habitatbdume im Bereich des &ffentlichen Parkplatzes am Ostring werden als zu erhaltend
festgesetzt und sind in die Planung des Parkplatzes zu integrieren.

Freiflachen der Baugrundstlicke

Fur die privaten nicht tiberbauten Flachen werden textliche Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung
getroffen, um auch im privaten Umfeld die Belange von Natur und Landschaft und speziell des Klimaschutzes
und der Biodiversitat zu berticksichtigen. Die Festsetzung betrifft alle nicht Uberbauten Flachen der
Grundstlicke und alle Teile von Tiefgaragen die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
uberbaut sind. Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen oder zu bepflanzen. Um auch auf Tiefgaragen eine
Begriinung zu sichern, wird festgelegt, wie die Uberdeckung in Abhangigkeit der Art der Bepflanzung
auszufihren ist.

Regenwasserbewirtschaftung

Eine Regenwasserbewirtschaftung ist Teil einer klimaangepassten und klimaschonenden Stadtplanung und
Gebietsentwicklung. Aus diesen Griinden wird festgesetzt, dass von Gebauden-, Verkehrs- und Grinflachen
anfallendes Niederschlagswasser primar, soweit technisch moglich, zuriickzuhalten, zu nutzen oder zu
verdunsten ist. Nur nicht bewirtschaftbare Teile des anfallenden Niederschlagswassers sollen nach vorheriger
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Reinigung und Zwischenspeicherung einem &ffentlichen Regenwasserkanal zugefiihrt werden. In den
ortlichen Bauvorschriften ist festgelegt, wie Dachflachen und Tiefgaragen mit der Funktion
Wasserspeicherung auszufiihren sind. Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist der Nachweis zu flihren, wie
das anfallende Oberflachenwasser beseitigt werden kann. Vorgaben der zustandigen Tiefbauabteilung sind
zu beachten.

Fassadenbegriinung

Um auch Fassadenteile in die Begrlinung des Bauquartiers einzubeziehen, wird festgelegt, dass Pfeiler oder
Stlitzen an/unter Balkonen oder Loggien nur in Verbindung mit einer bodengebundenen Fassadenbegriinung
zulassig sind.

Dachbegriinung

Wesentlicher Teil der grinordnerischen Mainahmen, der naturschutzfachlichen MinimierungsmaBnahmen
und auch der Ortsbildgestaltung ist die Dachbegriinung. Die Dachbegriinung erfiillt Funktionen des
Klimaschutzes, der Wasserriickhaltung und der Biodiversitat. Es wird daher festgesetzt, dass 50 % der
Dachflachen von Wohngebauden und alle Nebengebéude, Carports und Garagen zu 100% zu begriinen sind.
Eine Ausnahme von den Regelungen stellt das denkmalgeschiitzte Bestandsgebéude dar. Aus Griinden des
Stadtbildes und der Vertraglichkeit im Rahmen des UNESCO-Welterbes sind bei gestaffelten Baukérpern
bevorzugt die obersten Dachflachen zu begriinen.

Nicht Uberbaute Teile von Tiefgaragen sind zu begriinen und mit Systeme zur Wasserspeicherung
herzustellen. Der Aufbau ist abha@ngig von der Art der Begriinung.

Zur Reduzierung des Wasserabflusses sind Dachflachen der Hauptgebaude pro Gebaude auf mind. 70% der
Dachflache als Retentionsdachsysteme herzustellen. Dies gilt nicht fir das denkmalgeschitzte
Bestandsgebaude.

7.4. Artenschutzrechtliche Manahmen

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf Flederméuse und Brutvigel. Aus der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung ergeben sich Mainahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen. Die
Malnahmen werden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Die Mainahmen sind mit fachlicher
Begleitung (Umweltbaubegleitung) auszufiihren. Genaue Angaben zur Art und Weise der MalRnahmen und
deren Durchfiihrung sind in der Satzung und im Umweltbericht zum Bebauungsplan dargelegt.

Alle artenschutzrechtlichen Malinahmen kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
realisiert werden. Es werden keine planexternen Flachen in Anspruch genommen.

7.5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fir den Eingriff in Natur und Landschaft wurde gemaf Bayerischem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Bauen im Einklang mit Natur. 2003) ein Ausgleichsflachenbedarf in Hohe von 17.550 m?
ermittelt. Der Ausgleich kann nicht im Plangebiet realisiert werden. Es sind planexterne Mainahmen
erforderlich. Die Manahmen verteilen sich auf Flachen im Arboretum Katzengrund und auf Flachen am
Embach bei Albertshausen. Im Umweltbericht zum Bebauungsplan sind die Methodik und die
Ausgleichsflachenberechnung sowie die MaBnahmen néher dargelegt.

Im Arboretum Katzengrund sind als Ausgleich fiir den Verlust von Gehélzen im Plangebiet insgesamt 132
Einzelbdumen auf den Flurstlicken 697, 698, 699 und 856 (alle Gemarkung Garitz) zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Die Manahme ist Teil des forstrechtlichen Ausgleichs. Je Baum sind 50 m?
Grundflache als naturschutzfachlicher Ausgleich anrechenbar. Fiir die Pflanzung sind als Mindestqualitat
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Hochstdmme, 3x verpflanzt mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu verwenden. Jeder Baum ist mittels
Dreibockverankerung zu sichern. Die Baumscheiben sind mindestens in den ersten 3 Jahren zu mulchen.

Zum vollstandigen naturschutzfachlichen Ausgleich werden dartber hinaus 11.230 m? der Flurstiicke 368,
369, 370 (alle Gemarkung Albertshausen) festgesetzt. Auf den Flurstlicken ist gemaR
Gewasserentwicklungsplan (Gewéasserentwicklungsplan fiir die Stadt Bad Kissingen flir ausgewahlte
Gewasser lIl. Ordnung, 2007) ein naturnahes Gewasser mit Ufergehdlzen und Feuchtwiesen zu entwickeln.
Der Erhalt ist Uber eine fachgerechte Pflege sicher zu stellen. Die Flurstlicke sind im Eigentum des
Landkreises Bad Kissingen.

Eingriffe in das nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Wald-Biotop auf dem Grundstiick Flur-Nr.
2440/4, Gemarkung Bad Kissingen vor Aufstellung des Bebauungsplans werden in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde Landratsamt Bad Kissingen aufierhalb des Bebauungsplanverfahren
ausgeglichen. Aufgrund der hohen Wertigkeit des Biotops wurde der erforderliche naturschutzfachliche
Ausgleichsfaktor mit 1: 2 festgelegt. Der Eingriff von insgesamt 3.375 m? wird durch eine Ausgleichsflache
von 6.750 m? kompensiert.

In der Eingriffsermittlung des Bebauungsplans werden die gerodeten Biotopflachen als Gebiet mittlerer
Bedeutung berticksichtigt.

8. Flachenbilanz

Flachentyp GroBe Anteil
Urbanes Gebiet ca. 16.113 gm 30,9%
Waldflache ca. 20.426 gqm 39,2%
Offentliches Verkehrsgriin ca. 1.211gm 2,3%
Offentliche Verkehrsflache ca. 2.910gm 5,6%
Qﬁentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: | ca. 3.587 qm 6,9%

Offentlicher Parkplatz

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung  ca. 2.987 qm 57%
Eigentimerweg: Offentlich gewidmet fiir StraBenverkehr

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung  ca. 2.345qm 4.5%
Eigentlimerweg: Offentlich gewidmet fiir Rad- und FuRverkehr
sowie eingeschranktem Anliegerverkehr

Offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung | ca. 65 qm 0,1%
Eigentimerweg: Ful- und Radweg

Privates Verkehrsgrin ca. 2.406 gm 4,6%
Flachen fiir Versorgungsanlagen ca. 110 gm 0,2%
Gesamt ca. 52.160 qm 100%

Wiirzburg, den 25. Oktober 2023

Lukas Hoch, Stadtplaner ByAK - Dipl.-Ing. (FH) M.Sc.
Sabine Blessing-Schaérg, Stadtplanerin AKBW
Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH

Manfred Hupfer - Dipl.-Ing. (FH) Landespflege
WGF Landschaft Landschaftsarchitekten GmbH
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