Stadt Bad Kissingen

23. Anderung des Flachennutzungsplans
fir den Bereich ,Prinzregentenpark®

Begrlindung nach § 2a BauGB

Stand: Feststellungsbeschluss

SCHIRMER 1 ARCHITEKTEN + STADTPLANER



Stadt Bad Kissingen, Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,Prinzregentenpark"

IMPRESSUM

Bauleitplanung

SCHIRMER | ARCHITEKTEN + STADTPLANER GmbH
HuttenstraRe 4, 97072 Wirzburg

Telefon 0931 . 794 0778-0

info@schirmer-stadtplanung.de

Wiirzburg, Juli / Oktober 2023

Seite 2 von 18 OFFENTLICH



Stadt Bad Kissingen, Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,Prinzregentenpark"

Inhalt

Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,Prinzregentenpark"

1.

1.1.
1.2.
1.3.

2.

41.
42.
43.
44
45.

5.1.
5.2.
5.3.
54.

Verfahren
Planungsanlass
Rechtliche Grundlagen
Verfahrenswahl und Verfahrensschritte

Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes
Darstellung der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrundung
Erfordernis der FNP-Anderung
Ziele der Planung
Rahmenbedingungen
Lage und raumliche Einbindung des Planungsgebietes in den Stadtraum
Natrliche und kulturelle Rahmenbedingungen

Anderung des Flachennutzungsplans
Wirksamer Flachennutzungsplan
Anderungen im Geltungsbereich
Fazit zur Einordnung der Anderung in die Gesamtplanung
Belange des Natur und Artenschutzes.

Flachenbilanz

Seite 3 von 18

o~ >~ B>

c© © oo OO

13
14

15
15
15
16
16

18

OFFENTLICH
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1. Verfahren

1.1. Planungsanlass

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 Giberwiegende Nutzungen sollen neue hochwertige Wohnangebote entstehen, ergénzt um
eine mogliche Kindertagesstatte sowie um die Reaktivierung und moglichen Erweiterung der
denkmalgeschutzten ehem. Giterhalle fiir gewerbliche und kulturelle Zwecke im Eingangsbereich zum Quartier
an der Kreuzung Prinzregenten-/, Menzel-/, Bahnhof- und Bergmannstralie.

Die Entwicklung des Gebietes unterliegt dabei hochsten stédtebaulichen 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, fir 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.

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 gréRtenteils noch als Flache fiir 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. Die Flachenplanberichtigung erfolgt parallel.

Verfahrensbegleitend sind weitere Leistungen erforderlich, die Durchflihrung eines Scopingtermins zur Ermittlung
der Inhalte notwendiger begleitender Fachgutachten, wie die Vorbereitung und Prasentation der Planungsschritte
im Stadtrat, die Vorbereitung und Begleitung der offentlichen Auslegung sowie die Abwagung der
Stellungnahmen sowie weitere Leistungen.

1.2. Rechtliche Grundlagen

Dem Flachennutzungsplan 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) geéndert 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
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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

1.3. Verfahrenswahl und Verfahrensschritte

Die Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Prinzregentenpark” wurde am 30.03.2022 gemaR
§ 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 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.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 in der Zeit
vom: 11.04.2022 bis 09.05.2022.

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.

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

Feststellungsbeschluss gemal § 5 BauGB: 25.10.2023.
Genehmigung gemals § 10 Abs. 2 BauGB: __.__.202_; ortsiiblich bekanntgemacht im Amtsblattam __._ ..
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2. Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes

\ W2

@z

20. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans, 0. M.

----- Umgrenzung Anderungsbereich

Bauflachen, Baugebiete
@ Urbanes Gebiet

Verkehrsflachen

| B | Offentiche Parkplatzfiache
@ Bahnhof

—"] Fléiche fur Bahnanlagen

Grunflachen

[ ] orunfische

Wasserflachen, Flachen fur die Wasserwirtschaft
Heilquellenschutzgebiet

Schutzzone 1
Schutzzone 2
Schutzzone 3

‘Schutzzone 4

Flachen fur Landwirtschaft, Wald, Granland

ﬂ Flache fir Wald

Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

‘ Nachrichtlich Gbernommene Waldbiotope
\ (siehe hierzu auch Kartierung des Landesamtes fur Umwelschutz Bayern)
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3. Darstellung der gep

----- Umgrenzung Anderungsbereich

Bauflachen, Baugebiete
@ Urbanes Gebiet

Verkehrsflachen

[ @ | Offentiche Parkplatzfiache
@ Bahnhof

—"] Fléiche fur Bahnanlagen

Grunflachen

[ ] orunfische

Wasserflachen, Flachen far die Wasserwirtschaft
| Heilquellenschutzgebiet

‘ Schutzzone 1
‘ Schutzzone 2
Schutzzone 3
‘ Schutzzone 4

Flachen fiir Landwirtschaft, Wald, Grinland

l:l Flache fur Wald

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

‘ Nachrichtlich Gbernommene Waldbiotope
\ (siehe hierzu auch Kartierung des Landesamtes fur Umwelschutz Bayern)
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4. Begriindung

4.1. Erfordernis der FNP-Anderung

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kissingen sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches als
Flache fiir Bahnanlagen, Bahnhof und Griinflache dargestellt. Diese werden teilweise durch die Biotopkartierung
Flachland Landesamtes fiir Umweltschutz Bayern iberlagert. Aulerdem liegt die Flache innerhalb des
Heilquellenschutzgebietes, Schutzzone 2.

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

4.2. Ziele der Planung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes sichert die stadtebauliche und griinordnerische Entwicklung in
zentraler Lage am Bahnhof Bad Kissingens. Im Einzelnen werden folgende stadtebaulichen und
griinordnerischen Ziele verfolgt:

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 Siiden sowie Ballinghain, Schwimmbad und die Ruine Botenlaube im Osten.

- Die Ermdglichung des Ausbaus des offentlichen Stellplatzangebots am Rande der Innenstadt.

- Die Entwicklung von durchldssigen und vernetzenden Griinstrukturen.

- Der Erhalt wertvoller und ortsbildpragender Gehdlze.

- Durchgriinung des Quartiers (Baumpflanzungen, Dachbegriinung).

- Schaffung einer griinen Kante zur Bahn.

4.3. Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Stand 01.01.2020)

Das Landesentwicklungsprogramm 2020 beschreibt die Entwicklung fir den Freistaat Bayern. Konkret beschreibt
es die Vision Bayern 2025 mit den folgenden Zielen fiir die Landesentwicklung.

- Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen
- Aftraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen
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Réaumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung
Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur
Klimaschutz und -anpassungsmalinahmen
Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur
Vielfaltige Regionen, Stadte, Dérfer und Landschaften
Mafvolle Flacheninanspruchnahme

Die Stadt Bad Kissingen bildet ein gemeinsames Oberzentrum mit der Stadt Bad Neustadt a.d.Saale in der
Region Unterfranken und liegt in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2020) im
Allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Im LEP werden u.a. folgende Ziele und Grundsatze festgelegt: (Zitat aus dem LEP)

Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

Ziel: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértlich
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
Grundsatz: Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

Ressourcen schonen

Grundsatz: Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Réumlichen Auswirkungen begegnen

Grundsatz: Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich méglichst ausgewogene
Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

Ziel: Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Abwanderung vermindern

Grundsatz: Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

Grundsatz: Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die Méglichkeiten

o zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen, zur Sicherung
der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

o zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und é&ltere Menschen
genutzt werden.

Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

Grundsatz: Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBSlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung und der
Gkonomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

Klimaschutz

Grundsatz: Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch

o die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung,
die verstérkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie
den Erhalt und die Schaffung nattirlicher Speicherméglichkeiten fiir Kohlendioxid
und andere Treibhausgase.
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Hohe Standortqualitét

Grundsatz: Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt
werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene
Stérken ausgebaut werden.

Grundsatz: Die fldchendeckende Versorgung mit Telekommunikationsdiensten soll erhalten und

deren Infrastruktur geméai dem Stand der Technik ausgebaut werden.

Oberzentren

Grundsatz: Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer rdumlichen Lage, ihrer
funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die grordumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume
langfristig beférdern.

Grundsatz: Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstréger und die Regionalen
Planungsverbénde sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen Teilrdumen mit Gitern und
Dienstleistungen des spezialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.
Doppel- und Mehrfachorte

Grundsatz: Im Ausnahmefall sollen zwei oder mehr Gemeinden als Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte
festgelegt werden, wenn dies rdumlich oder funktional erforderlich ist. Dabei soll eine bestehende oder
kiinftige interkommunale Zusammenarbeit besonders beriicksichtigt werden. Die Zentralen Doppel- oder
Mehrfachorte sollen den zentralértlichen Versorgungsauftrag gemeinsam wahrnehmen.

Grundsatz: Zwischen den Teilorten eines Doppel- oder Mehrfachortes soll auf eine leistungsfahige
Verbindung mit dem éffentlichen Personennahverkehr hingewirkt werden.

Zentrale Orte im Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Grundsatz: In Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf werden Zentrale Orte auch dann festgelegt,
wenn diese die erforderlichen Versorgungsfunktionen nur zum Teil erfiillen, aber fiir ein ausreichend
dichtes Netz an zentralortlicher Versorgung auf der jeweiligen Stufe erforderlich sind. Die so
eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstréger und die Regionalen Planungsverbénde sollen darauf
hinwirken, dass diese Zentralen Orte ihre Versorgungsfunktion umfassend wahrnehmen kénnen.
Fldchensparen

Grundsatz: Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Grundsatz: Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor Auenentwicklung

Ziel: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Grundsatz: Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Ziel: Neue Siedlungsflidchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Wirtschaftsstruktur

Grundsatz: Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsféhige Tourismuswirtschaft sollen
erhalten und verbessert werden.

Schutz des kulturellen Erbes

Ziel: UNESCO-Welterbestatten sind einschlieBlich ihrer Umgebung in ihrem aulBergewdhnlichen
universellen Wert zu erhalten.

Grundsatz: Die heimischen Bau- und Kulturdenkméler sollen in ihrer historischen und regionalen Vielfalt
geschiitzt und erhalten werden. Historische Innenstédte und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer
denkmalwiirdigen oder ortsbiloprédgenden Baukultur erhalten, er- neuert und weiterentwickelt werden.
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Regionalplan der Region Main-Rhén (3)
Das gemeinsame Oberzentrum Bad Kissingen — Bad Neustadt a.d. Saale liegt im allgemeinen landlichen Raum

mit besonderem Handlungsbedarf. Zu den auf die Entwicklung in der Stadt Bad Kissingen zutreffenden Zielen
und Grundsétzen zahlen: (Zitate aus dem Regionalplan)

- All Raumstruktur — Léndlicher Raum
A ll 2.1 Ziel: Die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit des léndlichen Raums (...) soll insbesondere durch
die Sicherung und Schaffung vielseitiger und qualifizierter Arbeitsplétze im Produzierenden Gewerbe
und im Dienstleistungsbereich erheblich verbessert werden. Dazu sollen inshbesondere die Bereiche
Wellness und Gesundheit vor allem im Béderland Bayerische Rhén im Sinne der normativen Vorgaben
des Kapitels A IV ausgebaut und die Chancen durch die A 71 zur Stérkung der Wirtschaftskraft des
landlichen Raums der Region genutzt werden.
A Il 2.8 Grundsatz: Die Erhaltung der vollen Funktionsféhigkeit aller Gemeinden ist zur Sicherung der
sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Entwicklung insbesondere des léndlichen Raumes und dort vor
allem der Teilrdume, deren Entwicklung in besonderem Mal3 gestérkt werden soll1, von besonderer
Bedeutung.

- AV Sonderfunktionen der Region in den Bereichen Gesundheit, Well-ness, Kur und Tourismus
Ziel: Die Region Main-Rhén soll aufgrund ihres Potenzials und aufgrund ihrer schon heute gegebenen
eindeutigen Branchenausrichtung als Region mit besonderen Aufgaben im Gesundheits- und
Tourismuswesen gesichert und weiter gestérkt werden.
Ziel: Die fiir das Zusammenwirken der Bereiche Gesundheit und Tourismus besonders bedeutsamen
Badeorte Bad Bocklet, Bad Briickenau, Bad Kénigshofen i.Gr., vor allem aber Bad Neustadt a.d.Saale
und Bad Kissingen mit ihren jeweiligen Mittelbereichen, sind entsprechend ihrer speziellen Eignung
gezielt fiir
_ hoch qualifizierte gesundheitliche Prévention und medizinische Rehabilitation,
_ innovativen Gesundheitstourismus,
_ bevorzugte Betriebsansiedlungen im Bereich Medizintechnik und Biomedizin
_ Sowie als Standort gesundheitsorientierter Ausbildungs-, insbesondere Fachhochschulzweige,
zu entwickeln und auszubauen.
Ziel: Der herausragenden Bedeutung Bad Kissingens ist dabei in besonderer Weise Rechnung zu
tragen.

- Bl Siedlungsleitbild
1.1 Ziel: In der Region soll eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden, die eine gute Zuordnung der
Wohn- und Arbeitsstétten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten
der &ffentlichen Nahverkehrsmittel, den (ibrigen Versorgungseinrichtungen und den Erholungsfléchen
gewéhrleistet.
Ziel: Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen folgende Erfordernisse in
besonderer Weise berticksichtigt werden:
_ Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.
_ Die weitere Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung vor allem der im LEP 2003 aufgezeigten
Méglichkeiten so fldchensparend wie méglich erfolgen.
_ Die zusétzliche Versiegelung soll so gering wie méglich gehalten, eine Reduzierung bereits
versiegelter Flachen angestrebt werden.
_ Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschutzes verstérkt zu
beachten.
_ Bei Planung und Nutzung der Baugebiete soll auf einen sparsamen und umweltfreundlichen Energie-
und Wasserverbrauch hingewirkt werden.

- Bl 2 Wohnungsbau
2.1 Ziel: Besonders in den zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten sollen Wohnbaugebiete in
gtinstiger Zuordnung oder Anbindung zu den Arbeitsplétzen ausgewiesen werden.
2.2 Ziel: In den Kernbereichen vor allem der zentralen Orte mittlerer und héherer Stufen soll die
Wohnqualitét verbessert werden. Vor allem soll durch den verstérkten Ausbau und eine Erweiterung der
Infrastruktur eine Qualitatssteigerung des Wohnumfeldes angestrebt werden. Auch eine kosten- und
flachensparende Bauweise soll angestrebt werden. Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande
bestehender Siedlungseinheiten sollen verstarkt MaBnahmen zur Entwicklung brachliegender oder
mindergenutzter Gebiete im Innenbereich durchgefiihrt werden.
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2.3 Ziel: Im Oberzentrum Schweinfurt, in den Mittelzentren Bad Briickenau, Bad Kissingen, Bad
Neustadt a. d. Saale, Gerolzhofen, Hammelburg und Halfurt, in den mdglichen Mittelzentren Bad
Kénigshofen i.Gr., Ebern und Mellrichstadt und in deren ndherer Umgebung soll auf eine stérkere
Siedlungsdichte in den Wohnbaugebieten hingewirkt werden.
2.4 Ziel: Méngel an Wohnraum fiir besondere Gruppen der Bevélkerung sollen bedarfsbezogen ab-
gebaut werden
2.5 Ziel: Wohnbaugebiete sollen vor allem gegendiber stark belasteten Verkehrswegen und
emittierenden Industrie- und Gewerbebetrieben nur mit den erforderlichen Schutzabsténden
ausgewiesen werden. Dies gilt insbesondere im Maintal und in den Rdumen Schweinfurt, Bad Neustadt
a.d. Saale und Bad Kissingen.

- BII'5. Schutz und Pflege der Baudenkméler
5.1 Ziel: Siedlungseinheiten mit historisch gewachsenen und landschaftspragenden Siedlungsbildern
sollen auch im landlichen Raum in ihrer Substanz erhalten und in ihrem Mal3stab und ihrer baulichen
Struktur gesichert werden. Dies gilt besonders fiir die landschaftstypischen Ortsbilder des Grabfelds, der
Hallberge, der Rhén sowie des Steigerwaldes.
Ziel: Einer Verddung der Ortskerne als Folge der Entwicklung von Neubaugebieten an den Ortsréndern
soll entgegengewirkt werden.
5.2 Ziel Die historisch wertvollen Ortskerne der Region sollen als Ganzes (Ensemble) erhalten und
soweit erforderlich saniert werden. Die stadtebauliche Struktur der Altstadtquartiere und deren
MaRstéblichkeit sollen bei Neubauten bewahrt werden. {...)
Ziel: Aus der Sicht der Regionalplanung besonders erhaltenswerte Ortskerne sind sémtliche als
Ensembles in der Denkmalliste aufgefiihrten Baudenkméler.
5.3 Ziel: Zum Schutze der Kulturdenkméler sollen Schwerpunkte der Denkmalpflege gebildet werden.
Dabei sollen Baudenkméler, die das Orts- oder Landschaftsbild besonders prégen, durch stadtebauliche
bzw. landschaftspflegerische Malinahmen in ihrer Wirkung gestérkt werden.
Ziel: Die in der Denkmalliste aufgefiihrten Einzelbaudenkméler sollen in ihrer Substanz aus
regionalplanerischer Sicht besonders gesichert und erhalten werden.

- BIV 2.7 Tourismus, Freizeit und Erholung
2.7.1 Grundsatz: Die landschaftliche und kulturelle Attraktivitat der Region Main-Rhén soll erhalten
werden. Gleichzeitig soll die Tourismusinfrastruktur in den vier Tourismusregionen Frénkisches
Weinland, HaBberge, Rhén und Steigerwald gesichert und weiterentwickelt werden. Dem UNESCO-
Biosphérenreservat Rhén kommt hierbei eine besondere Bedeutung zu. Der Erhalt eines UNESCP-
Welterbetitels fiir den Steigerwald wird angestrebt. Dartiber hinaus sollen die regionalen Schwerpunkte,
besonders die Bereiche Natur und Kulturlandschaft sowie Gesundheit, Kultur, regionale Spezialititen
und Aktivurlaub, gestérkt werden.
2.7.2 Grundsatz: Um die Bekanntheit der Region Main-Rhén weiter zu steigern, sollen geeignete
zeitgeméle Vermarktungsmethoden eingesetzt und die Vernetzung der Angebote untereinander
verbessert werden.
2.7.3 Grundsatz: Zur Sicherung des Tourismus als leistungsfahigen Wirtschaftsfaktor in der Region
Main-Rhén soll das vielféltige Angebot regional abgestimmt weiterentwickelt werden. Insbesondere
sollen Vorhaben zur Verlangerung der Saison sowie die Konzeption, Umsetzung und Fortentwicklung
besonderer Angebotsformen als auch Zertifizierung und Qualifizierung unterstiitzt werden.
2.7.5 Grundsatz: Sport-, Freizeit- und Erholungseinrichtungen, die nicht nur der Nutzung der Touristen
und Ausfliiglern dienen sondern auch der ortsanséssigen Bevélkerung, sollen gesichert, optimiert und
dem Bedarf entsprechend weiterentwickelt oder ergénzt werden.

- BV 3Gesundheit und Kur
Ziel: Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Heilbader der Region weiterhin zu hochqualifizierten
Zentren der gesundheitlichen Prévention und der medizinischen Rehabilitation ausgebaut werden. Zur
Fortentwicklung der Kurmedizin ist ein praxisbezogener Verbund mit den Universitéten und
Forschungsstellen anzustreben.
Ziel: Daneben sollen die Heilbader verstérkt auf die Zielgruppe selbstzahlender Kurgéste ausgerichtet
werden, insbesondere in den Marktsegmenten der freiwilligen Prévention und des
Gesundheitstourismus. Es sollen der hohen Erwartungshaltung dieses Géstekreises entsprechend
innovative marktfiihrende Infrastruktureinrichtungen zur Verfiigung gestellt werden, die als Grundlage fiir
die anzustrebende Erhaltung und qualitative Verbesserung des Bettenangebots dienen sollen.
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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 fir 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 iber Areal an das Kurgebiet

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

Rahmenplan
Leitbild
Revitalisierung der Flache:

- Wohnen fiir Alle. Kinderbetreuung.

- Reaktivierung der identitatsstiftenden Guterhalle. Anbindung an die Stadt:

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

- Ausbau FuR- und Radwegeverknipfungen im Siden (Briicke Schwimmbadstr.), im Westen (Bahnhof)
und im Griinraum im Osten (Richtung Ostring). Fortfiihrung des Kurstadtischen Charakters.:

- Adressbildung an der alten Giiterhalle.

- Grline Kante zur Bahn.

- Gliederung durch drei Platze.

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

4.4. Lage und raumliche Einbindung des Planungsgebietes in den Stadtraum

Die Kurstadt Bad Kissingen (ca. 23.000 Einwohner) liegt am stiddstlichen Rand der Rhén inmitten des Tales der
Frankischen Saale. Die Stadt ist als Grolie Kreisstadt des Landkreises Bad Kissingen zugleich auch Sitz des
Landratsamtes und seit Juli 2021 Teil der bedeutenden Kurstadte Europas in der UNESCO-Welterbeliste.

Regionale Bedeutung

Als viertgroRte Stadt Unterfrankens bildet Bad Kissingen seit 2016 zusammen mit der Stadt Bad Neustadt a. d.
Saale ein gemeinsames Oberzentrum. Seit dem 18. Jahrhundert wurde Kissingen zum ,Weltbad* ausgebaut, als
Konkurrenz zu Karlshad und Baden-Baden. Heute ist es nach Bad Fussing das meistbesuchte Heilbad in
Deutschland und ein attraktives Ziel fir Touristen aus aller Welt.

Neben der Aufnahme in die UNESCO-Welterbeliste als Teil der bedeutenden Kurstédte Europas, ist Kissingen ist
der Hauptort der Bayerischen Baderregion, zu der sich die fiinf Kurbader Bad Kissingen, Bad Bocklet, Bad
Brlickenau, Bad Neustadt und Bad Konigshofen zusammengeschlossen haben.
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Das Planungsgebiet — Lage, GroRe und raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich liegt stdlich der Innenstadt, ca. 850 Meter stidlich des Rathausplatzes (10 min. zu Fuf) und
500 Meter stidostlich des Kurgartens, direkt angrenzend an Bahnhof und Luitpoldpark. Die Gesamtflache des
Geltungsbereiches betragt ca. 5,2 Hektar und umfasst die Grundstiicke Nr. 423/1* (Teilbereich
Prinzregentenstrale), 2172* (Teilbereich Menzelstrale), 2440/11* (Teilbereich Bahnhofstrale), 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 Fl. Nr. 2443 ist weitgehend unbebaut und wurde in der Vergangenheit jedoch durch die Bahn genutzt. Hier
befindet sich ein denkmalgeschitzter Giterschuppen. Bei den Grundstiicken Fl. Nrn. 432/1* (Teilbereich
Prinzregentenstrafle), 2172* (Teilbereich Menzelstrale), 2440/11* (Teilbereich BahnhofstraBe), 2375*
(Teilbereich BergmannstralRe) handelt es sich um StraRengrundstiicke an der Bergmannstrale mit Zufahrt zum
Gelande, des Ostrings und angrenzende Parkplatzflachen. Die Ubrigen Grundstiicke sind ebenso weitgehend
unbebaut.

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

Das Gelénde erstreckt sich auf einer Hohe von ca. 217,5 m ii.NHN entlang der Bahnlinie bis auf ca. 237 m
i.NHN an der BergmannstraRe. Griin- und Freiflachenstrukturen

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine offentlichen Freiflachen. Es handelt sich im westlichen Bereich um eine
nicht zugangliche ehemalige Bahnflache die sich heute als ein durchaus vielfaltige Ruderalvegetation mit
magerem Altgrasbestand Uber Pflaster oder Gleisschottern darstellt. Im Stiden befindet sich ein kleines
Feldgehdlz. Im dstlichen Teil des Plangebietes stockt auf einer steilen Béschung ein 6kologisch wertvoller und
strukturreicher Wald. Der Waldbereich ist ortsbildpragend 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 mdglich erhalten bleiben.

4.5. Naturliche und kulturelle Rahmenbedingungen

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich direkt angrenzende an das Ensemble Altstadt mit Kurviertel. Dariiber hinaus
befinden sich viele denkmalgeschitzte klassizistische Kurbauten stdlich der Altstadt entlang der
Prinzregentenstralle sowie der KurhausstraRRe Richtung Bahnhof. Auf dem Areal selbst bzw. direkt angrenzend
daran befinden sich drei mageblich prégende Einzeldenkmaéler. Diese sind im Einzelnen der jlidische Friedhof
im Osten (angelegt um 1800), die denkmalgeschiitzte alte Giiterhalle auf dem Gelande (ehem. Bahnverwaltung:
ein- bis zweigeschossiger Ziegelbau mit Walm- bzw. Satteldach) sowie der denkmalgeschiitzte Bahnhof im
Westen mit Bahnsteigiiberdachungen und Einfriedungen (Neoklassizistisch) von 1874.

Naturschutz

Das Plangebiet liegt am duRersten sidostl. Rand der Entwicklungszone des Biosphérenreservats 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.
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Mit Ausnahmen der Biotopflache des Waldbereiches sind keine Schutzgebiete des nationalen oder européischen
Naturschutzrechts oder Flichen des Okokatasters betroffen.

Das Plangebiet grenzt an das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerische Rhon“ an, beeintrachtigt dieses aber nicht.
Es liegt am slidostl. Rand des Naturparks ,Bayerische Rhon“ sowie des UNESCO Biospharenreservats ,Rhéon.

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 Hohen liegen im Bereich zwischen 217 m . NHN und 237 m (i. NHN, wobei
die Bauflachen durchgehend auf dem niedrigen Niveau liegen werden.

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 Hochh&user 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 gepruft werden. Die Grenzziehung
berticksichtigt 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 regelmafige
Abstimmungsrunden mit der zustandigen stédtischen Seite, dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, den
zustandigen Vertreter von ICOMOS (Internationaler Rat fiir Denkmalpflege, Berater-Organisation der UNESCO)
sowie dem Site-Management. Hierbei wurden die Ziele der Entwicklung der Flache und die stadtebauliche
Struktur grundsétzlich abgestimmt.

5. Anderung des Flachennutzungsplans

5.1. Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich der geplanten Anderung durch den Bahnbetrieb
genutzte Flachen sowie mit Biotopstrukturen iberlagerte Griinflachen dar.

5.2. Anderungen im Geltungsbereich

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kissingen sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches als
Flache fiir Bahnanlagen, Bahnhof und Griinflache dargestellt. Diese werden teilweise durch die Biotopkartierung
Flachland Landesamtes fiir Umweltschutz Bayern iberlagert. Aulerdem liegt die Flache innerhalb des
Heilquellenschutzgebietes, Schutzzone 1 und 2.

Um eine Bebaubarkeit der Flachen im Sinne eines Urbanen Gebietes zu erlangen bedarf es einer Anderung des
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Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.

5.3. Fazit zur Einordnung der Anderung in die Gesamtplanung

Zusammenfassend wird die Anderung des Flachennutzungsplans im Geltungsbereich aus den Zielen der
ubergeordneten Raumplanung entwickelt und ist als Baustein der stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt
Bad Kissingen zu verstehen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird notwendig um die Transformation untergenutzter, fiir den
Bahnbetrieb unbedeutend gewordener Flachen, in hochwertigere gemischte Bauflachen zu unterstiitzen.
Befestigte Bereiche werden aufgebrochen und ein entsprechend des Standes der Technik in ein urbanes
Stadtquartier verwandelt mit einem breiten Angebot an Wohnungen, kulturellen und sozialen Einrichtung, sowie
der Mdglichkeit fur kleine gewerbliche Einheiten zur Schaffung und Sicherung eines zeitgemafien
Arbeitsplatzangebotes. Dabei ist der Besonderheit des UNESCO-Eintrages der Kur- und Baderlandschaft der
Stadt Bad Kissingen Rechnung zu tragen und eine Verbindung von modernem Wohnen und traditionellem
Kulturgut zu schaffen.

Bei baulichen Anderungen im Geltungsbereich sind auf dem Wege der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der
Genehmigung der Vorhaben nach § 34 BauGB insbesondere die Belange der Stadtgestalt und des
Naturschutzes zu berticksichtigen und die betreffenden Fachstellen einzubinden.

5.4. Belange des Natur- und Artenschutzes.

Eine 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 unverédndert bleiben. Weitere 1,2 ha bleiben als Wald
erhalten, hier werden jedoch zur Verkehrssicherung Bdume entnommen und Bdume zum Ausgleich gepflanzt.

Die restliche Fléche 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 spaten Auftragsvergabe erfolgten die notwendigen Kartierungen ab Mai 2021 bis Juni 2022. Kartiert
wurden folgende Gruppen: Habitatbdume, V6gel, Flederméduse und Reptilien. AulBerdem 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 Geh6lz neben
dem Bahngleis nachgewiesen, von denen 7 im Rahmen der Baufléchenfreistellung geféllt wurden. Darunter fallen
2 Hohlenbdumen, 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 Kafer- oder Fledermausarten. Die MalBnahmen entsprechend Kap. 3 fiir Habitatbdume
wurden dabei durchgefiihrt. Die Habitatbdume auf der Wiese Kreuzung Ostring/Bergmannstral8e sollen im
Rahmen des Parkplatzbaus erhalten werden, so dass dann keine Ausgleichs- und VermeidungsmalBnahmen
hierfiir anfallen.

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
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Braunes Langohr sowie Spuren von Fledermausquartieren im Sommer (Fra8reste, Kot) nachgewiesen werden.
Nach jetziger Planung wird durch die Umnutzung / Sanierung das Winterquartier im Erdgeschol8 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 Baumal8nahmen und vorlaufenden Rodungsarbeiten gegeben. Es konnten eine Vielzahl von
Vogelarten mit dauerhaften Niststétten sowie Gehdlzbriiter im UG nachgewiesen werden. Am Gebé&ude 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 Verbotstatbestéande geméald § 44 BNatSchG ausgeldst,
weshalb Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sowie CEF-Mal8nahmen (s. Kap. 3) erforderlich werden.
Das Eintreten der Verbotstatbesténde muss durch die rechtzeitige und begleitete Umsetzung der Vermeidungs-
und Minimierungsmal8nahmen sowie CEF-MaBnahmen vermieden werden.

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

Alle erforderlichen MaRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.
Waldflachen / Forstrecht

Bei der dargestellten Waldflache handelt es sich um Wald im Sinne des Art. 2 des Waldgesetzes flir 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 geschiitztes 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 Schaden 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 flir den Schutz vor wild abflieBendem Oberflachenwasser in
Richtung Bauflachen.

Eingriff in Natur und Landschaft

Fir den Eingriff in Natur und Landschaft wurde auf Ebene des Bebauungsplans 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
Mafnahmen erforderlich. Die Malinahmen 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.
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6. Flachenbilanz

Flache Anteil in %
Gesamtflache des Geltungsbereichs ca. 52.160 m? 100 %

Flachen im Geltungsbereich des wirksamen Fl&chennutzungsplans

davon Allgemeines Wohngebiet ca. 1.050 m? 20%
Bahnflache ca. 31.640 m? 60,7 %
Verkehrsflachen ca. 1.300 m? 25%
Waldflachen ca. 17.520 m? 33,6 %
Gemischte Bauflachen ca. 650 m? 1,2 %

Flachen im Geltungsbereich des geanderten Teil-Flachennutzungsplans

davon Allgemeines Wohngebiet ca. 1.050 m? 20%
Grinflachen ca. 3.650 m? 70%
Verkehrsflachen ca. 8.400 m? 16,1 %
Waldflachen ca. 20.520 m? 39,3 %
Urbanes Gebiet ca. 18.540 m? 35,6 %

Wirzburg, den 25. Oktober 2023

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