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1.1 Einleitung

1.1.1 Anlass und Ziel der Unter-
suchung

Als Kur- und Badestadt mit einer
bedeutenden Geschichte hebt
sich Bad Kissingen von den meis-
ten Mittelstadten in Bayern ab.
Mit vielen Initiativen und Aktivita-
ten unterstreicht die Stadt diese
besondere Bedeutung.

Mit dem Antrag auf Aufnahme in
die UNESCO-Weltkulturerbeliste,
zusammen mit 10 weiteren euro-
paischen Traditionsbadern, weist
die Stadt erneut auf ihre baukultu-
relle Bedeutung hin.

Besonderes Augenmerk soll in
den nachsten Jahren der Innen-
stadt gelten, die wie in vielen
Mittelstadten von verschiedenen
ricklaufigen Entwicklungen be-
troffen ist. Wichtigste MaRnahme
ist hier die Neugestaltung der
Fulligéngerzone in der Altstadt.
Mit der Neugestaltung ist die
Sanierung des schadhaften
Kanalsystems verbunden, da
Verunreinigungen des Grundwas-
sers in den Heilquellenschutzzo-
nen unbedingt verhindert werden
mussen. Teil der Kanalsanierung
ist auch die Sanierung der priva-
ten Grundstlcksentwasserung,
die zu finanziellen Belastungen
der Hauseigentimer fihren wird.

Fur die Altstadt und Teile der
Ostlichen Innenstadt wurde die
Durchflihrung von vorbereitenden
Untersuchungen geman § 141
Abs. 1 BauGB beschlossen. Ziel
der Untersuchungen ist es, das
seit 1995 bestehende Sanie-
rungsgebiet am Mihlbach um die
sudliche Altstadt zu erweitern.

Das Buro fur Stadtebau und
Architektur Holl Wieden Part-
nerschaft aus Wirzburg wird
beauftragt, auf der Grundlage des
gebilligten Entwurfs der vorbe-

reitenden Untersuchungen, die
Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 139 Abs. 2
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB
und eine Erdrterung gemaf § 137
BauGB in Form einer Auslegung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB fur die
Dauer von einem Monat durch-
zufiihren. Den von der Sanierung
Betroffenen gemaR § 137 BauGB
wird im Rahmen der Auslegung
die Mdglichkeit gegeben sich

im Stadtplanungsamt Uber die
Folgen der Sanierung beraten zu
lassen und selbst Anregungen
und Bedenken vorzutragen.

Die Aufgabe der vorbereitenden
Untersuchungen besteht darin,
durch eine umfassende Be-
standsanalyse die Mangel und
Missstande des Untersuchungs-
gebietes festzustellen und daraus
Ziele und MaRnahmen fur eine
zukunftsfahige Entwicklung abzu-
leiten. Die Ergebnisse der vorbe-
reitenden Untersuchungen sind
die Grundlage fur die Festsetzung
einer Sanierungssatzung.

1.1.2 Zeitlicher Ablauf

e 22.03.2017: Beschluss Erwei-
terung des Sanierungsgebie-
tes am Muhlbach

* 08.05.2017: Ortsubliche
Bekanntmachung und Beginn
der vorbereitenden Untersu-
chungen

+  22.05. bis 19.06.2017: Offent-
liche Auslegung

e ab Juni 2017: Bestandsauf-
nahme vor Ort, Bestandsana-
lyse

e 27.07.2017: Betroffenenbe-
teiligung als Referentenrunde
mit Quartiersmanagement

* 03.08.2017: Telefonische
Abstimmung der Ergebnisse

der vorbereitenden Untersu-
chungen und des weiteren
Vorgehens mit Frau Kircher,
Regierung von Unterfranken
09.08.2017: Betroffenenbetei-
ligung Pro Bad Kissingen e.V.
09.08.2017: Vorstellung des
Projekts Neue Altstadt
August 2017: Erstellung der
Rahmenplanung

13.09.2017: Vorlage der
vorbereitenden Untersuchun-
gen mit Rahmenplanung und
Beschlussvorschlag bei der
Stadt Bad Kissingen
20.09.2017: Abschliefiende
Besprechung unter Betei-
ligung der Regierung von
Unterfranken

08.11.2017: Beschluss zu den
vorbereitenden Untersuchun-
gen im Bauausschuss
04.12.2017 — 05.01.2018:
Beteiligung der Behdérden und
sonstiger Trager offentlicher
Belange

13.06.2018: Behandlung der
Ergebnisse der Beteiligung
der Behorden und sonstiger
Trager offentlicher Belange
sowie Beschluss Uber die
erneute Auslegung im Bau-
ausschuss

16.07. — 16.08.2018: Erneute
Beteiligung der Behdérden und
sonstiger Trager offentlicher
Belange

26.09.2018: Behandlung der
Ergebnisse und férmliche
Festlegung der Sanierungs-
gebiete im Stadtrat

Oktober 2018: Ausfertigung
und offentliche Bekanntma-
chung im Amtsblatt LRA KG
Oktober 2018: Vorlage zur
Kenntnis bei der Regierung
von Unterfranken mit La-
geplan, Bekanntmachung,
Beschluss, Grofde und
Einwohnerzahlen des Sanie-
rungsgebietes
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Stadtplan Altstadt Bad Kissingen um 1897

Abb. 1: Stadt Bad Kissingen, Plan von 1897, Quelle: Stadtarchiv
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1.2 Auswahl und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet um-
fasst die Altstadt einschliel3lich
der Bebauung an der There-
sienstralle bis zur Balthasar-
Neumann-Promenade sowie Teile
der Bebauung nordwestlich der
MaxstralRe. Im Osten umfasst das
Untersuchungsgebiet die ehemals
villenartigen Siedlungserweite-
rungen bis zur Hemmerichstralle
sowie Teile der Kapellenstralle,
der Von-der-Tann-Strale und der
Frahlingsstralle. Der Baublock
des Kurviertels zwischen Ludwig-
stral3e, Martin-Luther-Stra3e und
Prinzregentenstralie ist ebenfalls
Teil des Untersuchungsgebietes.
Das Untersuchungsgebiet um-
fasst eine Flache von 247.149 m?
und beinhaltet folgende Flursti-
cke:

* Entlang der Balthasar-Neu-
mann-Promenade (FI. Nr.
294):

293/1, 490/2, 492/2, 493,
493/2, 509/2, 511, 511/2,
511/3, 504, 514/2, 514/3.

» Entlang der Theresienstralle
(FI. Nr. 497):

106, 107, 108, 109, 109/1,
111, 112, 113, 114, 286, 287,
288, 289, 290, 291, 291/2,
292.

» Entlang der Maxstralle
(FI1. Nr. 308):

295, 295/1, 296, 298, 524,
300, 301, 302, 303, 304/1,
305, 307/4, 307/5, 307/7, 204,
205, 205/1, 216, 218/2,1573,
1573/1, 1584, 1584/1.

* Entlang der Bachstralle
(FI1. Nr. 238):

114/2, 115, 139, 140, 164/2,
260, 234, 236, 237, 261, 263,
264, 265, 266, 267, 268, 269,
270, 271, 272, 273, 274/1.

* Am Rathausplatz (FI. Nr.
217):

189, 209 (Fullbacher Hof),
210, 215 218, 221.

* Entlang der Mihlgasse und
am Eisenstadter Platz (FI. Nr.
211):
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190, 191/2, 203 (Mlhlberg),
203/1.

In der Braugasse (FI. Nr. 274,
281):

277, 2771, 278, 279, 280,
281/1, 281/2, 291/3.

In der Weidgasse (FI. Nr.
248): 237, 239, 240, 241,
242, 244, 247, 250, 251, 252,
252/2, 253, 254, 255, 256,
258, 258/2, 258/3, 259, 262.
Am Klieglplatz (FI. Nr. 307/6):
245, 246, 307/8.

In der Spitalgasse (FI. Nr.
222):

22112, 221/3, 222/3, 222/4,
225/3, 226, 227/2, 229, 229/1,
230, 231, 232.

In der Weingasse (FI. Nr.
120,127):

102, 102/1, 116, 117, 118,
119, 121, 123, 123/2, 123/3,
124/2, 125.

In der Badgasse (FI. Nr. 143):
133, 134, 135, 136, 137, 138,
142, 144, 145, 146, 147, 148,
148/2, 149, 151.

In der Kirchgasse (FI. Nr.
165):

158, 159, 160, 161, 162, 163,
164, 168, 169, 170, 171.

In der Schulgasse (FI. Nr.
187):

169/2, 170/2, 170/3, 173/1,
175, 180, 180/1, 183, 184,
185, 188, 189.

In der Zwingergasse (FI. Nr.
195):

180/2, 186, 193, 194.
Entlang der Unteren Markt-
stralBe (FI. Nr. 87):

48, 49, 50, 86/2, 88, 90, 91,
92, 94, 95, 97, 98,

Am Marktplatz (FI. Nr. 130):
6,7, 39, 40, 42, 43, 44, 44/2,
45, 46, 47, 97, 98, 100, 124,
128, 129, 130/2, 131, 150,
152, 153.

Entlang der Oberen Markt-
stralRe (FI. Nr. 176):
1,2,3,4,5,20,173, 175,
177,178, 196, 198.

In der Brunnengasse (FI. Nr.
36):

9, 10, 3, 38, 64.

In der Grabengasse (FI. Nr.

57):

42/1, 51, 52, 53, 56, 59, 60,
61, 62, 63, 86/3.

In der Spargasse (FI. Nr. 17):
11,12, 12/2, 13, 14, 15, 16,
17,21, 22, 23, 24, 25, 25/2,
26, 27, 28, 29, 31, 32, 33.

In der Turmgasse (FI. Nr. 70):
33/3, 66, 67, 68, 69, 71, 75.
Entlang der Ludwigstralie (FI.
Nr. 384):

78,79, 80, 81, 82, 83, 84, 85,
86, 88, 89, 379, 397/1, 397/2,
380, 380/1, 382, 382/2, 382/3,
382/4, 390, 390/1, 397.
Entlang der Von-Hessing-
StralRe (FI. Nr. 312):

76, 201, 202, 310/1, 310/2,
314/3, 323, 324, 325, 326.

In der Sparkassenpassage
(FI. Nr. 310):

310/3, 310/5, 1586, 1586/1.
Entlang der Miinchner Stralle
(FI. Nr. 317):

314/2, 317/3, 1594/2, 1594/2,
1599/6, 1599/7.

Entlang der Hartmannstrale
(FI. Nr. 318):

321, 338, 1595, 1595/2,
1598/2, 15989/3, 1598/5,
1599, 1599/3, 1599/4, 1599/5.
Entlang der Hemmerichstra-
Re (FI. Nr. 736):

338/5, 341, 342, 345, 346.
Entlang der Kapellenstralie
(FI. Nr. 355):

327, 327/1, 334, 337, 338/5,
360, 360/3, 362, 363.
Entlang der Von-der-Tann-
Stralle (FI. Nr. 368):

360/2, 360/4, 364, 366, 367,
367/2, 369, 2057/2, 2063/2,
2063/4, 2063/14, 2067/6,
2067/7, 2078/2, 2080, 2081,
2081/1, 2082, 2082/1, 2082/2,
2085, 2085/1, 2085/4, 2086,
2097/6.

Entlang der Frihlingsstralle
(FI. Nr. 2063/8):

2061, 3061/3, 2063/5, 2063/7,
2063/10, 2063/11, 2063/12,
2063/13, 2063/15, 2067/3,
2067/12.
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Abgrenzung des
Untersuchungsgebiets

E Hauptgebaude
|:| Nebengebaude
1 Hausnummern

98 Flurnummern

D Untersuchungsgebiet

Hinweis: Die Gebaude in der Maxstrae 1 und 3
(FI. Nr. 295, 295/1) wurden abgebrochen. Der
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme lag vor der
Durchfiihrung des Abbruchs, daher sind die
Gebaude in den Kartierungen noch enthalten.

Im Rahmenplan (S. 89, Abb. 63) wurde der
Gebaudebestand aktualisiert.
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2 Ubergeordnete
Planungsvorgaben
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2.1 Lage und Funktion im Raum

Die Stadt Bad Kissingen liegt im
Tal der frankischen Saale am
sudlichen Rande des Biospharen-
reservates Rhon. Sie ist Teil des
Regierungsbezirks Unterfranken
und Kreisstadt des gleichnamigen
Landkreises Bad Kissingen. Sie
ist mit Gber 22.000 Einwohnern
die gréfte Stadt im Landkreis.

Seitens der Landes- und Regio-
nalplanung wird Bad Kissingen
derzeit noch als Mittelzentrum
eingestuft und im Iandlichen
Teilraum verortet, dessen Ent-
wicklung im besonderen Malde
gestarkt werden soll. Mit der An-
derung des Landesentwicklungs-
programms ist die Aufstufung zum
gemeinsamen Oberzentrum mit
der Stadt Bad Neustadt vorge-
sehen. Gemal} Regionalplan
kreuzen sich in der Stadt zwei
Entwicklungsachsen von Uberre-
gionaler Bedeutung: Die Achse
von Schweinfurt kommend Uber
Bad Kissingen und Bad Bri-
ckenau Richtung Fulda und die
Achse von Gemiinden am Main
kommend tUber Hammelburg, Bad
Kissingen und Bad Neustadt an
der Saale weiter Richtung Thurin-
gen.

Im Jahr 1972 wurden im Rahmen
der Gebietsreform die ehemaligen
Gemeinden Albertshausen, Arns-
hausen, Garitz, Hausen, Klein-
brach, Poppenroth, Reiterswiesen
und Winkels eingemeindet. Die
heutigen kleinen Stadtteile ordnen
sich um die Kernstadt herum in
disperser Struktur an. Insbeson-
dere die beiden Stadtteile Pop-
penroth und Albertshausen liegen
in deutlicher Distanz zur Kern-
stadt, andere Stadtteile bilden
entlang der Frankischen Saale
ein Siedlungsband.
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Die Stadt Bad Kissingen Uber-
nimmt als Mittelzentrum und
zuklnftiges Oberzentrum die
zentrale Versorgungsfunktion

fur die eigenen Einwohner und
fur die Umlandsbevdlkerung des
Landkreises sowie des weite-
ren Umlandes. Sie bietet neben
verschiedenen Verwaltungsein-
richtungen und dem Amtsgericht
zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten,
ein vielfaltiges Arbeitsplatz- und
Bildungsangebot sowie ein um-
fangliches medizinisches Versor-
gungsangebot.

Weitere Oberzentren liegen

in der rund 25 km entfernten
Stadt Schweinfurt mit ca. 52.000
Einwohnern und der rund 65 km
entfernten Stadt Fulda (Hessen)
mit ca. 67.000 Einwohnern sowie
in der rund 70 km entfernten
Stadt Wirzburg mit ca. 125.000
Einwohnern, die zukunftig mit der
Anderung des Landesentwick-
lungsprogrammes zur Regiopole
aufgestuft wird.

Bad Kissingen befindet sich
innerhalb des Fernstrallennetzes
in einer Randlage. Wichtigste
Uberregionale Stra3en im Stadt-
gebiet sind die Bundesstralien

B 286 und B 287, durch welche
auch eine Anbindung an die
Bundesautobahnen A7 und A71
gegeben ist. Die Stadt liegt zwar
in relativer raumlicher Nahe der
beiden Autobahnen, dennoch sind
die Entfernungen zu den Auto-
bahnanschlissen vergleichsweise
grol3, von der A7 ca. 16 km und
von der A71 ca. 12 km.

Die Anbindung Bad Kissingens
an das Schienenverkehrsnetz
erfolgt Gber zwei Bahnstrecken,
Uber Ebenhausen an die Strecke
Wirzburg - Schweinfurt - Erfurt
und Uber die Saaletalbahn an den
Bahnknoten Gemunden.

Die reizvolle Lage am Rande des
Mittelgebirges Rhoén stellt zusam-
men mit den Kuranlagen und der
Altstadt als herausragendem Kul-
turdenkmal die Grundlage fir den
Ortlichen Tourismus und Tages-
besuchsverkehr in Bad Kissingen
dar. 2016 wies Bad Kissingen
mehr als 1,6 Millionen Gastelber-
nachtungen mit mehr als 253.000
Gasteanreisen auf, mit steigender
Tendenz.



VU Bad Kissingen

Lage in der Region

Erfurt

Fulda
145 km

65 km

Bad Kissingen
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Wirzburg

Niurnberg

Abb. 3: Lage in der Region
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2.2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Fir das Untersuchungsgebiet
selbst und die Stadt Bad Kis-
singen wurden bereits mehrere
Planungen und Untersuchungen
im Auftrag der Stadt durchgefihrt.
Diese dienen als Grundlage flr
die vorbereitenden Untersuchun-
gen der Altstadt mit Erweiterungs-
gebiet.

Folgende Planungen und Unter-
suchungen wurden durchgefihrt:

*  Vorbereitende Untersuchun-
gen fur das Sanierungsgebiet
am Muhlbach aus dem Jahr
1993, erstellt vom Bliro Stadt-
planung und Architektur Dipl.
Ing. Gerhard Knopp. Festge-
setzt als Sanierungsgebiet im
Jahr 1995.

* Vertiefte stadtebaulich -
denkmalpflegerische Unter-
suchung des Wahlerbrau
- Parkplatzes von Marz 2008,
durchgefuhrt durch die Ar-
beitsgemeinschaft transform
- Architektur - Stadtplanung -
Denkmalpflege.

*  Verkehrsplanerische Bera-
tung des Projektes Soziale
Stadt von Marz 2009, erstellt
vom Buro R+T - Ingenieure
fur Verkehrsplanung.

* Einzelhandels- und Zentren-
konzept flr Bad Kissingen
von April 2009, erstellt von
Junker und Kruse Stadtfor-
schung und -planung.

* Integriertes Handlungskon-
zept flr das Soziale Stadt
Gebiet Nord-Ost und Altstadt
von Juli 2009, erstellt vom
Blro Schirmer - Architekten
und Stadtplaner.
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Stadtebauliche Feinunter-
suchung fur das Gebiet des
Wahlerbrau - Parkplatzes
von September 2012, durch-
gefihrt vom Blro Schirmer -
Architekten und Stadtplaner.

Integriertes Handlungskon-
zept flr das Soziale Stadt
Kurgebiet von Januar 2015,
erganzt im Juli 2015, erstellt
vom Stadtplanungsburo
Wegner.

Gutachten Bayern Barriere-
frei 2023 - Modellkommune
Bad Kissingen aus dem Jahr
2014, erstellt vom Bliro HWP
- Holl Wieden Partnerschaft -
Stadtplaner und Architekten.
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Abgrenzung des Untersuchungsgebiets (Stand 22.03.2017)
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Abb. 4: Stadt Bad Kissingen, Abgrenzung des Untersuchungsgebiets und des Soziale Stadt Gebiets
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2.3 Bauleitplanung

2.3.1 Flachennutzungsplan

Der derzeitige Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan
der Stadt Bad Kissingen wurde
am 26.11.2014 aufgestellt und
dessen Anderung am 04.05.2017
durch die Regierung genehmigt.
Darin sind die Art der Boden-
nutzung und die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung fur
die Stadt Bad Kissingen in den
Grundzugen dargestellt.

Fur den Bereich der Kernstadt
sind folgende Flachennutzungen
dargestellt:

Das Zentrum mit der Altstadt ist
groftenteils als Mischgebiet aus-
gewiesen mit einzelnen Flachen
fur den Gemeinbedarf. Stidlich
der Altstadt schlief3t sich das

Sondergebiet Kur an, das sich
auf der anderen Seite der Saale
fortsetzt. Entlang der Flussaue
sind grol¥flachige Grin- und Park-
flachen dargestellt. Im Stadtkern
selbst sind nur vereinzelt kleinere
Grinanlagen ausgewiesen. Die
an die Kernstadt und das Kurge-
biet angrenzenden Randbereiche
sind grotenteils als Wohngebiete
ausgewiesen.

Gewerbeflachen finden sich

im Siden (u.a. Gewerbegebiet
Arnshausen-Reiterswiesen,
Gewerbepark Bad Kissingen Sud,
Gewerbegebiet Alte Kissinger
StralRe) sowie im Westen der
Stadt (Gewerbegebiet Garitz-Siid,
Industriegebiet Albertshausen).
Am Standort der ehemaligen
Kaserne und in Garitz wurden

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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zudem Flachen fir den grof3fla-
chigen Einzelhandel entwickelt.

Fir das Untersuchungsgebiet

ist groRtenteils Mischnutzung
vorgesehen. Der stddstliche Teil
des Untersuchungsgebiets ist
als allgemeines Wohngebiet mit
Durchgriinung ausgewiesen.

Der westliche Teil des Untersu-
chungsgebiets, angrenzend an
den Rosengarten, wird dem Son-
dergebiet Kur zugewiesen.

Fir die Gemeinbedarfsflachen
sind Nutzungen fiir 6ffentliche
Verwaltung, Schulen, Post sowie
Kirche und kirchlichen Zwecken
dienende Einrichtungen vorgese-
hen.




2.3.2 Bebauungsplane

Grole Teile des Untersuchungs-
gebiets unterliegen bislang keiner
geordneten stadtebaulichen
Entwicklung auf Grundlage einer
verbindlichen Bauleitplanung.
Lediglich fur Teilbereiche des
Untersuchungsgebiets bestehen
rechtskraftige Bebauungsplane:

.

Bebauungsplan ,Berliner
Platz* im Nordwesten des Un-
tersuchungsgebiets fur den
Bereich an der Ecke Miinche-
ner Strafl’e und Hemmerich-
straf3e. Die Art der baulichen
Nutzung ist bestimmt durch:

1. Grofdtenteils Mischgebiet
nach § 6 BauNVO. Nicht zu-
I&ssig sind Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten geman § 6 Abs.
2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO.

2. Flache fur Gemeinbedarf
(Post).

3. Zentraler Versorgungsbe-
reich Innenstadt Bad Kissin-
gen.

4. Erganzungsbereich zum
zentralen Versorgungsbe-
reich.

Bebauungsplan ,Theater-
platz, der in den sudlichen
Teil des Untersuchungsge-
biets nahe des Theaterplat-
zes hineinragt. Der Bebau-
ungsplan beinhaltet folgende
Festsetzungen:

1. Die GrUnflachen innerhalb
der Planung werden als 6f-
fentliche und private Grinfla-
chen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festgesetzt.

Die Festsetzung dient dem
Erhalt des pragenden stadte-
baulichen Erscheinungsbildes
im Bereich des Theaterplat-

1A Bebauungsplan
Berliner Platz Teil 1

1B  Erweiterungsbereich

Berliner Platz Teil 1

Bebauungsplan Theaterplatz

Abb. 6: Bebauungsplane

zes das vor allem von einer
durch Grinflachen aufgelo-
ckerten Bebauung charakteri-
siert ist.

2. Die Errichtung von Stell-
platzen und Garagen ist auf
den festgesetzten Grinfla-
chen grundsatzlich nicht
zulassig. Ausnahmen kdénnen
unter bestimmten Vorausset-
zungen zugelassen werden.
3. Der Bewuchs ist zu fordern
und bei Abgangigkeit gleich-
wertig im Sinne des Art. 6a
BayNatSchG auszugleichen.

Bebauungsplan ,Sonder-
gebiet Kurgebiet®, der sich
stdlich des Untersuchungs-

VU Bad Kissingen

Geltungsbereich
Bebauungsplan

gebietes anschliet und im
Westen die Grundstlicke
entlang der Balthasar-Neu-
mann-Promenade, die sich im
Untersuchungsgebiet befin-
den, einschliel3t (festgesetzt
gemal § 11 BauNVO). Das
Gebiet dient der Dienstleis-
tung am Gast, der den Kurort
Bad Kissingen zu Zwecken
der Gesundheitsférderung,
der Erholung, des Kulturerle-
bens, als Geschaftsreisender,
als Tagungsteilnehmer sowie
aus sonstigen touristischen
Grinden besucht.

19



HWP - Holl Wieden Partnerschaft - Stadtplaner und Architekten

2.3.3 Laufende Bauantrage

In den Jahren 2016 und 2017
wurden insgesamt 21 Bauantrage
im Untersuchungsgebiet gestellt.
Die grofte Malnahme ist die
Erweiterung und der Umbau des
Landratsamtes.

Folgende Antrage wurden ge-
stellt:

Bauantréage im Sanierungsge-
biet von 2016:

* BachstralRe: Nutzungsande-
rung zu einer Backereiver-
kaufsstelle

* Balthasar-Neumann-Prome-
nade: Umnutzung von Feri-
enwohnungen zu dauerhaft
vermieteten Wohnungen

*  LudwigstralRe: Ladenumbau

e LudwigstralRe: Nutzungsan-
derung zu Wohnen

* Marktplatz: Einbau einer
Vinothek in das Alte Rathaus
der Stadt Bad Kissingen

* Maxstralle: Abbruch der
bestehenden Bebauung und
Neubau eines Mehrfamilien-
hauses

* Mduihlgasse: Erweiterungsbau
Landratsamt Bad Kissingen

* Prinzregentenstralle: Aus-
und Umbau eines Wohn- und
Geschaftshauses

e Spargasse: Abbruch und
Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses

* TheresienstralRe: Aufstockung
eines Mehrfamilienwohnhau-
ses

* Untere MarktstraRe: Erneue-
rung der Schaufensteranlage
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Bauantrdge im Sanierungsge-
biet von 2017:

* LudwigstralRe: Umbau- und
Sanierungsmalinahmen von
zwei Wohnungen

*  Marktplatz: Erneuerung der
Fenster

* Spargasse: Renovierung und
Erneuerung von Tiaren und
Fenstern

* Untere Marktstra’e: Neuge-
staltung der Eingangsfassade
und Umbau der gewerblichen
Ladenflache

* Spargasse: Renovierung und
Erneuerung von Tiaren und
Fenstern

* Untere Marktstralle: Neuge-
staltung der Eingangsfassade
und Umbau der gewerblichen
Ladenflache

+  Untere Marktstrafie: Ande-
rung der Schaufensteranlage

* Von-der-Tann-Straf3e: Umbau
und Sanierung des Gebaudes
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Abb. 7: Ubersicht der Bauantrage im Untersuchungsgebiet
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2.3.4 Eigentumsverhaltnisse

Das Untersuchungsgebiet um-
fasst eine Flache von 247.149 m?2.

Im stadtischen Eigentum befin-
den sich neben dem o6ffentlichen
Stral’en- und Wegenetz und den
offentlichen Platzraumen auch die
GrlUnanlage am Liebfrauensee
sowie der Bereich des neuen und
alten Rathauses und ein Teilbe-
reich des Wahlerbraugelandes.

Das Areal des Landratsamtes

ist im Eigentum des Landkreises
Bad Kissingen, ebenso das Areal
der Saaletal-Schule an der Kapel-
lenstral3e.

Im staatlichen Besitz sind Teile
des Kurviertels auflerhalb des Un-
tersuchungsgebietes und das Are-
al des Bad Kissinger Amtsgerichts
in der Von-Hessing-Stralde 7.

Das aufRerhalb des Untersu-
chungsgebiets gelegeneTat-
tersallgelande als wichtiges
Erganzungsgebiet ist zum Teil in
staatlichem und zum Teil in stadti-
schem Besitz.
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Eigentumsverhaltnisse
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2.4 Wasserschutzzonen

2.4.1 Hochwasserschutz

Mit dem amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet wird
der Bereich gekennzeichnet,

der bei einem hundertjahrlichen
Hochwasserereignis HQ100
Uberflutet wird. Fur dieses Gebiet
gelten die besonderen wasser-
rechtlichen Schutzvorschriften.

Die Bebauung der Altstadt Bad
Kissingen wird durch einen
technischen Hochwasserschutz
entlang der Frankischen Saale
geschutzt. Dieser wurde 2007
fertiggestellt und den damaligen
technischen Regeln entspre-
chend, fir ein HQ100 der Franki-
schen Saale bemessen.

Die sogenannte ,Jahrhundertflut*
vom Januar 2003 bedeutete eine
Zasur fur den Hochwasserschutz
in Bayern, insbesondere in Bad
Kissingen. Teile der Altstadt und
der Kuranlagen waren schwer
betroffen, der finanzielle Schaden
betrug mehrere Millionen Euro.
Und die Prognosen aller Experten
stimmen darin lberein, dass sich
solche Ereignisse als Folge des
globalen Klimawandels haufen
und auch verstarken werden. Die
Aussicht, dass Uberschwem-
mungen diesen — oder noch
gréReren — Ausmales in immer
kirzeren Abstanden erfolgen
kénnten, zwang alle Akteure zu
verstarkten Anstrengungen fur
einen langfristigen Hochwasser-
schutz. Im Ergebnis wurde fur die
1,3 Kilometer lange Teilstrecke
der Frankischen Saale durch

das Stadtgebiet ein Hochwas-
serschutzkonzept umgesetzt.
Briicken wurden errichtet, Stra-
3en angehoben und eine neue
Promenade gebaut. '

1 Quelle: Wasserwirtschaftsamt Bad
Kissingen
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Trotz des technischen Hoch-
wasserschutzes ist allerdings zu
erwarten, dass bei einem sog.
extremen Hochwasserereignis
(HQExtrem) die Altstadt Uber-
schwemmt werden wird.

2.4.2 Heilquellenschutzzonen

Das gesamte Untersuchungsge-
biet fallt sowohl in das quantita-
tive als auch in das qualitative
Heilquellenschutzgebiet. Die
staatlichen Heilquellen befinden
sich aul3erhalb des Untersu-
chungsgebietes, jedoch besteht
bedingt durch die geologischen
Gegebenheiten im Untergrund
relativ oberflachennah eine hydro-
geologische Verbindung zum
Heilwasserstockwerk.

Das alte Kanalnetz weist Ver-
bindungen zum Grundwasser

auf, die teils bereits mit dem Bau
geschaffen wurden (Arbeitsraum-
verflllungen, Hohlrdume unter
der Kanalsohle) und teils erst
durch Alterungsprozesse im Laufe
der Zeit entstanden sind (Ausbru-
che im Mauerwerk, etc.). Da das
oberflachennahe Grundwasser in
der Altstadt sowohl chemisch als
auch hydraulisch mit den benach-
barten Heilquellen im Kurgarten
kommuniziert, soll im Rahmen der
Kanalsanierung ein Grundwas-
serregulierungssystem installiert
werden, das die bestehenden
Druckverhaltnisse im Grundwas-
ser weitgehend konserviert.

Die Abwasserkanale tauchen
teilweise in das Grundwasser ein.
Durch Beschadigungen und
Leckagen lauft derzeit Grundwas-
ser den Kanalleitungen zu, so
dass sich eine dauerhafte Grund-
wasserabsenkung ergibt. Gleich-
zeitig ist nicht auszuschliel3en,
dass Schmutzwasser aus der

Kanalisation in das Grundwasser
gelangen und so die Qualitat des
Grundwassers beeintrachtigen
kann. Um zuklnftig Fremdwas-
serzutritte auszuschliel3en, ist
eine Sanierung der Kanalisation
sowie der privaten Entwasse-
rungsanlagen erforderlich.

Schon in den 1990er Jahren
wurde begonnen, die Kanalisation
zu sanieren. Bei einem Teil der in-
nerstadtischen Kanalisation wur-
de bereits durch entsprechende
Malnahmen erreicht, dass sich
keine wesentliche Veranderung
des Grundwasserspiegels ergibt.

Im Verlauf der Realisierung von
Sanierungsvorhaben im Unter-
suchungsgebiet werden nun
MafRnahmen vorgesehen, um den
Uber lange Zeit eingespiegelten
Grundwasserstand zu erhalten.?
(Siehe dazu auch Kapitel 7.7 Ka-
nalsanierung - Heilquellenschutz,
S. 84)

Zum Schutz der Heilquellen
wurde ein Heilquellenschutzgre-
mium eingerichtet. Zudem wird
das Wasserwirtschaftsamt Bad
Kissingen intensiv in die Planung
und Umsetzung von Mallhahmen
im Heilquellenschutzgebiet einge-
bunden.

2 vgl. Stadt Bad Kissingen, Projektteam
,Neue Altstadt”, Beschreibung Projekt
Neue Altstadt
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Hochwasserschutz und Heilquellenschutzzonen
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3 Strukturelle

Rahmenbedingungen
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3.1 Entwicklungsperspektiven der Stadt und ihres Kurbades

3.1.1 Bevolkerungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet wird fur
die Entwicklungsbetrachtung der
Bevolkerung in zwei Teilgebiete
unterteilt: Der Bereich des histo-
rischen Altstadtgevierts und die
Erweiterungsbereiche innerhalb
des Untersuchungsgebiets. Die
historische Altstadt wird von den
Strallen, MaxstralRe, Von-Hes-
sing-Stralle, Ludwigstralie sowie
Theresienstralle, umgrenzt.

In der Stadt Bad Kissingen leben
mit Hauptwohnsitz insgesamt
22.219 Einwohner (Stand 2017).
Im Untersuchungsgebiet sind

es insgesamt 1.153 Einwohner.
Davon entfallen auf die im Unter-
suchungsgebiet gelegene Altstadt
Bad Kissingen 558 Personen und
auf den Rest des Untersuchungs-
gebiets weitere 595 Einwohner.

Im Landkreis Bad Kissingen war
im Zeitraum von 2005 bis 2015
ein Bevolkerungsrickgang um
durchschnittlich rund 4,5 % fest-
zustellen (z. Vgl. Unterfranken:
-2,6 %, Bayern: +3,0 %). Dage-

gen zeichnete sich im selben Zeit-

raum fur das Stadtgebiet von Bad
Kissingen ein leichtes Bevolke-
rungswachstum ab. Von diesem
Wachstum profitieren vor allem
die randstadtischen Bereiche,
wahrend in der Kernstadt eher
Schrumpfungstendenzen auftra-
ten. So nahm zwischen 2005 und
2015 die Bevdlkerung im altstad-
tischen Teil des Untersuchungs-
gebiets um rund 2,9 % und im
restlichen Untersuchungsgebiet
um rund 2,4 % ab.

Der demographische Wandel
zeigt sich in den Zahlen der Al-
tersstruktur.

So ist in Bad Kissingen der Anteil
der Uber 65-Jahrigen mit 31,7 %
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relativ hoch, wahrend bayernweit
dieser Anteil nur bei 20 % liegt.
Im Untersuchungsteilgebiet der
Altstadt sind rund 23,5 % der
Bewohner Uber 65 Jahre alt, im
restlichen Untersuchungsgebiet
sind es sogar 46,7 %.

Es ist zu erwarten, dass der
demographische Wandel weiter
fortschreiten wird, das heil3t der
Altersdurchschnitt wird sich weiter
erhéhen. Demgegenuber ist die
Zahl der unter 18-Jahrigen in der
Altstadt (13,3 %) und im restli-
chen Untersuchungsgebiet

(8,5 %) eher niedrig (Gesamtstadt
Bad Kissingen: 13,8 %, Landkreis
Bad Kissingen: 15,6 %).
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Datenblatt Stadt Bad Kissingen und Untersuchungsgebiet

Flache gesamt
Siedlungs- und Verkehrsflache
Bevolkerung (2015)

Bevolkerungsentwicklung
- 2005 bis 2015
- 2000 bis 2015

Bevolkerungsdichte (2015)

Altersstruktur (2015)
- unter 18-jahrige
- Uber 65-jahrige

Beschaftigte (2015):
- am Arbeitsort:
- am Wohnort:

Beschaftigtenentwicklung:
- 2008-2015:

Beschaftigtenquote

Ubernachtender
Fremdenverkehr (2015):

- Anzahl Betten

- Gastelibernachtungen
Entwicklung tbernachtender
Fremdenverkehr (2010-2015):
- Bettenzanhl

- Gastelibernachtungen

*UG: Untersuchungsgebiet

Stadt Bad
Kissingen
6.993 ha
19,9 %
21.696 Ew.
+2,0%
+0,6 %
310 Ew. je

km?

13,8 %
31,7 %

10.711 Besch.
7.290 Besch.

+7,0%

49 Besch.
je 100 Ew

6.668
1.550.233

-94 %
+0,4 %

UG* gesamt

24,7 ha

1.153 Ew.

-27%

4.668 Ew. je
km[l

11,0 %
35,1 %

UG* Bereich

Historische
Altstadt

7,8 ha

558 Ew.

-29%

7.153 Ew. je
km?2

13,3 %
235%

Datenquellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Stadt Bad Kissingen

VU Bad Kissingen

UG* Bereich
Erweiterungs
gebiet

16,9 ha

595 Ew.

-24%

3.695 Ew. je
km?

8,6 %
46,7 %
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3.1.2 UNESCO-Antrag

Weltkulturerbe ,,Great Spas of
Europe*

Nach einer langen Vorbereitungs-
zeit plant die Stadt Bad Kissingen
den Antrag auf die Aufnahme in
die UNESCO-Weltkulturerbeliste,
zusammen mit 10 weiteren euro-
paischen Traditionsbadern unter
der Federflhrung von Tschechi-
en zu stellen. Der Antrag wird
voraussichtlich Ende Januar 2019
eingereicht und steht Mitte 2020
zur Entscheidung an.

Die Traditionsbader verkérpern im
Ganzen als auch in herausragen-
den Einzelpunkten in besonderer
Weise den Typus einer ,euro-
paischen Kurstadt®, haben zur
Entwicklung dieses Typus beige-
tragen und ihn bis heute vorziig-
lich erhalten.

Die europaische Kurstadt weist
typischerweise neben dem Kur-
viertel ein oder mehrere Villen-
viertel und ein Versorgungsviertel
mit Geschaften und Handwerks-
betrieben sowie ein breites
Angebot an Dienstleistungen auf.
Besonderes Merkmal ist die hohe
Bedeutung, die Kurgéarten und
Kurparks spielen. Die umgebe-
ne Landschaft ist in vielfaltiger
Weise fir den Kurbetrieb nutzbar
gemacht. Sie ist durch Promena-
denwege erschlossen, besondere
Punkte sind mit Tempeln und
anderen Kleinarchitekturen ge-
ziert, an den Wegen befinden sich
haufig Denkmaler und Ausflugs-
gastronomie. Die Kurstadt verfugt
bei relativer Kleinheit tGber die
Infrastruktur einer GrofRstadt.

Sport- und Freizeitangebote

spielen in der Kurstadt eine grofe
Rolle. Golf, Tennis, Reiten, Jagen,
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Fischen und Unterhaltungsange-
bote wie Kurmusik, Kurtheater,
Tanzabende oder die Méglichkeit
zum Gllcksspiel zahlen zum
Angebotsspektrum.

,Great Spas“ huldigen den neu-
esten technischen Entwicklun-
gen, boten frihzeitig Telefon und
Telegraf, Hauslifte und flieRendes
Warmwasser an und waren an
das Eisenbahnnetz angeschlos-
sen. Kurorte wandelten sich
deshalb schnell zu den ersten
Touristenorten.

Die Baderorte der Bewerbergrup-
pe verfigen daruber hinaus Gber
viele architektonisch exzeptionelle
Gebaudegruppen und Einzelge-
baude, die in Zusammenhang
mit dem Kurbetrieb entstanden
sind wie Kurhauser, Trinkhallen,
Wandelgange oder Badehauser.
Bad Kissingen verkdrpert in her-
ausragender Weise diesen Typus
der europaischen Badestadt.

Die Struktur wie die Details sind
bestens erhalten und gepflegt.
Beides kann den Blrgerinnen
und Birgern und den Gasten
aufgrund der Kleinrdumigkeit

Bad Kissingens in besonders
eindricklicher Weise vermittelt
werden.

Property Bad Kissingen

Das ,Property“ ist das Gebiet, das
zum Weltkulturerbe erklart wird
und unter besonderem Schutz
steht (Weltkulturerbegebiet).

Die Grenzziehung ergibt sich aus
der Dichte der Gebaude, die nicht
nur Uber eine hohe architektoni-
sche Qualitat, sondern auch tber
die fur ein Weltkulturerbe unver-
zichtbaren Eigenschaften der
weitgehenden Unversehrtheit und
Echtheit verfligen.

Bei dem als Property der Stadt
Bad Kissingen vorgeschlagenen
Gebiets handelt es sich um ein
stadtebaulich bewusst geplantes
Viertel. Es enthalt die wesentli-
chen Bautypen eines Kurbads
von Geltung: Kurhaus, Wandel-
halle bzw. -gang und Badehaus,
dazu Kurgarten und Kurpark
sowie exemplarische Hotel- und
Infrastrukturbauten (so das E-
Werk des Luitpoldbades und das
Krugmagazin).

Pufferzone Bad Kissingen

Nach den Richtlinien des Welt-
erbekomitees soll zum Schutz
des Property eine Pufferzone
eingerichtet werden. Sie soll das
Property umgeben und wesent-
liche Sichtachsen sowie weitere
Gebiete umfassen, die fur den
Schutz und den Erhalt der Krite-
rien Echtheit und Unversehrtheit
des Weltkulturerbegebiets eine
wichtige praktische Rolle spielen.
So soll vermieden werden, dass
unmittelbar an der Grenze des
Property stérende Bauten errich-
tet werden.

Die Grenzziehung der Bad Kis-
singer Pufferzone bertcksichtigt
in erster Linie die historischen
Sichtbeziehungen zu den An-
héhen Altenberg, Staffelsberg

und Botenlauben, sowie zu den
ndrdlichen und sudlichen Auenbe-
reichen der Saale. '

1 vgl. Flyer Welt Kur Erbe Bad Kissingen
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Abgrenzung der Welterbestatte
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3.2 Baugeschichtliche Beschreibung der Ensemblebereiche
Im Untersuchungsgebiet

Ensemble Altstadt und Kurvier-
tel

,Das Ensemble setzt sich aus
zwei stadtebaulichen Groflien
zusammen, die hier eine eigene
Symbiose eingehen: der mittelal-
terlichen, im 13./14. Jh. zur Stadt
ausgebauten Siedlung und dem
unmittelbar anschlie3enden, auf
das 18. Jh. zuriickgehenden,

in den Grundzigen im spaten
Biedermeier angelegten Kurvier-
tel. Die mittelalterliche Stadt hat
einen etwa quadratischen Grund-
riss mit anndhernd rechtwinkligem
Gassensystem. In der nérdlichen
Ecke lag vermutlich der frGhmittel-
alterliche Fronhof, aus dem sich
die Siedlung entwickelt hat: Die
unregelmafigere Parzellenstruk-
tur in diesem Bereich und entlang
einem heute nicht mehr sicht-
baren Bach (Bachgasse) deutet
darauf hin, dass hier die alteren
Ortsteile zu suchen sind. Beim
Stadtausbau durch die Grafen
von Henneberg um die Mitte des
13. Jh. wurde die bestehende
Siedlung nach Suden um die
kennzeichnenden Bestandteile
der gotischen Grindungsstadt,
namlich Hauptstra’e mit mitt-
lerem Marktplatz, erweitert, im
Ganzen systematisiert und befes-
tigt. Die HauptstralRe (Obere und
Untere MarktstralRe) fihrt vom
ehem. Oberen Tor im Osten zum
l&ngsrechteckigen Marktplatz und
knickt nach Durchlaufen dessel-
ben rechtwinkelig nach Siden
zum ehem. Unteren Tor ab. Die
exzentrische Lage der Hauptach-
se und ihre auffallige Fihrung
innerhalb des Stadtkdrpers han-
gen mit dem Stadtgrindungsakt
zusammen, bei dem altere topo-
graphische Gegebenheiten be-
ricksichtigt werden mussten. Die
urspringliche ackerburgerliche
Bebauung ist seit der Griinderzeit
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durch eine Verstadterungswelle
weitgehend verdrangt worden.
Nur wenige untergeordnete Gas-
sen besitzen noch altertiimliches
Geprage. Der heutige Rathaus-
platz ist durch den Abbruch einer
Hauserzeile entstanden. Markan-
te Bauten innerhalb der Altstadt
sind die alte Pfarrkirche mit ihrem
Zentralbau des 18. Jh., das frei
auf dem Marktplatz stehende, alte
Rathaus des spaten 16. Jh. sowie
der Barockbau des Heul3lein-
schen Hofs von Johann Dient-
zenhofer (jetzt Rathaus). Das
Kurviertel hat sich, durch die Lage
der Brunnen bedingt, am sudli-
chen Ausgang der altstadtischen
Hauptstral3e gebildet. Hier legte
Balthasar Neumann 1727/38 ein
Kurhaus mit Kurgarten an. Aus-
bau und stadtebauliche Ausge-
staltung erfolgten hauptsachlich in
den 1830er Jahren: Entlang der
sudlichen Kante des Altstadtge-
vierts wurde nach dem Einlegen
der Stadtbefestigung die Ludwig-
stral3e angelegt, die dank ihrer
Fortsetzung Uber die Ludwigsbru-
cke, sowie ihrer mittleren Stellung
zwischen Altstadt und Kurviertel
Funktionen sowohl als Durch-
gangsachse, wie auch als stad-
tische Hauptstralde Gbernahm.
Nach Sidden entstanden unterein-
ander parallele Stral3enzlge, die
teils alten Wegverlaufen folgten
(Kurhausstrale), teils neu ange-
legt wurden (Prinzregentenstra-
Re); die zwischen diesen vermit-
telnden Querstra’en entsprechen
in ihrem Verlauf alteren Wege-
fuhrungen (Martin-Luther-Stralie
mit Theaterplatz, SchloRstrale).
Die entlang der Ludwigstrafe und
um den Kurgarten weitgehend ge-
schlossene, im Ubrigen lockere,
villenartige Bebauung entstammt
in der Hauptsache zwei Perio-
den: dem spaten Biedermeier der
Zeit Ludwigs |. und der spéaten,

von Historismus und Jugend-

stil gepragten Grinderzeit der
Prinzregenten-Ara. Monumentaler
Schwerpunkt dieses Bereichs ist
die Bautengruppe um den Kurgar-
ten: der Arkadenbau Friedrich von
Gartners mit dem Regentenbau
und der Wandelhalle Max Litt-
manns. Weitere Bestandteile des
Ensembles sind das den Kuranla-
gen zuzurechnende, im Talgrund
gelegene Luitpoldbad mit dem
umgebenden Park sowie die
jenseits des Flusses verlaufende
Bismarckstraflde mit ihrer sich
teilweise dem Hang des Alten-
bergs anschmiegenden, offenen
Bebauung.” '

Ensemble FriihlingsstraBe /
Von-der-Tann-StraRe

,Die Fruhlingsstrafle mit Achsen-
bezug auf die 1848 von Friedrich
Gartner errichtete und 1889
erweiterte Erloserkirche und die
Von-der-Tann-StralRe als vom
Theaterplatz wegflhrende, einen
alten Weg am Erthal-Schlésschen
des 18. Jahrhunderts begradi-
gende Strallenachse Uberkreu-
zen sich im spitzen Winkel. lhre
Bebauung zeigt westlich spat-
klassizistische, Ostlich historische
Sandsteinquader-, Backstein- und
Putzbauten mit Sandsteingliede-
rungen, unter ihnen auch eine
Reihe von einfacheren typisierten
Bauten. Akzente setzen das die
Gabelung gestaltende Mietshaus
Fruhlingsstral’e 5 / Von-der-
Tann-Strale 13 und die beiden
die Einmindung zur Dapperstra-
3e hervorhebenden Anwesen
Frahlingsstrafe 1 und 2. Der
Anschluss an die Erléserkirche
ist durch moderne Grol3bauten
gestort.” !

1 Quelle: Denkmalliste, Bayerisches Lan-
desamt fir Denkmalpflege, S. 1 f.
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Historischer Stadtplan der Altstadt von 1830

Abb. 13: Historischer Stadtplan von 1830, geostet
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VU Bad Kissingen

4 Bestandsanalyse im
Untersuchungsgebiet

35



HWP - Holl Wieden Partnerschaft - Stadtplaner und Architekten

4.1 Baualter des Gebaudebestands

In der Baualterkarte lassen sich
die verschiedenen Entwick-
lungsphasen ablesen. Das dicht
Uberbaute mittelalterliche Altstadt-
geviert zeigt zuerst die Parzellen-
struktur der Ackerburgerstadt mit
der Aneinanderreihung von engen
Hofparzellen. Neu- und Umbau-
ten veranderten die Gebaudesub-
stanz im 18. und 19. Jahrhundert.
Besonders pragend sind die

im 19. Jahrhundert und um die
Jahrhundertwende entstandenen,
neobarocken Jugendstilgebau-
de. Erwdhnenswert sind hier vor
allem die Bauten des Architekten
Karl Krampf. Im 20. Jahrhundert
veranderten Um- und Neubauten
weiter das Stadtbild.

Insgesamt bietet heute die Alt-
stadt ein heterogenes Bild, das
auf die Funktion Bad Kissingens
als Weltbad im 19. Jahrhundert
und die damit zusammenhangen-
den zahlreichen grinderzeitlichen
Umbauten zurickzufihren ist. Die
durchgéangig niedrige Geschos-
sigkeit von zwei bis drei, teilweise
auch vier Geschossen (siehe
Abb. 22) mit steilem Satteldach
verstarkt das einheitliche Bild der
Baustruktur.

Wahrend die Vielzahl denkmal-
geschitzter Bausubstanz relativ
prazise einer Bauzeit zugeordnet
werden kann, ist die Einschat-
zung bei den Ubrigen Bauten
schwierig. Gebdude wurden
mehrfach Uberformt, so dass sie
im Kern vermutlich alteren Ur-
sprungs sind. Es ist zu vermuten,
dass die Mehrzahl der Gebdude
eine lange Entwicklungsgeschich-
te aufweist. Die Aufstellung eines
historischen Hauskatastars unter
Berlcksichtigung denkmalpfle-
gerischer Interessen ware wun-
schenswert. Fur die Weidgasse

5 bis 8 wurde vom BLfD bereits
eine bauhistorische Untersuchung
durchgefthrt.

36

"‘“W

-,

w11 19 WO Ill‘ i g I '

Abb. 14: Historische Abbildung des Marktplatzes

Marktplatz um 1830. Die Rund-
bogentore weisen auf die Verbin-
dung zur Landwirschaft hin: Sie
offneten meist den Zugang zu

Abb. 15: Archltektur um d|e Jahrhundert-
wende

Wohn- und Geschéaftshaus am
Marktplatz, dreigeschossiger Gie-
belbau mit Halbsaulengliederung,
klassizierender Jugendstil, 1912
von Carl Krampf.

einem Innenhof, der, haufig mit
Haus und Scheune, Raum fir
eine agrarische Nutzung bot.

Abb 16: Archltektur um d|e Jahrhundert-
wende

Giebelhaus am Marktplatz,
dreigeschossig, mit aufwendiger
barockisierender Hausteingliede-
rung, 1897 von K. Weinschenk.
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Baualter
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|| 1990 und jiinger
Das Baualter wurde augenscheinlich

D Untersuchungsgebiet sowie anhand der Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fiir Denk-
malschutz bestimmt.

Abb. 17: Kartierung Baualter
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4.2 Baulicher Zustand des Gebaudebestands

Der Gebaudezustand wurde vor
Ort nach Augenschein hinsichtlich
folgender Kriterien bewertet:

e Gebaude in gutem Zustand
ohne Mangel

*  Geb&ude mit leichten Man-
geln, z. B. mangelhafte Anstri-
che und Putzschaden

*  Geb&ude mit Mangeln und
dringendem Instandsetzungs-
bedarf, z. B. Erneuerung von
Fenstern oder der Dachein-
deckung erforderlich

*  Geb&ude mit erheblichen
Méangeln, bei denen eine
umfassende Sanierung des
gesamten Gebaudes erfor-
derlich ist

Bei ca. 289 von insgesamt 553
Gebauden (darunter teilweise
auch Nebengebaude) sind keine
MalRnahmen erforderlich. Bei ca.
86 ist ein neuer Anstrich oder
Putz angeraten. Bei ungefahr 113
sind neue Fenster oder zusatzlich
Erneuerungen des Daches erfor-
derlich. Rund 65 Gebaude befin-
den sich in einem so schlechten
Zustand, dass sie einer umfas-
senden Sanierung bedurfen.

Zum Teil ist im sanierungsbedurf-
tigen Baubestand leerstehende
Bausubstanz anzutreffen, daher
sind hier auch Uberlegungen zur
Wiedernutzung anzustellen. Die
Sanierung dieser teilweise ruind-
sen Bausubstanz ist ein dringen-
des Anliegen der Altstadtentwick-
lung. Nur so I8sst sich vermeiden,
dass das Ambiente der Kernstadt
wesentlich beeintrachtigt wird.

Nach Aussage der Stadt sind

die Gebaude der Innenhdéfe zum
grofen Teil in gutem Zustand. Bei
schlechtem Zustand ist der Ab-
bruch eine sinnvolle Alternative,
da die Entkernung der Baubldcke
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ein wichtiges Ziel der Altstadtent-
wicklung sein sollte.

Belichtung, Besonnung und
Beliiftung

Wegen der dichten Bebauung der
Baubldcke der Altstadt sind die
Wohnungen im ersten und zwei-
ten Obergeschoss zum grof3en
Teil hinsichtlich ihrer Belichtung,
Besonnung und Beliftung, ge-
messen an modernen Wohnstan-
dards, eingeschrankt.

Es ist davon auszugehen, dass
die historische Bausubstanz (18.
und 19. Jahrhundert) mit ihren
Grundrissen nicht den zeitgema-
Ren Erwartungen entspricht. Zum
Teil bestehen auch Defizite in der
technischen Ausstattung (Zent-
ralheizung, Baderausstattung).
Es ist auRerdem teilweise mit
Durchfeuchtungen in den Kellern
und Ergeschossen zu rechnen.
Um hierzu genauere Angaben zu
bekommen, wird eine Wohnungs-
eigentimer- bzw. -nutzerbefra-
gung empfohlen.

Ein weiteres bedeutendes The-
ma der Altstadtentwicklung ist

die energetische Sanierung der
altstadtischen Bausubstanz. Nach
dem auleren Fassadeneindruck
sind bei historischen Gebauden
kaum Maflnahmen zur Warme-
dammung durchgefuhrt worden.

Ein wichtiges Ziel der Altstadt-
erneuerung ist daher die ener-
getische Sanierung gemaf

der Energieeinsparverordnung
(EnEV) 2014. Komplette Auflien-
dammmalnahmen wirden zu
einer vollstandigen Veréanderung
des historischen Erscheinungsbil-
des der Gebaude fuhren. Bei er-
haltenswerten Gebdudefassaden

sollte daher auf eine AulRendam-
mung verzichtet werden und statt-
dessen Innenddmmung gewahlt
werden. Ebenso sollte bei der
Erneuerung von Fenster, Tlren
oder der Dacheindeckung auf
eine angemessene Gestaltung
geachtet werden. Dies erfordert
allerdings eine sorgfaltige Analyse
des Bestandes unter Beratung
eines erfahrenen Architekten.

Abb. 18: Beispiel Bauzustand

Beispiel fur ein Gebaude mit er-
heblichen Mangeln in der Altstadt

Abb. 19: Beispiel Bauzustand

Beispiel eines Villenbaus auller-
halb der Altstadt mit leichten Man-
geln am Anstrich und am Putz.
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Baulicher Zustand

|:| Leichte Mangel

|:| Instandsetzungsbedarf

[ Erhebliche Mangel

D Untersuchungsgebiet

Abb. 20: Kartierung Bauzustand
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4.3 Hohe der Gebaude und Baudichte

Die Darstellung der Baudichte
zeigt den Kontrast von zwei vdllig
unterschiedlichen Strukturen:

« Das mittelalterlich gepragte
Altstadtquartier

» Das grune Viertel der villenar-
tigen Siedlungserweiterungen
zu Ende des 19. Jahrhunderts

Das Altstadtgeviert wird aus circa
zehn eng bebauten Baublécken
gebildet, deren Dichte bei einer
Geschosszahl von zwei bis drei
Geschossen und bei einer GFZ
von 2,0 und 3,0 und hoéher liegt.
Nur der Baublock des Wahler-
braugelandes ist lockerer bebaut.
Die hohe Dichte der altstadti-
schen Baubldcke ist durch das
sukzessive Zubauen der Block-
kerne mit Nebengebauden und
Erweiterungen entstanden.

Besonders typisch fir den
Badeort Bad Kissingen sind die

Abb. 21: Darstellung Baudichte, Weissplan
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villenartigen Siedlungserweiterun-
gen zu Ende des 19. und Anfang
des 20. Jahrhunderts mit den
Formelementen des spatklassi-
zistischen Stadtgrundrisses mit
geometrischen StralRennetzen
unter Einhaltung strenger Bau-
fluchtlinien.

Die Entstehung ,grtner Viertel*
entstammt dem Bestreben, die
Natur im Sinne des Landschafts-
gartens in die Stadt hineinzuzie-
hen. In den Villenvierteln wohnte
der aufstrebende Mittelstand. Es
handelte sich zum Teil auch um
Kurpensionen, wie sie flr Bade-
orte typisch sind (vgl. Wiesbaden,
Baden Baden, Nauheim, Ems).

Die Karte zeigt auch die viel-
faltigen Uberformungen der
Baustrukturen durch Neu- und
Umbauten des 20. Jahrhunderts.
So wurden die ehemaligen Ein-
zelbauten entlang der Theresien-

stral3e (aus der ersten Halfte des
19. Jahrhunderts) zunehmend
verdichtet und neugebaut.
Besonders ins Auge fallt die
flachenhafte Bebauung des
Sparkassenareals aus den 90er
Jahren. Bereits in den 20er Jah-
ren wurde mit der Bebauung des
Postareals dem Erweiterungs-
bedarf der Innenstadt Rechnung
getragen.

Wichtiges Ziel der Altstadter-
haltung sollte die Bewahrung
der fur den Badeort typischen,
stadtebaulichen Strukturen sein.
Bei dem Anspruch der Stadtbild-
erhaltung stellt sich allerdings
die Frage, wo die zeitgemalen
Nutzungsansprtche in der Innen-
stadt zukunftig platziert werden
kdénnen. Fir die nachsten Jahre
bietet sich hier vor allem das Tat-
tersallgelande an, das daher als
Erganzungsgebiet gemal § 142
Abs. 2 festgelegt werden sollte.
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Anzahl der Geschosse

|:| Erdgeschoss

|:| Erdgeschoss + 1 Geschoss

- Erdgeschoss + 2 Geschosse

- Erdgeschoss + 3 Geschosse
und mehr

D Untersuchungsgebiet

Abb. 22: Kartierung Geschossigkeit
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4.4 Stadtbild - Denkmalgeschutzte und erhaltenswerte Bau-

substanz

Bei dem Altstadtquartier und dem
Kurviertel mit den zugeordneten
Grin- und Parkanlagen handelt
es sich um ein hochwertiges stad-
tebauliches Kulturdenkmal.

Die Stadt Bad Kissingen hat
daher die Aufnahme als UNESCO
Weltkulturerbe beantragt. Das
Kulturdenkmal setzt sich aus
mehreren stadtebaulichen Ele-
menten zusammen, die eine ei-
gene Symbiose eingehen: Die im
Mittelalter (13. / 14. Jahrhundert)
zur Stadt ausgebauten Siedlung
und das unmittelbar anschlie-
Bende Kurviertel, das auf das 18.
Jahrhundert zurlGckzufiihren und
in den Grundzugen im spateren
Biedermeier angelegt ist, mit den
nach Osten erweiterten villenarti-
gen Bebauungen.

Im Untersuchungsgebiet liegen
die Ensemblebereiche Altstadt
Bad Kissingen mit Kurviertel und
FruhlingsstralRe / Von-der-Tann-
Stralle. AuRerdem sind zahlreiche
Boden- und Einzeldenkmaler
unter Schutz gestellt. Hervorzu-
heben sind hier die Gebaude-
substanz um den Rathausplatz
mit dem Heussleinschen Hof,
heutiges Rathaus, und weiteren
ehemaligen Adelssitzen sowie
der ehemaligen Pfarrkirche, der
heutigen katholischen Filialkirche
St. Jakobus." Eine Auflistung der
Bodendenkmaler, die sich unter-
halb des historischen Stadtkerns
befinden, ist in der Anlage der
Vorbereitenden Untersuchungen
aufgefihrt.

Das mittelalterliche Stadtbild des
Altstadtgevierts ist bis heute ge-
pragt von einer ackerburgerlichen
Bausubstanz, die man sich mit of-
fenem Fachwerk vorstellen muss.
Einige wenige Zierfachwerke sind

1 vgl. Denkmalliste, Bayerisches Landes-
amt fiir Denkmalpflege
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bis heute erhalten. In der ers-

ten Halfte des 19. Jahrhunderts
wurden die Hauser durchwegs
verputzt.

Nach Niederlegung der Stadtbe-
festigungen entstand ein umlau-
fender Stral3enring mit Bebauung
im Biedermeierstil, in der Theresi-
en- und Ludwigstrafl’e mit offener
Bauweise.

Der Aufschwung des Badebe-
triebs in der zweiten Halfte des
19. Jahrhunderts fUhrte zur
Verdichtung und Erhéhung dieser
Bausubstanz entlang des Stra-
Renzugs.

In dieser Zeit entstanden auch
die ostlichen Stadterweiterungen
mit der zeittypischen villenartigen
Bebauung (zum Teil Kurvillen)

in der Fruhlingsstrale, in der
Von-der-Tann-Strale und in der
Hartmannstralle. Die Gebaude-
gestaltungen zeigen das ganze
Spektrum der Stile Neobarock
und Jugendstil bis zum Heimatstil
mit Fachwerk und Rotsandstein-
fassaden.

Der Bauboom unmittelbar nach
1900 hat vor allem am Marktplatz
zu Auswechslungen geflhrt, die
in der HOhendimension zwar den
Malstab sprengen, aber durch-
weg qualitatvolle Fassadengestal-
tungen zeigen.?

Um das wertvolle Stadtbild
zukUnftig zu erhalten, ist ein
sorgsamer Umgang mit der
Bausubstanz erforderlich. Der
Bestand der denkmalgeschutzten
Bausubstanz wurde daher um
die Gebaude erweitert, die als
stadtbildpragend einzuschéatzen
sind. Auch diese Gebaude sind
fur das Stadtbild erhaltenswirdig
und sollten in einer Gestaltungs-
satzung besonders geschutzt
werden.

2 Vgl. Ensemblebeschrieb Denkmalliste,
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpfle-

ge

Das Besondere des Bad Kissin-
ger Stadtbilds ist die Symbiose
unterschiedlicher Stilepochen. In
der Gesamtschau ergeben diese
ein charakteristisches Geprage, in
dem die verschiedenen Entwick-
lungen der Badestadt ablesbar
sind.
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Abb. 23: Ensemble Altstadt: Schulgasse
mit Blick auf die Zwingergasse

Abb. 24: Ensemble Altstadt: Schulgasse
mit Blick auf die St. Jakob Kirche

Abb. 25: Ensemble Von-der-Tann-/ Frih-
lingsstrale: Frihlingsstrale mit Blick nach
Westen, Aufnahme 1994



Stadtebauliche-denkmalpflegerische Analyse

- Denkmalgeschiitzte Gebaude Noch vorhandene Bestande
der Stadtmauer
|:| Stadtbildpragende Gebaude (groRtenteils Uberbaut)
Stadtstrukturprégende Urspriinglicher Verlauf der
Gebaude Stadtmauer
|:| Ensembleschutz 4= Historische Sichtachsen

Abb. 26: Stadtebauliche-denkmalpflegerische Analyse der Stadt Bad Kissingen

VU Bad Kissingen

Ensemble Altstadt und
Kurviertel

Ensemble Frihlingsstralte/
Von-der-Tann-Stralle

Ensemble HartmannstralRe/
ErhardstraRe/Bibrastralle
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4.5 Gebaude- und Grundstucksnutzung

Die Gebaudenutzungen des Un-
tersuchungsgebietes zeigen eine
gute Mischung aus Wohnnutzung
und gewerblicher Nutzung in allen
Geschossen.

Schwerpunkt der gewerblichen
Nutzung mit Einzelhandel und
privaten Dienstleistungen ist
der Bereich der Fullgangerzo-
ne, wahrend im nordwestlichen
Bereich des Altstadtgevierts die
Wohnnutzung Uberwiegt.

Bei einzelnen Leerstanden im
Altstadtkern handelt es sich

um marktbedingte Leerstande.
Dauerhafte Leerstande befinden
sich im nordwestlichen Teil der
Altstadt.

Im nordéstlichen Teil des Unter-
suchungsgebietes hebt sich das
Sparkassenareal, mit der Spar-
kassenpassage als Durchwe-
gung und dem grof3en Parkhaus,
besonders heraus.

Der Bereich zwischen Hartmann-
stralle und Kapellenstrale wird
Uberwiegend von kirchlichen und
sozialen Einrichtungen belegt.

In den ehemaligen Kurpensionen
in der Fruhlingsstralde und der
Von-der-Tann-Strale sowie in
der Hartmannstrale finden sich
heute zum Teil reine Wohnnut-
zungen. Das grof¥flachige Thea-
terparkdeck in der Kapellenstralie
sprengt die Malstablichkeit der
Baubauung.
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4.5.1 Gewerbliche Nutzungen

Ladenmieten in 1A-Lagen liegen
laut dem Gewerbeverein Pro Bad
Kissingen e. V. bei 30 — 40 € pro
m? (unter Vorbehalt). Ladenmie-
ten in 1B-Lagen kosten zwischen
10 und 20 €, diese Preise konnen
teilweise auch unterschritten
werden, wobei die Ladenmieten
generell nur als Erfahrungswerte
gehandelt werden kénnen.
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Abb. 27: Gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss
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Nutzungsstruktur im Erdgeschoss

o]

ol
v f?/’;’;//(ﬁ“i" L
Sl =t 2 \ OE e
Ze
= \ N

MIRR R&

2 B
\
\

- Soziale Einrichtungen
- Offentliche Einrichtungen |:| Gewerbe | Handwerk
E Einzelhandel - Leerstand Wohnen
E Lebensmittelhandwerk - Leerstand Gewerbe
- Private Dienstleistung E Nebengebaude

- Gastronomie

E Kurspezifisches Angebot D Untersuchungsgebiet

Abb. 28: Kartierung Nutzungen Erdgeschoss
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Anzahl und Sortiment gewerblicher Nutzungen im Untersuchungsgebiet

Gewerbliche Nutzung Anzahl

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel, darunter

- Backerei

- Konditorei

- Metzgerei
Blumen, zool. Bedarf
Gesundheit & Koérperpflege
Papier, Buro und Schreibwaren (PBS), Zeitungen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren
Glas, Porzellan und Keramik (GPK), Haushaltswaren,
Geschenkartikel, Spielwaren, Hobbyartikel, Musikinstrumente
Sportartikel, Fahrrader, Camping
Wohneinrichtungsbedarf, Mébel, Elektro, Leuchten,
Haushaltsgerate
Unterhaltungselektronik, Musik, Video, IT, Kommunikation 11
Medizinische und orthopadische Artikel 10
Uhren, Schmuck 11
Kunst, Antiquitaten 16
Bau- und Gartenmarktsortimente 2
Sonstiges 12
Dienstleistungen
Arzte 22
Zahnarzte
Anwalte
Bank
Post
Offentliche Einrichtungen
Soziale Einrichtungen
Physiotherapie, Krankengymnastik
Ergotherapie
Hebamme
Immobilien
Pension, Hotel, Ferienwohnung
Friseur
Kosmetik
Bus-/Taxiunternehmen
Reisebiro
Beratung 1
Vermittlung
Verwaltung
Technische Dienstleistungen
Vertretung
Hausmeistertatigkeiten
Sonstige Dienstleistungen 4
Handwerk
Schneiderei
Sonstiges Handwerk
Gastronomie 35
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Nutzungsstruktur im ersten Obergeschoss

- Soziale Einrichtungen

- Offentliche Einrichtungen E Gewerbe | Handwerk
E Einzelhandel - Leerstand Wohnen

E Lebensmittelhandwerk - Leerstand Gewerbe
- Private Dienstleistung E Nebengebaude

- Gastronomie

|:| Kurspezifisches Angebot D Untersuchungsgebiet

Abb. 29: Kartierung Nutzungen erstes Obergeschoss

VU Bad Kissingen
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4.5.2 Wohnnutzung

Die Nutzungskartierungen zeigen,
dass trotz des vielfaltigen Nut-
zungsspektrums das Wohnen

in der Altstadt heute noch eine
hohe Bedeutung hat. Insgesamt
wohnen im Bereich des Altstadt-
gevierts ca. 558 Personen (Stand
2015), wobei die Einwohnerzahl
in den letzten Jahren (2005 -
2015) einen Ruckgang von 2,9 %
verzeichnete. Grundsétzlich sollte
die Wohnfunktion auch in Zukunft
in der Altstadt weiter erhalten
werden. Es gibt allerdings einige
erschwerende Rahmenbedingun-
gen, die voraussichtlich einen
Ruckzug der Wohnnutzung aus
der Altstadt erwarten lassen.

So besteht in den historischen
Gebauden erheblicher Moderni-
sierungsbedarf. Die Grundrisse
in den kleinen Gebauden ent-
sprechen nicht immer zeitge-
mafRen Anforderungen. Da die
Blockinnenflachen stark Uberbaut
sind, sind die Belichtungs- und
BelUftungsverhaltnisse schwierig.
Inwieweit eine Entkernung durch
Abbruch von Nebengebauden
und Auslagerung von kleinge-
werblicher Nutzung ermdglicht
werden kann, ist fraglich.

Das Wohnumfeld eignet sich we-
niger fur das Wohnen fur Familien
mit Kindern. Die Zufahrtsmaoglich-
keiten sind eingeschrankt, Stell-
platze missen am Altstadtrand
zur Verflgung gestellt werden.
Die Mietpreise fur Wohnraume

in der Altstadt liegen, nach den
Erfahrungswerten der Stadt Bad
Kissingen, zwischen 6,00 - 9,00 €
pro m?, wobei 9,00 € fir sehr
hochwertige Wohnungen ver-
anschlagt wurden. Damit liegen
die Mietpreise pro m? Uber den
durchschnittlich in der Stadt Bad
Kissingen geltenden Mietpreisen
von ca. 5,00 €.
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Abb. 31: Kartierung Wohnnutzung im 1. Obergeschoss
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Nutzungsstruktur im zweiten Obergeschoss
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Abb. 32: Kartierung Nutzungen zweites Obergeschoss
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4.5.3 Einzelhandelsstruktur

Far den Einzelhandel der Stadt
Bad Kissingen wurde im April
2009 ein umfangreiches Gutach-
ten erarbeitet.

Die damals darin festgestellten
Aussagen sind im Grundsatz
auch heute noch zutreffend.
Demnach I&sst sich innerhalb der
Innenstadt ein zentraler Stand-
ortbereich fur Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen erken-
nen, der Hauptgeschaftsbereich.
,Die Einzelhandelsstruktur des
Hauptgeschéaftsbereiches ist
insbesondere durch kleinteilige
Angebote mit kaum gréReren
Verkaufsflacheneinheiten gepragt.
So liegt die durchschnittliche Be-
triebsgréfie bei nur rund 70 m?
Verkaufsflache. Analog zu der
Vielzahl kleinteiliger, inhaberge-
fuhrter Einzelhandelsbetriebe ist
die Zahl der Filialisten gering.
Auch die Anzahl wichtiger Ma-
gnetbetriebe und Frequenzer-
zeuger ist gering. (...) Wichtigste
Einkaufsstralle und Hauptlage
des Hauptgeschaftsbereiches ist
die Ludwigstral’e (nur zu einem
Teil im Untersuchungsgebiet), ihre
Einzelhandelsdichte betragt bis
zu 100%. (...) Erweiterte Haupt-
lagen stellen die Brunnengasse
und die Untere MarktstralRe dar.
Die Brunnengasse ist Teil der
Fullgédngerzone und verbindet
die Ludwigstralte mit dem zentral-
gelegenen Marktplatz.” !

Die FuRgangerzone ermdglicht
einen kleinen Rundlauf durch das
Hauptgeschaftszentrum.
Wichtige Hauptlagen sind der
Marktplatz und die Obere Markit-
stral3e. Dieser Bereich stellt
neben seiner Funktion als Einzel-
handelslage einen bedeutenden
Gastronomiestandort dar. Er ist
ein Identifikationspunkt der
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Gesamtstadt. Nebenlagen sind
die Spargasse und die Gra-
bengasse sowie die Stral’e am
Kurgarten (aul3erhalb des Unter-
suchungsgebietes). Badgasse,
Kirchgasse und Weidgasse sind
Erganzungslagen mit geringem
Einzelhandelsbesatz. Neben
einem erhohten Dienstleistungs-
und Gastronomieanteil Uberwie-
gen Spezialangebote und kleintei-
lige Handwerksbetriebe.

Das Gutachten empfiehlt weniger
einen quantitativen Ausbau als
vielmehr die raumlich - struktu-
relle Verbesserung der Ange-
botssituation, um die Ziele der
Einzelhandelsentwicklung in Bad
Kissingen sicherzustellen.

Mit zunehmendem Online-Einkauf
und der Konkurrenz grof3flachiger
Einkaufszentren ist zu erwarten,
dass der eigentimerbetriebene
stationare Einzelhandel weiter
zurlckgehen wird.

Die Neugestaltung der Fuligan-
gerzone soll diesen Trend brem-
sen und das Einkaufen wieder
zum Erlebnis werden lassen.
Der Umbau der Fulligéngerzone
wird jedenfalls einen erheblichen
Einschnitt in den Bad Kissinger
Einzelhandel mit sich bringen.
Inwieweit die einzelnen Laden
die UmsatzeinbulRen durch die
Bauzeit und die Eigentiimer

die notwendigen Sanierungen
der Hausanschlisse verkraften
konnen, ist noch nicht abzusehen.
Hinzu kommen die finanziellen
Belastungen durch Anliegerbei-
trage.

Insgesamt sollte die Innenstadt
und im besonderen die Altstadt
mehr kulturelle und soziale Nut-
zungen anbieten.

Neben dem Handel sind heute
vor allem touristische Ange-

bote gefragt, die die Altstadt
zum Erlebnis- und Freizeitraum

gestalten. Dies gilt insbesondere
fur Kurstadte wie Bad Kissingen,
deren Einzelhandel auch von
der Anzahl der Kurgaste (laut
Einzelhandelskonzept nur ca.

9 Prozent) und Tagesbesucher
abhangt.

Begriffsdefinition

,Die Hauptlage ist die ,beste
Adresse‘ und das Aushangeschild
eines Hauptgeschéftsbereichs.
Sie zeichnet sich vor allem durch
eine hohe Einzelhandelsdichte
aus. Die Zentren kleinerer Stadte,
Stadtteilzentren oder auch Rand-
bereiche der Hauptlagen weisen
Einzelhandelsdichten von 50 —
75 % auf. Darlber hinaus sind an
Hauptlagen hohe Anforderungen
an Qualitat und Darstellung der
Einzelhandelsbetriebe und des
offentlichen Raums sowie an die
Aufenthaltsqualitat zu stellen.

In Nebenlagen sollte der Ein-
zelhandel noch die Leitnutzung
darstellen und in deutlichem
funktionalen und stadtebaulichen
Zusammenhang mit der Haupt-
lage stehen. Gute Nebenlagen
weisen Einzelhandelsdichten Uber
50 % auf. Die Qualitat des Einzel-
handels und des o6ffentlichen
Raumes sowie die Aufenthalts-
qualitat lassen in der Regel nach,
es gelten diesbezuglich weniger
,strenge‘ Anforderungen.
Erganzungslagen und Streulagen
werden nicht mehr durch Ein-
zelhandelsnutzungen dominiert;
dementsprechend liegen die
Werte fUr die Einzelhandelsdichte
unter 50 %. Oft sind Dienstleis-
tungsanbieter pragend, teilweise
lasst die Qualitat des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsange-
bots deutlich nach.” '

1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Stadt Bad Kissingen, S. 41 f.



Einzelhandel im Erdgeschoss

Bekleidungsge-
schafte

Lebensmittel-
einzelhandel

Markt
Kunst, Antiquitaten

sonstiger Einzelhandel

Abb. 33: Kartierung Einzelhandel im Erdgeschoss

Hauptlage

Nebenlage

Streulage

Lebensmittelhandwerk D Untersuchungsgebiet

VU Bad Kissingen
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4.5.4 Soziale Infrastruktur

Der Mangel an kulturellen und
sozialen Einrichtungen in der
Altstadt wird anhand der Kartie-
rung mit Gebauden derartiger
Nutzungen im Untersuchungs-
gebiet deutlich. Die sozialen
Nutzungen konzentrieren sich um
den Bereich der Marienkirche im
Ostlichen Teil des Untersuchungs-
gebietes. Offentliche Nutzungen
sind im norddstlichen Bereich des
Altstadtquartiers mit Rathaus und
Landratsamt konzentriert.

Gastronomiebetriebe sind gut in
der Altstadt verteilt. Ein Schwer-
punkt der Gastronomie ist die
Balthasar-Neumann-Promenade
an der westlichen Grenze des
Untersuchungsgebietes. Es ist
davon auszugehen, dass die
gastronomischen Nutzungen sich
weiter entwickeln werden, vor
allem, wenn ihnen Freiflachen
zur Verflgung gestellt werden
kénnen.

Angesichts der Bedeutung Bad
Kissingens als Kultur- und Tou-
rismusort sind Kultur- und Frei-
zeitstatten in der Altstadt deutlich
unterreprasentiert. AuRerhalb der
Altstadt bietet Bad Kissingen ein
wesentlich vielfaltigeres Angebot
an touristischen Attraktionspunk-
ten, die auch in einer eigenen
Erlebniskarte zusammengefasst
sind. In dieser Karte sind in der
Altstadt nur das neue und alte
Rathaus, das zur Zeit unter Ande-
rem als Vinothek ausgebaut wird,
die St. Jakobuskirche und die
Stadtblcherei dargestellt.

Zukunftiges Ziel der Entwicklung
der Altstadt sollte daher sein, die
Altstadt als urbanen Erlebnisraum
zu entwickeln.
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Dazu beitragen kénnten vor allem
kulturelle Nutzungen, wie Ateliers
des Kunsthandwerks und der Kre-
ativwirtschaft im weitesten Sinn,
Einrichten von Showraumen,
temporare Aktionen und Events.
Solche Aktivitaten kdnnten die
Aufenthaltsqualitat der Altstadt
verbessern und mehr Besucher
in die Altstadt locken, was zur
Starkung des Einzelhandels und
der Gastronomiebetriebe beitra-
gen wurde.
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4.6 Grun- und Freiraumstruktur

Wesentlicher Teil des Charakters
einer Baderstadt ist das Vorhan-
densein groRziigiger Grin- und
Freiraume.

Im Kontrast zum griinen Band
an der Saale mit dem Kurpark
und Rosengarten in fulllaufiger
Entfernung und zu den Grinfla-
chen am Rande des historischen
Stadtkerns steht die ,steinerne
Altstadt®. Die mittelalterliche
Stadt mit ihrer dichten Bebauung
bietet nahezu keine Griinraume.
Inwieweit die kleinen Blockinnen-
flachen begriint werden kénnen,
ist im Einzelfall zu prifen.

Umso wichtiger ist es, die Grin-
flachen und Baumbestande am
Rande der Altstadt zu erhalten
und zu schutzen.

W o

Abb. 35: Ausschnitt aus dem Stadtplan von 18
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Die Bebauung zwischen The-
resienstral’e und Balthasar-
Neumann-Promenade mit ihren
Kurhotels, Sanatorien und ehe-
maligen Residenzen weist einen
reichhaltigen Baumbestand auf,
der zu erhalten ist, da er wichti-
ger Bestandteil des Ensembles
ist. Die ehemals ausgedehnten
Garten, die sich bis zum Saaleu-
fer erstreckten, sind nach und
nach Uberbaut worden. Gleiches
gilt fur die Gebaude entlang der
Maxstrafde und der Von-Hessing-
StralRe mit ihren Vorgarten.

Einen hoheren Griinanteil und
Baumbestand findet man in den
villenartigen Siedlungserweite-
rungen dstlich der Altstadt. Die

Griinflachen am Liebfrauensee
und im Friedhof waren bereits im
Mittelalter vorhanden. Die Grin-
anlage der 1881 und 1884 neu
errichteten katholischen Stadt-
pfarrkirche Herz Jesu ist ebenso
erhaltenswert wie die Anlage um
das Gebaude des Kurtheaters.
Leider ist der dem Kurtheater zu-
geordnete Theatergarten beseitigt
worden.

Der aktuelle Baumkataster
umfasst lediglich die stadtischen
Baume. Dieser sollte um die pri-
vaten Baume erganzt werden.
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Abb. 36: Kartierung Griin- und Freiflachen
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5.1 Siedlungsstruktur und raumliche Struktur

Die Aussagen zur stadtebaulichen
Struktur der Innenstadt Bad Kis-
singens aus dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept von 2009
sind nach wie vor aktuell und wie
folgt beschrieben:

,Die Innenstadt von Bad Kissin-
gen liegt in zentraler Lage inner-
halb des Stadtteils Bad Kissingen.
Ihr historischer Stadtkern [&sst
sich auch heute noch deutlich

am Stadtbild ablesen. Die dich-
te, kleinteilige, mittelalterliche,
mit kleinen Straflen und Gassen
durchzogene Bebauungsstruktur
des Stadtkerns hat etwa einen
quadratischen Grundriss und wird
durch die StralRenzige Max-,
Theresien-, Ludwig- und Von-
Hessing-Stralie begrenzt. Von
dem historischen Kern aus ist

die Innenstadt in den vergange-
nen Jahrhunderten nach aulden
expandiert. So gehdren die sud-
lich angrenzenden Kuranlagen
entlang der Frankischen Saale
mittlerweile genauso zur Innen-
stadt wie die Stadterweiterungs-
bereiche 6stlich und nérdlich des
historischen Quadrums.”

Die den Marktplatz umgebende,
geschlossene Randbebauung
besteht weitgehend aus denkmal-
geschuitzten Gebduden verschie-
dener Epochen und Stilrichtun-
gen. Auch die Héhenentwicklung
differiert stark. Zentrales Gebau-
de ist das alte Rathaus aus dem
16. Jahrhundert am norddstlichen
Kopfende. Das insgesamt anspre-
chende Gebaudeensemble ist
teilweise in geringem Erhaltungs-
und Pflegezustand und reprasen-
tiert damit nicht die Besonderheit
des Ortes. Als stadtebaulicher
Mittelpunkt stellt der Marktplatz
gleichzeitig den wichtigsten
Identifikations- und Kristallisati-

1 Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept S.37f
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onspunkt der Stadtgesellschaft
dar und ist Identitatspunkt fir die
gesamte Stadt.?

Der Strukturplan zeigt auch die
eingeengte Lage des Innenstadt-
zentrums und der Zentrumsrand-
gebaude als natlrliche Erweite-
rungsflachen.

Die Innenstadt macht idealtypisch

in der Regel eine Vollkreisfla-
che aus. In Bad Kissingen ist
sie durch die direkte Lage am
Saaletal und Kurviertel auf eine
Halbkreisflache beschrankt.

Das Ziel, die Ensemblebereiche
wie das Altstadtgeviert und Teile
der Ostlichen Siedlungserweite-
rung zu schatzen, schlief3t

2 Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

S. 46ff.

Uberbauungen und Verdich-
tungen im Zentrum und seinen
Randgebieten weitgehend aus.
Umso wichtiger ist es, beispiels-
weise fur die Flachenanspriiche
von Dienstleistungsgewerbe und
anderen Nutzungen heute bereits
Standorte am Rande der Innen-
stadt zu suchen und zu sichern.

Abb. 37: Raumliche Entwicklungsstruktur der Innenstadt
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Abb. 38: Siedlungsstruktur
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5.2 Verkehrliche Situation

PKW-Verkehr

Im Rahmen des Stadtebauférde-
rungsprogrammes ,Soziale Stadt"
wurde 2009 ein Verkehrsgutach-
ten in Auftrag gegeben, dessen
Grundaussagen heute noch gultig
sind.

Mit der Errichtung der FulRganger-
zone in der Oberen und Unteren
Marktstrale sowie in der Ludwig-
stral3e wird der Verkehr tGber die
Maxstral’e und Theresienstralie
zur Ludwigbriicke um die Altstadt
herumgefihrt. Dieses Konzept,
das zu einer engen Verknupfung
des Kurviertels mit der Altstadt
fuhrte, ist heute noch tragfahig.
Die aktuellen Verkehrsmengen
sind noch angemessen und in-
nenstadtvertraglich.

Im Bereich der Ludwigsbriicke
sind die KFZ-Geschwindigkeiten
angemessen. Das Gutachten
empfiehlt bei der Tempo 30-Zo-
nen-Regelung zu bleiben.

OPNV

Die Bushaltestellen liegen in ful3-
laufiger Erreichbarkeit von circa
150 - 200 Metern und erfassen
mit diesen Radien das gesamte
Untersuchungsgebiet.

Der Berliner Platz im Herzen der
Innenstadt bildet den zentralen
Bushaltepunkt fir den Nahver-
kehr. Laut dem Verkehrsgutach-
ten von 2009 sind dort taglich
2500 Einsteiger in den Regional-
busverkehr zu verzeichnen.

Des Weiteren sagt das Gutach-
ten aus, dass es aus Aspekten
des Schilerverkehrs sinnvoll ist,
den Berliner Platz als zentralen
Haltepunkt zu starken. Denn der
Schilerverkehr, der Gber den
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Linienverkehr abgewickelt wird Radverkehr
(Haupt-, Realschule, Gymnasi-
um) lasst sich im Regelfall nicht
an den Schulen direkt abwickeln.
Ebenso kénnen auch andere Bir-

ger diese Busse nutzen. !

Als Touristen- und Baderstadt
mdchte Bad Kissingen den
Radverkehr fordern. Fur die
Innenstadt sind vor allem die
Radverkehrsmdglichkeiten fur
den Alltagsverkehr wichtig.

Fur den Freizeitradverkehr ist
festzustellen, dass durch die
Zunahme der E-Bikenutzung der
Radverkehr auch in den anstei-
genden Bereichen des Saaletals
zugenommen hat.

Der Busbahnhof ist im Bestand
derzeit funktionsfahig, sollte aller-
dings gestalterisch und funktional
verbessert werden.

1 Vgl. Verkehrsplanerische Beratung Bad
Kissingen, S. 29

Abb. 39: Planung zum Berliner Platz von lab (Landschaftsarchitektur Brenner), Stand
Juni 2008
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Die Vorteile des Radverkehrs sind
im Verkehrsgutachten von 2009
aufgefuhrt:

*  Der Radverkehr bendtigt
zum Fahren und Parken im
Vergleich zum Autoverkehr
nur wenig Platz. Auf der
Flache eines Pkw-Stellplatzes
kénnen acht bis zehn Rader
abgestellt werden.

» Radfahrer tragen zur Bele-
bung des Stadtbildes und
zur Steigerung der sozialen
Kontrolle bei, denn sie sind
fur andere ,sichtbare” Ver-
kehrsteilnehmer.

» Radfahrer erledigen ihre Ein-
kaufe und Besorgungen im
Nahbereich und sind ,stand-
orttreuer” als Autofahrer.

* Radfahren spart dem Nutzer
Zeit und Geld. Es ist individu-
ell und zeitlich flexibel.

*  Der Fahrradtourismus ge-
winnt weiter an Bedeutung
und hat sich in vielen Regio-
nen als wichtiger Wirtschafts-
faktor erwiesen. !

In der Innenstadt von Bad Kis-
singen ist allerdings noch kein
durchgangiges Radverkehrskon-
zept zu erkennen. Es sollte daher
ein Radwegekonzept erstellt
werden.

Im Untersuchungsgebiet ist
beispielsweise ein Mangel an
Radabstellanlagen festzustellen.
An wichtigen Orten der OPNV-
Haltestellen sollten Abstellanla-
gen zur Verfugung stehen.

So kénnte am ZOB eine Mobi-
litdtsstation mit Leihfahrradern
und einer Ladestation fir E-Bikes
sowie einer Infosaule eingerichtet
werden.

1 Vgl. Verkehrsplanerische Beratung Bad
Kissingen, S. 29
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Ruhender Verkehr

Die stadtische Parkraumbewirt-
schaftung verfolgt grundsatzlich
das Ziel, fur jede Nutzergruppe
in angemessener Entfernung
eine angemessene Anzahl von
Parkstandorten zur Verfigung zu
stellen.

Die unterschiedlichen Nutzergrup-
pen bilden dabei:

«  Bewohner

« Beschaftigte

* Besucher und Gaste (Kurgas-
te, Tagesbesucher etc.)

« Alltagsverkehr, wie Einkdufe
und andere Erledigungen
(Arzt, Behdrden, Post etc.)

¢ Lieferverkehr, Dienstleister
und Ausnahmeregelungen

Die Parkraumbewirtschaftung in
Bad Kissingen zielt darauf ab,

in der Innenstadt Parkstande fir
kurze Erledigungen anzubieten
und in etwas weiterer Entfernung
glnstige und kostenlose Tages-
parkplatze bereitzuhalten.

In einer Entfernung von der
Innenstadt von etwa 10 bis 15
Gehminuten liegen rund 700
Parkplatze, die wochentags
kostenlos sind. Diese Parkplatze
befinden sich Uberwiegend aul3er-
halb des Stadtrings: In der Au, an
der ehemaligen US-Kaserne, am
Wendelinus, am Heiligenfeld und
an der Eissporthalle.

In unmittelbarer Nahe zur Innen-
stadt werden rund 500 weitere
kostenglnstige Parkplatze und
strallenbegleitende Parkmdglich-
keiten angeboten. Diese befinden
sich am Eissee, in der Au, in der
KurhausstrafRe, am Bahnhof, am
Guterbahnhof, in der Bergmann-
stralRe, in der Bahnhofstrale, in
der Friedrich-Ebert-Strale, in der

Pfalzstralle, in der Salinenstralle
und in der Kapellenstralte. Auf
diesen Parkflachen gibt es auch
Angebote fir Langzeitparker.
Des Weiteren gibt es in Bad Kis-
singen zwei Parkhauser, Zentrum
und Theater, die sich im Untersu-
chungsgebiet befinden. Ebenfalls
im Untersuchungsgebiet gele-
gen ist das Wahlerbraugelande,
das aktuell noch als Parkplatz
fur die Innenstadt genutzt wird.
Allerdings wurde fir dieses Areal
bereits eine Umnutzung geplant.
Hierzu fuhrte das Blro Schirmer
eine Feinuntersuchung durch.
Der grol¥flachige Parkplatz Tatter-
sall liegt unmittelbar angrenzend
an das Untersuchungsgebiet.
Weiterhin befinden sich im Stadt-
zentrum Kurzzeitparkplatze.

Dartber hinaus besteht eine
Bewohnerparkregelung fir die
Innenstadtbewohner. Gewisse
Defizite existieren allerdings noch
in der Altstadt, da hier die zur
Verfugung stehenden Parkplatze
nicht ausreichen. 2

2 Vgl. Internetauftritt der Stadt Bad Kis-
singen
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Abb. 41: Fahren, Parken, Gehen - Stadt Bad Kissingen Stadtplanungsamt, Stand Juli 2015

VU Bad Kissingen
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VU Bad Kissingen

6 Zusammenfassung -
stadtebauliche Mangel
und Missstande
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Zusammenfassende Darstel-
lung der stadtebaulichen Man-
gel und Missstande gem. §136
BauGB

Als Ergebnis der Bestandsanaly-
se im Untersuchungsgebiet sind

folgende stadtebauliche Mangel

und Misssténde festzustellen:

Substanzschwéchen

Im gesamten Untersuchungs-
gebiet

* Vollstandige oder teilweise
Gebaudeleerstande

e Sanierungsbedurftige Bau-
substanz

* Bausubstanz mit Instandhal-
tungsbedarf

» Baublécke mit schwierigen
Besonnungs- und Belich-
tungsverhaltnissen

e Strallen und Platzflachen mit
Instandhaltungsbedarf

* Mangelnde Barrierefreiheit
im privaten und offentlichen
Raum

Funktionsschwachen
Im Bereich Altstadt

*  Entwicklungsbedurftige
Brachflachen Wahlerbrauge-
l&nde mit den Grundsticken
FI. Nr. 253, 277, 277/1, 281,
291/3 an der Maxstral3e

* Neugestaltungsbedarf des
Altstadtquartiers Bachstralle
und Weidgasse

* Fehlende Wegeverbindung
zur Balthasar-Neumann-
Promenade

* Mangelnde Anbindung des
Tattersallparkplatzes an die
Innenstadt

* Nicht barrierefreie Haltestel-

66

len

* Rilckentwicklung der Wohn-
nutzung wegen erschweren-
der Rahmenbedingungen

* Rilckgang der Einzelhandels-

nutzungen

* Kein durchgangiges Radwe-
genetz

* Neugestaltungsbedarf der
Fulligéngerzone

e Sanierungsbedarf der Kana-
le und der Hausanschlisse
zum Schutz der Heilquellen
innerhalb des qualitativen
Heilquellenschutzgebietes
der Schutzzone Il (s. Abb. 9,
S. 25)

Im Bereich Erweiterungsgebiet

* Neugestaltungsbedarf und
Starkung eines zentralen
Omnibusbahnhofs

* Nicht barrierefreie Haltestel-
len

e Sanierungsbedarf der Kana-
le und der Hausanschlisse
zum Schutz der Heilquellen
innerhalb des qualitativen
Heilquellenschutzgebietes
der Schutzzone Il (s. Abb. 9,
S. 25)

* Neugestaltungsbedarf des
Theaterplatzes

* Neugestaltungsbedarf des
Parkhauses und des Park-
decks an der Kapellenstralie

* Im Vergleich zur Alt- und
Gesamtstadt hoher Anteil an
Uber 65-Jahrigen und niedri-
ger Anteil an jungen Bewoh-
nern unter 17 Jahren (s. Abb.
11, S. 28)

*  Monofunktionale Nutzung
(tendenziell Wohnnutzung)
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VU Bad Kissingen

7 Entwicklungskonzept -
Ziele fur die Entwicklung des
Untersuchungsgebiets
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Ziele fur die Entwicklung des
Untersuchungsgebiets

Die Kernstadt mit Kurviertel,
Altstadtgeviert und den 6stlichen
Erweiterungsgebieten ist, trotz
der heterogenen Baustrukturen,
ein einzigartiges Kulturdenkmal.
Mit dem Ziel UNESCO-Weltkultur-
erbe-Stadt zu werden, verpflichtet
sich die Stadt Bad Kissingen

in Zukunft zu groRen Anstren-
gungen. Wesentliche Kriterien
und Ziele der UNESCO sind die
Bewahrung von Authentizitat und
Integritat der Welterbestatte. Ein
bedeutender Faktor ist dabei die
historische Bausubstanz selbst.
Charakteristisch fur die Altstadt
sind die vorhandene kleinteilige
Parzellenstruktur, das Verhaltnis
von bebauter Flache und Frei-
raum, den Stral3en- und Platzrau-
men in ihrer zeittypischen Aus-
pragung sowie die historischen
Grlnstrukturen. Diese gilt es zu
bewahren.

Die Aufgabenstellung sollte aber
Uber das betrachtete Untersu-
chungsgebiet hinausgehen.
Insbesondere die Altstadt sollte
durch neue Attraktionspunkte

zu einem erlebnisreichen Auf-
enthaltsraum entwickelt werden.
Die Bestandsanalysen zeigen,
dass sowohl fiir die wohnbauliche
Nutzung, als auch fur die Nutzun-
gen des Einzelhandels zukiinftig
Ruckentwicklungen zu erwarten
sind, die es aufzuhalten gilt.
Insbesondere gilt es zu prtfen,
ob neue kulturelle und soziale
Nutzungen mit Investitionen in der
Altstadt zukunftig zu entwickeln
sind. Wobei dies keine Verdran-
gung des Einzelhandels bewirken
soll, sondern nur zum Tragen
kommen sollte, wenn Gebaude
dem Einzelhandel nicht zur Verfu-
gung oder leer stehen.

Zur Stutzung einer positiven
Nutzungsentwicklung sind die
Sonderaufgaben der Entwicklung
des Wahlerbraugelandes und des
Tattersallparkplatzes, am Ran-
de des Untersuchungsgebietes,
aber auch die Uberbauung des
Theaterparkdecks von grol3er
Relevanz.

Das Tattersallgelande sollte als
Ergénzungsgebiet fur die Altstadt
dem Sanierungsgebiet zugeschla-
gen werden, da es sich fur die An-
siedlung grof¥flachiger Nutzungen
am Rande der Innenstadt anbie-
tet. Dieser Ergédnzungsstandort

ist nur dann tragfahig, wenn
grof¥flachige Geschéftsflachen in
der Altstadt nicht mehr unterzu-
bringen sind.

Die Qualifizierung des Wohn-
bestandes ist fir den Erhalt der
Wohnnutzung in der Altstadt

von grundlegender Bedeutung.
Hierzu gehort auch die vorsichtige
Entkernung der dicht bebauten
Blockstrukturen und die Besei-
tigung der Leerstande mit ihrer
negativen Signalwirkung. Um die
Wohnverhéltnisse in der Altstadt
und den angrenzenden Gebieten
vor dem Hintergrund der vorherr-
schenden Altersstrukturen zu
sichern, ist der Ausbau der Barrie-
refreiheit unabdingbar.

Mittelfristig sollte die Fu3gan-
gerzone auf den nordwestlichen
Teil der Altstadt mit Bachstrale,
Weid- und Spitalgasse erweitert
werden oder als verkehrsberuhig-
ter Bereich oder ,shared space*
ausgewiesen werden.

Das Wahlerbraugelande stellt, ne-
ben der geplanten Wohnnutzung,
eine wichtige Potentialflache fur
die Entwicklung eines Kreativ-
quartiers dar.

VU Bad Kissingen

Ein besonderes Problem der
Altstadt in den n&chsten Jahren
ist die notwendige Sanierung des
Kanalnetzes, um die Verschmut-
zung des Heilquellenschutzgebie-
tes zu verhindern. Die Sanierung
der offentlichen Kanéle kann

nur im Zusammenhang mit der
Sanierung der zum Teil maroden
Hausanschlusse erfolgen, was

zu erheblichen Belastungen der
Hauseigentimer in der Altstadt
fuhren wird. Mit kostenlosen
Bauberatungen und der Eréffnung
von Abschreibungsmdglichkeiten
nach dem Einkommensteuerge-
setz (EStG) durch die Aufstellung
eines Sanierungsgebietes sollte
die Stadt versuchen, den Hausei-
gentimern finanziell zu helfen.

Ein besonderes Anliegen muss
es sein, die villenartigen Erwei-
terungsgebiete mit ihrem geo-
metrischen Stra3ennetz, den
Kurpensionen und Mietshdusern
in den vielfaltigen Architekturstilen
zu erhalten. Dies sind typische
Strukturen einer ehemals aufstre-
benden Badestadt. Der Bestand
dieser Gebiete ist vor allem da-
durch gefahrdet, dass sie notwen-
dige Erweiterungsgebiete einer
wachsenden Innenstadt darstel-
len. Die groRflachige Uberbau-
ung des Sparkassenareals zeigt
exemplarisch, wie die bestehende
Stadtstruktur durch eine solche
Bebauung gestért werden kann.
Das 6stliche, urspringlich villen-
artige Stadtgebiet sollte in seiner
stadtebaulichen Struktur erhalten
werden und vor weiteren grof3fla-
chigen Uberbauungen durch die
Aufstellung von Bebauungspla-
nen geschitzt werden.
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7.1 Erhalt und Entwicklung des Stadtbilds

Verortung

Das Altstadtensemble Bad Kis-
singens weist einen hochwertigen
Baubestand auf, dessen bauliche
Hille es zukiinftig zu erhalten und
mit adaquaten Nutzungen zu ful-
len gilt. Gleichzeitig soll an geeig-
neter Stelle eine Erneuerung des
Baubestands durch qualitatvolle
Neu- und Umbauten erfolgen.

Stadt Bad Kissingen, Altstadt Ansi

st

g

Abb. 43: Altstadt Bad Klssmgen um
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Projektbeschreibung

Die Erhaltung der Kernstadt als
einzigartiges Kulturdenkmal erfor-
dert zuklinftig erhebliche Anstren-
gungen.

Ubergeordnete Zielsetzung ist
die langfristige Sicherung des
Stadtbildes und die sorgsame
Erhaltung der zum Teil wertvollen
Bausubstanz sowie der Grinfla-
chen und des wertvollen Baum-
bestands am norddstlichen Rand
der Altstadt. Erforderlich ist dafiir
eine gemeinsame Strategie und
ein Qualitdtsmanagement fir bau-
liche MaRnahmen im Kernstadt-
bereich.

Die genannten Ziele sollten nicht
allein von der Rathausverwaltung
getragen werden, sondern er-
ganzend von einem Gestaltungs-
beirat, der aus Vertretern des
Stadtrats und aus anerkannten
Fachleuten bestehen kann.

Neues zentrales Instrument zum
Erhalt des Stadtbildes und der

3, ey

LN s e ean s UL
1745 von Johann Balthasar Gutwein




LEITFADEN BAUGESTALTUNG
Jir

ALTSTADT | BAD KISSINGEN

Abb. 44: Beispiel Leitfaden Baugestaltung

wertvollen Bausubstanz sollte
ein sogenannter Werkzeugkas-
ten Baugestaltung mit folgenden
Elementen sein:

* Ausarbeitung einer qualifizier-
ten Gestaltungssatzung und
Erlass einer Baumschutzver-
ordnung (die bereits beste-
hende Gestaltungssatzung ist
nicht ausreichend)

e Zur Unterstlitzung der Bau-
herrn: Ausweitung des bereits
vorhandenen kommunalen
Forderprogramms, um An-
reize zur Instandhaltung der
historischen Bausubstanz zu
schaffen

* Kostenlose Bauberatung
durch einen Sanierungsarchi-
tekten

*  Druck eines Leitfadens zur
Baugestaltung in Form einer
Broschure, in der die Gestal-
tungssatzung, das kommu-
nale Férderprogramm und
Beispiele einer guten Gestal-
tung dargestellt werden

*  Verteilung der Broschire an
alle Haushalte der Kernstadt

Abb. 45: Fassadengestaltung Privathaus
mit Schaufenster

und sonstige Interessierte

*  Weitere MalRnahmen zur
Fortbildung von Bauherren
und Handwerkern

*  Umsetzung von Modellmaf3-
nahmen

In der Gestaltungssatzung sollte
in den Festsetzungen zwischen
stadtbildpragender Bausubstanz
und Neu- und Umbauten unter-
schieden werden. Ziel muss es
sein, qualitatvolle Architekturen
bei Neubauten und Umbauten
zuzulassen, vorausgesetzt sie
setzen sich in MaRstablichkeit,
Dachform, Farbe und Material mit
der Altstadt auseinander. Eine
formale Vereinheitlichung des alt-
stadtischen Baubestands ist nicht
zielfihrend.

Mit kleinen Wettbewerben und
Mehrfachbeauftragungen, mit Be-
teiligung des Gestaltungsbeirates
und der Bulrgerschaft, lasst sich
das Niveau des Bauens wesent-
lich steigern.

VU Bad Kissingen

Umsetzung

Akteure und Finanzierung

» Stadt Bad Kissingen

* Regierung von Unterfranken

* Bayerisches Landesamt fur
Denkmalpflege

*  Anwohner, Hauseigentiimer

*  Gewerbliche Akteure, Hand-
werksbetriebe, Ortliche und
regionale Architekten und
Fachplaner

Weitere Planungsschritte

» Aufstellung eines Leitfadens
zur Baugestaltung

* Kostenlose Bauberatung

*  Ausweitung des kommunalen
Forderprogramms

* Qualifizierung der Gestal-
tungssatzung
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7.2 Investitionen und Beseitigung der Leerstande

Verortung

Die Altstadt mit ihrer kleinteiligen
Gebaudestruktur bietet Raum-
lichkeiten fur unterschiedliche

Nutzungen. Angestrebt wird eine
urbane Nutzungsmischung aus
Wohnen, Handel und Dienstleis-
tungen sowie sozialen, 6ffentli-
chen und kulturellen Nutzungen in
der Altstadt. Zentrales Instrument
zur Erhéhung der Nutzungsvielfalt
in der Altstadt ist ein strategi-
sches Leerstandsmanagement
mit zielgerichteter Leerstandsver-

marktung.
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Abb. 47: Leerstande im Gebaudebestand
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Projektbeschreibung

Die in Bad Kissingen anzutref-
fenden Leerstéande zeigen einen
schleichenden Funktions- und
Attraktivitatsverlust der Innenstadt
an, dem zukilnftig gezielt entge-
gengewirkt werden muss.

Mit Blick auf die anzustrebende
Aktivierung der Leerstande in

Bad Kissingen stellt die zielge-
richtete Leerstandsvermarktung
im Rahmen eines strategischen
Leerstandsmanagements eine
zentrale Aufgabe dar. Wichtig wird
zukunftig sein, die Vermarktung
und Vermietung vorhandener
Leerstande aus einer Hand vorzu-
nehmen. Im Rahmen des weite-
ren Stadtentwicklungsprozesses
sollten mehrere alternative Model-
le des Leerstandsmanagements
geprtft werden. In einer Zwi-
schenbilanz des Modellvorhabens
,Ort schafft Mitte“ der Obersten
Baubehorde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern vom
Juni 2012 werden unter anderem
folgende Modelle vorgestellt:



Sanieren

Immobilie

Abb. 48: Schematische Darstellung der 6ffentlich-privaten Partnerschaft von Freylnvest

GmbH und der Stadt Freyung

A Kommunaler Entwicklungs-
fonds

« Einlage: 100.000 - 200.000 €,
revolvierender Einsatz
e Zwischenerwerb von Gebau-

den durch die Kommune, evitl.

Teilsanierung

*  Vermarktung von Immobilien
durch Kommune (z. B. fir 2
bis 3 Jahre)

*  Private Alternative: Griindung
einer GmbH & Co.KG durch
private Akteure, Gesell-
schaftskapital fir Immobili-
enerwerb

B Modell Freylnvest GmbH

+  Offentlich-private Partner-
schaft

* Einsatz von privatem Kapital
fur Sanierung und Instandset-
zung von Gebauden

» Erzielung einer sinnstiftenden
Rendite mit bankenublicher
Verzinsung

C Beispiel Kemnath

Vereinbarung zwischen Ei-
gentimer und einer Gesell-
schaft

Nutzung eines Gebaudes
durch die Gesellschaft ohne
Gegenleistung oder mit ge-
ringster Miete (z. B. fur 10
Jahre)

Investition in Gebaude und
Bewirtschaftung durch die
Gesellschaft (10 Jahre Ertra-
ge)

Ruckgabe des sanierten Ge-
bdudes an Eigentimer (nach
10 Jahren)

Erwerb mit
Eigenkapital

VU Bad Kissingen

Mieteinnahmen,
steuerliche Vorteile

Umsetzung

Akteure und Finanzierung

Stadt Bad Kissingen
Stadtische Wohnungsbauge-
sellschaft (GeWo)
Quartiersmanager / Cityma-
nager

Regierung von Unterfranken
Private Akteure, Hauseigen-
timer

Kreditinstitute, Investoren

Weitere Planungsschritte

Einrichtung eines Leer-
stands-/ Quartiersmanage-
ments, z. B. durch einen Wirt-
schaftsforderer

Prifung alternativer Modelle
des Leerstandsmanage-
ments, ggf. Einrichtung eines
Entwicklungs-/ Akquisefonds
Prufung von Férdermdoglich-
keiten

Zielgerichtete Vermarktung
von Leerstanden
RegelmaRige Kontakte zu
Eigentiimern und potentiellen
Nutzern/ Investoren
Sanierung und Instandset-
zung von Gebauden
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7.3 Qualifizierung des Wohnbestandes

Verortung

Aufgrund der schwierigen Rah-
menbedingungen ist in der mit-
telalterlichen Altstadt in Zukunft
mit dem Ruckgang der Wohnnut-
zungen zu rechnen. Mit einem
Zielgerichteten MalRnahmen-Mix
muss dem rechtzeitig entgegen
getreten werden. Der Erhalt und
die Modernisierung der Wohn-
nutzung ist ein wichtiges Ziel der
Erhaltung der Altstadt.

Gebaude in der Altstadt Bad Kissingen, Baualter im Kern alter als 17. Jahrhundert
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Abb. 49: Grundrisse in der Altstadt
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Abb. 50: Beispiel eines leerstehenden und modernisierungsbe-
durfdigen Wohnhauses in der Altstadt Bad Kissingen

Projektbeschreibung

Die Modernisierung des Wohnbe-
standes in der Altstadt setzt eine
genaue Kenntnis der Wohnge-
b&aude voraus.

Im Rahmen einer umfassenden
Eigentimerbefragung sollten die
Probleme der Wohnnutzungen
dargestellt werden.

Folgende Mangel gestalten die

Wohnnutzung problematisch:

*  Kleine Wohnungen mit nicht
zeitgemalen Grundrissen

*  Schwierige Belichtung- und
BelUftungsverhaltnisse

* Fehlende energieeffiziente

Bauweise

e Zum Teil Instandsetzungs-
rickstande

» Defekte Hausanschlusslei-
tungen

* Fehlendes bzw. mangelhaftes
Wohnumfeld

*  Wohnungen ohne Balkon

* Fehlende Stellplatze am Haus

* Mangelnde Barrierefreiheit

In Einzeluntersuchungen der Bau-
blécke sollten die Moglichkeiten

Weilgassy

der Entkernung geprift werden. .
In einer Broschiire sollten die
Wohnungseigentimer Uber .

denkbare Fordermdglichkeiten
informiert werden. An Modellbei-
spielen sind Mdglichkeiten einer
zeitgemaflen Modernisierung
darzustellen.

Umsetzung

Akteure und Finanzierung

» Stadt Bad Kissingen

* Regierung von Unterfranken
*  Sanierungsarchitekt

Weitere Planungsschritte

« Aufstellen eines Hauskatas-
ters (unter Bericksichtigung
denkmalpflegerischer Inter-
essen)

*  Modernisierung eines Gebau-
deleerstands als ModellmaR3-
nahme

»  Zentrale Ansprechstelle fiur
Wohnungsmodernisierung in
der Altstadt

* Kostenlose Beratung durch
einen Sanierungsarchitekten

VU Bad Kissingen

Abb. 51: Beispiel eines leerstehenden und modernisierungsbe-
durfdigen Wohnhauses in der Altstadt Bad Kissingen

Fibel Gber mdgliche Forder-
programme

Umsetzung der MaRnahmen
zum Ausbau der Barriere-
freiheit (s. Gutachten Bayern
Barrierefrei 2023 - Modell-
kommune Bad Kissingen)
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7.4 Gestaltung innerstadtischer Freiraume

Verortung

Zu den innenstadtischen Freirau-
men zahlen das Netz der Stralien
und Gassen, die 6ffentlichen
Platzrdume und die Griinraume
der Altstadt von Bad Kissingen.

Tattersall-

Busbahnhof
Berliner Platz \

P\ Wericnpia

S

7

Offentlicher Raum - Markante Bauten

Verkehrsberuhigter Bereich - Offentlicher Griinraum

Fuflgangerzone und Privater Griinraum

offentliche Platze
———  Untersuchungsgebiet WO @

Abb. 51: Innerstadtische Freiraume im Untersuchungsgebiet

UL
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Projektbeschreibung

Die Neugestaltung der Stral3en,
Gassen und Platze als wichtige
Kristallisationspunkte des inner-
stadtischen Lebens stellt ein zen-
trales Projekt der Attraktivierung
der Altstadt von Bad Kissingen
dar.

Mit der Realisierung der Neuge-
staltung der Ful3géngerzone in
den nachsten Jahren, auf Grund
des vorangegangenen Wett-
bewerbs, flgt die Stadt einen
wesentlichen Baustein zur Attrak-
tivierung der Altstadt ein. Teil der
Umgestaltung ist ein Beleuch-
tungskonzept zur Inszenierung
der FulRgangerzone, das auf die
gesamte Altstadt erweitert werden
sollte.

Ein mittelfristiges Ziel sollte

es sein, den Besucherverkehr
zukunftig noch stérker in den
nordwestlichen Teil der Altstadt zu
lenken. In diesem Bereich sollte
ein Mischzone durch einen Ver-
kehrsberuhigten Bereich ange-
strebt werden. Voraussetzung ist,
dass die Nutzungsvielfalt in den
Erdgeschosszonen zunimmt.
Eine zentrale MalRnahme kdnnte

diesbezlglich sein, das Wahler-
braugelande mit dem ehemaligen
Judenhof, neben einer Wohnnut-
zung, als Kreativquartier auszu-
bauen.

Eine weitere wichtige Aufga-

be kénnte die Gestaltung der
Bachstralie sein, die mit einem
Wasserelement (Wassergerin-
ne) das Thema des ehemaligen
Bachlaufs, der heute verrohrt ist,
wieder aufgreift.

Uber die Theresienstrale hinweg
sollte ein Zugang zur Balthasar-
Neumann-Promenade geschaffen
werden.

Weitere besondere Elemente der
Freiraumgestaltung der Altstadt
sind der Marienplatz und der
Theaterplatz. Auf dem Thea-
terplatz bestand um 1910 ein
sogenannter Theatergarten im
Stil zeittypischer Gartengestal-
tung. Aus heutiger Sicht ist ein
Theatergarten ein besonderes
Element einer Platzgestaltung in
einer Baderstadt. Bei der Neu-
gestaltung des Theaterplatzes
sollte Uber die Machbarkeit eines
Theatergartens in Anlehnung an
die historische Planung Prof. Max
Littmanns in Verbindung mit dem

VU Bad Kissingen

Abb. 53: Theaterplatz 1, Kurtheater mit Theaterplatz Bad Kissin-
gen heute

koniglichen Kurgartner Singer
nachgedacht werden.

Der fortwahrende Ausbau der
Barrierefreiheit ist eine weitere
wichtige Aufgabe der nachsten
Jahre. In einem umfangreichen
Gutachten aus dem Jahr 2014
sind die erforderlichen MalRnah-
men dargestellt.

Umsetzung

Akteure und Finanzierung

» Stadt Bad Kissingen

* Regierung von Unterfranken

* Bayerisches Landesamt fir
Denkmalpflege

*  Anwohner und Hauseigentu-
mer

*  Architekten und Fachplaner

Weitere Planungsschritte:

» Beauftragung eines Lichtpla-
ners nach vorhergehenden
Auswahlverfahren

e Durchfiihrung eines Wettbe-
werbs fir die nordwestliche
Altstadt

*  Durchfiihrung eines Wettbe-
werbs flr die Neugestaltung
des Theaterplatzes
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7.5 Qualifizierung des Einzelhandels

Verortung

Der Einzelhandel konzentriert
sich auf den sidostlichen Teil

der Altstadt im Ubergang zum
Kurviertel. Es ist zu erwarten,
dass der eigentimerbetriebene,
stationare Einzelhandel weiter
zurlckgehen wird. Dies betrifft vor
allem die Nebenlagen im nord-
westlichen Teil der Altstadt.

Projektbeschreibung

Der das Zentrum bestimmende
Einzelhandel ist fur die Bader-
stadt von zentraler Bedeutung.
Mit der Neugestaltung der Ful3-
gangerzone werden die Haupt-
geschaftslagen in der Altstadt
erheblich aufgewertet. In der
Ubergangszeit der Bauphase, die
durch die teilweise Sanierung der
Hausanschlisse noch verlangert
wird, ist allerdings mit erheblichen
UmsatzeinbulRen zu rechnen.
Inwieweit einzelne Laden dies
verkraften kdnnen, ist noch nicht
abzusehen.

Den Hauseigentiimern und
Ladeninhabern sollte mit einem
qualifizierten Baustellenmana-
gement und durch umfangreiche
MarketingmaRnahmen geholfen
werden.

Durch die formliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes als
Satzung eroéffnen sich Abschrei-
bungsmadglichkeiten im Sinne von
§ 7h, 10f und 11a EStG. Damit
ginge eine finanzielle Entlastung
der Eigentimer einher.
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Die im Einzelhandelsgutachten
von 2009 festgestellten Ziele sind
zum Uberwiegenden Teil auch
heute noch guiltig.

Demnach geht es weniger um
einen quantitativen Ausbau der
Zentrumslagen als vielmehr um
eine raumlich-strukturelle Verbes-
serung.

Wichtigster Grundsatz ist, dass
Handelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten nur
noch im zentralen Versorgunsbe-
reich der Innenstadt zugelassen
werden sollen. Dabei sind die

vor acht Jahren festgestellten
Sortimentslisten heute mit einem
weiteren Einzelhandelsgutachten
zu Uberprifen.

Die Innenstadt prasentiert sich
heute als ein gut ausgestattetes
Zentrum mit vorwiegend kleintei-
ligen, inhabergefiihrten Einzel-
handelsgeschaften. Die ehemals
besonderen Starken des Einzel-
handels wie spezifische Angebote
fur Kurgaste und Touristen sowie
Angebote im Luxussegment
nehmen allerdings an Qualitat ab,
was die Attraktivitat fir Touristen

und Kurgaste mindert.

In Zukunft gilt es besondere
Anreize zu schaffen, um vermehrt
Tagestouristen aus den umlie-
genden groReren Stadten, wie
Wirzburg, Bamberg, Schweinfurt
und Fulda, anzulocken.

Gefragt sind flr diese Kundschaft
spezialisierte Geschafte, die auch
durch einen Online-Shop Uberre-
gional bekannt sind.

Zur Qualifizierung des Einzelhan-
dels wird in Zukunft eine noch
bessere Organisation der Einzel-
handler in der Innenstadt erfor-
derlich sein. Wichtige Themen der
Entwicklung sind die klassischen
MarketingmalRnahmen wie die
Verbesserung der Aul3engestal-
tung, gemeinsame Offnungszei-
ten, der Druck eines Einkaufs-
fuhrers und die Kooperation mit
Gastronomiebetrieben.

Eine wirkungsvolle MaRinahme
der Kurstadt kdnnten einheitliche
Pflanzgefalle an den Ladenein-
gangen sein, die mit einheitlichem
Blumenflor bepflanzt werden, der



Abb. 55: Beispiel furr eine Bepflanzung von Einkaufsstrallen

jahreszeitlich gewechselt werden
kann.

Fur alle Moblierungselemente
sollte ein durchgangiges Gestal-
tungsdesign gefordert werden
und in einer Sondernutzungssat-
zung festgeschrieben werden.

Umsetzung

Akteure und Finanzierung

» Einzelhandelsverband Pro
Bad Kissingen

*  Gutachter

» Stadt Bad Kissingen

Weitere Planungsschritte

« Aufstellen von gemeinsamen
Regelungen

*  Durchfiihren von gemeinsa-
men Aktionen, zum Beispiel
Pflanztroge

» Aufstellen von Gestaltungs-
richtlinien fir Méblierungsele-
mente im 6ffentlichen Raum

VU Bad Kissingen
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7.6 Ausweitung kultureller und sozialer Nutzungen in der

Altstadt

Verortung

Leerstande und Brachen bieten
besondere Chancen fur die Alt-

stadtentwicklung, sofern es gelingt

neue attraktive Nutzungen darin
unterzubringen. Dabei dirfen
nicht nur wirtschaftliche Gesichts-
punkte im Sinne der Etablierung
moglichst profitabler Nutzungen
eine Rolle spielen. Es sollten ne-
ben dem Einzelhandel vor allem
auch Initiativen zur Etablierung
von Nutzungen aus den Berei-
chen Kunst, Kultur und Soziales
unterstutzt werden. Sie tragen zur
Gestaltung des Erlebnisraums
Altstadt entscheidend bei.
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Abb. 56: Umgestaltung Wahlerbrauparkplatz, Entwurfsvorschlag HWP
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Abb. 57: Kopfhorerstralenkonzert, Beispiel flr eine kulturelle und
soziale Nutzung in der Innenstadt

Projektbeschreibung

Die Altstadt in Bad Kissingen
braucht neben dem Einzelhandel
neue Elemente der Belebung.
Das kénnen Events und tempo-
rare Aktionen sein, aber auch
dauerhafte kulturelle und soziale
Nutzungen. Sie gestalten Vielfalt
und Abwechslung im Stadtraum
und tragen zum Erlebnisraum
Stadt wesentlich bei.

Leerstande stellen insoweit
Chancen dar, neue Nutzungen in
der Stadt zu etablieren. Die zum
Teil denkmalgeschutzte leerste-
hende Bausubstanz sollte als
Modellmalinahme saniert werden
und einer besonderen Nutzung
zugefuhrt werden, zum Beispiel
Start-ups der Kreativwirtschaft.
Ein besonderes Potenzial stellt
insoweit das Wahlerbraugelan-
de mit dem Judenhof dar. Hier
besteht die Mdglichkeit neben der
zu entwickelnden Wohnnutzung
ein Kreativquartier mit Show-Rau-
men einzurichten.

Dies setzt einen Zwischenerwerb
und einen Weiterverkauf an ge-
eignete Nutzer durch die Stadt
voraus. In einem vermutlich

Abb. 58: Topfermarkt, Beispiel fiir eine kulturelle und soziale
Nutzung in der Innenstadt

langerwahrenden Prozess der
Entwicklung des Geléndes sollten
mit Kuinstlern und Kreativschaf-
fenden verschiedene Moglichkei-
ten diskutiert werden.

Keinesfalls sollte eine schnelle
Vermarktung unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten angestrebt
werden.

Umsetzung

Akteure und Finanzierung

» Stadt Bad Kissingen

*  Kreativwirtschaftende

* Regierung von Unterfranken,
Stadtebaufoérderer

e KUmmerer

Weitere Planungsschritte
» Einleiten einer Entwicklungs-

mafinahme
e Grunderwerb durch die Stadt
*  Marketing
*  Verkauf an geeignete Interes-
senten
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7.7 Kanalsanierung - Heilguellenschutz
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Projektbeschreibung

Das Plangebiet der Verkehrsfla-
chen ist inkl. Anpassungsflachen
ca.15.000 m? grof3. Es werden

die offentlichen Verkehrs- und
Nebenflachen und in geringerem
MalRe auch Griunflachen innerhalb
eines Stadtraums von ca. 50.000
m? erneuert.

Im Rahmen der Sanierung
werden die bestehenden Kanale
erneuert oder abgedichtet. Durch
die Abdichtung der Kanale und
der Wasserwegsamkeiten in den
Kanalgraben wird der Grund-
wasserzutritt zu den Kanalen
abgesperrt und damit eine Ver-
anderung der Grundwasserver-
haltnisse méglich. Anderungen
der Grundwasserverhaltnisse
kénnen die Druckverhaltnisse be-
einflussen. Wie aus historischen
Aufzeichnungen bekannt, bedingt
eine Veranderung des Wasser-
drucks auch eine Veranderung
der Mineralisation der Heilquellen.
) Zudem kann durch den Grund-
WEILQUELLEN , /\/ wasseranstieg Wasser in bisher

] - \ im Wesentlichen trockene Keller

eindringen.

Abb. 59: Neue Altstadt - Ubersicht der BaumaRRnahme - Bestand Kanale

84



NEUE ALTSTADT

Abb. 60: ,Neue Altstadt” - Kanalsanierungsvorschlag mit einem
Ei-Profil

Offentliche Entwisserungsan-
lagen

Das Baufeld weist folgende Prob-

leme auf:

* Lage im Heilquellenschutz-
gebiet

*  komplexe Grundwasserver-
haltnisse

*  Grundwasser beeinflusst
Heilquellen (Klufttheorie)

*  Grundwasserregulierungsan-
lage

*  Schutz der angrenzenden
Bebauung

»  Koordinierung der erforderli-
chen Leitungstrassen in sehr
beengten Baurdumen

*  Aufrechterhaltung der Versor-
gung der Anlieger wahrend
der Baudurchfiihrung

Private Grundstiicksentwasse-
rungsanlagen

Auf Grundlage einer Videounter-
suchung wurde ein Konzept zur
Sanierung der Grundstucksent-
wasserungsanlagen fir die ein-
zelnen Eigentumer erstellt. Eine
Schadenssanierung stellt sich im

STADT BAD KISSINGEN

& wesmunnen

Kreisprofil

Privatbereich als Herausforde-
rung dar. Alternative Methodiken
wie Roboter- und Linersanierung
sind aufgrund der Unzuganglich-
keit, fehlender gegensatzlicher
Rohréffnungen oder bestehender
Abzweigungen in Lage und Hohe
nahezu auszuschlielen. Eine
Vielzahl der Entwasserungen
befindet sich in unzuganglichen
Bereichen, d.h. unter Wohn- und
Geschéaftsraumen ohne Unterkel-
lerung oder unter Treppen.

Eine Ertichtigung der privaten
Entwasserungsleitungen auf die
allgemeinen technischen Stan-
dards wird in vielen Fallen sehr
aufwandige UmbaumalRnahmen
am Bestand nach sich ziehen.
Es ist davon auszugehen, dass
samtliche alte Rohrleitungen einer
Dichtigkeitsprifung gemaR DIN
EN 1610 (2015) nicht gentigen.
Zudem verflgen viele Anwesen
Uber mehr als einen Kanal-Haus-
anschluss. Im Rahmen der Kon-
zeptbearbeitung wurde versucht
diesen Missstand durch Zusam-
menschluss von Einzelstrangen
bestmdglich zu beseitigen.

VU Bad Kissingen

Sanierungsvorschlag fiir die
Grundstiicksentwasserungsanlage — Kreis-Profil

Abb. 61: ,Neue Altstadt” - Kanalsanierungsvorschlag mit einem

Die Eigentumer miissen aufgrund
des erhohten Verschmutzungs-
risikos im privaten Bereich zur
Sanierung der Grundstucksent-
wasserungsanlagen herangezo-
gen werden. Das Ziel der dichten
Kanalleitungen ist im Heilquel-
lenschutzgebiet von hochster Pri-
oritdt. Um die enormen privaten
Sanierungsaufwendungen von
offentlicher Seite zu unterstutzen,
mussen Anreize Uber Zuschisse
und steuerliche Abschreibung
geschaffen werden."

Umsetzung

Akteure und Finanzierung

» Stadt Bad Kissingen, Tiefbau-
referat

* Hauseigentimer

Weitere Planungsschritte

* Einzelberatung fir Hausei-
gentimer und Mieter

* Modernisierungsvereinbarung

1 vgl. Stadt Bad Kissingen, Projektteam
,Neue Altstadt®, Beschreibung Projekt
Neue Altstadt
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7.8 Ausbau der Energieeffizienz

Verortung

Bezugsraum fur den Ausbau der
Energieeffizienz ist die Innen-
stadt. Als erster Umsetzungs-
raum eignet sich aufgrund seiner
dichten Bebauungsstruktur vor
allem das Altstadtgeviert. Akteure
bei der Erstellung eines Gesamt-
energiekonzeptes sind, neben der
Stadt Bad Kissingen, die drtlichen
und regionalen Energieversorger,
aber auch die privaten Nutzer. Mit
Blick auf die energetische Sanie-
rung im Altbaubestand und die
Nutzung erneuerbarer Energien
sind vor allem die Eigentimer von
alten Gebduden in der Altstadt
angesprochen.

Projektbeschreibung

Mit einem gesamtstadtischen
Energienutzungsplan kann sich
die Stadt Bad Kissingen zukiinftig
als fortschrittliche und energiebe-
wusste Stadt profilieren.

Zur Eigenstromversorgung ist das
Thema Photovoltaikanlagen zu
diskutieren. Anlagen, die ganze
Hausdacher Uiberdecken, passen
nicht ins Stadtbild der Altstadt.
Fir Altstadteigentiimer sollten
offentliche oder genossenschaft-
liche Photovoltaikanlagen au-
Rerhalb der Altstadt eingerichtet
werden. Kleine solarthermische
Anlagen sollten zudem in der Alt-
stadt nur auf den vom 6ffentlichen
Raum aus nicht einsehbaren
Seiten von Gebauden errichtet
werden. Sie sind auf denkmal-
geschutzten Gebauden generell
ausgeschlossen.

In stadtbildpragenden Altstadt-
gebauden sollte bei der energe-
tischen Sanierung die Beratung
eines erfahrenen Architekten
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zugezogen werden. Es sollten nur
Innend@mmungen vorgenommen
werden sowie bei Erneuerungen
von Fenster, Turen und Dachein-
deckungen auf eine angemesse-
ne Gestaltung geachtet werden.
Von den Erleichterungen geman
§ 24 Abs. 1 EnEV 2014 fur denk-
malgeschutzte und stadtbildpra-
gende Gebaude sollte Gebrauch
gemacht werden. Hierzu bedarf
es einer Feststellung von stadt-
bildpragenden Gebauden im Rah-
men einer Gestaltungssatzung.

Umsetzung

Akteure und Finanzierung

» Stadt Bad Kissingen

* Regierung von Unterfranken

* Landesamt fur Denkmalpflege

* Energieversorger

* Private Akteure, Hauseigen-
timer

*  Kreditinstitute, Kfw

Weitere Planungsschritte
* Runder Tisch mit zu beteili-
genden Akteuren
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Beauftragung eines Fachpla-
ners mit einem Energiekon-
zept fur die Altstadt
Bauberatung bei Innendamm-
mafRnahmen an Altstadtge-
bauden

Offentlichkeitsarbeit: Informa-
tionen in Presse und Inter-
net, allgemeiner Hinweis auf
EnEV 2014
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e,

Abb. 61: Blrgersolaranlage auf3erhalb der Altstadt Abb. 62: Beispiel fur eine Solarthermieanlage in der Altstadt auf
der stralenabgewandten Seite
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7.9 Rahmenplan

Im Rahmenplan sind die wesentli-
chen Projekte, soweit sie radumlich
darstellbar sind, dargestellt. Er
zeigt, wie die zukinftige Struktur
des Untersuchungsgebietes aus-
sehen konnte.

Wesentliches Element des Rah-
menplans sind die raumbildenden
Gebaudekanten und erstrebens-
werten Raumkanten zusammen
mit den das Stadtbild pragenden
Gebauden.

Wahrend das Altstadtgeviert von
den mittelalterlichen Baublock-
strukturen gepragt ist, sind die
villenartigen Siedlungserweiterun-
gen im Osten von einer offenen
Bauweise und von parkartigen
Griinflachen, die nach Art eines
Landschaftsgartens gestaltet
sind, gekennzeichnet. Auch

die Randbebauung entlang der
Maxstral’e und der Von-Hessing-
Stral3e ist bereits in der ersten
Halfte des 19. Jahrhunderts als
offene Bauweise angelegt wor-
den. Sie ist trotz der mehrfachen
Verdichtung als offene Bauweise
zu erhalten.

Besonderes Augenmerk sollte der
Erhaltung der Grunflachen und
des wertvollen Baumbestandes
gewidmet werden, zum Beispiel
durch den Erlass einer Baum-
schutzverordnung, da dies den
Charakter einer Kurstadt in be-
sonderer Weise ausmacht. Weite-
re groflachige Uberbauung, wie
im Sparkassenareal geschehen,
sollte vermieden werden.

Katasterplane aus der Jahrhun-
dertwende zeigen eine bis ins
Detail gehende Gartengestaltung
aller Grinflachen. Diese Qualitat
gilt es sukzessiv wieder herzustel-
len. Fur die dargestellten Grunfla-
chen sollte ein Landschafts- und
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gartengestalterisches Konzept in
Auftrag gegeben werden.

Der Rahmenplan zeigt die Be-
deutung der StralRen, Gassen
und Platzrume fur das Stadtbild
des Untersuchungsgebietes. Die
Neugestaltung der Fulligéngerzo-
ne kann hier nur ein erster Schritt
sein. Ein verkehrsberuhigter Be-
reich als Ergdnzung der Ful3gan-
gerzone in Richtung Bachstralle,
Weidgasse und Spitalgasse mit
Neugestaltung des Rathausplat-
zes sollte ein weiterer Schritt
sein. Sie schafft eine Anbindung
zur Promenadenstrale als einem
weiteren Zugang zur Altstadt von
Nordwesten. Im Stdwesten sollte
von der Bachstral3e ein Zugang
zur Balthasar-Neumann-Prome-
nade gesucht werden.

Im 6stlichen Stadtbereich (grines
Viertel) sind zum Teil die Erschlie-
Rungsstrallen zu erneuern. Am
Berliner Platz steht die Neugestal-
tung des zentralen Busbahnhofes
an. Mit der Uberbauung des The-
aterparkdecks und der Neugestal-
tung des Theaterplatzes stellen
sich dort weitere Aufgaben.

Im Rahmenplan nicht darstellbar
sind die MaRnahmen zur Erhal-
tung der Wohnfunktion und zur
Entwicklung des Einzelhandels.
Mit einem Mix aus verschiede-
nen MalRnahmen sollte dort die
Initiative ergriffen werden (siehe
S.78f).

Dem Mangel an kulturellen und
sozialen Nutzungen in der Altstadt
sollte mit vielfaltigen Projekten
entgegengewirkt werden. Das
Wahlerbraugeldnde mit Einbezug
des ehemaligen Judenhofs stellt
ein wesentliches Potential zur
Entwicklung eines Kreativquar-
tiers neben der zu entwickelnden

Wohnnutzung dar. Das nordwest-
liche Quartier der Altstadt wirde
dadurch wesentlich aufgewertet.
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Rahmenplan

Denkmalgeschutzter und
stadtbildpragender Gebaudebestand

Markante Bauten
FuRgangerzone

Verkehrsberuhigter Bereich als
Erganzung der Full3gangerzone
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8.1 Kosten und Finanzierung

Die im Rahmenplan fir die Alt-
stadt enthaltenen Projekte und
MafRnahmen werden zur Umset-
zung in einem etwa funfjahrigen
Zeitraum, von 2018 bis 2023
empfohlen. Langerfristige Pro-
jekte durfen geman § 142 Abs. 3
BauGB den Zeitrahmen von 15
Jahren nicht Uberschreiten.

Die Zeitangaben der nebenste-
henden Tabelle kdnnen dabei nur
grobe Richtwerte sein (s. Kapitel
8.2).

Eine der wichtigsten Malinah-
men der nachsten Jahre ist die
Neugestaltung der FuRganger-
zone. Hinsichtlich des Durchfih-
rungszeitraums kdénnen sich im
weiteren Verlauf des Entwick-
lungsprozesses Verschiebungen
bei der Umsetzung ergeben. Das
bedeutet, dass einzelne Projekte
wegen Finanzierungsengpassen
oder Umsetzungserschwernissen
zunachst zuriickgestellt werden
mussen, wahrend andere Projek-
te gegebenenfalls vorzuziehen
sind.

Wegen der angespannten Haus-
haltslage der Stadt ist damit zu
rechnen, dass sich alle Mal3nah-
men mit einer kommunalen Betei-
ligung Uber die oben genannten
Zeitrdume hinaus verschieben
werden.

Der Fortgang der Altstadtsanie-
rung hangt daher entscheidend
von privaten Investitionen ab.

Die Kostenaufstellung wurde auf
Grund grober Richtwerte erstellt.
Die voraussichtlichen Gesamtkos-
ten kdnnen insoweit nur Gber-
schlagig sein. (vgl. 8.3 Mallnah-
men mit Finanzierungsubersicht,
S. 94)

Grundsatzlich ist als Vorausset-
zung fur die Realisierung der

92

Projekte der Altstadtsanierung
die Gewahrung von Férdermitteln
durch die Stadtebauférderung
oder durch andere Férderpro-
gramme zu nennen (z. B. durch
Denkmalpflege, bayerisches Mo-
dernisierungsprogramm, Leader,
Gemeindeverkehrsfinanzierungs-
gesetz (GVFG), Fahrradwegfor-
derung, Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau (KfW) etc.).

Da fur die Innenstadt ein Sozia-
les Stadtgebiet besteht, sind die
offentlichen Projekte aus dem
Forderprogramm ,Soziale Stadt*
bereits heute forderfahig.
Private umfassende Sanierungs-
malnahmen kénnen ebenso
geférdert werden wie kleinere
Instandsetzungsmalinahmen

im Rahmen eines kommunalen
Forderprogrammes.

Mit der Festsetzung eines Sanie-
rungsgebietes kdnnen Hausei-
gentirmer die erhdhten Abschrei-
bungsmdglichkeiten gemal EStG
in Anspruch nehmen:

*  § 7h EStG: Erhohte Ab-
setzung bei Gebauden in
Sanierungsgebieten von bis
zu 9 % in 8 Jahren und 7 %
in 4 Jahren, bei Herstellungs-
und Anschaffungskosten
fur Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalinahmen
im Sinne des § 177 BauGB

» § 10f EStG: Sonderausga-
benabzug fur Herstellungs-
und ErhaltungsmalRnahmen
von 9 % Uber 10 Jahre

* § 11a EStG: Absetzung des
Erhaltungsaufwandes mit
gleichmafiger Verteilung Uber
2 -5 Jahre

Neben der Inanspruchnahme
offentlicher Fordermittel sollte die
Beteiligung privater Akteure an
der Finanzierung von Mal3nah-
men geprift werden. Zu verwei-
sen ist hier auf folgende Mdglich-
keiten:

« Einrichtung eines Verfligungs-
fonds (Beteiligung o6ffentlicher
und privater Akteure, Verwen-
dung von Mitteln zum Beispiel
fur Marketingmaf3nahmen
oder zur Durchflihrung von
Veranstaltungen)

* Bereitstellung von Mitteln
durch Stiftungen oder Vereine

*  Public-Private-Partnership flr
Realisierung von Einzelvor-
haben

*  Privates Sponsoring
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8.2 Maldnahmenplan mit Finanzierungsubersicht

Nr. | Projektfelder / Impulsprojekte i Zeitrahmen _Mogl_lche
Kosten Finanzierung
Erhalt und Entwicklung des N .
1 Stadtbildes Stadtebauférderung
1.4 | Ausweiten des Kommunalen 50.000 € ab2018 | Stadtebauférderung
Forderprogramms
1.2 Er_stellung eines Gestaltungsleitfadens 30.000 € 2018 Stadtebaufdrderung
mit Gestaltungssatzung
Einrichtung eines Gestaltungsbeirates,
1.3 | oder Nutzung des mobilen 10.000 € 2018 Stadtebauférderung
Gestaltungsbeirats der
Architektenkammer
1.4 | Kostenlose Sanierungsberatung 10-?£:r€/ 2018 - 2028 | Stadtebauférderung
2 Qualifizierung des
Wohnungsbestandes
21 Felnurjtersuchung zur Qualifizierung der 15.000 €/ 2018 - 2028 | Stidtebauférderung
Baublécke Baublock
2.2 | Erstellen einer Beratungsbroschiire 10.000 € 2018 Stadtebauférderung
23 Umfassende Privatmodernisierung eines 200.000 - 2018 - 2020 Wohnungsbau-
™ | Wohngebaudes als ModellmalRnahme 300.000 € férderung
3 Gestaltung innerstéadtischer
Freirdume
3.1 | Neugestaltung der Ful3gangerzone 13.150.000 € ab 2018 Stadtebauférderung
3,2 | Durchfuhrung eines Wettbewerbs fur die | g5 555 ¢ | 2022-2023 | Stadtebauférderung
Erganzungslagen der FulRgangerzone
3.4 | Neugestaltung des Theaterplatzes 340.000 € 2025 - 2030 | Stadtebauférderung
Ausbau der Barrierefreiheit im
3.5 | 6ffentlichen Raum und an Zugangen zu 6.576.000 € | 2017 - 2027 | Stadtebaufbrderung
offentlichen Gebauden
Neugestaltung des zentralen OPNV (evtl
3.6 X s ; 4.000.000 € | 2025 -2030 gekoppelt mit
Busbahnhofes mit Mobilitatsstation N -
Stadtebauférderung)
4 Mehr Urbanitat durch kulturelle und
soziale Nutzungen
4.1 | Leerstandskartierung 15.000 € 2018 - 2028 | (Stadtebauférderung)
4.2 | Umgestaltung des Wahlerbraugelandes 550.000 € 2025 - 2030 | (Stadtebauférderung)
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8.3 Sozialplan

Die Bevodlkerungsstruktur im
Untersuchungsgebiet ist sehr
unterschiedlich.

Die Strukturen im Bereich der Alt-
stadt und im Erweiterungsgebiet,
das sich Uberwiegend suddstlich
angrenzend zur Altstadt befindet,
sind durch folgende Charakteris-
tika gekennzeichnet (Bewertung
nach Kenntnissen der Stadt und
Bevolkerungsdaten des bayeri-
schen Landesamtes, s. S. 28 f.):

Bereich Altstadt

e Hoher Anteil von alleinleben-
den Personen

* Eine hohe Quote von Haus-
halten mit geringem Einkom-
men

* Eine, im Vergleich zum stadti-
schen Durchschnitt, geringere
Uberalterung,

*  Hoher Auslanderanteil (in
etwa 20 % der Bewohner
besitzen eine auslandische
Staatsangehdrigkeit)

Bereich Erweiterungsgebiet

*  Hoher Anteil von Hauseigen-
timer, die das Haus selbst
bewohnen und Uber 65 Jahre
alt sind

* Eine, im Vergleich zum stadti-
schen Durchschnitt, deutliche
Uberalterung, (mit fast 50 %
Bevolkerungsanteil Gber 65
Jahren)
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Sozialrelevante Probleme der
zukunftigen Entwicklung

Ziel der Sanierung ist es, die
Wohnnutzung in der Altstadt und
im Erweiterungsgebiet durch
Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafnahmen zu starken.
Wohnungsmodernisierungen
kénnen zur Erhéhung der Mieten
fihren, so dass einzelne Mieter
zu Umzigen gezwungen werden,
wenn sie die gestiegenen Mieten
nicht bezahlen kénnen.

Durch den Umbau der Ful3géan-
gerzone und die geplante Ka-
nalsanierung einschlief3lich der
Hausanschlisse kommen weitere
Belastungen auf die Eigentimer
und Mieter wéhrend des Sanie-
rungszeitraums zu, da diese nicht
nur die Sanierungskosten tragen
mussen, sondern auch mit Anlie-
gerbeitrdgen belastet werden.
Vor allem der eigentimergefihrte
Einzelhandel wird in den n&chs-
ten Jahren mit hohen finanziellen
Belastungen rechnen mussen,
gerade im Hinblick auf die
schwierige Erreichbarkeit wah-
rend der Bautatigkeiten.

Es wird eine Erbrterung geman

§ 137 BauGB in Form einer
Auslegung geman § 4 Abs. 2
BauGB fur die Dauer von einem
Monat durchgefiihrt. Den von der
Sanierung Betroffenen wird im
Rahmen der Auslegung die Mdg-
lichkeit gegeben sich im Stadt-
planungsamt Uber die Folgen der
Sanierung beraten zu lassen und
selbst Anregungen und Bedenken
vorzutragen.

Zielsetzung und MaBnahmen
des Sozialplans

1. Blockentkernungen, um die
Besonnung und Belichtung
des Wohnraums zu verbes-
sern, Aufstellen von Blocksa-
nierungsplanen

2. Forderung des Wohnungs-
baus (zum Beispiel Bayeri-
sches Modernisierungspro-
gramm, KfW-Programme,
Stadtebauférderprogramm
Soziale Stadt und andere)

3. Erorterung der Ziele und
MalRnahmen der Sanierung
mit allen Betroffenen (Haus-
eigentimer, Mieter gewerbli-
cher Rdume und Wohnungs-
mieter)

4. Bei der Férderung von Mo-
dernisierungen soll vermehrt
mit Modernisierungsvereinba-
rungen gearbeitet werden, die
Mietpreisbindungen enthalten
mit mdglichst langen Laufzei-
ten.

5. Das stadtische Vorkaufsrecht
sollte bei Eigentumsuber-
gang wenn mdglich immer
angewendet werden, um die
Bodenpreise niedrig zu halten
und eventuell Renovierun-
gen unter stadtischer Regie
durchzufihren.

6. Kostenlose Bauberatung und
Baubegleitung durch einen
Sanierungsarchitekten.

7. Bereitstellen von Ersatzwohn-
raum in der Altstadt oder in
naherer Umgebung fur die
Bauzeit einzelner Gebdude.

8. Neubauten in der Altstadt
sollten wenn mdglich durch
die stadtischen Wohnungs-
gesellschaften ausgefuhrt
werden, um Belegungsrechte
fur die Stadt zu sichern und
das Mietniveau nicht zu sehr
steigen zu lassen.
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8.4 Begrundung fur das gewahlte Sanierungsverfahren

Im Untersuchungsgebiet soll
vorwiegend durch 6&ffentliche
Malnahmen und durch Anreiz-
forderung fur private Eigentiimer
eine behutsame Erneuerung
eingeleitet werden.

Neue Ausweisungen von Bau-
rechten sind nur in Erganzung
bestehender Bebauungen vorge-
sehen (am Wahlerbrauparkplatz).
Modernisierungen sollen vor al-
lem auf freiwilliger Basis erfolgen.
Die Stadt wird in erster Linie
steuernd und Uber Initiativmal-
nahmen vorbildgebend auf die
Eigentimer einwirken.

Aus diesen Griinden sind er-
hebliche sanierunsbedingte
Bodenwertsteigerungen nicht zu
erwarten.

Fir die Durchflihrung der Sanie-
rung wird daher das vereinfachte
Verfahren gemaf § 142 ff BauGB.
vorgeschlagen.

Die Anwendung der beson-

deren sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156
Baugesetzbuch ist somit fur die
Durchflhrung der Sanierung nicht
erforderlich, die zligige Sanierung
ohne die 0. a. Anwendung wird
voraussichtlich nicht erschwert

(§ 142 Abs. 4 BauGB). Um jedoch
Steuerungsinstrumente in der
Hand zu haben, durch welche
eventuell nicht gewiinschte
Umnutzungen verhindert werden
konnen, und um Bauvorhaben
hinsichtlich ihrer Ubereinstim-
mung mit den Sanierungszielen
Uberprufen zu kénnen, sollen die
Vorschriften des § 144 Abs. 1 Nr.
1i. V. m. § 14 Abs. 1 sowie § 144

Abs. 2 BauGB Anwendung finden.
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8.5 Vorschlag Sanierungsgebiet

Aufgrund der Unterschiede der
raumlichen und funktionalen
Funktionen der Altstadt und des
Erweiterungsgebietes wird die
Ausweisung von zwei Sanie-
rungsgebieten empfohlen:

» Sanierungsgebiet ,Altstadt"
» Sanierungsgebiet ,Erweite-
rungsgebiet der Altstadt*

RN~
N ‘g‘?/
AN

¢

& <

Bestehendes Sanierungsgebiet | 1 Sanierungsgebiet "Altstadt"
"Am Mihlbach"
EE Neue Sanierungsgebiete 2 Sanierungsgebiet "Erweiterungsgebiet
der Altstadt"

Abb. 65: Abgrenzung Sanierungsgebiete ,Altstadt” und ,Erweiterungsgebiet der Altstadt*
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Thomas Ahnert, Peter Weidisch: 1200 Jahre Bad
Kissingen - Facetten einer Stadtgeschichte, Verlag
T.A. Schachenmayer, Sonderpublikation des Stadt-
archivs Bad Kissingen

Biro R+T - Ingenieure fur Verkehrsplanung, Ver-
kehrsplanerische Beratung des Projektes Soziale
Stadt, Marz 2009

Internetauftritt der Stadt Bad Kissingen:
www.badkissingen.de, Aufrufdatum: 04. September
2017

Junker und Kruse Stadtforschung und -planung,
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bad Kissingen,
April 2009
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-ANLAGE-

zum Erlauterungsbericht der Vorbereitenden Untersuchungen in Bad Kissingen

Auflistung der Bodendenkmaler in Bad Kissingen

Im Bereich der geplanten stadtebaulichen Sanierungsmalinahme "Altstadt und
Erweiterungsgebiet" liegen nach dem gegenwartigen Kenntnisstand des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege folgende Bodendenkmaler:

Auszug aus der Denkmalliste der Bodendenkmaler:

GrolRe Kreisstadt Bad Kissingen, Landkreis Bad Kissingen

Untertagige Teile der spatmittelalterlichen bis friihneuzeitlichen Kath. Pfarrkirche St. Jakobus
von Bad Kissingen, Fundamente mittelalterlicher Vorgangerbauten sowie Koérpergraber des
Mittelalters und der friihen Neuzeit. Inv.Nr. D-6-5726-0006 FlstNr. 165; 168; 187; 188; 189;
217 [Gmkg. Bad Kissingen]

Untertagige Siedlungsteile des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich der Altstadt
von Bad Kissingen. Inv.Nr. D-6-5726-0040 FIstNr. 1; 2; 3; 4; 5; 6; 7; 9; 10; 11; 11/2; 12; 12/2;
13; 14; 15; 17, 18; 20; 21, 22; 23; 24; 25; 25/2; 26; 27, 28; 29; 31, 32; 33; 33/3; 34; 36; 38;
39; 40; 41; 42; 42/1; 43; 44, 44/2; 45, 46; 47; 48; 49; 50; 51, 52; 53; 56; 57; 59; 60; 61; 62;
63; 64; 65; 66; 67; 68; 69; 70; 71; 75; 76; 78; 79; 80; 81; 82; 83, 84; 85; 86; 86/2; 86/3; 87,
88; 89; 90; 91, 92; 94; 95; 97; 97/1; 98; 100; 102; 102/1; 106; 107; 108; 109; 109/1; 111; 112;
113; 114; 114/2; 115; 116; 117; 118; 119; 120; 121; 123; 123/2; 123/3; 124; 124/2; 125; 127,
128; 129; 130; 130/2; 131; 133; 134; 135; 136; 137; 138; 139; 140; 142; 143; 144; 145; 146;
147; 148; 148/2; 149; 150; 151; 152; 153; 154; 155; 158; 159; 160; 161; 162; 163; 164;
164/2; 165; 168; 169; 169/2; 170; 170/2; 170/3; 171; 173; 173/1; 175; 176; 177; 178; 180;
180/1; 180/2; 183; 184; 185; 186; 187; 188; 189; 190; 191/2; 192; 193; 194; 195; 196; 198;
201; 202; 203; 203/1; 204; 205; 205/1; 209; 210; 211; 215; 216; 217; 218; 218/2; 221; 221/2;
221/3; 222; 222/3; 222/4; 225; 225/3; 226; 227/2; 229; 229/1; 230; 231; 232; 234; 236; 237,
238; 239; 240; 241, 242; 244, 245; 246; 247, 248; 250; 251; 252; 252/2; 253; 254; 255; 256;
258; 258/2; 258/3; 259; 260; 261; 262; 263; 264; 265; 266; 267; 268; 269; 270; 271; 272;
273; 274; 274/1; 277; 277/1; 278; 279; 280; 281; 281/1; 281/2; 286; 287; 288; 289; 290; 291;
291/2; 291/3; 292; 307/4; 307/5; 307/6; 307/7; 307/8; 308; 312; 384; 497 [Gmkg. Bad
Kissingen]

Fundamente abgegangener Partien und untertagige Teile der spatmittelalterlichen
Stadtbefestigung von Bad Kissingen. Inv.Nr. D-6-5726-0056 FIstNr. 17; 20; 21; 22; 23; 24;
25; 25/2; 26; 27; 28; 29; 31; 32; 33; 33/3; 34; 36; 38; 39; 40; 42; 42/1; 43; 44/2; 49; 50; 51;
52; 53; 56; 57; 59; 60; 61; 62; 63; 64, 65; 66; 67; 68; 69; 70; 71; 75; 76; 78; 79; 80; 81; 82;
83; 84; 85; 86; 86/2; 86/3; 87; 88; 90; 91; 92; 94; 95; 97; 97/1; 98; 102; 102/1; 106; 107; 108;
109; 109/1; 111; 112; 113; 114; 114/2; 115; 116; 117; 118; 119; 176; 198; 201; 202; 203;
203/1; 204; 205; 205/1; 209; 215; 216; 218; 218/2; 221; 221/2; 222; 222/3; 225; 225/3; 238;
244, 245; 246; 247, 248; 250; 251; 252; 252/2; 253; 254; 274; 274/1; 277, 277/1; 278; 279;
280; 281; 281/1; 281/2; 286; 287; 288; 289; 290; 291; 291/2; 291/3; 292; 307/4; 307/5; 307/6;
307/7; 307/8; 308; 310/1; 310/2; 312; 314/2; 314/3; 317 [Gmkg. Bad Kissingen]



Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen
Landesamts fiir Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt
bereits berlicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal
beschranken.

Zudem ist im Falle von Bodeneingriffen aller Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemar3
Art. 7.1 BayDSchG erforderlich.

Eine Orientierungshilfe bietet der 6ffentlich unter http://www.denkmal.bayern.de zugangliche
Bayerische Denkmal-Atlas. Dartiber hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten flr
Fachanwender als Web Map Service (WMS) zu Verfiigung und kénnen so in lokale
Geoinformationssysteme eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:

http://www.geodaten.bayern.de/ogc/ogc_denkmal.cgi?

Bitte beachten Sie, dass es sich bei 0.g. URL nicht um eine Internetseite handelt, sondern
um eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender Software erfordert.

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums flir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des
Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmaélern
entnehmen Sie bitte folgender Homepage:

http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche_grundlagen_bodendenkmal.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).
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