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A. Gesetzliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert
worden ist

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

— Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190)
geandert worden ist

— Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 28. Juli 2026 (GVBI. S.
374) geandert worden ist

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
10 des Gesetzes vom 22.Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224) geandert worden ist

— Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) geandert worden ist

— Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

B. Festsetzungen durch Planzeichen und Text

1.  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

GE Die Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden

Gewerbebetrieben. Zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie und 6ffentliche Betriebe

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen flr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Lagerhauser und Lagerplatze,

- Anlagen fir sportliche Zwecke

Nicht zugelassen sind:
- Ferienwohnungen

Es wird die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel mit folgenden Sortimenten
ausgeschlossen:
- Zentrenrelevante Sortimente:
- hiervon nahversorgungsrelevant:
¢ Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke, Tee, Tabakwaren, Reformwaren),
e Backwaren ab 100 m? Verkaufsflache,
e Fleischwaren,
e Drogeriewaren (Wachs- und Putzmittel),
¢ Parfimerie- und Kosmetikartikel).

- Sonstige zentrenrelevante Sortimente:
e (Schnitt-) Blumen
o Papier, Blrobedarf, Schreibwaren
e Zeitungen, Zeitschriften
e Biicher
¢ Bekleidung und Wésche
e Handarbeitsbedarf und Kurzwaren, Meterware, Stoffe, Wolle
e Schuhe
e Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme
e Geschenkartikel
e Glas, Porzellan, Keramik
e Haushaltswaren, Bestecke
e Spielwaren
¢ Hobby- und Bastelbedarf
o Kunstgewerbe/Bilder und Rahmen
e Musikinstrumente und Zubehor
o Sportartikel und -gerate
e Briefmarken, Miinzen
e Sportpokale, Sportpreise
o Sportbekleidung und -schuhe
e Bild- und Tontrager
e Telekommunikation und Zubehor
o Fotoartikel
¢ Medizinische und orthopadische Artikel
e Pharmazeutische Artikel
e Uhren/Schmuck

- Wenn Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben errichtet werden, so sind diese
zulassig, auch wenn sie nach obigen Festsetzungen unzulassige waren, wenn sie folgende
Kriterien erflllen:

o Die Verkaufsflache ist dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und in betrieblichem
Zusammenhang errichtet

o Verkaufsflache und Umsatz sind dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet

¢ Die Grenze der Grof¥flachigkeit wird nicht Gberschritten

1.2 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind nur innerhalb der vorgegebenen
Baugrenzen zulassig, nicht in den privaten Griinflachen.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

III 2.1.1 Maximal drei Vollgeschosse zuldssig: 111.
IV 2.1.2 Maximal vier Vollgeschosse zul&ssig: 1V.
V 2.1.3 Maximal finf Vollgeschosse zulassig: V.

2.2 Grundflachenzahl GRZ
0.8 (8§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Die festgelegte GRZ von 0,8 darf bis zu einem Wert von 1,0 iberschritten werden, wenn diese
Uberschreitung durch Gebé&udeteile bedingt ist, die vollstandig extensiv begriint werden.
Verwiesen wird zudem auf die Punkte C 1.2 und C 1.3 bzgl. Dachbegriinung und Punkt C 4 bzgl.
der Begrinung der nicht mit Gebauden oder baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
Baugrundstiicke.

2.3 Geschossflachenzahl GFZ
z.B. (§§ 16, 17 und 20 BauNVO)
Die je Teilfliche festgelegte GFZ darf mit Verweis auf Pkt. B 2.2 (zuldssige Uberschreitung der
GRZ) uberschritten werden, wenn diese Uberschreitung durch Geb&udeteile bedingt ist, die
vollstandig extensiv begriint werden.

Verwiesen wird zudem auf Punkt C 1.2 bzgl. Dachbegriinung und Punkt C 4 bzgl. der Begriinung
der nicht mit Gebauden oder baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke.

2.4  Hohenfestsetzung

Die maximale Gebaudehdhe wird wie folgt festgelegt:

Bereich max. 111 Geschosse: maximale Gebaudehéhe 12,00 m
Bereich max. IV Geschosse: maximale Gebaudehohe 16,00 m
Bereich max. V Geschosse: maximale Gebdaudehdéhe 20,00 m

Die Hohen der Gebaude in den Teilflachen 5.1 und 5.2 sind jeweils separat zu bemessen.

Gemessen wird jeweils von der ErdgeschossfuBbodenoberkante bis zur maximalen
Gebaudehdhe.

Bei Gebduden mit Flachdachern bzw. flachgeneigten Déachern bis 3° ist die maximale
Gebaudehodhe die Wandhdhe am hochsten Punkt des Gebaudes.

Bei Gebauden mit anderen Dachformen (mehr als 3° Dachneigung) ist die maximale
Gebaudehohe die Firsthdhe.

Die Zahl der Vollgeschosse darf gréRBer sein, wenn die maximale Geb&udehdhe nicht
Uberschritten wird.
Die maximale Gebaudehodhe gilt auch, wenn die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse je Bereich
unterschritten wird.

Uberschreitungen durch untergeordnete oder betriebsnotwendige Bauteile (haustechnische
Anlagen, Schornsteine, Siloaufsatze, Aufzugtiirme, Antennen, Lichtkuppeln, Photovoltaikanlagen,
Sonnenkollektoren, etc.) sind um bis zu 1,2 m zugelassen. Solche die zuldssige Gebaudehdhe
Uiberschreitende Bauteile miissen allseitig um mindestens 1,5 m von der Aufienwand eingertickt
werden.

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (EFOK) darf maximal 30 cm (ber dem
Niveau des natirlichen Gelandes im grundflachenbezogenen geometrischen Schwerpunkt des
Gebaudes je Teilflache (TF 1 bis 5.2) liegen.

Die Hohenlage der geplanten Gebaude ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch
ein Gelandeaufmall sowie darauf basierende Schnittdarstellungen (Gelandeschnitte) mit
Darstellung des Urgelandes und des kiinftig geplanten Gelandes nachzuweisen.

Mafgeblich fiir die Bemessung des natiirlichen Gelandes ist die Urgelandeaufnahme der Stadt
Bad Kissingen vom 07.01.2021.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

3.1.1 Da es sich um ein Gewerbegebiet mit entsprechenden Nutzungsansprichen handelt, darf die
Gebaudelange auch 50 m uberschreiten.

3.2 Baulinie
(§ 23 Abs. 2 BauNVO)
Der Baukorper darf bis zu 7,5 m hinter die Baulinie zuriicktreten.

3.3 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstiicksflaiche darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. o.) eingehalten werden.

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

PLANSTR. A 4.1  StralRenverkehrsflachen mit Gehweg
: Die StraRenraumgestaltung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der Bauausflihrung noch

geandert werden.
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Selbstandiger Fullweg:
4.3 StralRenbegrenzungslinie
4.4  Verkehrsbegleitgrin

Lage und Zuschnitt der Flache dienen als Hinweis und konnen im Rahmen der Bauausfiihrung
geandert werden. Fur Grundstuckszufahrten wird die Flache unterbrochen.
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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Ausrundungsradius

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Landwirtschaftlicher Weg

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Abwasserleitung bestehend (Schmutzwasser - S sowie Regenwasser - R)

Abwasserleitung geplant (Schmutzwasser - S sowie Regenwasser - R)

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Die festgesetzten offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung "naturnahe Freiflachen"
stellen naturnahe Lebensraume dar. Sie sind in ihrer Gestalt zu erhalten und gemafR Pflege- und
Entwicklungsplan vom 23.09.2026 (Anlage 3 zur Begriindung des Bebauungsplanes) zu pflegen.

Private Griinflachen

Die festgesetzten privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung "naturnahe Freiflachen" sind
als naturnahe Lebensrdume zu erhalten bzw. zu entwickeln. Vorhandene Gehdlzstrukturen sind
zu erhalten. Geholzfreie Bereiche sind als naturnahe Sdume zu pflegen.

Innerhalb der im Plan zeichnerisch festgesetzten Teile der privaten Grunflachen ist es zulassig,
entlang der Baugrenzen wahrend der Bauzeit zur Errichtung von Gebauden Bdschungen von
Baugruben anzulegen. Diese Bereiche weisen eine Breite von max. 3,0 m Breite auf. Zu den
festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern ist mindestens 1,0 m Abstand zu
halten. Nach Abschluss der Baumanahmen ist das urspriingliche Gelande wiederherzustellen.
Innerhalb der Flachen zum Erhalt von Baumen und Strduchern sind keine Bodenveranderung
zulassig.

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen oder Nebenanlagen ist innerhalb der privaten
Grinflachen nicht zulassig.

Die an die Bauflachen angrenzenden Rander der privaten Grinflachen sind mit Einfriedungen zu
versehen (siehe hierzu auch Pkt. C 2).

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und Abs. 6 BauGB)

Mafinahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

Die im Plan festgesetzten und mit den Ziffern A 1 und A 2 gekennzeichneten Flachen dienen dem
naturschutzrechtlichen Ausgleich. Sie sind als naturnahe Offenlandlebensraume mit spezifischen
Habitatfunktionen zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen (siehe hierzu auch die Hinweise unter
Punkt E 9, die Darstellung im Pflege- und Entwicklungsplan vom 23.09.2026 - Anlage 3 zur
Begriindung des Bebauungsplanes- sowie Kapitel 6 und 7 des Umweltberichtes).

Die Flache A 1 ist nicht zum naturschutzrechtlichen Ausgleich der innerhalb des Geltungsbereichs
entstehenden Flachen erforderlich. Sie kann im Rahmen des Okokontos der Stadt Bad Kissingen
dem Ausgleich von Eingriffen, die an anderen Stellen entstehen, zugeordnet werden.

Die Flache A 2 wird den Eingriffen zugeordnet, die innerhalb des Geltungsbereichs entstehen.

MaRnahmen zur Sicherung der durchgehenden 6kologischen Funktion

Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung vom 23.09.2026 (Anlage 4 zur Begriindung
des Bebauungsplanes) festgelegten MalRnahmen zur Vermeidung sowie die MalRnahmen zur
Sicherung der durchgehenden 6kologischen Funktion (CEF-MalRnahmen) sind auf den im Plan
festgesetzten Flachen mit den Ziffern 1 — 5 entsprechend der dort getroffenen Zeitangaben
rechtzeitig im Vorfeld der BaumaRBnahmen umzusetzen und dauerhaft zu sichern; ihre
Wirksamkeit ist sicherzustellen.

Die Flachen sind zur Schaffung von Lebensraum insbesondere fir die nachfolgend genannten
Arten zu gestalten:

CEF 1: Haselmaus, Zauneidechse

CEF 2: bodenbriitende Wiesen- und Ackervogel darunter Feldlerche, Rebhuhn und Wachtel
CEF 3: Heuschrecken darunter die Italienische Schonschrecke, Zauneidechse

CEF 4: Haselmaus

CEF 5: Zauneidechse

Weitere Nutzungsregelungen zum Artenschutz

Fir die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote ist insbesondere der Zeitplan von
Baumalnahmen an die Anspriche der betroffenen Arten anzupassen. Die in der speziellen
artenschutzrechtlichen  Prifung vom 23.09.2026 (Anlage 4 zur Begrindung des
Bebauungsplanes) enthaltenen Auflagen sind zu beachten.

Ein signifikant erhohtes Totungsrisiko von Vogeln an Glasbauteilen ist zu vermeiden. Bauliche
MaRnahmen zur Reduktion des Kollisionsrisikos von Vdgeln an Glasscheiben und spiegelnden
Materialien sind in geeigneter Weise umzusetzen.

Beleuchtungsanlagen sind auf den jeweils erforderlichen Umfang zu beschranken und nach den
folgenden MalRgaben mdglichst insektenschonend zu errichten und zu betreiben: Als Leuchtmittel
sind ausschlieRlich solche mit einer warm-weiflen Farbtemperatur (< 3000 Kelvin) zulassig. Es
sind ausschlieBlich voll abgeschlossenen Lampengehause zu verwenden. Streulicht ist zu
vermeiden. Zu diesem Zweck sind Leuchten nach oben abzuschirmen und blendfrei nach unten
auszurichten. Zusétzlich ist die Leuchtpunkthdhe so niedrig wie mdglich zu wahlen.
Beleuchtungsdauer und Intensitdt sind zu minimieren, soweit dies die Anforderungen an die
Sicherheit Verkehrs ermdoglichen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdéssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Auf den im Planteil festgesetzten Flachen sind die dort bestehenden naturnah ausgepragten
Geholzstrukturen dauerhaft zu erhalten und so zu pflegen, dass ihre Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die Eigenschaft als Lebensraum insbesondere fiir
Brutvégel dauerhaft nicht gemindert werden. Die Pflege obliegt dem jeweiligen Eigentiimer.

Zum Erhalt festgesetzter Baum
Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen

Zur Pflanzung festgesetzter Baum

Die Standorte der zur Pflanzung festgesetzten Baume durfen parallel zur Fahrbahn in der Lage
verandert werden, soweit dies fur Grundstiickszufahrten, Verkehrsflachen inkl. Bushaltestellen
und Carsharing-Parkplatze oder die Fiuhrung von Leitungen erforderlich ist; die Anzahl der Baume
ist entsprechend der Festsetzung im Plan beizubehalten. Zu verwenden sind standortheimische
und klimaangepasste, groRkronige Laubbaum — Hochstamme, Mindest-Stammumfang 20 — 25
cm.

Wasserflachen und Flachen fiur die Wasserwirtschaft, den

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserrtickhaltung

Regenwasserriickhaltebecken

Die Regenriickhaltebecken sind nach Mdglichkeit naturnah zu entwickeln und mit Bédschungen in
einer geeigneten Steigung anzulegen, um eine Bewirtschaftung bzw. Freihaltung von Bewuchs zu
gewahrleisten.

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fir die Landwirtschaft

Sonstige Planzeichen

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)

11.2.1 Leitungsrecht zugunsten der bestehenden Regenwasserleitung. Aufgrund einer ausreichenden

11.2

Kanaltiefe ist eine Bebauung inkl. Unterkellerung oder Tiefgarage mdglich und damit zuléssig.

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

11.2.1 Schutzabstdnde zum Blockheizkraftwerk (vgl. D.1 und B 1.1)

11.2.2. Schutzzaun BHKW

Errichtung eines gasdichten Schutzzaunes von mindestens 2 m Hoéhe im Bereich des
Blockheizkraftwerkes, mechanisch stabil und mit splitterfreiem Material (z.B. Trapezblech).
Verwiesen wird auf § 3 Abs. 5¢ BImSchG und die Stellungnahme beziiglich angemessener
Sicherheitsabstande zwischen dem Betriebsbereich des BHKW mit Flissiggaslager der
Stadtwerke Bad Kissingen GmbH zum geplanten Projekt Bad Kaserne Nord vom 29.06.2021.

11.2.3 Gewerbelarm

Fir das "GE Kaserne Nord" wurde eine Gerauschkontingentierung gemal DIN 45691 fir
insgesamt 6 Teilflachen durchgefiihrt (unter Berlicksichtigung der Vorbelastung mittels um 6
dB(A) reduzierter Immissionskontingente). Die festgesetzten Teilflaichen TF1, TF2, TF3, TF4,
TF5.1 und TF5.2 sind dem Planeinschnitt zu entnehmen. Die Berechnungen ergaben, dass
innerhalb des Geltungsbereiches nur Betriebe und Anlagen zulassig sind, deren Gerausche die in
nachfolgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lexi nach DIN 45691 weder tags (6
bis 22 Uhr) noch nachts (22 bis 6 Uhr) Gberschreiten:

Teilflsche Emissionskontingent Lexii
tags (6 - 22 Uhr) nachts (22 - 6 Uhr)
TF 1 60 47
TF 2 60 45
TF 3 58 48
TF 4 60 45
TF 5.1 59 42
TF 5.2 55 40

Zusatzlich erhdhen sich die Emissionskontingente Lex, fur die Teilflaiche TF 5.1 gemal DIN
45691 fir die im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektoren um folgende Zusatzkontingente
LEK,zus k!

e () | | e |
Basis 69° 260° 0 0
A 340° 69 6 18
B 295° 340° 1
Cc 260° 295° 4 6

Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691: 2006-12,
Abschnitt 5.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn
der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den mafgeblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Bei einer Bebauung / Nutzung des Gewerbegebietes ist im Rahmen der Genehmigung ein
expliziter schalltechnischer Nachweis zu erbringen, dass die zuldssigen Emissionskontingente
eingehalten werden. Dieser Nachweis bezieht sich gemal TA Larm auch auf mogliche
Einzelereignisse (Spitzenpegelbetrachtung).

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

1.1

1.2

1.3

2.1

E. Hinweise

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

10.

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der
BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

Gebaude

Dachform
Alle Dachformen zuléssig unter Berlicksichtigung der einzuhaltenden Gebaudehdhen.

Dachneigung
Dachflachen, auf denen eine extensive Dachbegriinung gefordert ist (siehe Festsetzungen B 2.2
und B 2.3), sind als Flachdach oder flach geneigtes Dach mit max. 10° Neigung auszubilden.

Fir die Gbrigen Dachflachen gilt:
Dachneigungen bis 48° zulassig unter Berlicksichtigung der einzuhaltenden Gebaudehohen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung ist in gedampften Farbténen auszufiihren.

Bei einer Uberschreitung der GRZ von 0,8 auf bis zu 1,0 (siehe B 2.2) sind Dachflachen in der
Grékenordnung der Uberschreitung zwingend mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen einschliellich Sockel wird auf max. 2,00 m begrenzt. Dies gilt nicht
fur Straucher und Hecken bzw. generell fur naturnahe Gehdlzstrukturen in den Flachen zum
Erhalt von Baumen und Strauchern.

Die an die Bauflachen angrenzenden Rander der privaten Griinflachen sind mit Einfriedungen zu
versehen. Als Einfriedungen sind Maschendrahtzdune, Stabgitterzaune mit einer Héhe von mind.
1,20 m und max. 2,00 m zu verwenden.

Der Schutzzaun des BHKW ist auf der AuRRenseite zu begrtinen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen die Gebaudeoberkante bei Flachdachern bzw. die Traufhdhe bei geneigten
Dachern nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig, isoliert zu Werbezwecken errichtete
oder aufgestellte Anlagen oder Werbetrager (auch Fahrzeuge, Anhanger etc.), Lichtwerbung
sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufenden Licht sind unzulassig.
Leuchtwerbung, die zur AuRengrenze des Plangebiets ausgerichtet ist, ist unzulassig. Werbung
muss so gestaltet sein, dass eine langere Blickabwendung des Fahrzeugfuhrers nach aller
Erfahrung nicht erforderlich ist; das bedeutet insbesondere:

- blendfrei

- nicht beweglich

Die amtliche Beschilderung darf nicht beeintrachtigt werden.

Verbot von Bodenversiegelung

Die nicht mit Gebauden oder baulichen Anlagen iberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begrlinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen.

Der Mindestanteil der dauerhaft wasseraufnahmefahigen Flachen betragt auf allen
Baugrundstiicken 20% der lberbaubaren Flache. Gebaudeteile mit extensiver Dachbegriinung
durfen auf die dauerhaft wasseraufnahmefahigen Flache in vollem Umfang angerechnet werden
(vgl. Festsetzungen B 2.2, B 2.3 und C 1.3 (vgl. auch BayBO Art. 7 Abs. 1).

D. Nachrichtliche Ubernahmen

Versorgungsflache fir Fernwarme (Blockheizkraftwerk), auBerhalb des Geltungsbereiches

Heilquellenschutz

Das Baugebiet liegt im zweiten Schutzbezirk (Schutzzone B) des mit EntschlieBung des
Bayerischen Staatsministerium des Inneren vom 20.02.1922 festgesetzten quantitativen
Heilquellenschutzgebietes der staatlich anerkannten Heilquellen von Bad Kissingen und Bad
Bocklet. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Abgrenzung Heilquellenschutzbezirk, Schutzzone B

Fir Gelandeauffiillungen bis zu einer Gelandehdhe von 201 m 4. NHN darf nur Z 0 Material
(LAGA) bzw. BM 0 und BG 0 Material (Ersatzbaustoffverordnung) verwendet werden. Fir
Material, das hoher liegend unter befestigten Flachen eingebaut werden soll, darf der
Zuordnungswert Z 1.1 (LAGA) bzw. BM-F0*3 und BG-FO (Ersatzbaustoffverordnung) nicht
Uberschritten werden.

Gesetzliche geschitzte Biotope

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die mit der Kennzeichnung Art 23 BayNatschG versehene Flache fallt als arten- und
strukturreiches Dauergrinland unter den Schutz des Art 23 BayNatschG. Fur sie gilt der
gesetzliche Schutz des § 30 BNatSchG.

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Flursticksnummern

Bestehende bauliche Anlagen mit Hausnummer
Malzahlen

Hoéhenlinien (bestehende Topographie)

Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
(in den Teilflachen 2, 4 und 5.1
gemal Planeinschrieb Baufelder)

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Dachneigung Bauweise

Bodenschutz und Altlasten

Verwiesen wird auf die "Untersuchungsergebnisse zur Grundwassergefahrdungsabschatzung und
Ermittlung von kontaminationsbedingten Aufwendungen bzw. Mehraufwendungen im nérdlichen
Teil der ehem. Daley-Kaserne" vom 24.04.2024 sowie das Grobkonzept zur Vorabmafinahme
vom 22.09.2025. Die Gutachten sind Bestandteil des Verfahrens.

Im Bereich der Teilflachen 2 und 4 sowie auf den Erschlieungsflachen sind Entsiegelungs- und
Aushubmafinahmen durch einen Sachverstandigen (Bodenschutz) zu begleiten und zu
dokumentieren.

Im Plangebiet konnen sich weiter Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen befinden.
Sollten Auffalligkeiten festgestellt werden, die auf Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen
hinweisen oder Schadstoffherde/Hotspots angetroffen werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Bad
Kissingen zu informieren und das weitere Verfahren abzustimmen.

In Baugenehmigungsverfahren soll das Sachgebiet Wasserrecht des Landratsamtes Bad
Kissingen beteiligt werden.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf Verkehrsflachen oder
angrenzende Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Fir die anfallende Dachentwasserung sollen auf den Grundstiicken Mdglichkeiten zum Ruickhalt
geschaffen werden.

Es wird die Einrichtung von Zisternen mit einem Nennvolumen (Nutzvolumen) von mindestens
5 m® empfohlen. Gleichzeitig wird empfohlen, das Niederschlagswasser zur spateren Nutzung als
GieR- oder Brauchwasser zu nutzen.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind das DWA-Merkblatt M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser), das Arbeitsblatt DWA-A 102 Teil 2 fur
die stoffliche Emissionsbetrachtung (Nachweis der Mindestanforderungen) und das Arbeitsblatt
DWA-A 117 (Bemessung von Regenriickhalterraumen Versickerung von Niederschlagswasser)
zu beachten.

Grunordnung

Zur Pflanzung vorgesehener Baum

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und fir Manahmen
zur Sicherung der durchgehenden 6kologischen Funktion ist die Pflanzung von Wild-Obstbdumen
vorgesehen. Die Baumartenwahl hat entsprechend des Pflege- und Entwicklungsplanes vom
23.09.2026 (Anlage 3 zur Begriindung des Bebauungsplanes) zu erfolgen.

Zur Pflanzung vorgesehene Gehdlzflache

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und fir Manahmen
zur Sicherung der durchgehenden oOkologischen Funktion ist die Pflanzung von Hecken
vorgesehen. Die Wahl der Gehdlzarten hat entsprechend des Pflege- und Entwicklungsplanes
vom 23.09.2026 (Anlage 3 zur Begriindung des Bebauungsplanes) zu erfolgen.

Private Grinflachen
Die Pflege der privaten Grunflachen soll den Erhalt der Biotoptypen gewahrleisten. Fur die
Saumbereiche wird eine Mahd im Turnus 1 x jahrlich bis zu 1 x innerhalb von 3 Jahren
empfohlen, mit Abfuhr des Mahgutes und Riickschnitt an relevanten Stellen. Weitere Hinweise
dazu enthalt der Pflege- und Entwicklungsplanes vom 23.09.2026 (Anlage 3 zur Begriindung des
Bebauungsplanes).

Zur Anlage vorgesehener xerothermer Lebensraum

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und fir MaRnahmen
zur Sicherung der durchgehenden 6kologischen Funktion ist die Anlage von xerothermen, d.h.
trockenen und nahrstoffarmen Standorten vorgesehen. Die Ausgestaltung hat entsprechend des
Pflege- und Entwicklungsplanes vom 23.09.2026 (Anlage 3 zur Begrindung des
Bebauungsplanes) zu erfolgen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die vorgesehene Freiflachengestaltung anhand von
Freiflachengestaltungsplanen nachzuweisen. Darin ist Auskunft zu geben Uber

- den Vegetationsbestand vor Baubeginn

- die Arten der Flachenbefestigungen (auch Stellplatze, Einfahrten, Lagerflachen etc.)

- die Zaunfiihrungen.

Spiel- und Erholungsflachen, Nutzgarten

Vor der Planung von Spiel- oder Erholungsflachen oder Nutzgarten ist eine Stellungnahme des
Landratsamts Bad Kissingen einzuholen, ob der Wirkungspfad Boden-Mensch nach den
Vorschriften der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu untersuchen ist.

Schutz von Versorgungsleitungen

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind zur Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit von Bepflanzung freizuhalten. Bdume und tiefwurzelnde Straucher dirfen
aus Grinden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Leitungsbetreiber
geeignete SchutzmafBnahmen durchzufiihren. Die Hinweise im "Merkblatt iber Baumstandorte
und elektrische Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen", herausgegeben von der
Forschungsanstalt fir Stralenbau und Verkehrswesen, bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu
beachten.

11. Denkmalpflege

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

12. Immissionen durch die Landwirtschaft
Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es auch bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung zu Emissionen (Geruch, Staub, Larm) kommen. Diese Belastigungen sind in der
Regel hinzunehmen.

13 Klimaanpassung
Zur Minderung nachteiliger klimatischer Wirkungen der Versiegelung werden die Gestaltung der
Gebaudefassaden in hellen Farbtonen sowie die Verwendung von hellen Baumaterialen fir
Zuwegungen und Stellplatze empfohlen, da helle Oberflachen die einfallende Sonnenstrahlung
starker reflektieren und damit weniger Strahlung adsorbiert und gespeichert wird.

14. Arbeitsschutz bei Kampfmittelfunden
Als Beitrag fiir den Arbeitsschutz und die Arbeitssicherheit wird fiir die Mitarbeiter der Baufirma/en
grundséatzlich die Durchflihrung einer Sicherheitsbelehrung zu allgemeinen Verhaltens- und
Sicherheitsregeln beim moglichen Auffinden von Munition oder "munitionsdhnlichen"
(unbekannten) Gegenstanden empfohlen.

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes treten innerhalb des Geltungsbereiches die
Festsetzungen des Bebauungsplanes "Ehemalige Kaserne" auRer Kraft.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "GE Kaserne Nord", Stadt Bad Kissingen, wird
als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt.

2. Die Stadt Bad Kissingen hat in der Sitzung vom 29.10.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
integriertem Grunordnungsplan "GE Kaserne Nord", Stadt Bad Kissingen, beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurdenam ............. 2025 ortsublich bekannt gemacht.

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan in der Fassung
vom 23.09.2026 hat in der Zeit vom ............ 2026 bis einschlieBlich ............. 2026 stattgefunden.

4. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan in der Fassung
vom 23.09.2026 hat mit Schreiben vom .............. 2026 bis einschlieBlich ........... 2026 stattgefunden.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom
................ wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom .................... bis einschliel3lich ................... beteiligt.

6. Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom ........

fand gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........... e bis einschlieBlich ................... die
Beteiligung der Offentlichkeit statt. Die Beteiligung der Offentlichkeit des Bebauungsplanes mit
integriertem  Grunordnungsplan wurde am ................... ortsiiblich bekannt gemacht. Im

Auslegezeitraum wurden zudem alle mit dem Bebauungsplan-Verfahren zusammenhangenden
Unterlagen in das Internet eingestellt.

7. Die Stadt Bad Kissingen hat mit Beschluss des Stadtrates vom ................... den Bebauungsplan mit
integriertem Grinordnungsplan "GE Kaserne Nord", Stadt Bad Kissingen, gem. § 10 Abs. 1 BauGB in
der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

Bad Kissingen, den ........cccccevvvvvveenees

Oberburgermeister Dr. Dirk Vogel

8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "GE Kaserne Nord",
Stadt Bad Kissingen, wurde am ................... gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungs- und Grinordnungsplan ist damit in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "GE Kaserne Nord", Stadt Bad Kissingen, mit
Begrindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der
Stadt Bad Kissingen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber den Inhalt Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.

Bad Kissingen, den .........ccccccceeeinnnns

Oberbirgermeister Dr. Dirk Vogel
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