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Revitalisierung des ehemaligen Kasernengeldndes in Bad Kissingen-Nord, aktuali-
sierte Grobkostenschétzung einer Vorab-MaBnahme

1. VERANLASSUNG

Die Stadt Bad Kissingen stellt derzeit einen Bebauungsplan flr den nérdlichen Teil des
ehemaligen Kasernengelandes in Bad Kissingen auf. Das Areal wurde ab den 1930er Jah-
ren bis Anfang der 1990er Jahre gréftenteils als Kaserne genutzt. Nach dem Zweiten Welt-
krieg befanden sich amerikanische Streitkrafte auf dem Geladnde mit der sog. Daley-Ka-
serne. Seit dem Abzug der US-Army im Jahr 1994 liegt das Gelande im nérdlichen Teil
brach. Auf einem grofRen Teil des ehemaligen Kasernengelandes soll ein Gewerbegebiet
entstehen (GE1 bis 5, siehe beiliegendes Flachenkonzept in Anlage 1). Das Erschlie-
Rungsgebiet umfasst rund 40.000 m?. Die Bereiche aufl3erhalb des ErschlieRungsgebiets
bleiben bzw. werden Grunflachen.

Auf dem Gelande wurden friher v.a. Panzer gewartet und betankt. Es gab mehrere Ver-
dachtsbereiche fir Untergrundverunreinigungen (sog. Kontaminationsverdachtsstandorte:
KVS), die in den 1990er Jahren gréfRtenteils untersucht und bereichsweise durch Boden-
austausch saniert wurden. Wir fihrten 2023/2024 erganzende Untersuchungen an bislang
nicht oder nicht hinreichend untersuchten KVS sowie abfalltechnische Untersuchungen im
geplanten ErschlieRungsgebiet durch. Der Umgriff des damals geplanten Erschlie3ungs-
gebietes weicht geringfiigig von der aktuellen Planung ab.

In unseren Untersuchungen haben wir ausschlief3lich abfallrechtlich relevante Bodenver-
unreinigungen festgestellt. Grundwassergefahrdende und sanierungswiurdige Bodenver-
unreinigungen haben wir nicht festgestellt. Eine zusammenfassende Darstellung der Un-
tergrundverhaltnisse befindet sich im nachsten Kapitel. Details sind in unserem Bericht
vom 24.04.2024 dargestellt.
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Die Stadt Bad Kissingen prift derzeit die Férdermoéglichkeiten des Europaischen Fonds fir
regionale Entwicklung (EFRE) Uber den Freistaat Bayern fir eine Baufeldfreimachung mit
Uberwiegender Beseitigung der lokalen Bodenbelastungen im Vorfeld der eigentlichen
Baumalinahmen. Denn die Férderung lauft nach dem Kenntnisstand der Stadt Bad Kissin-
gen vor dem Beginn der Erschlielung und den Baumalinahmen im Jahr 2027 bzw. Anfang
2028 aus.

Die Stadt Bad Kissingen hat uns dazu zunachst mit einem Grobkonzept bzw. einer Grob-
kostenschatzung fur diese Vorab-Malinhahme auf Basis der Bestandsgutachten beauftragt.
Falls die Vorab-MalRnahme foérderfahig und fur die Stadt Bad Kissingen wirtschaftlich ist,
wurden in einem nachsten Schritt ggf. konkretere Planungen und detaillierte Kostenschat-
zungen folgen.

2. ZUSAMMENFASSUNG DER UNTERGRUNDVERHALTNISSE
21 Geologischer und hydrogeologischer Uberblick

Im Bereich des ehemaligen Kasernengeldndes schwanken die Gelandehdhen stark zwi-
schen rund 270 und 240 m G. NN. Im ErschlieBungsgebiet liegen die Gelandehéhen meis-
tens zwischen rund 260 und 250 m 4. NN. Zu den geplanten Héhen liegen uns keine An-
gaben vor. Das Gelande liegt innerhalb der Schutzzone B (zweiter quantitativer Schutzbe-
zirk) des Heilquellenschutzgebietes von Bad Kissingen.

Unter lokal vorhandenen Oberflachenbefestigungen aus Asphalt und Beton folgen unter-
schiedlich machtige tonige bis kiesige Aufflllungen. Im Norden des Erschlieungsgebietes
ist die Aufflllung meistens rund 1 bis 2 m und im Sidden rund 3 bis 4 m machtig. Maximal
wurden in friheren Untersuchungen Gber 5 m méachtige Aufflllungen erbohrt. Die mittlere
Auffullungsmachtigkeit betragt im Erschliefungsgebiet rechnerisch 1,5 m. Die erbohrten
Auffullungsmachtigkeiten sind in der Anlage 2.1 graphisch dargestellt. Der Umgriff der
friheren Bodensanierungen (v.a. im GE4, GE3 und GE1) ist dort mit dargestellt. Die in der
Aufflllung in den Untersuchungen festgestellten mineralischen Fremdbestandteile (z.T.
Bauschutt, Asphalt und Schlacken) waren durchweg gering (deutlich < 10 Vol.-%). Unter
der Aufflllung folgen meist gering méachtige quartare Decklehme und/oder die Verwitte-
rungstone des Oberen Buntsandsteins.

In den quartaren Deckschichten ist mit keinen nennenswerten Grundwasservorkommen zu
rechnen, vereinzelt konnen dort aber Sicker- oder Stauwasserhorizonte auftreten. Der Flur-
abstand des Hauptgrundwasserleiters im Buntsandstein betragt mehrere Zehnermeter und
durfte grob zwischen ca. 20 - 25 m im Westen und 50 - 60 m im Osten schwanken. Die
Grundwasserstromung im Buntsandstein ist generell nach Studwesten in Richtung zur
Saale als Vorflut ausgerichtet.

Stadt Bad Kissingen, 15.09.2025
Bad Kissingen-Nord, akt. Grobkonzept Vorab-MalRhahme Seite 2
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2.2 Untergrundverunreinigungen

In unseren 2023/2024 durchgefihrten Untersuchungen wurde zwar oft ein (meist geringer)
Mineraldlgeruch im Bohrgut festgestellt, hohe Schadstoffgehalte waren aber nicht bzw. nur
untergeordnet nachweisbar.

In unseren Untersuchungen waren maximal rund 50 mg/kg polyzyklische aromatische Koh-
lenwasserstoffe (Kleinbohrung 4 auferhalb des ErschlielRungsgebiets) und rund 40 mg/kg
Cadmium (Kleinbohrung 24 im GE2) oberflachennah in der Auffullung und maximal
1.100 mg/kg Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW, in der Kleinbohrung 27 bis 3 m Tiefe im
GEZ2) einmalig im anstehenden Untergrund nachweisbar. In den meisten Aufschliissen wa-
ren im Feststoff keine Schadstoffe oder nur in geringen Gehalten v.a. in der Auffillung
feststellbar. Im Eluat dagegen waren neben gering erhéhten PAK-Gehalten einmalig mit
rund 160 pg/l Naphthalin und 480 ug/l leichtflichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(BTEX) hohe Schadstoffgehalte im anstehenden Untergrund nachweisbar (Kleinbohrung
17 bis 3 m Tiefe nordlich/auRerhalb von GE2). Im Boden dagegen waren BTEX nicht und
in der Bodenluft mit maximal 14 mg/m® BTEX nur in geringen Gehalten nachweisbar.
Leichtflichtige Halogenkohlenwasserstoffe (LHKW) waren weder im Boden noch in der
Bodenluft nachweisbar.

Durch die lokalen und oberflachennahen Bodenverunreinigungen besteht nach unserer im
0.g. Bericht durchgefiihrten Gefahrdungsabschatzung keine Grundwassergefahrdung und
damit keine Sanierungserfordernis. Die v.a. in der Auffillung lokalen und geringen Boden-
verunreinigungen sind bei der Umnutzung abfallrechtlich relevant und fihren beim Aushub
zu Entsorgungsmehrkosten. Die in unseren Untersuchungen in der Auffillung und im an-
stehenden Untergrund festgestellten Schadstoffgehalte sind fir das ErschlieBungsgebiet
in den Anlagen 2.2 und 2.3 mit den Einstufungen nach dem Bayerischen Verfull-Leitfaden
graphisch dargestellt. Dargestellt sind die in den Aufschlissen jeweils festgestellten Maxi-
malgehalte der Einzelproben. Die Ergebnisse der friiheren Untersuchungen sind auf3er den
Auffullungsmachtigkeiten in diesen Planen nicht mit dargestellt, da sich diese bei den ak-
tuellen Untersuchungen im ErschlieBungsgebiet i.d.R. nicht mehr bestatigt haben.

Des Weiteren befinden sich noch Oberflachenbefestigungen mit z.T. teer- und asbesthal-
tigen Fugenmassen (diese sind z.T. herausgewittert oder bewachsen), eventuell auch Fun-
damente sowie diverse Leitungen und unterirdische Anlagen (wie z.B. Leichtflissigkeits-
abscheider) der ehemaligen Kaserne auf dem Gelande, deren Ausbau bei der Umnutzung
ebenfalls zu Mehrkosten fiihren. Eine von uns durchgefiihrte detaillierte Erhebung der
Oberflachen aus dem Jahr 2021 befindet sich in der Anlage 3.1. Die Oberflachenbefesti-
gungen sind zudem in einem uns von der Stadt Bad Kissingen zur Verfligung gestellten
Gelandeplan des Bliros Hemberger aus dem Jahr 2021 mit verzeichnet (siehe Anlage 3.2).

Stadt Bad Kissingen, 15.09.2025
Bad Kissingen-Nord, akt. Grobkonzept Vorab-MalRhahme Seite 3
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Die dort mit angegebenen FlachengréRen haben wir fir die einzelnen ErschlieBungsberei-
che ermittelt.

3. GROBKONZEPT UND GROBKOSTENSCHATZUNG
31

Im Rahmen einer Vorab-Malnahme durch die Stadt Bad Kissingen ist méglichst der Rick-
bau der Oberflachenbefestigungen, ggf. vorhandenen Fundamente und Anlagen (wie z.B.
Leichtflissigkeitsabscheider) sowie ein Aushub der Auffullungen/Bodenverunreinigungen
in den neuen ErschlieBungsstral’en und Regenritickhaltebecken (RRB) durchzuflihren. Wie
besprochen, sollen auch die Oberflachenbefestigungen aulerhalb des ErschlieBungsge-
biets bei der Vorab-MalRnahme berlcksichtigt werden.

Grobkonzept

In den ErschlieBungsstrallen haben wir uns auf eine flachige Aushubtiefe von 1,5 m be-
schrankt, da voraussichtlich nur die Entwasserung spater lokal tiefer verlegt wird. Nach
unserer Gefahrdungsabschatzung besteht aus umwelttechnischer Sicht keine Notwendig-
keit fur die Entfernung der Aufflllungen bzw. lokalen Bodenverunreinigungen. Zur Pla-
nungssicherheit haben wir aber in der Kostenschatzung die Sanierung bzw. den Boden-
austausch der lokalen Bodenverunreinigungen bei der Kleinbohrung (RKS) 27 im GE2 und
der Kleinbohrung 17 nérdlich/aufderhalb von GE2 mit berticksichtigt. In der folgenden Ta-
belle sind die Eckdaten des Aushubs zusammengefasst.

Tabelle 1: Eckdaten des Aushubs

Bereich Flache Aus- Maximale Mittlere Aushubtiefe | Aushubkuba-
hub ca. Machtigkeit Machtigkeit [m] tur [m?]
gerundet [m?] | Auffullung Auffallung
[m] [m]

Planstralte A 2.100 3,6 2,1 1,5 3.150
Planstralle B 2.900 1,7 1,2 1,5 4.350
Gehweg aullerhalb GE 1.000 ? ? 0,6 600
RRB Nord 300 0,5 0,2 0,5 150
RRB Sid 500 ? ? *1,5 750
Bodensanierung *50 - - *3,0 150
(RKS27 im GE2)

Bodensanierung *50 - - *3,0 150
(RKS17 nordl. GE2)

Summen 6.900 9.300

Anmerkungen: ? = dort sind keine Aufschlisse erfolgt, RRB = Regenriickhaltebecken, * = Annahmen

Wegen artenschutzrechtlichen MalRhahmen kann die Vorab-Mallhahme nach unserem
Kenntnisstand erst 7/2027 beginnen und muss 12/2027 abgeschlossen sein. Restarbeiten
sowie die Verrechnung der Leistungen mit dem Férderprogramm kdénnen nach unserem
Kenntnisstand bis etwa 3/2028 erfolgen.

Stadt Bad Kissingen, 15.09.2025

Bad Kissingen-Nord, akt. Grobkonzept Vorab-MalRhahme Seite 4
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In der Tabelle 2 ist ein erster vereinfachter und grober Zeitplan dargestellt. In den spateren
Planungen wird dieser aktualisiert und ggf. konkretisiert.

Tabelle 2: Vereinfachter Zeitplan

Jahr 2027 2028

Monat 7 8 9 |10 |11 |12 | 1 2 3

Sanierung der Fugenmassen der Oberflachenbefestigun-
gen im und aulRerhalb des ErschlieBungsgebiets
Rickbau der Oberflachenbefestigungen im und auller-
halb des ErschlielBungsgebiets

Rickbau der Oberflachenbefestigungen und Aushub der
Planstral3en, ggf. lokale Bodensanierungen (RKS27, 17)
Deklaration des Aushubs und der Oberflachenbefestigun-
gen

Entsorgung des Aushubs und der Oberflachenbefesti-
gungen

Alternativ Herstellung von RC aus den Oberflachenbefes-
tigungen aus Beton und z.T. Einbau in den Planstral’en
Abrechnung und Verrechnung

3.2 Grobkostenschitzung

Fur die Kostenschatzung haben wir die in der Auffillung nach dem Bayerischen Verfill-
Leitfaden festgestellten maximalen Einstufungen in den Baufeldern und ErschlieRungsstra-
Ren zunachst statistisch ausgewertet. Bei der abfalltechnischen Auswertung haben wir die
Ergebnisse der friheren Untersuchungen aus den 1990er Jahren aber nicht mehr bertck-
sichtigt, da sich diese bei den aktuellen Untersuchungen i.d.R. nicht mehr bestatigt haben.
Fur die Kostenschatzung haben wir dann generell zur Sicherheit eine etwas pessimisti-
schere Schadstoffverteilung angenommen als die statistische Auswertung ergab.

In der Kostenschatzung haben wir uns auf die Auswertung der Einstufungen nach dem
Bayerischen Verflll-Leitfaden beschrankt, da nach unserem Kenntnisstand in Bayern in
der Praxis derzeit meist eine Entsorgung nach dem Verfill-Leitfaden und seltener nach der
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) erfolgt. Details der Kostenschatzung und unserer Annah-
men sind in den Tabellen in der Anlage aufgeftihrt. Die in der Kostenschatzung verwende-
ten Entsorgungspreise (inkl. Transport zur Annahmestelle) stammen aus aktuellen Anfra-
gen aus dem Raum Bad Kissingen. Fir das Jahr 2027 haben wir die Entsorgungspreise
zur Sicherheit mit einem jahrlichen Inflationszuschlag von 5% versehen und dann gerundet
(siehe Tabelle 3). Die in den Tabellen in der Anlage verwendeten Kosten flr die

Stadt Bad Kissingen, 15.09.2025
Bad Kissingen-Nord, akt. Grobkonzept Vorab-MalRhahme Seite 5
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Bauleistungen und die gutachterliche Begleitung haben wir aus unseren Projekten abge-

leitet bzw. abgeschéatzt.

Tabelle 3: Verwendete Entsorgungspreise

2025
[€/t netto]

2026
[€/t netto]

2027
[€/t netto]

Zuordnung

2027 gerundet
[€/t netto]

>Z 2
Z2
Z1.2
Z11
Z0

Insgesamt schatzen wir die Kosten der Vorab-Malinhahme auf rund
Tabelle 4 und Tabellen in der Anlage).

Tabelle 4: Zusammenfassung der Kostenschatzung

(siehe

Bereich Geschitzte Kosten [€]

netto

Davon geschitzte
Riickbaukosten [€]
netto

GE1

GE2 (inkl. Bodensanierung RKS27)
GE3

GE4

GE5

Planstralie A

PlanstralRe B

Gehweg aulRerhalb GE

RRB Nord

RRB Sud

Rickbau auferhalb GE (inkl. Bodensanierung RKS17)
Summen

Fur Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verflugung.

(
Mit freundhc?gn GriulRen : \)@FD S~

Michael Boger 0\/

Anlagen
1: Lagepléane zur geplanten Nutzung
2: Lageplane zur Auffillungsméachtigkeit und Schadstoffverteilung

3: Lageplane zur Kostenschatzung und Tabellen der Kostenschatzung

<

Stefan Spitzberg

Stadt Bad Kissingen, 15.09.2025
Bad Kissingen-Nord, akt. Grobkonzept Vorab-MalRhahme
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Anlage 1

Lageplane zur geplanten Nutzung

Stadt Bad Kissingen, 22.09.2025
Bad Kissingen-Nord, akt. Grobkonzept Vorabmaflnahme Anlagen
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Anlage 2

Lagepldne zur Auffiillungsméachtigkeit und Schadstoffverteilung

Stadt Bad Kissingen, 22.09.2025
Bad Kissingen-Nord, akt. Grobkonzept Vorabmaflnahme Anlagen
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Anlage 3

Lageplane zur Kostenschédtzung und Tabellen der Kostenschatzung

Stadt Bad Kissingen, 22.09.2025
Bad Kissingen-Nord, akt. Grobkonzept Vorabmaflnahme Anlagen
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Entwasserungseinrichtungen
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_{ Datum Entwasserungseinrichtungen im Jahr 2021
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Legende:

= mm B-Plan Geltungsbereich
(B-Plan Vorentwurf vom 12.06.2025)

Oberflachenbefestigungen
:l Beton/Asphalt

Schotterbefestigung

~\| Hecken/Straucher

Gebaude

1.713m* FlachengréRe der
Oberflachenbefestigung

10.268 m* FlachengrofRe der geplanten Nutzung
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