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Gemeinde Kénigsfeld 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Kurgebiet”

Begriindung

1.  Ziele und Zwecke der 2. Anderung des Bebauungsplanes Kurgebiet

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kurgebiet"
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche
Entwicklung und Neuordnung im Bereich ,Kurviertel am Doniswald“ ge-
schaffen.

Heutiger Leerstand der Bestandsgebaude und die damit verbundene feh-
lende Grundstiicksnutzung pragen den Planungsbereich in zentraler Lage
des Kurortes. Die Bebauungsplanédnderung dient der Wiedernutzbarma-
chung als MaRBnahme der Innentwicklung.

Das vorliegende Nutzungskonzept sieht fiir das Planungsgebiet im sudli-
chen Bereich die Realisierung eines Hotels (als Beherbergungsbetrieb bis-
her zulassig), im noérdlichen Bereich eine Wohnanlage fur barrierefreies
Wohnen (bisher ausgeschlossen) vor. Fiir die Umsetzung liegt ein Bebau-
ungskonzept eines Investors vor. Die Bebauungsplan&nderung erfolgt auf
der Grundlage dieses Bebauungskonzeptes mit projektorientierten Festset-
zungszielen.

2. Verfahren der 2. Anderung

Die 2. Bebauungsplananderung fiir den abgegrenzten Geltungsbereich des
Gesamtbebauungsplanes ,Kurgebiet‘, rechtsgliltig seit dem 19.12.2008
und der dort rechtsgiltigen 1. Anderung im Geltungsbereich erfolgt ent-
sprechend § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die Voraussetzungen gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, den Bebauungs-

plan im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gegeben.

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 nach

den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1. Dies bedeutet, dass:

- von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,

- vom Umweltbericht nach § 2a,

- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird und

- § 4c (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzu-
wenden ist.

Die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB sowie die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB werden durchgefihrt.

3. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Das Plangebiet liegt nérdlich der Hermann-Voland-Strale im Kernort Ké-

nigsfeld als Teilflache des Bebauungsplanes ,Kurgebiet® (Sondergebiet
Skur) und umfasst eine GréRe von circa 0,8 ha.
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Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der Flursticksnummern
114, 115, 116, 117, 118 sowie Teilflachen der Flurstiicksnummern 112 und
113/1. Nach Norden wird das Plangebiet durch einen Weg sowie den Do-
niswald begrenzt. MaRgebend ist der Geltungsbereich gemaR Planzeich-
nung zum Bebauungsplan.

Gegentiiber der Abgrenzung zum Aufstellungsbeschluss vom 27. Februar
2019 durch den Gemeinderat, erfolgt eine Reduzierung nach Westen auf
den Flurstiicken 113/1 und 112 um 0,5 m aufgrund der Anpassung der Er-
schlieBungsplanung.

4. Ubergeordnete Planungen der Gemeinde

4.1

4.2

Flachennutzungsplan 2025

Im Zuge der Neufassung des Flachennutzungsplanes 2025 in den Jahren
2006/2007 wurde die perspektivische Grundsatzentscheidung getroffen, im
Kernort Kénigsfeld die seitherigen Sonderbauflachen fiir ausschlieBliche
Fremdenverkehrs- und Kurnutzungen im Interesse zukinftiger Entwick-
lungschancen im zentralen Innenbereich teilweise in sogenannte ,Beson-
dere Wohngebiete (WB)“ gemal § 4a Baunutzungsverordnung umzuwan-
deln. Neben einer Wohnnutzung wird hierdurch auch kiinftig eine Entwick-
lungsmaglichkeit fiir Fremdenverkehrs- und Kurnutzungen eingeraumt.

Fur den Bestand des ehemaligen Hotels Pension ,Haus Doniswald“ im siid-
lichen, dem Kurpark zugewandten Teil des Gesamtareals, ist die Auswei-
sung als ,Sondergebiet Kur“ gemaR § 11 Baunutzungsverordnung mit der
Zweckbestimmung fur Kur- und Fremdenverkehrseinrichtungen aufrecht zu
erhalten, um in zentraler Lage des Kurortes an der Hermann-Voland-
StralRe weiterhin eine Hotelnutzung sicherzustellen.

Der nérdliche Bereich ist im FNP als ,Besonderes \Wohngebiet* (WB) mit
oben dargelegtem Entwicklungsziel ausgewiesen. Da das stadtebauliche
Konzept im nérdlichen Bereich ausschlieBlich Seniorenwohnen vorsieht,
setzt der Bebauungsplan als Art der Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
fest.

Es bedarf einer nachtraglichen Berichtigung des Flachennutzungsplanes
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Die Planfestsetzung entspricht den Ent-
wicklungszielen zur Starkung der Wohnnutzung im Kernort.

Kurviertel am Doniswald

Mit dem realisierten ,Zentrum fiir Komplementarmedizin“ (ZKM) 6stlich des
Anderungsgeltungsbereiches ist ein erster Planungs- und Bauabschnitt zur
Neuordnung des Bereiches am Standort des ehemaligen Kurmittelhauses
umgesetzt. Neben Einrichtungen aus dem Gesundheitsbereich im Erdge-
schoss wurden in den Obergeschossen Wohnungen realisiert, die das
Wohnangebot, insbesondere im qualitatsvollen Geschosswohnungsbau, im
Kernort Kénigsfeld verbessern.
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Die stadtebauliche Entwicklung auf den angrenzenden, nun zu Uberpla-
nenden Grundstiicken ist in die Gesamtkonzeption ,Kurviertel am Donis-
wald“ eingebunden. Es erfolgt eine Uberplanung leer stehender, nicht ge-
nutzter Grundstiicksbereiche in zentraler Lage, die einen wesentlichen Bei-
trag der Innenentwicklung zur Sicherung der Funktionsfahigkeit des Kuror-
tes Konigsfeld fir die Zukunft leistet.

Mit der Realisierung eines Hotels wird das wirtschaftlich unverzichtbare
Kur- und Fremdenverkehrsangebot in Konigsfeld wiinschenswert erganzt.
Auch die vorgesehenen Nutzungen als Seniorenwohnen, betreutes Woh-
nen sowie fiir Senioren-Wohngemeinschaften im nérdlichen Bereich stellen
eine sinnvolle Erganzung des Wohnungsangebotes in Kénigsfeld dar.

5. Bestehende Rechtsverhéltnisse

Im stdlichen Teilbereich des Geltungsbereiches bestand bereits seit 2008
der Bebauungsplan ,Kurgebiet — 2. Anderung (vormals ,Tonishof“), rechts-
kraftig seit dem 19.12.2008, mit der Festsetzung als sonstiges Sonderge-
biet nach § 11 Abs. 2 BauNVO (,Sondergebiet Kur®). Eine 1. Anderung mit
Erweiterung der nérdlich gelegenen Teilflachen (FISt. 114 u. 118), rechts-
glltig seit dem 11.11.2011, mit der Beibehaltung der Festsetzungen als
sonstiges Sondergebiet erfolgte. Mit der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes wird der Geltungsbereich der 1. Anderung um 2,5 m nach Westen er-
weitert. Die Art der baulichen Nutzung Sk, wird im siidlichen Geltungsbe-
reich aufrechterhalten. Im nérdlichen Bereich wird die Festsetzung zur Art
der baulichen Nutzung in ein allgemeines Wohngebiet (WA) geandert, um
eine Reuvitalisierung des derzeit unbebauten Teilareals zu erreichen. Die
Bebauungsplananderung ist erforderlich, um die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Realisierung des vorgesehen Bebauungsplankonzept mit
dauerhafter Wohnnutzung zu schaffen.

6. Stadtebauliches Konzept
6.1 Bebauungsplankonzept

Die den heutigen Anspriichen nicht mehr gerecht werdenden Bestandsge-
baude werden abgebrochen.

Die Neukonzeption sieht vor, das Bauvolumen in einzelne Baukérper, die
teilweise Uber einen Zwischenbau verbunden sind, zu gliedern und damit
eine stadtebauliche Einbindung in die umgebende Baustruktur zu erreichen
(stadtebauliche Kérnung). Die Baukérper bilden durch ihre stadtebauliche
Positionierung raumgebende Innenhéfe aus, die fur die Nutzer attraktive
Freirdume bieten, gleichzeitig jedoch auch gegeniiber der angrenzenden
Bebauung Freibereiche ausbilden. }

Die Héhenentwicklung ist an der umgebenden Bebauung orientiert. Im std-
lichen Bereich an der Hermann-Voland-Strale sind die Gebaude bis zu
viergeschossig, im nérdlichen Bereich bis dreigeschossig méglich.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Hermann-Voland-Stralte; die Parkierung
wird gréRtenteils in einer Tiefgarage realisiert.



Gemeinde Kénigsfeld 2. Anderung des

Bebauungsplanes ,,Kurgebiet”

6.2

Begriindung

Hierzu ist am Westrand eine mind. 5,0 m Breite Stichstrale als Mischver-
kehrsflache geplant. Diese endet am nérdlichen Rand mit einer Aufweitung
als Wendeflsche mit einem Durchmesser von 12,0 m als PKW-
Wendeanlage. Eine Wendemdglichkeit fur Lastkraftwagen und insbesonde-
re Mullfahrzeuge kann damit nicht normgerecht gewahrleistet werden. In
der Konsequenz muss die Millabholung gegebenenfalls direkt tber die
Hermann-Voland-Stral3e erfolgen.

Hierzu sind im Rahmen des Bauvorhabens dann entsprechende Aufstell-
flachen fir den Abholtag vorzuhalten.

Beriicksichtigung nachbarschaftlicher Belange

Gegeniiber den Baugrenzen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ver-
andern sich die Baugrenzen bei der 2. Anderung dahingehend, dass die
Abstande zur Ostlichen Grundstiicksgrenze im sidlichen Bereich Sk, in
Abschnitten einen groReren Abstand aufweisen, im nérdlichen Bereich WA
verringert sich der Abstand.

Die Abstande zur Grundstlicksgrenze verbunden mit der Begrenzung der
zulassigen Gebaudehdhe gewahrleisten Absténde, die Gber die Vorgaben
der nachbarschiitzenden Mindestabstandsflachen nach Landesbauordnung
(LBO) hinausgehen. Die Ermittlung der Auswirkungen auf die vorhandene
Nachbarbebauung durch mégliche Verschattungen erfolgt tiber eine Be-
sonnungs-/Verschattungsstudie (Gutachten zur Sonneneinstrahlung vom
Juli 2019, Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe). Hierbei
wurden die Auswirkungen der aktuellen Planungen auf die mégliche direkte
Besonnung der Gstlich liegenden Bestandsgebdude mit Anwendung der
DIN 5034 in Horizontogrammen aufgezeigt und den Verschattungssituatio-
nen einer moglichen Bebauung auf Grundlage bisherigen Planungsrechts
mit dem Bebauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Kurgebiet vom 11.11.2011 gegenibergestellt.

Entsprechend den Berechnungen fiir die Fenster der &stlich benachbarten
Gebaude stellen die Untersuchungen fest, dass die Planung zu zusétzli-
chen Einschrankungen der moéglichen Besonnung fiihrt. An den betrachte-
ten Fenstern an den Westseiten der Gebaude wird im Bestand und mit der
Planung das winterliche Beurteilungskriterium der DIN 5034 eingehalten.
Teilweise wird das Beurteilungskriterium fiir die Tag- und Nachtgleichen im
Bestand und mit der Planung nicht eingehalten, teilweise wird es im Be-
stand eingehalten, mit der Planung jedoch nicht. An den betrachteten Fens-
tern an den Sidseiten der Gebaude werden im Bestand und mit der Pla-
nung beide Beurteilungskriterien der DIN 5034 eingehalten; die geplante
Bebauung fuhrt dort am Nachmittag zu einer zusatzlichen Verschattung.

Die gutachterlichen Ausfiihrungen besagen weiter, dass die Auswirkungen
der aktuellen Planung auf die Besonnungsverhéltnisse an den betrachteten
Standorten Uberwiegend vergleichbar mit denen der méglichen Bebauung
entsprechend bestehendem Planungsrecht sind. An zwei Standorten erge-
ben sich mit der aktuellen Planung deutlich giinstigere Auswirkungen.

Grundlage der Besonnungsbemessung von Wohnungen ist die DIN 5034
(2011) “Tageslicht in Innenrdumen®. Sie gibt Richtwerte Uber die minimal
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erforderliche tagliche Sonnenscheindauer von Aufenthaltsrdumen an. Bei
den DIN-Beurteilungswerten handelt es sich nicht um Grenzwerte, sondern
sie geben eine Orientierung fur eine ausreichende Besonnung. Die Mini-
malbesonnung bezieht sich auf mindestens einen Aufenthaltsraum einer
Wohnung. Weiter Ausfiihrungen zur DIN 5034 sind dem Gutachten unter
Ziffer 4 (Seite 6) zu entnehmen.

Insgesamt sind Wohnung- und nicht nur Fenster bezogen die Besonnungs-
verhaltnisse fur die, dstlich an der RathausstralRe liegende Bebauung wei-
terhin ausreichend gegeben. Die Planung fuihrt insbesondere gegentiber
der heute nach Planungsrecht zulassigen Bebauung, die jedoch noch nicht
realisiert wurde, zu keinen weiteren Beeintrachtigungen sondern sogar
teilweise zu Verbesserungen. Dem nachbarschaftlichen Ricksichtsgebot
wird mit den durch Baugrenzen festgelegten einzuhaltenden Geb&udeab-
standen verbunden mit der Gebzudehbhenbegrenzung im Rahmen der
Abwagung der Entwicklungsziele entsprochen.

An den Abstanden der Uberbaubaren Grundstiicksflache gegeniiber der
Nordgrenze zum Doniswald ergeben sich keine Anderungen. Um die be-
reits heute rechtskréaftig festgesetzte Baugrenze auszunutzen ohne in Kon-
flikt mit dem Vorgaben des Waldabstandes zu treten wird die angrenzende
Waldflache im Abstand von bis zu 30 m zu den geplanten Geb&uden als
Sukzessionswald erhalten bzw. entwickelt.

Eine Unterschreitung der Waldabstandsflache im Norden gegeniiber dem
Doniswald, vergleichbar zu den Absténden, die bereits beim ,Zentrum fur
Komplementarmedizin“ eingehalten wurden, sind dann mit der zusatzlichen
Voraussetzung einer Haftungsverzichtserklarung seitens des Vorhabentra-
gers moglich.

Einflgung von Neubauten

Beim Plangebiet handelt es sich um Teilflachen im zentralen und historisch
der Jugendstil-Epoche zuzuordnenden Bereich des Kurortes, die mit ihrer
Eigenart das Ortsbild Kénigsfelds wesentlich prégen. Dieser Charakter soll
erhalten bleiben.

MaRstab der zukiinftigen Entwicklungen soll dabei sein, die stilistisch préa-
gende Eigenart des Plangebietes und seiner Umgebung zu erhalten. Des-
halb ist bei Neubauten auf eine ortsbildgerechte Einfligung der Baukdrper
in Gestaltung und Héhenentwicklung zu achten. Wesentliche Merkmale ei-
ner Einfiigung kénnen hierbei sein: Fassadenordnung, Materialitat und Ori-
entierung an Trauf- und Firsthéhen sowie das Aufgreifen von Stilelementen
der umgebenden Bebauung. Die Festsetzungen sind hierauf ausgelegt.

Entwasserungskonzept

Es besteht bisher ein Mischsystem. Es werden Manahmen getroffen (Zis-
terne, Dachbegriinung) Oberflachenwasser zuriickzuhalten. Es ist unter
wirtschaftlichen Aspekten jedoch nicht vertretbar ein Trennsystem fur den
Geltungsbereich zu realisieren, da im Gesamtbereich des Bebauungspla-
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nes ,Kurgebiet" ein Mischsystem aufgrund der historischen Bestandssitua-
tion vorhanden ist.

Die Einleitung von Oberflachenwasser in eine Vorflut ist aufgrund fehlender
Oberflachengewasser im naheren Umfeld ebenfalls nicht in vertretbaren
MaBe umsetzbar. Flachen zur Versickerung stehen nicht zur Verflgung.

7. Begriindung der gednderten / ergdnzten Festsetzungen

7.1

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung Sk, im siidlichen Anderungsbereich wird beibehalten.

Mit der Festsetzung des Sondergebietes Sk, wird die Realisierung der fir
die zukunftsorientierte Positionierung des Kurortes Kénigsfeld zur Siche-
rung der Bettenanzahl und deren Qualitat unverzichtbaren Einrichtungen
ermdglicht. Das Bebauungskonzept sieht eine Hotelnutzung vor. Zuléssig
sind Einrichtungen des Gesundheits- und des Tourismussektors mit grund-
satzlich wechselnder Belegung. Insbesondere aufgrund der umliegenden
Nutzungen der bestehenden Michael-Balint-Klinik und des ,Zentrums fur
Komplementarmedizin“ ist die Lage stadtebaulich-funktional als Ergén-
zungsstandort geeignet.

Im Hinblick auf die Zielgruppe der gesundheits- und wellnessorientierten
Gaste besteht in Kénigsfeld dringende Nachfrage im Hotelsegment mit drei
bis fuinf Sternenklassifizierung. In den schwierigen Jahren der Gesundheits-
reformen und der Wirtschaftskrise hat sich der Tourismus in Kénigsfeld —
nicht zuletzt aufgrund der enormen Anstrengungen um die Erhaltung und
Ausbau der touristischen Angebots- und Infrastruktur — vergleichsweise
stabil gehalten.

Der Ruckgang der Bettenkapazitdten in den Beherbergungskategorien
Pensionen und einfache Hotels fiihrt zu einer Angebotseinschrankung, die
fur einen positiven touristischen Verlauf umgekehrt werden soll, um
schlieBlich auch den hohen Grad der kurgebietsbezogenen Infrastruktur
erhalten zu kénnen. Die natlrlichen Rahmenbedingungen (Heilklima, Na-
tur, Umweltorientierung, etc.) in Kénigsfeld entsprechen den Trends der
Tourismusnachfrage, so dass hier positive Entwicklungen zu verzeichnen
sind, die Uber ein weiteres Angebot ausgebaut werden sollen.

Die geplante Wohnanlage fur barrierefreies Wohnen im allgemeinen
Wohngebiet WA, welches im nérdlichen Bereich des Geltungsgebietes rea-
lisiert werden soll, integriert sich stadtebaulich in die Umgebung und bietet
eine dem Standort und der Gesamtgemeinde als Kurort gerechte Entwick-
lungschance, da durch die Umsetzung des Konzeptes auch eine Revitali-
sierung des Areals erreicht wird.

Die bisherige Festsetzung eines Besonderen Wohngebietes nach § 4a
BauNVO im tbrigen Geltungsbereich des rechtsgiltigen Bebauungsplanes
ware hier unzutreffend, da bisher keine Wohnnutzung vorhanden ist und
von daher eine Erhaltung oder Fortentwicklung nach § 4a Abs. 1 BauNVO
nicht festgesetzt wird. Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes gem. § 4 BauNVO und der Zulassigkeitsgliederung nach § 1 Abs. 5 ff
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BauNVO wird das Festsetzungsziel der Sicherung und Stérkung der
Wohnnutzung ebenso genigt.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die zuladssige Grundflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse, die Gebaudehéhe mit Bezug zur EFH (Erdge-
schossfuRbodenhshe) und die Geschossflachenzahl bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl im sudlichen Teil des Geltungsbereiches
wird mit einer GRZ von 0,6 beibehalten und lasst die beabsichtigte Ge-
bietsentwicklung weiterhin zu. Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches
wird entsprechend der beabsichtigten Wohnnutzung das MaR entspre-
chend der weiteren “Allgemeinen Wohngebiets" -Bereiche im rechtsgiiltigen
Bebauungsplan mit einer GRZ von 0,5 beibehalten. Die Festsetzung wird
den Anforderungen einer angemessenen baulichen Entwicklung auch in
Riicksichtnahme gegeniiber der Umgebung gerecht.

Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet WA begrenzt die abweichende Bauweise von
der offenen Bauweise Gebaudeldngen auf maximal 30 m. Damit wird si-
chergestellt, dass sich die Baukérpervolumen in die bauliche Struktur und
Kérnung der umliegenden Bebauung einfligen.

Im Sondergebiet Sy, erméglicht die abweichende Bauweise von der offe-
nen Bauweise Geb&udelangen bis zu 38 m. Bei einer ausnahmsweise zu-
lassigen Uberschreitung der Gebaudelange ist gestalterisch eine Gliede-
rung der entstehenden Gesamtgebaudelange durch Gebaudefugen im
Hauptbaukérper umzusetzen. Die gestalterischen Anforderungen sind
durch értliche Bauvorschriften vorgegeben.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit den durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und dem Ausschluss von Nebengebduden auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen wird die gewlinschte Hofstruktur gesichert.

Die eng gefassten Baugrenzen sind so definiert, dass die stadtebauliche
Konzeption umgesetzt werden kann. Um den Bewohnern trotzdem eine
Nutzung des Gartenanteils zu ermdglichen, werden erdgeschossige Ter-
rassen innerhalb der blau gestrichelten Baugrenze 2 ,Tr* zugelassen. Da-
mit ist die Ausdehnung des Gebaudes mit ausreichenden Abstanden zur
Grundstlicksgrenze begrenzt.

Die Vorgaben zu Uberschreitungen der Baugrenzen durch Geb&udeteile
sichern die vorgegebene stadtebauliche Einheit.

Nebenlagen, offene Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
Aufgrund der zuléssigen baulichen Dichte sind die Stellplatze im Sonder-

gebiet Sk, Uberwiegend in Tiefgaragen unterzubringen, um oberirdisch die
nicht tiberbaubaren Flachen griingestalterisch zu sichern.
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Weitere Stellplatze sind im westlichen und sudlichen Planbereich in Zuord-
nung zum geplanten ErschlieBungsbereich zulassig. Hier sind keine Sto-
rungen gegeniiber Nachbarbebauungen zu erwarten.

Tiefgaragen sind ausreichend zu tiberdecken. Hierdurch wird eine Griinge-
staltung erméglicht, die neben der Durchgriinung des Gebietes (Ortsbild)
auch 6kologische Funktion in Bezug auf das Kleinklima, den Boden als
Speicher und damit letztlich fur Tier- und Pflanzenarten und Biotope Uber-
nimmt.

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

Das freizuhaltende Sichtfeld im Bereich der Ausfahrt auf die Hermann-
Voland-StraRe gewahrleistet eine freie Sicht auf den angrenzenden 6ffent-
lichen Verkehrsraum und dient der Verkehrssicherheit.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Verkehrsgrin

Die ErschlieRung des Geltungsbereiches ist grundsatzlich Gber die bereits
bestehende Hermann-Voland-Strae méglich. Um die Zufahrten zu den in
dem Baugebiet liegenden Tiefgaragen und den oberirdischen Stellplatzen
zu gewahrleisten, wird eine gebietsinterne ErschlieBungsstrale im westli-
chen Geltungsbereich notwendig. Die Flachen fiir Verkehrsgriin sind nicht
tiberfahrbar; die Verkehrsflache dient ausschlielich der ErschlieBung der
Baulichkeiten innerhalb des Anderungsbereiches. Die Verkehrsflache ge-
wahrleistet die geordnete ErschlieBung mit dem PKW-Verkehr fur die
Wohn- und Hotelnutzung. '

Die westliche Verkehrsflache mit einer Breite von 2,5 m dient bei Bedarf
und Einvernehmen mit den angrenzenden Grundstiickseigentimern der
Anlage einer gemeinsamen ErschlieBung inklusive des westlich gelegenen
Grundstiicks mit den Flurstiicksnummern 112 und 113/1 (Michael-Balint-
Klinik). Bei einer gemeinsamen ErschlieBung der Verkehrsflachen kann auf
die Ausbildung des Verkehrsgriins verzichtet werden, Uberfahrten sind
dann méglich.

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Mit der Pradikatisierung des Kernortes Koénigsfeld als Heilklimatischer Kur-
ort und Kneippkurort werden an die Luftqualitat héchste Anforderungen ge-
stellt. Die Anerkennung setzt eine periodische Uberpriifung der Luftqualitat
voraus. Die letztmalige Bestatigung der Luftqualitat und damit die Bestati-
gung der Anerkennung des Pradikats erfolgten mit dem amtlichen Gutach-
ten des Deutschen Wetterdienstes 2018, das die bioklimatischen und luft-
hygienischen Anforderungen an einen ,Kurort* mit der Indikation Atemweg-
serkrankungen nicht nur als erfullt feststellt, sondern eine Einstufung in die
Kategorie ,Premium Class" ermdglicht hat.

Zum Schutz der Luftqualitdt und damit zum Schutz und Erhalt der Pradika-
tisierung des Kernortes Kénigsfeld als Heilklimatischer Kurort und Kneipp-
kurort wird fir das Sondergebiet Sy, und das Allgemeine Wohngebiet WA
ein Verbrennungsverbot von flissigen und festen Brennstoffen ausgespro-
chen.
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7.9

7.10

8.1.

Begriindung

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Festsetzungen zur geordneten Ableitung von Niederschlagswasser und
Versickerung tber die belebte Bodenschicht werden der Gebietslage im
Wasserschutzgebiet und damit den Plansatzen 4.3.1 f. Landesentwick-
lungsplan gerecht, wonach das Grundwasser sowie Trink- und Nutzwas-
servorkommen zu schiitzen und vor nachteiliger Beeinflussung zu sichern
sind.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung
dient zudem dem Gewasser- und Bodenschutz, insbesondere auch auf-
grund der Gebietslage im Wasserschutzgebiet.

Mit der Umstrukturierung und Neubebauung sind der Abbruch von Be-
standsgeb&uden und die Fallung von Baumen verbunden. Bestandsgebau-
de und &ltere Bdume sind potenzielle Habitate gesetzlich geschiitzter Ar-
ten. Es sind daher Abbruch und Fallung zwischen 01. Mé&rz und 31. Okto-
ber ohne weitere artenschutzfachliche Priifung unzuléssig. Die Festsetzun-
gen dienen grundsatzlich der Eingriffsminderung und der Vermeidung des
Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG.

Pflanzgebot

Das Pflanzgebot gewahrleistet eine Eingriinung der baulichen Anlagen und
eine Durchgriinung des Plangebietes. Die im Bebauungsplan enthaltenen
Pflanzlisten enthalten standortgerechte Arten.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen, Hauptgebaude

Um einen einheitlichen gestalterischen Gebietscharakter zu gewahrleisten,
sind innerhalb des Plangebietes geneigte Dacher vorzusehen. Zur Her-
mann-Voland-StraBe wird mit dem Mansarddach eine ortstypische Gebau-
deform fortgefiihrt und der StraRenbildcharakter erhalten. Das Flachdach
ist nur untergeordnet in “zweiter Reihe“ oder auf Zwischenbauten zuléssig;
es bietet mit einer mdglichen Dachterrasse attraktiven Freiraum fir die vor-
gesehene Nutzung. Die Hausgruppe fiir das Wohnen bildet mit dem aus-
schlieRlich zulassigen Walmdach auf Hauptgebduden mit einheitlicher
Dachneigung damit ein stadtebauliches Ensemble aus. Zuléssige Zwi-
schenbauten innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache gegebenen-
falls mit Flachdach bleiben durch die Festsetzungen zu Geb&udehséhe und
Dachform gestalterisch untergeordnet.

Die Dacheindeckung hat mit Ziegeln in den im Ortsteil Ublichen Farbténen
naturrot bis braunrot zu erfolgen.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und zur Sicherstellung einer Einbin-
dung der Neubauten des Plangebietes in die Eigenart des Ortes werden
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Begriindung

glanzende Farbténe und Oberflachen fur geschlossene Fassaden- und
Dachflachen ausgeschlossen.

Zur Sicherung der Anwendbarkeit von Einrichtungen zur aktiven oder pas-
siven Nutzung von Sonnenenergie werden diese Fallgruppen zugelassen.
Dachbegriinung auf Flachdachern wird festgesetzt, um Verdunstung und
Riickhaltung des Niederschlagswassers zu férdern.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, werden Dachaufbauten bezlg-
lich ihrer GréRe und Ausbildung reglementiert. Die Festsetzungen zu Ge-
baudegliederungen sind notwendig, um ein Einfugungen in den Malstab
der Umgebung zu gewéhrleisten.

Gestaltung von Nebenanlagen und Anlieferungszonen

Um den o6ffentlichen StraRenraum sowie die Nachbarschaft nicht durch die
den Privatgrundstiicken zuzuordnenden Nebenanlagen — hier bewegliche
Abfallbehalter, Bereiche zum Be- und Entladen — zu beeintrachtigen, wer-
den Festsetzungen zur Platzierung sowie Abschirmung dieser Nebenanla-
gen auf den Privatgrundstiicken getroffen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen dienen zum einen der Durchgriinung des Gebiets, zum
anderen der Minimierung der Eingriffswirkung in Form der Sicherstellung
der Versickerung, Speicherung und Verdunstung von anfallendem Regen-
wasser.

Da sich der Geltungsbereich in Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes
Ottebrunnen befindet, gelten fiir Park-, Stellplatz- und Hofflachen sowie Zu-
fahrts- und Gartenwege besondere Anforderungen an das Material, die in
den Festsetzungen geregelt werden.

Einfriedungen

Die Festsetzungen der Einfriedungshéhe sollen ein zu starkes visuelles
Abschotten des Baugrundstiickes gegenliber dem &ffentlichen Stral3en-
raum sowie dem Kurpark vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine Of-
fenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild gesichert
werden. Aus diesem Grund sind Einfriedungen in ihrer Héhe begrenzt.

Freileitungen

Aus stadtebaulichen-stadtgestalterischen Griinden sind alle Versorgungs-
leitungen unterirdisch zu verlegen. Im Rahmen der Neuversorgung ist dies
moglich.

Werbeanlagen

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegenuber der Nachbar-

schaft und dem Kurpark auszuschlieRen, werden selbstleuchtende Werbe-
anlagen ausgeschlossen, sodass keine Stérungen zu erwarten sind.
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8.7

9.1

9.2

Begriindung

Ordnungswidrigkeiten

Um Zuwiderhandlungen beziiglich der értlichen Bauvorschriften zu AuRe-
ren Gestaltung, Werbeanlagen und Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung
der unbebauten Flachen nach § 75 Landesbauverordnung (LBO) auszu-
schlieRen, kénnen Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbuRe von bis zu
100.000 Euro geahndet werden.

Belange des Umweltschutzes
Umuweltbericht / Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt, die Voraussetzungen gemaR § 13a
Abs. 1 Nr. 1 sind erfullt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB entfallt fur Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung die Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Eine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht
nicht. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen ebenfalls
nicht. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach § 50 Abs. 1 BImSchG zu beachten sind.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im Sinne § 1a
Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.
Das bedeutet, dass die Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden ist.

Ermittlung der Planauswirkungen

Unberiihrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksich-
tigen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Brachflache im Zentrum von
Kénigsfeld. Im sudlichen Bereich befinden sich leer stehende Gebéude, der
nordliche Bereich ist unbebaut und von grasreicher Ruderalvegetation be-
standen.

Durch die Planung ist insbesondere mit Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden zu rechnen. Auf den bisher unbebauten Flachen ist voraussichtlich
mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch Uberbauung und
Versiegelung und den dadurch einhergehenden Verlust der natirlichen Bo-
denfunktionen zu rechnen. Diese kénnen durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen (Dachbegriinung, Uberdeckung baulicher Anlagen) re-
duziert werden.
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Begriindung

9.3 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzguter

Boden/Flache

Bestand

Fur die natirlichen Bodenfunktionen liegen keine Angaben
vor. Auf den bisher unbebauten Flachen wird daher pauschal
eine mittlere Wertigkeit angenommen. Auf den bebauten Fla-
chen sind die Bodenfunktionen erloschen. Das Gebiet ist zu
ca. 10% durch Versiegelungen vorbelastet. Unter Beriicksich-
tigung der festgesetzten Verkehrsflachen und der Grundfla-
chenzahl GRZ (mit zulassiger Uberschreitung) kénnen ca.
70% des Plangebiets tiberbaut und versiegelt werden. Ge-
geniiber dem bestehenden Planungsrecht betragt die zusatz-
liche Versiegelung ca. 20%.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind die Bodenfunktio-
nen geringer-allgemeiner Bedeutung.

Wasser

Bestand

Die hydrogeologische Einheit wird von Oberem Buntsandstein
(GWL/GWG@G) gebildet. Diese besitzt eine geringe Wertigkeit far
die Grundwasserneubildung.

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.
Der Planbereich befindet sich innerhalb des Wasserschutzge-
biets ,Ottebrunnen Konigsfeld“, Zone IlI/IIIA.

Bewertung

Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung ist das Gebiet von
geringer Bedeutung.

Klima/Luft

Bestand

Die Brachflachen bedingen ein Kaltluftentstehungspotenzial,

welches jedoch keine nennenswerte siedlungsrelevante Be-

deutung besitzt. Die angrenzenden Waldflachen sind von be-
sonderer Bedeutung fir die Klimafunktionen.

Bewertung

Hinsichtlich des Schutzguts Klima/Luft ist das Gebiet von ge-
ringer Bedeutung.

Arten/Biotope/Biologische Vielfalt

Bestand

Beim Biotopbestand handelt es sich tiberwiegend um grasrei-
che ausdauernde Ruderalvegetation. Innerhalb des Gebietes
befinden sich mehrere Gebaude. Es ist nicht auszuschlielRen,
dass eine artenschutzrechtliche Betroffenheit besteht; hierzu

sind vertiefende Untersuchungen erforderlich.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Arten/Biotope/Biologische Viel-
falt ist das Plangebiet von geringer-allgemeiner Bedeutung.

Landschaftsbild/Erholung

Bestand

Die Flache ist tiberformt und besitzt keine landschaftstypi-
schen Merkmale des Naturraums. Entlang der Randbereiche
verlaufen wichtige Wegebeziehungen zur Erholungsnutzung.
Es bestehen keine relevanten Blickbeziehungen im/durch das
Plangebiet.

Bewertung

Hinsichtlich des Schutzguts Ortsbild-, Landschafts-
bild/Erholung ist das Gebiet selbst von geringer Bedeutung.
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Begriindung

Mensch/Gesundheit

Bestand Von der Flache gehen keine Gefahren fiir die menschliche
Gesundheit aus. Relevante Vorbelastungen bestehen nicht.

Bewertung | Hinsichtlich des Schutzguts Mensch/Gesundheit ist das Gebiet
von geringer Bedeutung.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand Kultur- und Sachguter sind nicht bekannt.

Bewertung | Hinsichtlich des Schutzguts Kultur-/Sachgiter ist das Plange-
biet von geringer Bedeutung.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bestand Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich
auf das Schutzgut Boden. Durch das geplante Vorhaben er-
geben sich nachteilige Auswirkungen aufgrund der zu erwar-
tenden Fléchenversiegelung und Bodenverdichtung.

Bewertung | Die damit verbundenen Wechselwirkungen, wie die Verringe-
rung der Grundwasserneubildung, die rdumliche Verschiebung
des Spektrums an Tier- und Pflanzenarten, der Verédnderung
des Mikroklimas und des Landschaftsbilds sind unter Beriick-
sichtigung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen
nicht erheblich.

9.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept beriicksichtigt sowohl stadtebauliche als auch um-
weltbezogene Ziele, negative Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering
wie mdglich zu halten (Vermeidungs- und Minimierungsgebot). Diese sind
als Festsetzungen u. a. zum MaR der baulichen Nutzung sowie als Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft in Bebauungsplan eingeflossen.

Artenschutzrechtliche Belange

Heutiger Leerstand der Bestandsgeb&ude und eine damit einhergehende
fehlende Grundstiicksnutzung férdern potentiell die Ansiedlung von ge-
schitzten Arten. Durch die Planaufstellung kénnten Eingriffe vorbereitet
werden, die auch zu Stérungen oder Verlusten von geschitzten Arten nach
§ 7 Abs. 2 BNatSchG oder deren Lebensstétten fuhren kénnten. Im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens wurde das Konfliktpotential, ob durch
das Planungsvorhaben Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG
ausgelést werden gepruft. Die artenschutzrechtliche Vorpriifung des Biiros
GOG (Gruppe fur 6kologische Gutachten), Stand Juli 2019 liegt der Be-
grindung als Anlage bei.

Danach besteht nach Abschichtung des prifungsrelevanten Artenspeki-
rums eine Prifrelevanz fiir Reptilien, Fledermause und Végel.

Um eine gesicherte Verbotsprifung im Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG

durchfithren zu kénnen, sind vertiefende Erfassungen bzw. Kontrollen be-
zuglich obigen Artenspektrums im Eingriffsbereich und in angrenzenden
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Begriindung

Kontaktlebensraumen erforderlich. Diese sind in Vorbereitung der Vorha-

bensrealisierung durchzufiihren.

Gegebenenfalls erforderliche Minderungs- bzw. AusgleichsmaRnahmen
sind auf Vorhabenebene zum Genehmigungsverfahren festzulegen und

abzusichern.

Aufgrund der bestehenden Baumdéglichkeiten im Rahmen der bisherigen
Bebauungsplanrechtskraft ist eine endgiiltige Klarung auf Ebene der Vor-
habenumsetzung angemessen. Aus den bisherigen Erkenntnissen ist nicht
abzusehen, dass der Bebauungsplandnderung uniberbriickbare arten-
schutzrechtliche Konflikte entgegenstehen.

Flachenbilanz

Brutto Bauland
Verkehrsflachen

Netto Bauland

Allgemeines Wohngebiet WA

Sondergebiet Kur — Skyr1,2

0,77 ha
0,12 ha
0,65 ha
0,42 ha
0,23 ha

100 %
15,5 %
84,5 %

aufgestellt:

Stuttgart, 15.07.2019
Wick+Partner
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