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Gemeinde Kénigsfeld 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,, Kurgebiet*

Begriindung

1. Ziele und Zwecke der 4. Anderung des Bebauungsplanes Kurgebiet

Heutiger Leerstand der Bestandsgebaude und die damit verbundene feh-
lende Grundstlicksnutzung pragen den Planungsbereich in zentraler Lage
des Kurortes.

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Kurgebiet
wurden im November 2019 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung im Bereich ,Kurviertel am
Doniswald" geschaffen.

Nachdem es bisher leider nicht gelungen ist, das Areal in Zusammenarbeit
mit einem Investor wiederzubeleben, liegen nun erfreulicherweise konkrete
Vorentwurfsplane eines neuen Investors vor.

Das neue Bebauungskonzept unterscheidet sich vom bisherigen Konzept
zwar nur geringfugig, jedoch ist dieses mit den Festsetzungen des bisher
rechtkraftigen Bebauungsplans ,Kurgebiet, 2. Anderung“ nicht génzlich
vereinbar.

Die Grundziige der Planung sind berihrt, da sich die Abgrenzung der Art
der baulichen Nutzung zwischen WA und Sk innerhalb des Geltungsbe-
reichs verschiebt sowie die Festsetzung zu lberbaubaren Flachen einer
geringfligigen Anpassung bedirfen. Die 4. Bebauungsplanénderung erfolgt
auf Grundlage dieses Bebauungskonzeptes mit projektorientierten Festset-
zungszielen.

Mit der 4. Anderung werden die Anderungen der 2. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes ,Kurgebiet’ konkretisiert, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Entwicklung und Neu-
ordnung im Bereich ,Kurviertel am Doniswald” zu schaffen.

Heutiger Leerstand der Bestandsgebaude und die damit verbundene feh-
lende Grundstlicksnutzung pragen den Planungsbereich in zentraler Lage
des Kurortes. Die Bebauungsplananderung dient der Wiedernutzbarma-
chung als MaRnahme der Innentwicklung, zur Aufhebung entstandener
stadtebaulicher Missstande.

Das vorliegende Nutzungs- und Bebauungskonzept sieht fir das Pla-
nungsgebiet im siidlichen Bereich die Realisierung eines Hotels (als Be-
herbergungsbetrieb bisher zuldssig), im nordlichen Bereich eine Wohnan-
lage flr barrierefreies Wohnen vor. Die 4. Bebauungsplananderung erfolgt
auf der Grundlage dieses Bebauungskonzeptes mit projektorientierten
Festsetzungszielen.

Der Bedarf nach zeitgemaRem Wohnraum im Kernort ist nach wie vor
durch hohe Nachfrage gegeben. Die Wohnraumnutzung sowie die Ergéan-
zung des Fremdenverkehrsangebots unterstiitzen die Ortsentwicklung und
Sicherung der gemeindlichen Infrastrukturen.
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2.  Verfahren der 4. Anderung

Die 4. Bebauungsplananderung fiir den abgegrenzten Geltungsbereich des
Gesamtbebauungsplanes ,Kurgebiet, rechtsgliltig seit dem 19.12.2008
und der dort rechtsgiiltigen 2. Anderung im Geltungsbereich erfolgt ent-
sprechend § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die Voraussetzungen gemafl § 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 verfiigbar sind

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

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

Im vereinfachten Verfahren kann,

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1
und § 4 Absatz 1 abgesehen werden,

- der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3
Absatz 2 durchgefiihrt werden,

- den beriihrten Behorden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange Ge-
legenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Absatz 2 durchgefiihrt werden.

Die-Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB werden durchgeflhrt.

3. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt nordlich der Hermann-Voland-StralRe im Kernort Ko-
nigsfeld als Teilflache des Bebauungsplanes ,Kurgebiet” (Sondergebiet
Skur) und umfasst eine GréRe von circa 0,8 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flursticksnummern
114, 115, 116, 117, 118. Nach Norden wird das Plangebiet durch einen
Weg sowie den Doniswald begrenzt. MaRgebend ist der Geltungsbereich
gemaR Planzeichnung zum Bebauungsplan.

Gegeniiber dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans
,Kurgebiet erfolgt insoweit eine Anderung, als dass die westliche Grenze
geringfligig nach Osten auf die Flurstilicksgrenze zuriickgenommen wird.
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4. Ubergeordnete Planungen der Gemeinde

41

4.2

Flachennutzungsplan 2025

Im Zuge der Neufassung des Flachennutzungsplanes 2025 in den Jahren
2006/2007 wurde die perspektivische Grundsatzentscheidung getroffen, im
Kernort Konigsfeld die seitherigen Sonderbauflachen fiir ausschliefliche
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 kinftig eine Entwick-
lungsmdglichkeit fir Fremdenverkehrs- und Kurnutzungen eingeraumt.

Fiir den Bestand des ehemaligen Hotels Pension ,Haus Doniswald” im std-
lichen, dem Kurpark zugewandten Teil des Gesamtareals, ist die Auswei-
sung als ,Sondergebiet Kur‘ gemaR § 11 Baunutzungsverordnung mit der
Zweckbestimmung fiir 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 nordlichen Bereich ausschlieRBlich Seniorenwohnen vorsieht,
setzt der Bebauungsplan als Art der Nutzung ein Aligemeines 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 flir Komplementarmedizin“ (ZKM) &stlich 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 qualitétsvollen Geschosswohnungsbau, im
Kernort Kdnigsfeld verbessern.

Die stadtebauliche Entwicklung auf den angrenzenden, nun zu Uberpla-
nenden Grundstlicken 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 fir Senioren-Wohngemeinschaften im nérdlichen Bereich stellen
eine sinnvolle Ergdnzung des Wohnungsangebotes in Kénigsfeld dar.
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5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im stidlichen 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 nordlich gelegenen Teilflachen (FISt. 114 u. 118), rechts-
gliltig seit dem 11.11.2011, mit der Beibehaltung der Festsetzungen als
sonstiges Sondergebiet erfolgte. Mit der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes wurde der Geltungsbereich der 1. Anderung um 2,5 m nach Westen
erweitert. Diese Erweiterung wird nunmehr Rickgangig gemacht, sodass
die westliche Grundstiicksgrenze der Flst-Nrn. 114 — 118 die Grenze des
Geltungsbereichs bildet. Die Art der baulichen Nutzung SKur wurde im sud-
lichen Geltungsbereich aufrechterhalten. Im nérdlichen Bereich wurde die
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung in ein allgemeines Wohngebiet
(WA) geandert, um eine Revitalisierung des derzeit unbebauten Teilareals
zu erreichen. Die Bebauungsplananderung war erforderlich, um die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen zur Realisierung des vorgesehen Bebau-
ungsplankonzeptes dauerhafter Wohnnutzung zu schaffen.

Mit der 4. Bebauungsplananderungen werden die inhaltlichen Grundzige
des Bebauungsplans ,Kurgebiet, 2. Anderung“ beibehalten. Es erfolgen le-
diglich flaichenméaRige Anpassungen der Art der baulichen Nutzung. Das
Baugebiet im Siiden SKur wird reduziert und gleichzeitig wird das Bauge-
biet im Norden WA vergroRert.

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 Baukorper zu
gliedern und damit eine stadtebauliche Einbindung in die umgebende Bau-
struktur zu erreichen (stadtebauliche Koérnung). Die Baukérper bilden durch
ihre stadtebauliche Positionierung raumgebende Innenhéfe aus, die fir die
Nutzer attraktive Freirdume bieten, gleichzeitig jedoch auch gegenuber der
angrenzenden Bebauung Freibereiche ausbilden.

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

Die ErschlieBung erfolgt tber die Hermann-Voland-Stralle; die Parkierung
wird groBtenteils in einer Tiefgarage realisiert.

Hierzu ist am Westrand eine mind. 5,0 m Breite Stichstralle als Mischver-
kehrsflache geplant. Diese endet am nérdlichen Rand mit einer Aufweitung
als Wendeflaiche mit einem Durchmesser von 12,0 m als PKW-
Wendeanlage (vgl. Ziffer 7.7 und 7.8). Eine Wendemdglichkeit fir Last-
kraftwagen und insbesondere Mulifahrzeuge kann damit nicht normgerecht
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gewahrleistet werden. In der Konsequenz muss die Millabholung gegebe-
nenfalls direkt Gber die Hermann-Voland-Stralle erfolgen.

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

Berlicksichtigung nachbarschaftlicher Belange

Die Abstande zur Grundstlicksgrenze verbunden mit der Begrenzung der
zuléssigen Gebaudehohe gewahrleisten Abstande, die Uber die Vorgaben
der nachbarschiitzenden Mindestabstandsflachen nach Landesbauordnung
(LBO) hinausgehen.

Gegeniiber den Baugrenzen zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ver-
andern sich die Abstidnde der Baugrenzen bei der 4. Anderung zur Ostli-
chen Grundstiicksgrenze nicht. Es erfolgen lediglich geringfligige Anpas-
sungen fast ausschlieBlich in Nord-Sid-Richtung. Daher sind die Aussagen
der bisherigen Besonnungs-/Verschattungsstudie Gbertragbar.

Die Ermittlung der Auswirkungen auf die vorhandene Nachbarbebauung
durch mogliche Verschattungen erfolgte Uber eine Besonnungs-
/Verschattungsstudie (Gutachten zur Sonneneinstrahlung vom Juli 2019,
Ingenieurblro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe). Hierbei wurden die
Auswirkungen der damaligen Planungen (2. Anderung) auf die mdgliche di-
rekte Besonnung der Ostlich liegenden Bestandsgebaude mit Anwendung
der DIN 5034 in Horizontogrammen aufgezeigt und den Verschattungssitu-
ationen einer moglichen Bebauung auf Grundlage bisherigen Planungs-
rechts mit dem Bebauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Kurgebiet‘ vom 11.11.2011 gegenubergestellt.

Entsprechend den Berechnungen fiir die Fenster der 6stlich benachbarten
Gebiude stellen die Untersuchungen fest, dass die Planung zu zusétzli-
chen Einschrankungen der méglichen Besonnung fihrt. 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 Sldseiten der Gebdude werden im Bestand und mit der Pla-
nung beide Beurteilungskriterien der DIN 5034 eingehalten; die geplante
Bebauung fihrt dort am Nachmittag zu einer zusatzlichen Verschattung.

Die gutachterlichen Ausfiihrungen besagen weiter, dass die Auswirkungen
der Planung (2. Anderung) auf die Besonnungsverhéltnisse an den be-
trachteten Standorten liberwiegend vergleichbar mit denen der moglichen
Bebauung entsprechend damals bestehendem Planungsrecht (Kurgebiet,
1. Anderung und Erweiterung vom 01.11.2011) sind. An zwei Standorten
ergeben sich mit der Planung deutlich glinstigere Auswirkungen.

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

Insgesamt sind wohnungs- und nicht nur fensterbezogen die Besonnungs-
verhaltnisse fir die dstlich an der Rathausstralle liegende Bebauung wei-
terhin ausreichend gegeben.

Die Planung (2. Anderung) fiihrt insbesondere gegeniiber der vormals nach
Planungsrecht zuldssigen Bebauung (1. Anderung), die jedoch noch nicht
realisiert wurde, zu keinen weiteren Beeintrachtigungen sondern sogar
teilweise zu Verbesserungen. Dem nachbarschaftlichen Riicksichtsge-
bot wird mit den durch Baugrenzen festgelegten einzuhaltenden Ge-
baudeabstianden, verbunden mit der Gebdudehéhenbegrenzung im
Rahmen der Abwéagung der Entwicklungsziele entsprochen.

Bezlglich der Besonnungssituation auf die 6stlich angrenzenden Grund-
stlicke und Bebauung sind weiterhin die Gstlichen Baugrenzen in Abhan-
gigkeit zur Héhenlage und der zuldssigen Gebaudehdhe ausschlaggebend.
Da in der hier aufzustellenden 4. Anderung die Festsetzungen zu Abstan-
den der Baugrenzen zur 6stlichen Grundstiicksgrenze sowie die zulassigen
Gebaudehdhen unverdndert zum rechtsgiiltigen Bebauungsplan (2. Ande-
rung) sind, ergibt sich keine Veranderung. Die um 30 cm tiefere Hohenlage
im nordlichen Baufenster und 55 cm tiefere Hohenlage des mittleren Bau-
fensters flihrt zu geringfiigigen Verbesserungen, da sich die in Verbindung
mit der zulassigen Geb&dudehohe ergebende mdégliche Gesamtbauhdhe um
dieses Mald niedriger liegt.

An den Abstanden der Uberbaubaren Grundsticksflache gegenlber der
Nordgrenze zum Doniswald ergeben sich geringflgige Anderungen.

Die angrenzende Waldflache wird im Abstand von bis zu 30 m zu den ge-
planten Gebauden als Sukzessionswald erhalten bzw. entwickelt.

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

Einfligung 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 Konigsfelds wesentlich pragen. 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 Einfiigung der Baukdrper
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in Gestaltung und Hohenentwicklung zu achten. Wesentliche Merkmale ei-
ner Einfligung 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 MaRBnahmen getroffen (Zis-
terne, Dachbegrinung) Oberflachenwasser zuriickzuhalten. Es ist unter
wirtschaftlichen Aspekten jedoch nicht vertretbar ein Trennsystem fiir den
Geltungsbereich zu realisieren, da im Gesamtbereich des Bebauungspla-
nes ,Kurgebiet‘ ein Mischsystem aufgrund der historischen Bestandssitua-
tion vorhanden ist.

Die Einleitung von Oberflachenwasser in eine Vorflut ist aufgrund fehlender
Oberflachengewéasser im naheren Umfeld ebenfalls nicht in vertretbarem
MaR umsetzbar. Flachen zur Versickerung stehen nicht zur Verfligung.

7. Begriindung der geanderten / erganzten Festsetzungen

71

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung Skur im stidlichen Anderungsbereich wird beibehalten.

Mit der Festsetzung des Sondergebietes Sk, wird die Realisierung der flr
die zukunftsorientierte Positionierung des Kurortes Kénigsfeld zur Siche-
rung der Bettenanzahl und deren Qualitdt unverzichtbaren Einrichtungen
ermoglicht. Das Bebauungskonzept sieht eine Hotelnutzung vor. Zulassig
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 Konigsfeld dringende Nachfrage im Hotelsegment mit drei
bis funf Sternenklassifizierung. In den schwierigen Jahren der Gesundheits-
reformen und der Wirtschaftskrise hat sich der Tourismus in Konigsfeld —
nicht zuletzt aufgrund der enormen Anstrengungen um die Erhaltung und
Ausbau der touristischen Angebots- und Infrastruktur — vergleichsweise
stabil gehalten.

Der Rickgang der Bettenkapazitaten in den Beherbergungskategorien
Pensionen und einfache Hotels flihrt zu einer Angebotseinschrankung, die
fir einen positiven touristischen Verlauf umgekehrt werden soll, um
schlieRlich auch den hohen Grad der kurgebietsbezogenen Infrastruktur
erhalten zu kénnen. Die natlirlichen Rahmenbedingungen (Heilklima, Na-
tur, Umweltorientierung, etc.) in Konigsfeld entsprechen den Trends der
Tourismusnachfrage, so dass hier positive Entwicklungen zu verzeichnen
sind, die Uber ein weiteres Angebot ausgebaut werden sollen.
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Die geplante Wohnanlage fiir barrierefreies Wohnen im allgemeinen
Wohngebiet WA, welches im nordlichen Bereich des Geltungsgebietes rea-
lisiert werden soll, integriert sich stédtebaulich 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.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO
und der Zulassigkeitsgliederung nach § 1 Abs. 5 ff BauNVO wird dem Fest-
setzungsziel der Sicherung und Starkung der Wohnnutzung genlgt.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die zulassige Grundflachenzanhl,
die Zahl der Vollgeschosse, die Gebaudehthe mit Bezug zur EFH (Erdge-
schossfulRbodenhdhe) und die Geschossflachenzahl bestimmt.

Die zuldssige Grundflachenzahl des bisher rechtsgliltigen Bebauungsplans
mit GRZ 0,6 im Bereich Sk lasst die beabsichtigte Entwicklung nicht zu.
Deshalb wird die zulassige Grundflachenzahl auf 0,7 erhoht. Dabei bleibt
die Grundfldchenzahl unter den Orientierungswerten fur die Bestimmung
des Males der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO.

Gegeniiber dem bisher rechtgliltigen Plan ist die Erhéhung der Grundfla-
chenzahl nicht mit einer weiteren zulassigen Versiegelung verbunden, da
die maRgebende Baugebietsflache mit der Bebauungsplananderung ver-
kieinert wird.

Die stadtebauliche Dichte von GRZ 0,7 in Bezug auf die Sondergebietsfla-
che ist entlang der Hermann-Voland-StraRe angemessen und integriert die
geplante Anlage vertraglich in die Umgebung.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches wird entsprechend der beabsich-
tigten Wohnnutzung das MaR entsprechend der weiteren “Allgemeinen
Wohngebiets“ -Bereiche im rechtsgliltigen Bebauungsplan mit einer GRZ
von 0,5 beibehalten. Die Festsetzung wird den Anforderungen einer ange-
messenen baulichen Entwicklung auch in Ricksichtnahme gegenlber der
Umgebung gerecht.

Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet WA begrenzt die abweichende Bauweise von
der offenen Bauweise Geb&udelangen auf maximal 30 m. Damit wird si-
chergestellt, dass sich die Baukorpervolumen in die bauliche Struktur und
Kornung der umliegenden Bebauung einfligen.

Im Sondergebiet Sk, ermdglicht die abweichende Bauweise von der offe-
nen Bauweise Gebaudelangen bis zu 38 m. Bei einer ausnahmsweise zu-
lassigen Uberschreitung der Geb&udeldnge ist gestalterisch eine Gliede-
rung der entstehenden Gesamtgebaudeldnge durch Gebaudefugen im
Hauptbaukérper umzusetzen. Die gestalterischen Anforderungen sind
durch 6rtliche Bauvorschriften vorgegeben.
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Uberbaubare Grundstlicksflache

Mit den durch Baugrenzen definierten berbaubaren Grundstiicksflachen
und dem Ausschluss von Nebengebauden auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen wird die gewiinschte Hofstruktur gesichert.

Die eng gefassten Baugrenzen sind so definiert, dass die stadtebauliche
Konzeption umgesetzt werden kann. Damit bleibt die Ausdehnung der Ge-
bdude mit ausreichenden Abstidnden zu den Grundstiicksgrenzen be-
grenzt. Um trotzdem eine Aulengastronomie im Bereich SKur zu ermogli-
chen, werden erdgeschossige Terrassen innerhalb der blau gestrichelten
Baugrenze ,Tr‘ zugelassen. Auf das Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wiurttemberg § 4 ,Abstand von ausblickgewahrenden Anlagen® wird ver-
wiesen.

Nebenlagen, offene Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Aufgrund der zulassigen baulichen Dichte sind die Stellplatze im Plangebiet
iberwiegend in Tiefgaragen unterzubringen, um oberirdisch die nicht uber-
baubaren Flachen griingestalterisch zu sichern.

Weitere Stellplatze sind im westlichen und stidlichen Planbereich in Zuord-
nung zum geplanten ErschlieBungsbereich zuléssig. Hier sind keine Sto-
rungen gegenuiber Nachbarbebauungen zu erwarten.

Bei der Anordnung moglicher Stellplatze an der Plangebietssidgrenze,
festgesetzt als -St1-, sollen die Baumstandorte der Bestandsbaume im 6f-
fentlichen StraRenraum entlang der Hermann-Voland-StrafRe beriicksichtigt
und die Baume gesichert werden, um den ortsbildpragenden Allee-
Charakter des Stralenraumes zu erhalten. Die Stellplatzanzahl ist hier be-
grenzt, mit der Anforderung der griingestalterischen Anlage der nicht als
Stellplatze und zur ErschlieBung genutzten Flachen, um den ortstypischen
Charakter der Vorgartenzone entlang der Hermann-Voland-Strale zu er-
halten. Die zuléssigen Stellplatze in begrenztem Umfang bieten ein funktio-
nales Angebot flr Kurzparker und Gaste, einschliefllich fir Personen mit
Mobilitatseinschrankungen.

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

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

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

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Verkehrsgriin

Die ErschlieRung des Geltungsbereiches ist grundsatzlich iber die bereits
bestehende Hermann-Voland-Strae mdglich. Um die Zufahrten zu den in
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7.9

7.10

Begrundung

dem Baugebiet liegenden Tiefgaragen und den oberirdischen Stellplatzen
zu gewabhrleisten, wird eine gebietsinterne Erschliefungsstralle im westli-
chen Geltungsbereich notwendig. Die Flachen fiir Verkehrsgrin sind nicht
Uberfahrbar; die Verkehrsflache dient ausschlieRlich der Erschlieung der
Baulichkeiten innerhalb des Anderungsbereiches. Die Verkehrsflache ge-
wahrleistet die geordnete ErschlieBung mit dem PKW-Verkehr flr die
Wohn- und Hotelnutzung.

Im Gegensatz zur festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung mit einer Breite von 2,5 m auf Teilen der Flurstiicke.-Nr. 112 und
113/1, die damals bei der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Kurgebiet* zur
gemeinsamen ErschlieBung mit dem westlich gelegenen Grundsttlick optio-
nal angedacht war, wird diese ErschlieRungsflache nun nicht mehr beno-
tigt. Aus diesem Grund wird die westliche Grenze des Geltungsbereichs
nunmehr auf die westliche Grundstiicksgrenze der Fist. Nrn. 114 — 118
verschoben.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Um Uberfahrten, welche durch den Betrieb bzw. die Nutzung der ,Klinik am
Doniswald“ auf dem westlich angrenzenden Grundstiick entstehen, auf die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung innerhalb des Geltungsbe-
reichs zu vermeiden, werden diese durch die Festsetzung von Bereichen
ohne Ein- und Ausfahrt ausgeschlossen. Dies geschieht zum Schutze der
schiitzenswerten Wohnbebauung im Allgemeinden Wohngebiet.

MafRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Mit der Pradikatisierung des Kernortes Konigsfeld 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 erflllt feststellt, sondern eine Einstufung in die
Kategorie ,Premium Class“ erméglicht hat.

Zum Schutz der Luftqualitat und damit zum Schutz und Erhalt der Pradika-
tisierung des Kernortes Konigsfeld als Heilklimatischer Kurort und Kneipp-
kurort wird fiir das Sondergebiet Skyr und das Allgemeine Wohngebiet WA
ein Verbrennungsverbot von fliissigen und festen Brennstoffen ausgespro-
chen.

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

Die Festsetzungen zur geordneten Ableitung von Niederschlagswasser und
Versickerung Uber die belebte Bodenschicht werden der Gebietslage im
Wasserschutzgebiet und damit den Plansatzen 4.3.1f. Landesentwick-
lungsplan gerecht, wonach das Grundwasser sowie Trink- und Nutzwas-

1"



Gemeinde Konigsfeld 4. Anderung des

Bebauungsplanes , Kurgebiet”

7.11

Begriindung

servorkommen zu schitzen und vor nachteiliger Beeinflussung zu sichern
sind.

Der Vermeidungsgrundsatz unbeschichteter Metallverkleidungen als Dach-
eindeckung dient zudem dem Gewasser- und Bodenschutz, insbesondere
auch aufgrund der Gebietslage im Wasserschutzgebiet.

Mit der Umstrukturierung und Neubebauung sind der Abbruch von Be-
standsgebauden und die Fallung von Bédumen verbunden. Bestandsgebau-
de und altere Baume sind potenzielle Habitate gesetzlich geschutzter Ar-
ten. Es sind daher Abbruch und Fallung zwischen 01. Marz und 31. Okto-
ber ohne weitere artenschutzfachliche Priifung unzuldssig. Die Festsetzun-
gen dienen grundsétzlich der Eingriffsminderung und der Vermeidung des
Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande 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.

8. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

8.1.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen, Hauptgebaude

Um einen einheitlichen gestalterischen Gebietscharakter zu gewahrleisten,
sind innerhalb des Plangebietes geneigte Dacher vorzusehen. Zur Her-
mann-Voland-Strale wird mit dem Mansarddach eine ortstypische Gebau-
deform fortgefihrt und der StraRenbildcharakter erhalten. Die Hausgruppe
fir das Wohnen bildet mit dem ausschlieRlich zuldssigen Walmdach auf
Hauptgebauden mit einheitlicher Dachneigung damit ein stadtebauliches
Ensemble aus.

Die Dacheindeckung hat mit Ziegeln in den im Ortsteil (iblichen Farbtonen
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
glanzende Farbtone und Oberflachen fiir 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
Rulckhaltung des Niederschlagswassers zu fordemn.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, werden Dachaufbauten bezlg-
lich ihrer GroRe und Ausbildung reglementiert. Die Festsetzungen zu Ge-
baudegliederungen sind notwendig, um ein Einfligen in den Mafstab der
Umgebung zu gewahrleisten.
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Gestaltung von Nebenanlagen und Anlieferungszonen

Um den 6ffentlichen StraRenraum sowie die Nachbarschaft nicht durch die
den Privatgrundstiicken zuzuordnenden Nebenanlagen — hier bewegliche
Abfallbehéalter, Bereiche zum Be- und Entladen — zu beeintrachtigen, wer-
den Festsetzungen zur Platzierung sowie Abschirmung dieser Nebenanla-
gen auf den Privatgrundstticken 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 lll 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 Einfriedungshohe sollen ein zu starkes visuelles
Abschotten des Baugrundstiickes gegenlber dem offentlichen Stralen-
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 Hohe begrenzt.

Freileitungen

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

Werbeanlagen

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegentliber der Nachbar-
schaft und dem Kurpark auszuschliefen, werden selbstleuchtende Werbe-
anlagen ausgeschlossen, sodass keine Stoérungen zu erwarten sind.

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, kdénnen Ordnungswidrigkeiten mit einer Geldbufte von bis zu
100.000 Euro geahndet werden.
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9. Belange des Umweltschutzes

9.1

9.2

9.3

Umweltbericht / Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt, die Voraussetzungen gemall § 13a
Abs. 1 Nr. 1 sind erfiilit. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB entfallt fir Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung die Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht
nicht. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter (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 Unfallen 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 zulassig.
Das bedeutet, dass die Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden ist.

Ermittlung der Planauswirkungen

Unberthrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes
einschlieRlich 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 sidlichen Bereich befinden sich leer stehende Geb&ude, 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 natlrlichen Bo-
denfunktionen zu rechnen. Diese kdnnen durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaRnahmen (Uberdeckung baulicher Anlagen, Pflanzgebot) reduziert
werden.

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgiter

Boden/Flache

Bestand Fiir die natirlichen Bodenfunktionen liegen keine Angaben vor. Auf
den bisher unbebauten Flachen wird daher pauschal eine mittlere
Wertigkeit angenommen. Auf den bebauten Flachen sind die Boden-
funktionen erloschen. Das Gebiet ist zu ca. 10% durch Versiegelun-
gen vorbelastet. Unter Berticksichtigung der festgesetzten Verkehrs-
flachen und der Grundflachenzahl GRZ (mit zulassiger Uberschrei-
tung) kénnen ca.

80 % des Plangebiets liberbaut und versiegelt werden. Gegenlber
dem bestehenden Planungsrecht betrégt die zusatzliche Versiege-
lung ca. 10%.
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Bewertung | Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind die Bodenfunktionen ge-
ringer-allgemeiner Bedeutung.

Wasser

Bestand Die hydrogeologische Einheit wird von Oberem Buntsandstein
(GWL/GWG) gebildet. Diese besitzt eine geringe Wertigkeit fir die
Grundwasserneubildung.
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Der
Planbereich befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebiets
,Ottebrunnen Konigsfeld®, Zone llI/11IA.

Bewertung | Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung ist das Gebiet von ge-
ringer Bedeutung.

Klima/L uft

Bestand Die Brachflachen bedingen ein Kaltluftentstehungspotenzial, wel-
ches jedoch keine nennenswerte siedlungsrelevante Bedeutung
besitzt. Die angrenzenden Waldflachen sind von besonderer Bedeu-
tung fir die Klimafunktionen.

Bewertung | Hinsichtlich des Schutzguts Klima/Luft ist das Gebiet von geringer

Bedeutung.

Arten/Biotope/Biologische Vielfalt

Bestand

Beim Biotopbestand handelt es sich liberwiegend um grasreiche
ausdauernde Ruderalvegetation. Innerhalb des Gebietes befinden
sich mehrere Gebaude. Es ist nicht auszuschlieRen, dass eine ar-
tenschutzrechtliche Betroffenheit besteht; hierzu sind vertiefende
Untersuchungen erforderlich.

Bewertung

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

Landschaftsbild/Erholung

Bestand Die Flache ist Uberformt und besitzt keine landschaftstypischen
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-, Landschaftsbild/Erholung ist
das Gebiet selbst von geringer Bedeutung.

Mensch/Gesundheit

Bestand Von der Flache gehen keine Gefahren fur die menschliche Gesund-
heit aus. Relevante Vorbelastungen bestehen nicht.

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

eringer Bedeutung.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Kultur- und Sachgiter sind nicht bekannt.

Bewertung

Hinsichtlich des Schutzguts Kultur-/Sachgiiter ist das Plangebiet von
geringer Bedeutung.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bestand Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich auf das
Schutzgut Boden. Durch das geplante Vorhaben ergeben sich nach-
teilige Auswirkungen aufgrund der zu erwartenden Flachenversiege-
lung und Bodenverdichtung.

Bewertung | Die damit verbundenen Wechselwirkungen, wie die Verringerung der

Grundwasserneubildung, die rdumliche Verschiebung des Spekt-
rums an Tier- und Pflanzenarten, der Veranderung des Mikroklimas
und des Landschaftsbilds sind unter Beriicksichtigung von Vermei-
dungs- und MinderungsmafRnahmen nicht erheblich.
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9.4 MaRBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept berlcksichtigt 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 MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft in Bebauungsplan eingeflossen.

Artenschutzrechtliche Belange

Heutiger Leerstand der Bestandsgeb&dude und eine damit einhergehende
fehlende Grundstiicksnutzung fordern potentiell die Ansiedlung von ge-
schiitzten Arten. Durch die Planaufstellung kdnnten Eingriffe vorbereitet
werden, die auch zu Stoérungen oder Verlusten von geschitzten Arten nach
§ 7 Abs. 2 BNatSchG oder deren Lebensstatten fiihren kénnten. Im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens ,Kurgebiet, 2. Anderung“ wurde das
Konfliktpotential, ob durch das Planungsvorhaben Verbotstatbestande im
Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst werden, geprift. Die artenschutz-
rechtliche Vorpriifung des Blros GOG (Gruppe fiir 6kologische Gutachten),
Stand Juli 2019 liegt der Begriindung als Anlage bei. Dieses besitzt fir das
Bebauungsplanverfahren ,Kurgebiet, 4. Anderung” weiterhin Gliltigkeit.

Danach besteht nach Abschichtung des prifungsrelevanten Artenspekt-
rums eine Priifrelevanz fiir Reptilien, Fledermause und Vogel.

Um eine gesicherte Verbotspriifung im Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG
durchfiihren zu kénnen, sind vertiefende Erfassungen bzw. Kontrollen be-
zliglich obigen Artenspektrums im Eingriffsbereich und in angrenzenden
Kontaktlebensraumen in den jeweiligen Erfassungszeitraumen erforderlich.

Die untere Naturschutzbehorde wird frithzeitig, spatestens im Rahmen des
Bauantrags beteiligt, um artenschutzrechtlichen Belange zu bericksichti-
gen und gegebenenfalls erforderliche Mafnahmen zur Vermeidung und
Minimierung bzw. zum Ausgleich festzulegen und zu sichern. Die Umset-
zung solcher Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen bzw. Aus-
gleichsmafnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Flachenbilanz

Brutto Bauland 0,74 ha 100 %
Verkehrsflachen 0,09 ha 12,2 %
Netto Bauland 0,65 ha 87,8 %
Aligemeines Wohngebiet WA 0,52 ha
Sondergebiet Kur — Skur 0,13 ha

aufgestellt:

Stuttgart, 08.09.2021 / 06.10.2021, letztmalig geéndert: 15.12.2021
Wick+Partner

16



