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nfred Lutz
“Regienungsrat

BEBAUUNGSPLAN " KURZENTRUM I - 2. ANDERUNG gem. § 13 BauG8

BEGRUNDUNG

und bauliche Zi

1.1

Allgemeines

Der Bebauungsplan "Kurzentrum I"- 1. Anderung wurde mit Verfigung vom
24.1.1980 von der Krei g Sidliche Weinstraf igt. Die Ge-
nehmigung sowie Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung wurden nach § 12
BauGB am 2.12.1982 ortsiblich bekanntgemacht.

Teile der igen baulichen Zielsetzungen wurden itlich reali-
siert. Dazu gehdren insbesondere das "Haus des Gastes" am dstlichen Beginn
des Kurparks und in Nachbarschaft des Thermalbades sowie eine Reihe von
privaten susern und i jekte sind z.Zt. in Planung
oder in Durchfihrung.

Dabei hat sich verschiedentlich gezeigt, caB die bei der damaligen Planauf-
stellung er: igen Absch3 iber die Zuordnung be-
nachbarter Sffentlicher und privater Gebiude des Kurbetriebes oder iber
die wirtschaftlichen, weil von Funkti Sufen abhingigen Gebs shen
nicht immer heutigen Bauiberlegungen entsprechen. Das gilt insbesondere
fir groBere Objekte mit speziellen Sondernutzungen und in den z.T. steilen
Hanglagen im siidiichen/stidwestlichen Teil des Plangebietes.

Betroffen von einer nicht vollstindigen Ubereinstimmung zwischen den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes und der auf die spezielle Lage abgestimmten
Bausituation sind die siidwestlichen Rand des Plangebietes liegenden
G lcke am Ende der WiesenstraBe. An dem nach Westen ansteigenden
Hang bestand noch vor einigen Jahren die Herzklinik Kienle. Sie wurde in-
zwischen aufgegeben und ist jetzt fast volistindig abgebrochen. Ein auf
diesem Grundstiick geplanter, fir die weitere Anerkennung der Stadt als
Kurbad Buberst wichtiger Klinik-Neubau wirde nach dem vorliegenden
nur ber iungen hinsichtlich der Bauweise, der Zah! der
Gesch der  GeschobBfla und der Ol reitung von im Plan
f grenzen eine i erhalten. Das wirde der
Situation eines benachbart liegenden neuen Wohngeb3udes entsprechen, bei
dem vor kurzem eine Befreiung fir die Uberschreitung von Baugrenzen er-
teilt wurde. Wegen der Bedeutung der neuen Klinik im Stadtgeftge, wegen
der bisher schon nicht vorhandenen Ubereinsti von i
mit der bisherigen Bausituation (Gebaudelange der Klinik Kienle von ca. 100 m)
in einem Gebiet mit "offener Bauweise" und wegen der Notwendigkeit, bis-
her erteilte Befreiungen durch planungsrechtliche Festsetzungen zu ersetzen,
hat der Rat der Stadt Bad Bergzabern fir eine Teilfliche des Gebietes
Kurzentrum | die eines Ander Da jedoch
durch die Anderung die Grundziige der bisherigen Bebauungsplanung nicht
beriihrt werden, ist eine vereinfachte Anderung gem.§ 13 BauGB vorgesehen.

1.2

Lage und Gréfe

Der Anderungsplan erstreckt sich auf eine Teilfiiche des Plangebietes
“Kurzentrum I". Er hat eine GriBe von rd. 2,65 ha.

Das Gebiet liegt im Bereich des Wonneberges westlich des Amselpfades
bzw. der VerbindungsstraBe zwischen Wiesenstrafe und WeinstraBe. Es um-
fabt die Grundstiicke Plan-Nr. 956/1, 1207, 1211/1, 1211/2, 1215/5 sowie
Teilflachen der StraBen- und Wegegrundstiicke 902/3, 909/5 und 1224 bzw.
deren Fortschreibungsnummern.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gegeniiber den Festsetzungen des ver-
bindlichen Bebauungsplans nicht ge3ndert. So wird der nordliche Bereich
weiterhin als SO 9 Sondergebiet-Klinik, der siidliche Bereich weiterhin als
SO 7, ua. far gene Einri i ienli fest-
gesetzt.

Die Bauweise wird im Gebiet SO 9 von bisher 0 = offene Bauweise in b =
besondere Bauweise gedndert, wobei kiinftig Gebiude mit mehr als 50 m
bis zu 115 m Lange innerhalb des neu festgesetzten "Baufenster' zulissig
sein solien. Diese Anderung ergibt sich aus der Notwendigkeit, die im ver-
bindlichen Plan unrichtige Ausweisung der "offenen Bauweise" zu korrigie-
ren, da schon der bisherige, jetzt abgebrochene Klinikbau tber 100 m lang
war und somit die zulissige Geb3udelinge von 50 m bei der offenen Bau-
weise nicht der tatsichlichen Situation entsprach.

Im SO 7- Gebiet wird ebenfalls die "besondere Bauweise" festgesetzt, da
auch im i durch das i eine
Gebaudelénge Uber 50 m zuldssig war und die eingetragene offene Bauweise
die Baumdglichkeiten auf diesem Grundstiick unangemessen eingeschrinkt
hat.

Fir das im verbindlichen Plan zwischen beiden Sondergebieten liegende
SO 8-Gebiet kann eine Festsetzung der Bauweise ganz entfallen, da auf
dieser Teilfliche kiinftig keine Bebauung sondern eine private Parkplatznut-
zung vorgesehen ist.

MaB der baulichen Nutzung

Im SO 7- Gebiet wird"die bisherige Festsetzung der Gebiudehdhe mit "Il als
Hachstgrenze" unverandert beibehalten.

Im SO 9-Gebiet wird die bisherige F von "V als Hachstg

in "I + 1 U" im sidlichen Teil bzw. in "V + 2 U" im nordlichen Teil ge-
ndert. Die gegeniiber der bisherigen Festsetzung geinderte grofere Zahl
der Vollgeschosse ergibt sich zwingend aus dem Funktionsablauf innerhalb

der Klinik und aus funktis i tgroBen einzelner 2
die eine stirkere flachenhafte bei i itiger rung der
Hohenentwicklung nicht zulassen. Die kiinftig gréBere Gebaudehdhe wird
aber als g i i ia um das dstiick eine

dichte Randbegrinung durch hohe, groBkronige Biume, durch den Bewuchs
im nérdlich gelegenen privaten Park und durch den benachbarten Wald im
Westen besteht. Hinzu kommt, dab das neue Klinikgebsude abgestuft, d.h.
dem stark nach Osten und Norden fallenden Gelandeverlauf angepaBt werden
soll, so daB auf der (westlichen) Bergseite des Gebdudes die Untergeschosse
nicht sichtbar sind sondern nur nach Osten hin freiliegen.

Die Festlegung einer Bezugshdhe auf &ffentlichem Gelsnde im geneh-
migten Bebauungsplan, z.B. die Hohe des Amselpfades, ist im vorliegenden
Fall ebenfalls nicht angebracht, da der Weg nach Norden hin kontinuierlich
falit und das Geb3ude in wechselndem Abstand zum Weg und in wechselnd
steigenden Geldnde angeordnet werden muB. Als Bezugshhen werden daher
die HBhen des gewachsenen Bodens an der Gebaude-Westseite, bezogen auf
die Null-Ebene des Gebiudes, gewshlt und die nach Osten hin freien Ge-

schosse als "U und

Die Grundflichenzahlen mit 0,3 im Gebiet SO 9 und mit 0,25 im Gebiet
SO 7 bleiben unverdndert erhalten. Das gilt auch fir die GeschoBflchen-
zahlen von 0,7 im Gebiet SO 7.Im Gebiet SO 9 wird die GFZ dagegen ge-
ringfigig von bisher 0,8 auf 0,9 erhdht, um den funktionellen und baulichen
Anforderungen der neuen Klinik Rechnung zu tragen. Diese Erhdhung kann
sich auf die heute zulissigen Obergrenzen in § 17 der 1990 novellierten
Baunutzungsverordnung stiitzen, nach der z.B. im Extremfall GeschoBflachen-
zahlen bis 2,4 zuldssig waren. Ein GFZ-Wert von 0,9 im SO 9- Bereich ist
aber auch in einem Kurgebiet nicht iibermaBig hoch, da die etwas stérkere
Verdichtung durch die sehr groBen Freifiachen des Kurparks und die Griin-
flichen des benachbarten Waldes ausgeglichen werden und somit keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen. Sonstige &ffentliche Be-
lange, insbesondere solche des Verkehrs, stehen dieser Festsetzung ebenso
nicht entgegen.

Gestaltung

Die Festsetzung zur Anordnung von FI n bei den V+2U i
Gebsuden im SO 9-Gebiet bleibt unversndert erhalten. Im SO 7- Gebiet
sollen dagegen neben Flachdichern auch Dacher mit einer Neigung von
30°- 45° zugelassen werden, um bei den dort zulassigen maximal 3-geschos-
sigen Gebauden eine gestalterische Abstimmung auf die orts-und landschafts-
typischen Dachformen benachbarter Gebiude zu erreichen.

Ersatzlos gestrichen werden die F
planes Gber die Gliederung der Baukdrper sowie die dazugehdrenden Schema-
schnitte. Sie waren seinerzeit im SO 9-Gebiet auf die damalige Altbebauung
und partielle Erweiterungsplanungen abgestimmt und sind damit nach Ab-
rif der Altgebdude nicht mehr zutreffend. Sie widersprechen auch heutigen
Nutzungs- und Gestaltungsiberlegungen in diesem Teilgebiet.

Erschliefung

Die im indli i ™ i g zwi-
schen dem westlichen Ende der WiesenstraBe und der WeinstraBe wurde in
den letzten Monaten fertiggestellt, so daB der Verkehr von den Sonder-
gebieten SO 7 und SO 9 auf kurzem Wege auf das Ubergeordnete StraBen-
netz abgeleitet werden oder von dort zufahren kann. Eine Belastung der
WiesenstraBe, die den Charakter einer ruhigen WohnstraBe hat, mit Ziel-
und Quellverkehr ist daher kiinftig nicht zu erwarten.

Die Zufahrt zum SO 9-Gebiet wird unverdndert am sidlichen Ende des
Grundstlicks angeordnet, so daB der Klinikbereich einschlieBlich des privaten
Kurparks verkehrsruhig liegt. Ebenso wird der Amselpfad weiterhin autofrei
gehalten. Er ist somit unversindert Bestandteil des Spazier- und Wanderwege-
netzes im stadtischen Kurpark und in seiner unmittelbaren Nachbarschaft.
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Die Anordnung der entsprechend der Nutzung nachzuweisenden Stellplatze
erfolgt grundsitzlich auf den privaten Grundstiicken. Fir das SO 9- Gebiet
wird daher das bisher fir eine Bebauung vorgesehene, unmittelbar siidlich
anschlieBende SO 8-Gebiet nur noch als "Fiche fir Gemeinschaftsstell-
plitze" festgesetzt und damit unbebaut gelassen. Weitere Gemeinschafts-
stellplstze sind bereits im genehmigten Bebauungsplan parallel zur Wein-
straBe vorgesehen. Sie gehdren zu der Klinik im SO 9- Gebiet, liegen aber
auBerhalb des G ichs des

Griinordnung

Der private Kurpark innerhalb des SO 9- Gebietes bleibt unverandert erhal-
ten. Lediglich die siidliche Abgrenzung wird geringfiigig verschoben, da die
Neuplanung der Klinik in diesem hangigen Gelinde zu einer, im Vergleich
zur abgebrochenen friiheren Klinik, etwas anderen Gebdudestellung auf dem
Grundstiick fihrt und somit Auswirkungen auf die Parkbegrenzung hat.

Die vorhandene Begriinung des ibrigen Klinikbereichs mit grofkronigen Ein-
zelbdumen im Osten, Baumreihen im Siden und flichenhaften Pflanzungen
im Westen bleibt entsprechend den bindenden Planfestsetzungen berwiegend
erhalten. Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich somit keine

in & i oder kleinklimati Hinsicht. Ebenso wird
durch den Erhalt des privaten Kurparks die Nachbarschaft zum &ffentlichen
Kurpark nicht negativ verandert.

Kosten fiir die Stadt

Der Stadt entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keine zusitzlichen
ErschlieBungskosten.

Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Der zur Einhaltung der Abstandsflichen
notwendige Erwerb eines ca. 7 m breiten Gelindestreifens aus Grundstiick Lgb-
Nr. 1215/1 wurde zwischenzeitlich von privater Seite vollzogen. Dieser Grund-
stiicksteil liegt jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs des Anderungsplanes.

Beginn_der_BaumaBnahmen

Mit der Bebauung auf dem SO 7-Grundstick wurde bereits auf der Grundlage
von Befreiungen begonnen. Eine Bebauung des SO 9 - Grundstiicks ist sofort nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes vorgesehen.




