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Anlass und Ziele der Planung

Aufgrund der sich gednderten Landesheimbauverordnung kann die Seniorenre-
sidenz Hermann-Schall-Haus am Standort Parkstrale 12 nur noch im Rahmen
einer Ubergangsfrist bis Ende 2019 betrieben werden. Ein Neubau ist dann drin-
gend erforderlich, um einerseits den erhdhten baulichen Anforderungen an voll-
stationare Einrichtungen gerecht zu werden und andererseits, um den stetig stei-
genden Bedarf an Pflegeplatzen zu decken.

Der Neubau der Seniorenpflegeeinrichtung soll auf dem bislang sich im Gemein-
deeigentum befindlichen Grundstiick, sudéstlich des Kurparks, errichtet werden.
Zurzeit befinden sich Sportflichen des Tennisvereins TC-Koénigsfeld auf dieser
Liegenschaft. Die Errichtung dieser baulichen Anlage hat die Uberplanung und
Verlegung der vorhandenen Tennisanlage zur Folge. Aufgrund der sich daraus
geanderten Rahmenbedingungen muss der Bebauungsplan ,Beim Kurpark®,
rechtskraftig als 1. Anderung vom 06.08.2004 in Teilbereichen nun geéndert bzw.
erweitert werden. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 20. September 2017
hierzu den Aufstellungsbeschluss gefasst. Der sich in Aufstellung befindliche Be-
bauungsplan ,Beim Kurpark — 2. Anderung und Erweiterung® stellt diese geplante
Nutzung sicher, indem ein Sonstiges Sondergebiet ,Seniorenpflegeeinrichtung
und Seniorenwohnen® ausgewiesen wird.

Mit dem Ziel einen Ersatzstandort fiir den Tennisverein TC-Kénigsfeld auszuwei-
sen, wird der Bebauungsplan ,Sportanlagen Bodelschwinghweg“ im getrennten
Verfahren aufgestellt. Ein geeigneter Standort befindet sich siudlich der Golfanla-
ge von Konigsfeld und dstlich des Bodelschwinghwegs, gegenlber dem stehen-
den Gewasser. Auch dieses Projekt kann zeitnah auf den sich im Gemeindeei-
gentum befindlichen Grundstick des Reit- und Fahrvereins realisiert werden.

Der Geltungsbereich fur den sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
,Beim Kurpark — 2. Anderung und Erweiterung® ist im Flachennutzungsplan als
Sondergebiet ,Kur- bzw. Sportflachen® dargestellt. Um flr den Bebauungsplan
dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB gerecht zu werden, ist ebenso die Ande-
rung des Flachennutzungsplans 2025 notwendig.

Der Gemeinderat hat dazu am 20. September 2017 den Einleitungsbeschluss ge-
fasst, den Flachennutzungsplan fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Parallelverfahren zu dndern. Mit dem Beschluss der 7. Anderung des Flachen-
nutzungsplans 2025 der Gemeinde Koénigsfeld wird die bauleitplanerische Vo-
raussetzung zur Aufstellung eines Bebauungsplans flir den Neubau einer Senio-
renpflegeeinrichtung unter Sicherung der nicht Gberbaubaren Flachen aufgrund
der Notwendigkeit von einzuhaltenden Waldabstdnden nach § 10 Lan-
deswaldgesetz geschaffen.

Dieses Verfahren ist notwendig, um ungesteuerte und nicht standort- und maf3-

gerechte Grundstiicksausnutzungen zu unterbinden und die zuklnftigen Grund-
stiicksnutzungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren.
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2. Planungsgrundlagen
2.1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) geandert worden ist.

Landesbauordnung (LBO) fiur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 5.
Mérz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 21. November 2017 (GBI. Nr. 23, S. 612) in Kraft getreten am
1. Dezember 2017.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)
geandert worden ist.

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. 582, ber. S. 698), zuletzt geéan-
dert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S 99) m.W.v. 11.03.2017.

2.2, Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Landesentwicklungsplan 2002

Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg: Regionalplan Schwarz-
wald-Baar-Heuberg 2003 vom 18. Oktober 2002

Flachennutzungsplan 2025 der Gemeinde Koénigsfeld vom 04.06.2008

Bebauungsplan 1. Anderung “Beim Kurpark*“ vom 28.07.2004
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Lage und Umfang des Plangebiets, Geltungsbereich

Der aufzustellende Bebauungsplan befindet sich stidostlich des Kernortes von
Konigsfeld. Der rdumliche Geltungsbereich weist eine Flache von ca. 1,7 ha auf
und umfasst die Grundsticke mit den Flursticksnummern 142/1 und 142/45. Das
Plangebiet wird nach Westen durch die Parkstral’e, nach Stden durch die Lan-
desstralRe L177, nach Osten durch angrenzende Wohnbebauung und nach Nor-
den durch das Gebaude der Minigolfanlage auf dem Flurstick 139 begrenzt.

Das Flurstlick 142/45 weist derzeit eine Tennisanlage mit einem kleinen Sport-
gebaude des Tennisvereins TC-Konigsfeld auf. Das Flurstiick 142/1 weist hinge-
gen groltenteils Nadelwaldbestande auf.

Topografie
Der flr eine Bebauung anstehende Plangebietsteil im Westen des Geltungsbe-

reichs, weist ein geringes Langsgefadlle von Sud nach Nord und ein starkeres
Quergefalle von West nach Ost auf.

Der héchste Punkt des Gelédndes im Sudwesten liegt bei 766,30 m.G.NN und der
tiefste Punkt im Sldosten des Gelandes mit 763,00 m.U.NN. Es ergibt sich fur
das Baugebiet also ein Héhenunterschied von ca. 3,30 m auf einer diagonalen
Lange von etwa 70 m. Dies entspricht einem Langsgefalle innerhalb des Plange-
biets von knapp 5 %.

Das heute bestehende Sportgebaude, welches sich in etwa auf mittlerer Héhe
des Plangebiets befindet, liegt auf dem Héhenniveau von ca. 764,50 m.G.NN.

Durch die Topografie im Geltungsbereich ist besonders auf die barrierefreie Er-
schlieBung an die Anschlisse ParkstralRe einerseits und die Héhen- und Gelan-
desituation gegeniiber dem 6stlichen angrenzenden Bestandsfullweg aus dem
Kurpark nach Suden andererseits zu bertcksichtigen.

Ubergeordnete Planaussagen / Planungsrechtliche Situation
Landesentwicklungsplan 2002 (LEP)

Die Gemeinde Koénigsfeld gehért nach dem Landesentwicklungsplan zu folgen-
den Verwaltungseinheiten:

Region: Schwarzwald-Baar-Heuberg

Kreis: Schwarzwald-Baar-Kreis

Mittelzentrum: Villingen-Schwenningen

Oberzentrum: Villingen-Schwenningen

Bezlglich der Raumkategorie zahlt die Gemeinde Konigsfeld im Schwarzwald
zum “Landlichen Raum im engeren Sinne”. (vgl. Plansatz 2.1.1 LEP 2002; An-
hang Seite A12).

Der Landliche Raum im engeren Sinne soll nach den Plansatzen 2.4.3 (G) und
2.5.5 (G) so entwickelt werden, dass die zentralen Orte durch eine Stabilisierung
ihrer Versorgungsfunktionen gestarkt werden. Dabei ist eine Ressourcen scho-
nende Entwicklung anzustreben. Der aufzustellende Bebauungsplan mit dem
sonstigen Sondergebiet “Seniorenpflegeeinrichtung und Seniorenwohnen” sowie
die anschlieRende Umnutzung der Seniorenresidenz Hermann-Schall-Haus fir
Senioren-Wohngemeinschaften sichern die Versorgung von pflegebedurftigen
Personen in und um die Gemeinde Kdnigsfeld. Die neu zu errichtende Pflegean-
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lage schont dabei die Bodenversiegelung, indem die Anlage auf teilweise bereits
versiegelten Flachen der bestehenden Tennisanlage errichtet wird und weniger
Flache versiegelt als mit dem Bebauungsplan ,Beim Kurpark® in der Fassung der
1. Anderung zuléssig gewesen wére.

Mit der Plananderung soll neben der Bestandssicherung der Neubau dieser Ein-
richtung ermdglicht werden.

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 (verbindlich seit dem 18. Ok-
tober 2002) ist das Plangebiet in der Raumnutzungskarte als ,Schutzwald bzw.
Sonstiger Wald” mit einer Bestandsbebauung dargestellt.

I
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Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan 2025)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Koénigsfeld vom 04. Juni 2008
weist flr das Plangebiet im sudlichen Bereich Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 b BauGB),
im ndérdlichen Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Kur- bzw.
Sportflachen” (§ 5 Abs. 2 Nr. 2 a BauGB) sowie abschnittsweise Griinflaichen (§ 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB ) aus.

Abb.: Ausschnitt FNP 2025

Begriindung der Flachennutzungsplananderung

Mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplans 2025 der Gemeinde Kénigsfeld
vom 04. Juni 2008 wird die bauleitplanerische Voraussetzung zur Aufstellung des
Bebauungsplans fir den Neubau einer Seniorenpflegeeinrichtung in Konigsfeld
geschaffen.

Aufgrund des geringen Flachenumfangs und der Vorpragung durch bestehende
Siedlungsteile (Sportanlagen, Einzelbebauung) ist die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets im Sinne der Planungsabsicht des Flachen-
nutzungsplans nicht beeintrachtigt.

Auf Ebene des Bebauungsplans werden Festsetzungen getroffen, die ebenfalls
dazu beitragen, die stadtebauliche Ordnung zu sichern und auf eine vertragliche
Nutzungsentwicklung zu beschranken.

Aufgrund des neues Flachenzuschnitts der Sondergebietsflache kommt es zu ei-
ner Reduzierung der Baugebietsflache und Ausweisung von mehr Grinflachen
mit der Zweckbestimmung -Parkanlage- sowie diversen MalRnahmen, welche die
Okologischen Beeintrachtigungen der Eingriffe in Natur und Landschaft mindern,
festgesetzt werden.

Die Ausrichtung des Gebaudes sowie die moglichen Uberbaubaren Flachen fu-
gen sich in die Umgebung bzw. in den Zuschnitt des Flurstiicks optimal ein.
Sichtbeeintrachtigungen vom Kurpark kdnnen somit vermieden werden. Ein Ge-
bauderiegel, der sich beim Bebauungsplan ,Beim Kurpark -1. Anderung®, auf-
grund des Flachenzuschnittes von West nach Ost erstreckt, und die Sicht zum
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Kurpark beeintrachtigt hatte, kann mit dieser 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ausgeschlossen werden.

Die Bebauungsplanaufstellung und damit Anlass dieser Flachennutzungsplanan-
derung dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung. Dies umfasst zum Ei-
nen die planungsrechtliche Bestandssicherung fur die Waldflachen und zum An-
deren die Moglichkeit zur Errichtung einer Seniorenpflegeeinrichtung. Damit wird
der Bedarf an die neuen Strukturvoraussetzungen fur vollstationare Pflegeein-
richtungen in der aktuell gultigen Landesheimbauversordnung angepasst, und
auch der Mehrbedarf fir Pflegeplatze der sich bis zum Jahr 2030 ergibt, gedeckt.

Eine Pflegeeinrichtung kann an diesem Standort gerechtfertigt werden ohne den
oben aufgefuhrten Erhaltungszielen zu widersprechen. Um diesen beiden Pla-
nungszielen gerecht zu werden, erfolgt fur die Entwicklungsplanung der Pflege-
einrichtung die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbe-
stimmung ,Seniorenpflege und Seniorenwohnen®.

Abb.: Ausschnitt FNP — 7. FNP Anderung
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Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beim Kurpark® in seiner 1. Anderung
vom 28.07.2004 liegt im Bereich zwischen der Parkstrale, der Kurpark-
OstlandstralRe, der Bismarckstralte und der Landesstralle L 177.
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Im Bebauungsplan werden bisher folgende Fléchen festgesetzt:
- Im Norden: Sondergebiet ,Kur- und Sportflachen®,

- im Osten: Allgemeines Wohngebiet,

- Im Sdden: Grin- und Waldflachen mit entsprechenden Pflanzbindungen,
Maflnahmen und Zweckbestimmungen (Parkanlage),

- Verkehrsflachen (FulRwege und Stra3en) sichern die ErschlieBung des
Gebiets.

Fir das Sondergebiet gelten folgende Festsetzungen:
- Grundflachenzahl von 0,4,

- Geschossflachenzahl von 0,8,
- Geschossigkeit von maximal I,
- Dachneigung von 20° - 30°,

- Abweichende Bauweise.
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Fir das allgemeine Wohngebiet gelten folgende Festsetzungen:
- Grundflachenzahl von 0,4,

- Zwingend festgelegte Geschossigkeit von Il,
- Firsthdhe von 10,0 m,
- Satteldach mit einer Dachneigung von 30° - 40°,

- offene Bauweise.

Die Einfahrt wird Uber die Parkstrale festgesetzt. Sichtflachen zwischen der
Landesstrale L 177 sowie der Parkstrale werden von Bebauungen tber 0,80 m
freigehalten.

Die erforderlichen Waldabstandsflachen nach § 10 Landeswaldgesetz von 30 m
zur angrenzenden Bebauung im Osten des Plangebiets werden ebenfalls be-
rucksichtigt und festgesetzt.

Der bestehende Bebauungsplan ist nicht geeignet, die zukiinftige Entwicklung
unter Einhaltung der stadtebaulichen Ordnung zu ermdglichen.

Anforderungen, Eignung des Standortes
Flachenbedarf und —verfiigbarkeit

Das Land Baden-Wirttemberg hat die Strukturvoraussetzungen fir vollstationare
Pflegeeinrichtungen in der aktuell glltigen Landesheimbauverordnung angepasst
und verandert. So haben sich Anpassungen bezuglich einer 100%igen Einzel-
zimmerquote, Zimmergrélen und GeschossgroRen ergeben. Die Raumstruktur
bestehender Anlagen entspricht also Gberwiegend nicht mehr den aktuellen An-
forderungen der Landesheimbauverordnung.

Um den Bedarf, der sich aufgrund der erhéhten Vorgaben sowie dem voraus-
sichtlichen Mehrbedarf, der sich bis zum Jahr 2030 errechnet, auch in Kdnigsfeld
decken zu kdnnen, bendtigt der Neubau einer Seniorenpflegeeinrichtung 90 Ein-
zelzimmer mit separaten Nasszellen. Dartuber hinaus werden Funktionsraume,
Dienstleistungszimmer, Aufenthaltsraume und der gleichen bendtigt.

Die Betreiber der MediClin kamen auf die Gemeinde zu, um im Planbereich Bau-
lichkeiten fur die Seniorenpflegeeinrichtung zu realisieren.

Neben der ausreichend vorhandenen Flache ist das Grundstiick Flst.-Nr. 204 im
Besitz der Gemeinde Konigsfeld. Eine kurzfristige Realisierbarkeit und die damit
verbundene nahtlose Aufrechterhaltung des Betriebs ist somit sichergestellt.

Um den wirtschaftlichen Betriebsablauf aufrechtzuerhalten, ist die Errichtung der
Anlage in der Nahe der Seniorenresidenz Hermann-Schall-Haus (Parkstral3e 12)
sinnvoll, da Synergieeffekte bezlglich Anlieferungen u. a. genutzt werden koén-
nen. Die Seniorenresidenz wird nach Fertigstellung der neuen Seniorenpflegeein-
richtung umgenutzt. In dem freiwerdenden Altgebdude sollen im Anschluss am-
bulant betreute Senioren-Wohngemeinschaften mit insgesamt 24 Platzen und ei-
ner Tagespflegeeinrichtung mit 20 Platzen entstehen.
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Standorteighung

Nach eingehender Prufung mehrerer Standortalternativen erscheint das Geléande
sudostlich des Kurparks im Kernort von Koénigsfeld als geeignet. Grinde fir die
Eignung des Standortes sind die Teil-Ausweisung als Sonderflache im bereits
rechtsgliltigen Bebauungsplan ,Beim Kurpark rechtsgiiltig als 1. Anderung” sowie
die Nahe zur MediClin Seniorenresidenz, zur Albert Schweitzer Klinik und der
Baar-Klinik, sodass hier Synergieeffekte sinnvoll genutzt werden kénnen. Weiter
befinden sich die Flurstliicke mit der Nummer 142/1 und 142/45 im Eigentum der
Gemeinde Koénigsfeld, wodurch der Bau der Anlage kurzfristig realisiert werden
kann. Durch die bauliche Vorpragung der Einzelbebauung sowie der Tennis-
Sportanlagen des Vereins TC Koénigsfeld werden durch die gesteuerte Innenent-
wicklung die zusatzliche Versiegelung von Flachen gréRtenteils vermieden.

Der Standort ist Uber die Landstralle L 177 hervorragend angebunden. Die Er-
schliefung von der Parkstrale ist ohne weiteren ErschlieBungsaufwand reali-
sierbar. Die Grundstuckstiefe lasst eine ausreichende Eingrinung und Sicht-
schutz zu. Eine landschaftlich-griinordnerische Einbindung wird somit gewahr-
leistet.

Die Nahe zum Kurpark stellt zudem ein attraktives Erholungsangebot in guter Er-
reichbarkeit dar.

Standortalternativen

Fiar den Neubau der Seniorenpflegeeinrichtung kommen als alternative Standorte
primar vorhandene Flachen mit der Ausweisung eines Sondergebiets in Betracht.

Die im folgenden genannten Standorte erfillen diese Kriterien:
- Klimschpark
- Haus Feldberg

- Haus Doniswald

Sie wurden deshalb ebenso auf ihre Eignung geprift, wie der Standort des Ten-
nisvereins TC-Konigsfeld.

Bei den alternativen Standorten handelt es sich um Flachen, die bereits durch
etwaige baulichen Anlagen vorbelastet sind, die der Erholung dienen.

Eine Umnutzung dieser bestehenden Hotel- oder Ferienanlagen ist aufgrund der
erhéhten baulichen Anforderungen durch die aktuelle Fassung der Landesheim-
bauverordnung an vollstationare Einrichtungen jedoch nicht realisierbar.

Der gewahlte Standort ist aufgrund seiner Lagegunst, Verfugbarkeit und Entwick-
lungsgrofRe am besten geeignet und wurde daher ausgewahlt.
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Verfahren, Umweltbericht, Weitere Fachbeitrage und Gutachten
Verfahren

Die MediClin hat bei der Gemeinde Kdnigsfeld die Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB beantragt.

Am 20. September 2017 fasste der Gemeinderat des Kurorts Kénigsfeld in offent-
licher Sitzung aufgrund von § 2 Abs. 1 i.V.m. § 12 Abs. 2 BauGB den Aufstel-
lungsbeschluss, fiir den Bebauungsplan ,Beim Kurpark®, rechtsgiiltig als 1. Ande-
rung vom 06.08.2004, einen Teilbereich zu andern und zu erweitern. AulRerdem
wurde gleichzeitig die Einleitung der 7. Flachennutzungsplananderung in diesem
Planbereich im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan hat eine Grof3e von ca. 1,7 ha. Es handelt sich bei dem auf-
zustellenden Bebauungsplan um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 12 Abs. 3 BauGB. Hierbei wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Be-
standteil des Bebauungsplans.

Der Gemeinderat hat in der oben genannten Sitzung zudem beschlossen, die
frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
im Zeitraum vom 06.10.2017 bis zum 27.10.2017 durchzufihren.

Zum Entwurfsstand wird die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteili-
gung der Behoérden sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgeflihrt.

Umweltbericht

Die 7. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Beim Kurpark* sowie die
Aufstellung des Bebauungsplans macht die Erstellung eines Umweltberichts
nach den §§ 2 Abs. 4 und 2 a BauGB erforderlich. Die Grundlage dafir bilden die
Erhebungen zur Umweltsituation und der durch die Planung absehbaren Auswir-
kungen.

Der Umweltbericht stellt die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dar. Die Um-
weltpriifung und inre Aussagen treffen sowohl auf die Anderung des Flachennut-
zungsplans, wie auch auf die Aufstellung des Bebauungsplans zu.

Fir die Bebauungsplanaufstellung erfolgt zudem eine Griinordnungsplanung so-
wie die Erarbeitung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach § 1a Abs. 3
Satz 1 BauGB.

Der Umweltbericht kommt zum Ergebnis, dass das Planungsvorhaben voraus-
sichtlich mit erheblichen Eingriffen in das Schutzgut Arten/Biotope/Biologische
Vielfalt durch den Verlust von Waldflache verbunden ist. Diese kénnen durch
planinterne MafRnahmen vollstdndig ausgeglichen werden. Die Eingriffe in die
Schutzgiter Boden, Grundwasser, Klima/Luft, Landschaftsbild/Erholung, Mensch
sowie Kultur- und Sachguter sind nicht erheblich bzw. durch die Umsetzung von
Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen unter der Erheblichkeitsschwelle.

Mit der erforderlichen forstrechtlichen Ausgleichsmafnahme nach Ziffer 6.3 kon-
nen als naturschutzrechtlich wirkende MaRnahme Okopunkte erzielt werden.
Diese kénnen dem kommunalen Okopunkte angerechnet werden.
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[Umweltbericht mit integrierter Grinordnungsplanung, Wick+Partner, Stand
04.07.2018]

Waldumwandlungsverfahren und —ausgleich

Durch die auf dem Grundstick vorhandenen Waldflachen, muss ein Sicherheits-
abstand von 30,0 m zur angrenzenden Bebauung eingehalten werden. Da sich
das neu geplante Gebaude der Seniorenpflegeeinrichtung innerhalb dieses Si-
cherheitsabstandes befindet, wird ein Waldumwandlungsverfahren nach § 9
LWaldG parallel zum Bebauungsplanverfahren bzw. zur 7. Flachennutzungsplan-
Anderung notwendig.

Der Waldausgleich erfolgt in der Nahe zum Eingriffsbereich durch Aufwertung ei-
nes Waldbestands und Renaturierung eines Abschnitts des Rotwaldbachs.

Weitere Fachbeitrage und Gutachten

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde gepruft, ob durch das
Planungsvorhaben Verbotstatbestdande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgel6st
werden konnen. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis,
dass durch das geplante Vorhaben, unter Einhaltung bestimmter MalRnahmen,
kein VerstoRR gegen 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

[Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Buro Gfrorer, Stand 17.01.2018]

Einer Umsetzung des Bebauungsplans stehen damit keine unuberwindbaren
Restriktionen entgegen, sodass die Plananderung des Flachennutzungsplans
durchgefihrt werden kann. Die artenschutzrechtlichen Vorgaben werden als
MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 im Bebauungsplan gesichert.

Schalltechnische Stellungnahme

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Landesstrale L 177, die im Su-
den an das Gebiet angrenzt. Die Landesstrafle wird mit einer Geschwindigkeit
von 70 km/h befahren. Deshalb wurde im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung
eine Schallimmissionsprognose durch das Ingenieurbiiro Gerlinger + Merkle er-
stellt, um zu prifen, ob und in welchem Male etwaige passive Schallschutzmal3-
nahmen notwendig werden.

Dabei wurden die zu erwartenden Gerauschimmissionen von der Landesstralle L
177 auf die schitzenswerte Pflege- und Wohnbebauung innerhalb des Bebau-
ungsplangebiets prognostiziert und nach TA Larm beurteilt.

Am 11. April 2018 wurde von 6:00 bis 8:00 Uhr eine Verkehrslarmmessung zur
Bestimmung des mafigeblichen AuRRenlarmpegels durchgefihrt.

Fir die Berechnung des mafgeblichen Aufienldrmpegel wurden folgende
Grundbedingungen getroffen:

» Raumart nach DIN 4109-2016-7: Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Uber-
nachtungsstatten und Unterrichtsrdumen

* Gebietseinstufung: Kurgebiete, Krankenhduser und Pflegeanstalten
(Richtwerte: tags: 45 dB, nachts: 30 dB)

* Verkehrszahlen: eigene Messung vom 11.04.2018
* Malgeblicher Au3enlarmpegel: 66 dB (A)
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Nach Aussage der schalltechnischen Untersuchung kénnen die Immissionsricht-
werte durch passive MaRnahmen eingehalten werden. Nach den Berechnungen
und Bewertungen sind fir das Vorhaben ausreichende MalRnahmen zu treffen,
die errechneten Schalldammwerte fiir die Auflenwandkonstruktion und die Fens-
ter zu gewabhrleisten. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens.

[Schalltechnische Stellungnahme, Ingenieurbiro Gerlinger + Merkle, Stand
20.04.2018]

Aktive SchallschutzmalRnahmen an der LandesstralRe sind aus stadtebaulichen
und landschaftsrdumlichen Griinden ausgeschlossen.

Baugrundgutachten

Insbesondere aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet sind fur eine Unterkelle-
rung des Gebaudes Aussagen zu Statik, Grindung sowie zur Anforderung an die
Baugrubensicherung und zum Grundwasserschutz sowie zur erforderlichen
Bauwerksabdichtung zu ermitteln und im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens darzustellen.

Klimagutachten

Mit dem Eingriff in Wald (Waldumwandlungsantrag) sind diese Auswirkungen
fachgutachterlich abzuschatzen. Aufgrund der Heilklimatischen Pradikatisierung
der Gemeinde (Luftkurort) besitzt das Thema hohe Relevanz.

Durch das Biro iMA Richter & Roéckle in Freiburg liegen bereits verschiedene
Klimagutachten und Stellungnahmen fir die Gemeinde vor, so u.a. fir den Be-
reich der ,Unteren BismarckstralRe“. Das Buro liefert aus diesem Grund eine er-
ganzende Stellungnahme zu den mdglichen Auswirkungen auf das Mikroklima
durch das geplante Vorhaben.

Die Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Bebauung zu ei-
nem Verlust an Kaltluftproduktionsflichen fihrt. Auch die bodennahe Stro-
mung wird etwas reduziert, da die Hindernisse weniger pords sind als der derzei-
tige Waldbestand. Oberhalb des Rauigkeitsniveaus, das von den umgebenden
Waldflachen gepragt ist, sind keine relevanten Einfliisse zu erwarten, da die
Bebauung die Grundrauigkeit nicht Gberragt.

Auswirkungen auf die thermischen Verhéltnisse ergeben sich im Bereich der
versiegelten und Uberbauten Flachen. Durch die ausgleichende Wirkung des 6st-
lich der Planung erhaltenen Waldstreifens sind keine spiirbaren Effekte im Be-
reich der angrenzenden Siedlungen oder gar im Zentrum von Kdénigsfeld zu er-
warten.

Zur Minimierung unerwulnschter Effekte sind die Planungsempfehlungen (vgl. Zif-
fer 6 Planungshinweise) der Stellungnahme vom 18. April 2018 des Biros iMA
Richter & Rdckle aus Freiburg zu beachten.

[Stellungnahme Klima, iMA Richter & Rdckle, Stand 18.04.2018]

Im Rahmen der Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes bezlglich

Versiegelung, Art der Oberflachenbefestigung sowie Mallnhahmen zum Schutz
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vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind diese Planungsempfehlungen berick-
sichtig.

Entwasserungskonzept

Auf Grundlage eines hydraulischen Netzmodells, wurde fachtechnisch unter
sucht und nachgewiesen, dass der Mischwasserkanal, der nérdlich des Grund-
stiicks verlauft, die Schmutz- und Regenwassermengen des Grundstiicks abfiih-
ren kann.

Die Ableitung des Niederschlagswasserabflusses ist mit einer Drossel zu verse-
hen. Der flichenbezogene Abflusswert ist mit 10l/(s*ha) bezogen auf die Grund-
stiicksflache vorzusehen und im vorliegenden Fall mit einem Drosselabfluss von
ca. 5,5 I/s festgesetzt.

Durch diese Festsetzung und umzusetzende Mallnahmen zur Rickhaltung von
Regenwasser auf dem Grundstlck, kann der oben genannte Drosselabflusswert
eingehalten werden.

Eine Versickerung auf dem Grundstlck ist aufgrund der Platzverhaltnisse und
der Topografie nicht mdglich.

Das Schmutzwasser kann direkt in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

[Stellungnahme zum Entwasserungskonzept, BIT-Ingenieure AG, Villingen-
Schwenningen Stand 20.04.2018]
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Planung

Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept beruht darauf, die geplante bauliche Anlage in die
Umgebung zu integrieren, Stérungen zu Sichtbeziehungen zum Kurpark zu ver-
meiden und bestehende Waldflachen weitestgehend zu erhalten sowie die be-
reits versiegelten Flachen zu Gberplanen, um sparsam mit Grund und Boden um-
zugehen.

Baustruktur

Die Seniorenpflegeeinrichtung fiigt sich sowohl durch die Nord-Siid Ausrichtung,
als auch durch die Gliederung in fiinf Einzelhduser harmonisch in die stadtebauli-
che Struktur und in das vorhandene MaR (z. B. Ostlandstrafe 8 und Bebauung in
2. Reihe BismarckstrafRe auf Flst.-Nr. 137/53, jeweils am Kurpark) ein.

Der Gesamtbaukoérper besteht aus flnf Einzelgebauden die Gber Zwischenbau-
ten verbunden die funktionale Einheit des Gesamtgebaudes gewahrleisten. Die
Einzelgebaude haben maximal drei Vollgeschosse bzw. eine Gebdudehdhe von
maximal 12,50 m. Die Einzelbaukdrper fligen sich durch die Ausgestaltung von
Walm- bzw. Zeltdacher in die bebaute Umgebung ein. Die Zwischenbauten sind
mit Flachdach untergeordnet eingefligt.

Hoéhenentwicklung

Das geplante Gebaude soll topografisch in die bestehende Gelandesituation ein-
gefligt werden, um eine Turmwirkung an dieser exponierten Lage zu verhindern.
Hier handelt es sich um die Eingangssituation zum Kurpark von Siden aus
kommend und die sudliche Raumkante des Kurparks von Norden aus dem Park
gesehen.

Die Hohenlage und die barrierefreie ErschlieRung gegeniber der Parkstralle ei-
nerseits und die Héhen- und Geléndesituation gegeniber dem dstlich angren-
zenden Bestandsfulweg aus dem Kurpark nach Siiden, werden bei den Neupla-
nungen berucksichtigt.

ErschlieBung

Die Erschliefung der Seniorenpflegeeinrichtung erfolgt tber die im Westen vor-
handene Parkstral3e. Eine Anlieferung sowie notwendige Feuerwehrumfahrt kann
im Suden des Geltungsbereichs realisiert werden. Um Konflikte gegenuber der
Nutzung der bisher als FuRwege festgesetzten 6ffentlichen Wege zu vermeiden
ist jeglicher Rangierverkehr auf privater Grundstlicksflache abzuwickeln. Die
LandstralRe L 177 stellt die Ubergeordnete ErschlieBung an das Gebiet sicher.

Freiraumplanung

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung -Parkanlage-, die 6stlich an die
Seniorenpflegeeinrichtung anschliefl3t, wird landschaftsgartnerisch angelegt und
begrint. Hier entsteht ein Sinnesgarten fiir die Bewohner, der an einen FulRweg
sowie die Waldflache grenzt. Diese Griunflache liegt innerhalb der einzuhaltenden
Waldabstandsflache von 30 m nach § 10 Landeswaldgesetz zur nachstgelege-
nen, schutzenswerten Bebauung.
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Die offentlichen Grinflachen liegen ebenfalls innerhalb der einzuhaltenden
Waldabstandsflachen. Aus Sicherheitsgriinden sind deshalb Baume tber 10 m
Hoéhe zu roden. Ein gestufter Waldrand ist umzusetzen, er soll den Ubergang zur
Waldflache charakterisieren.

Waldflachen

Die nicht in Anspruch genommenen Waldflachen werden erhalten und so bewirt-
schaftet, dass die Funktion eines Schutzwaldes gemaR der regionalplanerischen
Ausweisung erhalten bleibt.

Ableitung des Oberflaichenwassers

Nach derzeitigem Kenntnisstand erfolgt eine Ableitung im Trennsystem. Entspre-
chende Kanale sind ndrdlich des Plangebiets vorhanden. Gegebenenfalls ist eine
Drosselung Uber Retention auf dem Grundstick (Zisterne, Mulde, Rigole 0.a.)
vorzusehen. Zur Dimensionierung ist ein Entwésserungskonzept fachtechnisch
zu erstellen.

Versorgung

Gasleitungen sind im Suden des Plangebiets vorhanden und stellen somit die
energetische Versorgung im Gebiet sicher.
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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans (§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Um den Bau einer Seniorenpflegeeinrichtung zu erméglichen, ist eine Anpassung
der Art der baulichen Nutzung gegeniiber der 1. Anderung des Bebauungsplans
,Beim Kurpark® (Sondergebiet ,Kur- bzw. Sportflachen®) in ein Sonstiges Sonder-
gebiet ,Seniorenpflegeeinrichtung und Seniorenwohnen® notwendig.

Zulassig sind Anlagen und Nutzungen die gesundheitlichen Zwecken, der Pflege
sowie Betreuung von Senioren dienen.

Um Freizeitangebote unmittelbar in der Anlage anbieten zu kdnnen, sind auch
Nutzungen die in diesem Zusammenhang stehen (z. B. Café, Kiosk, kirchliche,
kulturelle oder soziale Einrichtungen) zulassig. Weitere Nutzungen die im direk-
ten Zusammenhang mit der Bewirtschaftung der baulichen Anlage stehen, wie
etwa die Haustechnik oder Funktionsrdume sind aufgrund der Notwendigkeit zur
Fuhrung der Einrichtung zulassig.

Die Ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen erlauben zur Optimierung der Be-
triebsablaufe auch Personalwohnungen fir den Aufsichts- und Bereitschafts-
dienst solange diese in ihrer Grundflache untergeordnet bleiben.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch mehrere Parameter festgesetzt. Die-
ses ist durch die zulassige Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die
Gebaudehdhe in Metern bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zuldssige Grundflachenzahl des bisher rechtsgultigen Bebauungsplans mit
GRZ 0,4 Iasst die beabsichtigte Entwicklung nicht zu. Deshalb wurde eine Erhé-
hung der zulassigen Grundflachenzahl auf eine GRZ von 0,6 eingefiihrt, um den
Bedarf an Pflegeplatzen, die sich nach den gestiegenen baulichen Anforderun-
gen der aktuell gultigen Landesbauverordnung ergeben, am Kurstandort zu si-
chern.

Die zuldssige GRZ von 0,6 liegt um 0,2 unterhalb der Obergrenze nach § 17 Abs.
1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir sonstige Sondergebiete und stellt somit
ein noch vertragliches Mafl} der baulichen Nutzung im Ortskern der Gemeinde
Koénigsfeld dar.

Gegenuber dem bisherigen Plan ist die Erhéhung der Grundflachenzahl nicht mit
einer weiteren zulassigen Versiegelung verbunden, da die maligebende Bauge-
bietsflache mit der Bebauungsplananderung verkleinert wird.

Zudem ist mit der Festsetzung mit der privaten Grinflache in direkt rdumlichen
Zusammenhang zur Baugebietsflache ein nicht Uberbaubares Freiraumangebot
gewahrleistet. Die stadtebauliche Dichte von GRZ 0,6 in Bezug auf die Sonder-
gebietsflache ist damit angemessen und die geplante Anlage behutsam in die
Umgebung integriert.

Gebaudehoéhe und Hohenlage

Die Hohenbegrenzung und Hbéhenlage durch eine maximale Gebaudehdhe in
Metern dient der Wahrung der MalRstablichkeit gegeniiber der umgebenden Be-
standsbebauung. Die festgesetzte Bezugshdhe (BH) orientiert sich am beste-
henden Geldnde sowie der angrenzenden Verkehrsflachen. Von dem festgesetz-
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ten Bezugspunkt (BH) = ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) als absolute Hohe in
m.U.NN darf in einem geringen Umfang abgewichen werden, um den Bauherren
ausreichend Spielraum in der Gestaltung der Eingangs- und Erdgeschosssituati-
onen zu gewahren, ohne aber das Ortsbild durch zu hohe Gebaude zu stéren.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird bewusst verzichtet. Durch
die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung Uber die max. zuldssige GRZ
sowie uber die max. Hohe der baulichen Anlagen sind die moglichen, entstehen-
den Baukdrper bestimmt sowie entsprechend auch die max. realisierbare Ge-
schossflachenzahl.

Zahl der Vollgeschosse

Um Sichtbeziige von der Landstrale L177 zum Kurpark nicht zu stéren und um
eine ,Ausschlachtung® des Gebaudes durch z. B. Uberproportional hohe Kniest6-
cke zu verhindern, wird eine maximale Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Bauweise

Zur Sicherstellung der Realisierung der geplanten Seniorenpflegeeinrichtung wird
eine abweichende Bauweise als offene Bauweise mit Gebaudelangen tGber 50 m
dargestellt. Mit dieser Festsetzung ist eine adaquate bauliche Nutzung entspre-
chend der Bedurfnisse fur den Neubau dieser Einrichtung sichergestellt.

Uber entsprechende Gestaltungsfestsetzungen der drtlichen Bauvorschriften wird
ein gegliederter Gesamtbaukoérper trotz der zuldssigen Gesamtlange erreicht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung von Baugrenzen soll einen ausreichend grofen Gestaltungs-
spielraum flr das Neubaugebdude geben, andererseits die nicht zu bebauenden
Grundsticksflachen klar definieren. Mit den durch Baugrenzen definierten Gber-
baubaren Grundstiicksflachen fligt sich das neu geplante Gebaude stadtebaulich
in die Umgebung ein. Das Gebaude wird so platziert, dass die heute bestehende
Versiegelungen auf dem Grundstiick tberplant werden. Somit wird sparsam mit
Grund und Boden umgegangen. Ein Teil der sich auf dem Grundstick befindli-
chen Waldflachen kann erhalten werden. Sichtbeziige zum Kurpark werden
durch die parallel zur Stralke angeordnete Seniorenpflegeeinrichtung nicht ge-
stort.

Umgrenzung von Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

Anbaufreiheit

Zur Gewahrleistung von Sicherheitsaspekten im Strallenverkehr bzw. auf Grund-
lage des Bundesfernstrallengesetzes besteht auflierhalb des ErschlieRungsbe-
reichs von Bundes- und Landesstral3en in einem Abstand von 20 m zum Fahr-
bahnrand ein Anbauverbot fir Hochbauten.

Sichtfelder

Weiterhin werden zur Einsehbarkeit des Verkehrsraums textliche Festsetzungen
Uber die Freihaltung von Sichtfeldern an dem Einmundungsbereich der Erschlie-
Rungsstrale des Plangebiets von der L177 in die ParkstraRe entsprechend der
RAS-K-1 getroffen.
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

- FuBweg -

Die heute bestehenden FuRBwege im Plangebiet werden im Interesse der Allge-
meinheit planungsrechtlich gesichert. Somit werden Verbindungsachsen weiter-
hin erhalten. Im Hinblick auf die Errichtung einer Seniorenpflegeeinrichtung sind
die Wege barrierefrei auszubauen, um eine gréRtmdgliche Mobilitat fir die Be-
wohner in und um die geplante bauliche Anlage sicherzustellen.

- Gehweg -

Nordlich des Baugrundstiickes verlauft direkt an der Ostseite der Parkstralie ein
Gehweg, welcher sodann in den wassergebundenen Weg des Kurparkes uber-
geht. Dieser Gehweg wird in sudlicher Richtung auf der Hohe des Baugrund-
stiicks weitergeflihrt werden, sodass zukiinftig auch die Heimbewohner dort ge-
hen kénnen. Deshalb werden Bereiche des Gehwegs, die innerhalb des Gel-
tungsbereichs liegen, als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Gehweg - festgesetzt.

Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind

Zur Herstellung des StralRenkoérpers kdnnen Flachen fur Aufschittungen oder
Abgrabungen, unter- bzw. oberirdische Stutzbauwerke, sowie fur die Fundamen-
te von Beleuchtungsanlagen, Nebenanlagen und Bordsteinen erforderlich wer-
den. Dies ermdglicht eine flachensparende ErschlieRung und klare Ubergénge
zwischen 6ffentlichen und privaten Rdumen an der Einfassung der Stralle.

Bei den privaten Grundsticken, die von der Festsetzung Uber Aufschittungen,
Abgrabungen und Stitzmauern betroffenen sind, nehmen die hierdurch tatsach-
lich tangierten Flachen einen verhaltnismaRig geringen Anteil am jeweiligen Ge-
samtgrundstiick ein. Insofern kommt es zu keinen Einschrankungen bezlglich
der Nutzbarkeit der Baufenster.

Nach Beendigung der Stralenbaumalinahmen kénnen die betroffenen Grund-
sticksflachen von den Eigentimern genutzt werden. Die Boschungsflachen kon-
nen gartnerisch angelegt werden. Es kénnen Zugangs- bzw. Zufahrtsmoéglichkei-
ten im Bereich der Bdschungen errichtet werden, so dass eine Grundstuckser-
schlieBung ermdglicht werden kann. Die konstruktive Funktion fir den Strafl3en-
kérper muss dabei jedoch dauerhaft erhalten bleiben.

Griinflachen

Grunflachen dienen der freirdumlichen Gliederung und der Minderung der 6kolo-
gischen Beeintrachtigungen der Eingriffe in Natur und Landschaft. Sie Uberneh-
men damit Kompensationsaufgaben und sind fur die rechtlich notwendige Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung unverzichtbare Bestandteile. Die im Plangebiet
ausgewiesenen Grinflachen liegen innerhalb der notwendigen Waldabstandsfla-
chen zur nachstgelegenen Bebauung. Alle Griinflichen sind von Gebauden und
Versiegelungen freizuhalten. Sie werden mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®
festgesetzt. Hierbei werden die Zulassigkeiten von Anlagen die der Versicke-
rung/Verdunstung von Niederschlagswasser geregelt.

Die private Grinflache trifft darliber hinaus Festsetzungen Uber die Zulassigkeit
von Elementen, die der Erholungsfunktion dienen. Diese Festsetzungen ermdgli-
chen die Anlage und Nutzung eines Sinnesgartens fir die Anwohner. Das Ein-
zelpflanzgebot sichert mit der Pflanzforderung von mindestens 10 Laub-/ Obst-
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baumen mit entsprechenden Pflanzqualitaten, dass die AuRenanlage eingegrint
wird.

Die offentlichen Griinflichen werden neben der Zweckbestimmung ,Parkanlage®,
auch als MalRnahmenflachen (MF1a/b) festgesetzt. Diese MaRnahmen stellen si-
cher, dass eine Gefahrdung durch umstirzende Baume oder Baumteile ausge-
schlossen werden, da Baume Uber einer Hohe von 10 m gerodet werden. Ein ge-
stufter Waldrand, der sich ausgeldst durch eine Initialpflanzung sukzessive ent-
wickelt, schafft einen flieRenden Ubergang zu den Walflachen.

Die Festsetzung entspricht der MaRnahmennummer M5 unter Ziff. 8.2.5 im Um-
weltbericht mit integriertem Grinordnungsplan.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

WaldentwicklungsmaRnahmen (MF1-MF4)

Um die Auswirkungen durch den Waldverlust so gering wie moglich zu halten,
werden MaRnahmen zur Waldrandgestaltung (MF1a/b) und zur naturnahen
Waldentwicklung (MF2) innerhalb des Geltungsbereichs festgelegt. Die Mal3-
nahmen dienen der Sicherung der klimatischen Schutzfunktionen des verblei-
benden Waldbestands und dienen der Eingrinung.

Im Rahmen des Waldumwandlungsverfahrens nach LWaldG werden externe
MaRnahmen zum Waldausgleich erforderlich (MF3 und MF4). Diese MaRnahmen
kénnen gleichzeitig fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich angerechnet wer-
den.

Umsiedlung Waldameise

Das Nest der Kahlriickigen Waldameise (Formica polyctena) befindet sich west-
lich des Tennisplatzes am Rand des parallel verlaufenden Waldweges. Die Kahl-
ruckige Waldameise und deren Nester sind entsprechend dem Bundesnatur-
schutzgesetz besonders geschiitzt.

Zum Schutz der Kahlrickigen Waldameise ist das Nest durch einen Sachver-
standigen fachgerecht umzusiedeln. Der Aussiedlungsstandort sollte dabei so
nah wie moglich am ehemaligen Neststandort liegen und weitestgehend gleiche
Standortbedingungen (Exposition, Bodenvegetation, Mikroklima, Altersstruktur
des Waldbestandes, Wurzelstubben, etc.) bieten. Der Umsiedlungszeitpunkt ist
an die Okologie der Art anzupassen und sollte méglichst zwischen April und Juli
nach dem Ende der Frostperiode und bevorzugt an trocken-warmen Tagen
durchgefihrt werden. Nur so kann die Dauerhaftigkeit des Ersatzstandortes ge-
wahrleistet werden und ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 Nr. 3 und 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG und § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung entspricht der MalRnahmennummer M2 unter Ziff. 8.2.2 im Um-
weltbericht mit integriertem Grinordnungsplan.

Versickerung von Niederschlagswasser

Um Abflussmengen zu reduzieren und zu drosseln, soll das auf den Dachflachen
neu errichteter Gebaude und befestigten Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser mit einem Drosselabfluss von 5,5 I/s in den noérdlich gelegenen Mischwasser-
kanal eingeleitet werden, da eine Versickerung auf dem Grundstiick aufgrund der
Platzverhaltnisse und vor allem aber der Topografie nicht mdglich ist.
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Die Festsetzung entspricht der MalRhahmennummer M6 unter Ziff. 8.2.6 im Um-
weltbericht mit integriertem Grinordnungsplan.

Dachbegrinung

Flachdacher ab einer GrofRe von 150 gm sind mit einem Mindestsubstrataufbau
von 10 cm zu begrinen. Die MalRnahme tragt zur Verbesserung des Klimas bei,
welche die Erhaltung Koénigsfeld als Luftkurort fordert und zu einem verzdgerten
Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet fiihrt. Die GréRe fir zu
begriinende Flachdacher wird festgesetzt, um eine wirtschaftlich angemessene
und funktionsgerechte Dachbegriinung zu gewahrleisten.

Die Festsetzung entspricht der MaRnahmennummer M8 unter Ziff. 8.2.8 im Um-
weltbericht mit integriertem Grinordnungsplan.

Flachen fiir Wald

Aufgrund der klimatischen Schutzfunktion die der Wald inne hat, soll die verblei-
bende Waldflache nach § 2 Landeswaldgesetz dauerhaft erhalten werden. Dabei
soll er durch die MaRnahme ,naturnahe Waldentwicklung® in einen mehrstufigen ,
naturnahen und standortgerechten Waldbestand weiterentwickelt werden.

Die Festsetzung entspricht der MalRnahmennummer M10 unter Ziff. 8.2.10 im
Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote dienen grundsatzlich der Mi-
nimierung und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzglter Arten
und Biotope, Landschaftsbild, Klima, Wasser, Boden, Mensch/Erholung. Sie die-
nen daruber hinaus der grinordnerischen Gestaltung, der Gliederung und der
Eingrinung des Plangebiets sowie der Einbindung des Gebiets und der Siche-
rung orts- und landschaftsdkologischer Aspekte. Die im Bebauungsplan enthalte-
nen Pflanzlisten enthalten standortgerechte Arten.

Einzelpflanzgebote — Anpflanzen von Baumen innerhalb der privaten Grinfla-
chen-

Das Einzelpflanzgebot auf der privaten Grinflache sichert mit der Pflanzforde-
rung von mindestens 10 Laub-/ Obstbdumen mit entsprechenden Pflanzqualita-
ten, die Eingrinung der Aufienanlagen.

Die Festsetzung entspricht der Maknahmennummer M5 des Grinordnungsplans.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Mit der Pradikatisierung der Kernortes Konigsfeld als Heilklimatischer Kur-und
Kneippkurort werden an die Luftqualitdt hochste Anforderungen gestellt. Die An-
erkennung setzt eine periodische Uberpriifung der Luftqualitit voraus. Die letzt-
malige Bestatigung der Luftqualitdt und damit die Bestatigung der Anerkennung
des Pradikats erfolgten mit dem amtlichen Gutachten des Deutschen Wetter-
dienstes im Januar 2007, das die bioklimatischen und lufthygienischen Anforde-
rungen an einen ,Kurort* mit der Indikation Atemwegserkrankungen weiterhin als
erfullt feststellt.
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Zum Schutz der Luftqualitdt und damit zum Schutz und Erhalt der Pradikatisie-
rung des Kernortes Koénigsfeld als Heilklimatischer Kurort und Kneippkurort wird
mit dem Bebauungsplan ein Verbrennungsverbot von flissigen und festen
Brennstoffen ausgesprochen beziehungsweise Anforderungen an die aus-
nahmsweise Zulassigkeit zur Verbrennung von Holzpellets festgesetzt.

Neben dem Verkehrsaufkommen ist die Quellengruppe der Kleinfeuerungen we-
sentlicher Emittent fUr Luftverunreinigungen. Insbesondere im Verhaltnis des ei-
gentlichen Energieeinsatzes zum Anteil der verursachten Feinstaubemissionen
haben die Kleinfeuerungsanlagen flissiger und fester Brennstoffe negative Bilan-
zen gegenuber anderen Energietragern.

Die Pradikatisierung als Heilklimatischer Kurort rechtfertigt es, die Verwendung
von Brennstoffen mit spezifisch hohen Feinstaubemissionen einzuschranken. Um
die aus Grunden des Klimaschutzes gebotene energetische Nutzung ,nachwach-
sender Brennstoffe” zu ermdglichen, wird die ausnahmsweise Zuldssigkeit bei
Einhaltung von Emissionsgrenzwerten oder zertifizierten Anlagen mit einem ho-
hen Stand der Technik ermoglicht.

Mit dem Verbrennungsverbot von flissigen und festen Brennstoffen wird gewahr-
leistet, dass keine schadlichen Umweltauswirkungen durch Immissionen auftre-
ten, die zu Luftverunreinigungen mit erheblichen Einschrankungen und Belasti-
gungen und damit zur Aberkennung der Heilklimatischen Pradikatisierung fihren
wulrden.

Die Festsetzung entspricht der Mallnhahmennummer M11 unter Ziff. 8.2.11 im
Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Die Ortlichen Bauvorschriften werden nach der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg zur Durchfliihrung der baugestalterischen Absichten getroffen.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur duReren Gestaltung die-
nen vorrangig einer gestalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeit inner-
halb des Plangebiets und damit stadtgestalterischen Zielsetzungen und umwelt-
schitzenden Belangen. Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Land-
schaftsbild, insbesondere in Verbindung mit dem Portal zum Kurpark, werden
grelle, glanzende und lichtreflektierende Materialien und Farben fir Fassaden
und Dachflachen ausgeschlossen und Vorgaben zur Fassadengliederung getrof-
fen.

Fassadengestaltung und -gliederung § 74 (1) 1 LBO

Der Gesamtbaukorper ist gemafl Vorhabenplan in finf ablesbare Einzelbaukér-
per gegliedert. Zwischen den Einzelbaukérpern sollen deutliche vertikale Gebau-
derlckspringe vom Hausgrund ausgebildet werden, um die Ablesbarkeit dieser
zu erhodhen. Durch diese Art der Fassadengliederung soll vermieden werden,
dass eine lange Gebaudeflucht mit Ladngen Uber 50 m entsteht.

Den Fassadendéffnungen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie die An-
sicht des Gebaudes pragen.
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Um die ablesbare Gliederung der Einzelbaukérper zu erhéhen, sind deshalb die
Fassaden der Einzelbaukérper in klassischer Weise als Lochfassaden zu entwi-
ckeln. Sie sollen einem ablesbaren Gesamtkonzept folgen. Fensteréffnungen
sind durch stehende Fensterformate zu gliedern, um die Proportion der Fassade
zu unterstutzen.

Die Vorgaben zum Fassadenmaterial sollen das Einfigen in das Ortsbild von
Kdnigsfeld im Umfeld des Kurparks gewahrleisten.

Zum Erhalt einer hohen stadtebaulichen Qualitat sowie Integration des Gesamt-
bildes, sind grelle und fluoreszierende Materialien und Farbténe unzulassig.

Dachform, Dachneigung und Dachbegriinung

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen von Gebauden wird bestimmt,
dass die Dacher als Walm- oder Zeltdacher mit einer Dachneigung von mindes-
tens 15° zu errichten sind. Damit nehmen die Festsetzungen Bezug auf die
Nachbarbebauung beim Kurpark.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen, werden einheitliche Dachneigun-
gen pro Einzelbaukoérper festgesetzt.

Dacheindeckung

Um einen einheitlichen gestalterischen Gebietscharakter zu gewahrleisten, sind
innerhalb des Plangebiets Dacheindeckungen mit Ziegeln bzw. Betondachstei-
nen in den im Ortsteil Ublichen Farbténen rot bis dunkelbraun sowie anthrazitfar-
ben zulassig.

Zum Schutze des Bodens bzw. des Wassers sind solche Material ausgeschlos-
sen, die Ausschwemmungen von Schwermetallen verursachen. Die Festsetzung
entspricht der Mallnahmennummer M9 unter Ziff. 8.2.9 im Umweltbericht mit in-
tegriertem Griinordnungsplan.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und zur Sicherstellung einer Einbindung
des Neubaus des Plangebiets in die Eigenart des Ortes werden glénzende Farb-
tone ausgeschlossen.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, werden Dachaufbauten ausge-
schlossen. Zur Sicherung der Anwendbarkeit von Einrichtungen zur aktiven oder
passiven Nutzung von Sonnenenergie werden diese Fallgruppen jedoch zuge-
lassen.

Solaranlagen auf Dachern

Die Nutzung von Sonnenenergie wird empfohlen. Es sind gestalterisch ange-
messene Vorgaben fiir die Konstruktion solcher Anlagen getroffen. Aufgrund der
Wertigkeit von Dachbegriinungen fir den Wasserhaushalt und die Okologie, darf
auch bei der Installation von Solaranlagen auf Flachdachern nicht auf eine Aus-
fihrung der Dachbegrinungen, soweit diese verpflichtend ist, verzichtet werden,
zumal hierdurch keine gleichwertige Kompensation im Sinne der Naturschutzge-
setzgebung einhergeht. Entsprechend sind die am Markt zahlreich vorhandenen,
einschlagig bekannten Kombinationssysteme zur Anwendung zu bringen.
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Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen bezuglich
Standort und GréRe auf die vorhandene Nutzung am Standort zu begrenzen und
in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren.

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegeniber der Nachbarschaft
und dem Kurpark auszuschlieBen, werden Beleuchtung auf Anstrahlung be-
grenzt, sodass keine Stérungen zu erwarten sind.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Gestaltung der privaten Grundstlicke

Die Festsetzungen dienen zum einen der Durchgriinung des Gebiets, zum ande-
ren der Minimierung der Eingriffswirkung in Form der Sicherstellung der Versicke-
rung, Speicherung und Verdunstung von anfallendem Regenwasser. Gelandean-
passungen werden in ihrem Bdschungsverhaltnis reglementiert, um zu steile Bo-
schungen an den Anschlissen von bestehenden FuRwegen auszuschlielen und
die landschaftsrdumliche Einbindung zu gewahrleisten.

Die Festsetzung entspricht der MaRnahmennummer M4 unter Ziff. 8.2.4 im Um-
weltbericht mit integriertem Grinordnungsplan.

Gestaltung der Platze fir bewegliche Abfallbehalter

Um den Offentlichen StraBenraum nicht durch die den Privatgrundstiicken zuzu-
ordnenden Nebenanlagen — hier bewegliche Abfallbehalter — zu belasten, werden
Festsetzungen zur Platzierung und Integration dieser Nebenanlagen auf dem
Privatgrundstiick getroffen.

Nutzung der unbebauten Flachen — private Griinflachen

Um die Versiegelung durch Wege, Stellplatze und Zufahrten mdéglichst gering zu
halten (Minimierungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen, die befestigten Fla-
chen wasserdurchlassig herzustellen sind. Es kénnen damit Abflussmengen ge-
drosselt und reduziert werden und lokal kleinklimatische Verbesserungen erzielt
werden. Soweit funktionale Anforderungen entgegen stehen, sind MalRnahmen
zu ergreifen, das anfallende Oberflachenwasser in angrenzende Grunflachen
Uber die belebte Bodenschicht abzuleiten. Damit werden Festsetzungen getrof-
fen, die den Schutz des Grundwassers und des Bodens hinreichend bertcksich-
tigen.

Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten
des Baugrundstiicks gegenuber dem 6ffentlichen Straflenraum und Spazierwe-
gen vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine Offenheit und Transparenz sowie
ein einheitliches Erscheinungsbild gesichert werden. Aus diesem Grund sind Ein-
friedungen in ihrer Zulassigkeit, Hohe, in ihrem Material sowie dem Transparenz-
grad bestimmt.

Antennen

Aufgrund der sensiblen Lage in der Nédhe zum Kurpark und aufgrund von stadte-
baulich-gestalterischen Aspekten sind Antennen nur da zuldssig, wo sie vom 6f-
fentlichen Raum nicht eingesehen werden kénnen.
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Freileitungen

Aus stadtebaulichen-stadtgestalterischen Grunden sind alle Versorgungsleitun-
gen unterirdisch zu verlegen. Im Rahmen der Neuversorgung ist dies moglich.

Ordnungswidrigkeiten

Um Zuwiderhandlungen beziiglich der értlichen Bauvorschriften zu AuReren Ge-
staltung, Werbeanlagen und Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen nach § 75 Landesbauverordnung (LBO) auszuschlieRen, kénnen
Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbufRe von bis zu 100.000 Euro geahndet
werden.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise erklaren und begriinden sich
selbst. Sie dienen der Information und dem Verstandnis fir die Rahmen- und
Umweltbedingungen.

Die Hinweise entsprechen den MalRnahmennummern M1 ,Bauzeitenbeschran-
kung — Rdumungs-, Rodungs- und Abrissarbeiten®, M3 ,Schutz des Oberbodens*
und M7 ,Umweltschonende Beleuchtung® unter Ziff. 8.2 im Umweltbericht mit in-
tegriertem Grunordnungsplan.

Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplans
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12. Stadtebauliche Kenndaten
12.1. Flache des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans der

2. Anderung:

Geltungsbereich 17.036 gm
Sonstiges Sondergebiet: 3.435 gm
Erschliefungsflache: 629 gm
Grunflache: 6.992 gm

Waldflache: 5.980 gm

12.2. Bisherige / Neue Flachenausweisung in Gegeniiberstellung

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung wird die Sondergebietsflache
.Kur- bzw. Sportflachen® mit einer Grofle von ca. 5.400 gm der rechtsguiltigen
Fassung 1. Anderung zu einer Sondergebietsflache ,Seniorenpflegeeinrichtung
und Seniorenwohnen® von ca. 3.400 gm. Mit der Bebauungsplanédnderung erfolgt
damit eine Flachenreduzierung der nutzbaren Baugebietsflache.

Kdnigsfeld, den

Fritz Link
Blrgermeister
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