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A

1.0

Begriindung
Planungsgegenstand

Anlass der Planaufstellung
Der Gemeinderat der Gemeinde Kénigsfeld hat mit Beschluss vom 24.03.2004 die Ein-
leitung des Bebauungsplanverfahrens gemaR § 12 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Planungsziel ist die planungsrechtliche Sicherung eines Sondergebietes fur groBflachigen
Einzelhande! sowie eines Mischgebietes zur Abrundung der Bebauung.

Das Planungserfordernis besteht darin, dass der Planungsraum im Flachennutzungsplan
als Gemeinbedarf ,Schule® dargestellt ist und dass mit der beabsichtigten
Einzelhandelsnutzung der Gebietscharakter verandert und bedarfsgerecht weiterentwickelt
werden soll. Anlass zur Einleitung eines Planungsverfahrens waren Veranderungs-
winsche der bestehenden Einkaufsmarkte.

Bereits seit Ende 2000 hat sich der Gemeinderat wiederholt nichtoffentlich mit Erweiter-
ungs- bzw. Standortverlagerungswinschen des Plus-Marktes und zuletzt auch des Edeka-
Marktes befasst. Beide Unternehmen erkiarten in ihren Anfragen, dass die ihnen zur
Verfugung stehenden Verkaufsflachen (Plus-Markt ca. 387 gm und Edeka-Markt ca. 680
gm) in der heutigen Zeit aus Wirtschaftlichkeitsgriinden nicht mehr ausreichen, was nach
den vorstehenden Ausfilhrungen plausibel erscheint.

im Falle des Plus-Discount-Marktes endet der Hauptmietvertrag nach einer nochmals
erfolgten zweijahrigen Verléangerung zum 01.07.2004. Die Plus Warenhandelsgesellschaft
mbH  beurteilt ihren derzeitigen Standort hinsichtlich Verkaufsflache, Lager- und Sozial-
rdumen im Obergeschoss und ohne ausreichend eigene Parkplatze schon seit langerer
Zeit als nicht mehr zeitgemaR. Sie beabsichtigt eine Umsiedlung auf eine ca. 4000 — 5000
gm grof3e Fiache mit einer Verkaufsflache von 700 gm und Nebenflachen von 237 gm mit
mindestens 70 Parkplatzen.

Auch der Edeka-Supermarkt entspricht aus Sicht der Edeka Sudwest mit wesentlichen
strukiurellen Defiziten (unzureichende und nicht mehr zeitgemaRe Verkaufsflache, stark
eingeschrankte Stellplatzzahl, schmale Kundengiange, stark eingeengte Kassensituation,
hohe Funktionalititseinschrankungen im Getranke-Mehrweg-Sortiment, problematische
Anligferungssituation) nicht mehr den heutigen Anforderungen. Die Edeka-Stdwest-
Gruppe beantragte deshalb ebenfalls die Standortverlagerung auf eine ca. 6000 gm
Flache mit einer Nettonutzflache von 2000 gm.

Um angesichts dieser Situation die fir eine offentliche Diskussion geeigneten Entschei-
dungsgrundlagen im Wege umfassender und griindlicher Voruntersuchungen zu schaffen,
wurden alle im Ort vorhandenen Flichen beziiglich ihrer moglichen Standorteignung
uberprift. Als Ergebnis wurde die Flache zwischen der Grund- und Hauptschule und den
Zinzendorfschulen als geeignet angesehen. Diese befindet sich im Gegensatz zu den
anderen untersuchten Fidchen als einzige im Gemeindeeigentum und bietet daher die
Moglichkeit, diese unabhangig von privaten Grundstiicksinteressen zu Gberplanen.

Der geplante Standort befindet sich im planungsrechtlichen Innenbereich in unmittelbarer
Nidhe zum Ortszentrum mit Zinzendorfplatz und Friedrich-/Gartenstrate und dem dort
angesiedeiten Einzelhandel sowie den ergénzenden Dienstleistern (Post, Polizei,
Bank/Sparkasse, Apotheke etc.). Es handelt sich folglich um eine planungsrechtlich und
stadtebaulich anzustrebende integrierte Ortskernlage, die zudem durch den ca. 40 Meter
entfernten Busbahnhof optimal an den Offentlichen Personen-Nahverkehr angebunden ist.
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2.0

21

2.2

2.3

Ein solcher Standort hat nach den aufgezeigten planungsrechtlichen Grundséatzen Vorrang
im Vergleich zu den gepriften Alternativen jenseits der L 177 (peripherer GriingUrtel —
,griine Wiese") als stidtebauliche Randlagen.

Aufgrund des zur Verfigung stehenden Flachenzuschnitts reicht das verfugbare Gelande
lediglich fiir die Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzethandelsbetriebs aus.

Nach eingehender Diskussion mit Beteiligung der Burger entschied sich der Gemeinderat
am 24.03.2004 fur das Bebauungskonzept der Fa. Edeka mit folgenden Strukturdaten:

Verkaufsfidache Lebensmittel ca. 1.200 m*
Konzessionar Backerei ca. 40m?
Mall und Windfang ca. 95 m?
Nebenfldche (Sozialrdume und Lager) ca. 315 m?
Uberdachtes Leergutlager ca. 110m?
Gesamtnettoflache ca. 1.820 m?
Parkplatzanlage 100 Stellplatze
Grundstiicksbedarf ca. 5.200 m?
Mitarbeiter /finnen ca. 35

Angrenzend an die zentrale Erschlieungsstralie wird nordlich des Sondergebietes ein
Mischgebist ausgewiesen. Damit wird eine wirtschaftliche Bebauung der hinterliegenden
Restflache gewahrleistet.

Zum Schutz der angrenzenden Wohn- und Schulnutzung werden dort Einzelhandels-
betriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften ausgeschiossen.

Plangebiet

Geltungsbereich und Umschreibung des Plangebietes
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen ca. 10.867 am
grofen Bereich zwischen der Grund- und Hauptschule und den Zinzendorfschulen.

Begrenzt wird das Gebiet im Norden durch das Flurstiick 72/1 mit Wohnbebauung, im
Westen durch die Monchweiler Strale, im Stiden durch das Schulgebaude der Grund- und
Hauptschule und im Osten durch den Naturraum des Hérnle-Bachs.

Im Suden wird die Gemarkungsgrenze des Oristeiles Neuhausen Uberschritten.

Bestandssituation und derzeitige Nutzung
Der Planungsraum ist unbebaut und weist Uberwiegend Rasenfliche auf. Einzelne
Grof3bdume sowie 13 junge Obstbaume sind auf der Flache verstreut.

Das Projekigebiet liegt in einem Héhenbereich von ca. 750 m G.NN und fallt von Westen
nach Osten zum Hérnlebach ab.

Eine Bestandaufnahme und Bewertung des Naturraums enthdlt der beiliegende
Griinordnungsplan.

Fauna und Flora
Siehe Griinordnungsplan
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2.4

2.5

2.6

3.0

3.1

3.2

3.241

3.2.2

ErschlieBung

Das Projektgebiet kann Gber die angrenzende Monchweiler Stralte direkt angebunden
werden. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des fullaufigen Einzugsbereichs des
Busbahnhofs und des Ortszentrums.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind angrenzend vorhandenen und werden im
Zuge der neuen ErschlieBungsmalnahmen genutzt.

Die vorhandenen Leitungstrassen werden, soweit sie nicht innerhalb offentlicher Flachen
liegen, durch Baulasten gesichert.

Altlasten
Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Iimmissionsschutz

Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens der Einzelhandelsanlieferung und des
Kundenparkplatzes ist eine potentielle Beeintrachtigung der Wohnverhalinisse des
angrenzenden Wohngebaudes Ménchweiler Str. 11 einzuschatzen.

Mit einer entsprechenden schalltechnischen Untersuchung ist die Fa. Dekra Umwelt
GmbH aus Stuttgart beauftragt.

Die Untersuchungsergebnisse vom April 2004 (Anlage) lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

_Die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete am Tag IRWTag =60 dB(A), in der Nacht
IRWTag =45 dB(A) wird an den betrachteten Immissionsorten unterschritien.

Die Beurteilungspegel liegen mehr als 6 dB unter dem jeweiligen Richtwert.”

Die schalltechnische Untersuchung hat somit ergeben, dass keine Larmschutz-
mafnahmen erforderlich sind.

Pianerische Ausgangssituation

Eigentumsverhiltnisse
Die Gesamtfliche des Plangebietes (Teilflache des Flursticks 72) ist Eigentum der
Gemeinde Konigsfeld. Sie hat eine Groe von ca. 10.967 gm.

Bauleitplanung

Flichennutzungsplan
in der Gemeinde Konigsfeld liegt ein rechtskraftiger Fiédchennutzungsplan vor.
Er ist seit dem 12.4.1996 rechtswirksam.

im Flachennutzungsplan ist der Planungsraum als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Im
Osten grenzt der Biotop Nr. 36 der LfU-Kartierung 1983 an, der nicht tangiert wird.

Im Flachennutzungsplan ist der Planungsraum als Gemeinbedarfsfliche ,Schule”
dargestelit. Der Bebauungsplan ist damit nicht aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt.

Eine Flachennutzungsplan-Fortschreibung wird im Parallelverfahren mit dem
Bebauungsplan durchgeflhrt.

Ortliches Planungsrecht :
Im Plangebiet giit kein ortliches Planungsrecht.
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3.3 Landschaftsplan
Der im Oktober 1994 vom Gemeinderat gebilligte Landschaftsplan trifft fur das Plangebiet
folgende Aussagen: Das Plangebiet ist als Siedlungsflache dargestellt. Es werden keine
Aussagen zur Flache gemacht.

3.4 Schutzgebiete / Schutzbestimmungen

3.41 Trinkwasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 1l des Wasserschutzgebietes
Ottebrunnen. Die entsprechenden Rechtsverordnungen sind zu beachten.

3.4.2 Schutz nach dem Baden-Wiirttembergischen Naturschutzgesetz
im Planungsraum sind keine gema® §§ 21 - 24a geschitzten Bereiche vorhanden.
Angrenzende Schutzbereiche sind im Gritnordnungsplan dargestelit.

1i Wesentlicher Planinhalt

1.0 Planungsziele
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Hinblick
auf eine der nutzungsstrukturellen Ausprégung des Umfeldes entsprechenden Innen-
entwicklung der Gemeinde geschaffen.

Dabei werden insbesondere folgende Ziele angestrebt:

- Erhalt und Verbesserung eines langfristigen und qualitatsvollen
Einzelhandelsangebots in der Ortslage

. die Schaffung von Planungssicherheit als Voraussetzung fur Investitionen

_ die Entwicklung des Ortsbildes an einer prominenten Stelle des Kurortes

- eine planungsrechtiiche Sicherung bestehender Nutzungen im Randbereich

Somit hat der Bebauungsplan einen Kompromiss zwischen

- den Anspriichen zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

. Starkung der Versorgungsfunktion des Ortes

- die Sicherung der angrenzenden Nutzungsstrukturen

. den wirtschaftlichen Aspekten einer baulichen Nutzung fm
Ortszentrumsbereich

_ dem stadtebaulich und architektonisch Wiinschenswerten

zu finden.

Diese Kompromisslosung hat, unter Beriicksichtigung des nutzungs- und ortstrukturellen
Umfeldes, bei angemessener planerischer Zuriickhaltung, eine hinreichende Flexibilitat
der Festsetzungen zu gewahrleisten.

2.0 Planungskonzept
Der Bebauungsplan hat das Ziel, die konkrete Planung des neuen Einzelhandelsmarktes
in einem festzusetzenden Zeitraum zu realisieren.
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Grundlage ist die vorliegende Gebaudeplanung mit folgenden Elementen:

Stidtebau

Kennzeichnend fur das Entwurfskonzept des Sondergebietes:

Kompakter 1-geschossiger Baukorper mit seiner Eingangszone zum o&ffentlichen
StralRenraum orientiert. Das Geb&dude wurde bewusst von der Ménchweiler Stralle
zuriickgesetzt, um auf kurzem Weg Kundenparkplédtze anzubieten und die stérende
Anlieferung von der benachbarten Wohnbebauung abzuriicken.

Lebensmittel - Einkaufsmarkt
Nach intensiven Vorberatungen im Gemeinderat wurde der Fa. EDEKA der Zuschlag zur
Errichtung eines | ebensmittel-Einzelhandelsmarktes erteilt.

Das vorgesehene Gebéaude stellt sich als standardisierter Zweckbau mit architektonischen
Gestaltungsdetails dar. Pragend fur das Erscheinungsbild des Baukorpers ist seine
traufstandige Steliung zur Strale mit einer ortsbildvertraglichen Satteldachansicht und
einem einladenden, reprasentativen Eingangsbereich.

Die Ostseite mit ihrer Andienungszone und Flachdachgestaltung wird durch eine gezielte
Bepflanzung in ihrem Erscheinungsbild aus dem Sichtfeld der L 177 gerickt.

Das Mischgebiet

Da noch keine konkrete Bebauungsabsicht vorliegt, wurde ein offener planungsrechtlicher
Rahmen fir eine ll-geschossige Einzelhausbebauung mit moglichen Nutzungen im
Schulbereich wie auch Dienstleistung in Verbindung mit Wohnen vorgegeben.

Der Baukorper in riickwértiger Lage schiieft durch sein Volumen die Liicke zwischen dem
neuen Einzelhandelsmarkt und der bestehenden Bebauung.

3.0 Planbild

341 Sondergebiet ,,groBfléchiger Lebensmittel-Einzelhandel”
Ziel der Planung ist die Ansiediung eines zukunftsfahigen Einzelhandelmarktes zur
Sicherstellung und Starkung der érilichen Versorgung.

Gemah den am 24.03.2004 beschlossenen Planungszielen (Aufstellungsbeschluss) und
der Zustimmung zum Konzept ,Edeka® ist die Ansiediung des Lebensmittel-
Einzelhandelmarktes mit 100 Parkplatzen erklartes stadtebauliches Ziel der Gemeinde.

Zur Realisierung dieser Nutzungen ist die Ausweisung eines Sondergebietes erforderlich.
Der Baukorper wird durch Ausweisung eines eingeschrankten Baufensters auf die
riickwartige Lage fixiert.

3.2  Mischgebiet
Ziel ist die vertragliche und wirtschaftliche Nutzung einer ,Bauliicke” am Ende der neuen
Zufahrtsstrae.

3.3 Verkehrsflichen
Die Zu- und Abfahrt zum Plangebiet wird (ber eine neue ErschlieBungsstrafie parallel zur
nérdlich angrenzenden Wohnbebauung gefihrt. Ein neuer Gehweg mit 2 m Breite fuhrt die
FuRganger bis zum Eingangsbereich des Einkaufsmarktes.

Die Einmiindung der ErschlieRungsstralle in die Monchweiler StraBe wird durch
entsprechende Markierung far FuRganger bevorrechtigt. Der ein- und ausfahrende
motorisierte Verkehr ist wartepflichtig. Damit wird dem Sicherheitsbedirfnis  der
FuBganger und Schiller Rechnung getragen.
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3.4

4.0

4.1

4.2

Griinflichen, Ausgleichsflichen und Anpflanzungen
Der notwendige Ausgleich flr die Inanspruchnahme und Bebauung bisher freier Flachen
wird im Plangebiet nachgewiesen.

Der Griinordnungsplan macht hierzu detaillierte Angaben.

Mit der Durchgrinung des Planungsraums soll auch ein Beitrag zur Integration der
grof¥flachigen Aniage in das empfindliche Kurgebiet erreicht werden.

Begriindung der Textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,Grof¥flachiger Lebensmittel-Einzethandel”

Begrindung:
Das planerische Ziel der Sicherung und Starkung der innerdrtlichen
Versorgungsfunktion wird durch Ausweisung als Sondergebiet flr einen
groRflachigen Lebensmittel-Einzelhandelmarkt erreicht.

Mischgebiet

Begrindung:
Mit der Bebauung fiir schulische Erganzungsfunktionen (z.B. Turnhalle) oder
Dienstleistungen mit Wohnungen wird raumlich und funktionell die Umgebungs-
bebauung ergénzt.
Durch Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften, Tankstellen und
Einzelhandelsbetrieben soll eine Beeintrachtigung der Wohn-Nachbarschaft
vermieden werden.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahi 0.5 bzw. 0,6 (GRZ)

Begriindung:
Die ausgewiesenen Grundflachenzahlen gewahrleisten eine plangerechte Bebauung
des Sondergebietes und des Mischgebietes.
Im SO sind ca. 100 Kunden-Stellplatze vorgesehen. Fir diesen Bereich kann gem.
§ 19 Abs. 4 BauNOV von der Einhaltung der festgesetzten GRZ abgewichen werden,
da die Auswirkungen bei plangerechter Ausfuhrung auf die natlrlichen Funktionen
des Bodens geringfligig sind und eine zweckentsprechende Grundsticksnutzung
gewdhrleistet werden soll.

Firsthohe 9,0 m im Sondergebiet

Begrindung:
Die maximale Hohe des Gebdudes soll wegen seines Erscheinungsbildes und
Vertraglichkeit mit dem Ortsbild beschrankt werden.

Zahl der Vollgeschosse | bzw. 1l

Begriindung:
Im Sondergebiet ist eine l-geschossige Bebauung mit Firsthéhenbegrenzung zur
Fixierung des Geb&udevolumens festgesetzt.

Im Mischgebiet ist eine Il-geschossige Bebauung zur Anpassung an die
Umgebungsbebauung zulassig.
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Uberschreitung der Baugrenzen bis zu 2,50 m

Begriindung:
Dachilberstande tragen zur Gliederung und Gestaltung des Baukorpers bei. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen wird dazu zugelassen.

Offene Bauweise — nur Einzelhaus im Mischgebiet

Begrindung:
im Mischgebiet sollen keine Reihen- und Doppelhduser entstehen. Einzelgebaude
pragen die Umgebungsbebauung.

Verkehrsflachen

Begrindung:
Zur Erschlieung des Plangebietes wird eine 6ffentliche Stralenverkehrsfléche mit
Gehweg und Verkehrsgriin festgesetzt.
Zur sicheren FuBgangerfithrung im Einmundungsbereich zur Mdnchweiler Strafle
wird die FuBgangerquerung bevorrechtigt und entsprechend verkehrsrechtlich
gesichert (Schwelle, Markierung).

Einfahrisbereich zum Sondergebiet-Parkpiatz

Begriindung:
Zur Sicherung des Verkehrsablaufs wird der Ein- und Ausfahrtsbereich des
Kundenparkplatzes im Sondergebiet festgelegt.

Planungen, Nutzungsregelungen, Anpflanzungen, Griinflichen und Bodenbefesti-
gungen, sowie MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft.
Begrindung:
Dem Bebauungsplan liegt der Entwurf des Grinordnungsplans vom 28.04.2004 bei.
Dort sind alle griinordnerischen Mafinahmen erldutert und begrindet. Der
Bebauungsplan {bernimmt diese Angaben und verweist auf die fachliche
Begriindung.

FEichen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Begrindung:
Fiir die Regenriickhaltung des Plangebietes werden Rickhatlteflaichen als Mulden im
éstlichen Planungsraum ausgewiesen. Die Bemessung der Retentionsbecken ist
fachtechnisch durchzufiihren und nachzuweisen.

Der Grinordnungsplan sieht auf dieser Flache Anpflanzungen vor. Diese dienen zur
Verbesserung der Wasserqualitdt und sind ein Beitrag zur Entwicklung von Natur
und Landschaft.

Nebenanlagen

Begriindung:
Nebenanlagen sind auRerhalb der Baufenster zur Wahrung des Ortsbildes und des
Kurcharakters nicht zul&ssig.
Davon ausgenommen sind Nebenanlagen fir die Versorgung des Gebietes und
Unterstellanlagen fur Einkaufswagen auf dem Kundenparkplatz des Sondergebietes.
Dies dient den Erfordernissen des Einzelhandelsbetriebes.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Begrindung:
Im Mischgebiet werden die vorhandenen Leistungstrassen im Boden gesichert.
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4.9

4.10

5.0

5.1

5.2

Das am nordlichen Rand des Plangebietes verlaufende 20 KV-Erdkabel kann nicht
Oiberbaut werden.

Bei einer Bebauung dieser Flache ist das Erdkabel in Abstimmung mit dem
Leitungstrager zu verlegen.

Ansonsten ist mit allen BaumaBnahmen mindestens ein Abstand von 1,0 m vom
Kabel einzuhalten.

Vorkehrungen gegen Verkehrslarm

Begrindung:
Die Wohnsituation des Grundstiicks 72/1 (Monchweiler Stralke 11) wird durch den
Zufahrts- und Andienungsverkehr des Sondergebietes beeintrachtigt.

Gemal Larmgutachten der Fa. Dekra werden die zulassigen Grenzwerte nicht
erreicht. Dennoch wird entlang der Grundsticksgrenze eine gestaltete und begrinte
Schutzwand mit Larmdammfunktion festgesetzt. Dazu wurde mit den Anwohnern
eine einvernehmliche Lasung zur Ausfithrung und Gestaltung gefunden.

Weiterhin wurde vereinbart, dass die Gemeinde Kénigsfeld darauf hinwirkt, durch
verkehrsrechtliche Anordnungen die Warenanlieferung in der Nachtruhezeit
swischen 22.00 Uhr und 8.00 Uhr auszuschliefien.

Sonstige Festsetzungen

Grenze des riumlichen Geltungsbereichs

Begrindung:
Die Flache beinhaltet das Sondergebiet und das Mischgebiet einschlieRlich der
notwendigen ErschlieBungsstrale und Flachen fur die Begrinung und
Wasserrlickhalterung.
Damit kénnen alle regelungsbedurftigen Belange aus dem geplanten Baugebiet
einschliellich seiner Anbindung an den 6&ffentlichen StraRenraum rechtlich erfllit
werden.

Versorgungsanlagen Trafo und Stromleitung 20 KV

Begrindung:
Die vorhandenen Versorgungsanlagen und Leitungen werden gesichert (siehe auch
Ziff. 4.8).

Sichtflachen
Begrlindung:
Das Freihalten des ,Sichidreiecks" dient der Verkehrssicherheit.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Dachflidchen

Begrindung:
Es handelt sich hier um einen empfindlichen und wichtigen stadtebaulichen Bereich
im Kurgebiet.
Die Architektur soll durch Einschrankungen und Vorgaben der Dachgestaltung, der
Flachdachausbildung und der Festlegung von Dachmaterialien ihren angemessenen
Beitrag zum Ortsbild beitragen.

Garagen, Carports, Stellplatze

Begriindung:
Die Gestaltung der Parkierungsaniagen goll sich zuriickhaltend in die Bebauung
einfugen. Dazu werden Vorgaben fur die Anordnung, den Standort und die
Fassadenbegriinung festgesetzt.
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5.3 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen und von Einfriedungen
Begriindung:
Die Vorgaben dieser Rahmenbedingungen sind notwendig, um den gestaiterischen
Ansprichen, die sich aus den stadtebaulichen Zielsetzungen fur die positive
Gestaltung des Orisbildes ergeben, gerecht zu werden und um zu dokumentieren,
dass es sich bei der Planung um eine riicksichtsvolle Einbindung in den Bestand
handeit.

Einfriedung des Sondergebietes zur Schule

Begrindung:
Die vorgesehene Einfriedung des Parkplatzes zur Grund- und Hauptschule dient
dem Schuiz des geordneten Schulbetriebs.
Der notwendige Drahtzaun ist gemaR Vorgaben des Grinordnungsplans mit einer
gestalterisch ansprechenden Hecke zu bepflanzen.

5.4 Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
Begrandung:
Wie Ziffer 5.3

5.5  Werbeanlagen

Begrindung:
Zugelassen werden nur solche Werbeanlagen, die fur den beabsichtigten
Nutzungszweck der Einrichtungen erforderlich sind. Dabei wird Rucksicht auf die
speziellen Interessen der Betreiber genommen.
Ausgeschlossen werden aber Werbeanlagen, die durch ihre Haufung und Gréfie zu
einer Verunstaltung des Gesamterscheinungsbildes des Plangebietes fuhren
wilrden.

5.6 Versorgungs- und Entsorgungsleitungen
Begriindung:

Zum Schutz des Ortsbildes und des Kurcharakters von Konigsfeld sind alie
Leitungen unterirdisch zu verlegen.
Dies gilt ebenfalls fur den Standort der geplanten Abfallentsorgung am Ende der
neuen Zufahrisstralle.
Die Containeraniage ist unterirdisch einzubauen. Dies hat sich bereits z.B. im
Baugebiet ,Unter Bahl* bewahrt.

6. Hinweise

Die Begriindung zu den aufgefuhrten Hinweisen ergeben sich durch die Art ihrer
Formulierung und muss hier nicht weiter ausgefahrt werden.

7. Flachenbilanz
Nutzungsarten - = "= 1. " Flacheningm: ‘. D%
Gesamtfiache ca. 10.957 gm 100 %
- Sondergebiet ca. 5.283gm 48,2 %
- Mischgebiet ca. 1,910gm 17,4 %
- Grin- und Ausgleichsflache ca. 2.128 qm 19,4 %
- Verkehrsflache, einschl. ca. 1.646gm 15,0 %
Verkehrsgrin
L
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1]

1.0

2.0

3.0

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen der Planung
Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Baumafinahmen stellen eine Ergdnzung des
bestehenden Siedlungsgefiiges von Konigsfeld dar.

Der gewdhlte Dichteansatz auf der Projekifléche ist stadtebaulich angemessen und wird
kompensiert durch die angrenzenden _Freiflachen” und Grinflachen. Damit fugt sich das
Vorhaben in die Siedlungsstruktur ein.

Durch diese Innenentwickiung kann die Siedlungstatigkeit im AuRenbereich begrenzt, ein
,Abwandern , der Einkaufstatigkeit verhindert und die Versorgungsqualitit des Kurortes
gefestigt werden.

Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Infolge der baulichen Verdichtung wird sich das Verkehrsaufkommen naturgemaf
erhohen. Dies relativiert sich aber weitgehend durch die Betriebsaufgabe des Plus-Ladens
und die Standortverlagerung von Edeka aus dem Zentrum am Zinzendorfplatz.

Die hierdurch stérker belastete Manchweiler Strale ist in der Lage, diesen Verkehr
aufzunehmen.

Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Freifidche

Die vorhandene Griinfiache ist im FNP als Baureserveflache fir Gemeinbedarfsnutzungen
vorgesehen.

Da aus demographischen Griinden nicht mehr mit einer wesentlichen Erweiterung des
Schulgelandes zu rechnen ist, wird die Flachennutzung dem ortlichen Entwicklungsbedarf
angepasst.

Schulflache Grund- und Hauptschule

Von der Grund- und Hauptschule behalt das Sondergebiet soviel Abstand, dass {lber eine
gute Begrinung die Vertraglichkeit der Nutzungen gewdhrleistet wird. Der vorhandene
FuBweg im Schulgeldnde wird in seinem Radius leicht verlegt und damit in seiner Qualitat
voll erhalten.

Zinzendorfschulen

Mit Schreiben vom 24.03.2004 melden die Zinzendorfschulen ein mdégliches Interesse zum
Bau einer neuen Sporthalle auf der ausgewiesenen Mischgebietsflache an.

Dieser Gedanke wurde planerisch aufgenommen und kann im Rahmen der
Bebauungsplan-Festsetzungen auch realisiert werden.

Wohnungseigentimer Monchweiler Str. 11

Mit Schreiben vom 25.03.2004 melden die Anwohner und Eigentiimer des o.g. Gebaudes
groRe Bedenken bez(glich der Einschrankung ihrer Lebensqualitdt durch Larm- und
Abgasbelastung infolge des neuen ,Supermarktes” an.

Angeregt wird, die geplante Zufahrisstrae zur anderen Grundstlickseite (GHS) zu
verschieben oder ersatzhalber einen L&rm- und Sichtschutz an der Grundstlicksgrenze
anzuordnen.

Im Zuge der Bebauungsplanung wurden diese Anregungen in Abstimmung mit den
Anwohnern mit folgendem Ergebnis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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4.0

5.0

6.0

7.0

- Larmschutzmafnahmen sind wegen Unterschreitung der Richtwerte im
Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

- Zum Schutz maglicher Beeintrachtigungen der privaten Freifidchen wird im
Zuge der ErschlieRungsmalnahmen eine gestaltete und begrinte Holzwand
als Sicht- und Larmschutz entlang der Grundstlicksgrenze eingeplant.

Auswirkungen auf Natur- und Landschaft

Okologisch besonders wertvolle Elemente werden vom Vorhaben nicht beansprucht. Der
Eingriff in Natur und Landschaft ist durch die zu Uberbauende und zu versiegelnde Flache
erheblich.

Die unvermeidlichen Eingriffe werden durch differenzierte griinordnerische MaBBnahmen im
Plangebiet ausgeglichen (siehe Griinordnungsplan).

Auswirkungen auf die Ableitung des Oberflaichenwassers

Wegen der sensiblen Lage des Baugebietes im Wasserschutzgebiet Ottebrunnen Zone 1li
dirfen nur unbelastete oder vorbehandelte Niederschlagswasser (ber eine belebte
Bodenschicht versickert und/oder in den Vorfluter des Hérnle-Bachs abgeleitet werden.

Es ist folgendes Entwasserungskonzept vorgesehen:

a) Das Dachflachenwasser wird zusammengefasst und an der &stlichen
Grundstiickgrenze in die geplante Sickermulde der Gemeinde gefuhrt. Der
Notiberlauf der Mulde fihrt in den in unmittelbarer Nahe befindlichen Hérnle-Bach.

b) Stellpiatze

Ausfihrung mit Sickerpflaster.

Nach Riicksprache mit dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis, AuRenstelle
Donaueschingen ist es zulassig, die Stellplatze in diesem Bebauungsgebist mit
fugendurchiéssigem Pflaster herzustellen und das Oberflachenwasser der Stellplatze
2u versickern, bzw. z.B. zwischen den Parkreihen im Grinstreifen zu sammein und zu
versickern. Erganzt mit einem Notiberlauf und Anschiuss an die &ffentliche
Kanalisation.

c) Fahrstralen Parkplatz und Anlieferung
Der Anschiuss des Niederschlagswassers der Fahrflachen Parkpiatz und Anlieferung
an die geplante Sickermulde ist innerhalb der Wasserschutzzone 3 nur mit Anordnung
eines Absetzbeckens zulissig. Die technischen Auflagen dazu in Verbindung mit
einem notwendigen Bodengutachten (Versickerungsfahigkeit) wird mit dem Amt far
Wasser- und Bodenschutz abgestimmt.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushait.

Die anteiligen Planungs- und ErschlieBungskosten von ca. 2/3 des Gesamtaufwands
werden vom investor des Sondergebietes im Rahmen eines ErschlieBungsverirags
tibernommen. 1/3 der Kosten verbleiben bei der Gemeinde.

Bodenordnung
Das Plangebiet ist im Eigentum der Gemeinde Konigsfeld, so dass bodenordnende
MaRnahmen nicht erforderlich sind.
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IV  Verfahren

1.0  Verfahren zum Bebauungsplan

1.4 Vorstellung der alternativen Bauprojekte Plus und Edeka im Gemeinderat
Am 24.03.2004 wurden die Bebauungsaltemativen nochmals offentlich vorgestellt und
diskutiert.

Der Gemeinderat entschied sich far die Variante Volisortimenter” mit einem Flachenbedarf
von ca. 5.200 gm und einer Verkaufsflache von ca. 1.200 gm. Anschlietend wurde die
Aufstellung des Bebauungspians Orsrand Sud“ zur Realisierung dieses Projektes
beschlossen.

1.2 Friihzeitige Biirgerbeteiligung
Im Rahmen einer Burgerversammiung fand die frihzeitige Birgerbeteiligung als
Anhorungstermin - am  17.02.2004 statt. Auf der Grundlage unterschiedlicher
Ansiedlungskonzepte fir den Einzelhande! wurden zahireiche Anregungen vorgebracht
und dokumentiert.

In seiner dffentlichen Sitzung am 24.03.2004 fand eine Vorabwagung der o.g. Anregungen
statt. Die Ergebnisse wurden in die weitere Entwurfsplanung des Bebauungsplans
aufgenommen.

1.3 Beteiligung der Trager sffentlicher Belange
Im Zuge der TOB-Beteiligung sind zahlreiche Anregungen gegeben worden, die im
Wesentlichen in die Bebauungsplanung aufgenommen wurden.
Sichtwortartig handelt es sich um folgende Anregungen:
. Hinweis auf Unzulassigkeit von Erdwarmesonden
. Aufnahme eines Sichtfeldes an der Zufahrt von der L1177

- Spezifizierung des Sondergebietes
» GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel
« Beschrankung des Non-Food-Anteils an der Verkaufsflache

. Keine Uberbauungsméglichkeit des 20 KV-Erdkabels im Mischgebiet

- Beriicksichtigung von _Feuerwehr-Auflagen” flr die Erreichbarkeit des benachbarten
Schulgebaudes

1.4  Offentliche Auslegung
Bei der Beteiligung der Burger im Zuge der Offenlage sind Anregungen zum
Bebauungsplan abgegeben worden.

Sie wurden im Zuge der Planung untersucht und wie folgt im Bebauungsplan
berlicksichtigt:

- Festsetzung einer Larm- und Sichtschutzwand zum Anliegerschutz entlang der
ErschlieRungsstrae

- Anlage einer Unterflur-Containeraniage im Plangebiet.
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1.5

Verfahrensablauf
Fruhzeitige Burgerbeteiligung als Anhérungstermin 17.02.04
Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates 24.03.04

Entwurfsfeststellung und Auslegungsbeschiuss des Gemeinderates 28.04.04

Bekanntmachung der 6ffentl. Auslegung des Entwurfs 07.05.04
Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung vom 17.05.04
mit Beteiligung der TOB bis 18.06.04
Vorberatung des Ergebnisses der &ffentl. Auslegung und 07.07.04

Der Beteiligung der TOB im AUTV

Abwigung des Ergebnisses der difentl. Auslegung und
Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat 28.07.04

Vorlage der Verfahrensakte zur Genehmigung beim Landratsamt ...
Genehmigung des Landratsamtes e

Offentliche Bekanntmachung der Genehmigung - Inkrafttreten  .oceeens

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBIL1.S. 2141, ber. BGBI. 1998 1.S.
137), zuletzt geédndert durch Art. 3 Zehntes Euro-Einflhrungsgesetz vom 15.12.2001
(BGBI. 1.S. 3762) in Verbindung mit:

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQ) in der Fassung vom 23.10.1990 (BGBI.L.S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3
des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.041993 (BGBI. 1.S.
486);

- der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzVo 80) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
1.S. 58);

des § 8a des Gesetzes Uber Naturschutz (Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998 (BGBI. 1.S. 2994}, gedndert durch
Art. 11 G zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie zum Umwelt-
schutz vom 27.07.2001 (BGBLLS. 1830)

- Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhandels-

groBprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben
(Einzeihandelserlass) vom 21.02.2001, Az.: 68-2500.4/7

aufgestellt.
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