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21

ZIELE UND ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Zinzendorfschulen beabsichtigen bereits seit einigen Jahren, im stidéstlichen Bereich
ihres Schulgelédndes unter Einbeziehung der noch unbebauten Flache zwischen dem
Schulcampus und dem sudlich gelegenen Edeka Markt eine neue Schulsporthalle zu
errichten.

Die Erneuerung und Aufwertung der Schulsporteinrichtungen durch den Bau einer
zeitgemalen und groRzigigen Schulsporthalle stellt einen wichtigen Beitrag zur
langfristigen Sicherung und Starkung des Bildungsangebotes der Zinzendorfschulen dar.
Eine entsprechende Vorplanung der Schulsporthalle liegt bereits vor.

Das bestehende Schulgeldande o&stlich der Moénchweilerstrae auf den im
Flachennutzungsplan  ausgewiesenen Flachen fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schule” ist weitestgehend Giberbaut. Fir die Erweiterung ist daher eine
Einbeziehung des sidlich anschlieBenden Grundstiicks Fist. Nr. 72 (Teilflache) im
Eigentum der Gemeinde Kénigsfeld vorgesehen.

Im Bebauungsplan ,Ortsrand Siid“, rechtskraftig seit 22.10.2004 sowie im wirksamen
Flachennutzungsplan ist diese Fldche als Mischgebiet ausgewiesen. Fur den
beabsichtigten Bau der Schulsporthalle und die Einbindung der Flache in den
Schulcampus, ist eine Ausweisung als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
~ochule” erforderlich. Diese und weitere Plananderungen sollen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ,Ortsrand Siid — 1. Anderung und Erweiterung* vollzogen und
zur Rechtskraft gebracht werden.

Die ebenso erforderliche Anpassung des Flachennutzungsplans erfolgt im Rahmen der 9.
Anderung des Flachennutzungsplans 2025 im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB.

Die zu uberplanende Teilfliche des Grundstiicks Flst. Nr. 72 ist Gegenstand eines
Grundstickstauschs zwischen der Gemeinde Konigsfeld und der Bruderunitat im
Zusammenhang mit dem ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Ortsrand
Sud 11* zur Neuansiedlung eines Lebensmittel-Discount- sowie eines Drogeriemarktes. Die
vorliegende Bebauungsplananderung ist in diesem Kontext Geschaftsgrundlage fir den
Grunderwerbs- bzw. Tauschvertrag.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Lage und raumliche Merkmale
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Lage des Planungsgebietes im Stidosten der Gemeinde Konigsfeld. (Quelle: LGL. www.Igl.de)

R. Stehle, Dipl.-Ing. (FH) Freier Stadtplaner Seite 3 von 17



Gemeinde Kénigsfeld im Schwarzwald Stand: 15.12.2021
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
,ORTSRAND SUD - 1. Anderung und Erweiterung"

BEGRUNDUNG

Der rd. 0,83 ha (8.330 m?) grofe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
den siudostlichen Bereich des Schulgelédndes der Zinzendorfschulen (Teilfldiche des Flst.
Nr. 26) sowie die bisher unbebauten Grundsticksflachen nérdlich des Edeka Marktes, die
sich im Eigentum der Gemeinde Kénigsfeld befinden (Teilflache des Flst. Nr. 72).

Im Stidwesten wird das Gelénde durch das mit einem Wohngebaude bebaute Flst. Nr. 72/1
begrenzt, im Osten durch den Naturraum des Hérnlebachs. Unmittelbar siidlich befindet
sich der Edeka Markt mit dem grof¥flachigen Marktgebdude und dem zur
MénchweilerstralBe vorgelagerten Kundenparkplatz.

.' &,

' : ~§¢hwa% ' _ ‘

Luftbild: Plangebiet mit angrenzenden Nutzungen (Datenquelle: LGL. (www.Igl.de)

Das Gebiet selbst ist im nérdlichen Teilbereich bereits weitgehend mit Schulgebauden und
den dazugehérenden Freianlagen bebaut. Neben der bestehenden Turnhalle im
Nordwesten des Geltungsbereichs befinden sich im Nordosten zwei Hausmeistergebaude
der Schulverwaltung.

Der bisher unbebaute siidliche Geltungsbereich stellt sich im westlichen Bereich als
gemahte Rasenflache dar, wahrend der dstliche Randbereich durch einen dichten Baum-
und Strauchbestand gepragt ist. Der Planbereich iberlagert im Stidosten einen Teil des
nach § 30 BNatSchG geschiitzten Feuchtbiotopes (siehe Plandarstellung im
Bebauungsplan). Fur eine detaillierte 6kologische Bestandsbeschreibung wird auf den
Umweltbericht des Biiros Gfrérer (Anlage) verwiesen.

Aus topografischer Sicht weist das Areal im zentralen Bereich eine Héhenlage von etwa
750 m . NN auf. Das Geléande féllt in 6stlicher Richtung zum Hérnlebach bis auf etwa 746
m U NN ab.
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3.1

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Flachennutzungsplan 2025

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2025 der Gemeinde Koénigsfeld ist der nérdliche Teil
des Bebauungsplangebietes als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Schule”
ausgewiesen. Der FNP entspricht insoweit der tatsachlichen und geplanten Nutzung.

Hingegen ist der sudlich geplante Schulerweiterungsbereich als Mischbaufliche sowie
Grunflache dargestellt.

Der Bebauungsplan ,Ortsrand Sid — 1. Anderung und Erweiterung” kann insofern nicht
vollumfanglich aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt werden.

Zur Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen auf Ebene des Flachennutzungsplanes ist
eine entsprechende FNP-Anderung der dargesteliten Mischbauflichen zu
Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Schule” erforderlich.

FNP Bestand: Anderung:

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 2025 der Gemeinde Kénigsfeld. Die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ,Ortsrand Sud - 1. Anderung und Erweiterung® auszuweisende
Gemeinbedarfsfiache ergibt sich aus der blau gestrichelten Abgrenzung.

Entgegen der urspriinglichen Absicht, den Bebauungsplan im Verfahren ,der
Innenentwicklung® nach § 13a BauGB zu &ndern, erfolgt die Planaufstellung nach
Vorabstimmung mit der Genehmigungsbehérde nunmehr im Regelverfahren, da die
Planung in geringfigigem Umfang in den AuBenbereich ubergreift. Damit kann die
FlachennutzungsplanéZnderung nicht im Wege der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB erfolgen, sondern bedarf deshalb eines Parallelverfahrens nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Das Parallelverfahren zur 9. Anderung des FNP 2025 soll nunmehr begleitend zum
vorliegenden Bebauungsplanverfahren durchgefilhrt werden.
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3.2

3.3

Rechtskriftiger Bebauungsplan ,,Ortsrand Siid“

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsrand-Siid® wurden seinerzeit die
Voraussetzungen fiir die Ansiedlung des Edeka-Marktes geschaffen.

Neben der als Sondergebiet ,groflachiger Lebensmitteleinzelhandel” ausgewiesenen
Bauflache des Edeka-Marktes umfasst der Bebauungsplan auch die nérdlich angrenzende,
bisher unbebaute Flache. Da fiir diesen Bereich noch keine konkrete Bebauungsabsicht
abzusehen war, wurde seinerzeit ein offener planungsrechtlicher Rahmen als Mischgebiet
fur eine 2-geschossige Bebauung mit méglichen Nutzungen im Schulbereich wie auch
Dienstleistung in Verbindung mit Wohnen vorgegeben.

IS I,

I \;,; ‘ "’ V v r

Bebauungsplan "Ortsrand Sud
- 1. Anderung und Erweiterung”
(ca. 0,83 ha)

bestehender Bebauungsplan
"Ortsrand Siid"

Der rechtskraftige BPL ,Ortsrand Sud” setzt den stidlichen Planungsbereich als Mischgebiet fest.

Fir das Schulgeldnde der Zinzendorfschulen und das sonstige Umfeld liegen keine

rechtskraftigen Bebauungspléane vor, es handelt sich um unbeplante Innenbereichsflachen
nach § 34 BauGB.

Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans ,,Or_ftsrand Sud — 1. Anderung und
Erweiterung“ wird der Bebauungsplan ,Ortsrand Std" im Uberlagerungsbereich auller Kraft
gesetzt und durch die neue Satzung ersetzt.

Alternativensituation

Die Erweiterungsflaiche auf dem sudlich angrenzenden Grundstick ermdéglicht den
Zinzendorfschulen eine standortbezogene Entwicklung ihres Schulcampus. Fir die
Nutzung im Schulalltag ergeben sich durch die integrierte Lage wichtige Synergien,
insbesondere kurze Wege und sichere fuBlaufige Verbindungen fir die Kinder und
Jugendlichen.

Der Standort im nahtlosen Anschluss an das Schulgeldande bietet insofern sehr gute
Voraussetzungen fir das Vorhaben. Anderweitige, in ahnlicher Weise geeignete
Standortalternativen stehen am Gelande oder im Umfeld der Zinzendorfschulen nicht zur
Verfligung und sind daher nicht in Betracht zu ziehen.
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3.4

4.1

4.2

Bebauungsplanverfahren
Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im gesetzlichen Regelverfahren einschlieflich
zweistufigem Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange.

Gegenstand des Verfahrens sind eine Umweltpriifung mit Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4
i.V.m. § 2a BauGB einschlieBlich Eingriffs-/Kompensationsbilanz.

WEITERE RAHMENBEDINGUNGEN UND VORGABEN

Bestehende Versorgungsleitungen
Das Plangebiet wird von Gbergeordneten Versorgungsleitungen durchquert.

Das bestehenden 20 KV- Erdkabel der ED Netze GmbH soll im Zuge der Planumsetzung
in Bereiche 6ffentlicher und privater Verkehrsfldchen umverlegt werden.

Der bestehende, das Gebiet von West nach Ost durchquerende Ortskanal DN 1000 der
Gemeinde Koénigsfeld kann nach bisherigem Kenntnisstand im Einvernehmen mit der
Gemeinde tUiberbaut werden.

Die bestehenden und neu geplanten Versorgungsleitungen und -trassen sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesen. Sie sind ergdnzend zur Darstellung
im Plan entsprechend dinglich zu sichern.

Immissionsschutz

Zur Bewertung der Gerduschemissionen im Zusammenhang mit der Ansiedlung des Edeka
Marktes, wurde anldsslich der urspriinglichen Planaufstellung ,Ortsrand Sid* eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, um insbesondere die Schalleinwirkungen des
Verkehrs- und Gewerbelarms auf das benachbarte Wohngebdude Ménchweilerstralle 11
zu prifen.

Gemal Larmgutachten der Fa. Dekra werden die zuldssigen Grenzwerte nicht erreicht. Um
dennoch im Einvernehmen mit den Anwohnern eine Verbesserung der Ger&uschsituation
und dartber hinaus eine visuelle Abschirmung zu erreichen, wurde im Bebauungsplan eine
Schutzwand mit L&rmdammfunktion festgesetzt. Diese wurde plangemal erstellt.

Die Festsetzung der Schallschutzwand auf der Grundstiicksgrenze zu Flst. Nr. 72/1 wird in
den neuen Bebauungsplan ibernommen.

Sonstige immissionschutzrechtliche Konflikte sind im Zuge der Plananderung nicht
erkennbar.
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4.3
4.3.1

Starkregen- und Hochwasserschutz
Starkregenrisikomanagement (SRRM)

Nach dem vorliegenden Starkregenrisikomanagement (SRRM) der Gemeinde Koénigsfeld
liegt das Baugebiet im Bereich einer Starkregenabflussbahn.

Die im SRRM dargestellte Starkregenabflussbahn verlauft im Wesentlichen auf
bestehenden Flachen des Schulgelédndes und tangiert randlich das sidlich angrenzende,
bisher gemeindeeigene Grundstiick Fist. Nr. 72. Da es sich bei den betroffenen Flachen
vollsténdig um zukiinftige Erweiterungsflichen der Zinzendorfschulen handelt, ist der
Hochwasserschutz im Rahmen der privaten Planungen zu beachten.

.7 sy <
Maximale Uberflutungstiefen

>0.05-0.1m
] I >01-05m
> B >05-10m

'

ot 4

Starkregengefahrenkarte fur auBergewoshnliche Ereignisse (vergleichbar 100-jahrlich) aus dem Starkregen-
risikomanagement der Gemeinde Kénigsfeld (BIT Ingenieure)

Der Bebauungsplan weist im betroffenen Planbereich ein groRzigiges, flexibles Baufenster
aus, sodass ein hinreichender Gestaltungsspielraum fir die konkrete Gebaudeplanung
gewahrleistet ist. Dem Starkregenabfluss kann durch eine geeignete Anordnung der
Gebdude und die Gestaltung der Freiflichen Rechnung getragen werden, um den
Oberflachenabfluss nach wie vor zu gewahrleisten und nachteilige Hochwasserfolgen zu
minimieren.

Entsprechnend § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird im Bebauungsplan auf die
Hochwassergefahrdung innerhalb des Plangebietes und die Notwendigkeit besonderer
baulicher Vorkehrungen oder Sicherungsmaf3nahmen gegen Hochwasser hingewiesen.
Das Starkregenrisikomanagement (SRRM) kann bei der Gemeinde eingesehen werden.

Im BPL wird dartber hinaus auf die grundséatzliche Verpflichtung fur die jeweiligen
Bauherren und Eigentiimer hingewiesen ,im Rahmen des Méglichen und Zumutbaren
geeignete Vorsorgemaflnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den
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4.3.2

mdglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser
anzupassen.” (§ 5 Abs. 2 WHG).

Es wird empfohlen die Hochwasserrisiken durch eine hochwasserangepasste Bauweise zu
reduzieren und Geb&ude, insbesondere Untergeschosse konstruktiv so zu gestalten, dass
Uberflutungen nicht eindringen kénnen und ggfs. Hauséffnungen (Kellerschachte,
Hauseingdnge, Garageneinfahrten usw.) ausreichend erhéht tber Gelédnde anzulegen
sowie Keller (inkl. aller Offnungen) ggfs. als dichte Wanne vorzusehen.*

Hoérnlebach

Am dstlichen Rand des Plangebietes verlauft der Hérnlebach. Aufgrund der Gewéssernéhe
kann nicht ausgeschlossen werden, dass es im Gstlichen Bereich des Plangebietes zu
Uberschwemmungsereignissen kommen kann.

Der Hérnlebach wird an seinem Ursprung von den Rotwaldquellen gespeist. Die Entfernung
vom Bach-Ursprung bis zum Plangebiet betrégt ca. 1,3 km. Auf dieser Lange liegt das
Einzugsgebiet zu etwa 50% im Waldbereich. Zuflisse sind in diesem Abschnitt des
Hérnlebachs nicht vorhanden. Insofern ist das Einzugsgebiet des Baches in diesem
Abschnitt noch sehr kleinrdumig. Bisher sind im Plangebiet mit dem &stlich verlaufenden
Hérnlebach keine Hochwasserereignisse bekannt.

Zur Sensibilisierung der Bauherren und Eigentiimer, wird im Bebauungsplan explizit auf die
dauerhaft verbleibenden Hochwasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur
Schadensreduktion nach § 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) hingewiesen. Dartber
hinaus werden Empfehlungen zur hochwasserangepassten Bauweise in den
Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Hinweise zum Bebauungsplan, Nr. 7.2).

Uberschwemmungsgebiet HQ-100 (Bereich Hornlebach)

Entsprechend der Stellungnahme des Amts fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz vom
18.11.2021 ist zu prufen, ob und in welchem Male die geplante Entwicklung des Gebiets
in ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet eines hundertjahrlichen Hochwassers (HQ-
100) eingreift. Hierzu wird die Gemeinde eine Wasserspiegellagenberechnung fir das
hundertjahrliche Hochwasser (HQ100) durch ein Fachbiro durchfiihren zu lassen.
Vorgesehen ist eine vereinfachte Betrachtung unter Zugrundelegung der Datenbasis aus
dem Starkregenrisikomanagement der Gemeinde.

Solite sich die Betroffenheit eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets bestétigen,
wird eine wasserrechtliche Ausnahme gemaR § 78 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
beantragt.

WESENTLICHE ANDERUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Um die Voraussetzungen fir die geplante Erweiterung des Schulgeléandes und den Neubau
einer Schulsporthalle zu schaffen, sind im Wesentlichen folgende Plandnderungen
erforderlich und Gegenstand des vorliegenden Verfahrens.

- Ausweisung der bisherigen Mischgebiets-Bauflache als Gemeinbedarfsflache (§ 9 Abs.
5 BauGB) mit der Zweckbestimmung ,Schule®

- Geringfiigige Ausdehnung der Bauflache nach Osten

- Einbeziehung des Schulgelandes in den Bebauungsplan bis zum bestehenden
Hausmeistergebaude und der Turnhalle

- GroRzigige Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) in
Verbindung mit der abweichenden Bauweise, um auch Geb&udeformen tUber 50 m
Lange zu ermdglichen und eine flexible Bebaubarkeit zu gewahrleisten
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BEGRUNDUNG

6.1

- Begrenzung der Gebdudehéhen auf einheitlich 763,50 m {1 NN entsprechend der Héhe
des zentralen Schulgebaudes ,Haus Katharina von Gersdorf*

Auf die nachfolgenden Erlguterungen zu den Festsetzungen des Bebauungsplans wird
ergédnzend verwiesen (Kapitel 8).

TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Durch die Plandnderungen des Bebauungsplans ergeben sich keine wesentlich
verdanderten Rahmenbedingungen fiir die technische Erschlieung des Baugebietes.

Innerhalb und im Umfeld des Planungsraumes sind alle erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Telekommunikation, Kanalisation) vorhanden. Die
technische Versorgung ist gesichert.

Entwéasserung

Fir die Ableitung von Niederschlagswasser steht mit dem Hérnlebach ein Vorfluter zur
Verfiigung.

Im Plangebiet sind geeignete MaBnahmen zur Verminderung des Abflusses von
Niederschlagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser getrennt zu erfassen und Uber ein internes Regenwassersystem
abzuleiten. Das Niederschlagswasser ist Uber geeignete Anlagen zu puffern und verzégert
in den Hérnlebach abzuleiten.

Die Entwasserungseinrichtungen sind fir die konkreten Bauvorhaben unter
Berlicksichtigung der maf3geblichen Fachvorgaben (z.B. ,Arbeitshilfe fiir den Umgang mit
Regenwasser: Regenrickhaltung” - LUBW, 2006) anzulegen und ausreichend zu
bemessen.

Da in dem Hérnlebach nach dem geltenden Regelwerk bereits im Bestand hydraulischer
Stress besteht, ist die Anforderung seitens der Wasserwirtschaft, dass nicht mehr Wasser
als bisher abgeleitet werden darf (bei einem qr15,2). Eine Riickhaltung ist entsprechend
dem Arbeitsblatt DWA-A117 auf ein funfjahrliches Regenereignis auszulegen (n=0,2 1/a).

Anlagen zur Versickerung, Behandlung und Rickhaltung von Niederschlagswasser
missen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers ist in den Bauantragsunterlagen unter Angabe der
Ableitungsmengen und Einleitungsstellen darzustellen und zu beantragen.

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Umweltbericht sowie ein gesonderter
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Auf die Anlagen wird verwiesen:

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ortsrand Siid — 1. Anderung und Erweiterung“ vom
18.11.2021 (Btiro Gfrérer, Empfingen)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Ortsrand Sid — 1. Anderung
und Erweiterung” vom 06.10.2021 (Biro Gfrérer, Empfingen)

Zusammenfassend ist festzustellen:
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71

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung und Gesamteinschiatzung der
Erheblichkeit

Textauszug Umweltbericht Biiro Gfrérer, (Kap. 4.3):

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Ortsrand Siid - 1.Anderung und Erweiterung” sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung eines Schulcampus mit dem
Bau einer Sporthalle geschaffen werden. Ausgewiesen wird hierfir eine Flache fir den
Gemeinbedarf mit Grinflachen (Pflanzbindungen).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 8.330 m?. Davon
werden zukinftig rund 69 % von Giberbauten / versiegelten Flachen eingenommen und rund
31 % von Grun- und Freiflichen. Am Ostrand des Plangebiets werden zum Erhalt
vorhandener Gehélzstrukturen Flachen fur Pflanzbindungen ausgewiesen. Gegeniiber dem
Bestand erhéht sich die bebaute / versiegelte Flache im Plangebiet um rund 0,0798 ha.

Die hierfir neu Uberplanten Flachen umfassen im Norden des Plangebiets teils bereits
bebaute und versiegelte Flachen des vorhandenen Schulgelédndes und sidlich daran
anschlieBend noch nicht bebaute Fldchen des rechtskraftigen BBP ,Ortsrand Sad"
(Mischgebiet). An der &stlichen Plangebietsgrenze befinden sich langs eines dortigen
Bachlaufs wertvolle bachbegleitende Gehdélzstrukturen. Dort konnte auch das Vorkommen
des Bibers nachgewiesen werden.

Naturschutzrechtlich sind von der Planung Teilflichen eines nach § 30 BNatSchG
besonders geschitzten Biotops (Gebusche feuchter Standorte) und artenschutzrechtlich
Lebensrdume des streng geschiitzten Bibers betroffen. Dariiber hinaus befindet sich das
Plangebiet vollsténdig innerhalb eines Wasserschutzgebiets (Zone llI).

Die fur die Schutzguter durch die Realisierung der Planung entstehenden bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen und Beeintrachtigungen wurden (...) ermittelt und
bewertet mit folgendem Ergebnis:

Schutzgut Biotope / biologische Vielfalt

Rund 72 % der neu (berplanten Fldchen auflerhalb des rechtskraftigen BBP ,Ortsrand
Sid“, auf dessen Grundlage eine Bebauung unabhangig von der vorliegenden Planung
jederzeit moglich ist, umfassen Biotoptypen, die eine geringe / sehr geringe bzw. keine
naturschutzfachliche Bedeutung aufweisen. Dabei handelt es sich um bestehende Bau-
und Verkehrsflachen und sonstige Biotoptypen des Siedlungsbereichs, wie rasenartige
Wiesenflichen  des Schulgelandes,  wasserdurchlassige Belagsausbildungen.
Lagerflachen, Zierbeete u.a. Die Uberplanung bzw. der teilweise Verlust dieser Flachen ist
als wenig erheblich bis unerheblich einzustufen.

Rund 8 % des Plangebiets umfassen mittelwertige Biotoptypen, die teilweise verloren
gehen. Von den teilweise erheblichen Eingriffen sind hauptsachlich eine Baumhecke
innerhalb des bestehenden Schulgelandes sowie dltere Baumbestdnde betroffen.

Hochwertige Biotoptypen (Auwaldstreifen, Gebiisch feuchter Standorte), die teils nach § 30
BNatSchG besonders geschiitzt sind, gehen in einem Umfang von ca. 342 m? verloren. Der
tiberwiegende Teil (803 m?) dieser Biotope bleibt jedoch innerhalb des Plangebiets in einer
Pflanzbindungsflache erhalten.

» Insgesamt kénnen die Eingriffe in die vorhandenen Biotoptypen innerhalb des
Plangebiets nicht ausgeglichen werden (siehe Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung,
Umweltbericht Seite 23f). Das verbleibende Ausgleichsdefizit muss deshalb
aullerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden. (...).

Zusétzlich muss fiir den Eingriff in Fldchen eines geschlitzten Biotops (Geblisch
feuchter Standorte: 272 m?) ein gleichwertiger Ersatz au3erhalb des Plangebiets
geschaffen werden.
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7.2

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zum Vorhaben wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt, auf welche hiermit
verwiesen wird. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung darin genannter
Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen (Beachtung Gehdlzrodezeiten, Vergramung
Amphibien, MaRnahmen gegen Vogelschlag, Vermeidung bzw. Verminderung von
Lichtverschmutzung und Schutzmafinahmen fiir angrenzende geschiitzte Biotope) sowie
CEF-MaRnahmen (Verhdngen diverser Nistkdsten und eines Fledermausspaltenquartiers,
Biotopausgleich zur Schaffung neuer Lebensstatten fiir Végel, Amphibien und den Biber),
durch das geplante Vorhaben kein VerstoR gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
vorbereitet wird.

Schutzgut Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut entstehen durch die unvermeidbaren, mit
Bauvorhaben verbundenen, vollstindigen Bodenverluste durch Uberbauung und
Versiegelungen. Davon betroffen sind im Gebiet auflerhalb des rechtskréftigen BBP
,Lortsrand Sid“, auf dessen Grundlage eine Bebauung unabhangig von der vorliegenden
Planung jederzeit mdéglich ist, vorherrschend bereits versiegelte und bebaute Flachen sowie
anthropogen Uberpragte Béden. Der Eingriffserheblichkeit in diese Flachen / Béden ist als
unerheblich bis gering einzustufen.

Erhebliche Beeintréchtigungen entstehen durch den Verlust mittelwertiger naturnaher
Boden in einem verhéltnismaBig geringen Umfang (ca. 629 m?).

Insgesamt erhéht sich der Anteile an bebauten und versiegelten Flachen gegeniiber dem
Bestand relativ geringfiigig um rund 0,0798 ha.

» Der Eingriff in das Schutzgut kann innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen
werden (siehe Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung, Umweltbericht Seite 26). Das
verbleibende Ausgleichsdefizit muss auBerhalb des Plangebiets ausgeglichen
werden.(...).

Fur die Schutzguter Fldche, Grund- und Oberflachengewdsser, Klima [/ Luft,
Landschaftsbild, Freizeit / Erholung, Kultur- und Sachgiiter, Mensch, Wechselwirkungen
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Zusammenfassend ergibt sich gemdB den durchgefuhrten  Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierungen fur die Schutzgiter Boden / Flache und Biotope / biologische
Vielfalt insgesamt ein vorhabenbedingter Ausgleichsbedarf von 27.941 Punkten.

Davon entfallen 25.117 Punkte auf das Schutzgut Biotope / biologische Vielfalt und 2.824
Punkte auf das Schutzgut Boden / Fléche.

Das entstandene Ausgleichsdefizit wird im Rahmen planexterner AusgleichsmaRnahmen
mdglichst auf Eigentumsflachen des Vorhabentragers oder durch den Ankauf von
Okopunkten ausgeglichen.

Entsprechende MaRnahmen werden vorab mit der unteren Naturschutzbehérde
abgestimmt und rechtlich tGber einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

ERLAUTERUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Flachen fiir den Gemeinbedarf ,,Schule*

Um die geplante Erweiterung des Schulgeldndes zu ermdglichen, werden die
Erweiterungsflaiche wie auch die einbezogenen Bestandsflachen des Schulcampus als
Gemeinbedarfsflaichen mit der Zweckbestimmung ,Schule’ festgesetzt. Um auch
notwendige Nebennutzungen (wie Nebenanlagen, Parkplatze, Einrichtungen fur
Hausmeister u.A.) nicht auszuschliefRen, sind neben Schulgebduden und Schulsporthallen
auch alle weiteren schulergdnzenden Gebé&ude, Einrichtungen und Nutzungen zuléssig.

Grundsétzlich sollen in den Einrichtungen auch andere soziale und gemeinbedarfliche
Nutzungen mdéglich sein, daher sind auch auBerschulische Nutzungen zu sonstigen
Bildungs-, sozialen-, kulturellen und sportlichen Zwecken zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sollen eine flexible und
flacheneffiziente Bebauung des raumlich begrenzten Schulgeldndes erméglichen. Zugleich
sollen negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch eine angemessene
Begrenzung der Héhenentwicklung und der Baumassen der Geb&ude minimiert werden.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird fur die Gemeinbedarfsfliche mit 0,6 festgesetzt. Sie orientiert
sich damit an der Vorgaben des § 17 BauNVO fur Mischgebiete und entspricht somit dem
Zulassigkeitsmafistab im ndheren Umfeld des Schulgelandes.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgelegt. Eine Begrenzung der Héhenentwicklung
der Gebaude ergibt sich aus den festgesetzten Geb&dudehshen.

Hoéhe und Héhenlage baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Gebaudehéhe (GH) ist im gesamten Planungsgebiet auf 763,50 m
uber NormalNull (NN) begrenzt. Dies entspricht der Gebdudehdhe des zentral am Campus
gelegenen, 3-geschossigen Schulgeb&udes ,Haus Katharina von Gersdorf*. Damit fiigt sich
die zukunftige Bebauung in die Hohensituation des heterogen gepragten Umfelds
historischer Altbauten und moderner Schulgebaude ein.

Bauweise

Um fur den Bau der geplanten Sporthalle einen hinreichenden Gestaltungsspielraum zu
gewahrleisten und ggfs. auch verbundene Bauweisen nicht auszuschlieBen, wird die
abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO in dem Sinne festgesetzt, dass die Lange
der Geb&udeformen nicht begrenzt wird.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen werden entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen durch Baugrenzen  festgesetzt. Durch eine  groRzigige
Baufensterauslegung soll grundsatzlich ein hohes MaR an Flexibilitat und Effizienz in Bezug
auf die Grundstiicksnutzung erméglicht werden.

An der westlichen Grundstiicksgrenze wird das Baufenster unter Beriicksichtigung der
dortigen FuBwegeverbindung und diverser vorhandener Leitungstrassen um rd. 7,50 m
zurlickgesetzt, wodurch sich zugleich ein erhéhter Grenzabstand zu dem benachbarten
Wohngebé&ude ergibt. Im Osten entlang der Griinzone und des Gewé&sserrandbereichs wird
das Baufenster um etwa 6,50 m zurlickgenommen.

Flachen fiir Nebenanlagen

Garagen und Carports sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

Stellplatze sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Andere Festsetzungen des Bebauungsplanes, der Ortlichen Bauvorschriften oder
nachbarrechtlicher Bestimmungen bleiben unberiihrt.

Verkehrsfldchen

Im Zuge der Planéanderung wird der Uberschneidungsbereich der bestehenden &ffentlichen
Verkehrsflache lediglich Gbernommen. Weitere Ausweisungen oder Anderungen der
Verkehrsflachen sind im Rahmen der Plananderungen nicht vorgesehen.

Fldachen fiir Versorgungsanlagen

Die zentral gelegene Umspannstation der ED Netze GmbH wird durch Planeintrag
gesichert.

Versorgungsleitungen / mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung der bestehenden und neu geplanten Versorgungsleitungen und -trassen sind
die im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Flachen mit Leitungsrechten zu Gunsten der
jeweiligen Versorgungstréger zu belasten.

Innerhalb der bezeichneten Flachen sind Hoch- und Tiefbauarbeiten oder sonstige
Nutzungen wie Bepflanzungen nur bedingt und nur mit Zustimmung der jeweiligen
Versorgungstrager zulassig.

Entsprechend der Plandarstellung sind festgesetzt:

LR-1: Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Koénigsfeld zur Fuhrung, Betrieb und
Unterhaltung des bestehenden Ortskanals DN 1000. Eine Uberbauung des Kanals kann
ausnahmsweise im Einvernehmen und nach detaillierter Klarung mit der mit der Gemeinde
Koénigsfeld als Berechtigte zugelassen werden.

LR-2: Leitungsrecht zu Gunsten der ED Netze GmbH zur Fihrung, Betrieb und
Unterhaltung der bestehenden und neu geplanten Versorgungsleitungen und — trassen.

LR-3: Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Kénigsfeld zur Fihrung, Betrieb und
Unterhaltung bestehender Entwésserungsleitungen.

Griinflachen

Die ¢stlichen Randbereiche der Grundstiicke sind im Bestand durch den Naturraum des
Hérnlebachs gepréagt. Der Ubergangsbereich zum Hérnlebach wird entsprechend der
wasserrechtlichen und 6kologischen Erfordernisse als Grinflache ausgewiesen und mit
Pflanz- und Erhaltungsbindungen nach Vorgabe der Griinordnungsplanung belegt.

Anpflanzen / Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind die bestehenden Baume, Gehdlze
und sonstigen Vegetationsstrukturen im Gewadasserrandbereich des Hoérnlebachs zu
erhalten und nach Vorgabe der gesetizlichen Gewasserrandstreifen-Regelung (§ 38 Abs. 4
WHG i. V. m. § 29 Abs. 2 und 3 WG) zu nutzen und zu unterhalten.

Um die Durchgriinung und eine landschaftsgerechte Einbindung des Schulgelandes zu
unterstitzen, ist je angefangene 1.000 m? Grundstiicksfliche mindestens ein grof3- oder
mittelkroniger, standortgerechter und heimischer Laubbaum zu pflanzen. Es wird
empfohlen, die Baumpflanzungen bspw. zur griinordnerischen Gestaltung und Beschattung
geplanter Parkplatze vorzunehmen.
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8.11

8.12

9.1

9.2

Fldchen sowie Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Festsetzungen dienen zur Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung und
ErschlieRung des Baugebietes begriindeten Beeintrachtigungen. Die Regelungen ergeben
sich teilweise bereits aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere Bodenschutz,
Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Bezug auf die Schutzgiter bei und férdern eine landschaftsgerechte
Einbindung des Baugebietes. Vor diesem Hintergrund werden im Bebauungsplan
entsprechende Flachen und Malnahmen beriicksichtigt.

Gestaltung von Oberflachenbeldgen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Bodenversiegelungen auf das
unbedingt notwendige MaRl zu beschrénken. Unter Beriicksichtigung der Schutzbelange
des Wasserschutzgebietes ,Ottebrunnen* werden differenziere Festsetzungen und
Auflagen zur Gestaltung der Oberflachenbeldge von Park-, Stellplatz- und Hofflichen sowie
Zufahrts- und Gartenwegen beriicksichtigt.

Dachbegriinung, Solarenergienutzung

Dachflachen bis zu einer Neigung von 15 Grad sind fachgerecht zumindest extensiv zu
begrinen, sofern keine Anlagen zur Nutzung der Solarenergie installiert werden
(Photovoltaik oder thermische Solaranlagen).

CEF- / FCF- MaRnahmen sowie Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Weitere Details und Begriindungen zu den artenschutzrechtlichen MalRnahmen ergeben
sich aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.

Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen

Zum Schutz der westlich auf Flst. Nr. 72/1 angrenzenden Wohnnutzung vor verkehrlichen
und gewerblichen Larmeinwirkungen im Zusammenhang mit dem siidlich gelegenen
Lebensmittelmarkt, wird entlang der Grundstiicksgrenze gemaR Planeintrag eine 1,80 m
bis 2,20 m hohe Schallschutzwand festgesetzt.

(s. hierzu Kap. 4.2).

ERLAUTERUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Dachform und Dachneigung

Der Gebaudebestand der Zinzendorfschulen ist bereits durch eine heterogene Struktur
sowohl sehr moderner Gebaude als auch traditioneller Altbauten gepréagt.

Mit der Zulassigkeit von Flachdachern und flach geneigten Dachformen mit Dachneigungen
zwischen 0° und 15° sollen im Plangebiet zeitgem&Re Bauformen ermdglicht und den
Anforderungen der modernen Architektur Rechnung getragen werden.

Dachbegriinung, Solarenergienutzung

Die Dachflachen sind, soweit keine Anlagen zur Nutzung der Solarenergie installiert
werden, zu begriinen. In Anbetracht der Ortsrandlage des Schulgeldndes kann damit
wirksam zu einer Durchgriinung und zur landschaftsgerechten Einbindung der Gebaude
beigetragen werden.

Alternativ zur Dachbegriinung ist die Nutzung von Sonnenergie in Form von Photovoltaik
oder thermischer Solaranlagen méglich. Damit aufgestdnderte Solarmodule nicht
Ubermafig in Erscheinung treten, sind diese bis maximal 0,50 m tber die Dachhaut zuldssig
und dirfen die maximal zulassige Gebaudehohe von 763,50 m . NN nicht Gberschreiten.
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9.3

9.4

9.5

9.6

10

Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfallbehilter

Auf den Grundstiicken sind Standplatze fiir Abfallbehalter nachzuweisen. Zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes sind diese, soweit sie nicht in Geb&duden untergebracht
werden, durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche Malnahmen gegen Einsicht von
der offentlichen StralRe abzuschirmen.

Begriinung der nicht liberbauten Grundstiicksfldchen

Zur Forderung der allgemeinen Durchgriinung und landschaftsgerechten Einbindung des
Baugebietes und nicht zuletzt unter Beriicksichtigung kleinklimatischer Aspekte, sind die
nicht iberbauten Flachen der Grundstiicke mit Ausnahmen der betrieblich erforderlichen,
befestigten Nutzflachen, gartnerisch als Griin- oder Pflanzflachen anzulegen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Z&une bis zu 2,00 m Hohe sowie Hecken und Strauchgruppen
zuldssig. Die Zaune miissen einen Bodenabstand von mindestens 0,15 m einhalten, um
die Durchldssigkeit fiir Kleintiere zu gewahrleisten.

Ausgeschlossen sind Einfriedungen in Form von Erdwéllen, Mauern sowie standortfremden
Strauchern und Heckenpflanzen, wie Thujen und Zypressen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(siehe hierzu Kap. 6.1)

FLACHENBILANZ

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsrand Std 1. Anderung und
Erweiterung” gliedert sich in folgende Flachennutzungen:

Geltungsbereich des B-Plans gesamt 8.330 m? 100,00 %
Gemeinbedarfsfldche 6.848 m? 82,21 %
StraRenverkehrsfldchen 291 m? 3,50 %
Grunflachen (privat) 1.184 m? 14,21 %
Versorgungsflachen (Trafostation) 7m? 0,08 %
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11 Verfahrenstermine
- Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates 18.11.2020
- Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses (§ 2 Abs. 1 BauGB) 28.05.2021
- frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) von  31.05.2021
bis 02.07.2021
- friihzeitige Behérden / TOB Beteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) von  31.05.2021
bis 02.07.2021
- Gemeinderat - Entwurfsfeststellung / Auslegungsbeschluss 06.10.2021
- Auslegungsbekanntmachung 08.10.2021
- Beteiligung der Behérden / TOB (§ 4 Abs. 2 BauGB) vom 18.10.2021
bis 18.11.2021
- Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 18.10.2021
bis 18.11.2021
- Abwagung, Satzungsbeschluss im Gemeinderat 15.12.2021
- Amtliche Bekanntmachung - Rechtskraft 2 3..Dez. 2021

R. Stehle, Dipl.-Ing. (FH) Freier Stadtplaner
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