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3.1

3.1.1

3.1.2

Anregungen vorgebracht

Polizeiprasidium Konstanz
Schreiben vom 18.08.2022

Allgemein

Fur die geplanten Wohneinheiten sollten genligend Kraftfahrzeugstellplatze ( 2
Stellplatze pro Wohneinheit) eingeplant werden. Grundstuckszufahrten im Pla-
nungsgebiet sollten so angelegt werden, dass ausreichende Sichtfelder in den
offentlichen Verkehrsraum gegeben sind. 3 m tiefe Sichtfelder sollten von jeder
baulichen, pflanzlichen oder sonstigen Sichtbehinderung die hoher als 80 cm
uber der Fahrbahnoberflache ist, freigehalten werden. Einfahrtsbereiche aus
Tiefgaragen sollten im unmittelbaren Einmindungsbereich nur ein gemaligtes
Gefalle/Steigung aufweisen, um auch unsicheren Fahrzeugfuhrern ein ver-
kehrsgerechtes Einminden zu ermdéglichen.

An StralReneinmundungen ware es fur die Verkehrssicherheit von Vorteil die
Einfahrts- und Anfahrtssichtweiten aus der RASt 06 flr plangleiche Einmindun-
gen anzuwenden. Auch hier ware die Aufnahme der Sichtdreiecke in den zeich-
nerischen Teil der Planunterlagen fir weitere Entscheidungen hilfreich.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vom Polizeiprasidium Konstanz geaulierten Punkte hinsichtlich Stellplatze
und Grundstuckszufahrten konnen in der Planung nur bedingt bertcksichtigt
werden. Im Allgemeinen Wohngebiet sind 1,5 Stellplatze je Wohneinheit nach-
zuweisen, damit 0,5 Stellplatze je Wohneinheit mehr als es die LBO BW vor-
sieht. Damit kann hier von einer ausreichenden Anzahl der Stellplatze ausge-
gangen werden.

Hinsichtlich der privaten Grundstickszufahrten kann der BBP keine Festsetzun-
gen erlassen, da diese zum Zeitpunkt der Bauleitplanung nicht bekannt sind.
Insofern muss dies im Rahmen der Baugenehmigung gepruft werden.

Die vorgenannten Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

StraBenparameter

Die Fahrbahnbreite der Planstral’e "A" sollte aufgrund der Hotelanlage und dem
damit verbundenen Zulieferverkehr so gewahlt werden, dass Lkw/Pkw-Begeg-
nungen mdglich sind. Dier Mindestfahrbahnbreite Iage hier gemal den Richtli-
nien fur die Anlage von Stadtstra3en -RASt 06- bei 6,55m.

Fur das allgemeine Wohngebiet lage die Mindestfahrbahnbreite bei 5,75 m, dass
Pkw/Pkw- Begegnungen moglich sind. Gegebenenfalls sind Ausweichstellen fur
die Begegnung Pkw/Mdllfahrzeug zu schaffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Erfahrungsgemal ist eine Wohngebietsstralle mit einem Ausbaustandard von
5,5 m ausreichend, auch fur eventuellen, sporadisch vorkommenden LKW-Be-
gegnungsverkehr. Durch die Lage eines Hotels im Plangebiet ist es wahrschein-
lich, dass mehr LKW-Verkehr zu verzeichnen ist, als in Wohngebieten. Aus
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3.2

3.3

diesem Grund wird die Breite der Planstral3e A auf 6,0 m erhoht und gleichzeitig
der Gehweg auf 1,5 m reduziert. Insgesamt bleibt damit der Korridor der 6ffent-
lichen Verkehrswege mit 7,5 unverandert. Bei einer Stral3enbreite von 6,0 m ist
der Begegnungsverkehr — auch von LKW — problemlos mdglich. Der Anregung
wird teilweise entsprochen.

Landratsamt Schwarzwald - Baar - Kreis
Abfallwirtschaft
Schreiben vom 18.08.2022

Die DGUV 214-033 wurde im September 2021 neu gefasst wurde. Eine Ausfer-
tigung ist als Anlage beigefugt. Die hierin getroffenen Regelungen und Festset-
zungen sind mafdgeblich zur Beurteilung, ob ein Sammelfahrzeug der Mullabfuhr
eine Stralde befahren darf.

In diesem Zuge soll nochmals besonders auf die Planstra3en B und C hingewie-
sen werden, an deren Ende augenscheinlich keine der DGUV entsprechende
Wendemdglichkeit vorgesehen ist. Eine Einfahrt eines Mullfahrzeugs in diese
StralRen ware damit ausgeschlossen und die Bereitstellung von Mullbehaltern
und ggf. sonstigen Abfallen misste in den Einmundungsbereichen zur Plan-
stral’e A erfolgen. Sofern eine Zufahrt eines Mullfahrzeugs auf private Grund-
stlicke oder StralRen erfolgen soll, gelten weiterhin die Hinweise zur DGUV.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise der Abfallwirtschaft sind wichtige Planungsgrundlagen, vor allem
bei der kunftigen Planung der Erschliel3ung. Diese werden entsprechend an die
ErschlieBungsplaner weitergegeben. Im Rahmen der Bauleitplanung werden
keine Mullsammelstellen vorgesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt die Zahl und
die Art jeweiliger Gebaude nicht feststeht. Insofern sind hier bei den Genehmi-
gungsplanungen entsprechende Konzepte aufzuzeigen. Wendeanlagen im
Sinne der DGUV werden nicht vorgesehen, da hier grol3e Versiegelungsflachen
entstehen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Schwarzwald - Baar - Kreis
Landwirtschaft
Schreiben vom 14.09.2022

Das Plangebiet umfasst ca. 7,7 ha land- und forstwirtschaftlich genutzte Flache.
Davon betroffen sind 2,0469 ha Grunland, die von einem landwirtschaftlichen
Betrieb bewirtschaftet werden. Der von der Uberplanung des Gebiets betroffene
Betrieb hat im Jahr 2022 die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Gemein-
samen Antrag aufgefuihrt. Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. gesetzliche
festgelegte Kundigungsfristen der Pachtvertrage einzuhalten sind. Bei der
nachsten Pachtflachenvergebe, ware es wiinschenswert, wenn der Flachenver-
lust fur diesen Betrieb wieder kompensiert werden konnte. Weiter wird auf die
Stellungnahme vom 25.06.2021 verwiesen. Sollten sich eine Anderung der Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen ergeben, wird um eine erneute Beteiligung des
Landwirtschaftsamtes gebeten.



3.4

3.4.1

3.4.2

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise der Landwirtschaft hinsichtlich der Kliindigung von Pachtvertragen
sowie die Kompensation von Flachen sind wichtig, kdnnen aber in diesem Ver-
fahren nicht geregelt werden. Dies ist au3erhalb durch den Eigentimer bzw. die
Gemeinde zu regeln. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Schwarzwald - Baar - Kreis

Umwelt-, Wasser- und Bodenschutz

Abwasser

Neben den bereits in Begrindung zum Bebauungsplan unter Ziffer 7.2 genann-
ten Verfahren zur Schmutz- und Niederschlagswasserbehandlung und -ablei-
tung ist Folgendes zu erganzen:

Nach § 55 Abs. 2 WHG in Verbindung mit der Verordnung Uber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 besteht die Sollvorgabe,
dass u. a. bei der Bebauung von Grundstucken das Niederschlagswasser de-
zentral zu bewirtschaften ist, sofern dies schadlos mdglich ist (siehe Unter-
punkt Dezentrale Beseitigung). Ist eine dezentrale Bewirtschaftung nicht mog-
lich, so sollen die im Bebauungsplan neu zur Bebauung vorgesehenen Flachen
grundsatzlich im Trennsystem entwassert werden. Offentliche Abwasseranla-
gen gemal} § 48 Wassergesetz fur Baden - Wirttemberg (WG) bedurfen einer
wasserrechtlichen Genehmigung, sofern diese nicht im Benehmen mit der un-
teren Wasserbehdrde geplant und ausgefiihrt werden. Eine Einleitung in ein Ge-
wasser oder in das Grundwasser bedarf grundsatzlich einer wasserrechtlichen
Erlaubnis nach §8 WHG. In der Niederschlagswasserverordnung sind die Aus-
nahmefalle geregelt, bei denen unter gewissen Voraussetzungen keine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich ist.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die gesetzlichen Vorgaben sind bekannt und werden vor Baubeginn und wah-
rend den ErschlielBungsplanungen mit dem Landratsamt abgestimmt. Der Hin-
weis wird zur Kenntnis genommen.

Entwasserungskonzept

Bei der Entwasserungskonzeption sind die Leitlinien der integralen Siedlungs-
entwasserung (DWA-A 100) und der DWA-M 102-4 zu beachten mit dem Ziel,
den naturlichen Wasserkreislauf moglichst gering zu beeinflussen und somit
eine klimaangepasste Stadtentwicklung zu realisieren. Neben Rickhaltemal}-
nahmen sind insbesondere auch die Berucksichtigung von Dachbegrunungen,
Fassadenbegriinung und der Evapotranspiration von Baumen zu bertcksichti-
gen.

Uber die im Kapitel 2.7 der értlichen Bauvorschriften fiir Zisternen fiir Geb&u-
de, Wohnhauser und Chaletgebaude hinaus - bei denen leider der Drosselab-
fluss nicht definiert ist (vergleiche Ziffer 7.2 der Begrindung) — werden Flachen
fur eine Zentrale Ruckhaltung erforderlich (siehe Ziffer 7.2 der Begrundung,
Seite 17). Der Begrindung zum Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass diese
im Bereich der offentlichen Grinflachen und im Bereich der zu beseitigenden
Altlastenverdachtsflache eingeplant sind. Die Flachen sind bisher leider im
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3.4.3

Bebauungsplan nicht entsprechend der Planzeichenverordnung § 9 Abs. 1 Nr.
14 gekennzeichnet, sodass dies entsprechend im Bebauungsplan zu andern ist.
Fur Flachen far Versickerung, Ruckhalt oder verzogernde Ableitung sowie Be-
handlung von Niederschlagswasser kdnnen hierzu auf Grundlage des § 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB, entsprechende MalRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt werden. Sollten Retentionsanlagen in Reihe geschaltet werden, ha-
ben diese nur dann eine volumenreduzierende Wirkung, wenn die Drosselab-
flussspenden aufeinander abgestimmt und Uberall einheitlich sind. Damit solche
Systeme funktionieren sind die Drosselfunktionen (vermutlich durch den o6ffent-
lichen Kanalnetzbetreiber) regelmalig zu kontrollieren.

Die ortlichen Bauvorschrift 2.7 ist mit ,Nutzung von Regenwasser" benannt. Dies
sollte besser als ,Dezentrale Riuckhaltung" benannt werden, weil diese im Be-
bauungsplan festgeschrieben werden kann, sofern dies aus siedlungsentwas-
serungstechnischen Grunden erforderlich ist (vgl. Kap. 7.2 der Begrindung).
Eine Nutzung von Regenwasser, z.B. zur Gartenbewasserung, kann hingegen
nicht im Bebauungsplan festgeschrieben werden. Das Volumen fur die Nutzung
ist von dem Volumen zur Retention unabhangig zu sehen. Es wird deshalb emp-
fohlen, wenn eine Rickhaltung vorgeschrieben werden soll, nicht den Begriff
LZisternen", sondern die Begriffe ,Retentionsanlagen" oder ,Ruckhalteanlagen”
zu verwenden.

Die Versickerung Regenwasser aus den Zisternen hinaus ist nur dann moglich,
wenn vorherig eine ausreichende Regenwasserbehandlung erfolgt. Damit diese
Versickerung entsprechend der Niederschlagswasserverordnung erlaubnisfrei
erfolgen kann, ist eine Regenwasserbehandlung tber eine mind. 30 cm Oberbo-
denschicht erforderlich. Das Kapitel 2.7 der ortlichen Bauvorschrift sollte dem-
entsprechend Uberarbeitet werden, um dies klarzustellen.

Es ist geplant die Genehmigung des ErschlieBungsplans und in diesem Zuge
die hydraulischen Berechnungen und Nachweise nach Abschluss des Bebau-
ungsplanverfahrens voranzutreiben. Wir empfehlen jedoch dringend die Ent-
wasserungsplanung bereits jetzt zu konkretisieren und die notwendigen wasser-
rechtlichen Gestattungen frihzeitig einzuholen, sodass hieraus resultierende
Planungsvorgaben noch im Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

In mehreren Besprechungen mit dem Wasserwirtschaftsamt wurde festgelegt,
dass die Retentionsbereiche schematisch im Plan dargestellt werden. Dies
gleichermalRen auch fur die Abflussgraben des AulRenbereichs. Die vom Was-
serwirtschaftsamt vorgeschlagenen redaktionellen Anderungen wurden gleich-
ermalden in die Planung ibernommen. Die wasserrechtlichen Genehmigungen
werden nach Abschluss des Verfahrens im Rahmen der Erschliel3ungsplanung
gefuhrt. Der Anregung wurde entsprochen.

Dezentrale Beseitigung

Eine dezentrale Bewirtschaftung kann entweder durch eine Versickerung uber
eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenzone, die direkte ortsnahe Gewas-
sereinleitung (ggf. gepuffert) oder eine Kombilésung erfolgen. Fur stark bean-
spruchte Flachen kdénnen weitergehende Anforderungen (Vorbehandlung) er-
forderlich sein. Eine Ausnahme vom Grundsatz der dezentralen Niederschlags-
wasserbewirtschaftung ist nur gegeben, wenn weder eine Versickerung noch
eine ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser mit vertretbarem
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344

Aufwand und schadlos maoglich ist. Die Ausnahme ist zu begrinden und dem
Amt fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz mitzuteilen. Im Sinne des Trinkwas-
serschutzgebietes ist eine Verringerung der Grundwasserneubildung jedoch zu
vermeiden. Lediglich Notuberlaufe der Versickerungsanlagen sollten Uber den
Regenwasserkanal in den Graben bzw. Vorfluter eingeleitet werden.

Fur die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser, das nicht den Anfor-
derungen der erlaubnisfreien Beseitigung gemaf § 2 der Niederschlagswasser-
verordnung unterfallt, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Im Falle
der Erlaubnisfreiheit ist die Niederschlagswasserbeseitigung von bebauten oder
befestigten Flachen > 1200 m? der unteren Wasserbehdérde anzuzeigen.

Niederschlagswasser darf in Flachen schadlicher Bodenveranderungen, Ver-
dachtsflachen, Altlast und altlastverdachtigen Flachen nicht ohne Erlaubnis de-
zentral beseitigt (versickert oder ortsnah eingeleitet) werden. Es ist geplant, im
Bereich der Altablagerung eine Niederschlagswasserriuckhaltung zu bauen.
Hierbei muss sichergestellt werden, dass keine Schadstoffmobilisierung von ge-
gebenenfalls im Boden verbleiben- den Restbelastungen zu besorgen ist. Das
Vorhaben dies durch eine ruckstandsfreie Entfernung der Auffullung zu errei-
chen ist hierfir geeignet.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Im Bebauungsplan sind zahlreiche Malinahmen zur Unterstltzung der dezent-
ralen Regenwasserentsorgung vorhanden. Dies sind,

Begrundung von Flachdachern auf Nebenanlagen
Pflanzung von Baumen (Flachengebot)

Erduberdeckung von Tiefgaragen mit 60 cm Substrathdhe
Teilweise Versickerung in den Retentionsmulden

Mit diesen MalRnahmen kann ein spurbarer Teil des Regenwassers dezentral
entsorgt werden. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Vorbehandlung

Auf folgende Publikationen wird verwiesen:

,,Arbeitshilfen fur den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten" (LUBW,
2005; https://pudi.lubw.de/detailseite/-/publication/15581-Arbeitshilfen
f%C3%BCr den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten.pdf)

Fir das auf den Dachflachen und den befestigten Freiflachen (PKW-Stellplatze,
Umschlagplatze, Stral’en) anfallende Niederschlagswasser ist eine Bewertung
gemal o.g. Leitfaden im Hinblick auf die mogliche stoffliche Belastung und ggf.
erforderliche Behandlung durchzuflhren. Nicht tolerierbar verschmutztes Nie-
derschlagswasser (z. B. entsprechend verschmutztes Strallenabwasser) muss
vor der Versickerung bzw. Einleitung in den Regenwasserkanal durch geeignete
MalRnahmen vorbehandelt werden. Ist eine ausreichende Vorbehandlung nicht
mdglich, ist das Niederschlagswasser dem Schmutzwasserkanal zuzuleiten.
Flachen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen mussen wasserdicht
und mit einem definierten Ablauf ausgefuhrt werden. Bei der Entwasserung die-
ser Flachen ist eine Einleitung in die Kanalisation eventuell erst nach Vorschal-
ten von Anlagen zur Abwasserbehandlung/ Ruckhaltung mdglich.



3.4.5

3.4.6

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Publikationen und Hinweise wurden konzeptionell in der
Planung beachtet. Die detaillierte Planung und Berechnung wird im anschlie-
Renden wasserrechtlichen Verfahren mit dem Landratsamt abgestimmt und
vor Baubeginn durch eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt. Der Anre-
gung wurde entsprochen.

Riickhaltung

Auf folgende Publikationen wird verwiesen:

,Arbeitshilfe fir den Umgang mit Regenwasser: Regenrickhaltung"
(LUBW,2006; https: //pudi.lubw.de/detailseite/-/publication/59811-Arbeits-
hilfen f%C3%BCr den Umgang mit Regenwasser - Regenr%C3%BCckhal-
tung.pdf)

Bei der Einleitung von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser
sind erhebliche hydraulische Belastungen, die den Zustand eines Gewassers
nachteilig verandern, zu vermeiden (siehe o.g. Leitfaden). Laut Umweltbe-
richt soll dies durch eine gedrosselte Ableitung von den einzelnen Grundstu-
cken erfolgen. Laut Begrindung ist jedoch eine zentrale Regenwasserruck-
haltung geplant. Wir gehen davon aus, dass die Aussagen der Begrundung
zutreffend sind und bitten die veralteten Angaben im Umweltbericht entspre-
chend zu andern. Zur Forderung von Verdunstung und Rackhaltung des Nie-
derschlagswassers sollen Flachdacher oder flach geneigte Dacher dauerhaft
mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv begrint werden
(Machtigkeit des Substrats 10 cm). Anlagen zur Versickerung, Behandlung
und Ruckhaltung von Niederschlagswasser mussen den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik entsprechen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Publikationen und Hinweise wurden konzeptionell in der
Planung beachtet. Die detaillierte Planung und Berechnung werden im an-
schlielienden wasserrechtlichen Verfahren mit dem Landratsamt abgestimmt
und vor Baubeginn durch eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt. Dach-
begrinungen auf den Hauptdachern ist nur begrenzt moglich, da auch fla-
chendeckend Photovoltaik zum Einsatz kommen soll. Allerdings werden die
Nebenanlagen und Tiefgargen entsprechend als Grindacher, bzw. mit Erd-
uberdeckung vorgeschrieben. Der Anregung wurde teilweise entsprochen.

Regenwassernutzung

Die Verwendung von Retentionszisternen im Plangebiet wird begrif3t und es
wird darauf hingewiesen, dass der Uberlauf der Sammelanlagen nicht unter-
irdisch versickert werden darf. Derartige retentionsfahige Regenwassernut-
zungsanlagen konnen bei der Bemessung von Anlagen zur Misch- und Re-
genwasserbehandlung angerechnet werden, wenn sie im Plangebiet flachen-
deckend zur Anwendung kommen.

Fir die Nutzung von Regenwasser Uber Regenwassernutzungsanlagen als
Brauchwasser sind sowohl die einschlagigen DIN-Normen als auch die
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3.4.7

3.4.8

Trinkwasserverordnung zu beachten. Im Besonderen gilt die strikte Trennung
von Trink- und Nichttrinkwasser, d.h. dass Brauchwasser (Regenwasser) lei-
tungstechnisch vom Trinkwasser getrennt sein muss.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Bestimmungen sind bekannt und werden bei der konkre-
ten Entwasserungsplanung sowie der Beantragung der wasserrechtlichen
Erlaubnis entsprechend dargestellt und berechnet. Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen.

Regenwassernutzung

Mit wild ablaufendem Niederschlagswasser ist in Teilbereichen zu rechnen.
In dem Kapitel 7.2 (Seite 17) wird beschrieben, dass MalRnahmen in den Be-
reiche PFF2a undPFF2b zur AuRengebietsentwasserung geplant sind, um
die Bebauung vor wild eindringendem Niederschlagswasser zu schutzen.
Dies MalRnahmen sind gemaly Planzeichenverordnung im Bebauungsplan
als ,Flache fur die Wasserwirtschaft" entsprechend § 9Abs. 1 Nr. 16 BauBG
zu kennzeichnen (und nicht als Grunflache), damit die Funktion dauerhaft
gesichert wird. Der Bebauungsplan ist dementsprechend anzupassen. Wild
abflieBendes Niederschlagwasser und/oder Grundwasser, welches dem
Plangebiet ggf. stérend zuflieRen kann, darf weder der Misch- noch der
Schmutzwasserkanalisation zugeleitet werden, sondern ist durch geeignete
Malnahmen moglichst ortsnah zu bewirtschaften. Ggf. daflir notwendige
Versickerungen sollen eine mindestens 30 cm machtige belebte Oberboden-
zone aufweisen. Sofern eine Einleitung ins Gewasser erforderlich ist, ist 0.g.
,,Arbeitshilfe fur den Umgang mit Regenwasser: Regenruckhaltung" der LfU
(LUBW, 2006) zu beachten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Bestimmungen sind bekannt und werden bei der konkre-
ten Entwasserungsplanung sowie der Beantragung der wasserrechtlichen
Erlaubnis entsprechend dargestellt und berechnet. Die Darstellung der Ent-
wasserung des Auldenbereichs wurde in die Planung aufgenommen und
zeichnerisch schematisch dargestellt. Der Anregung wurde entsprochen.

Starkregen

Die Gemeinde Konigsfeld hat im Jahr 2020 fur ihr gesamtes Gemeindegebiet
ein Starkregenrisikomanagementkonzept erstellen lassen. Gemal} den vor-
liegenden Starkregenrisikokarten konnen Teile des Plangebiets bei Starkre-
genereignissen Uberflutet werden. Das Handlungskonzept des Starkregenri-
sikomanagementplans enthalt keine Vorschlage zu konkreten baulichen
MalRnahmen fir den betroffenen Bereich. Das Niederschlagswasser sam-
melt sich im aktuellen Zustand bereits nordlich des Plangebiets in einem klei-
nen Entwasserungsgraben und wird Uber diesen Graben durch das Gebiet
zum Huhnerbach weitergeleitet. Dieser Graben ist im Bestandsplan nicht ge-
kennzeichnet und soll im Zuge der baulichen Entwicklung Uberbaut werden.
Das Niederschlagswasser kann, insbesondere bei Starkregen somit nicht
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3.4.9

mehr ungehindert dem Vorfluter zuflieBRen. Daher sind entsprechende
Schutzmalinahmen im Rahmen der ErschlieBung vorzusehen und im Rah-
men der wasserrechtlichen Gestattung fur die Baugebietsentwasserung mit
dem hiesigen Amt abzustimmen. Gemal§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB ist bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen die Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden zu bericksichtigen. Hierzu gehoért auch das von Stark-
regen ausgehende Hochwasser. Entsprechend § 9 Abs. (1) Nr. 16 BauGB
kénnen Flachen fur den Starkregenschutz, z.B. fur Rickhalt, Ableitung, Ver-
sickerung etc. festgesetzt werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Bestimmungen sind bekannt und werden bei der konkre-
ten Entwasserungsplanung sowie der Beantragung der wasserrechtlichen
Erlaubnis entsprechend dargestellt und berechnet. Die Darstellung der Ent-
wasserung des Aulienbereichs wurde in die Planung aufgenommen und
zeichnerisch schematisch dargestellt. Zusatzlich soll im Bereich der ,Reh-
wiese“ (aulerhalb des Geltungsbereichs) ein kleiner Damm geschuttet wer-
den, der das AulRenbereichswasser zunachst zurtckhalten soll und dann ge-
drosselt an die Graben (im PFF 2 a und b) abgeben soll. Damit sind die Mal3-
nahmen zur Bewaltigung der Problematik umfangreich und zielfuhrend. Der
Anregung wurde entsprochen.

Schutzqut Boden in der Umweltpriifung

Die geplante Malinahme stellt einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut
Boden dar. Infolge von baulichen Malinahmen (Versiegelung, Bautatigkeiten
etc.) werden Flachen ihrer natiurlichen Bodenfunktionen insbesondere als
Standort fUr Kulturpflanzen, als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf und als
Filter und Puffer fur Schadstoffe sowie zur Grundwasserneubildung entzo-
gen. Der vorliegende Umweltbericht wurde diesbezlglich geprift. Die Bilan-
zierung fur das Schutzgut Boden ist in sich schlussig und nachvollziehbar.
Des Weiteren wird fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf die Stellung-
nahme der unteren Naturschutzbehorde verwiesen.

Gemal den Antragsunterlagen sollen flr den Ausgleich Flachen im Rahmen
des MalRnahmenkomplex ,,Entwicklung von artenreichem Grunland auf Ge-
markung Bonndorf (Bonndorf), Lkr. Waldshut" (Aktenzeichen 337.02.029) in
Anspruch genommen werden. Es ist zu prufen, ob ein Ausgleich auch orts-
nah stattfinden kann. Die Aufwertung von landwirtschaftlichen Ackerflachen
durch Oberboden ist als Ausgleichsmalinahme anrechenbar (siehe o.g.
Merkblatt, S. 17).

Auf das Schreiben vom 31.03.2015 ,,Das Schutzgut Boden in der Planung -
Potentielle Flachen flr BodenausgleichsmaRnahmen im Schwarzwald —
Baar - Kreis" wird verwiesen. Eine Dachbegrinung mit einer Substratmach-
tigkeit von mindestens 10 cm kann als Minimierungsmalnahme angerechnet
werden. Als AusgleichsmalRnahme ware eine Extensivierung von Grunland
im Wasserschutzgebiet zu begrulen.
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3.4.10

3.4.11

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die angesprochene AusgleichsmalRnahme auf Gemarkung Bonndorf wurde
mittlerweile aufgegeben und eine externe AusgleichsmalRnahme auf Gemar-
kung der Gemeinde Konigsfeld entwickelt. Dachbegrinungen auf den
Hauptdachern ist nur begrenzt maoglich, da auch flachendeckend Photovol-
taik zum Einsatz kommen soll. Deshalb erfolgt hier keine generelle Festset-
zung. Allerdings werden die Nebenanlagen und Tiefgargen entsprechend als
Grundacher, bzw. mit Erdiberdeckung vorgeschrieben. Der Anregung wurde
teilweise entsprochen.

Flachenversiegelunq

Die Bodenversiegelung ist gemafl § la Abs. 2 BauGB sowie im Sinne der
Erhaltung einer naturnahen kleinrdumigen Wasserbilanz auf das notwendige
Mal zu beschranken. Die Festsetzungen zur Gestaltung der Erschliel3ungs-
, Park- und Hofflachen begrufRen wir, ebenso wie den Bau von Tiefgaragen.

Die Vorgabe des zulassigen Abflussbeiwerts 0,7 ist jedoch zu hoch, sodass
man in diesem Fall nicht mehr von einem wasserdurchlassigen Belag spre-
chen kann. Um den naturlichen Wasserkreislauf entsprechend dem DWA-A
100 nicht negativ zu beeinflussen, sind hier echte wasserdurchlassige Be-
lage vorzuschreiben, welche eine Regenspende von 270 I/(s x ha) vollstandig
versickern kdnnen und einen Spitzenabflussbeiwert von <0,4 und einen mitt-
leren Abflussbeiwert von < 0,25 entsprechend der DIN 1986-100 aufweisen.
Die best. Festsetzung sollte deshalb sinngemal angepasst werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise zur Versickerungsfahigkeit von Belagen wurden in die Planung
Ubernommen und festgesetzt. Der Anregung wurde entsprochen.

Bodenschutzkonzept

Gemal § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG)
ist bei Vorhaben, die auf mehr als 0,5 Hektar auf nattrliche Béden einwirken,
vom Vorhabentrager ein Bodenschutzkonzept zu erstellen. Zu den Einwir-
kungen zahlen neben der Versiegelung durch Bauwerke auch die Erschlie-
Rungsmalnahmen fur z. B. Kanalisation oder Strallen sowie jede Art von
Erdbauarbeiten.

FUr baurechtlich genehmigungspflichtige Vorhaben ist das Bodenschutzkon-
zept im Rahmen des baurechtlichen Zulassungsverfahrens als Bestandteil
der Antragsunterlagen vorzulegen. Bei zulassungsfreien Vorhaben ist das
Bodenschutzkonzept spatestens 6 Wochen vor Beginn der Bauarbeiten dem
hiesigen Amt zur Prufung und Freigabe vorzulegen.

Bei Eingriffsflachen von mehr als 1,0 Hektar kann das Amt fur Umwelt, Was-
ser- und Bodenschutz als zustadndige Bodenschutz- und Altlastenbehorde
vom Vorhabentrager die Bestellung einer fachkundigen bodenkundlichen
Baubegleitung verlangen, welche die Einhaltung der Vorgaben aus dem Bo-
denschutzkonzept Uberwacht. Dahingehend wird eine Prifung im Rahmen
der baurechtlichen Gestattungsantrage erfolgen.
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3.4.12

3.4.13

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Bestimmungen sind bekannt und werden bei der konkre-
ten Umsetzung der BaumalRnahme mit dem Landratsamt entsprechend ab-
gestimmt. Dies ist aber aul3erhalb dieses Verfahrens zu sehen. Der Hinweis
wird zur Kenntnis genommen.

Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten

Trotz des Hinweises zur frihzeitigen Beteiligung wird in der Begrindung wei-
terhin angemerkt, dass

,,das Material (...) gemal den Zuordnungswerten Z 1.1 nach den Vorschriften
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) als ,leicht belastetes Aushub-
material" entsorgt werden [kann]."

Fir die Verwertung von Bodenmaterial in Baden-Wurttemberg gelten die Vor-
gaben der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung
von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VwV Boden) und nicht die Vor-
schriften der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA). Daher bitten wir den
oben erwahnten Satz zu streichen. Aufgrund der 2008 gemessenen Fest-
stoffgehalte ist fur Blei und Zink das Deponat nach VwV Boden der Qualitats-
stufe Z2 und nicht der Qualitatsstufe Z 1.1 zuzuordnen. Die Verwertungsmog-
lichkeiten werden dadurch starker eingeschrankt als im Gutachten von 2008
geschildert.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Begriundung wurde entsprechend dem o.g. Hinweis nachrichtlich gean-
dert. Der Anregung wurde entsprochen.

Oberirdische Gewasser

Bei dem im Umweltbericht erwahnten Graben, der von Norden kommend das
Plangebiet nach Stden durchquert, handelt es sich nach Einschatzung des
Amts fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz um einen Entwasserungsgra-
ben von wasserwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung, der gemafl} § 29
Abs. 1 Satz 2 nicht Uber einen Gewasserrandstreifen verfugt. Die Vorflutfunk-
tion des Grabens ist bei der Entwasserungsplanung bezuglich des Umgangs
mit Auldengebietswasser und Starkregenniederschlag zu beachten (siehe
.otarkregen / Sturzfluten aus dem Aulienbereich").

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der angesprochene Graben wird aufgegeben und durch die Graben im Rand-
bereich ersetzt. Damit ist der Abfluss des Regenwassers weiterhin vollum-
fanglich gegeben. Der Hinweis wird entsprechend in der Planung zur Kennt-
nis genommen.
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3.4.14

3.4.15

Grundwasserschutz

Die gesetzlichen Grundlagen des Grundwasserschutzes (v.a. § 49 WHG
i.V.m. § 43 WG) sind zu beachten. Dran- oder Quellwasser darf nicht an die
vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Auf
Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des hochs-
ten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufuhren
(z. B.,,weille Wanne", auskragende Kellerboden- platte etc.). Zur Herstellung
der Abdichtung von Baukoérpern / Bauteilen o. a. durfen keine Stoffe verwen-
det werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu be-
sorgen ist. Ein eventuell im Zuge von Bauwerksgrindungen erforderlicher
Eingriff in das Grundwasser (Grundwasserhaltung, Einbringen von Stoffen in
das Grundwasser) bedarf einer gesondert zu beantragenden wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Hierzu ist ein detaillierter Wasserrechtsantrag mindestens
drei Monate vor Beginn der Mal3nahme beim hiesigen Amt einzureichen. Es
wird grundsatzlich empfohlen, den Inhalt des Wasserrechtsantrags im Vor-
feld abzustimmen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Bestimmungen sind bekannt und werden bei der konkre-
ten Umsetzung der BaumalRnahme mit dem Landratsamt entsprechend ab-
gestimmt. Dies ist aber aul3erhalb dieses Verfahrens zu sehen. Der Hinweis
wird zur Kenntnis genommen.

Wasserschutzgebiet

Die Regelungen zur Zulassigkeit von Flachenbelegen im Wasserschutzge-
biet in den ortlichen Bauvorschriften werden begruft. Des Weiteren sind im
Wasserschutzgebiet folgende Auflagen zu beachten:

Wasserdurchlassige Belage sind nur auf solchen Flachen zulassig, bei de-
nen eine Verunreinigung durch Lagerung/ Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen, Fahrzeugreinigung/ -wartung 0.a. nicht zu erwarten ist. Fur die Fla-
chenbelage ist ein Abflussbeiwert von 0,5 oder weniger festzusetzen.

Der Entwasserung von oben genannten Flachen in angrenzende Grunfla-
chen kann zugestimmt werden, wenn hierdurch eine breitflachige Versicke-
rung uber den bewachsenen Oberboden gemald den ,Arbeitshilfen fur den
Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten" (LUBW, 2005) erfolgt.

Die Grundstuckseigentumer sind daruber zu informieren, dass Autowasche
und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen auf Flachen mit wasserdurch-
lassigen Belagen verboten sind.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Bestimmungen sind bekannt und sind bei den konkreten
Baumalinahmen zu beachten. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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3.4.16

3.4.17

3.5

Geothermie

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Einbringen von Erdwarmesonden in
Zone lll des Wasserschutzgebietes ,Ottebrunnen” nicht genehmigungsfahig
ist. Der Einbau von Erdwarmekollektoren bedarf einer Einzelfallprifung und
ist beim Amt fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz zu beantragen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Bestimmungen sind bekannt und sind bei den konkreten
Baumallnahmen zu beachten. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Wasserversorqung

Die Gemeinde Konigsfeld hat im Jahr 2020 ein Strukturgutachten zur Was-
serversorgung erarbei-tet. Aus der Prognose fir das Jahr 2047 geht ein Ver-
sorgungsdefizit von rd. 360 m3/Jahr bis 1.130 m3/Jahr hervor. Die Gemeinde
strengt daher aktuell Uberlegungen zur Erhéhung des Wasserdargebots, so-
wie der Wasserspeicherung an und befindet sich hierzu auch im Kontakt mit
dem hiesigen Amt. In diesem Zusammenhang sollte der Wasserbedarf fur
die geplante Nutzung sorgfaltig ermittelt und dem aktuellen und zukunftigen
Wasserdargebot gegenlbergestellt werden. Unter Beachtung der rechtlichen
Vorgaben entscheiden die Gemeinden in eigener Zustandigkeit, wie die
Trink- und Brauchwasserversorgung vor Ort ausgestaltet und organisiert wird
(§ 44 Abs. 1 WG BW).

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Bestimmungen sind bekannt und werden bei der konkre-
ten Umsetzung der Baumalinahme mit dem Landratsamt entsprechend ab-
gestimmt. Dies ist aber aul3erhalb dieses Verfahrens zu sehen. Der Hinweis
wird zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Schwarzwald - Baar - Kreis

StraBenverkehrsamt
Schreiben vom 30.10.2022

Es wird auf die bereits abgegebenen Stellungnahmen verwiesen. Die Anbin-
dung des Baugebietes an die L 177 sollte Uber den bereits vor Ort bespro-
chenen Kreisverkehr erfolgen. Aus stral3enverkehrsrechtlicher Sicht werden
folgende Anmerkungen vorgebracht:

Fir die geplanten Wohneinheiten sollten genligend Kraftfahrzeugstellplatze
( 2 Stellplatze pro Wohneinheit) eingeplant werden.

Grundstuckszufahrten im Planungsgebiet sollten so angelegt werden, dass
ausreichende Sichtfelder in den o6ffentlichen Verkehrsraum gegeben sind. 3
m tiefe Sichtfelder sollten von jeder baulichen, pflanzlichen oder sonstigen
Sichtbehinderung die hdher als 80 cm Uber der Fahrbahnoberflache ist, frei-
gehalten werden.
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3.6

3.6.1

Einfahrtsbereiche aus Tiefgaragen sollten im unmittelbaren Einmundungsbe-
reich nur ein gemaRigtes Gefalle/Steigung aufweisen, um auch unsicheren
Fahrzeugfuhrern ein verkehrsgerechtes Einmunden zu erméglichen.

An Straldeneinmindungen ware es fur die Verkehrssicherheit von Vorteil die
Einfahrts- und Anfahrtssichtweiten aus der RASt 06 fur plangleiche Einmun-
dungen anzuwenden. Auch hier ware die Aufnahme der Sichtdreiecke in den
zeichnerischen Teil der Planunterlagen fur weitere Entscheidungen hilfreich.

Die Fahrbahnbreite der Planstral’e ,A* sollte aufgrund der Hotelanlage und
dem damit verbundenen Zulieferverkehr so gewahlt werden, dass Lkw/Pkw-
Begegnungen mdglich sind. Dier Mindestfahrbahnbreite Iage hier gem. Richt-
linien fur die Anlage von Stadtstrallen —RASt 06- bei 6,55m.

Fir das allgemeine Wohngebiet lage die Mindestfahrbahnbreite bei 5,75m,
dass Pkw/Pkw-Begegnungen mdoglich sind. Gegebenenfalls sind Ausweich-
stellen fur die Begegnung Pkw/Mullfahrzeug zu schaffen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vom Polizeiprasidium Konstanz gedullerten Punkte hinsichtlich Stell-
platze und Grundstickszufahrten konnen in der Planung nur bedingt bertck-
sichtigt werden. Im Allgemeinen Wohngebiet sind 1,5 Stellplatze je Wohnein-
heit nachzuweisen, damit 0,5 Stellplatze je Wohneinheit mehr als es die LBO
BW vorsieht. Damit kann hier von einer ausreichenden Anzahl der Stellplatze
ausgegangen werden.

Hinsichtlich der privaten Grundstlickszufahrten kann der BBP keine Festset-
zungen erlassen, da diese zum Zeitpunkt der Bauleitplanung nicht bekannt
sind. Insofern muss dies im Rahmen der Baugenehmigung gepruift werden.

Erfahrungsgemal ist eine Wohngebietsstralle mit einem Ausbaustandard
von 5,5 m ausreichend, auch flr eventuellen, sporadisch vorkommenden
LKW-Begegnungsverkehr. Durch die Lage eines Hotels im Plangebiet ist es
wahrscheinlich, dass mehr LKW-Verkehr zu verzeichnen ist, als in Wohnge-
bieten. Aus diesem Grund wird die Breite der Planstralle A auf 6,0 m erhoht
und gleichzeitig der Gehweg auf 1,5 m reduziert. Insgesamt bleibt damit der
Korridor der offentlichen Verkehrswege mit 7,5 unverandert. Bei einer Stra-
Renbreite von 6,0 m ist der Begegnungsverkehr — auch von LKW — problem-
los moglich. Der Anregung wird teilweise entsprochen.

Landratsamt Schwarzwald - Baar - Kreis

Untere Naturschutzbehorde
Schreiben vom 13.09.2022

Externe AusgleichsmaBRnahme

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Konigshohe® in Konigsfeld sollen
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Hotelanlage und Feri-
enchalets sowie fur Wohnbauflachen im Gebiet ,Kinderweide/ Hinterer Hut-
zelberg“ geschaffen werden. Die Anderung erfolgt im Regelverfahren. Ge-
maf § 2 Abs. 4 i.V.m. § 2a BauGB ist eine entsprechende Umweltpriufung
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einschlieBlich Eingriffs-/Ausgleichsbilanz Teil des Verfahrens. Das Plange-
biet liegt im Naturpark ,Studschwarzwald®. Im Geltungsbereich befindet sich
das nach § 30 BNatschG/§ 33 NatschG geschutzte Biotop ,Feldhecke S Hin-
terer Hutzelberg“ Nr. 178163265060. Da das Biotop fortan nicht mehr in der
freien Landschaft liegt, verliert es seinen Schutzstatus und muss ausgegli-
chen werden. Hierzu ist ein Antrag auf Biotopausnahme bis spatestens zum
ErschlieRungsbeginn des Plangebietes zu stellen. Gemall dem Umweltbe-
richt wurde ein Ausgleich hierfur bei der Flachenagentur angefragt. Alternativ
und wiunschenswert ist u. E. auch ein Ausgleich vor Ort, z. B. nordlich des
Bebauungsplans auf der Offenlandflache Flurstlick Nr. 300. Die Ausgleichs-
flache ist der unteren Naturschutzbehorde im Rahmen des Antrages auf Bi-
otopausnahme zu benennen. Weiterhin ist die Feldhecke als Pflanzfestset-
zung PFF5 dauerhaft zu erhalten. Dieser und den Ubrigen Pflanzfestsetzun-
gen kann soweit zugestimmt werden. Die Gesamtbilanzierung des Vorha-
bens ergibt im Umweltbericht einen planextern auszugleichenden, schutzgut-
Ubergreifenden Kompensationsbedarf von 915.958 Okopunkten. In den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen steht unter Punkt 2.13, dass die Okopunkte
im Rahmen des Erwerbs von Okopunkten ausgeglichen werden. Diese kon-
nen aber auch — wie bereits mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt
— durch die ExtensivierungsmalRnahme ,Gaienbuhl“ auf Fist. 811 (kleine Teil-
flache, zum bestehenden Schlag gehorend), 814 und 836 in Kdnigsfeld-Neu-
hausen kompensiert werden, gemal der vorgelegten Mallhahmenbeschrei-
bung durch das Buro ARCUS vom 31.08.2022. Diese Malinahme kann ent-
weder als planexterne AusgleichsmalRnahme dem Bebauungsplan als Fla-
che zugeordnet werden oder sie kann auch als Okokonto-Mafnahme umge-
setzt werden, wobei dann die Okopunkte zugeordnet werden. Seitens der
UNB wird die Umsetzung als Okokonto-MaRnahme empfohlen. Der Mal-
nahme und Bilanzierung der Okopunkte wurde seitens der UNB bereits zu-
gestimmt. Nach Auffassung des Landratsamts ist nach der Entscheidung ein
entsprechender Satzungsbeschluss ohne neue Offenlage mdglich. Der Aus-
gleich und die erforderlichen ArtenschutzmalRnahmen sind in einem offent-
lich-rechtlichen Vertrag zwischen der Gemeinde Koénigsfeld und dem Land
Baden-Wurttemberg, vertreten durch das Landratsamt Schwarzwald-Baar-
Kreis, abzusichern. Uber diesen ist vor Satzungsbeschluss zu entscheiden.
Nach Unterschrift durch die Gemeinde ist dieser zur Unterschrift dem Land-
ratsamt vorzulegen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vom Landratsamt vorgeschlagene Ausgleichsmalinahme auf Gemar-
kung der Gemeinde Konigsfeld wurde mittlerweile geplant und wird als ex-
terne AusgleichsmalRnahme fir das Verfahren genutzt. Die bisher ange-
dachte MaRRnahme auf Gemarkung Bonndorf wird aufgegeben. Fur das an-
gesprochene Biotop wurde ein Ersatz gefunden. Dieses wurde auch im Um-
weltbericht entsprechend benannt.

Ein entsprechender o&ffentlich-rechtlicher Vertrag wurde mittlerweile abge-
schlossen. Den Anregungen wurde entsprochen.
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3.6.2

3.6.3

Artenschutz

VVom Vorhaben sind wie in den artenschutzrechtlichen Untersuchungen dar-
gelegt insbesondere Vorkommen streng geschutzter Fledermausarten be-
troffen. Daher werden sowohl VermeidungsmalRnahmen als auch CEF-Mal}-
nahmen notwendig. Diese wurden entsprechend der Artenschutzgutachten
bzw. des Umweltberichtes in die planungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Ubernommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Artenschutz - Vermeidung

Die Vermeidungsmalinahmen bzgl. der Baufeldraumung bzw. zur Vermei-
dung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatschG sind weiterhin
beizubehalten.

Die Naturschutzfachliche Bauuberwachung ist der unteren Naturschutzbe-
hoérde vor Beginn der Erschlieung bzw. bereits vor einem Eingriff in den Ge-
holzbestand und vor dem Abriss der Gebaude zu benennen.

Das Monitoring bezieht sich auf die CEF-MalRnahmen, die im Rathaus Dach-
stuhl und im Dachbereich der Garagen in der Friedrichstralle 5 sowie im
Dachstuhl des Trafohauses an der L181 umzusetzen sind. Daher ist dieser
Punkt unter den artenschutzrechtlichen Ersatzmallinahmen (2.12) zu integ-
rieren. Uber die Umsetzung der ArtenschutzmaRnahmen ist der unteren Na-
turschutzbehorde vor Beginn der BaumalRnahme, insbesondere aber auch
vor einem Eingriff in den Geholzbestand und vor dem Abriss der Gebaude zu
berichten. Uber den Erfolg ist der unteren Naturschutzbehérde nachfolgend
Uber 5 Jahre jahrlich einmal zu berichten.

Die beschriebenen CEF-Malinahmen sind weiterhin beizubehalten und um-
gehend in Abstimmung mit einer fledermauskundlichen Person sowie unterer
Naturschutzbehorde umzusetzen sofern noch nicht geschehen. Folgende Er-
ganzungen sind zu den CEF-MalRnahmen unsererseits erforderlich, in Ab-
stimmung mit einer fledermauskundlichen Person und mit unterer Natur-
schutzbehdrde. Es ist zu konkretisieren, wo genau und wie viele Fledermaus-
kasten anzubringen sind. Die vorhandenen und zu erhaltenden Quartier-
baume sind festzulegen. Die Fledermauskasten sollten an den Habitat Bau-
men angebracht werden. Die hier aufgefuhrten Malinahmen aus dem arten-
schutzrechtlichen Beitrag des Buros Gfrorer vom 31.05.2022 sind bereits in
den zuvor genannten Vermeidungsmalinahmen enthalten und ertbrigen sich
somit. Weiterhin beizubehalten ist die zusatzliche CEF-MalRnahme, dass fur
den Verlust von Nistmoglichkeiten fur Vogel mind. drei Nistkasten in der un-
mittelbaren Umgebung aufzuhangen sind. Es sind hierbei verschiedene Bau-
arten zu verwenden, auch Halbhohlennistkasten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Punkte gliedern sich in Teile, die das Monitoring von Mal}-
nahmen betrifft und Teile, die als Erganzungen in den Textteilen nachrichtlich
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3.7

3.71

3.7.2

3.7.3

aufgenommen werden sollte. Diese nachrichtlichen Ubernahmen wurden in
den Textteilen vollzogen. Die MaRnahmen zum Monitoring sind aul3erhalb
dieses Verfahrens im offentlich-rechtlichen Vertrag geregelt. Der Anregung
wurde entsprochen.

Landratsamt Schwarzwald - Baar - Kreis

Ordnungsamt, Brand- und Katastrophenschutz
Schreiben vom 16.09.2022

Rettungswege

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr
fuhrt, missen Uber eine Zufahrt oder Zugang und geeignete Aufstellfla-
chen/Stellflachen fur die erforderlichen Rettungsgerate verfigen (siehe§ 2
LBOAVO). Bis zur Oberkante der Brustung von zum Anleitern bestimmter
Stellen bis 8 m ist dies eine tragbare Leiter (vierteilige Steckleiter), von mehr
als 8 m ein genormtes Hubrettungsfahrzeug. Sofern ein Hubrettungsfahrzeug
zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges erforderlich ist, muss eine
Aufstellflache nach § 2 LBOAVO / VwV Feuerwehrflachen vorhanden sein.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Punkte sind insbesondere in den konkreten Bauantragen
der jeweiligen Gebaude zu beachten. Eine Ubernahme in den Bebauungs-
plan ist nicht mdglich. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

StraBenbauparameter

Die Planstralten und Kurvenradien sind so auszufuhren, dass eine Durch-
fahrt mit Feuerwehrfahrzeugen maglich ist. Fur Stralen auf Grundsticken
sind der § 2 LBOAVO und die VwV Feuerwehrflachen einzuhalten. Bei Ge-
bauden, die ganz oder mit Teilen auf bisher unbebauten Grundstiicken mehr
als 50 m, auf bereits bebauten Grundstucken mehr als 80 m von einer offent-
lichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zu- oder Durchfahrten zu den vor
und hinter den Gebauden gelegenen Grundstucksteilen und Bewegungsfla-
chen herzustellen, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforder-
lich sind.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Strallenbauparameter sind so ausgelegt, dass eine Durchfahrung fur
Rettungs- und Feuerweherfahrzeuge muhelos méglich ist. Der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen.

Loschwasserversorgung

FiUr das Baugebiet wurden keine Angaben zur Geschossflachenzahl (GFZ)
gemacht. Sofern das Wohngebiet Uber weniger als 3 Vollgeschosse sowie
einer Geschossflachenzahl von kleiner gleich 0,7 verfugt ist eine
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Wasserversorgung von 48 m3/h uber den Zeitraum von 2 Stunden angesetzt.
Sofern das Wohngebiet Uber eine Geschossflachenzahl von mehr als 0,7
verfugt, wird der Loschwasserbedarf gemald dem Arbeitsblatt W 405 der
DVGW auf 96 m3/h Uber den Zeitraum von 2 Stunden angesetzt. Hinweis:
Die angegebene Loschwassermenge stellt den Grundschutz dar. Dieser ist
durch die Gemeinde nach dem Arbeitsblatt W405 und anhand der geplanten
zulassigen Bebauung festzulegen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemalf}
§ 3 Feuerwehrgesetz die Gemeinden fir die standige Bereithaltung von
Léschwasservorraten und sonstigen, der technischen Entwicklung entspre-
chenden Feuerléschmitteln zustandig sind.

Fur das Sondergebiet mit einer Nutzung fur Beherbergungsbetriebe wird der
Léschwasserbedarf gemal dem Arbeitsblatt W 405 der DVGW auf 96 m3/h
uber den Zeitraum von 2 Stunden angesetzt.

Weitere Vorgaben sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu prufen.
Weitere Anforderungen / ein erhohter Loschwasserbedarf konnen aus einem
Brandschutzgutachten oder einer Sonderbauordnung hervorgehen.

Zur Sicherstellung der erforderlichen Loschwassermenge konnen z.B. fol-
gende Entnahmestellen genutzt werden:

e an das offentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossene Hydranten
gemal DIN EN 14339 (Unterflurhydrant) bzw. DIN EN 14384 (Uberflurhyd-
rant):

a) Die Hydrantenabstande sind gemaf dem Stand der Technik auszuflh-
ren. Dieser sollte 150 m nicht Uberschreiten.

b) Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht
ermoglichen.

Bei einer Wasserentnahme aus Hydranten darf der Betriebsdruck 1,5 Bar
nicht unterschreiten

e | Oschwasserteiche gemal’ DIN 14210,
e | Oschwasserbehalter gemaf DIN 14230.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Hinweise zur Léschwasserversorgung sind wichtige Punkte im Rahmen
der ErschlieBungsplanung des Gebiets und werden dort beachtet. Der Hin-
weis wird zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Schwarzwald - Baar - Kreis

Forstamt
Schreiben vom 15.09.2022

Waldinanspruchnahme

Vom Bebauungsplan ,Konigshohe" (im folgenden BPlan) sind Waldflachen
auf den Flurstlicken 170, 292, 300, 300/1 und 415 auf den Gemarkungen
Buchenberg und Burgberg betroffen. Aus den vorgelegten Unterlagen ist
keine eindeutige Flachenbilanz derjenigen Flachen erkennbar, die innerhalb

20



3.8.2

3.8.3

des Geltungsbereichs des BPlanes liegen und derzeit Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes sind. Vielmehr werden im Umweltbericht, der Begrun-
dung zum BPlan und auch dem Umwandlungsantrag unterschiedliche Werte
angegeben. Die untere Forstbehdrde bittet um eine einheitliche Darstellung
bzw. widerspruchfreie Erlauterung der unterschiedlichen Flachenangaben.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Flachen wurden mittlerweile angepasst. Der Anregung wurde entspro-
chen.

Waldabstand

Es wird begrufit, dass - wie in den Vorgesprachen vereinbart - zwischen den
Baufenstern und der Grenze des BPlanes der erforderliche Waldabstand
nach LBO von 30 m eingehalten wird. Diese Grenzlinie muss in den Planun-
terlagen (z.B. Planteil Mal3stab 1: 10.000) eindeutig erkennbar dargestellt
sein. Durch die Entscheidung, den erforderlichen Waldabstand innerhalb des
BPlanes herzustellen ist keine besondere Behandlung der angrenzenden
Waldflachen erforderlich. Zur Vermeidung von Missverstandnissen sollte
deshalb der Begriff des ,Sukzessionswaldes' vermieden werden. Weder in-
nerhalb noch aufierhalb des BPlanes wird ein Sukzessionswald entstehen
oder gepflegt werden mussen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Waldumwandlung

Alle Waldflachen im Geltungsbereich des BPlanes sollen nach § 9 LWaldG
umgewandelt werden. Dabei werden nicht alle Flachen Uberbaut, sondern in
Teilen auch weiterhin als Grunflachen genutzt. Diese Flachen (z.B. PFF 2a
und b, PFF 3) sind in den Planunterlagen richtig z.B. als Grunflache und nicht
als Wald dargestellt, selbst wenn dort (wie z.B. im ,Dreieckswaldchen') wei-
terhin Waldbaume, allerdings parkartig, stehen. Diese zentral im Bebauungs-
plangebiet liegende Flache ist als Grunflache stadtebaulich im Bebauungs-
plan abzusichern.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Hinweise wurden bereits im BBP ubernommen. Der Hin-
weis wird zur Kenntnis genommen
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Forstrechtlicher Ausgleich

Die untere Forstbehdrde verweist hier auf die Darstellung der RP Freiburg
und schlief3t sich dieser vollumfanglich an.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Aquavilla Wasserversorgung GmbH
Schreiben vom 15.08.2022

Es bestehen gegen das Vorhaben prinzipiell keine Bedenken. In diesem Zu-
sammenhang wird aber auf folgende Punkte hingewiesen:

Durch das Baufeld verlauft die Trinkwasserzuleitung fur den Ortsteil Burg-
berg, welche nicht Gberbaut werden darf. Bei Umsetzung des Projekts muss
die Versorgungsleitung ggfs. teilweise umgelegt werden. Uber das Trinkwas-
serrohmetz kann eine Loschwasserversorgung mit einer Loschwassermenge
von 48 m3/h im Bereich des Baufeldes zur Verfugung gestellt werden. Sollten
fur das Projekt ein hoherer Loschwasserbedarf vorhanden sein, sollte dies
im Zuge der weiteren Planungen berucksichtigt werden.

Der Wasserbedarf des Projektes sollte im weiteren Verfahren ermittelt und
dem zur Verfugung stehenden Wasserdargebot gegenubergestellt werden.
Das Bauvorhaben befindet sich in der Wasser-Schutzgebietszone lll, die
Bestimmungen der Schutzgebietszone Il sollten berucksichtigt werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Punkte sind bereits im Bebauungsplan bertcksichtigt oder
werden entsprechend in der anstehenden Erschlielungsplanung beachtet
werden mussen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Abwasserzweckverband Eschachtal
Schreiben vom 16.09.2022

Entwasserung

Die Flache des Bebauungsplans Kénigshdhe ist in der Schmutzfrachtberech-
nung aus dem Jahr 2019 berucksichtigt, das Schmutzwasser aus dem Gebiet
kann der Verbandsklaranlage zugeleitet werden. Die Entwasserung des ge-
samten Gebietes ist im Trennsystem geplant, was aus hydraulischer Sicht
des Zweckverbandes auch zwingend erforderlich ist. Es wird vom Zweckver-
band auch darauf hingewiesen, dass kein Anschluss von beregneten, ver-
schmutzten Flachen wie z.B. von einem Waschplatz oder eine hoch belastete
Zufahrt an den Schmutzwasserkanal hydraulisch mdglich ist.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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3.11

FuBweq

Der von der Planstral’e A abzweigende FuBweg am sudlichen Rand des
Plangebietes dient bisher als Zufahrt zur Kanalinspektion des Verbands-
sammlers. Dieser Weg sollte 3 bis 3,5 m breit und fur LKW befahrbar ausge-
baut werden, da hier der Verband zur Inspektion und zur Reinigung des Ka-
nals den Weg befahren muss, eine alternative Zufahrtsmdglichkeit besteht
hier nicht.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der FuBweg wird auf eine Breite von 3,0 m aufgeweitet. Der Anregung wird
entsprochen.

Umsetzung

Fir den Bereich SO ist dem Zweckverband ein Entwasserungsgesuch mit
Darstellung der Entwasserungsanlagen mit Angabe der zu erwartenden
Schmutzwassermengen zur Genehmigung im Rahmen des Bauantragsver-
fahrens vorzulegen. Der Zweckverband wird den Anschluss dann genehmi-
gen. Der Anschluss an den Kanal darf nur Uber einen neuen Schacht erfol-
gen, damit zu einem spateren Zeitpunkt die Einleitstelle auch kontrolliert wer-
den kann. Der Schachtist im Abstand von maximal 5 m zum Verbandssamm-
ler zu setzen. Der Anschluss an den Verbandsanal erfolgt Gber eine Anboh-
rung am bestehenden DN 400 Stahlbeton-Rohr im oberen Drittel des beste-
henden Stahlbetonrohres. Der Anschluss hat mit einem Sattelstlck zu erfol-
gen. Der Anschluss wird am offenen Graben abgenommen, die Abnahme ist
2 Tage vor Anschluss am Kanal bei der Klaranlage Horgen unter 0741/93233
anzumelden. Der Zweckverband bietet selbst keine baulichen MaRnahmen
an. Der beauftragte Bauunternehmer muss den Anschluss gemalf} den Vor-
gaben des Guteschitz Kanalbau e.V. erstellen, im Idealfall ist die ausfuh-
rende Firma Mitglied im Verein.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Hinweise werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung
mit dem Zweckverband entsprechend abgestimmt. Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen.

EGT Energie GmbH
Schreiben vom 23.08.2022

Wie aus beiliegendem Lageplan ersichtlich ist, verlauft eine Gas-Ortsnetzlei-
tung von Konigsfeld nach Burgberg. Eine mogliche ErschlieRung des Bebau-
ungsgebietes ,, Konigshohe" mit Gas kann von dieser Bestandsleitung erfol-
gen. Beim Bau der Planstralden muss eine Mindestdeckung von 0,80 m ge-
wahrleistet bleiben. Ansonsten bestehen keine Einwande. Die Lage der ein-
gezeichneten Gasleitung ist nur informativ. Die genauen Mal3e kdnnen nur
dem Lageplan entnommen werden, den das jeweilige Bauunternehmen oder
der Bauherr im technischen Buro der EGT erhalt.
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Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Hinweise werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung
entsprechend abgestimmt. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Regierungsprasidium Freiburg
Hohere Forstbehorde
Schreiben vom 16.09.2022

Waldumwandlung

In den vorgelegten Unterlagen wird auf die forstrechtliche Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanz eingegangen. Leider differieren die Angaben zur Umwand-
lungsflache und zur forstrechtlichen Ausgleichsflache. In der Begrindung
wird eine Umwandlungsflache 20.324 m? genannt. Im Umweltbericht eine
Flache von 19.810 m2 Auch die Werte flr die insgesamt Uberplante Waldfla-
che weicht in den genannten Unterlagen voneinander ab. Im Umweltbericht
werden 37.875 m? angegeben in der Begriindung 33.760 m2. Die Antragsun-
terlagen mussen hierzu einheitliche und nachvollziehbare Angaben machen.
Wir bitten um entsprechende Erganzung und inhaltliche Harmonisierung der
Planunterlagen auch in dem parallel verlaufenden Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungsplans. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz muss tabel-
larisch als auch in einer korrespondierenden Kartendarstellung nachvollzieh-
bar abgebildet werden. Der Umweltbericht enthalt in der E/A —Bilanz eine
umzuwandelnde Teilflache, Laubbaumbestand 59.10 (Dreieckswaldchen).
Fur diese Flache ist, entgegen der jetzigen Kennzeichnung, ein forstrechtli-
cher Ausgleich zu erbringen — wir bitten um entsprechende Korrektur. Diese
zentral im Bebauungsplangebiet liegende Flache ist als Grinflache stadte-
baulich im Bebauungsplan abzusichern.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Differenzen zwischen Umweltbericht und Begriundung wurden mittler-
weile behoben und einander angepasst. Der Antrag auf Waldumwandlungs-
erklarung wurde mittlerweile mit dem RP abgestimmt und eingereicht. Darin
sind auch die forstrechtlichen Ausgleiche aufgeflhrt und die aktuelle Bilan-
zierung enthalten. Der Anregung wurde entsprochen.

Umwandlungsflache

Grundsatzlich wurde fur die Lage der einzelnen Baufenster an der kinftigen
Grenze des Hochwaldes ein Waldabstand von 30 m vorgesehen. Alle Fla-
chen im Plangebiet, die innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes von 30
m liegen, sollen forstrechtlich dauerhaft umgewandelt werden und kunftig als
Grunflachen parkahnlich bewirtschaftet werden.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanentwurfes sind gem. § 4 Abs. 4

Nr. 6 LBOVVO die Baufenster und die Waldabstandsflachen zu den angren-

zenden Waldflachen zu hinterlegen. In den Kartendarstellungen wird der aus-

scheidende Wald im Ubergang zum angrenzenden Hochwald als
24



3.12.3

~oukzessionswald®“ bezeichnet. Diese Bezeichnung ist unzutreffend. Die Fla-
chen scheiden dauerhaft aus dem Waldverband aus, danach handelt es sich
auch im rechtlichen Sinne nicht mehr um Waldflachen. Die zentral im Bebau-
ungsplangebiet liegende umzuwandelnde Waldflache ist als Grunflache stad-
tebaulich im Bebauungsplan abzusichern.

Befristete Waldumwandlungen sind im Plangebiet und in den Planunterlagen
nicht vorhanden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Unstimmigkeiten im zeichnerischen Teil wurden klarstellend angepasst.
Der Antrag auf Waldumwandlungserklarung wurde mittlerweile mit dem RP
abgestimmt und eingereicht. Darin sind auch die forstrechtlichen Ausgleiche
aufgeflhrt und die aktuelle Bilanzierung enthalten. Der Anregung wurde ent-
sprochen.

MaBRnahmen

Der beigeflugten Anlage 1 ,Waldumwandlung“ ist zu enthehmen, dass der
forstrechtliche Ausgleich ausschlieBlich Uber eine zusammenhangende
Waldumbaumalnahme im Distrikt I, Flurstick Nr. 207 im Gemeindewald
der Gemeinde Konigsfeld erfolgen soll.

Folgender Malinahmentyp ist als AusgleichsmalRnahme vorgesehen:

,Biotope im Wald“ Sumpfwald (Feuchtwald) mit Ubergang zum Bruch/Moor-
wald-Standorte — Wiederherstellung eines natlrlichen Wasserhaushaltes,
insbesondere durch Beseitigung von Drainagen oder Schlie3en von Graben®

Entwicklungsziel ist ein Tannen-Kiefern-Wald mit geringer Deckung der
Baumschicht.

Unter der Voraussetzung, dass die AusgleichsmalRnahmen mit der unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt sind, sind die Mallnahmen geeignet, die
Beeintrachtigungen durch die Waldinanspruchnahme auszugleichen. Die
forstrechtlichen Belange (Waldinanspruchnahme, Eingriffsminimierung,
forstrechtlicher Ausgleich)‘ sind im Umweltbericht vollumfanglich abzuhan-
deln.

Der beabsichtigten Waldinanspruchnahme durfen keine (in der Abwagung
als vorrangig eingestufte) offentlichen Interessen im Sinne von § 9 Abs. 2
LWaldG entgegenstehen. Von besonderer Bedeutung sind dabei regelmalig
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie die natur- und /oder
artenschutzrechtlichen Belange.

Eine naturschutzfachliche Begleitung und die Entwicklung eines Mal3nah-
menblattes mit Mallnahmenbeschreibung und Kartenanlage als Anlage zum
Umweltbericht wird bei der MalRnahmendurchfuhrung empfohlen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der Antrag auf Waldumwandlungserklarung wurde mittlerweile mit dem RP
abgestimmt und eingereicht. Darin sind auch die forstrechtlichen Ausgleiche
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aufgefuhrt und die aktuelle Bilanzierung enthalten. Der Anregung wurde ent-
sprochen.

Verfahren

Nach § 10 LWaldG ist eine Zustimmung der Hoheren Forstbehorde zwingend
erforderlich, wenn fur Flachen im Sinne von § 2 LWaldG im Bebauungsplan
eine andere Nutzungsart (hier: Parkanlage bzw. Wohnbauflache) dargestellt
werden soll. Diese Umwandlungserklarung ist als ,sonstige Rechtsvorschrift*
im Sinne von § 10 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 BauGB anzusehen. Somit
kann eine derartige Bauleitplanung erst rechtskraftig werden, wenn nach
Durchfuhrung eines forstrechtlichen Umwandlungsverfahrens gemaf® § 10
i.V.m. § 9 LWaldG die Umwandlungserklarung vorliegt. Das Verfahren wird
nur auf Antrag eingeleitet. Die entsprechenden Antragsunterlagen (Lageplan,
forstrechtliche Ausgleich, angepasster Umweltbericht) sind Uber die 6rtlich
zustandige Untere Forstbehorde hierher einzureichen.

Die Umwandlungserklarung ersetzt nicht die Umwandlungsgenehmigung
nach § 9 Abs. 1 LWaldG (2-stufiges Verfahren!). Sie begrindet aber einen
Rechtsanspruch darauf, sofern bis zur Beantragung der Genehmigung keine
wesentliche Anderung der Sachlage eingetreten ist und keine zwingenden
Grinde des o6ffentlichen Interesses eine Versagung rechtfertigen. Dies wird
im Rahmen eines Umwandlungsverfahrens nach § 9 LWaldG von der HOhe-
ren Forstbehdrde gepruft.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Umwandlungserklarung

Die Umwandlungserklarung nach § 10 LWaldG wird sowohl fur Flachennut-
zugsplane als auch fur Bebauungsplane erteilt. Ist sie flr einen Flachennut-
zungsplan erteilt worden und wird auf dieser Grundlage ein Bebauungsplan
aufgestellt, so braucht keine neue Umwandlungserklarung erteilt zu werden.
Eine Beteiligung der Hoheren Forstbehorde nach § 10 Abs. 1 LWaldG ist
jedoch auch in diesem Fall erforderlich. Die Hohere Forstbehdrde muss die
fur den Flachennutzungsplan erteilte Umwandlungserklarung fur den Bebau-
ungsplan bestatigen. Darauf aufbauend wird nach § 9 LWaldG die eigentliche
Waldumwandlungsgenehmigung erteilt. Dies gilt auch umgekehrt. Bei Waldi-
nanspruchnahmen im Sinne von § 10 LWaldG ist die Zustimmung der Wald-
besitzer einzuholen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

26



3.12.6

3.12.7

3.12.8

Schutzgebiete

Im Bebauungsplangebiet befinden sich nachstehende Schutzgebiete:

e Besonders geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG, § 33 Abs. 1 S. 1
NatSchG bzw. § 30 LWaldG ,Feldhecke Hinterer Hutzelberg® (Biotop-Nr.
178163265060); "Magerrasen und Sumpf am Waldrand 'Hinterer Hutzel-
berg™ (Biotop Nr. 178163260565)

e Wasserschutzgebiete gem. § 51 WHG (i.V.m. § 95 Abs. 1 WG) Wasser-
schutzgebiet (Gemarkungsflache Buchenberg, WSG ,,Ottebrunnen®,
Zone lI).

Bei unveranderter Planung ist ein Antrag auf naturschutzrechtliche und was-

serschutzrechtliche Befreiung bei der hoheren Naturschutz- bzw. Wasserbe-
hoérde erforderlich .

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Umweltvertraglichkeit

Waldinanspruchnahmen im Sinne von § 9 LWaldG gehéren nach Nummer
17.2.3 der Anlage 1 des UVPG zu den ,UVP-pflichtigen Vorhaben®. Die mal3-
gebenden GroRenwerte ergeben sich aus der Anlage 1 des UVPG. Im vor-
liegenden Fall ist aufgrund des Umfangs der vorgesehenen Waldinanspruch-
nahme von > 1,0 ha bis 5,0 ha eine standortbezogene Vorprufung des Ein-
zelfalls durchzuflhren. Die speziellen Regelungen des § 50 UVPG sind im
Verfahren zu beachten. Somit tritt die UVP in der Bauleitplanung nicht mehr
als eigenes Verfahren in Erscheinung (= Umweltprifung nach BauGB ,ab-
sorbiert® die Umweltprufungen nach UVPG). Die Umweltprafung ist somit
Tragerverfahren der vollumfassenden bauplanerischen Eingriffs- und Aus-
gleichsregelung, die in diesem Falle das Forstecht vollumfanglich integriert.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Eine forstrechtliche UVP wurde durch die Kappis Gruppe durchgefuhrt. Der
Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Umweltvertraglichkeit - Alternativdiskussion

Im Rahmen einer Alternativdiskussion ist schlissig darzulegen, dass Alter-
nativen ohne Waldinspruchnahmen im Sinne von § 9 LWaldG nicht vorhan-
den bzw. realisierbar sind. Der Eingriff in Waldflachen ist auf das Unvermeid-
bare zu beschranken. Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens und nach
vollstandigem Eingang der Stellungnahmen der beteiligten Behdrden bitten
wir um Zusendung der Abwagungstabelle.
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Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ED Netze GmbH
Schreiben vom 28.09.2022

Die ED Netze GmbH benotigt einen Stationsplatz, von welchen aus das Orts-
gebiet versorgt wird. Dieser Stationsplatz ware idealerweise im umkreisten
Bereich, auf dem beigefligtem Lageplan. Es wird darum gebeten im einge-
zeichneten Bereich der Trafostation einen Stationsplatz von 5,0 m x 5,0 m
anzuweisen. Dieser Stationsplatz sowie eventuell zuklinftige Kabelverteiler-
kasten-Standorte (Bedarfsflache), mussen dinglich gesichert werden. Auler-
dem flhrt unsere 20-kV-Freileitung Uber die Flache und liegt somit genau auf
dem von ihnen geplanten Bebauungsplan. Diese Trasse wird weiterhin ge-
braucht. Es wird darum gebeten, dass das bei der Bauplanung berucksichtigt
und mit der EDNetze entsprechend koordiniert wird. Achten Sie bitte wahrend
des Baus auf die vorgeschriebenen Sicherheitsabstande (siehe Merkblatt).
Insbesondere bei Kranarbeiten.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der Stationsplatz wurde in die Planung aufgenommen. Weitere Koordinatio-
nen werden im Rahmen der Erschlieungsplanung erfolgen. Der Anregung
wird entsprochen.

Regierungsprasidium Freiburg
StraBenbauamt
Schreiben vom 28.09.2022

In Ricksprache mit dem Ministerium fur Verkehr teilt dieses mit, dass der
Knotenpunkt (Kreisverkehr) nicht den Hauptanwendungsfallen fiir die Anlage
von Kreisverkehrsplatzen aullerhalb bebauter Gebiete entspricht. Bei der
hinzukommenden Stral’e handelt es sich um eine nachgeordnete Erschlie-
Rungsstralle fur das neue Baugebiet, die nicht gleichrangig mit einer Landes-
strale zu setzen ist. Die gleichberechtigte VerknUpfung ist aufgrund der sehr
ungleichen Verkehrsbedeutung der Knotenarme an diese Stelle nicht plausi-
bel.

Auch wird darauf hingewiesen, dass die Landesstral3e in diesem Bereich
hohe Steigungen aufweist. In Verbindung mit der geplanten Lage des KVP
aullerhalb der Achse der bestehenden L 177 wird die Verkehrsfuhrung des
héherrangigen Verkehrs gegenuber einer Einmindung deutlich verschlech-
tert. Ebenfalls zeigt die von der Gemeinde beauftragte
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3.15.1

Verkehrsuntersuchung, dass selbst eine unsignalisierte Einmindung ohne
Linksabbiegestreifen, ebenso wie der KVP, fur das Prognosejahr 2035 zu
einer Gesamtqualitatsstufe A und damit zu einer sehr guten Verkehrsqualitat
fuhrt.

Erganzend verweist das Ministerium auf das Einfuhrungsschreiben des Ver-
kehrsministeriums vom 30.12.2014 zur ,Richtlinie fur die Anlage von Landes-
stral’en (RAL). Hier ist festgelegt, dass Uber die Regelungen der RAL hinaus,
die Verkehrsstarke generell in den schwacher belasteten Knotenpunktzufahr-
ten bei dreiarmigen Kreisverkehren mindestens 20 % der Gesamtbelastung
des zufiihrenden Verkehrs betragen soll. Dieser Wert wird bei der Verkehrs-
untersuchung mit knapp 13 % angegeben und ist damit im vorliegenden Fall
deutlich unterschritten.

Die Abteilung 2 des Ministeriums teilt daher die Auffassung des Regierungs-
prasidiums, dass die von der Gemeinde Konigsfeld vorgesehene Anbindung
des geplanten Baugebiets ,Konigshohe® an die L 177 in Form eines KVP
nicht geeignet ist.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Nach intensiven und langen Beratungen mit dem Regierungsprasidium Frei-
burg und dem Verkehrsministerium Baden- Wirttemberg muss die Idee des
Kreisverkehrs zunachst aufgegeben werden. Anstelle des Kreisverkehrs wird
eine Linksabbiegespur errichtet werden, die als Knotenpunkte eine sichere
und leistungsfahige Ein- und Ausfahrt ins Gebiet garantiert. Der Kreisver-
kehrsplatz wurde aber fur den Zeitpunkt in Aussicht gestellt, wenn die weitere
stadtebauliche Entwicklung in Richtung des Plangebiets gehen sollte und
diese Flachen im Flachennutzungsplan ausgewiesen werden. Dann wird
auch die Verlegung der Grenze des Ortseingangs (Ortsetter) in Aussicht ge-
stellt, was zentrale Bedeutung fur die Genehmigungsfahigkeit eines Kreis-
verkehrsplatzes an dieser Stelle ware. Die Ausformung der Linksabbiegespur
wurde detailliert mit dem Regierungsprasidium besprochen. Eine Zustim-
mung der Behorde ist erfolgt. Der zeichnerische Teil wurde entsprechend ge-
andert. Da nur der StralRenbaulasttrager durch die Plananderung betroffen
war, und dessen Zustimmung zur veranderten Planung vorliegt, ist kein wei-
terer Verfahrensschritt notwendig.

Burger A

Umweltvertraglichkeit

Gemal Beschluss Gemeinde Konigsfeld vom 21.04.2021, GR-Vorlage
12/2021 soll der Flachennutzungsplan von 2015 ,Konigshohe/Kinderweide"
wiederum geandert werden, zu Gunsten der Aufstellung eines Bplans flur eine
Wohnbebauung nebst Hotelkomplex.

Die Planung wirde fortsetzen eine solche aus dem Jahr 2015. Die damalige
- nicht verwirklichte, fehlgeleitete und zudem mit ausgelaufener Befristung
versehene - Planung aus dem Jahr 2015 fur den ,FNP 2025" ist aber
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zwischenzeitlich obsolet. Auch dort lag keine - gesetzlich aber zwingend ge-
forderte - Herleitung der Planung aus dem Raumordnungsplan vor.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die FNP-Anderung aus dem Jahre 2015 ist rechtswirksam und verliert die
Wirksamkeit auch nicht durch eine andere Planung. Dennoch wird der FNP
jetzt im Zuge der Neuaufstellung des BBP erneut geandert und auf diesen
angepasst. Die Planung ist damals und heute konform mit dem Regionalplan
des Regionalverbandes Schwarzwald — Baar — Heuberg. Insofern sind die
Darstellungen falsch.

Waldumwandlung — Bauordnungs- und Planungsrecht

Gemal § 8 Absatz 2 Baugesetzbuch hat sich ein Bebauungsplan aus einem
- gultigen(!) - Flachennutzungsplan heraus zu ,entwickeln". Der Flachennut-
zungsplan selbst wiederum hat sich aus den Zielen der Raumordnung heraus
zu entwickeln, § 4 Absatz 1 Raumordnungsgesetz. Wie das Regierungspra-
sidium Freiburg - Forstdirektion - Genehmigungsbehérde Waldumwandlun-
gen/ Abholzungen bereits unter dem 23.09.2021 und - unbeantwortet von der
planenden Gemeinde bereits - 21.07.2021 - inhaltlich sachrichtig und vollauf
begruflenswert ausgefuhrt hat, wird hier einem solchen Entwicklungsgebot
nicht entsprochen. Es werden nicht die Grundsatze des Raumordnungsplan,
Waldbestockung, Offene Landschaft, berucksichtigt, sondern vielmehr
dementgegen eine andere Planung in Angriff genommen, ohne dass zuvor
der Raumordnungsplan entsprechend geandert ware. Ebenso wurde mit
dem Bebauungsplan eine Planung herbeigefuhrt, welche zudem auch nicht
dem eigenen, zwar gultigen aber materiell rechtswidrigen - Flachennutzungs-
plan entsprache. Denn insoweit der FNP 2015 zwar grundsatzlich eine Be-
bauung vorsieht, ist diese nicht verwirklicht worden. Da absehbar eine fehl-
geleitete Planung durch die Ansiedelung eines ,LLR" vorlag, musste diese
auch nicht gesondert angefochten werden. Bezeichnend fur den Charakter
der damaligen Planungsversuche war, dass man sich auf einen Investor ein-
gelassen hatte, welcher bereits bewiesenermal3en untauglich zur Verwirkli-
chung von Planungsprojekten war. Diese - nicht verwirklichte, fehlgeleitete
und zudem mit ausgelaufener Befristung versehene - Planung aus dem FNP
2015 ist zwischenzeitlich obsolet. Denn auch dort lag eine solche - gesetzlich
zwingend geforderte - Herleitung der Planung aus dem Raumordnungsplan
nicht vor. Zum Rohrkrepierer musste werden, was man in zwei Planungspha-
sen aufteilen wollte, auf dass Planungsfehler ubergangen wirden: in einem
ersten Schritt, - auf dass es niemand glaubt und daher sich keiner wehrt und
§§ 214 f BauGB die Praklusion entstiinde - wird eine Bebauung im ansonsten
durch § 35 BauGB geschutzten Aulienbereich vorgenommen. In einem zwei-
ten Schritt - und nun wére die Tatsache der Anderung von Aufenbereich zu
Wohngebiet eben schon passe - wechselt man nur vom einen Investor zum
anderen Investor! Schoner Plan! Leider: Rohrkrepierer! Hatte also bereits
2015 keine gultige, dem Entwicklungsgebot aus Raumordnungsplan und
FNP genlugende, Gebietsanderung stattgefunden, dann liegt mit dem nun-
mehrigen Bebauungsplanentwurf/ Aufstellungsbeschluss eine solche Pla-
nung wiederum (noch) nicht vor.
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Versto3t aber eine Planung gegen das Entwicklungsgebot einerseits und
wird auch nicht realisiert andererseits, dann handelt es sich um schlichtweg
obsolete materiell rechtswidrig Planung, besser, untaugliche Versuche einer
Planung.

Diese vom Gesetz geforderte Voraussetzung richtiger Planung kann auch
nicht nachgeholt werden. Denn zum einen sind bei (geanderter) Planung,
und eine solche lage bei Nachholung der Entwicklung aus dem Raumord-
nungsplan vor, die Grundsatze der Burgerbeteiligung, Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sowie der Entwicklung aus dem Raumordnungsplan so-
wie die zahlreichen anderen betroffenen Stellen wie hier Forstverwaltung,
Naturschutzverbande sowie direkt angrenzende Anwohner(!) - erneut und
vollstandig zu wiederholen. Bereits dies liegt nicht vor. Weder wurde eine
Wandumwandlungsgenehmigung zum FNP 2015 erteilt, noch ware diese je
rechtmaRigerweise moglich zu erteilen, da hier 6kologisch wertvolle Wald-
randgestaltung vorliegt, welche komplett bis weit in den Waldbestand nach
Burgberg hin durch Abholzung entfernt wirde und unwiederbringlich verloren
gehen musste. Schone Worte in den Planen wie ,Retentionsflachen" ,,nicht
Uberbaubare Flachen zum Waldabstand ,Gebiete" kdnnten diese unwieder-
bringlich verlorene Naturflachen nicht mehr nachtraglich ausgleichen. Denn
damit ein naturnaher 6kologisch wertvoller Waldrand sich entwickelt, werden
Jahrzehnte bendtigt.

Aulerdem wirden durch die Einschnitte nach Waldumwandlung die dahinter
liegenden Waldbestande - ungunstig und entgegen jeglicher waldbaulicher
Holzerntemalstabe - gedffnet und sodann durch Stirme Windwurf und Ka-
lamitaten preisgegeben. Der Waldbaugrundsatz ,von Luv zu Lee" ist hier
nicht beachtet. Durch die Abholzung kénnte daher durchaus auch Schadens-
ersatzpflicht entstehen; vgl hierzu die gesetzliche Wertung des Verbots der
Offnung von Waldsdumen,§ 34 Absatz 2 NachbarG BW (Schutz des hinter-
liegende11 Waldes).

Die Grundsatze der Raumplanung bestehen bereits, namlich Vorrang des
Waldes. Es ist AuRenbereichscharakter mit Wald bereits raumordnungs-
rechtlich vorgesehen. Wenn Wald Vorrang hat, vgl. § 9 LWaldG, bedeutet
dies freilich nicht, dass nicht ein Hotel - in den Freiflachen - zulassig ware.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die zu vorgenannten Punkte sind Uberwiegend falsch dargestellt. Der Bebau-
ungsplan und der FNP werden im Parallelverfahren nach § 8 Absatz 4
BauGB aufgestellt, bzw. geandert. Beide Planwerke haben ein 2-stufiges
Verfahren durchschritten (vgl. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB). Der Ein-
wand, dass die Bevolkerung und Behorden nicht ausreichend beteiligt wur-
den ist somit ungerechtfertigt und haltlos.

Die maligebenden Behorden (RP und Regionalverband) wurden in allen Ver-
fahrensschritten beteiligt und haben keine grundlegenden Bedenken gegen
die Planung vorgebracht. Insofern ist hier eine abgestimmte Planung voraus-
gesetzt, die sich den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung an-
passt. Die Behauptungen von Burger A diesbezuglich sind falsch.

Auch hinsichtlich des Waldabstandes hat Burger A keine stichhaltigen Argu-
mente vorgebracht. Die Waldabstandsflachen zu de neuen Gebauden wird
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durch Umwandlung von Waldflachen erreicht, d.h. der Waldabstand wird
kinftig vorhanden sein und ein Antrag auf Waldumwandlungserklarung wird
in Aussicht gestellt. Ein Antrag auf Waldumwandlung ist erst nachgelagert
erforderlich, wurde aber auch bereits durch die Gemeinde und den Waldei-
gentumer gestellt. Insofern sind diese Punkte bereits auch mit Behorden ab-
gestimmt und stehen der Planung nicht entgegen.

Insgesamt basiert die Stellungnahme des Burger A auf falschen Vorausset-
zungen und wird deshalb zurlckgewiesen.

Nutzungskonzeption

Schaut man die Verteilung von Hotelkomplex einerseits und Wohnbebauung
andererseits an, so irritiert, dass das ,Hotel vorne", dagegen ,Wohnen hinten"
gruppiert wird. Erkennt man, dass die ,hintere Ecke" privilegiertes Wohnen
im grofRzugigen Gebaudeabstand bereits hat, dann ware das umgekehrte na-
heliegend gewesen: lockere Chalets mit Hotel hinten, kasernenartige Wohn-
blocks dagegen nahe an der StralRe. Dies hatte auch infrastrukturell Sinn: die
Wohnenden wurden noch Uberwiegend zu Fuly und Fahrrad die Anbindung
an Konigsfeld Zentralort bewaltigen. Hotelgaste dagegen waren ohnehin mit
dem PKW angefahren. So, gewissermal3en ,falsch herum" geplant, zwingt
man zu erhodhter Verkehrsbelastung und PKW-Gebrauch, eine Unart, welche
durch die geforderten Lebens- und Gewohnheitsumstellungen durch den Kii-
mawandel und Energiewende ohnehin auf dem Prufstand stehen. Nicht nur
beim Prufpunkt ,fehlende Konfliktbewaltigung"”, vgl. unten, sondern bereits
hier bei den sachgerechten Erwagungen, fallt die Planung durch. Es besteht
mithin weder Plangenehmigungsfahigkeit noch bestinde Planerforderlich-
keit.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan erst nach
Genehmigung des Flachennutzungsplans beschlossen wird. Insofern be-
steht keine Genehmigungspflicht des Bebauungsplans. Es kann also auch
keine Genehmigung versagt werden. Die Behauptung von Burger A ist in die-
ser Richtung falsch.

Die stadtebauliche Konzeption wurde so angelegt, damit die kiuinftigen Nutzer
des Hotels nicht durch das gesamte Plangebiet fahren missen, sondern sehr
nahe am kunftigen Sonderbauwerk (Kreisverkehr) in die Anlage einfahren
konnen. Dies ist ein wichtiger Punkt fur die kiinftigen Bewohner des Gebiets
hinsichtlich Immissionen. Insofern sind die vorgenannten stadtebaulichen
Bedenken von Burger A haltlos.

Die Erforderlichkeit und deren Nachweis ist ein wichtiger Punkt in der Ande-
rung des FNP, wurde aber bereits in der Anderung im Jahr 2015 thematisiert
und von den Behorden so mitgetragen. Die vorgenannten Einspruche wer-
den zurtickgewiesen.
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3.15.5

Planerforderlichkeit

Zur Planerforderlichkeit ist zu sagen, dass hier eine - grundsatzlich verbotene
- Privatnutzigkeit einer o6ffentlichen Planung herbeigefuhrt wirde. Zwar wird
versucht, dies zu kaschieren. Sowohl die Alteigentimer, wie auch die jetzige
Planungs-GmbH, planen aber letztlich zu eigennutzigen, gewinn- und boden-
spekulatorischen, also rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Zwar ist nicht
zu verkennen, dass die Gemeinde mit dem Tourismus eine Entwicklung der
Gemeindefinanzen intendiert. Nicht nur direkt das Blrgermeistergehalt, son-
dern auch die Wirtschaftskraft der Gemeinde als Ganzes konnte mit zuneh-
mender Einwohnerzahl und Hotelgasten steigen. Innerhalb dieser aber geht
es wiederum um finanzielle Belange. Selbst wenn man die touristische Ent-
wicklung fur die Gemeinde als gut ansieht, stlinden ebenso wichtige negative
Auswirkungen entgegen, sodass insgesamt bereits keine gunstige Entwick-
lungsprognose durch touristische Ansiedelung und eine satellitenartige Be-
grundung eines komplett neuen Dorfteiles bestiinde. Denn die Nachteile sind
- bei vorlaufiger und nicht abschlieRender Betrachtung, denn die Planung der
Gemeinde selbst ist ja wie das RP zu Recht betont nicht nur unausgegoren
sondern rechtmaRigerweise so, auf die derzeit vorgenommene Art und
Weise, nicht rechtmalligerweise herbeifuhrbar(!) - die Vorteile bei weitem
Uberwiegend.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Zunachst ist festzuhalten, dass die Planungshoheit bei der Gemeinde liegt
und hier beim Gemeinderat als entscheidendes Organ. Die Bedenken der
Raumordnung aus der frihzeitigen Beteiligungsphase wurden mittlerweile
ausgeraumt. Vor allem auch deswegen, dass der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans deutlich reduziert wurde.

Konigsfeld ist Erholungs- und Kurort. Hier ist eine starke touristische Infra-
struktur elementar, um mittel- bis langfristig konkurrenzfahig zu bleiben. So
wurde dies auch in zahlreichen Gutachten bestatigt. Insofern kann der vor-
liegende Bebauungsplan nicht ausschlieBlich als Privatprojekt mit privaten
Belangen angesehen werden, es mussen hier auch die Offentlichen Belange
(Tourismus, Infrastruktur usw.) gewichtet werden. So wurde es auch vom
Gemeinderat in der Abwagung vorgenommen. Insofern sind die vorgenann-
ten Einwande haltlos und werden zurlickgewiesen.

Fazit Bauleitplanunqg

Barger A sieht folgende Punkte als Fazit aus der vorliegenden Bauleitpla-
nung:

e Eingriff in ein intaktes Natursystem Waldrand, farblich ausgewogene
Herbstfarbung, 6kologisch wertvolle Wald-Feld-Ubergangsbiotope.

e verbotene Konzentrationswirkung im Aul3enbereich,

e Verstold gegen das Ansiedelungsgebot von Wohngebiet an bestehende
solche

e Landschaft wird verschandelt,
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e Direkt an bereits bestehende Wohnbebauung wird herangertckt, ohne
diese zu beteiligen, zu berucksichtigen oder deren berechtigte Interessen
auf Beibehaltung des Aulienbereichscharakters zu wirdigen,

¢ nicht genehmigungsfahige Waldumwandlungen werden gewollt,

e Loschwasserkapazitat wird vollig sachfremd als realisierbar durch Teich-
wasser gesehen, jegliche Berechnungen hierzu fehlen,

e Weiter wird Ubersehen, dass die nérdlich angrenzende Waldbestockung
zu einer Wieder-Vernassung bereits verplant ist, sodass hier Loschwasser
weder zur Verfugung stiinde noch je Oberflachenwasser fur die Einleitung
in einen Teich zur Verfugung stunde,

¢ Die StralReninfrastruktur der engen, 3oer-Zone des Innenbereichs Konigs-
feld, Luisenstr, Monchweilerstr., Bergstralde, welche die gesamte, bzw.
nach bisherigem Gutachten zu 70 % aufzunehmende Verkehrsbelastung
aus der neuen Satellitenansiedlung zu bewaltigen haben wirde, wird Gber-
lastet. Nur durch neue Ring- Umgehungsstra3en nordlich durch den Do-
niswald wurde eine solch enorme Verkehrsbelastung je bewaltigt werden
konnen; diese aber - Ringumgehung Doniswald - wurde bereits in den 6oer
und 7oer Jahren sowohl Uberlegt als auch ad acta gelegt; auch insoweit
ist die Planung langst verflossener ,Schnee von vorgestern”!

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die vorgenannten Punkte wurden groftenteils bereits unter den Ziffern
3.14.1 bis 3.14.3 bewertet und abgewogen. Die weiteren angesprochenen
Punkte betreffen die technische Umsetzung der Stralden- und Tiefbaumal3-
nahme sowie die Inhalte des Umweltberichts sowie der artenschutzrechtli-
chen Gutachten, welche allesamt mit den Behodrden abgestimmt und aner-
kannt sind. Insofern sind die Bedenken von Burger A unberechtigt.

Verbotene Konzentrationswirkung

Locker ware - wenn je dem Grunde nach zulassig, was wie gezeigt schon
nicht vorliegt, - eine anrickende Bebauung im Aul3enbereich zu halten. Dies
bedeutet in dem vorliegenden Zusammenhang eines Baugebiets im (dann)
ehemaligen AulRenbereich, dass Abstande weit gro3zlgiger zu bemessen
sind als im Innenbereich. Man mochte - im Gegenzug zu den ggf. Nachteilen
- im Aulienbereich bzw. ehemaligen Aul3enbereich eben auch ,mehr Platz"
um sich herumhaben. Dem zuwiderliefe es, Abstande, wie sie hier intendiert
sind mit unter 20 Metern und welche eine Art ,Einkasernierung" bedeuten,
hier hinzunehmen. Weiter ist entscheidend, wie grol3 die Wohngebaude wur-
den, selbst wenn sie mit angemessenem Abstand heranrtickten. Hier wiirden
eine Art Kasernen, Mehrfamili-enblocks mit wohl ca. 20 Wohneinheiten, an
ein Einfamilienhaus heranrticken. Auch die ehemaligen Gebaude der Heiss-
ler-Kinder-Kuraufenthalte waren zwar groRere, zur Aufnahme von Gruppen
bestimmte Raumlichkeiten, aber nicht solch enorme Komplexe.

Eine ,erdrickende Wirkung" der nahen und insbesondere sehr grof3volumi-
gen Gebaude ware unvermeidlich. Dies gilt hier umso mehr, als die ,Eck-
Lage" des Einfamilienhauses verloren ginge. Denn 0Ostlich kdme der Wohn-
block E zur Ausfliihrung. Auch wenn dieser nicht so hoch nach Norden rickt,
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wie die Gebaudegrenze derzeit besteht, kame doch wie ein ,Riegel" die Eck-
Lage in Wegfall und eine Abriegelung, Einkasernierung, zum Zuge.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Im Bebauungsplan werden keine Gebaude geplant, sondern bebaubare Fla-
chen geschaffen und ErschlieBungselemente dargestellt. Die 0.g. Punkte zu
den kunftigen Gebauden sind rein spekulativ. Allerdings werden hier Sonder-
gebietsflachen und Wohnbauflachen geschaffen, die auch verdichtete Bau-
weisen zulassen. Dies ist unter dem Aspekt des schonenden und sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden wichtig und unausweichlich. Insofern sind
die Bedenken von Burger A nicht gerechtfertigt.

Fehlende Konfliktvermeidung

Aufgabe des Baurechts ist zudem Konfliktvermeidung. Hier werden solche
nicht vermieden, sondern geschaffen. Hier missten - wirden je Planungen
verwirklicht - sowohl von den Immissionen von zahlreichen Tieren, Holz- und
Olheizung sowie von gewerblichen Gerduschen zu Konflikten, mit der enorm
nahe heranrickenden Wohnbebauung, fuhren. Diese — ca. 123 Einheiten ge-
planten - Wohneinheiten wéren freilich sodann in der ,Uberzahl". Die Ortsiib-
lichkeit von zulassigen Immissionen nach §§ 902 f BGB waren neu umge-
formt und wirden gegen die derzeitigen Nutzungen als Unterlassungsan-
spruche geltend gemacht. Die Vermeidung solcher Abwehranspriche im Au-
Renbereich, welcher dann kein AuRenbereich mehr ware, ist ein anerkannter
Klaganspruch gegen heranrickende Bebauung, vgl. BGHZ 67,252. Bezeich-
nend ist das vollige Schweigen der Planungen zu diesen Konfliktbereichen.

Weiter wurde im hinteren Bereich des Plangebiets ein Mountainbike-Par-
cours geschaffen. Dieser flgt sich schlissig in die naturnahe Ferien- und Er-
holungsnutzung ein und hindert weder die derzeitige geschilderte AuRenbe-
reichsnutzung noch umgekehrt. Zwar wird der ,Spielplatz" welcher sich 6st-
lich an das Wohngrundstiick der Mandanten direkt anschlief3t, durchaus in-
soweit die derzeitige Intention fortsetzen und wirde, rein hilfsweise zur volli-
gen Ablehnung der Planungen, begrufdt. Der Wohnkomplex E jedoch musste
ersatzlos gestrichen werden und der Waldrand erhalten bleiben ohne jegliche
Waldumwandlung.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Planungshoheit in Bauleitplanverfahren liegt ausschlie3lich bei der Ge-
meinde. Hier sind o6ffentliche und private Belange miteinander und unterei-
nander abzuwagen. Dies ist durch den Gemeinderat auch so geschehen. Da-
bei wurden auch die Belange von Burger A beachtet und entsprechende Ab-
stande zu neu festgesetzten Baugrenzen weit gefasst. Gleichermal3en gilt fur
Barger A kunftig die TA Larm hinsichtlich Immissionen. Hier sind die Werte
fur ein allgemeines Wohngebiet maRgebend. Bisher wurde er als Aulienbe-
reichsbebauung mit den Werten eines Mischgebiets beurteilt. Insofern ver-
bessert sich die Situation von Burger A im Bereich der Immissionen. Die Be-
denken von Burger A kdnnen ausgeraumt werden.
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3.15.9

Verkehrsbelastung

Die Ausfihrungen "Gruppe SSW" aus Ludwigsburg zur Verkehrsbelastung
uberzeugen nicht. Es wurde unzweifelhaft eine enorm gesteigerte Verkehrs-
belastung in der umliegenden Umgebung, insbesondere dem Kernort Ko-
nigsfeld, geschaffen. Dessen enge 30er Zonen Stral3en, derzeit schon stark
befahren, insbesondere zu Schulzeiten im ,,Stop-and-Go" Bandwurmverkehr
sich zeigende Infrastruktur ist nicht geeignet, weitere Verkehrsstrome aufzu-
nehmen. Wenig Uberzeugend werden in der Stellungnahme insoweit 30%
des Zu- und Abverkehrs nach Hardt/ Schramberg vermutet. Bezug der Stel-
lungnahme ist nur die L 177 selbst, nicht aber deren Fortsetzungen, sodass
man meint, ein Kreisverkehr wirde alles I6sen. Erhebungen zur Auswirkung
auf den Kernortbereich, geordnet nach Stralzen, Einmindungen, Tages- und
Jahreszeiten, fehlen aber vollstandig. Ist die Verstopfung aber dort ange-
langt, kann ein Kreisverkehr vorher auch nicht mehr helfen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der geplante Kreisverkehr wird nicht zur Entzerrung des Verkehrs vorgese-
hen, sondern zur sicheren Ein- und Ausfahrt in das Gebiet. Gleichermalien
kann dadurch eine Gefahrensituation (Golfplatz) entscharft werden. Die ortli-
chen und klassifizierten Strallen konnen den Verkehr durch das Plangebiet
muhelos aufnehmen. Der Einwand wird zurtiickgewiesen.

Loschwasserkapazitat

Bauvorhaben kdonnen nur realisiert werden, wenn die Erschliel3ung gesichert
ist. Wenn die Erschliel3ung nicht gesichert ist, hat ist das gemeindliche Ein-
vernehmen zu verweigern, § 36 BauGB. Nicht etwa hat die Gemeinde dann
Entschliefungsermessen, ob sie das Einvernehmen doch erteilen mochte.
Nur wenn die Gemeinde zu Unrecht das Einvernehmen (rechtswidrig) ver-
weigert, ware die Baugenehmigungsbehoérde befugt, in Austubung des sog.
Selbsteintrittsrechts oder als Rechtsaufsichtsbehorde das Einvernehmen zu
ersetzen. Die Wasserversorgung gehort zur ErschlieBung des Grundsticks
eines Bauwilligen.

Die Abwasserversorgung und die Loschwasserkapazitat gehéren zur Was-
serversorgung und diese wiederum zur Erschliefung. Die Loschwasserka-
pazitat ist vorliegend nicht genugend. Es ist nicht Aufgabe der Gemeinde,
bereits prophylaktisch fur einen Brandfall einem Aulenbereichsvorhaben
Léschwasser zur Verfugung zu stellen, gleichwohl der Feuerwehreinsatz,
wenn es denn zum Einsatz kame, zur geflissentlichen Aufgabenerfullung an-
gehalten ware. Dies bedeutet, dass Loschwasserkapazitat im Vorfeld wirde
geliefert und Investitionen wurden gezahlt werden mussen ausschliel3lich
vom Vorhabenswilligen, hier den Privatinteressen. Dies liefern die Planungen
keineswegs.

Wegen der bereits genannten abgeschlossenen und aus 6kologischen Grin-
den zu begrufRenden Planungen der Landesforstverwaltung zur Wieder-Ver-
nassung des nordlich angrenzenden Waldgebietes ist zudem ausgeschlos-
sen, dass sich auf dem Gelande der Planungen eine nennenswerte Menge
von Oberflachenwasser wirde sammeln koénnen. Darlber hinaus fehlen
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3.15.10

jegliche Berechnungen fur erforderliche Mengen des zur Verfugung zu stel-
lenden Loschwassers. Wie derzeit aus dem Klimawandel deutlich zu spuren
ist, bilden aber Trockenheit, Brande und Wasserversorgung zukunftig einer
derzeit unter- schatzte Problematik. Hier wirden - der Allgemeinheit nutzliche
- Naturressourcen grob geschandet und - privatnutzigen - Individualbelangen
Vorzug gegeben. Dies muss scheitern.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die ErschlieBungsplanung wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans er-
stellt. Die von Burger A vorgebrachten Punkte werden darin aufgegriffen und
mit der Gemeinde und den Behorden abgestimmt. Auch der Léschwasserbe-
darf muss dabei berechnet und Uberpruft werden. Sollte die Kapazitat der
Ortswasserleitung nicht ausreichend sein, so sind Loschwasserbehalter (un-
terirdisch) oder Retentionsbereiche mit Dauerstau und Entnahmestellen ein-
zurichten. Insofern sind hier zahlreiche Maoglichkeiten der Verbesserung der
Loschwasserversorgung moglich.

Barger A stellt richtigerweise fest, dass Hochbaumalnahmen erst genehmigt
werden konnen, wenn die ErschlieBung und Entsorgung gesichert ist, also
erst nach Abschluss der Stralen- und TiefbaumalRnahmen.

Der Hinweis von Burger A wird zur Kenntnis genommen.

Fazit

Abstande werden nicht eingehalten. Flachen fir den Brandfall/ Léschwasser-
kapazitat fehlen. Zur Aufnahme des Verkehrs sind die engen, 30km/h-Stra-
Ren in Konigsfeld nicht geeignet. Es entstinde eine verbotene Konzentrati-
onswirkung welche an derzeit bestehende, lockere Wohngebaude herange-
ruckt. Waldumwandlung ist nicht genehmigungsfahig. VerstoRe gegen §§ 34
NRG, 9 LWaldG, 4 ROG, 8 Absatz 2 BauGB liegen vor. Die nach Raum-
ordnungsplan bestehende Wald- und Erholungsnutzung hat Vorrang. Die be-
reits sich entwickelte Waldrandgestaltung ist auch gesteigert wertvoll und er-
haltungswirdig. Privatnutzige materialistische Winsche von im wesentlichen
einer einzigen Familie, welche seit Jahrzehnten Gebietsentwicklung verwei-
gert hatte, weil es nicht genug Geld zu vereinnahmen gab, kénnen insoweit
keinen Vorrang haben. MalRgeblich fur eine Gebietsentwicklung im Auf3en-
bereich sind nicht Privatinteressen, sondern ausschliel3lich juristische Nor-
men zu Allgemeinbelangen. Diese sind in Gesetzen zugrunde gelegt. Diese
Gesetze aber werden nicht eingehalten. Die Gemeinde unterliegt als 6ffent-
lich-rechtliche Gebietskorperschaft dem Gesetz, Art 28 Absatz 2 Grundge-
setz. Einen tauglichen Umweltbericht hat sie nicht abgegeben. Eine bean-
tragte Waldumwandlungsgenehmigung kann nicht erteilt werden. Eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung fur Hotelkomplexe ab 100 Betten ist pflichtig. Die
Voraussetzungen fur eine Umweltvertraglichkeitsprufung hat die Planerin
nicht herbeigefuhrt.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Blrger A hat abschlieBend nochmals samtliche Bedenken und Behauptun-
gen aus den vorgenannten Punkten aufgefuhrt. Diese wurden in den Ziffern
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3.16

3.17

3.14.1 bis 3.14.9 behandelt und entsprechend bewertet. Gesamtheitlich kon-
nen die Bedenken und Behauptungen entkraftet werden. Die Einwande wer-
den zurtckgewiesen.

Burger B
Schreiben vom 14.09.2022

Burger B auRert etliche Bedenken gegen o0.g. Bauvorhaben.
Er hat ein wunderschones Parkhotel, welches nicht ausgelastet ist. Es ist ein
Gebaude im alten Charme von Konigsfeld. Gaste bewundern eben gerade
diese Hauser. Es ware winschenswert dieses Haus zu unterstutzen.
Bald entsteht in der Ortsmitte wohl ein neues Hotel, wie Burger B gehort ha-
ben moéchte. Was braucht es dann noch ein weiteres? Woher soll die Auslas-
tung kommen und das Personal? Personal im Hotel und Gaststattenbetrieb
zu bekommen ist schon heute aullerst schwierig und wird in Zukunft nicht
besser werden. Der Flachenverbrauch ist zu hoch. Muss alles zugebaut wer-
den, nur weil es Profit bringt? Es miussten noch mehr Baume und umliegen-
der Wald gerodet werden. In diesem Waldgebiet nistet immer wieder mal ein
Schwarzstorchenpaar. Das ist der heilige Gral in der Vogelwelt! Auch dieses
Jahr hat Burger B ihn wieder einen fliegen sehen, welch seltenes Gluck! Zu-
dem sollen auf der Kinderweide seltene Fledermausarten ihr Habitat haben.
Wie man aus den Bebauungsplan Konigshohe enthehmen kann, hegen viele
Amter und sonstige Beteiligten auch gewisse Bedenken.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Blrger B aulert sich zu den Kapazitaten und Bettenauslastungen in Konigs-
feld. Hierzu hat die Gemeinde ein Gutachten erstellen lassen, welches attes-
tiert, dass Konigfeld weitere Hotels bendtigt, die allerdings im Sektor Ta-
gungs- und Wellnesshotel liegen. Dies kdnnen die ortlichen Betriebe nicht
leisten.

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen haben sich sowohl mit dem
Schwarzstorch als auch Fledermausarten beschaftigt und im Bedarfsfall
auch CEF-MalRnahmen vorgesehen. Insofern sind hier keine unzulassigen
Gefahrdungen durch die Planung vorhanden. Gleichermalien konnten die
bedenken der Behorden aus der fruhzeitigen Beteiligung ausgeraumt werden
und eine breite Unterstlitzung der Planung attestiert werden.

Die Bedenken der Burger B konnen somit zurtckgestellt werden.

Burger C
Schreiben vom 14.09.2022

Barger C bringt vor, dass er im Gebiet den Schwarzstorch gesichtet hat. Die-
ses Jahr eher wochentlich, aber erneut mehrere Fotobeweise.
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3.18

Burger C bringt vor, dass ein grofes Hotel kurz vor der Zwangsversteigerung
stehe und soll im Wald alles besser sein und erneut Flachen zupflastern und
die Natur vernichten.

Mehrfache gesicherte Schwarzstorchsichtungen hier Winterberg und Glas-
bachtal. Bedeutet nach Auskunft der Forstdirektion Freiburg eigentlich 15 km
Schutzzone. Sehr viele Verbande haben ihre Bedenken angemeldet, nun
macht dies auch Burger C als Privatperson. Es ist einfach reine Natur, Nah-
erholung fur den Kernort. Birger C fragt sich, warum diese aufgegeben wer-
den soll. Leider wurde auch durch Untatigkeit der Vorbesitzer ein total verlot-
terter Zustand erreicht- und es gibt auch eine Bewirtschaftungspflicht! Nun
hat sich mittlerweile ein Habitat gebildet vieler recht schitzenswerter Tiere.
Dies sollte beachtet werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Fur den Bebauungsplan wurden zahlreiche artenschutzrechtliche Gutachten
aufgestellt, welche die vorherrschenden Arten auch auffuhren und bewerten,
darunter auch die vorgenannten Arten. Durch entsprechende Konzeptionen
und Malinahmen wurde hier ein Stand erreicht, dass keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande zu beflirchten sind. Insofern hat sie Planung hier
alle erforderlichen Punkte erfasst und aufgearbeitet. Der Einwand wird zu-
ruckgewiesen.

Burger D
Schreiben vom 14.09.2022

Barger D sieht im vorliegenden Vorhaben eine gewisse ,Hotelsucht® und
wurde gerne wissen, wer dies unterstutzen mochte. In Anbetracht, dass auch
in der H.-Volant Str. ein Hotel gebaut werden soll (dessen Bau schon eine
Weile still steht!), versteht Burger D nicht, wieso nun auch die "Kinderweide"
geopfert werden soll. Zur Zeit gibt es 3 groRere Hauser (mind.) im Kernort,
die zusammen 70 Zimmer vermieten. Alle drei Eigentumer bestatigten, dass
ihr Haus nie ausgebucht ist. Wozu also schon wieder Baume opfern, schon
wieder ein urtumliches Gebiet vernichten, schon wieder sinnlos Geld, das
man nicht hat, rauswerfen flir Hauser, die dann leer stehen! Oder gibt es da
auch wieder einen Zuschuss? Bei dieser finanziellen Weltlage wohl eher
nicht. Burger D ist dafur, dass dieses Projekt fallen gelassen wird. Dieses
Gebiet aufzuforsten ware sinnvoller. So kann auch in Zukunft das Heilklima
erhalten bleiben. So betitelt sich doch der Ort. BEWUSSTerLEBEN kann
dann stattfinden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Der Gemeinderat ubt die Planungshoheit der Gemeinde aus und hat sich fur
ein Wohn- und Sondergebietsprojet im Bereich Kénigshdhe entschieden. Der
Bedarf fur ein solches Projekt wurde gutachterlich untersucht und bestatigt.
Insofern sind die Bedenken von Burger D der Planungshoheit der Gemeinde
entgegenstehend und werden zurickgewiesen.
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3.191

3.19.2

3.19.3

Burger E
Schreiben vom 13.09.2022

Allgemein

Den Burgern von Konigsfeld wurde zugesagt, dass Bedenken zum Bebau-
ungsplan vorgebracht werden kénnen. Blrger E ist sehr der Umweltscho-
nung in Konigsfeld und im Allgemeinen interessiert. Burger E bedankt sich,
das auf die Stellungnahme des Regierungsprasidiums eingegangen wurde
und nun mehr Wald erhalten bleiben soll.

Beschlussvorschlag der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Quellen

Die friher vorhandenen Quellen sollten, falls sie noch vorhanden sind, nicht
versiegen gelassen werden. Aus einer dieser Quellen wurde wohl friher der
Ort Burgberg mit Wasser versorgt. Aus der anderen Quelle wurde Wasser
fur die fruhere Sauna entnommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Die Thematik der Quellen ist eine separate Planung im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung. Hier werden eventuelle Quellen gefasst und an die Vorflut
abgeleitet. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Oberflachenwasser

Blrger E mochte erwahnen, dass in der regionalen Presse ein Leserbrief er-
schienen ist, in welchem der Verfasser uber den falschen Umgang mit Was-
ser, insbesondere hinsichtlich der derzeit herrschenden Durre referiert. Er
schlagt hier vor, dass Regenwasser aus Dachflachen nicht in die Kanalisa-
tion geleitet werden sollen, sondern ins Grundwasser.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Im Bebauungsplan sind zahlreiche Mallnhahmen geplant, um Regenwasser
vor Ort zur Versickerung zu bringen. Allerdings kann hier nicht alles Regen-
wasser auf dem Grundstick behandelt werden. Ein Teil davon muss zur Vor-
flut Hihnerbach abgeleitet werden. der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.
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Birger F
Schreiben vom 14.09.2022
Burger E hat eine Liste erstellt mit allen gesichteten Arten:

Burger F merkt an, dass dies nur ein kleiner Teil der Tiere darstellt, welche
im Plangebiet leben. Auch Tiere, die nicht unter Artenschutz stehen sollten

Sumpfmeise und Schwanzmeise
Buntspecht und Schwarzspecht
Waldkauz und Sperlingskauz
Fichtenkreuzschnabel und Eichelhaher
Zaunkodnig und Zilpzalp

Gimpel und Raben

Eichhérnchen

Kroten und Frosche
Weinbergschnecken

Kammolche und weitere Molche
Wasserkafer und Gelbrandkafer
Libellen und Libellenlarven

Wespen und Hornissen

Zitronenfalter und Feuerfalter
Kaisermantel und Hummelschwarmer
Taubenschwanzchen und Waldgrille
Mistkafer und Ameisenhaufer

Wildtiere (Rehe, Hasen, lltis, Fichse, Dachse usw.)

beachtet werden, damit sie nicht erst soweit kommen.

Beschlussvorschlag der Verwaltung

Fur den Bebauungsplan wurden zahlreiche artenschutzrechtliche Gutachten
aufgestellt, welche die vorherrschenden Arten auch auffuhren und bewerten,
darunter auch die vorgenannten Arten. Durch entsprechende Konzeptionen
und Malinahmen wurde hier ein Stand erreicht, dass keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande zu beflirchten sind. Insofern hat sie Planung hier
alle erforderlichen Punkte erfasst und aufgearbeitet. Der Hinweis wird zur

Kenntnis genommen.
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