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1. Planerfordernis

Die Gemeinde Pfalzgrafenweiler ist ausgewiesener Luftkurort und besticht durch seine landschaftlich ein-
drickliche Lage inmitten des Naturparks Schwarzwald, welcher ein touristischer Anziehungspunkt fir Be-
sucher aus der ganzen Welt ist. Der Fremdenverkehr stellt dabei einen wesentlichen Wirtschaftszweig fur

die Gesamtgemeinde dar.

Besonders das familiengefiihrte 4-Sterne Wellnesshotel ,Waldsagmiihle” in Kalberbronn hat sich bei Erho-
lungssuchenden von Nah und Fern einen Namen gemacht und lockt jahrlich etliche Besucher in die Region.
Um die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Hotel- und Restaurantanlage an dem vorhandenen Standort
zu sichern wurde bereits im Jahre 2005 ein Bebauungsplan aufgestellt, welcher den Betriebsinhabern er-
maoglichen sollte, ein eigenstandiges Wohngebaude fir die Eigentimerfamilie zu errichten. Vorgesehen hier-
fur war der Standort auf der gegeniberliegenden Seite des Hotels. Dieses Vorhaben wurde, aus verschiede -
nen Griinden, bis heute nie verwirklicht. Zwischenzeitlich liegen neuere Planungen vor, die auf die geander-
ten Bediirfnisse der Eigentimerfamilie, sowie auf das wirtschaftliche Zukunftskonzept des Hotels angepasst
wurden. Um der allgegenwartigen Diskussion, den Energiebedarf und Ressourcenendlichkeit Rechnung zu
tragen, soll das Wohngebaude mit einem Hackschnitzelheizwerk ausgestattet werden, welches die komplet-
te Hotelanlage mit dem ndtigen Energiebedarf versorgen soll. Hierfir erhalt die Eigentimerfamilie eine For-

derung im Rahmen der Bundesférderung fir effiziente Gebaude (BEG).

Des weiteren sollen neben den 3 Eigentimerwohnungen ebenfalls Parkplatze, sowie Mdglichkeiten zum

Fahrradverleih fur die Gaste der Anlage, ihren Platz im geplanten Neubau finden.

Um auch flr die weiteren touristischen und wirtschaftlichen Entwicklungen der Zukunft gut geristet zu sein,
sind zudem verschiedene Anpassungen der Hotel- und Restaurantanlage im Rahmen dieses Bebauungs-
plan-Anderungsverfahrens angedacht. So soll die Moglichkeit geschaffen werden, weitere Hotelzimmer in
Form von Suiten und die Erweiterung der Wellnessanlage im Siden des Plangebiets zu errichten. Das im
Osten des Gebietes bestehende Mitarbeiterwohnhaus, welches ehemals als Einfamilienhaus erbaut wurde,

soll in naher Zukunft modernisiert und auf den Stand heutiger Anforderungen ausgebaut werden.

Die Anlieferung von Waren fir den Hotelbetrieb stellt das Familienunternehmen Tag fir Tag auf die Probe.
So erreichen den Betrieb taglich bis zu 6 LKW, die die Anlage mit Waren versorgen. Bisher ist diese Anliefe-
rung nur Uber die Hauptzufahrt und somit den Gastebereich moglich. Die dortigen Parkflachen sind in dieser
Zeit blockiert und der Gastebetrieb gestort. Angedacht ist daher, die Waren in der Zukunft im Bereich des ge-
planten Wohnhauses anzuliefern und diese dann lber einen Versorgungskanal unter der Straf3e ins Hotel zu

befdrdern.

Um diesen gednderten Anforderungen Rechnung zu tragen, wird eine Anderung des rechtskriaftigen Bebau-

ungsplanes ,Waldsdgmiihle” erforderlich.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.12.2023 Seite 7
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2. Lage und rédumlicher Geltungsbereich

2.1 Lageim Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich stidostlich der Gemeinde Kalberbronn im Zinsbachtal. Der Geltungsbereich

grenzt vollumfanglich an Waldflachen und wird durch durch die Kreisstrale K4729 in Ost-West-Richtung

durchquert.
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Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.12.2023 Seite 2
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 2,27 ha beinhaltet

die Flurstiicke 121/1,121/2i.T., 122i.T., 152/19, 152/20, 152/21, 594 i.T., 594/1 i.T. (K4792, Zinsbachstr.}, 596.
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldsidgmiihle - 1. Anderung”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.12.2023 Seite 3
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als regulares Verfahren gemafl § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefihrt.

4, Bestehende Bauleitplane und libergeordnete Planungen

Regionalplan

Siedlung Bestand, Naturschutzgebiet, Flache fir Naturschutz und
Landschaftspflege, Flache fiir Erholung und Tourismus

Flachennutzungsplan

Gemischte Bauflache, Parkplatzflache, Flache fiir die
Landwirtschaft mit dem Nutzungszweck Spielplatz

Rechtskraftige Bebauungsplane

BBP ,Waldsagmiihle” vom 06.05.2005

Landschaftsschutzgebiete

LSG .Zinsbachtal” Schutzgebiets-Nr.: 2.37.027

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Besonders geschitzte Biotope

Offenlandbiotop ,.Zinsbach bei der Waldsagmiihle”, Biotop-Nr.:
174172372165

FFH-Mahwiese

FFH-Berg-Mahwiese bei der Waldsagmiihle SO Kalberbronn, MW-
Nummer: 6500023746146258

Biotopverbund / Wildtierkorridor

Biotopverbund mittlere Standorte Kernfldche, Kernraum und
Biotopverbund feuchte Standorte Kernraum, 500 m - Suchraum,
1.000 m - Suchraum

Geschitzter Streuobstbestand

nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

nicht betroffen

UVP-pflichtiges Vorhaben

nicht betroffen

Waldabstandsflachen

Betroffenheit, siehe Ziffer 4.4

Oberflachengewasser / Gewasserrand

FlieBgewasser: Stockwiesenbach, Gewdsser-ID 594 und Zinsbach,
Gewadsser-ID 593

Wasserschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQextrem; HQ100)

nicht betroffen

Klassifizierte Straflen und Bahnlinien

Kreisstrafle K 4729

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 05.12.2023

Seite 4
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4.1  Ubergeordnete Planungen

= N e
g A ™~
~ 664

G
.
s S
Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Nordschwarzwald von 2003 wird das Plangebiet als Siedlung Bestand, Landschaftsschutz-
gebiet, Flache fur Naturschutz und Landschaftspflege, sowie Flache fir Erholung und Tourismus ausgewie-
sen.

Im glltigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Grombach - Pfalzgrafenweiler
- Wornersberg wird die Flache als Gemischte Bauflache, Parkplatzflache, Flache fiir die Landwirtschaft und
Flachen fir Wald dargestellt.

Der Bebauungsplan ist daher nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Ein Anderung des Flachennut-

zungsplans im Parallelverfahren wird notwendig.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.12.2023 Seite 5
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4.2  Bestehende Bebauungsplédne

Um eine sinnvolle und zukunftsgerechte stadtebauliche Ordnung herstellen zu kdnnen, wird der rechtskrafti-

ge Bebauungsplan ,Waldsdgmiihle” von der Planung vollstandig tiberplant.
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Abb. 4-3: Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Waldsdgmiihle” vom 06.05.2005

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Waldsagmiihle vom 06.05.2005 weist fiir die vorliegende Flache ein Son-
dergebiet Hotel sowie ein Sondergebiet Wohnen mit dazugehorigen Parkierungs-, Straflenverkehrs- und

Griinflachen aus.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.12.2023 Seite 6
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Anderungspunkte des Bebauungsplan ,,1. Anderung - Waldszgmiihle:

Wesentliche Anderungspunkte im Bereich Sondergebiet 1 (Hotel):

e e T A

.
o

Abb. 4-4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
.Waldsagmiihle” vom 26.10.2004
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Abb. 4-5: Ausschnitt aus dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf , Waldsdgmiihle - 1. Anderung”

Nutzungsschablone:

GHmax. 634,00 m 4.NN
abweichende Bauweise
Dachform: WD, DN 40°-45°, FD

Nutzungsschablone:

GHmax. 635,00 m G.NN
abweichende Bauweise
Dachform: WD, DN 40°-45°, FD

Ziel: Aktualisierung des Bestandes und Neuordnung
Zufahrtsbereich, ggf. mit zusatzlichem begriintem

Parkdeck

Wesentliche Anderungspunkte im Bereich Sondergebiet 2 (Wellness):

y ¥
Abb. 4-6: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
.Waldsagmiihle” vom 26.10.2004
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Abb. 4-7: Ausschnitt aus dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf ,Waldsagmiihle - 1. Anderung”

Festgesetzte Griinflache

Nutzungsschablone:
Vollgeschosse |
GHmax. 626,00 m G.NN
offene Bauweise
Dachform: FD

Ziel: Bestandssicherung Wellness mit mittelfristiger
Erweiterungsmoglichkeit

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 05.12.2023

Seite 7
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Wesentliche Anderungspunkte im Bereich Sondergeb

iet 3 ([Energie, Mobilitdt und Wohnen):

.Waldsagmiihle” vom 26.10.2004

Abb. 4-9: Ausschnitt aus dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf ,Waldsagmiihle - 1. Anderung”

Nutzungsschablone:

GHmax. 633,00 m 4.NN

offene Bauweise

Dachform: SD, WD, DN 40°-45°

Nutzungsschablone:
Vollgeschosse Il

GHmax. 7,50 m

EFH 622,75 m . NN, +/- 60 cm
offene Bauweise

Ziel: Neuschaffung einer ressourcenschonenden
Energieversorgung fiir die Hotelanlage i.V. mit weiteren
Infrastruktureinrichtungen fir das Hotel und mit
zusatzlicher Wohnnutzung fir Hotelbetreiber und
Geschaftsfihrung

Wesentliche Anderungspunkte im Bereich Sondergebi

et 4 (Werkhof):

Abb. 4-10: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
.Waldsdgmiihle” vom 26.10.2004

Abb. 4-11: Ausschnitt aus dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf ,Waldsigmiihle - 1. Anderung”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 05.12.2023

Seite 8
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Bestehendes Schuppengebaude - nachrichtliche
Darstellung

Nutzungsschablone:
Vollgeschosse |

GHmax. 8,00 m

EFH 618,20 m G.NN, +/- 60cm
offene Bauweise

Dachform: SD 40°-45°

Ziel: Bauplanungsrechtliche Sicherung des bestehenden

Schuppengebaudes

Wesentliche Anderungspunkte im Bereich Sondergebiet SO 5 (Wohnen):

£ W/,‘
Abb. 4-12: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
.Waldsagmiihle” vom 26.10.2004

o) .y
Gernarkung
Gemarkung
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Abb. 4-13: Ausschnitt aus dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf ,Waldsiagmiihle - 1. Anderung”

Nutzungsschablone:

Vollgeschosse |

GHmax. 627,5 m 4.NN

offene Bauweise
Dachformen: SD, WD 40°-45°

Nutzungsschablone:

Vollgeschosse |

GHmax. 7,80 m

EFH 618,00 m NN, +/-60 cm
offene Bauweise
Dachformen SD: 40°-45°

Ziel: Sanierung Bestandsgebaude mit vorhandenen
Mitarbeiterwohnungen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 05.12.2023

Seite 9
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Wesentliche Anderungspunkte im Bereich Sondergebiet 6 (Parken):

Abb. 4-14: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
.Waldsagmiihle” vom 26.10.2004

Abb. 4-15: Ausschnitt aus dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf ,Waldsagmiihle - 1. Anderung”

Nutzungsschablone:
GHmax. 621,00m G.NN
Dachformen: FD

Nutzungsschablone:
GHmax. 621,50 m G.NN
offene Bauweise
Dachformen: FD

Ziel: Schaffung zuséatzlicher Parkmaglichkeiten, auch auf
zwei Ebenen, zur Reduzierung des Flachenverbrauchs

Wesentliche Anderungspunkte des Sondergebiet 7 (Suiten):

—— — — :
Abb. 4-16: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
.Waldsagmiihle” vom 26.10.2004

Abb. 4-17: Ausschnitt aus dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf ,Waldsdgmiihle - 1. Anderung”

Festsetzung als private Griinflache mit Pflanzgebot
Hecken/Stréucher, zu einem geringen Teil
Sondergebietsflache

Nutzungsschablone:
GHmax. 627 m 4.NN
offene Bauweise
Dachformen: FD

Ziel: Schaffung zusatzlicher Ubernachtungsangebote

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 05.12.2023

Seite 10
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4.3  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich das Landschaftsschutzgebiet Zinsbachtal (Schutzgebietsnr.
2.37.027) sowie die FFH-Mahwiese ,Berg-Mahwiese bei der Waldsdgmiihle SO Kalberbronn” (MW-Nummer:
6500023746146258). Des Weiteren verlauft ein Biotopverbund mittlere Standorte Kernflache und Kernraum,

sowie ein Biotopverbund feuchte Standorte Kernraum, 500 m - Suchraum und 1.000 m Suchraum.

An das Plangebiet angrenzend befindet sich das geschiitzte Offenlandbiotop ,Zinsbach bei der Waldsagmiih-

le” (Biotop-Nr. 174172372165).

Abb. 4-18: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Abb. 4-19: Ausschnitt LUBW-Kartendienst:
Schutzgebiete vom 05.12.2022 Biotopverbund vom 05.12.2022

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.12.2023 Seite 11
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4.4  Waldabstand

nt-oGs:5 @) ForsiB 7 LGL BW (i

7] bereits genehmigte
Niederwaldnutzung

" zusatzlich erforderliche
:2&':2:;:{3 Niederwaldnutzung

Abb. 4-20: Themenkarte Waldabstand/ Niederwaldbewirtschaftung
Zur Einhaltung des Waldabstands von 30 m wird eine Niederwaldbewirtschaftung auf den lila hinterlegten
Flachen im Siiden des Plangebiets auf ca. 3.700 gm, sowie im Norden des Plangebiets auf ca. 1.200 gm, not -

wendig.

4.5 Klassifizierte Strafien und Bahnlinien
Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich die Kreisstrafle K 4729. GemafR § 22 Straflengesetz
sind Hochbauten entlang einer Kreisstraf3e in einem Abstand von unter 15 m unzulassig.

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.12.2023 Seite 12
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S. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Hotelgebaude mit dazugehorigen Anlagen

* Mitarbeiterwohnhaus

* Wanderparkplatz

* Landwirtschaftliche Grinflachen

* FlieBgewasser: Zinsbach

* FlieBgewasser: Stockwiesenbach

* Waldrand

» Kreisstrafle K 4729

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
+ Wald
* Kreisstrafle K 4729

¢ Grinflachen

5.2  Grundsétzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zukunftssi-
cherung und Erweiterung des Hotelbetriebes Waldsagmiihle sowie die Errichtung eines Wohnhauses fir die
Eigentimerfamilie mit integrierter Energieanlage fir regenerative Energien mit weiteren Parkflachen und

einem Fahrradverleih fir die Hotelgaste geschaffen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.12.2023 Seite 13
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bauliche Konzeption

1
NORDEN A

Flachen Neubau T
Bruttogrundflache:

Erdgeschoss  910m*~ !
Obergeschoss 445m?

L2

Abb. 6-1: Stadtebauliche Konzeption

Vorrangig geplant ist die Errichtung eines Wohngebaudes fiir die Eigentimerfamilie im Norden des Plange-
biets. Neben 3 Wohneinheiten mit zugehdrigen Terrassenflachen (mit unterliegendem Gastank] soll das Ge-
baude Parkflachen (Tiefgarage und Stellplatze) fur die Gaste des Hotels sowie die Mdglichkeit zum Fahrrad-
verleih bieten.

Um der allgegenwartigen Diskussion nach erneuerbaren Energien Rechnung zu tragen, soll das im Norden
des Gebiets geplante Hackschnitzelheizwerk die Hotelanlage mit ressourcenfreundlicher Energie versorgen.
Im Bereich der Hotelanlage sind langfristig weitere bauliche Veranderungen geplant, um den geanderten
Anforderungen der Tourismusbranche Rechenschaft zu tragen und den Familienbetrieb fiir die Zukunft zu
sichern.

So ist die Erweiterung der bestehenden Wellnessanlage im Sidwesten sowie die Errichtung von Suiten im
Siden des Plangebiets angedacht. Im Norden des Gebiets soll langfristig das bestehende Mitarbeiterwohn-

haus den heutigen Anforderungen entsprechend um- bzw. neu gebaut werden.
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7. Ausweisung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

7.1 AusgleichsmaBnahme A1 - Waldrandgestaltung

Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans abgegrenzten Flache A1 sind MaBBnahmen zur Gestal-
tung eines naturnahen Waldrandes mit gestuftem Saum durchzufihren. Die Hohe der Baume darf 10 m nicht

Uberschreiten (Niederwaldnutzung).

7.2  AusgleichsmaBnahme A2

Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans abgegrenzten Flache A2 ist das bestehende Wirtschafts-

grunland als arten- und blitenreiche Magerwiese dauerhaft extensiv zu bewirtschaften.

7.3  AusgleichsmaBnahme A3
Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans abgegrenzten Flache A3 ist der betroffene Gewasserab-

schnitt naturnah zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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8. Umwelt- und Artenschutzbelange

8.1  Umweltbelange und Umweltbericht
Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-

rechtliche Ausgleich bilanziert.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.2  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der unten genannten Ver-
meidungs- und Minimierungsmafinahmen, durch das geplante Vorhaben kein Verstof3 gegen § 44 Abs. 1

i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

8.2.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen:

e Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen und Abbrucharbeiten aus-
schlieBlich auflerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum
vom 01. Marz bis 31. Oktober, zuladssig. Bei Vorhandensein von maglicherweise als Quartier genutzten
Hohlen- und Spaltenstrukturen ist zeitnah vor der Rodung eine Kontrolle auf méglichen Fledermausbe-
satz vorzunehmen.

* Baustelleneinrichtungen sowie Abstellmoglichkeiten flir Maschinen, Baufahrzeuge und Baustoffe sind
zum Schutz der umliegenden Griinlandflachen, Gehdlzbestande und Biotope auf bereist versiegelten Fla-
chen zu errichten. Sollte dies nicht moglich sein, so ist in jedem Fall darauf zu achten, dass das Betreten
und Abstellen von jeglichen Materialien auf dem vom Bauvorhaben ausgenommenen Anteil der ausgewie-
senen FFH-Mahwiese vermieden werden. Dieser ist vor Befahrung und Betretung mittels Flatterband
oder einem Bauzaun abzugrenzen und zu schitzen.

+ Die Beleuchtung ist insektenfreundlich, entsprechend den ,allgemein anerkannten Regeln der Technik”
auszufihren. Welche Anforderungen an eine insektenfreundliche Beleuchtung zu stellen sind, kann der
.LNV-Info 08/2021 zum Schutz der Nacht” des Landesnaturschutzverbandes Baden-Wirttemberg e. V.
entnommen werden. Diese Informationen kénnen unter folgendem Link abgerufen werden: https://lnv-
bw.de/lichtverschmutzung-ein-unterschaetztes-umweltproblem/#hin.

Bei einer insektenfreundlichen Beleuchtung sind folgende Grundsatze einzuhalten:
 Eine Beleuchtung soll nur dann erfolgen, wenn diese zwingend notwendig ist (ggf. Reduzierung der
Leuchtdauer durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmeldern, etc.).

+ Die Lichtleistung (Intensitat) ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu begrenzen.
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+ Esist Licht mit geringem Blauanteil (1700 bis 2700 Kelvin, max. 3000 Kelvin Farbtemperatur) zu ver-
wenden.

* Be- und Ausleuchtungen sollen sich auf die Flache beschranken wo dies zwingend erforderlich ist
(keine flachenhafte Ausleuchtung und Vermeidung ungerichteter Abstrahlung). Dabei sind abge-

schirmte Leuchten zu verwenden und die Beleuchtung hat von oben nach unten zu erfolgen.

8.2.2 CEF-MaBnahmen:

2

* Durch die Beanspruchung von einer FFH-Mahwiesenflache der Gesamtbewertung B von insgesamt 340 m
kommt es zu einem Verstof3 gegen §19 BNatSchG in Verbindung mit dem Umweltschadensgesetz. Die
Wiesen miissen deshalb an anderer Stelle im Flachenverhaltnis 1:1 gleichwertig wieder hergestellt wer-
den. Mit der Gesetzesanderung zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland am 1. Marz 2022 wurden
unter anderem die Berg-Mahwiesen (FFH-LRT 6520) in den Katalog der gesetzlich geschiitzten Biotope
nach § 30 BNatSchG aufgenommen. Bei einem Eingriff in eine geschitzte Biotopfléache ist daher ein An-
trag auf Ausnahme bei der Unteren Naturschutzbehorde zu stellen. Ausschliefilich nach Gewahrung des
Antrags ist ein Eingriff maglich. Als Ausgleichsflache eignet sich der nicht Gberplante Teil des Flurstiicks
152/20 der Gemarkung 4405 (Kalberbronn), welcher derzeit eine artenreiche Fettwiese darstellt, durch
das Vorkommen von Magerkeitszeigern aber das Potenzial zur Entwicklung einer Magerwiese bietet. Die-
ser nicht Uberplante Teil beinhaltet 600 m’.

* Die im Eingriffsbereich vorkommenden Exemplare des Knéllchen-Steinbrech sind vor dem Berdumen des
Baufeldes zu einem geeigneten Zeitpunkt (Frithjahr nach der Abblite) fachgerecht zu entnehmen und an
einen geeigneten Standort mit ortlichem Bezug zu versetzen. Anbieten wiirde sich hierflir eine Verdich-
tung der bereits bestehenden Kndllchen-Steinbrechbestande in den Umgebungsflachen auflerhalb des
Eingriffsbereichs auf dem Flurstiick 152/1 der Gemarkung 4405 (Kalberbronn). Die Umsiedlung sowie die

Standortwahl ist von einer fachlich geeigneten Person durchzufiihren und mit der UNB abzustimmen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.12.2023 Seite 17



Bebauungsplan
Waldsidgmiihle - 1. Anderung”
in Plalzgrafenweiler-Kélberbronn

B
r GFRORER

9. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

Verkehrslarmimmissionen

Gewerbelarmimmissionen

Sportanlagenlarm

Staubimmissionen

Geruchsimmissionen

Immissionsschutzabstand Intensivobstanlagen

Berticksichtigung von Starkregenereignissen

Denkmal und Bodendenkmalpflege

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

Geologie und Baugrund

Altlasten und Bodenverunreinigung

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen
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10.  Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1  Art der Nutzung
Gemal der Art der Nutzung werden Sondergebietsflachen im Sinne des § 11 BauNVO festgesetzt. Die zulas -

sigen Nutzungen differenzieren sich dabei entsprechend dem jeweiligen Nutzungszweck.
10.2 MaB der baulichen Nutzung

10.2.1 Hohe baulicher Anlage

Die Hohe der baulichen Anlagen der Sondergebietsflachen orientiert sich an der vorhandenen Bestandsbe-

bauung und stellt somit sicher, dass sich die Planung in den umgebenden Landschaftsraum einfigt.

10.3 Bauweise, liberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Sondergebiet SO 1 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der in diesem Be-
reich vorhandenen Bebauung und somit der stadtebaulichen Vorpragung um auch langere Gebaude, ent-
sprechend der Nutzung (Hotel], zu ermdglichen

Fur die Sondergebiete SO 2, SO 3, SO 4, SO 5, SO 6, SO 7 wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies ent-

spricht der in diesen Bereichen vorhandenen Bebauung und somit der stadtebaulichen Vorpragung.

10.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden zur Straf3e und

den angrenzenden Nachbargrundstucken.
10.4 Verkehrsfldchen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

10.4.1 Offentliche StraBenverkehrsflichen

Bei den offentlichen Straflenverkehrsflachen handelt es sich um die Kreisstra3e K 4729 die den Geltungsbe-

reich in Ost-West-Richtung durchquert sowie offentliche Zufahrtsstraf3en.

10.4.2 Private StraBenverkehrsflachen

Bei den privaten Straf3enverkehrsflachen handelt es sich um einen Weg im Siden des Plangebiets, welcher

zur inneren ErschlieBung der Hotelanlage dient.

10.4.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Bei den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung handelt es sich um einen landwirtschaftlichen Weg
im Westen des Plangebiets sowie um einen Forstweg im Norden der Flache.

Des weiteren wird ein FuBBweg zur Anbindung der Stellplatzflachen im Norden mit der Hotelanlage festge-

setzt.
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10.5 Flachen fir Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Stellplatze, Tiefgaragen, Parkdecks, Terrassenflachen, ein Verbindungsgang und eine Hackschnitzelanlage
werden zusatzlich noch in dem im Zeichnerischen Teil gesondert gekennzeichneten Flachen zugelassen um

Ausnahmeantrage zu vermeiden.

10.6 Versorgungsflachen

Im zeichnerischen Teil befindet sich eine Umspannstation die der Versorgung des Gebiets dient.

10.7 Fihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

lassig sind.

10.8 Offentliche Griinflachen
Im zeichnerischen Teil sind offentliche Griinflachen - Verkehrsgriin festgesetzt. Diese sind als Grinflachen

anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

10.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-

setzungen getroffen, um den Eingriff in die Natur zu minimieren.

10.9.1 Bindung fiir Anpflanzungen

Im Bereich der nordlichen Grundstiicksflachen sind zur Randeingriinung 7 hochstammige Laubbdaume ge-
maf Pflanzenliste zu pflanzen, zu erhalten, ggf. zu pflegen und bei Abgang an gleicher Stelle und gleicher

Qualitat nachzupflanzen. Der Standort kann an die drtlichen Gegebenheiten angepasst werden.

10.9.2 Bindung fiir Bepflanzungen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Pflanzbindungen sind zu erhalten, zu pflegen und bei natiirlichem

Abgang an gleicher Stelle und gleicher Qualitat nachzupflanzen.
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11.  Ortliche Bauvorschriften

11.1  Dachform und Dachneigung
Die Festsetzung der Dachformen und der Dachneigung erfolgt auf Grundlage der bisherigen Bestandsbe-

bauung sowie der vorliegenden Hochbauplanung fiir die Neubebauung im SO 3.

11.2 Fassaden und Dachgestaltung
In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass stark reflektierende Materialien und Anstriche nicht
verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir das Gebiet und

die Bewohner ausgeschlossen werden.

11.3 Werbeanlagen und Automaten
Aufgrund der Lage im AufB3enbereich, angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet Zinsbachtal, werden Wer-

beanlagen und Automaten lediglich in Grofle und Auffalligkeit eingeschrankt zugelassen.
11.4 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

11.4.1 Gestaltung unbebauter Flachen

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen als

Griunflachen gartnerisch anzulegen sind.

11.4.2 Einhausung von Abfallbehaltern, Miilltonnen und Containern

Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind direkt an der Straf3e befindliche Abfallbehalterstellplatze einzu-

hausen.

11.5 Antennen

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschliefilich ber einen
Kabelanschluss oder iiber Satellitenempfang. Die zulassige Anzahl von Antennen pro Gebaude wird daher
beschrankt uns es wird geregelt, dass die gestalterische unerwiinschte Anbringung von mehreren ,Satelli-

tenschiisseln an einem Gebaude unterbleibt.
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12. Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und Bestandsplan der Biotop- und Nutzungs-

strukturen wird im weiteren Verfahren ergénzt.

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 20.09.2023

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 05.12.2023 r: GFRIN?E%EJ&
Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de
Bearbeiter:

Stefanie Agner, Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats iiber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Pfalzgrafenweiler, den .....................

Dieter Bischoff (Biirgermeister)
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