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1 Planungsanlass und -ziel

Im Plangebiet, rund 3,5 km Luftlinie sidwestlich des Forbacher Ortskerns, wird durch
eine Investorin, die Theta Immobilienprojekt GmbH (ein Unternehmen der BKI Gruppe
aus Duisburg) die Errichtung einer neuen Hotelanlage (inklusive Ferienwohnungen)
angestrebt. Auf diese Weise soll das Tourismus- und Freizeit-Potenzial am Standort —
angesichts der Lage unmittelbar an der Schwarzenbachtalsperre sowie am Rand des
Nationalparks Schwarzwald mit Anschluss an zahlreiche Rad- und Wanderwege — an-
gemessen genutzt werden.

Der Standort wurde bereits zuvor fur mehrere Jahrzehnte fur Hotellerie genutzt. Der-
zeit befindet sich im Plangebiet ein leerstehendes Hotelgebaude aus dem Jahr 1983.
Dabei handelt es sich um den Wiederaufbau des bereits zuvor vorhandenen Gebéau-
debestandes. Der Betrieb wurde im Jahr 2011 aufgegeben. Bereits kurz nach der
SchlieBung wurden erste Versuche unternommen, den Hotelbetrieb wiederzubeleben.
Dafur wurde im Jahr 2013 ein Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan — mit
dem Ziel eines Hotel-Neubaus inklusive einer Baumhaussiedlung — gefasst. Das Ver-
fahren wurde jedoch nicht fortgesetzt und es kam nie zu einer Umsetzung.

Der vorhandene Gebaudebestand weist eine zum Teil marode Bausubstanz auf und
wird den heutigen Ansprichen an einen Hotelbetrieb nicht mehr génzlich gerecht. Eine
Sanierung wird daher als wenig zielfihrend erachtet, sodass ein vollstandiger Abbruch
des bisherigen Hotelgebaudes und ein Neubau in zeitgemaler Architektur- und For-
mensprache mit hohem Wiedererkennungswert angestrebt wird.

Das vorliegende bauliche Konzept umfasst drei auf einem gemeinsamen Erdgeschoss
aufstehende, kreisrunde IV- bis VI-geschossige Gebaudekorper. Vorgesehen ist eine
Kombination aus ,klassischem® Hotelbetrieb und zentral verwalteten Ferienwohnun-
gen.

Die angestrebte zeitgemalRe Wiederbelebung des Hotelbetriebes am Standort an der
Schwarzenbachtalsperre wird seitens der Gemeinde Forbach begrtf3t. Durch Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Schwarzenbach-Hotel, Talsperre® sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des projektierten Vorhabens auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung geschaffen werden.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,1 ha in der Gemeinde Forbach, Baden-
Wirttemberg, unmittelbar sidlich der Schwarzenbachtalsperre. Es besteht aus den
Grundsticken der Gemarkung Forbach, Flurstiicke 5656/4, 5656/18, 5656/23,
5656/31 und 5656/33.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Nordosten durch die Landstraf3e L83
- im Sudwesten durch Waldflachen (Nationalpark Schwarzwald)
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3 Bestand / Ausgangslage

3.1 Topographie und Gebaudebestand

Das Plangebiet liegt in einem Seitental des Murgtals im Ortsteil Rauminzach der Ge-
meinde Forbach, am nordéstlichen Rand des Nationalparks Schwarzwald. Die nachst-
gelegene Versorgungsmaoglichkeiten fir Waren und Dienstleistungen des kurz- bis mit-
telfristigen Bedarfs sowie ein breit aufgestelltes Angebot an gastronomischen Einrich-
tungen sind im Ortskern von Forbach vorzufinden.

Pragend fur den Standort ist die direkte Nachbarschaft zur Schwazenbachtalsperre.
Diese spielt eine zentrale Rolle in der regenerativen Stromversorgung und im Hoch-
wasserschutz. Erbaut in den 1920er Jahren, dient sie primar der Energiegewinnung
durch ein angegliedertes Wasserkraftwerk (Pumpspeicherkraftwerks Rudolf-Fettweis-
Werk). Dariiber hinaus ist die Talsperre wichtiger Bestandteil des lokalen Okosystems
und touristischer Anziehungspunkt.

Das Gelande steigt vom Stausee stark an (Wasserspiegel auf 665 m G NHN, hochster
Punkt im Plangebiet auf 687 m G NHN), sodass vom Plangebiet aus nahezu die ge-
samte Wasserflache sowie die Staumauer einsehbar sind. Ein verdolter Bach verlauft
von den sidlich anschlieRenden Hangen unterhalb des Plangebietes zur Talsperre.
Zwischen Plangebiet und Schwazenbachtalsperre verlauft die Landesstral3e L 83.

Im Plangebiet befindet sich der Gebaudebestand des seit 2011 geschlossenen
Schwarzenbachhotels. Dabei handelt es sich um ein dreigeschossiges, in Sitdost-
Nordwest-Richtung angeordnetes Ensemble mit Satteldach und zwei markanten Rich-
tung Talsperre ausgerichteten Giebelfassaden. Vor den Hochbauten erstreckt sich
eine grofRzigige Terrasse mit Blick auf den Stausee, welche seinerzeit fur die Aul3en-
gastronomie genutzt wurde. Das Hohengefélle zwischen der Terrasse und der Lan-
desstral3e L 83 wird durch eine ausgepragte Boschung abgefangen. Nordwestlich des
ehemaligen Hotels befinden sich im Plangebiet ein Schnellimbiss (,Motorradtreff).
Ostlich der Talsperre bzw. nérdlich des Plangebietes befinden sich ein weiterer Kiosk
und ein offentlicher Parkplatz (inkl. Ladeséaule fir Elektroautos). Ein weiterer grol3er
landeseigener Parkplatz schliel3t unmittelbar nordwestlich des Plangebietes an der
L 83 an.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch die dicht bewaldete Mittelgebirgslandschaft
des Schwarzwaldes (Uiberwiegend Staatswald) gepragt. Stidwestlich des Plangebietes
ist diese Bestandteil des Nationalparks Schwarzwald. Unmittelbar vom Plangebiet aus
besteht Zugang zu einem umfassenden Wanderwegenetz mit zahlreichen Aussichts-
punkten. An der Talsperre befindet sich unmittelbar ndrdlich des Plangebiets ein
Bootsverleih. Diverse Wintersportangebote (Skipisten, -lifte, Bobbahn) sind vorwie-
gend im Westen des Gemeindegebietes und den angrenzenden Orten vorzufinden.

3.2 Verkehrlich Erschlie3ung

Die Zufahrt zu dem friiheren Hotelgebaude erfolgt Gber zwei von der Landesstral3e
L 83 ausgehende StichstraRen mit anschlieRenden Parkmdglichkeiten. Uber die Lan-
desstral3e L 83 besteht in stidostlicher Richtung Anschluss an die Bundestral3e B 462
(Fahrzeit: rund 4 min) sowie in westlicher Richtung an die Bundesstraf3e B 500 (8 min).
Das Ortszentrum von Forbach ist per Pkw in rund 11 Fahrminuten zu erreichen. Von
der unmittelbar am Plangebiet gelegenen Bushaltestelle ,Schwarzenbachtalsperre®
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verkehren jeweils im 2-Stunden-Takt Busse der Linie 263 in Richtung Forbach (Fahr-
zeit: 15 min) bzw. Buhl Bahnhof (39 min). Des Weiteren erreicht man in rund 6 Fahr-
minuten per Bus oder Pkw den Haltepunkt Raumuiinzach, der an den regionalen Bahn-
verkehr angebunden ist. Von dort aus verkehren jeweils stiindlich S-Bahnen der Linie
S 81 in Richtung Karlsruhe (1:11 h) bzw. Freudenstadt (45 min).

3.3 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist nicht an die Kanalisation angeschlossen. Das Abwasser des ehe-
maligen Hotels wurde in einer Dreikammergrube, die sich unterhalb der Erschlie-
RungsstralRe innerhalb des Plangebietes befindet, gereinigt. Die Wasserversorgung
des ehemaligen Hotels erfolgte Uber eine Quelle oberhalb des Plangebietes.

4 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Schwarzenbach-Hotel, Tal-
sperre” wurde am 07.11.2023 vom Rat der Gemeinde Forbach beschlossen und am
16.11.2023 im Amtsblatt bekannt gemacht. Zuvor wurden die wesentlichen planungs-
rechtlichen Belange bereits in einem Scoping-Termin am 24.07.2023 erortert.

Angestrebt wird die Aufstellung eines qualifizierten (Angebots)Bebauungsplans nach
8 30 Abs. 1 BauGB im sogenannten Vollverfahren. Im Laufe des Verfahrens wird ein
Umweltbericht gemal § 2a Nr. 1 BauGB erarbeitet.

5 Planungsbindungen

5.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP BW)

Im aktuell gultigen Landesentwicklungsplan Baden-Wiurttemberg (LEP BW) aus dem
Jahr 2002 ist die Gemeinde Forbach als ,Landlicher Raum im engeren Sinne* festge-
legt. Die nachsten Mittelzentren sind Gaggenau/Gernebach als Doppelzentrum, Ba-
den-Baden, Blhl sowie Freudenstadt. Zwischen Gernsbach und Freudenstadt (6stlich
des Plangebietes) verlauft eine sogenannte Landesentwicklungsachse. Das System
der Entwicklungsachsen soll als Netz leistungsfahiger, gebtindelter Verkehrs- und Ver-
sorgungsinfrastruktur das zentralortliche System ergdnzen und durch die Férderung
der raumlichen Verflechtungen und des Leistungsaustauschs zur Festigung der de-
zentralen Siedlungsstruktur und zu einer ausgewogenen Raumentwicklung beitragen
(Grundsatz 2.6.1 LEP BW).

Die nédhere Umgebung des Plangebietes ist als Wald bzw. als unzerschnittener Raum
mit hohem Wald- und Biotopanteil mit einer Gro3e Uber 100 km2 und als Gebiet, das
sich durch ein Uberdurchschnittliches Vorkommen landesweit gefahrdeter Arten aus-
zeichnet und das eine besondere Bedeutung fur die Entwicklung eines Okologisch
wirksamen Freiraumverbundes und im Hinblick auf die Koharenz eines europaischen
Schutzgebietsnetztes besitzt, festgelegt.

Zurzeit befindet sich der LEP BW in einer Neuaufstellung. Zu dieser wurden bisher nur
Eckpunkte veroffentlicht.
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5.2 Regionalplan Mittlerer Oberrhein

Das Plangebiet ist im gultigen Regionalplan aus dem Jahr 2003 als Waldbereich fest-
gelegt. Direkt angrenzend befindet sich eine Stral3e fur regionalen Verkehr.

Das Plangebiet liegt zudem in einem groRraumigen ,Schutzbedirftigen Bereich fir die
Erholung (Erholungsgebiet), welcher das gesamte Murg- und Schwarzenbachtal um-
fasst. In den ,Schutzbedurftigen Bereichen fir die Erholung“ sind die besonders ge-
eigneten FreirAume mit gunstiger verkehrlicher Erschlie3ung als Erholungsgebiete fur
die Funktionen ,Spazieren gehen, Besichtigen, Lagern, Spiel, Sport“ und die beson-
ders geeigneten Anlagen als Erholungsschwerpunkte fur die Funktionen ,Baden, Sur-
fen, Bootfahren und Ski-Abfahrtslauf in ihrem Bestand zu sichern und qualitativ zu
verbessern. Soweit die ,Schutzbedurftigen Bereiche fur die Erholung” mit zusatzlichen
Erholungseinrichtungen ausgestattet werden, ist zu gewébhrleisten, dass die naturli-
chen Qualitaten der Landschaft nicht beeintrachtigt werden.

Der Schwarzenbachstausee ist als schutzwirdiger Bereich flr den vorbeugenden
Hochwasserschutz gekennzeichnet. Studostlich und sidwestlich des Plangebiets in je-
weils ca. 1,5 km Entfernung befinden sich Wasserschutzgebiete.

Die vorliegend Planung steht den Zielen der Regionalplanung somit grundsatzlich nicht
entgegen, da — insbesondere vor dem Hintergrund der touristischen Vornutzung im
Plangebiet — mit keiner Beeintrachtigung der nattrlichen Qualitaten der Landschaft zu
rechnen ist. Ebenso stehen die wasserrechtlichen Belange einer Wiederbelebung des
Hotelbetriebes am Standort nicht grundséatzlich entgegen.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittlerer Oberrhein
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Aktuell befindet sich der Regionalplan in seiner 4. Fortschreibung. Im vorliegenden
Planentwurf ist das Plangebiet als Siedlungsbereich, die Umgebung weiterhin als Wald
und die Landesstral3e L 83 als StralRe fur den regionalen Verkehr festgelegt. Der Tal-
sperre wird die Zweckbestimmung ,,Anlage der Energieversorgung® zugeordnet.

Die vorliegende Planung steht somit auch den Zielen der 4. Fortschreibung des Regi-
onalplans Mittlerer Oberrhein nicht entgegen.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Entwurf der 4. Fortschreibung des Regionalplans Mittlerer Oberrhein

5.3 Flachennutzungsplan Forbach

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Forbach im westlichen Teil
als gemischte Bauflache, im 6stlichen Bereich als Grinflache dargestellt. Des Weite-
ren ist im Plangebiet eine Versorgungsanlage dargestellt.

Die durch Aufstellung des Bebauungsplans ,Schwarzenbach-Hotel, Talsperre“ ange-
strebte Nutzung im Plangebiet (Hotelbetrieb und Ferienwohnungen, tiberwiegend Fort-
bestand der vorhandenen Grinstrukturen) stehen somit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans nicht entgegen. Demnach ist festzustellen, dass die Aufstellung
des Bebauungsplans — vor dem Hintergrund der Flachenunscharfe des Flachennut-
zungsplans — dem Entwicklungsgebot gemalR § 8 Abs. 2 BauGB gerecht wird.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Forbach

54 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein rechtsgultiger Bebauungsplan.

Am 29.10.2013 wurde fir den Bereich das vorliegenden Plangebietes sowie eines
Teils der siidwestlich angrenzenden Waldflachen ein Aufstellungsbeschluss fir einen
Bebauungsplan mit dem Titel ,Sondergebiet Zentrum Schwarzenbachtalsperre® ge-
fasst. Ziel des Aufstellungsbeschlusses war die Schaffung von Planungsrecht fir die
Errichtung eines Hotels, eines Infozentrums und einer Baumhaussiedlung. Das Ver-
fahren wurde jedoch nicht fortgesetzt und es kam nie zu einer Umsetzung.

5.5 Vorgaben des Umwelt- und Naturschutzrechtes

5.5.1 Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsrahmenplans Mittlerer Oberrhein aus
dem Jahr 2019. Dieser umfasst zwei Ziel- und Mal3hahmenkarten. Karte 1 beinhaltet
das Ziel- und MalRnahmenkonzept fiir das Landschaftsbild, Auen und FlieRgewésser
sowie das Bioklima. Karte 2 stellt Ziele und MalRnahmen fir Lebensraume fur Pflanzen
und Tiere, Boden und Grundwasser dar.
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In Karte 1 wird fir das Plangebiet das Ziel des Fortbestands der vorhandenen Land-
schaftsbildraumen (,Grindenschwarzwald“ und ,bewaldete Hange des Murgtals®) defi-
niert. Der Schwarzenbachstausee sowie der nordliche Teil des Schwarzenbachs ist
als strukturell verandertes FlieRgewdasser, welches aufgewertet werden soll, festge-
setzt. Westlich (ca. 600 m entfernt) und nordwestlich (ca. 1 km entfernt) des Plange-
bietes wird das Ziel der Erhaltung ruhiger Gebiete mit einer Larmbelastung von unter
40 dB(A) vorgegeben.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan Mittlerer Oberrhein, Karte 1 (Landschaftsbild, Auen und
FlieRgewasser, Bioklima) (region-karlsruhe.de)

In Karte 2 liegt das Plangebiet in einem Bereich zur Erhaltung von Gebieten mit teil-
raumlich hoher Grundwasserneubildung. Rund 250 m westlich des Plangebietes wird
die Erhaltung von naturnahen (teilweise alten) Wéaldern vorgegeben.
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Abbildung 5 Ausschnitt Landschaftsrahmenplan Mittlerer Oberrhein, Karte 2 (Lebensraume fiir Pflanzen und
Tiere, Boden, Grundwasser) Ausschnitt (region-karlsruhe.de)

5.5.2  Schutzgebiete

Unmittelbar stdostlich an das Plangebiet schliel3t der ca. 10.000 ha grof3e National-
park ,Schwarzwald“ an. Die Waldflachen am sudlichen Ufer des Stausees sind auf
insgesamt rund 4,2 ha gesetzlich geschutztes Waldbiotop (,Schwarzenbach Talsperre
Sudufer”, Bruchwald und Réhricht bzw. Grof3seggen-Riede). Das Plangebiet befindet
sich zudem vollstandig in dem ca. 420.000 ha grof3en Naturpark ,Schwarzwald
Mitte/Nord®.

In rund 100 m Entfernung dstlich des Plangebiets liegt eine Kernflache des Biotopver-
bundes trockener Standorte. Rund 350 m sidwestlich befindet sich ein Vogelschutz-
gebiet. Sudlich und dstlich, jeweils ca. 1,8 km entfernt befinden sich FFH-Gebiete an
der Murg bzw. an der Raumuinzach.

10
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Abbildung 6: FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet und Nationalpark (udo.lubw.baden-wuerttemberg)

5.6 Waldabstand

Gemal § 4 Abs. 3 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO BW) ist mit
Gebauden von Waldern ein Abstand von mindestens 30 m einzuhalten. Das Waldab-
standsgebot gilt nicht fir Gebaude, die nach den Festsetzungen eines Bebauungs-
plans mit einem geringeren Abstand zulassig sind, sowie fiir bauliche Anderungen
rechtméiig bestehender baulicher Anlagen. Somit obliegt es der Abwégung im Be-
bauungsplanverfahren, einen geringeren Abstand zwischen den Gebauden im Plan-
gebiet und den angrenzenden Waldflachen zu erméglichen.

Bei der Festsetzung von Baugrenzen, welche eine Bebauung in Waldnéhe abwei-
chend von § 4 Abs. 3 LBO zulasst, muss die planende Gemeinde nach 8 1 Abs. 7
BauGB insbesondere die Belange der Gebaudesicherheit sowie des Waldschutzes
und der Waldbewirtschaftung, deren Schutz § 4 Abs. 3 S. 1 LBO dient, mit dem Nut-
zungsinteresse fiur das Grundsttick abwéagen.

Vorliegend wird ein Heranriicken des Gebaudeensembles an den Waldsaum auf z. T.
lediglich gut 6 m vorgesehen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass es sich dabei um die
Gebéaudertickseiten handelt, denen keine AufRenwohnbereiche fir einen langerfristi-
gen Aufenthalt vorgelagert werden. Die Belange der Gebaudesicherheit sowie des
Waldschutzes und der Waldbewirtschaftung sowie mogliche Sicherungsmaf3nahmen
werden im weiteren Verfahren umfassend betrachtet.

11
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5.7 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt in keiner Uberflutungsflache und in keinem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet. Der Schwarzenbachtalsperre kommt auch die Funktion eines
Hochwasserriickhaltebeckens zu.

6 Konzept

6.1 Bauliche Struktur und Nutzungskonzept

Das vorhanden, leerstehende Hotelgebaude soll vollstandig abgebrochen werden.
Grundidee des vorliegenden baulichen Konzeptes ist die Errichtung von drei auf einem
gemeinsamen, organisch geformten Erdgeschoss aufstehenden, kreisrunden IV- bis
VI-geschossige Gebaudekorpern. Durch eine moderne Architektur- und Formenspra-
che soll ein hoher Wiedererkennungswert geschaffen werden.

Um das ausgepragt Hohengefalle am Standort abzufangen, sind sowohl das Erdge-
schoss als auch das darunterliegende Garagengeschoss (87 Stellplatze) sowie kleine
Bereiche der Obergeschosse zum Teil in den Hang hineingebaut.

Richtung Talsperre bildet das Erdgeschoss einen attraktiven Eingangsbereich mit ei-
ner durchlaufenden Glasfassade und einer grof3flachigen, vorgelagerten Terrasse auf
der Dachflache des Untergeschosses (insbesondere fur AuRengastronomie) aus. Das
Erdgeschoss beinhaltet neben dem Empfangsbereich gastronomische Einrichtungen
(auch fur Nicht-Hotelgaste) und Tagungs- und Gemeinschaftsraume.

Der mittlere der drei aufstehende Gebaudekorper soll der klassischen Hotelnutzung
(rund 60 Hotelzimmer, Uberwiegend Zweibettzimmer) dienen. In den beiden &ulReren
Gebaudekorpern sollen insgesamt rund 45 Ferienwohnungen verortet werden, die
durch eine zentrale Verwaltung vermietet werden (kein Einzelverkauf und kein Dauer-
wohnen). Derzeit ist die Ausbildung von drei verschiedenen Wohnungstypen mit je-
weils 70 m2, 95 m2 und 125 m2 Wohnflachen angedacht.

Die innere ErschlielBung der drei aufstehenden Geb&audekdrper erfolgt jeweils tber ein
mittig platziertes Treppenhaus, welches auf jeder Etage durch einen ringférmigen Flur
umgeben wird. Uber diesen werden wiederum die radial angeordneten Hotelzimmer
und Ferienwohnungen angedient.

Die um die aufstehenden Gebaudekoérper herumliegenden Dachflachen des Erdge-
schosses werden als gemeinschaftliche, begriinte AuRenwohnbereiche gestaltet.

Durch das breite Spektrum unterschiedlicher Gr63en der Ferienwohnungen sowie das
umfassende Sport- und Freizeitangebot in der Hotelanlage und der Umgebung, soll
eine breite Zielgruppenansprache gewahrleistet werden. Hoher Wert wird dabei auf
eine familienfreundliche Gestaltung gelegt. Ebenso soll die Mdglichkeit geboten wer-
den, Raumlichkeiten fir Tagungen oder Feierlichkeiten anzumieten.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die Andienung des Garagengeschosses soll tiber die bestehende dstliche Zufahrt von
der Landesstral3e L 83 erfolgen. Im Sinne der Verkehrssicherheit soll im weiteren Ver-
fahren die Mdoglichkeit zur Reduzierung der zulassigen Maximalgeschwindigkeit auf
der L 83 auf 30 km/h geprift werden.
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Hinsichtlich der Warmeversorgung soll die Nutzung von Geothermie gepruft werden.
Die Bodenbeschaffenheit im Plangebiet lasst Bohrungen von voraussichtlich bis zu
100 m zu.

Die Frischwasserversorgung soll voraussichtlich nicht mehr — wie fur den friiheren Ho-
telbetrieb — Gber die Quelle oberhalb des Plangebietes erfolgen. Stattdessen konnte
eine neue Trinkwasserleitung vom ndrdlich gelegenen Wasserwerk zum Plangeiet
(ca. 450 m) eingerichtet werden. Ggf. ist zusatzlich eine Druckerhéhungsanlage erfor-
derlich. Hinsichtlich der Leitungsplanung ist der verdolte Bachlauf im Plangebiet zu
beachten.

Es sind keine Abwasserkanale im Plangebiet und dessen Umgebung vorhanden. Es
ist daher ein Konzept fir ein dezentrale Ableitung sowohl des Schmutz- als auch des
Niederschlagwassers (Kleinklaranlage) vorzusehen. Die bestehende Dreikam-
mergrube des bisherigen Hotelgeb&udes ist fur die kiinftig vorgesehene Nutzung nicht
auseichend dimensioniert. Im Laufe des Verfahrens werden die Moglichkeiten der Ab-
leitung von Regen- und Schmutzwasser untersucht. Ziel ist dabei das Niederschlags-
wasser moglichst vor Ort zu versickern oder in die vorhandenen Gewasser einzuleiten.

Ein Strom- sowie ein Breitbandanschluss sind im Plangebiet vorhanden.

7 Inhalte des Bebauungsplans

Als Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) ist die Festsetzung eines
sonstigen Sondergebietes (SO) nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel
und Ferienwohnungen® vorgesehen. Als zulassige Nutzungen kommen insbesondere
,Betriebe des Beherbergungsgewerbes“ und ,Schank- und Speisewirtschaften” in Be-
tracht. DarUber hinaus kann in Erwagung gezogen werden, auch ,Anlagen fur kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke* allgemein oder ausnahmsweise
zuzulassen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) soll voraussichtlich durch
die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und Geb&udehdhen
(GH) definiert werden. Diese sollen sich eng am zugrundliegenden baulichen Konzept
orientieren, jedoch die Mdglichkeit fur kleinere Erweiterungen geben.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) soll
durch Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO) erfolgen. Diese sollen das dem Bebauungs-
plan zugrundeliegende bauliche Konzept klar widerspiegeln, jedoch ebenfalls einen
angemessenen Spielraum fur die konkrete Verortung und bauliche Ausgestaltung ein-
raumen.

Darlber hinaus sind umfassende Festsetzungen zur Erhaltung vorhandener Grin-
strukturen sowie fur Neupflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) und/oder von Flachen
oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) zu treffen. Des Weiteren kommt die Festset-
zung ortlicher Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 i. V. m. § 74 BauO BW) bspw. zu den An-
forderungen an die auRere Gestaltung baulicher Anlagen in Betracht.

Die genaue Ausarbeitung dieser und weiterer zeichnerischer und textlicher Festset-
zungen des Bebauungsplans erfolgt im weiteren Verfahren.
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8 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Ersteinschatzung liegt vor und ist im weiteren Verfahren
fortzuschrieben. Demnach ist im Plangebiet mit dem Vorkommen der Nord- und der
Zwergfledermaus zu rechnen. Vor Abriss des Gebaudebestandes sind entsprechende
Ersatzquartier zur Verfigung zu stellen. Dafur kommen bspw. die Dachflachen des
Wasserwerks in Frage.

Angesichts der Nahe zu FFH- und Vogelschutzgebieten sind fir die vorgesehen Glas-
fassaden zudem Malinahmen zum Schutz vor Vogelschlag vorzusehen.

Die erforderlichen MalRnahmen zum Artenschutz werden im weiteren Verfahren durch
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan bzw. durch Regelung im stadtebauli-
chen Vertrag gesichert.

9 Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung

Der durch die Planung hervorgerufene naturschutzrechtliche Eingriff sowie der ent-
sprechend erforderliche Ausgleichbedarf wird im weiteren Verfahren im Rahmen eines
landschaftspflegerischen Fachbeitrags ermittelt. Ziel ist, den durch die Planung her-
vorgerufenen naturschutzrechtlichen Eingriff unmittelbar im Plangebiet oder dessen
Umfeld auszugleichen (,schwarze Null“ in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung).
Ggf. kdnnte in diesem Kontext eine 6kologische Aufwertung des benachbarten landes-
eigenen Parkplatzes vorgesehen werden.
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