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1 Grundsatzuberlegungen zur Planung

1.1 Ziele und Zwecke der Anderung

Die Gemeinde Kampfelbach ist nicht ausreichend mit seniorengerechten Wohnungen und
Pflegeinrichtungen fur Senioren versorgt. Insbesondere auch auf Pflege angewiesene Senio-
ren sollen im Ort wohnen kénnen und in das o6ffentliche Leben in der Gemeinde integriert wer-
den. Bisweilen ist dies in der Gemeinde Kampfelbach nicht mdglich. Eine seniorengerechte
Unterbringung ist nicht fur die gesamte Bandbreite der pflegebedurftigen Personen maoglich.
Die Gemeinde bendtigt ein Altenpflegeheim

Das Projekt ,Altenpflegeheim® soll inmitten der Ortslage von Bilfingen anstelle des ehemaligen
Hotels ,Langer” untergebracht werden. Alteren Menschen wére eine Mdglichkeit gegeben, in
das Leben vor Ort integriert zu bleiben. Das geplante Seniorenheim stellt fir die Gemeinde
ein wesentliches Infrastrukturprojekt dar, da erst damit éltere und pflegebedirftige Kampfelba-
cher /-innen vor Ort bleiben kénnen. Dadurch erspart man den Senioren den Wegzug und
sorgt fur die Moglichkeit zum Erhalt der sozialen Beziehungen, die im Ort wesentlich leichter
aufrechterhalten werden kénnen.

Es soll ein mit etwa 45 Pflegeplatzen sowie betreutes behindertengerechtes Wohnen und eine
Begegnungsstétte realisiert werden. Fir das geplante Projekt wurde eine Machbarkeitsstudie
entwickelt. Das Wohngruppenkonzept in der Betreuung sieht fur drei Betreuungsgruppen mit
15 Personen in Erd- und Obergeschoss des neuen Hauses zusammen bis zu 45 Pflegeplatze
vor. Mehrzweckraum, Cafeteria und Therapierdume sind im Erdgeschoss untergebracht. Meh-
rere seniorengerecht betreute Wohnungen kénnen im Dachgeschoss ausgebaut werden.

1.2 Bestehende stadtebauliche Planung, Abgrenzung

Im Planbereich des Bebauungsplans ,Schopfwiesenstralle“ besteht bisher keine verbindliche
Bauleitplanung (Bebauungsplan). Dies gilt auch fur die ndhere Umgebung. Die Zulassigkeit
von Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB.

Das geplante Projekt soll sich harmonischen gut stadtebaulich einfliigen. Der stadtebauliche
Rahmen der Umgebung wird jedoch durch ein Vorhaben dieser GréRenordnung gesprengt.
Selbst wenn sich das Projekt auch ansonsten gut an die Umgebung anpasst, ist es notwendig
in einem Bebauungsplan die Grundziige und Umrisse der kiinftigen Bebauung als stadtebau-
licher Rahmen festzulegen. Fir den unmittelbaren Planbereich wird daher ein Bebauungsplan
aufgestellt.

In den Bebauungsplan soll die unmittelbaren Nachbargrundstiicke wie das Flst. 4741 (Schopf-
wiesenstrall3e 8) mit einbezogen werden. Ebenso werden die unmittelbar im Stiden angren-
zenden Grundstlicke Flst. 4736, 4737, 4740, und 4742 (Muahlistral3e 7-13) teilweise in den
Planbereich mit einbezogen. Fur diese Flurstiicke ist aufgrund einer fehlenden Umgebungs-
bebauung die riickwartige Baugrenze nicht festgelegt. Der kiinftige Bebauungsplan stellt einen
8 m breiten nicht bebaubaren Grundstucksstreifen zwischen dem Vorhaben und der kinftigen
Bebauung auf den Flst. 4736, 4737, 4740, und 4742 (MuhlstralR3e 7-13) fest.
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1.3 Verfahren der Anderung

Ausloser fir die Anderung des Bebauungsplans ist die Entscheidung der Gemeinde Kampfel-
bach dem Sozialwerk Bethesda e.V. aus Neulingen-Bauschlott das gemeindeeigene Grund-
stuick fur die Realisierung des Altenpflegeheims in Bilfingen zu tberlassen. Der Anderung des
Bebauungsplans ging eine Machbarkeitsstudie der Architekten des Biros WOHN-art fir ein
Altenpflegeheim voraus.

Mal3stab fur das Vorhaben ist die bauliche H6henentwicklung der Umgebung, die im Grund-
satz nicht tiberschritten werden soll. Das Vorhaben sprengt jedoch die stadtebaulichen Dimen-
sionen der bestehenden umliegenden Bebauung. Daher dient der Bebauungsplan der Innen-
entwicklung. Die Innenentwicklung soll in Form einer stadtebaulichen Nachverdichtung erfol-
gen. Der Bebauungsplan soll im Verfahren nach § 13a BauGB geandert werden.

2 Beschreibung der Planung
2.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die geplante Altenpflegeeinrichtung ist die Ausweisung eines Sondergebietes fur Alten-
pflegeeinrichtungen vorgesehen. Das Sondergebiet wird gebietsspezifisch auf die Anforderun-
gen eines Altenpflegeheimes bzw. einer Altenpflegeeinrichtung hin definiert und ausgewiesen.
Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung einer Altenpflegeeinrichtung und Nut-
zungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind Altenpflegeheime, betreute
Altenwohnungen, Pflegeeinrichtungen insbesondere zur Tagespflege, Arzt- und Gesundheits-
praxen, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle und soziale und sportliche
Zwecke und Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die der Altenpflegeeinrich-
tung in Baumasse und Grundflache gegeniiber untergeordnet sind. Neben der eigentlichen
Altenpflegeeinrichtung sollen auch Einrichtungen fiir die Tagespflege, fir die mobile Betreu-
ung und das betreute Altenwohnen moglich sein.

Die umgebend von der Planung berthrten Flachen werden als Wohnbauflache — Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Wohngebaude, nicht stérende Hand-
werksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Aus-
nahmsweise sind, der Versorgung des Gebiets dienende L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig, soweit die Eigenart der ge-
planten Nutzung mit den schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld vertréglich ist. Hierbei ist ins-
besondere auf die Schutzwirdigkeit des Wohnens in der Altenpflegeeinrichtung Rucksicht zu
nehmen.

2.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Baugebiet soll mit einer Grundflachenzahl von 0,8 ausgewiesen werden. Die zugeordnete
Geschossflachenzahl soll 1,6 betragen. Die Ausnutzbarkeit des Grundstlcks ist hdher als bei

einem potentiellen Misch- oder Dorfgebiet. Hier ergabe sich aus § 17 der BauNVO eine maxi-
male Grundflachenzahl von 0,6 und eine maximale Geschossflachenzahl von 1,2. Fir das
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Vorhaben werden entsprechend der Méglichkeiten des § 17 BauNVO eine hohere Grund- und
Geschossflachenzahl festgesetzt.

Eine relativ kompakte und konzentrierte Bebauung ist im Planbereich vorgesehen und plane-
risch nicht vermeidbar. Die Altenpflegeeinrichtung soll innerhalb des engeren Dorfbereiches
von Kampfelbach relativ zentrumsnah realisiert werden. Hierflr steht nur eine beschrankte
Grundstucksflache zur Verfliigung. Dieser Grundstiicksflache muss eine relativ grof3e Bau-
masse zugeordnet werden, um alle beabsichtigten Einrichtungen innerhalb des Plangebietes
unterbringen zu kénnen. Deren geplante GroR3e ist fir den wirtschaftlichen Betrieb der Einrich-
tung notwendig.

Die Konzentration der baulichen Nutzungen auf die inneren Ortslagen und die Vermeidung
von Flacheninanspruchnahmen von landwirtschaftlichen Flachen ist aus stadtebaulicher und
agrarstruktureller Sicht zu begriiRen. Die Konzentration innerhalb bestehender Ortslagen flihrt
Zu einer weiteren Belebung des Ortskerns und vermeidet die Inanspruchnahme hochwertiger
landwirtschaftlicher Flachen, die vorranging der Produktion von Nahrungsmitteln vorbehalten
sind.

2.3 Hohenentwicklung baulicher Anlagen

Bei der Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird im Bebauungsplan auf die bestehende um-
liegende Bebauung Rucksicht genommen. Die Hohenentwicklung orientiert sich an den hdchs-
ten Gebauden der Umgebung. Fir die Neubebauung des Sondergebietes des Altenpflegehei-
mes sollen die Hohe der umliegenden Gebaude im sidlichen Teilbereich maximal erreicht,
jedoch im Grundsatz nicht Giberschritten werden.

Die Wohnbebauung im Osten des kiinftigen Sondergebiets (SchopfwiesenstralRe 8) fallt von
der Hohenentwicklung nach Osten zum Kampfelbach hin um 0,8 m (Gesamthdhe) ab. Zum
Schutz des Gebaudes sind die Baugrenzen zwischen der Bebauung so eingerichtet, dass
Uberwiegend einen 8 m breite Abstandsfléache vorhanden ist.

2.4 Bauweise und Abstandsflachen

Der Bebauungsplan sieht eine abweichende Bauweise vor. Die festgelegte abweichende Bau-
weise entspricht im Wesentlichen den Regelungen der offenen Bauweise. Es bedarf gegen-
tiber einer Nachbarbebauung der erforderlichen Abstandsflachen. Da das Gelande jedoch re-
lativ groR3flachig bebaut werden soll, ist es notwendig, Gebaudelangen mit tber 50 m Lange
zuzulassen. Aus diesem Grund wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Gebaude-
lAngen von tber 50 m Lange ermdglicht.

Die umliegende Bebauung, die an das kiinftige Sondergebiet angrenzt, besteht iberwiegend
aus Wohnbauflachen — Allgemeines Wohngebiet. Innerhalb eines Wohngebietes (WA) betra-
gen die Abstandsflachen nach der Landesbauordnung 0,4 der Wandhdohe. Fir ein Sonderge-
biet trifft die LBO keine expliziten Regelungen. Somit wirde generell eine Abstandsflache mit
0,4 der Wandhdohe gelten. Der Bebauungsplan sieht jedoch vor, dass eine innerdértliche Nach-
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verdichtung stattfindet. Die Abstandflache wird deshalb auch mit 0,2 der Wandhdhe im Bebau-
ungsplan explizit festgelegt. Die tbrigen Bestimmungen gelten wie in 8 5 Absatz 6 und 7 der
LBO Baden-Wirttemberg.

Um ausreichenden Freiraum zwischen dem Altenpflegeheim und einer evtl. auch heranriicken-
den Bebauung zu erhalten, sind die Baugrenzen so festgesetzt, dass in der Regel ein relativ
breiter Abstand mit einer Regelbreite von 8,0 m zwischen der umgebenden Wohnbebauung
und dem Altenpflegeheim eingehalten ist. Die besondere Regelung fur die Abstandsflachen
hat daher fur das Vorhaben nur wenig Relevanz.

3 Erschliel3ung

3.1 Erschlieung des Sondergebietes Altenpflegeeinrichtung

Die ErschlieBung des neuen Altenpflegeheims soll Giber die TalstraRe und die Schopfwiesen-
stral3e erfolgen. Beide Stral3en sind als innerértliche VerkehrsstraRen ausreichend dimensio-
niert um den Verkehr der Pflegeinrichtung und der sonstigen Nutzung im Gebiet aufnehmen
zu kénnen.

Die Infrastruktureinrichtungen wie Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sind fiir das
Vorhaben ausreichend dimensioniert.

3.2 Ruhender Verkehr

Eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen kann auf dem Gelande des Vorhabens realisiert
werden. Der Parkdruck auf 6ffentlichen Verkehrsflachen im Umgebungsbereich wird ausgeltst
durch das Altenpflegeheim nicht steigen.

4 Umweltvertraglichkeit
4.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Schopfwiesenstrale“ dient der baulichen Innenentwicklung der Ge-
meinde. Mit dem Bebauungsplan soll die Nachverdichtung der Innengebietsflache erfolgen.
Das Plangebiet war bereits seither Bauflache. Die Erforderlichkeit des Bebauungsplans wurde
bereits eingangs der Begriindung dargestellt.

Der Bebauungsplan darf im vorliegenden Fall im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Nach § 13 a Absatz 3 darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfih-
rung einer Umweltprifung aufgestellt werden. In den 6&ffentlichen Bekanntmachungen wird
hierauf verwiesen.
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4.2 Untersuchung zum Artenschutz

Mit der stadtebaulichen Entwicklung der Flache werden im Grundsatz die Belange des Arten-
schutzes beriihrt. Die Gemeinde hat jedoch vor kurzer Zeit das ehemalige Hotel ,Langer” ab-
gebrochen. Der Abbruch des bestehenden Gebaudes ,Schopfwiesenstralle 6“ erfolgt in Kiirze.
Auf dem kinftigen Baugrundstick befindet sich Brachflache oder genutzte Baulandflache.
Eine Besorgnis, dass durch das Vorhaben geschitzte Arten in ihren Habitaten beeintrachtigt
werden kdnnten, besteht nicht. Die Gemeinde hat daher keine Untersuchung im Hinblick auf
den Artenschutz durchfihren lassen.

Mit der Realisierung des Vorhabens soll unmittelbar begonnen werden. Es ist daher und auf-
grund der aktuellen Materialbewegungen auf dem Grundstiick nicht davon auszugehen, dass
Habitate geschitzter Arten auf dem Brachland entstehen.

4.3 Hochwassergefahrenzone

Das Plangebiet bertihrt im Osten unmittelbar den Gewasserrandbereich des Kampfelbachs.
Vom Kampfelbach gehen unmittelbare Hochwassergefahren aus, die auch in der Vergangen-
heit immer wieder zu Uberschwemmungen in den Ortslagen gefiihrt habe, durch die der Bach
flief3t.

Innerhalb des Plangebietes sind die wasserrechtlichen Vorschriften zum Hochwasserschutz
zu beachten. In Gebieten, die bei Hochwasser tberflutet werden kdnnen, sind bei der Errich-
tung und Erweiterung baulicher Anlagen besondere wasserrechtliche Anforderungen zu be-
riicksichtigen. In 8 65 des Wassergesetzes flr Baden-Wirttemberg (WG) ist festgelegt, dass
samtliche Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu er-
warten ist (sog. HQ100-Gebiete), als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gelten, ohne
dass es einer weiteren Festsetzung bedarf. Damit gelten in diesen Gebieten die Beschrankun-
gen der 8§ 78 ff. WHG. Dies fiihrt dazu, dass bauliche Anlagen in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten grundsatzlich unzulassig sind (8 78 Wasserhaushaltsgesetz, § 65 Wasserge-
setz). Von den Regelungen ist ein Teil des Baugebietes betroffen.

Die Ausweisung von neuen Baugebieten im AuBenbereich ware grundséatzlich verboten. Dabei
wird jedoch zwischen Innen- und Aul3enbereich differenziert. Das strikte Verbot zur Auswei-
sung neuer Baugebiete gilt nur im AulRenbereich und somit nicht fiir das geplante Altenpflege-
heim im Innenbereich.

Das Altenpflegeheim ist nur zu einem sehr geringen Teil vom Uberschwemmungsgebiet be-
troffen. Grundsatzlich gilt zun&chst einmal das Verbot des § 78 Abs. 4 WHG. Auch fir einen
.Ersatzbau“ ist eine Ausnahmeentscheidung erforderlich, d.h. die in § 78 Abs. 5 WHG genann-
ten vier Voraussetzungen mussen erfillt sein. Grundsatzlich gilt im vorliegenden Fall, dass der
Retentionsausgleich umfang-, funktions- und zeitgleich erfolgen muss, siehe § 78 Abs. 2 Nr.
5 WHG. Ein zeitgleicher Ausgleich verlorengehenden Riickhalteraums liegt nur vor, wenn die
planende Gemeinde bereits mit der Ausweisung des neuen Baugebiets die entsprechenden
Maflnahmen zum Ausgleich sicherstellt.
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Auch der durch den Abriss des Bestandsgebaudes geschaffene Riickhalteraum kann bei ei-
nem Neubau in Anrechnung gebracht werden. Wird - gegeniiber dem Altbestand — ein gro-
Berer Neubau errichtet, muss nur das zusatzliche Volumen an anderer Stelle ausgeglichen
werden. Es ist zu beachten, dass ein ,Ersatzbau® in diesem Sinne nur angenommen werden
kann, wenn die Neuerrichtung im zeitlichen und raumlichen Zusammenhang zum entfallen-
den Gebaude stehen. Der Retentionsausgleich muss umfang-, funktions- und zeitgleich er-
folgen.

: G A
Abb. Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte, blau = HQ100-Gebiet)
Die Regelung gilt auch fiir das im Plangebiet liegende Gebaude Schopfwiesenstralle 8 auf
Fist. 4741. Dieses Gebaude und die auf dem Grundstiick bestehenden Baumadglichkeiten
sind von den Beschrankungen zum Hochwasserschutz voll umféanglich betroffen.

5 Bodenordnung und Finanzierung
Fur die ErschlieBung und die Bebauung des Gebietes sind keine bodenordnenden MalRnah-
men durchzufuhren. Die Gemeinde hat die Grundstucksverhaltnisse durch den Aufkauf der fur

das Vorhaben erforderlichen Flachen geordnet. Mal3nahmen zur ErschlieBung sind im Grund-
satz nicht erforderlich.
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6 Flachenbilanzierung

Die Flachen innerhalb des Baugebietes teilen sich wie folgt auf:

Sondergebiet - Altenpflegeeinrichtung (SO) ca. 2.750 mz2 72,7 %
Allgemeines Wohngebiet - (WA) ca. 1.030 mz 27,3 %
Gesamtflache des Planungsgebietes ca. 3.780m2z  100,0 %
Begrindung aufgestellt: 11.05.2020

Ingenieurbiro Bohner Harald Bohner

Muhlstr. 1, 75223 Niefern-Oschelbronn Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

Stadtplaner
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