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1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Kernstadt Freudenstadt. Der Planbereich ist um-
geben von Waldflachen im Norden und Osten. Im Siiden grenzt das Baugebiet Kohlstadter
Hart an. Im Westen die Gebdude mit und um das Hotel Dormero. Dieser Bebauung vorgelagert
erstreckt sich ein weiterer Griin- und Wiesenbereich bis zur Bebauung am Helene-Frey-Weg.

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Karl-von-Hahn-StraBe im Westen, die Waldparzellen
im Norden und Osten und die Wegeparzelle 777/1, Gem. Freudenstadt, im Stden, im Uber-
gang zum Baugebiet Kohlstadter Hart.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 8,5 ha. Das
Plangebiet fallt leicht Richtung Slidwesten. Insgesamt betragt der Héhenunterschied rund
13 m.

NG N e
Abbildung 1 Geltungsbereich "Jaspishiitte 3. Anderung"

2 Ausgangslage und Ziele

2.1 Derzeitige Situation und Rahmenbedingungen

Der nordliche Teil des Plangebietes ist durch den vorhandenen Krankenhauskomplex mit Hub-
schrauberlandeplatz sowie Personalwohngebauden weitgehend bebaut. Stdlich hiervon befin-
den sich das Gebaude der Dialysestation und der Nephrologischen Praxis.

Sidlich der privaten ErschlieBungsstraBe liegen derzeit noch dem Krankenhaus zugeordnete
oberirdische Stellplatze. Im 6stlichen Bereich liegen das CVIJM-Heim und die Grinflachen.

Am 18.07.2016 hat der Kreistag des Landkreises Freudenstadt den Grundsatzbeschluss fir
einen Teilneubau am Standort des Krankenhauses Freudenstadt gefasst. Am 05.10.2017
wurde dann im Kurhaus Freudenstadt die erste Planung flir den Teilneubau des Krankenhauses
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in der Nordstadt offentlich vorgestellt. Der vorliegende Entwurf des Planungsbiiros Prof. Vogt
ging aus einem Wettbewerbsverfahren zur Findung eines Generalplaners hervor. Am
04.02.2019 erfolgte im Kreistag der Baubeschluss fur den Krankenhausteilneubau.

Der Neubau soll sich auf der Freiflache zwischen dem bestehenden Krankenhaus und dem
Baugebiet , Kohlstatter Hardt" entwickeln. Diese Flache ist bereits mit dem Bebauungsplan ,2
Anderung Jaspishiitte und Erweiterung Gesundheitszentrum" aus dem Jahre 2003 fiir diesen
Zweck tiberplant. Der Bebauungsplan soll nun mit dieser 3. Anderung an die aktuellen Bediirf-
nisse angepasst werden.

Mit Blick auf die heranriickenden Baukorper zum Wohngebiet, sind die einzelnen Baukdrper
des Krankenhauses abgetreppt vorgesehen. Innerhalb des Gesamtbaufeldes fiir das Kranken-
haus sind ein- bis flinfgeschossige Gebaudeteile mit Flachdach geplant, wobei nérdlich der
StraBe ,Am Kohlstdtter Hardt" die Gebdaude mit einem bzw. drei Vollgeschossen vorgesehen
sind. Auf der Ostseite ist neben dem Krankenhaus ein Therapie- und Patientengarten geplant.

Verkehrliche Anbindung

Das Krankenhaus ist derzeit ausschlieBlich Gber die Karl-von-Hahn-StraBe aus sidlicher Rich-
tung fiir den motorisierten Verkehr erschlossen. Uber die Karl-von-Hahn-StraBe und Ludwig-
Jahn-StraBe ist die Verkehrsanbindung Uber die Wildbader StraBe (L405) an die B294 Freu-
denstadt-Pforzheim sichergestellt. In slidlicher Richtung ist tber die Ludwig-Jahn-StraBe und
RingstraBe eine Anbindung an die B28 vorhanden.

Es wird im Zuge des Teilneubaus des Krankenhauses eine notwendige ZweiterschlieBung tGber
das Gewerbegebiet ,Sulzhau" geplant und gebaut. Uber das Kreuz der B28 und B294 kann
somit auch das Krankenhaus aus nordlicher, slidlicher und 6stlicher Richtung tber die Umge-
hungsstraBe B294 zligiger und mit weniger Wegstrecke innerhalb der geschlossenen Ortschaft
erreicht werden. Weiter steht somit im Baustellenfall oder durch andere Behinderungen immer
eine zweite ErschlieBung zur Verfligung.

Krankhausinfrastruktur

Wahrend des Neubaus kann das bestehende Krankenhaus weiter betrieben werden. Einzige
bauliche Verbindung zwischen Alt- und Neubau ist der Verbindungsgang hin zum Medizinischen
Versorgungszentrum (MVZ). Auf dem Dach des MVZ befindet sich der Hubschrauberlandeplatz,
dieser soll erhalten bleiben.

Umwelt und Schutzgebiete

Das Gebiet ,Jaspishutte" liegt vollstandig im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord. Im Plangebiet
selbst sind keine Biotope oder andere Schutzgebiete verzeichnet. Die Belange des Umwelt-
und Naturschutzes wurden im Umweltbericht, Teil 2 der Begriindung, aufgearbeitet. Die Be-
lange des Artenschutzes sind im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgearbeitet.

2.2 Planerfordernis

Das Bebauungskonzept fiir den im Jahr 2003 beschlossenen Bebauungsplan ,2. Anderung
Jaspishitte und Erweiterung Gesundheitszentrum® ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
sowie den Aspekten der Krankenhauseffizienz und des Gesundheitskonzepts nicht weiter zu
verfolgen.

Der Bebauungsplan muss daher gedndert werden. Grundlage bildet der Gberarbeitete Entwurf
fur einen Teilneubau des Krankenhauses vom Marz 2018.

2.3 Verfahrenswahl und Verfahrensdaten

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 BauGB durchgefiihrt.
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Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung 26.06.2018
nach §3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung nach §3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 09.07. — 24.08.2018
Beschluss zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 26.02.2019
Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 15.03.2019 -
15.04.2019
Satzungsbeschluss __._.2019

3 Ubergeordnete Planung | Vorbereitende Bauleitplanung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Nordschwarzwald ist der Bereich vollstandig als
Siedlungsflache dargestellt. In die ndrdliche angrenzende Griinzasur wird nicht eingegriffen.

Die sudlich angrenzende geplante Siedlungsflache ist das Baugebiet ,Kohlstatter Hardt" und
mittlerweile fast vollstandig bebaut.

™,

Abbildung 2 Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan 2010, 7. Anderung, der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Freudenstadt ist der Bereich des Bebauungsplanentwurfes ,3. Anderung Jaspis-
hutte" als Gemeinbedarfsflache bzw. Griinflache dargestellt.
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Abbildung 3 Auszug Fléchennutzungsplan 2010

Der Bebauungsplan stimmt mit der Darstellung des Flachennutzungsplans lberein und wird
daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Bereich der jetzigen Bebauungsplananderung ist derzeit durch den rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,2. Anderung Jaspishiitte und Erweiterung Gesundheitszentrum" iiberplant.
Dieser ist am 04.03.2003 in Kraft getreten. Dieser Bebauungsplan ist innerhalb des vollstan-
digen Geltungsbereichs zu andern.
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Abbildung 4 Bebauungsplan ,2. /'-\derung Jaspishiitte und Erweiterung
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5 Alilgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,,3. Anderung Jaspishiitte® soll die planungsrechtliche Zulssigkeits-
voraussetzung fur den Krankenhausteilneubau geschaffen werden.

6 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
6.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Gebiet ist als ,Sondergebiet Klinik- und Gesundheitszentrum™ ausgewiesen. Die vorhan-
dene bauliche Entwicklung ist in die Plankonzeption eingeflossen.

Im Bereich des bestehenden Krankenhauskomplexes und des Parkhauses sind kleinere Erwei-
terungen der jeweiligen Gberbaubaren Grundstlicksflachen vorgesehen, bereits genehmigte
Anbauten sowie die geplante Erweiterung des Parkhauses wurden beriicksichtigt.

Die Planung fiir den Teilneubau entwickelt sich aus der Konzeptidee ,H-Quadrat". Dies soll fiir
»Hocheffizienz im Quadrat" stehen, und durch die kompakte Bauform mit wenig Hiillflache und
den daraus resultierenden kurzen Wegen umgesetzt werden.

Der Neubau soll sich auf der Freiflache zwischen dem bestehenden Krankenhaus und dem
Baugebiet ,Kohlstatter Hardt" entwickeln. Mit Blick auf die heranriickenden Baukorper zum
Wohngebiet sind die einzelnen Baukdrper des Krankenhauses abgetreppt vorgesehen. Inner-
halb des Gesamtbaufeldes fiir das Krankenhaus sind ein- bis flinfgeschossige Gebaudeteile mit
Flachdach geplant, wobei nérdlich der StraBe ,,Am Kohlstatter Hardt" die Gebaude mit einem
bzw. drei Vollgeschossen vorgesehen sind. Auf der Ostseite ist neben dem Krankenhaus ein
Therapie- und Patientengarten geplant.

Die Gebdude sind an das natlirliche Gelande angepasst. Im ndrdlichen Teil liegt daher die
Ebene -1 unterhalb der Erdoberflache. Auf dieser Ebene sollen hauptsachlich Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen, Technik, Umkleiden, der Wirtschaftshof sowie ein Teil der Parkierung un-
tergebracht werden. Auf der Ebene 0, welche barrierefrei im Norden von der bestehenden
Zufahrt erschlossen wird, befindet sich der Haupteingang mit kurzer Anbindung an die beste-
hende Parkgarage, welche auf insgesamt 411 Stellplatze erweitert werden soll. Des Weiteren
ist neben dem Empfang und der Caféteria eine Vielzahl von Untersuchungsrdumen geplant.
Auf bis zu drei weiteren Ebenen entwickeln sich im nérdlichen Teil die verschiedenen Kranken-
hausnutzungen mit OP-Bereichen, Pflege- und Untersuchungszimmer. Auf Ebene 1 ist eine
Anbindung an das bestehende Medizinische Versorgungszentrum mit Hubschrauberlandeplatz
(MVZ) vorgesehen. Im sldlichen Gebaudeteil entwickelt sich auf der Tiefgarage in weiteren
zwei Geschossen die Psychiatrie. Auf dem Wirtschaftshof sind keine weiteren Nutzungen ge-
plant.

Im Bereich des norddstlichen Gebadudeteils ist eine Aufstockung als Erweiterungsflache bereits
in der Bebauungsplanung berticksichtigt.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Das vorliegende Plankonzept weist das Gebiet entsprechend den Vorgaben der Baunutzungs-
verordnung als ,Sondergebiet Klinik- und Gesundheitszentrum™ aus. Die Flachen um das CVIM-
Heim sind wie im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan als private Griinflache ausgewiesen.

Das Sondergebiet dient vor allem der Unterbringung der Klinikgebdude sowie den notwendigen
und unterstiitzenden Einrichtungen, die fiir den Klinikbetrieb notwendig sind. Ebenso ist eine
Integrierte Leitstelle (Rettungswache) zuldssig. Zuldssig sind auch Anlagen fiir Verwaltung,
Buro und Dienstleistung sowie Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke und Praxen der
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Heil- und Heilhilfsberufe. Weiter sind samtliche Parkierungsanlagen die dem Sondergebiet die-
nen zulassig.

6.3 Mab der baulichen Nutzung und Héhenlage

Das MalB der baulichen Nutzung ist in den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes festgelegt.

Die H6henentwicklung der Bestandgebaude ist Uber die Zahl der Vollgeschosse definiert und
bildet den Bestand ab. Im Bereich des bestehenden Parkhauses ist eine Aufstockung auf ins-
gesamt funf Vollgeschosse berlicksichtigt. Die bereits genehmigte Planung fiir die Aufstockung
sieht ein drei- bis viergeschossiges Parkhaus in Splitlevelbauweise vor.

Der geplante Krankenhaus-Teilneubau ist (iber absolute H6henangaben in seiner Héhenent-
wicklung begrenzt.

Der ndrdliche Gebdudeteil ist mit vier Vollgeschossen Uber der festgesetzten Erdgeschossful3-
bodenhdhe (EFH) vorgesehen, wobei die EFH auf dem Niveau der nérdlich vorgelagerten pri-
vaten ErschlieBungsstraBe festgesetzt ist. Das Gebdude ist in seiner Hohenentwicklung Rich-
tung Osten und Westen abgetreppt. Auf der Ostseite wird zuldssige Geschosshdéhe so abge-
treppt festgesetzt, dass keine Beeintrachtigung des Flugsektors fiir den Hubschrauber ent-
steht.

Der sudliche Gebaudeteil ist im Bereich des Wirtschaftshofes als eingeschossiges Gebdudeteil
(Oberkante Attika 6,00 m Uber EFH) festgesetzt, die zugehdrige EFH ist gegentiber dem ndrd-
lichen Gebadudeteil um 5,00 m abgesenkt. Die weiteren Bauteile des sudlichen Baukorpers
(Psychiatrie und Verbindungsbauten) ist die EFH um 4,00 m gegeniber dem nérdlichen Bauteil
abgesenkt. Im stiddstlichen Bereich ist die Gebdudehdhe mit 12,30 m liber EFH festgesetzt,
was einer dreigeschossigen Nutzung entspricht.

Die EFH wird bestimmt als Oberkante FertigfuBboden, die Festlegung erfolgt als absolute Hohe
Uber Normalnull. Auf Grund der Topographie wird die EFH nicht einheitlich fir die Ebene EO,
sondern gesplittet fur den nordlichen Bauteil auf Ebene EQ und fir den sidlichen Bauteil auf
Ebene E1 festgesetzt. Auf Grund der unterschiedlichen Hohen erfolgt die Festsetzung fiir das
sudliche Bauteil unterschiedlich flir den Wirtschaftshof und die weiteren Bauteile.

Ist die EFH nicht absolut bestimmt, wird die H6henlage der baulichen Anlagen durch die Fest-
legung der EFH mit max. 0,30 m Uber Niveau der jeweilig vorgelagerten ErschlieBungsstraBBe
bestimmt. Bezugspunkt ist die endgtiltige Ausbauhdhe dieser privaten Verkehrsflache an der
Grenze zwischen StraBe und Baugrundstiick in der Lage mittig zum Baufenster. Abweichend
hiervon ist eine Uber- bzw. Unterschreitung in Abstimmung mit der Baurechtsbehdrde aus-
nahmsweise zuldssig.

6.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der Gebaude

Im gesamten Gebiet ist eine besondere Bauweise festgesetzt. Dadurch kdnnen innerhalb der
Baugrenzen Gebaude mit mehr als 50 m Lange und Tiefe realisiert werden.

Der Bebauungsplan regelt die tUberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Ausweisung von
Baufenstern. Darliber hinaus ist durch die Festlegung der Grundfldchenzahl die tGberbaubare
Flache im Verhaltnis zur Grundstlicksflache definiert.

6.5 Pflanzbindungen und -gebote

Im Zuge der Freiflachenplanung wurden die bisherigen Festsetzungen zu Pflanzbindungen und
Pflanzgeboten Uberprift. Diese wurden soweit mdglich erhalten und weiterhin festgesetzt.
Ausgeldst durch die neue Freianlagenplanung wurden auch neue Standorte flr Pflanzungen in
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die Festsetzungen aufgenommen. In der Bilanzierung zum Umweltbericht ist dies beriicksich-
tigt.

6.6 Private Griinflachen

Die privaten Griinflachen im Gebiet sind als Wiesenflachen oder gartnerisch anzulegen und auf
Dauer zu unterhalten. Die Griinflachen um das Krankenhaus sowie der Therapiegarten sind in
die innerdrtliche Griinstruktur eingebunden, welche von den landwirtschaftlichen Flachen im
Westen bis zum Waldrand im Osten reicht.

Die Bepflanzung im gesamten Gebiet ist entsprechend der Pflanzlisten der textlichen Festset-
zungen und den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sowie in den 6rt-
lichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan auszufiihren.

6.7 Offentliche Griinflichen / Verkehrsgriin

Die im Plan ausgewiesenen Verkehrsgriinflachen sind im wesentlichen Flachen die entlang der
Karl-von-Hahn-StraBe als Standorte fiir die straBenbegleitende Alleebaumpflanzung derzeit
schon im Bestand vorhanden sind.

6.8 ErschlieBung

6.8.1 AuBere und innere ErschlieBung

Die auBere offentliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt liber die Karl-von-Hahn-StraBe. Die
gebietsinnere ErschlieBung erfolgt tiber vorhandene und geplante private ErschlieBungsstra-
Ben. Die Zufahrt zum Krankenhauskomplex ist im Bestand vorhanden, ebenso wie die Erschlie-
BungsstraBe sidlich des Parkhauses. Abgehend von dieser inneren ErschlieBungsachse werden
die Liegendanfahrt auf der Ostseite des Krankenhauses sowie die Dialyse mit Nephrologischer
Praxis erschlossen.

Eine weitere Zufahrt, abgehend von der Karl-von-Hahn-StraBe, ist neu geplant und ist als
Zufahrt flr den Wirtschaftshof sowie die unter der Psychiatrie gelegene Tiefgarage, die nicht
zur offentlichen Nutzung vorgesehen ist.

Das Krankenhausareal ist dartiber hinaus in ein weitldufiges FuB- und Radwegenetz eingebun-
den und mit dem OPNV erreichbar. Im Bereich der Karl-von-Hahn-StraBe verlduft der 6ffentli-
che FuB- und Radweg. Auf dem Krankenhausgelande verlauft eine Vielzahl an weiteren FuB-
wegen. Der Verbindung zwischen dem Baugebiet ,Kohlstatter Hardt" in ndrdlicher Richtung
zum Wald bleibt durch ein Wegerecht zu Gunsten der Allgemeinheit gesichert.

Um eine zweite Zufahrt fir das Krankenhaus realisieren zu kdnnen, wird der Bebauungsplan
»Sulzhau" ebenfalls geandert und erweitert. Mit dieser zweiten Zufahrt soll die Erreichbarkeit
des Krankenhauses dauerhaft verbessert werden und die Belastungen durch den Verkehr zum
Krankenhaus - insbesondere auch in den Nachtzeiten - (ber die Karl-von-Hahn-Strae von
Suden her, verringert werden. Mit dieser zweiten ErschlieBung wird die Zufahrt auch in dem
Falle sichergestellt, dass die Karl-von-Hahn-StraBe durch unvorhergesehene Ereignisse oder
Baustellen blockiert ist. Auch der Baustellenverkehr soll, wesentlich stérungsfreier, liber diese
neue Zufahrt abgewickelt werden.

6.8.2 Ruhender Verkehr

Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze sind auf den daflir ausgewiesenen Flachen und auf den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Ausnahmsweise kénnen Stellplatze auf der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden.
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Die offentliche Parkierung soll in der aufgestockten Tiefgarage stattfinden. Die erganzende
nicht-6ffentliche Parkierung soll in der Tiefgarage unter der Psychiatrie erfolgen. Zusatzliche
behindertengerechte Stellplatze gibt es im Bereich des Haupteinganges. Die Stellplatze fir
Dialyse und Nephrologische Praxis sind dem dortigen Bestand zugeordnet.

6.9 Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im bisher nicht bebauten Gebiet neu zu verle-
gen. Die Wasserversorgung wie auch die Loschwasserversorgung sind gesichert.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt iber das bestehende Kanalnetz. Der siidliche Bereich
wird im modifizierten Mischsystem entwassert. Fir die Ableitung des Oberflachenwassers wird
das Regenwasser im Gebiet gesammelt und Uber ein Regenriickhaltebecken im Stidwesten des
Geltungsbereichs gedrosselt dem Vorfluter zugeleitet.

6.10 Gehrecht

Die Wegeverbindung vom Baugebiet , Kohlstatter Hardt" zum Wald ist als Wegerecht zu Guns-
ten der Stadt Freudenstadt, mit dem Recht, die Ausiibung an Dritte zu Ubertragen, in den
zeichnerische Festsetzungen festgesetzt.

6.11 Ortliche Bauvorschriften

Gemeinsam mit dem Bebauungsplan ,3. Anderung Jaspishiitte" soll die Satzung tiber die 6rt-
lichen Bauvorschriften flir das Gebiet nach § 74 LBO beschlossen werden.

Mit den o6rtlichen Bauvorschriften sollen stadt- und landschaftsgestalterische Regelungen sowie
Okologische Anforderungen geregelt werden.

7 Immissionen
Eine Schallimmissionsprognose ist als Anlage der Begriindung beigefligt.

Die aus diesem Gutachten resultierenden Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaBnahmen,
sowie zur Bellftung von Patientenzimmern und Schlafréumen und den Einwirkungen zum An-
lagenlarm sowie den Betriebszeiten der Personaltiefgarage wurden in die textlichen Festset-
zungen libernommen.

Mit diesen Festsetzungen werden die hohen Larmschutzanforderungen, die an ein Sonderge-
biet ,Krankenhaus" gestellt werden, eingehalten.

Ebenso ist diesem Gutachten die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der umgebenden
Wohnbebauung nachgewiesen.

8 Bodenordnung und Kosten
Ein Verfahren zur Bodenordnung ist nicht vorgesehen und nicht notwendig.
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9 Stadtebauliche Daten | Flachenbilanz

Geltungsbereich 8,49 ha 100 %
SO Klinik und Gesundheitszentrum 4,46 ha 52,5 %
davon tberbaubare Flache 3,42 ha 40,28 %
Private Griinflache inkl. Retentionsbecken 2,36 ha 27,7 %
Private Wege- und ErschlieBungsflache 1,12 ha 13,2 %
Offentliche StraBen- und Wegeflache 0,56 ha 6,6 %
inkl. Verkehrsgriin

10 Anlagen

= Schallimmissionsprognose des Biiros Kurz + Fischer vom 17.12.2018
= Verkehrsprognose des Bliros Kdhler + Leutwein vom12/2018

Teil I1

Umweltbericht

mit Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag
vom 24.01.2019

Freudenstadt, den __._ .2019
Christoph Gerber Rudolf Miiller
Baurechts- und Ordnungsamt Amt flr Stadtentwicklung

10 | Begriindung



