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.  Planerfordernis
Die Filiale des Unternehmens Nah und Gut in Waldachtal — Liitzenhardt wird aufgegeben. Das Gelénde 6st-
lich des Omnibusbahnhofes soll aus diesem Grund neu Uberplant werden. Im Sinne der Wiedernutzbarma-

chung von Flachen im Innenbereich soll es zu einer Umnutzung des Geldndes kommen.

Vorgesehen ist die kinftige Nutzung der Flache als Standort fiir ein neues Rathaus und der ents.prechenden
Anderung des bisher festgesetzten Mischgebiets in eine Gemeinbedarfsflaiche. Das Bestandsgebdude soll
gemal der vorliegenden Planung fir diese kiinftige Nutzung ertiichtigt und durch Anbauten bzw. Aufbauten
erweitert werden.

Bereits bei der Griindung der Gemeinde Waldachtal im Zuge der Gemeindereform wurde im Jahre 1974 die
Festlegung eines gemeinsamen Standorts fur Rathaus und Gemeindeverwaltung vereinbart. Derzeit ist die
Gemeindeverwaltung noch immer auf die drei Standorte in Litzenhardt, Tumlingen und Salzstetten verteilt.
Die Gebaude sind teilweise sanierungsbediirftig, zu klein und auch nicht barrierefrei erreichbar. Durch den
Erwerb einer Teilflache des Flurstiicks Nr. 536 soll nun eine barrierefrei erreichbare Gemeindeverwaltung an
einem zentralen Standort entstehen.

Sudlich des Omnibusbahnhofs wurden mit dem Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Waldachtal" die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Edeka geschaffen. Durch die Aufgabe der Nah und Gut
— Filiale wird eine Agglomeration von Einzelhandel am Standort vermieden, dies entspricht dem Einzelhan-
delsgutachten, welches im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Einkaufsmarkt Waldachtal” erstellt wurde.
Der nérdliche Teil des Plangebiets wird weiterhin als Mischgebiet festgesetzt, da in diesem Bereich eine ge-
mischte Bestandsbebauung vorherrscht. So werden die Gebdude zum Wohnen und fur gewerbliche Zwecke
genutzt. Aufgrund des Einzelhandelsgutachtens wird im Mischgebiet Einzelhandel ausgeschlossén. Die Ver-
kaufsflache von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten der bestehenden Tankstelle wird zu-
dem beschrankt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Zentraler Omnibusbahnhof — 1. Anderung“ soll durch die Definition
von planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften eine geordnete stidtebauliche Ent-

wicklung des Plangebietes sichergestellt werden.

1.1. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Verfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt.



Beb I ¥ #
ebauungsplan BUROGFRORER

,Zentraler Omnibusbahnhof — 1. Anderung“ ' ! =
in Waldachtal — Liitzenhardt UMELT VERKEER  SADTRLANNG

Il. Lage und riumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Ortsteils Lutzenhardt auf dem Gelande der Nah und Gut - Filia-

le. Im Westen schlieRt die Waldach, die Parkanlage und der zentrale Omnibusbahnhof an. Im Stden folgt

der Tennisplatz und im Osten schliet Wohnbebauung an (s. Abb. II-1).

7

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

Begrtindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 0,44 ha beinhaltet

das Flurstlick Nr. 536 und 536/1.
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lll. Bestehende Bauleitpldne und iibergeordnete Planungen

Regionalplan ) Bestehende Siedlungsflache.

Flachennutzungsplan Mischgebietsflache.

Rechtskraftige Bebauungspléane BBP,Zentraler Omnibus - Bahnhof* vom 21.07.2000.
Landschaftsschutzgebiete Nicht vorhanden. |
Naturschutzgebiete Nicht vorhanden.

Besonders geschiitzte Biotope Nicht vorhanden.

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) | Nicht vorhanden.

Waldabstandsflachen Nicht vorhanden.
Oberflichengewésser Nicht vorhanden.
Wasserschutzgebiete Nicht vorhanden.
Uberschwemmungsgebiete (HQioo) Teile des Plangebiets liegen im HQ100 — Bereich.

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexwem) | Teile des Plangebiets liegen im HQextrem — Bereich.

Sonstige Das Gebiet liegt im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord.

Abb. I1I-1: Ausschnitt Regionalplan

~ 1 \ R N N

Abb. 111-2: Ausschnitt FNP
Im Regionalplan Nordschwarzwald vom 21 103.2005 einschlieRlich des Teilregionalplans Landwirtschaft vom
13.07.2016 (s. Abb. lI-1) wird die Fléche als bestehende Flache fiir Siedlung ausgewiesen.
Im giiltigen Fldchennutzungsplan (s. Abb. l1I-2) der Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten wird die Fla-
che als Mischgebietsflache dargestellt

Da im Mischgebiet auch Anlagen fir Verwaltungen zuléssig sind, kann der Bebauungsplan noch als aus dem

Flachennutzungsplan enfwickelt angesehen werden. Eine Anderung des FNP ist nicht notwendig.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6
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Abb. [11-3; Ausschnitt LUBW Uberflutungsflachen vom 04.07.2018

Das Teile des Plangebiets liegen im HQextrem. Eine Bebauung im HQextrem ist mdglich, jedoch ist auf
HochwasserschutzmaBnahmen hinzuweisen. Zudem liegen Teile des Plangebiets im HQ100. In diesen Be-
reichen ist eine Bebauung verboten. Es missen daher HochwasserschutzmaBnahmen umgesetzt werden,
um eine Uberflutung in diesem Bereich zu verhindern. Derzeit werden Berechnungen von einem Fachburo
durchgefiihrt. Im Laufe des Verfahrens werden diese und die daraus resultierenden Maflnahmen weiter er-

lautert.

Zwischenzeitlich wurde durch eine Renaturierungsmafnahme an der Waldach der Antrag auf Beseitigung ei-
nes Wehrbauwerks ca. 140 m weiter fluRabwérts gestellt sowie eine zuséatzliche Gewésseraufweitung in die-
sem Bereich und auch auf Héhe des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes geplant. Hierfir
liegt zwischenzeitlich eine wasserrechtliche Plangenehmigung vor (LRA FDS v. 21.02.2020).

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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Nach der Realisierung dieser MaRnahme ergibt sich auch eine Veranderung im Verlauf der HQ-100 und HQ-

extrem-Linien, so dass sich folgender Stand ergibt:
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Abb. lll-4:Ausschnitt aus dem Lageplan der Renaturierung, Biiro Wald & Corbe, Fassung vom 19.07.2019

Der neue Verlauf der HQ100-Anschlagslinie nach Realisierung der MaRnahme wird in den zeichnerischen

Teil des Bebauungsplanes eingetragen.

In den Planungsrechtliche Festsetzungen werden zusétzlich Regelungen beziiglich SicherungsmaBnahmen

gegen Hochwasserschéden getroffen.
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| E = ] |

- ]

Bebauungsplan . .
BUROGFRORER

.Zentraler Omnibusbahnhof - 1. Anderung* -]
in Waldachtal _ [_[jtzenhardt URAVIELT = VERKEHR = STADTPLANUNG

i e U P R 1 . i P &
W STl s fiely 1 - -
s 31 .’ ' 3 &
A3 T i T i
i ’:*‘—'JA.' | ' A
| | Wi
1B
72 Yo
AL A\
504 A 7oA
7 ! \Zl / A S
el fom Lt VA f
i i
B A
o e =
7 AR\ b g v
R Z £Emschried TN
x s : .-%'\
AN A r
i ¥ T
A SITATA
7l A i
’ R 2
Fi— i A
¢ r" A
Y vt B
- \ % t
VA LT\
Beb -Plari Sengfhotacker-Erweilermg”
Ted 1-2 Uberrhgitung -gear \sm 22651993
{ ey . 7 %
VA \ ¥
vy o N ¢ 3
A ) R
L $ Vi L ; A
Nz o \ 2
i | — N Mvtr:.{z;:- Bhoran b “'*'«' ".
i @ Siebahern gem 5 3
+ o enr duamgstian o X ¢
)( S Aby 10 2% Bl . A N
! 3"”” e .“':‘-

\ .

o g

P hY

» : \S

RS
S\

B Jwerkhas i mmun
Ardage engeschossiges

N N
A \ ~
: N S
N N
N S
So ybmh Sntnags G sngunpeie Frbragm oo Sy Pan Srwts bo iV, ~ N

Abb. Ill-5: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Zentraler Omnibus — Bahnhof* vom 21.07.2000
Der Bebauungsplan ,Zentraler Omnibus - Bahnhof* mit Rechtskraft vom 21.07.2000 wird im nordéstlichen
Teil Giberplant.

Sonstige Uibergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebun

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

« Mischgebiet

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

« Mischgebiet

 Allgemeines Wohngebiet

. StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Omnibus — Bahnhof mit WC - Anlage,

eingeschossiger Uberdachung, Parkplatzen
. Offentliche Parkanlage
» Tennisplatz

2. Grundsitzliche Zielsetzun
Ziel ist es auf dem Gelande der Nah und Gut - Filiale den Bau eines Rathauses zu ermdglichen und zudem

die Agglomeration von Einzelhandel durch entsprechende Festsetzungen im verbleibenden Mischgebiet zu

verhindern.

Kennzahlen vorhandener Bebauun fiir die Definition der stidtebaulichen Zielsetzun

3.
Im Plangebiet findet man stad
nition der stadtebaulichen Zielsetzungen herangezogen werden.

Bauweise

Durchschnittliche GRZ

tebaulich differenzierte Bestandssituationen vor, welche als Basis fur die Defi-

Durchschnittliche
Gebaudeldnge

Vorhandene Dachformen

Kleiner als 50 m.

Raumliche Dachformen

_4#_____,____’__,‘__,///
Seite 10
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V. Stddtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption

Systemschnitt

[

Abb. V-1: Systemschnitt Rathaus, Architekturbiiro K.-H. Réttgen, Juni 2017

Geplant ist die die Umnutzung des Bestandsgebdudes durch ErtlichtigungsmalRnahmen in Verbindung mit
Anbauten und Aufbauten fur die kinftige Nutzung als Rathaus auf dem Gelénde der Nah und Gut — Filiale.
Das neue Gebaude soll teilweise zweigeschossig werden. Der nérdliche Gebaudeteil soll lediglich mit einem
Vollgeschoss und einer Glaskuppel ausgebaut werden. Neben dem Gebé&ude selbst sind Parkplétze fiir Be-

sucher und Mitarbeiter vorgesehen. Die bestehende Bebauung im nérdlichen Mischgebiet bleibt erhalten.

2. Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung fiir das Rathaus erfolgt Gber die ,Waldachstrae” und das von dort abgehen-

de Wegegrundstiick, die bestehenden Mischgebietsflachen werden unveréndert tber die Waldachstrale

bzw. die Willi-Kénig-Stralle erschlossen.

3. _ Entsorgung von Schmutz- und Oberflaichenwasser
Die Entsorgung von Schmutz- und Oberflaichenwasser erfolgt, wie bisher, iber die bestehenden Leitungen.

Begrtindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 11
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VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1.  Umweltbelange und Umweltbericht
Zum Bebauungsplan liegt ein Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begriindung vor. Dieser kommt

zu dem Ergebnis, dass aufgrund der bereits bestehenden erheblichen Vorbelastungen, mit einem sehr ho-
hen Grad an iiberbauten / versiegelten Flachen, insgesamt durch die geplante Umwandlung von Mischge-
bietsflachen in Fléchen fiir den Gemeinbedarf zum Bau eines Rathauses auf einem bereits bebauten Stand-
ort, fur die Schutzguter keine Uber die vorhandene Bestandssituation hinausgehenden erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten sind.

Entsprechend ergibt sich durch die Neulberplanung des rechtskraftigen Bebauungsplanes kein zusétzlicher

Ausgleichsbedarf.

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Zum Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben kein Versto

gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

Zur Vermeidung von Konflikten wird empfohlen, dass notwendige Gehdlzrodungen zum Schutz von Végeln
und Fledermiusen auRerhalb der Vogelbrutzeit und auerhalb der Aktivititsphase von Flederm&usen, also
auferhalb des Zeitraums vom 01. Méarz bis zum 31. Oktober, durchzufiihren sind.

Es wird eine entsprechende Regelung in die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes auf-

genommen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 12
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VIl. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung
Es wird ein Mischgebiet und eine Gemeinbedarfsflache Rathaus festgesetzt.

Dem Nutzungskatalog des § 6 BauNVO wird weitgehend gefolgt. Um eine Agglomeration von Einzelhandel
am Standort zu vermeiden, wird Einzelhandel im Mischgebiet ausgeschlossen. Lediglich Tankstellen mit ei-
ner Verkaufsfliche von maximal 100 m? an zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment sind aus-
nahmsweise zulassig. Damit wird der Bestand gesichert. Aufgrund der Unvertréglichkeit mit dem Status Kur-
ort werden Vergnligungsstétten im Gebiet ausgeschlossen. Zudem werden aufgrund der innerértlichen Lage
und der Flachengréle Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Auf der Gemeinbedarfsflache sind nur Gebaude, Anlagen und Einrichtungen zuléssig, die der Nutzung als
Rathaus bzw. Gemeindeverwaltung dienen, einschlielich der benétigten Parkplatz- und Verkehrsflachen.

Dies entspricht auch der gewiinschten stddtebaulichen Nutzung fur das Gebiet.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zuldssige Geb3udelingen und Bauweise
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen orientieren sich am Geb&udebestand (Mischgebiet) bzw. an der vor-
liegenden Neuplanung (Rathaus). Gegenliber dem bisher geltenden Bebauungsplan werden die Baugrenzen

zur Waldach hin aufgrund des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) deutlich reduziert.

Da sowohl Bestandsbebauung als auch das geplante Rathaus teilweise als Grenzbebauung vorliegen, wird

eine abweichende Bauweise festgesetzt.

3. Zuldssige Grundflachen
Die maximal zuladssige Grundfldchenzahl entspricht dem umgebenden Bebauungsplan ,Zentraler Omnibus -

Bahnhof* und damit der stadtebauliche Vorpragung des Gebietes.

4. Voligeschosse und zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

4.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

Die maximal zulassige Geb&udehohe wird im Mischgebiet auf 11,50 m bezogen auf die EFH festgesetzt. Sie
orientiert sich damit am Bestand, wobei die EFH auf 559,10 m 0.NN festgesetzt wird. Sie liegt damit 10 cm
tiber dem ermittelten Wasserspiegel des HQ 100. Abweichungen von -20 cm bis +30 cm sind zul&ssig.

Fir die Gemeinbedarfsflache gilt dieselbe EFH als Bezugshohe, als maximale Gebdudehéhe wird 9,50 m
festgelegt, so dass zu der vorliegenden Rathausplanung noch ein gewissser Spielraum besteht und dennoch

eine Einfligung in die Umgebungsbebauung gewébhrleistet ist.

4.2. Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich fir das Mischgebiet am Bestand und im Bereich der Gemeinbe -

darfsflache an der aktuellen Rathauslanung.
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5. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplitze und Tiefgaragen
Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen den Formulierungen in der BauNVO, da im Plangebiet kein

besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zul&ssigkeit von Nebenanlagen vorliegt.

Garagen und Carports sind auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig, um eine ausrei-
chende Flexibilitat bei Hochbauplanungen zu gewahrleisten.

Innerhalb der geltenden HQ100-Fl&chen sind bauliche Anlagen einschlieRlich Nebenanlagen sowie Auffil-

lungen und Abgrabungen jedoch nicht zuldssig.

6. Versorgungsleitungen
Aus stadtgestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

lassig sind.

7.  Verkehrsflichen
Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind Zufahrten zu den Baugrundstiicken nur von den ErschlieBungs-

straBBen aus zulassig.

8. Flichen, bei deren Bebauung besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

Im Bebauungsplan werden aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet bzw. in einem Risikogebiet au-

Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten Festsetzungen zu baulichen Sicherungsmafinahmen getroffen.

Zum Schutz von Personen werden im Untergeschoss Rdume, die dem dauernden Aufenthalt von Personen

dienen, ausgeschlossen. Weiterhin sind die Gebaude in hochwasserangepasster Bauweise zu errichten.

9. Fléchen fiir Leitungsrechte
Um eine ordnungsgemaRe Entwasserung gewahrleisten zu kénnen, werden Leitungsrechte festgelegt.

10. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und des Artenschutzes
Zur Vermeidung von Konflikten wird festgesetzt, dass notwendige Gehdlzodungen zum Schutz von Végeln

und Fledermausen auRerhalb der Vogelbrutzeit und auBerhalb der Aktivitdtsphase von Flederm&usen, also

aulerhalb des Zeitraums vom 01. Mérz bis zum 31. Oktober, durchzufiihren sind.
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VIIl. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Um auch eine zeitgemaRe Bebauung zu erméglichen, ist die Wahl der Dachform freigestelit.

2. Fassaden und Dachgestaltung
In den &rtlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass reflektierende Materialien und Anstriche nicht verwendet

werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir das Gebiet und die Bewoh -
ner ausgeschlossen werden.

Zum Schutz des Grundwassers ist die Verwendung von Materialien zur Dacheindeckung, von denen eine
Geféhrdung des Grundwassers ausgehen kann, ist nicht zulassig.

Um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu erméglichen, sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

zuldssig.

3. Werbeanlagen

Um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten und eine stérende Wirkung auf das Ortsbild zu vermeiden, wer-
den reglementierende Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen. Blinklichtanlagen mit standig in kurzen
Zeitintervallen wechselnden Darstellungen sind zum Schutz der Nachbarschaft und des Ortsbildes unzulis-
sig. Lauf- und Wechselanlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen, insbesondere im Zusammenhang mit

der bestehenden Tankstelle.

4, Gestaltung unbebauter Flichen

Es wird geregelt, dass unbebaute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen. Die

Festsetzung dient weiterhin der Minimierung der Beeintrachtigungen fiir die verschiedenen Schutzgiiter.

5.  Gestaltung der Stellplitze
Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, sind die Stellplatzflichen mit einer wasserdurchlassigen Be-

lagsausbildung herzustellen.

6. Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem éffentlichen Raum zu vermei-

den, werden Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen.

7. Geldandemodellierungen
Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch tiberm&Rige Verianderungen und Einschnitte in das natiir-

liche Geladnde beeintréchtigt werden, weshalb zuléssige Geldndeveranderungen in den Bauvorschriften ge-

regelt werden.
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8. Einhausung von Abfallbehiltern, Miilltonnen und Containern
r StraBe befindliche Abfallbehilterstellplatze einzu-

Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind direkt an de

hausen.

IX. Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

2 Artenschutzrechtliche Relevanprifung

Fassungen im Verfahren:
Fassung vom 12.07.2018 fur die Sitzung am 24.07.2018 BUROGFRORER

UAWELT = VERKEHR * STADTPLANUNG

Gednderte Fassung vom 16.03.2020 fur die Sitzung am 21.07.2020
Hohenzollernweg 1

Gednderte Fassung vom 04.11.2020 for die Sitzung am 17.11.2020

Bearbeit 72186 Empfingen
earbeiter:

L ” - 07485/9769-0
aura Muller / Thomas Grozinger info@buero-gfroerer.de

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

Annick Grassi (Burgermeisterin)
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