GEMEINDE WALDACHTAL

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften
SsWohnen an der Waldach*

) Satzung uber den Bebauungsplan ,,Wohnen an der
Waldach*

II) Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Wohnen an der Waldach*

lIl) Ergebnisse im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit und Behdrden sowie deren Abwagung,
Stellungnahme und Beurteilung

Stand: 02.09.2020

PLAN
WERK
STATT

am Bodensae

Rainer Wallmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

MuhlistraBe 10
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 302 8812

Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de



GEMEINDE WALDACHTAL

) SATZUNG Uber den Bebauungsplan ,,Wohnen an der
Waldach*

Fassung vom: 02.09.2020

- zur erneuten o6ffentlichen Auslegung -

B A\
\
&N L
N ~
) N \ K
N W .,,‘h.h'g.-
{s{emeller B0
A A WAL < A
: !' - ’\/}\4

SN

‘‘‘‘‘



§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geadndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.

1057)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. 8§ 4 der Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Gemeinde Waldachtal in
offentlicher Sitzung am . . . . . . 2020 den Bebauungsplan ,Wohnen an der
Waldach® als Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Wohnen an der
Waldach® ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom 02.09.2020 mal3gebend.
Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Bebauungsplan-Satzung ,Wohnen an der Waldach“ besteht aus folgenden
Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 02.09.2020

- Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerklarung in der Fassung vom
02.09.2020

- Begriundung in der Fassung vom 02.09.2020

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach® tritt mit der
ortsuiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des r&umlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den

Annick Grassi, Blrgermeisterin
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach*
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss vom . ... 2020 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf3 durchgefuhrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den

Annick Grassi, Blrgermeisterin
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TEIL I

SO

Pflegeheim

MI

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach*

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung 8§9(1)1

1.1.1  Sonstiges Sondergebiet (SO) 8§11

Zweckbestimmung: Pflegeheim

Zulassig sind Anlagen und Einrichtungen, die einem
Pflegeheim dienen:

Dauerpflege

Kurzzeitpflege

Tagespflege

Wohnen mit Service

Pflegenahes Wohnen

Wohnungen fiir behinderte Menschen
Wohnungen fir Mitarbeiter

Zulassig ist dartber hinaus ein Café-Gastronomiebetrieb mit

Mittagstisch.
1.1.2  Mischgebiet (MI) 86
1.1.2.1 Zulassig im Mischgebiet sind folgende Nutzungen: 86 (2)

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.1.2.2 Nicht zulassig im Mischgebiet sind folgende Nutzungen: 8§81 (5)
1. Einzelhandelsbetriebe,
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen,
4. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO in den Teilen des Gebiets, die tiberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.

1.1.2.3 Die Nutzungen nach 8§ 6 (3) BauNVO: §1(6)1
1. Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2
aufRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des
Gebiets
werden gem. 8 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind daher im Mischgebiet nicht
zulassig.

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO
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1.2 Malf3 der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB

1.2.1 Hochstzulassige Grundflachenzahl 8§16 (2) 1 BauNVO
GRZ 0,6 §19(4) BauNVvO
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von
Garagen/Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von

max. 0,8 uberschritten werden.

GH 14.00 1.2.2  Hochstzuldssige Gebdudehohe in Meter Uber EFH 8§16 (2) 4 BauNVO
! §18 (1) BauNVO

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuléssigen

Gebaudehothe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)

Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe, z.B. durch
technische Aufbauten, Oberlichter, Treppenhauser,
Uberfahrten sind bis zu einer Hohe von max. 1,50 m auf 10
% der Dachflache zulassig.

Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe durch Solar-
und Photovoltaikanlagen sind bis zu einer Hoéhe von max.
1,50 m auf 80 % der Dachflache zulassig.

1.3 Hohenlage der Gebaude 89 (3) BauGB
(Zahlenwerte sind Beispielwerte)

EFH *| 1.3.1  Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFH) in Meter iiber NN
55900 gem. Planeintrag

Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.
Uberschreitungen der EFH sind bis max. 0,25 m zulassig.

1.4 Bauweise 8§9(1)2 BauGB
0 1.4.1 offene Bauweise 8§22 (2) BauNVO
1.4.2 abweichende Bauweise §22(4) BauNVO
d
Abweichend von der offenen Bauweise sind Geb&aude ohne
Langenbeschrankung zulassig.
1.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen §9(1)2 BauGB
E 1.5.1 Baugrenzen § 23 (1,3) BauNVO
1.5.2  Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen §23(5) BauNVO
i.V.m.8812,14 BauNVO
In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende
bauliche Anlagen zulassig:
- Zufahrten und Wege,
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO.
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1.6 Verkehrsflachen 8§9(1)11 BauGB

1.6.1 Ein- und Ausfahrtbereich Tiefgarage (TGa) / Stellplatze im 8§9(1)11 BauGB
Y " F Innenbereich / Anlieferung

_____ " 1.7 Flachen fur Stellplatze (ST) und Zufahrten 89(1)4 BauGB

Stellplatze sowie Tiefgaragen und deren Zufahrten sind
ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. innerhalb der hierfir vorgesehenen
Flachen zulassig.

O 1.8 Flache fir Versorgungsanlagen 89 (1) 12 BauGB

hier: Umspannstation

1.9 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen 89 (1) 13 BauGB
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fuhren.
1.10 Hauptversorgungsleitungen 89 (1) 13 BauGB
- vorhandene Schmutzwasserleitungen (DN 900 + DN 300)
[—O——0— mit Schutzstreifen
- vorhandene Wasserleitung (110 - PE - HD) mit Schutz-
streifen
- vorhandene Regenwasserleitung (DN 800) mit Schutz-
streifen

- geplante / vorhandene Stromleitung mit Schutzstreifen

hand leitung it Sehutzsirel

1.11 Grunflachen 89 (1) 15 BauGB
In den als Griunflachen gekennzeichneten Flachen ist die
Errichtung von Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO und
sonstigen baulichen Anlagen unzulassig.

1.11.1 private Grinflachen 89 (1) 15 BauGB

Zweckbestimmung: geplante Uberschwemmungsflache
Bepflanzungen gem. Ziffer 1.14.1.2.3

Zweckbestimmung: geplante Boschungen

Bepflanzungen gem. Ziffer 1.14.1.2.2
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1.12

1.14.1

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft

- 5 m Gewasserrandstreifen des Bachlaufes der Waldach

Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen
hier: geplante Uberschwemmungsflache, Bodenabtrag

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen
und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

MalRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung

1.14.1.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzungen gem. Ziffer 1.14.1.2.1

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und sonstigen baulichen
Anlagen unzuléssig.

1.14.1.2 Pflanzgebote

Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung

GroRR3kronige Baume: Hochstamme,
Stammumfang (StU) 16 -18 cm
Mittelkronige  Baume: Hochstdmme,
Stammumfang (StU) 12-14 cm
Straucher: Strauch, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, je
nach Pflanzzeitpunkt, Hohe 80-120 cm.

3-4x verpflanzt,

3x  verpflanzt,

Saatgut: es ist ausschlieBlich autochthones Saatgut zu
verwenden.

Es ist ausschliellich regional gezilichtete (autochthone)
Pflanzware und Saatgut zu verwenden. Hierflr ist ein
Herkunftsnachweis erforderlich.

Vorgaben fir die Ausfihrung

Geholze:
Fur die Baumpflanzungen sind Hochstamme zu verwenden
und mit einem Dreibock zu sichern. Die B&ume sind
entsprechend der Vorgaben in der Planzeichnung zu
pflanzen.

Im Bereich der Bebauung ist auf einen ausreichend grofl3en
Bodenstandsraum zu achten - luft- und wasserdurchlassig,
durchwurzelbar - Mindestbreite: 2,0 m, Tiefe: 0,80 bis 1,0 m;
der Untergrund ist zuséatzlich aufzulockern.

§9 (1) 16

§9 (1) 17

§9 (1) 20
§9 (1) 25
§9 (1) 15

BauGB

BauGB

BauGB
BauGB
BauGB

§ 9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 20,25a BauGB

§ 9 (1) 20,25a BauGB
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Pfg 1

Pfg 2

Pfg 3

Strauchgruppen sind mit einem Pflanzabstand von 1,5 m zu
pflanzen. Zur Erhéhung der Artenvielfalt sind mindestens 2
Straucharten zu verwenden.

1.14.1.2.1 Pflanzgebot 1 — Umbruchlose Ansaat von insekten-

freundlichen Gras- und Krautermischung

Umbruchlose Ansaat einer artenreichen Blumenwiese.
Saatgutmischung aus 50 % Graser und Blumen.
Beispielsweise Saatgutmischung Nr. 1 von Rieger-Hoffmann
oder vergleichbarer Artenmischungen. Schaffung eines
Nahrungshabitats fur Insekten, Vogel und Fledermause.

1.14.1.2.2 Pflanzgebot 2

Bepflanzung gem. landschaftspflegerischem Begleitplan zur
Renaturierung an der Waldach (siehe Anlage Ziffer 12.2 zur
Begrindung).

1.14.1.2.3 Pflanzgebot 3

1.14.2

Bepflanzung gem. landschaftspflegerischem Begleitplan zur
Renaturierung an der Waldach (siehe Anlage Ziffer 12.2 zur
Begrindung).

Pflanzenlisten

Baume:

Traubeneiche Quercus petraea
Hange-Birke Acer pseudoplatanus
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzpappel Populus nigra
Sal-Weide Salix caprea
Silberweide Salix alba

Korbweide Saliv vinimalis
Felsenbirne Amelanchier ovalis
Liguster Ligustrum vulgare
Stréucher:

Gemeine Hasel Corylus avellana
Echte Mehlbeere Sorbus aria
Zweigriffeliger Weil3dorn Crataegus laevigata
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Gewdhnlicher Spindelstrauch Euonymus europaeus
Breitblattriges Pfaffenhitchen  Euonymus latifolius

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB
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1.14.3 Verbindliche Festsetzungen zur Vermeidung von Verbotstat- 8 9 (1) 20 BauGB
bestanden nach

Fledermaus:

- Da hier reine Sommerquartiere betroffen sind, ist die
Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr zwischen 1.
November und 1. Mé&rz vorzusehen.

- Als Ersatz fur die Mannchenquartiere sind 10
Fledermauswandsysteme (Fa. Schwegler, Unterputz: Typ
3 FE oder alternativ Aufputz: Typ 1 FTH) vorgesehen.
Dies ist durch eine fachkundige Person zu Uberprufen.

- Da die Arbeiten voraussichtlich sich tGber einen langeren
Zeitraum erstrecken koénnen sind aus Grinden der
Okologisch-funktionalen Kontinuitdt der Lebensstatte an
der angrenzenden Scheune Fledermausbretter
anzubringen. Die Fledermausbretter sind gemald den
Vorgaben der Okologischen Baubegleitung herzustellen.
Sie sind unmittelbar nach den Abrissarbeiten, jedoch bis
spatestens zum 1. Marz fachgerecht und funktionsfahig
zu montierten. Auch dies ist durch eine fachkundige
Person zu Uberprtfen.

- Zur Unterstitzung der Nahrungssituation fur die
Flederméause sind blutenreiche Wiesenansaaten aus
autochthonem Saatgut und am Gewasser
insektenfreundliche Gehdlze vorgesehen.

- Es sind LED Leuchtmittel einzusetzen die eine
Farbtemperatur von hdchstens 3000 Kelvin (warmweiss)
aufweisen, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil
im  Lichtspektrum moglichst gering ist. Dabei soll v. a.
auch die Abstrahlung nach oben so gering wie mdglich
sein.

- Weiterhin sind keine zusatzlichen Strahler, Neonréhren
oder sonstige Leuchtmittel, insbesondere in Richtung der
Waldach, einzusetzen.

eI 1,15 Mit Leitungsrechten (LR) zu belastende Flachen §9(1)21 BauGB
I
LR1 - Leitungsrecht Stromleitung zugunsten der
Versorgungstrager
LR2 - Leitungsrecht Schmutzwasserleitung zugunsten der
Gemeinde
LR3 - Leitungsrecht Wasserleitung zugunsten der
Gemeinde
LR4 - Leitungsrecht Schmutzwasserleitung zugunsten des
AZV Oberes Waldachtal

LR5 - Geh- und Fahrrecht (Unterhaltungsweg als Zufahrt
zum Gewasser) zugunsten der Gemeinde

LR6 - Leitungsrecht Regenwasserleitung zugunsten der
Gemeinde

Die mit Leitungsrechten versehen Flachen dirfen in
Abstimmung mit der Gemeinde/Versorgungstrager tberbaut
werden. Die Zuganglichkeit fir Unterhalt und Instandsetzung
ist mit der Gemeinde/Versorgungstrager abzustimmen.

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
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::: 1.17.1
E 1.17.2

1.16

1.17

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
Einwirkungen

(siehe Anlage: Schalltechnische Untersuchung, BUlro
ACCON GmbH, Augsburg vom 01.09.2020)

- Die Tiefgaragenrampe ist auf Lange der Ostfassade des
Wohngebaudes einzuhausen.

- An der Sudfassade des Wohngebaudes (Haus B) sind
offenbaren Fenster von schutzbedirftigen Raumen
unzulassig.

- Regenablaufrinne und Garagentor der Tiefgarage sind
nach dem Stand der Technik larmmindernd
auszufihren.

- Die Fahrbahnoberflache der Rampe der Tiefgarage ist
eben auszufihren.

- Zufahrten und Fahrgassen sind zu asphaltieren.

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren in
Abstimmung mit dem Landratsamt Freudenstadt zu
erbringen.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Planbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Malf3 der baulichen
Nutzung

1.17.3 Nutzungsschablone

1

3

5

5 — Bauweise

¥~ HQ100

Nachrichtliche Ubernahme

2.1

Uberschwemmungsgebiet

Bestehende Abgrenzung gem. Hochwassergefahrenkarte bei
Hochwasser HQ100.

§9(1)24 BauGB

§9(7) BauGB

§16 (5) BauNVO

Aanungsrechtiche Festsetzungen Fillschema der Nutzungsschablone
1 — Art der baulichen Nutzung
2 2 — Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
3 — Hochstzulassige Gebaudehodhe (GH) in Meter tber EFH
4 4 — Hochstzulassige Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) in Meter
Uber NN

89 (6a) BauGB
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®

1320

NI

* 5.00 *

556,127

BSo=
565.51

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
baulichen Anlagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO

unzulassig.

(In Abstimmung mit dem LRA — Wasserwirtschaftsamt wurde
im Zuge der Neuschaffung von Uberschwemmungsflachen
im Plangebiet die derzeitige Abgrenzung bei Hochwasser

HQ100 angepasst.)

Hinweise

3.1

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundstlicksgrenzen

Flurstiicknummern (beispielhaft)

vorhandene Haupt- und Nebengebaude

vorhandene Bdschungen

vorhandener Bachlauf der Waldach

Malflinie (beispielhaft)

Gemarkungsgrenze

vorhandene Geldndehohen / Hohen (beispielhaft)

Gestaltung in der Waldach / Bdschungen / Mauern /

FlieRrichtung (beispielhaft)

geplanter Gebaudeabbruch

GEMEINDE WALDACHTAL
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3.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben.

Kabeltrassen sind in einer Breite von 2,5 m beiderseits der
Versorgungskabel von  Baumpflanzungen frei zu halten. In
Leitungsbereichen ist eine Bebauung, Bepflanzung bzw. Anderung des
Gelandeniveaus nur nach Prifung und Genehmigung moglich. Sind
SchutzmalBhahmen erforderlich sind die Kosten vom Verursacher zu
tragen. Entlang offentlicher StraRen und Wege sind auf den privaten
Grundstucksflachen in einem Gelandestreifen von 0,5m Breite, Anlagen fir
die Stromversorgung zu dulden.

3.3 Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert
im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

3.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und PlanungsmalBhahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8 4 BodSchG, 88 1,

202 BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu berucksichtigen. Die
Bodenschutzbehérden sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der Baumaflinahmen anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
Mindestmal? zu beschranken.

3.5 Niederschlagswasser
Drainagen im  Grundwasserbereich, sowie Sickerschachte sind
grundsétzlich nicht zuléssig.

3.6 Hochwasserschutz
HQ100
Das Plangebiet liegt in Teilbereichen innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes nach HQ100.

Fur diese festgesetzten Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote des
§ 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). So ist u. a. die Errichtung und
Erweiterung baulicher Anlagen sowie das Erhdhen und Vertiefen der
Erdoberflache verboten (8§ 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG). Unabhédngig vom
Bestehen eines Bebauungsplans bedarf jede Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
zusatzlich einer Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 3 WHG.
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3.7 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen HoOhen beziehen sich auf das Deutsche
Haupthéhennetz 2016, abgekiirzt ,DHHN2016" (Angaben in m Gber Normal
Null).

3.8 L354
Es ist durch geeignete Malinahmen sicher zu stellen, dass kein
gesammeltes Oberflachenwasser auf die Stral3engrundsticksflache
zugeleitet wird.

Bei notwendigen Inanspruchnahmen der Stra3engrundstticksflache fur Ver-
bzw. Entsorgungsleitungen sind Planunterlagen mit Angabe Uber
Leitungsart, -fihrung, Rohrart, Durchmesser, Verlegetiefe und
vorgesehener Bauweise beim Strallenbauamt des Landkreises
Freudenstadt, Herrn Weigold, einzureichen.

3.9 Geotechnik

Auf Grundlage des geologischen Basisdatensatzes des LGRB bilden im
westlichen Teil des Plangebiets holozéner Auenlehm, im &stlichen Teil
holozédner Auensand, deren Machtigkeit jeweils nicht genau bekannt ist,
den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie einem kleinrAumig deutlich
unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile koénnen zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse koénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de)
entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im
Internet unter der Adresse hitp://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

3.10 Waldach
Die Entwéasserung und schadlose Ableitung des nicht
behandlungsbedurftigen Niederschlagswassers in die Waldach ist in einer
separaten wasserrechtlichen Erlaubnis zu beantragen.

3.11 Abbrucharbeiten
Durch die gewerbliche Vornutzung ist nicht mit letzter Sicherheit
auszuschlieen, dass moglicherweise kleinrdumige Bodenverun-
reinigungen entstanden sind.
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Bei den Ruckbauarbeiten ist daher ein besonderes Augenmerk auf
sensorische Auffalligkeiten (Aussehen, Farbe, Geruch) zu richten. Sollten
sich Hinweise auf Bodenverunreinigungen ergeben, ist das Landratsamt
Freudenstadt — Amt fir Bau, Umwelt und Wasserwirtschaft -—
einzuschalten.

4. Anlagen zum Textteil
4.1 Lageplan zum Textteil in der Fassung vom 02.09.2020

4.2 Begrindung in der Fassung vom 02.09.2020

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den
Annick Grassi, Blrgermeisterin

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,WOHNEN AN DER WALDACH*

Seite 14 von 29



TEIL I BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach*

INHALT:

N o g bk~ w N PE

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6

R&aumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhéltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Anlass der Planung / Planungsziele
Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahren
Auswirkungen der Planung

Versorgung und Entsorgung
Verkehrserschliel3ung
Artenschutz

Auswirkungen auf das Klima
Hochwasserschutz

Immissionsschutz

Altlasten

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

10. Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung
der Behorden gemal § 4 (1+2) BauGB
11. Flachenbilanz

12. Anlagen
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 7.220 mz,
mit den Flurstiicken Nr. 683, 271 und 272.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch das Wohngrundsttick, Flurstiick Nr. 273,

Im Osten durch die Wohngrundstiicke, Flurstiicke Nr. 267 - 270

Im Siiden durch die Wohngrundstticke, Flurstiicke Nr. 267/1 und 682 und durch
den offentlichen Gehweg entlang der Waldachstral3e, Flurstiick Nr. 265,

Im Westen durch die Waldach, Flurstiicke Nr. 260 und 684.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Teilortes Lutzenhardt der Gemeinde
Waldachtal. Der Planbereich grenzt ¢stlich an den Bachlauf der Waldach und nérdlich an
die Waldachstral3e an.

Die vorhandenen Gebaude des ehemaligen "Granzow" - Fabrikgelandes an der
Waldachstral3e wurden bereits abgebrochen.
Der nordliche Teilbereich stellt eine Wiesenflache dar.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert. Die Grundstticke sind im Privatbesitz.

Luftbild - Bestand (unmaf3stablich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

8 1 Griinflache

Das Plangebiet liegt im
Geltungsbereich  des  rechts-
kraftigen Bebauungsplanes
,Ortsmitte — 1.Anderung®.

o

Der Bebauungsplan setzt im
sidlichen Bereich ein
.Mischgebiet* und im noérdlichen
Bereich eine ,Parkanlage” fest.

[

Um das geplante Vorhaben

T[Sondergebiet) 7 3 2 3

e 1\ realisieren zu koénnen, soll der
= i bestehende Bebauungsplan
o p il teilweise aufgehoben und durch
. \\% = den ,neuen* Bebauungsplan
st || ,Wohnen an der Waldach“ fir den
H% b Planbereich ersetzt werden.

Bebauungsplan - Ausschnitt
(unmalf3stablich)

O o Der rechtswirksame Flachennut-

: B/ N/ zungsplan (FNP) des

R P _ Gemeindeverwaltungsverbandes

- L < < GVV) Dornstetten stellt innerhalb

WL-Sonsl S8 —— des raumlichen Geltungsbereichs

es) / | | far das Plangebiet ,Sonderbau-

M ca.0 ':"/\' flache* dar.

//’ s

S {\ l Der FNP soll an die geplante

S 5 Nutzung im  Rahmen  der
' Berichtigung angepasst werden.

WL-BLP003 205 TR\
WL-BBP032
Flachennutzungsplan - Ausschnitt
MJ/A= " (unmaBstablich)
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5. ANLASS DER PLANUNG / PLANUNGSZIELE

Im Bereich des ehemaligen ,Granzow“-Fabrikgelandes wurden die bisherigen Gebaude
abgebrochen. Auf den freigewordenen Flachen der Gewerbebrache und den
anschlieBenden Grundsticken entlang der Waldach soll an der Waldachstral3e ein
Mehrfamilienhaus und im rtckwartigen Grundsticksbereich ein Pflegeheim mit einem
Café-Gastronomiebetrieb errichtet werden.

Grundsatzliches Planungsziel ist die Errichtung eines Pflegeheims mit Café-
Gastronomiebetrieb und einem barrierefreien Mehrfamilienwohnhaus. Im ndérdlichen
Bereich des Grundsticks sind im Pflegeheim sowohl Langzeit-, Kurzzeit- und
Verhinderungspflege als auch eine integrierte Tagespflege angedacht. Es ist geplant,
dass das Haus mit den Garten im Innenhof beispielsweise auch fur Menschen mit
Demenz eingerichtet sein wird. Angrenzend an die WaldachstralRe soll ein barrierefreies
Mehrfamilienhaus entstehen. Die darin befindlichen seniorengerechten
Eigentumswohnungen kénnen das Dienstleistungs-Angebot des Pflegeheims in Anspruch
nehmen und sind damit fir ein Leben von Senioren in den eigenen vier Wanden
eingerichtet. Im vorderen Bereich zur WaldachstralRe ist durchaus auch ein
Dienstleistungsangebot denkbar und angedacht (beispielsweise Arztpraxis, Logopéadie,
Physiotherapie, Frisor oder dhnliches).

Maogliche Bebauung eines
Pflegeheimes - Lageplan
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Méogliche Bebauung eines Pflegeheimes — Schnitt

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende, weitere
grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

e Sonstiges Sondergebiet (SO) Gebiet gemal 8 11 BauNVO fiur das Pflegeheim mit
Café-Gastronomiebetrieb / Mischgebiet (MI) fur das Mehrfamilienhaus gemal § 6
BauNVO

e Festsetzungen einer hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

e Festsetzungen einer hochstzulassigen Geb&dudehthe (GH) in Meter tber EFH

e Festsetzung einer hochstzuldssigen Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) in Meter
Uber NN
abweichende Bauweise fir Gebaudelangen tber 50 m

e  Schaffung neuer Uberschwemmungsflachen im Falle eines HQ100 Regenereignisses

6. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

Durch den Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach® sollen die erforderlichen
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die geplante Bebauung geschaffen werden.

§ 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die
Nachverdichtung oder anderer Mal3nahmen der Innenentwicklung.

Durchfiihrung im ,,beschleunigten Verfahren“

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine Grole der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 2,0 ha.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8§ 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fur die betroffenen Schutzgiter insgesamt zu befirchten.
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Eine Uberprifung, ob artenschutzrechtliche Belange das Bebauungsplanverfahren
einschranken, erfolgt in Form einer artenschutzrechtlichen Einschatzung.

Im beschleunigten Verfahren kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Gem. 8 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Zur besseren Burgerinformation und der Gewinnung aller planungsrelevanten Grundlagen
und Anregungen wird dennoch eine zweistufige Blrger- und Behdrdenbeteiligung
durchgefihrt.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in Offentlicher Sitzung am 15.05.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wohnen an der Waldach® beschlossen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Entwasserung fur das Plangebiet ist im Trennsystem geplant.

Grundstiicksentwésserung:

Die Grundstiicksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflachenwasser und
Schmutzwasser. Es wird angestrebt, nicht verschmutztes Regenwasser von Dachflachen
und Tiefgarage direkt in die angrenzende Waldach abzuftihren. Schmutzwasser wird in
die Mischwasserkanalisation geleitet.

7.2 VerkehrserschlieBung
Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende
Waldachstral3e. Bauliche Maflinahmen sind nur zur Anbindung der Tiefgaragenzufahrt an

die Stral3e erforderlich.

Die kunftigen Gebaude sollen mit einer Tiefgarage ausgestattet werden. Zusatzlich
werden entlang der Waldachstral3e Stellplatze ausgewiesen.

In der neuen Planung mit einem Pflegeheim wird eine fuRlaufige Anbindung entlang der
Waldach mit Briicke zur nordlich gelegenen Parkanlage empfohlen.
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7.3 Artenschutz

(siehe Anlage: artenschutzrechtliche Einschéatzung, Biro Zeeb & Partner, Ulm vom
30.10.2019)

ERGEBNISSE DER FREILANDUNTERSUCHUNGEN

VOGEL

Die Begehungen zur Erfassung der Brutvogel wurden im Zeitraum vom 5. April bis zum 7.
Juli 2018 an funf Terminen durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Brutvogelkartierung sind in
Tabelle 3 zusammengefasst und in Abbildung 2 dargestellit.

Im Untersuchungsgebiet und in angrenzenden Bereichen wurden insgesamt 30
Vogelarten erfasst. Davon sind 11 Arten als Brutvogel und 19 Arten als Nahrungsgéaste zu
betrachten.

Weitere Vogelarten, die das Gebiet aufgrund der vorhandenen Lebensraume potentiell als
Bruthabitat nutzen konnen, wurden im Rahmen der Brutvogelkartierungen nicht
festgestellt.

Von den 11 festgestellten Brutvogelarten briteten nur sechs Arten innerhalb des
Bebauungsplanumgriffs (s. Tab. 3 und Abb. 2). Bei diesen sechs Arten handelt es sich um
sogenannte ,Allerweltsarten®, d. h. diese Arten weisen keinen Rote-Liste-Status auf bzw.
sind nicht streng geschitzt. Es handelt sich also um ubiquitare Vogelarten, bei denen
davon ausgegangen werden kann, dass sie bei Bebauung des Gebiets im Umfeld wieder
genlgend geeignete Bruthabitate finden.

FLEDERMAUSE

Die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) war die einzige Fledermausart, die im
Untersuchungsgebiet, auch in dessen weiteren Umkreis, wahrend der
Ausflugsbeobachtungen festgestellt wurde. Dies ist sehr wenig flr den Naturraum.

Bei den Quartieren im Mai, die unter den Dachern des Fabrik/Lagergebaudes festgestellt
wurden, handelt es sich wahrscheinlich um Mannchenquartiere. Diese bleiben im Sommer
fur eine kirzere oder langere Zeit (einige Tage bis Wochen) in ihren Quartieren.

Mitte bis Ende Juli l6sen sich die Wochenstuben mit den Weibchen und Jungtieren
langsam auf.

Danach sind die Zwergfledermause meist verschwunden, es gibt aber sog.
Schwarmquartiere, in denen sie sich treffen und die wichtig fur ihre Sozialkontakte sind
(Dr. Michael Klinger: all about bats, Dietz, Nagel, etc.). Das Verhalten der Tiere an diesem
Dachabschnitt entspricht den Beschreibungen von solchen Schwéarmquartieren. Uber
kleine Schwarmquartiere ist bis jetzt noch sehr wenig bekannt. Vielleicht dient dieser
Dachabschnitt als Sammel-und Austauschquartier vor dem Flug ins grof3e Winterquartier.

Am 14.06.18 fand die Gebaudebegehung statt. Nachfolgend das Ergebnis von B. Pehlke:

Die Déacher der Fabrik/Lagers sind von unten isoliert, bis auf einen schmalen Streifen am
First. Es kann davon ausgegangen werden, dass hier keine Flederm&use ihr Quartier
haben.

Der Keller wurde bei dem Hochwasser tberschwemmt. Es handelt sich um einen Keller
aus Betonwanden und Betondecke, die als Winterquartier fir Fledermduse meist nicht
attraktiv sind.

Die Schuppen auf dem Gelande sind sehr luftig gebaut. Auch hier sind Quartiere nahezu
ausgeschlossen.

Der Backsteinschuppen ist in seinem Inneren sehr bauféllig. Die Treppe ist zerstort und
die verschiedenen Holzteile nicht mehr tragend. Auf eine Begehung wurde aus
Sicherheitsgriinden verzichtet.

Es gibt einen schmalen unterirdischen Gang zwischen dem mittleren Geb&ude und dem
Lagergebdude. Dieser war nicht betretbar und ebenfalls durch das Hochwasser
tberschwemmt. Er kdnnte aber evtl. fiir Fledermause zur Uberwinterung interessant sein.

Am 26.05.2019 fand eine weitere Gebaudebegehung von D. Hackel statt:
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Alle Dachbereiche innen sind fir Fledermduse kaum geeignet, da kaum relevante
Strukturen vorhanden sind und der bauféllige Dachbereich des Backsteinschuppens recht
zugig ist. Dennoch wurde am Kamin im Dachgeschol3 des Fabrikgebaudes ein einzelner
sehr alter Kotpellet eines Langohrs gefunden. Der Ortgang und Windbretter bzw.
Unterbretter des Backsteinschuppens wurden ausgespiegelt auf ein moégliches Quartier
der Zwergfledermaus, durch die Ausflugsbeobachtungen von B. Pehlke im Jahr 2018.
Hierbei wurden jedoch keine Tiere angetroffen; es wurde hier auch kein Kot oder sonstige
Hinweise auf Fledermause gefunden.

Der Kellerbereich der Firmengeb&ude ist fur Flederm&use nicht zugénglich und auch nicht
geeignet.

MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG

VOGEL

Die Vogelkartierung ergab verschiedene Brutreviere ubiquitédrer Vogelarten im
Vorhabensgebiet sowie in dessen Umgebung. Es ist davon auszugehen, dass diese
Vogelarten bei Bebauung des Gebiets im Umfeld wieder genigend geeignete
Bruthabitate finden. Zudem werden mit Bebauung neue Gehdlzstrukturen angelegt, sowie
artenreiche Wiesen entwickelt, sodass wieder geeignete Brut- und Nahrungshabitate zur
Verfligung stehen.

Um einen Verbotstatbestand ausschlieBen zu konnen, missen MalRnhahmen zur
Vermeidung und Minderung durchgefiihrt werden.

FLEDERMAUSE

Das Artenspektrum der Fledermause beschréankt sich an diesem Ort nur auf eine Art, die
Zwergdfledermaus. Dem Fund des einzelnen, sehr alten Kotpellets einer
Langohrfledermaus wird keine weitere Bedeutung beigemessen. Mdglicherweise wurde
der Dachbereich vor vielen Jahren einmalig als Fral3platz aufgesucht.

Es gibt in dem Geb&udekomplex einige Mannchenquartiere und ein grof3eres Quartier,
das aber erst nach der Wochenstubenzeit besetzt wurde (Schwarmquartier). Die
Nachkontrolle im Jahr 2019 ergab auch keine weitere langerfristige Nutzung des
Quatrtiers.

Um einen Verbotstatbestand ausschlieBen zu konnen, missen Malinahmen zur
Vermeidung und Minderung durchgefiihrt werden.

Fazit:

Bei Berlicksichtigung und Umsetzung der MaRBnahmen zur Vermeidung und Minderung ist
davon auszugehen, dass keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 -3
ausgelost werden.

7.4 Auswirkungen auf das Klima

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Teilortes Liutzenhardt der Gemeinde
Waldachtal und grenzt dstlich an den Bachlauf der Waldach an. Im Suden grenzt das
Plangebiet an die Waldachstrale.

Bei dem Plangebiet handelt es sich (berwiegend ehemals gewerblich genutzte
Grundstuicke und um bestehende Wiesenflachen im Norden.

Durch die Planung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Ortsklima leisten, von der Planung nicht betroffen.

Im Rahmen der Neubebauung werden ebenfalls die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) zugrunde gelegt. Dartiber hinaus sind Solar- und
Photovoltaikanlagen zulassig und erwiinscht.
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7.5 Hochwasserschutz

Nach der Hochwasser-
gefahrenkarte liegt das
Plangebiet Grof3teils entlang
der Waldach innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes
nach HQ100. Eine
hochwasserangepasste
Bauweise wird empfohlen.

In Abstimmung mit dem LRA

- Wasserwirtschaftsamt
wurde im Zuge  der
Neuschaffung von

Uberschwemmungsflachen

% im Plangebiet die derzeitige
1 Abgrenzung bei Hochwasser

HQ100 angepasst.

Mit Schreiben LRA vom
21.02.2020 wurde hierzu die
wasserrechtliche Plangeneh-
migung erteilt.
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LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER BEGLEITPLAN (MASSNAHMEN)
- Renaturierung an der Waldach zwischen Breitenbach und ZOB Lutzenhardt -
GEMEINDE WALDACHTAL, ORTSTEIL LUTZENHARDT
LANDKREIS FREUDENSTADT -
\ i &
\mamum&mmsoanmry /[,A‘ — T

Zwschen Lutzenhard und Vesperweler /

-
' Wiederherstellung A
geschitztes Biotop (Auwald)

e el

590 - Bllap nach BNsISThG °
Biclop Nr_ 1.7517.237.2534 %
Feidhecke an Brettenbech und Waidsen 2,
am O Otsrand von Luzenhsrct

i3

Om 5m 10m 15m 20m 30m 40m 50m

| Landkreis Freudenstadt

MASSNAHMEN

ZEICHENERKLARUNG

Herstellung krautiger Vegetationsbestande

(Ansaat von Kréutern / Grasern aus gesicherter Herkunft des Naturraums)

Al: Ansaat F i ischu
(Ziel > Biotoptyp 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte)

A2: Ansaat F i ischung
(Ziel > Biotoptyp 33.43 Magerwiese)

MaRnahme A3: Ansaat Artenreiche Gebr i fiir Bo
(Ziel - Biotoptyp 35.10 Saumvegetation mittlerer Standorte)

A4: Ansaat Uf
(Ziel > Biotoptyp 35.42 Gewa: i [ )

Gehdlzpflanzungen
Artenlisten siehe Textteil
MaRnahme G1: Pflanzung eines

a A
(Ziel -> Biotoptyp 52.33. Ausgleichspflanzung fiir Eingriff in nach
§ 30 BNatSchG besonders geschiitztes Biotop)

[ =
% GZB MaRBnahme G2: Pflanzung von Hecken mittlerer Standorte

‘ G3: Pflanzung ammiger L

Entwicklung Gehélz- und Hochstaudensaum an der Waldach
‘ \‘ Entwicklung gewasserbegleidender Geholzsaum durch:
G1

7Y > Lebende Uferfaschinen, Wurzelstacke, Raubaum
Entwicklung gewasserbegleidender Saum durch:
~> Ansaat Ufer-Mischung (entsprechend MaBnahme Ad)

Schutz- / Minimierungs- / Vermeidungsmanahmen

F~ —~ nur des
L@ SonoTos bis 3008 c

—_

‘Wgzose=  Erhalt von Gehdlzen

Sonstige Planzeichen
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i § 30 Biotop nach BNatSchG
b

@ Geplante Stiitzmauer (Blocksatz)
D Unterhaltungswege (Schotter / Schotterrasen)

Neuer Verlauf Waldach

Gemeinde Waldachtal

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER BEGLEITPLAN
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7.6 Immissionsschutz

(siehe Anlage: Schalltechnische Untersuchung, Biro ACCON GmbH, Augsburg vom
01.09.2020)

Die Kern Immobilien GmbH & Co. KG plant die Errichtung eines Pflegeheims und eines
Wohn- und Geschaftshauses an der Waldachstraf3e in Waldachtal.

Vom Bauvorhaben gehen Gerausche aus, die in der Nachbarschaft und am Bauvorhaben
einwirken. Es handelt sich dabei um den Zu- und Abfahrtsverkehr von Pkw und Lkw, den
Warenumschlag am Pflegeheim und die AufRengastronomie des Cafés. Auf das
Bauvorhaben wirken zudem Gerausche anderer Betriebe und Anlagen ein. Es handelt
sich dabei im Wesentlichen um die Tankstelle Schweizer mit Shop und Waschanlage
sowie den Parkplatz an der HauptstrafRe 33/35 fur Apotheke, Arztpraxen und King Kebap
Imbiss.

Die Gerauscheinwirkungen in der Nachbarschaft und am Bauvorhaben wurden berechnet
und beurteilt. Sie sind in der Stellungnahme Az. 9164-08-B der ACCON GmbH vom
01.09.2020 dokumentiert.

Demnach sind aus Sicht des Immissionsschutzes keine Konflikte zu befiirchten, wenn die
in der Satzung festgesetzten Schallschutzmalnahmen ergriffen werden.

8. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend den geplanten
Nutzungen ein Sonstiges Sondergebiet (SO) — Zweckbestimmung: Pflegeheim gem.
§ 11 BauNVO und ein Mischgebiet (MIl) gem. § 6 BauNVO fest.

Sonstiges Sondergebiet (SO)

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Pflegeheim soll innerhalb des Gebaudes
ebenfalls ein Café-Gastronomiebetrieb errichtet werden. Dieser geplante Café-
Gastronomiebetrieb soll dartiber hinaus einen Mittagstisch anbieten. Fur die Gaste wird
zusatzlich eine entsprechende Bestuhlung auch auRerhalb des Gebéaudes bereitgestellt.
Der Café-Gastronomiebetrieb bildet damit die Schnittstelle zwischen einer lokal
begrenzten und einer Ubergeordneten Versorgung mit Uberregionalem Einzugsbereich
innerhalb der Gemeinde und stellt somit einen wichtigen Teilbereich einer gesamtértlichen
Versorgung dar.

Neben den Raumlichkeiten des Café-Gastronomiebetriebes soll auch ein
Multifunktionsraum angeboten werden, beispielsweise fir die geplante Tagespflege.
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Der Café-Gastronomiebetrieb wird ca. 400 m2 Gesamtflache aufweisen, hierbei sind der
AulRenbereich, Kuche, Lager und FunktionsrAume mit einbezogen.

Fur die Sicherstellung einer kiinftigen Wirtschaftlichkeit eines Café-Gastronomiebetriebes
wurde vom Investor eine Unternehmensberatung fur Hotellerie und Gastronomie in
Reutlingen beauftragt, eine entsprechende Untersuchung durchzufihren. Aufgrund der
erarbeiteten Expertise wurde die Planung eines Café-Gastronomiebetrieb in das
Gesamtkonzept integriert.

Mischgebiet (Ml)

Im sudlichen Planbereich, in dem das geplante Mehrfamilienhaus errichtet werden soll,
setzt der bestehende, rechtskraftige Bebauungsplan ,Ortsmitte — 1.Anderung® ein
.Mischgebiet“ fest. Diese Festsetzung soll beibehalten werden. Unter Zugrundelegung
weiterer umgebender Grundsticke mit der planungsrechtlichen Festsetzung eines
Mischgebiets respektive Flachen/Grundstiicke mit bestehender gemischter Nutzung kann
der in Rede stehende sudliche Planbereich weiterhin als Mischgebiet festgesetzt werden,
die ,Durchmischung® ist somit gewahrleistet. Als Beispiele sei hier genannt, das 6stliche
Nachbargrundstiick Waldachstr. 7 des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Ortsmitte —
1.Anderung®, auch mit seinen Grundstiicken gemischter Nutzung entlang der Hauptstrale
Ecke WaldachstraRe / der gegeniberliegende Bebauungsplan ,Zentraler
Omnibusbahnhof — 1.Anderung®.

Auf der Grundlage des 8 1 BauNVO werden innerhalb des Mischgebietes
Veréanderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zuldssig festgesetzten Nutzungen - Wohngebdude, Geschéfts- und
BlUrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke - soll den umgebenden
Nutzungsstrukturen Rechnung getragen werden. Der  Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten ist
erforderlich, da diese Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht
kommen bzw. nicht gebietsvertraglich sind.

Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, inshesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hdchstzulassige Grundflaichenzahl (GRZ), eine hochstzulassige Gebaudehdhe (GH)
sowie die Erdgeschol3rohfullbodenhthe (EFH) in Meter Gber NN festgesetzt.

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gem. 8§ 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemal3 § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache bis zu 50 %
Uberschritten werden, bei Garagen/Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von max.
0,8.

Insgesamt soll hierdurch eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Verdichtung erzielt
werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauungen wird im Plangebiet sowohl eine ,offene
Bauweise“ mit Gebaudelangen bis max. 50 m festgesetzt, als auch eine ,abweichende
Bauweise®, die Gebaudelangen tber 50 m erméglichen soll.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Gber
die nicht hinaus gebaut werden darf — Uberschreitungen durch Dachvorspriinge und
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untergeordnete Bauteile sind zuldssig. Gebaude und Anlagen kdnnen jedoch durchaus
dahinter  zuriickbleiben. Die dberbaubaren Grundsticksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kunftige Bebauung mit einem angemessenen
grol3ziigigen Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen
mussen eingehalten werden.

Verkehrserschlielung / Parkierung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt wie im Bestand lber die
vorhandene WaldachstraBe. Bauliche MalRBnahmen im Bereich der ErschlieRungsstralie
sind derzeit nicht angedacht. Der mogliche Zufahrtsbereich fir Tiefgaragen,
Innenbereichsparkierung und Anlieferung wurde mit entsprechendem Planzeichen ,Ein-
und Ausfahrtbereich® festgesetzt.

Die Anordnung der Flachen fir private Tiefgaragen und deren Zufahrten sowie Stellplatze
sind ausschlief3lich innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. innerhalb der
hierfir vorgesehenen Flachen zulassig.

Sonstige Festsetzungen

Vorhandene Versorgungsleitungen, hier: Schmutzwasserleitungen (DN 900 + DN 300),
Wasserleitung (110 - PE - HD), Regenwasserleitung (DN 800) sowie die E-Freileitung
werden Uber Leitungsrechte gesichert.

Zur Stromversorgung wird eine Kleinumspannstation erforderlich, die entsprechend
festgesetzt wurde.

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet entlang der Waldach innerhalb
des Uberschwemmungsgebietes nach HQ100. Diese Abgrenzung wurde
planungsrechtlich gesichert. Jede Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet bedarf einer Ausnahmegenehmigung.

Zur Realisierung des Bauvorhabens wurden zuséatzliche Uberschwemmungsbereiche
geschaffen, die als private Grunflachen festgesetzt wurden - Zweckbestimmung:
geplante Uberschwemmungsflache und geplante Boschungen.

Entsprechend der geplanten MalRnahmen wurden hierfir Flachen fir Abgrabungen
festgesetzt (die genaue Abgrenzung der Uberschwemmungsflachen / Béschungen erfolgt
in Abstimmung mit dem LRA Freudenstadt).

Darliber hinaus werden zur Durchgrinung des Plangebietes weitere Flachen zur
Bepflanzung festgesetzt.

Zum Schutz des Gewassers wurde der erforderliche Gewasserrandstreifen
planungsrechtlich gesichert.

Als Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind aktive
LarmschutzmalRnahmen bei der Errichtung des geplanten Wohngebaudes im Bereich der
Tiefgaragenzufahrt und Fassade vorzusehen und im Baugenehmigungsverfahren mit dem
Landratsamt abzustimmen.

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 15.05.2018 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach® gefasst.
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Die Burger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 10.12.2018 bis
18.01.2019 wurden die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
durchgefihrt.

Am 19.11.2019 hat der Gemeinderat in &ffentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
~Vohnen an der Waldach® und die o6rtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen,
diese offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 13.12.2019 lag der Bebauungsplan vom 02.01.2020
bis 07.02.2020 zur 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

Auf Grund von Anderungen in der Planung hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am
28.04.2020 den Bebauungsplanentwurf ,Wohnen an der Waldach“ und die ortlichen
Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese erneut 6ffentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 08.05.2020 lag der Bebauungsplan vom 18.05.2020
bis 19.06.2020 zur erneuten 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

Auf Grund von erneuten Anderungen in der Planung hat der Gemeinderat in 6ffentlicher
Sitzung am 22.09.2020 den Bebauungsplanentwurf ,Wohnen an der Waldach® und die
ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese nochmals erneut offentlich
auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 09.10.2020 liegt der Bebauungsplan vom
19.10.2020 bis 20.11.2020 zur nochmaligen erneuten offentlichen Einsichtnahme aus.

11. FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Sondergebiet ca. 4.060 m2
bei GRZ von 0,6 bebaubar 2.436 m?

Mischgebiet ca. 1.530 m2
bei GRZ von 0,6 bebaubar 918 m?

private Griunflache — gepl. Béschungen ca. 580 m2

private Griinflache — gepl. Uberschwemmungsflachen ca. 1.050 m2

Flache des Verfahrensgebietes 7.220 m2

12. ANLAGEN
12.1 artenschutzrechtliche Einschatzung, Biro Zeeb & Partner, UIm vom 30.10.2019

12.2 Landschaftspflegerischer Begleitplan / Plan + Text, BUROGFRORER, Owingen
vom 12.04.2019

12.3 Schalltechnische Untersuchung, Biro ACCON GmbH, Augsburg vom 01.09.2020
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Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den
Annick Grassi, Blrgermeisterin
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) SATZUNG uber die ortlichen Bauvorschriften zum
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Fassung vom: 02.09.2020
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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 358),

Baden-Wirttemberg zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.
Juli 2019 (Gbl. S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) fur i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt

Baden-Wirttemberg geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)
Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i.V.m. §
4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der
Gemeinde Waldachtal in offentlicher Sitzung am . . . . 2020 die Ortlichen

Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach® als Satzung
beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist
mit dem rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Wohnen an der
Waldach® deckungsgleich. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz
gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Wohnen an
der Waldach® besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 02.09.2020
- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 02.09.2020

- Begriundung in der Fassung vom 02.09.2020

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des 8 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den
Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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§4

INKRAFTTRETEN

Die Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Wohnen an der
Waldach* tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB in Kraft.
Mit  Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von
Bebauungsplénen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den

Annick Grassi, Blrgermeisterin

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach®

Der textliche und zeichnerische Inhalt der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Satzungsbeschlussvom .. ... 2020 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemar durchgefihrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den

Annick Grassi, Blrgermeisterin
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TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach*

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. § 74 LBO)

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO

Nicht zuldssig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:

Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.

Es sind reflexionsarme Photovoltaik- und
Solarthermieanlagen zu verwenden. Die Anlagen dirfen
nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite)
reflektieren. Die Anlagenelemente missen dem neuesten
Stand  des Insektenschutzes  bei PV-Anlagen
entsprechen. Es sind entspiegelte und monokristaline
Module aus mattem Strukturglas zu verwenden.

1.2 Dachform und Dachgestaltung §74(1)1 LBO

Zuldssig fiur die Hauptgebdude sind geneigte Déacher
sowie Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 45°.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Bauvorschriften
Dachform / Dachneigung

1.3  Dachaufbauten §74(1)1 LBO

Dachaufbauten / Dachgauben sind bei geneigten Dachern
ab einer Dachneigung von 30° zul&ssig.

1.4 Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen §74(1)3 LBO

Innerhalb der Baugrundstiicke sind Zugange und offene
Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Betonpflaster,
Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu
errichten.

Sonstige unbefestigte  Grundstlicksflachen sind als
Griunflachen und / oder Hausgarten anzulegen und mit
standortgerechten Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.
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15 Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen §74(1)3 LBO

Einfriedungen miussen zur offentlichen Verkehrsflache
einen Mindestabstand von 0,20 m einhalten.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen darf die Hohe
der Einfriedungen 0,8 m nicht Uberschreiten.

Nicht zulassig sind Stacheldrahtzaune.

1.6  Werbeanlagen 8§74 (1)3 LBO
Werbeanlagen sind auf Dachflachen nicht zulassig.
Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in

Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind nicht
zuléssig.

2. Anlagen zu den ortlichen Bauvorschriften

2.1 Lageplan zu den 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 02.09.2020

2.2 Begrindung in der Fassung vom 02.09.2020

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den
Annick Grassi, Blrgermeisterin
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach®

INHALT:

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. R&aumliche und strukturelle Situation

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4. Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1+2) BauGB und Beteiligung der

Behdrden gemaf 8§ 4 (1+2) BauGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 7.220
m2, mit den Flurstiicken Nr. 683, 271 und 272.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch das Wohngrundsttick, Flurstiick Nr. 273,

Im Osten durch die Wohngrundstiicke, Flurstiicke Nr. 267 - 270

Im Siiden durch die Wohngrundstticke, Flurstiicke Nr. 267/1 und 682 und durch
den offentlichen Gehweg entlang der Waldachstral3e, Flurstiick Nr.
265,

Im Westen durch die Waldach, Flurstiicke Nr. 260 und 684.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Teilortes Lutzenhardt der Gemeinde
Waldachtal. Der Planbereich grenzt dstlich an den Bachlauf der Waldach und ndérdlich
an die Waldachstrafe an.

Die vorhandenen Gebaude des ehemaligen "Granzow" - Fabrikgelandes an der
WaldachstralRe wurden bereits abgebrochen.
Der nordliche Teilbereich stellt eine Wiesenflache dar.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die Verkehrserschlielung
im Plangebiet sind gesichert. Die Grundstticke sind im Privatbesitz.

Luftbild - Bestand (unmal3stablich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im
Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes
,Ortsmitte — 1.Anderung®.

Der Bebauungsplan setzt im
stdlichen Bereich ein
»Mischgebiet“ und im nérdlichen
Bereich eine ,Parkanlage” fest.

Um das geplante Vorhaben
realisieren zu kénnen, soll der
bestehende Bebauungsplan
teilweise aufgehoben und durch
den ,neuen‘ Bebauungsplan
iagsBario & ~Wohnen an der Waldach® fur

e ) e den Planbereich ersetzt
B werden.

Bebauungsplan - Ausschnitt
(unmalf3stablich)

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur &ufReren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachaufbauten,
Dachgestaltung und Werbeanlagen sind erforderlich, um die notwendige
Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und flihren zu einer guten
Einflgung der Neubebauung in die Umgebungsbebauung.

Die drtlichen Bauvorschriften lassen bei den Dachformen fiir die Hauptbaukdrper geneigte
Déacher sowie Flachdéacher zu.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen sind erforderlich,
um insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbeldge minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Die ortlichen Bauvorschriften zur Hohe der Einfriedungen und deren Abstand von 0,20 m
zur Verkehrsfliche sind aus Grinden der StralRenraumgestaltung erforderlich.
Erfahrungsgemald werden im landlichen Raum Uberwiegend Z&une oder Lebend-
Einfriedungen in Form von Hecken errichtet. Im Kontext zu den Fahrbahnbreiten ist es
erforderlich, den Abstand der Einfriedungen zum StralRenraum festzulegen. Hierdurch
kann gewdhrleistet werden, dass gerade bei Heckenstrukturen, ein Sicherheitsabstand
zur Fahrbahn eingehalten wird.

Hinweis: Gegeniber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Hohe und der Abstand
nach dem Nachbarrecht.

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG — ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 15.05.2018 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach® gefasst.

Die Burger wurden Uber die Planungsziele friihzeitig informiert. Vom 10.12.2018 bis
18.01.2019 wurden die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
durchgefihrt.

Am 19.11.2019 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
+~Wohnen an der Waldach® und die ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen,
diese offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 13.12.2019 lag der Bebauungsplan vom
02.01.2020 bis 07.02.2020 zur offentlichen Einsichtnahme aus.

Auf Grund von Anderungen in der Planung hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung
am 28.04.2020 den Bebauungsplanentwurf ,Wohnen an der Waldach“ und die
ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese erneut offentlich auszulegen.
Nach amtlicher Bekanntmachung am 08.05.2020 lag der Bebauungsplan vom
18.05.2020 bis 19.06.2020 zur erneuten offentlichen Einsichtnahme aus.

Auf Grund von erneuten Anderungen in der Planung hat der Gemeinderat in
offentlicher Sitzung am 22.09.2020 den Bebauungsplanentwurf ,Wohnen an der
Waldach® und die ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese hochmals
erneut offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 09.10.2020 liegt der Bebauungsplan vom
19.10.2020 bis 20.11.2020 zur nochmaligen erneuten 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

Plan aufgestellt am: 02.09.2020

Planer:

PLAN
WERK _
STATT °

Rainer WalBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

MuhlstraBe 10
88085 Langenargen

Telefon +49 (0) 7543 302 8812

Mobil +49 (0) 173 599 23 75

E-Mail rainer.wassmann@
planwerkstatt-bodensee.de

Kressbronn, den

Beschluss durch den Gemeinderat
Waldachtal, den
Annick Grassi, Blrgermeisterin
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TEIL I +1I VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den ortlichen Bauvorschriften ,Wohnen an der Waldach*

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Aufstellungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB
Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse gem. § 2 (1) BauGB

Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden gem.
§3(1)und §4 (1) BauGB

Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (1) BauGB /
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen Bauvorschriften
und Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB /
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der drtlichen Bauvorschriften
und 2. Auslegungsbeschlisse durch den Gemeinderat

Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB /
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der ortlichen Bauvorschriften
und 3. Auslegungsbeschlisse durch den Gemeinderat

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen gem. § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB

Bekanntmachung der 2. 6ffentlichen Auslegungen gem. 8 3 (2)
und § 4 (2) BauGB

Bekanntmachung der 3. dffentlichen Auslegungen gem. § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen
Bauvorschriften mit Begrindungen i. d. Fassung vom 30.10.2019
gem. 8§ 3(2) und § 4 (2) BauGB

2. offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der
ortlichen Bauvorschriften mit Begrindungen i. d. Fassung vom
07.04.2020 gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

3. offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der
ortlichen Bauvorschriften mit Begrindungen i. d. Fassung vom
02.09.2020 gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
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8. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB am
und Satzungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und 8 74 (7) LBO

Gemeinde Waldachtal, den e
(BURGERMEISTERIN)

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschluss vom . . . .. 2020 uberein.
Die Verfahren wurden ordnungsgemaf durchgefunhrt.

Gemeinde Waldachtal, den e
(BURGERMEISTERIN)

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften am............

Gemeinde Waldachtal, den e
(BURGERMEISTERIN)

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG - VERFAHRENSVERMERKE
BEBAUUNGSPLAN ,WOHNEN AN DER WALDACH"



GEMEINDE WALDACHTAL

I1) Ergebnisse aus der Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung
sowie deren Abwéagung, Stellungnahme und Beurteilung

zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,,Wohnen
an der Waldach*

Fassung vom: 02.09.2020
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PLAN
WERK
STATT

am Bodensee

Rainer WaBmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)

BodanstraBe 38
88079 Kressbronn

Waldachtal, Bebauungsplan ,,Wohnen an der Waldach*

Telefon  +49 (0) 7543 962 98 13
_ N Mobil +49 (0) 173 599 23 75
Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Beteiligung der
Offentlichkeit und Behorden im Rahmen der offentlichen Fax — +49 (0) 7543 962 98 20
E-Mail rainer.wassmann@

Auslegung vom 18.05.2020 - 19.06.2020 sowie deren

s ) planwerkstatt-bodensee.de
Abwégung, Stellungnahme und Beurteilung

1.

11

Stellungnahmen gingen von folgenden Behdrden ein

LRA Freudenstadt 18.06.2020

Zum Bebauungsplanentwurf ,Wohnen an der Waldach® haben
wir zuletzt mit Schreiben vom 6. Februar 2020 eine
Stellungnahme abgegeben. Zu den jetzt vorgelegten
Unterlagen (Stand: 7. April 2020) nehmen wir wie folgt
Stellung:

I. Hohere Verwaltungsbehorde

Allgemeine Ausfiihrungen zur Planung

In den jetzt vorgelegten Unterlagen wurden unsere bisherigen
Anregungen nicht vollstandig bertcksichtigt, weshalb diese
teilweise wiederholt werden. AuR3erdem st jetzt eine
wesentliche Anderung hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung erfolgt.

Anregungen und Hinweise

1. Als Art der baulichen Nutzung ist jetzt ein urbanes Gebiet
vorgesehen. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbetrieben und sozialen und
kulturellen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Diese Nutzungsmischung muss zwar nicht
gleichwertig, aber auf jeden Fall gegeben sein. Ob dies mit
den angedachten Nutzungen der Fall ist, wird bezweifelt.

Unabhangig hiervon ist fir diese verschiedenen Nutzungen
aber auf jeden Fall eine ordnungsgeméfRe Erschlielung
erforderlich. Dies ist durch nur eine Einfahrt an der
WaldachstraBe u.E. nicht gegeben, insbesondere bei
Realisierung eines Gewerbebetriebes im nérdlichen Bereich
des Plangebietes, was ja zulassig ware. Daher ist bei
Ausweisung eines urbanen Gebietes eine ordnungsgemalle
ErschlieBung der gesamten Flachen vorzusehen.

2. Der Bebauungsplan ist mit ,Wohnen an der Waldach®
bezeichnet. Bei Ausweisung eines urbanen Gebietes ist diese
Bezeichnung aber nicht mehr zutreffend, da dort nicht nur,
und auch nicht ausschlie3lich, Wohnbebauung oder &hnliche
Anlagen zulassig sind, sondern auch Gewerbebetriebe. Dies
kann insbesondere fiir Anwohner irrefiihrend sein.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Die ErschlieBung des

Pflegeheims ist mit der vorgesehenen
ErschlieBung ausreichend. Ein weiterer
separater Gewerbebetrieb ist im
rickwartigen Bereich nicht angedacht.
Lediglich ein Betrieb innerhalb der geplanten
Gebaude.

geplanten

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Bezeichnung ist ausreichend fiur die
geplante Nutzung eines Pflegeheimes mit
angegliederten erforderlichen Gewerbe-
nutzungen.
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Die Erlauterungen in der Begriindung, welche Anlagen derzeit
geplant sind, sind hierbei unbeachtlich, da diese ja nicht
festgeschrieben werden und in einem urbanen Gebiet
hinsichtlich der Durchmischung auch problematisch sein
konnten.

3. Den Unterlagen beigefligt ist eine schalltechnische
Untersuchung fir ein Pflegeheim. Diese ist fur den
Bebauungsplan unbeachtlich, da ja kein Pflegeheim
festgesetzt wird und als Untersuchung fur ein urbanes Gebiet
nicht verwendbar ist. FUr den Bebauungsplan kann diese
somit nicht als Beurteilungsgrundlage dienen.

4. Die Regelung unter Ziffer 1.5.2 der planungsrechtlichen
Festsetzungen ist nicht zulassig, da eine generelle Zulassung
von Nebenanlagen auf der nicht (Uberbaubaren
Grundsticksflache im Bebauungsplan nicht moglich ist. Hier
gilt die gesetzliche Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO.
Entweder sollte die Regelung ganz entfallen oder alternativ so
formuliert werden, dass solche Anlagen auf der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache gemalR 8§ 23 Abs. 5
BauNVO zugelassen werden kdnnen.

5. Aus den o.g. Grinden kdnnen auch die Abwéagungen nach
wie vor nicht als ordnungsgemaf erfolgt angesehen werden.
Diese haben wir nachfolgend beispielhaft aufgezahit:

a. Unter IV. wird dargelegt, dass die wasserrechtliche
Plangenehmigung mit Bescheid vom 21.02.2020 erteilt wurde.
Diese betrifft aber nur die Renaturierung und diese muss
entsprechend der Stellungnahme Wasserwirtschaft und
Bodenschutz vor Satzungsbeschluss abgeschlossen sein. Mit
den Malinahmen wurde aber wohl noch nicht begonnen.

b. Auch fir die schadlose Ableitung des nicht
behandlungsbedurftigen Niederschlagswassers liegt wohl
noch keine wasserrechtliche Erlaubnis vor. Die Aufnahme
eines bloRen Hinweises in den Bebauungsplan ist nicht
ausreichend.

c. Die Prufung der Léschwasserversorgung fir das Plangebiet
kann auch nicht auf das Baugenehmigungsverfahren
verschoben werden. Hier ist eine Klarung und Aussage durch
die Gemeinde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
erforderlich.

d. Die Abwéagung der Einwendungen von Birgern erfolgt
teilweise mit der Begriindung, dass ein Pflegeheim geplant ist.
Dies ist so nicht mdglich, da, wie bereits dargelegt, ein
Pflegeheim nicht zwingend festgesetzt ist und aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans auch andere Nutzungen
zulassig sind.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Erlauterungen werden zwar nicht
festgeschrieben, aber dennoch geplant, so
dass diese zum Verstandnis der Planung
erforderlich sind.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die schalltechnische Untersuchung fir ein
Pflegeheim war erforderlich, um die
geplanten  Nutzungen zu  beurteilen.
Unabhéngig, ob das Pflegeheim festgesetzt
wurde oder nicht, diese Planung soll
realisiert werden.

Anregung wurde beriicksichtigt.
Exakt, hier gilt 8 23 Abs. 5 BauNVO, daher
auch diese Festsetzung in Ziffer 1.5.2.

Wird zur Kenntnis genommen.
Aussage kann nicht nachvollzogen werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

Gem. Stellungnahme WWA ,sollte”, nicht
.,muss“ der Bebauungsplan erst dann als
Satzung beschlossen werden, wenn die
wasserrechtlichen  Belange, auch die
Renaturierung der Waldach, zum Abschluss
gebracht wurden.

Dies bedeutet, dass der Satzungsbeschluss

erfolgen kann, im anschlieRenden
Baugenehmigungsverfahren wird die
Baugenehmigung jedoch erst bei
Fertigstellung der Renaturierung erteilt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die wasserrechtliche Erlaubnis wird im
Baugenehmigungsverfahren beantragt,

unabhéngig vom BPlan-Verfahren.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Anforderungen der Feuerwehr mussen
im  Baugenehmigungsverfahren nachge-
wiesen werden und sind nicht Bestandteil
des BPlan-Verfahrens.

Wird zur Kenntnis genommen.

Exakt, da auch definitiv ein Pflegeheim
gebaut werden soll, unabhangig der
weiteren, theoretisch mdglichen Nutzungen
in den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung.
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6. Die Nutzungsschablone unter Ziffer 1.16.3 der
planungsrechtlichen Festsetzungen ist nicht mehr korrekt, da
die Zahl der Vollgeschosse nicht mehr festgesetzt ist.

7. Der beigefiigte landschaftspflegerische Begleitplan betrifft
die Renaturierung der Waldach. Wir gehen davon aus, dass
dieser nur Teil der Begrindung ist und nicht Bestandteil der
Satzung werden soll.

Il. Kommunal- und Rechnungsprifungsamt

Anregungen und Hinweise

Im Unterschied zum zuletzt vorgelegten Planungsentwurf wird
fur das im Bebauungsplan ausgewiesene Gebiet nicht langer
ein allgemeines Wohngebiet (WA), sondern ein urbanes
Gebiet (MU) ausgewiesen. Hinzu kommt, dass die bauliche
Nutzbarkeit nicht langer mit drei Vollgeschossen festgesetzt
wird, sondern nur auf die Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximale Gebaudehthe abgestellt werden kann. Dies kann
aufgrund der derzeitigen Satzungsregelungen der Gemeinde
zu  Komplikationen bei der Nachveranlagung von
Wasserversorgungs- und Abwasserbeitragen filhren. Die
Gemeinde plant derzeit, die zum gegebenen Zeitpunkt
entstehenden Beitrdge zuvor mittels Vereinbarung abzulésen.

Ill. Untere Naturschutzbehérde
Es bestehen keine weiteren Anregungen zur Planung.

IV. Untere Wasser- und Bodenschutzbehd6rde

Auf die Anregungen aus den bisherigen Stellungnahmen wird
nochmals hingewiesen, da diese noch nicht vollstandig
umgesetzt wurden.

IV. Untere Wasser- und Bodenschutzbehdrde 06.02.2019

Allgemeine Ausfithrungen zur Planung

Das Plangebiet grenzt an die Waldach, ein Gewasser 2.
Ordnung.

Das Vorhaben selbst bzw. die Uberbaubare
Grundstucksflache liegt nach Fertigstellung der Renaturierung
der Waldach nicht mehr im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet. Daher ist eine Zustimmung zum
Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach” méglich.

Der Bebauungsplan kann jedoch erst rechtskraftig werden,
wenn die Renaturierung der Waldach abgeschlossen ist.

Anregungen und Hinweise

1. Entlang der Waldach werden Gewasseraufweitungen sowie
eine Raue Rampe hergestellt, diese Flachen sind dauerhaft
freizuhalten. Damit die Unterhaltung der Flachen und des
Gewassers gewahrleistet bleibt, ist die Zufahrt fur den Tréager
der Unterhaltungslast ebenfalls freizuhalten.

2. Die Entwasserung und schadlose Ableitung des nicht
behandlungsbediirftigen  Niederschlagswassers in  die

Wird berucksichtigt.

Ziffer 1.16.3 zur Nutzungsschablone wird
korrigiert.

Wird zur Kenntnis genommen.

Exakt, der landschaftspflegerische
Begleitplan ist nicht Bestandteil der Satzung.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Mit Schreiben LRA vom 21.02.2020 wurde

die  wasserrechtliche  Plangenehmigung
erteilt.

Gem. Stellungnahme WWA sollte” der
Bebauungsplan erst dann als Satzung
beschlossen werden, wenn die
wasserrechtlichen  Belange, auch die

Renaturierung der Waldach, zum Abschluss
gebracht wurden.
Dies bedeutet, dass der Satzungsbeschluss

erfolgen kann, im anschlieRenden
Baugenehmigungsverfahren wird die
Baugenehmigung jedoch erst bei
Fertigstellung der Renaturierung erteilt.

Wird zur Kenntnis genommen und
beachtet.

Anregung wird bericksichtigt.

Der Hinweis wird in die textlichen
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Waldach ist in einer separaten wasserrechtlichen Erlaubnis zu
beantragen.

3. Im Zuge der Neubebauung des Areals soll der bestehende
Gebaudekomplex abgerissen werden. Dem LRA liegen aktuell
keine Hinweise vor, das auf dem Gelande altlastenrelevante
Vornutzungen stattgefunden haben.

Dennoch ist bei gewerblicher Vornutzung nicht mit letzter
Sicherheit auszuschlieBen, dass moéglicherweise kleinraumige
Bodenverunreinigungen entstanden sind.

Bei den Rickbauarbeiten ist daher ein besonderes
Augenmerk auf sensorische Auffélligkeiten (Aussehen, Farbe,
Geruch) zu richten. Sollten sich  Hinweise auf
Bodenverunreinigungen ergeben, ist das Landratsamt
Freudenstadt — Amt fir Bau, Umwelt und Wasserwirtschaft —
einzuschalten.

4. Der Bebauungsplan sollte erst dann als Satzung
beschlossen werden, wenn die wasserrechtlichen Belange,
auch die Renaturierung der Waldach, zum Abschluss
gebracht wurden.

V. Untere Landwirtschaftsbehérde
Es bestehen nach wie vor keine Anregungen zur Planung.

VI. Untere Forstbehotrde
Es bestehen weiterhin keine Bedenken oder Anregungen, da
bei der Planung kein Wald betroffen ist.

VII. StralBenbauamt
Weitere Anregungen werden nicht vorgetragen.

VIII. Untere Verkehrsbehdrde
Es bestehen nach wie vor
Anregungen.

keine Einwendungen oder

IX. Gewerbeaufsicht
Allgemeine Ausfihrungen zur Planung
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine Bedenken.

Anregungen und Hinweise

Vorgelegt wurde jetzt eine schalltechnische Untersuchung fir
ein geplantes Pflegeheim. Sollte tatsédchlich ein Pflegeheim
explizit im Bebauungsplan festgesetzt werden, was u.E.
derzeit nicht der Fall ist, kann die Untersuchung den Be-
bauungsplanunterlagen beigefligt werden. Hierzu ware aber
noch eine Uberarbeitung erforderlich.

In der schalltechnischen Untersuchung von der ACCON
GmbH vom 07.04.2020 wird unter der Uberschrift
Schallquellen u.a. der Personal-PKW-Verkehr betrachtet. Hier
wird jedoch nur auf die Frih- und Spétschicht eingegangen.
Vom Gutachter Herrn Fend konnte telefonisch am 19.05.2020
erfahren werden, dass die Nachtschicht laut Betreiber vor 22
Uhr anfahrt und nach 6 Uhr wieder abféahrt. Zur Klarstellung,
dass kein Fahrverkehr im Nachtzeitraum zwischen 22 und 6
Uhr erfolgt, sollte dies unseres Erachtens noch in der
Beschreibung unter ,Personal-PKW* erganzt werden.

Festsetzungen unter Ziffer ,Hinweise® mit
aufgenommen.

Anregung wird bericksichtigt.

Der Hinweis wird in die textlichen
Festsetzungen unter Ziffer ,Hinweise® mit
aufgenommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Dies bedeutet, dass der Satzungsbeschluss

erfolgen kann, im anschlieBenden
Baugenehmigungsverfahren wird die
Baugenehmigung jedoch erst bei

Fertigstellung der Renaturierung erteilt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird bertcksichtigt.
Das Gutachten wird entsprechend erganzt.

Wird bertcksichtigt.
Das Gutachten wird entsprechend erganzt.
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X. Flurneuordnungsstelle
Es werden nach wie vor keine Anregungen oder Bedenken
vorgebracht.

XI. Vermessungsamt

Sofern der Landschaftspflegerische Begleitplan Bestandteil
der Satzung werden soll, sollte dieser an den Uberarbeiteten
B-Plan angepasst werden.

XIl. Kreisbrandmeister
Es bestehen keine weiteren Anregungen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Der landschaftspflegerische Begleitplan ist
nicht Bestandteil der Satzung.

Wird zur Kenntnis genommen.

1.3

Regierungsprasidium Freiburg 28.05.2020

Unter Verweis auf unsere weiterhin gltige Stellungnahme mit
dem Aktenzeichen 2511//18-11438 vom 16.01.2019 sind von
unserer Seite zum offengelegten Planvorhaben keine weiteren
Hinweise oder Anregungen vorzubringen.

16.01.2019
Geotechnik
Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren des
LGRB als Trager offentlicher Belange keine fachtechnische
Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus
erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder
geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurbiros.
Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der
folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan:
Auf Grundlage des geologischen Basisdatensatzes des LGRB

bilden im westlichen Teil des Plangebiets holozaner
Auenlehm, im 6stlichen Teil holozaner Auensand, deren
Machtigkeit jeweils nicht genau bekannt ist, den

oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die
gof. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie einem
kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kénnen zZu zusatzlichen bautechnischen
Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféhigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemanR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kdnnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iber
die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des
LGRB (http://www.Igrb-bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster,
welches im Internet wunter der Adresse http://igrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver
Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zur Geotechnik und
allgemeine Hinweise werden berlcksichtigt
und in die textlichen Festsetzungen unter
Ziffer ,Hinweise“ mit aufgenommen.

S.0.
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1.4

Gemeindeverwaltungsverband Dornstetten
Verbandbauamt 19.06.2020

zum Bebauungsplanverfahren "Wohnen an der
Waldach" merken wir aus Sicht des Verbandsbauamts des
GVV Dornstetten - Verwaltung - an:

1. Die Planungen Stand 07.04.2020 sehen nun ein "urbanes
Gebiet" (stadtisches Wohnen und Gewerbe) nach § 6 a
BauGB vor. Damit wurde die Art der baulichen Nutzung
gegeniber der ursprunglich geplanten Nutzung
als "Allgemeines Wohngebiet" wesentlich geandert. Die
Anderungen bewirken neben einer hoheren zuldssigen
Bebauungsdichte auch z.B. eine Duldungspflicht
wesentlich hoherer zulassiger Larmwerte anderer Nutzungen
im Baugebiet. Gleichzeitig wurde jetzt in der Begriindung die
geplante Errichtung eines Pflegeheims aufgenommen.

Die Anforderungen der geé&nderten Planung wurde in den
beigefligten  Anlagen zum  Beb.-Plan nicht hinreichend
bertcksichtigt. So wurden im schalltechnischen Gutachten
Konflikte des PKW-Verkehrs eines Pflegeheims untersucht,
nicht jedoch Konflikte im Zusammenhang mitweiteren
Larmquellen, z.B. Gewerbebetrieben, die kinftig zulassig
waren. Ob in einem "urbanen Gebiet" ein Pflegeheim
gebietsvertraglich ist, bleibt offen.

2. In den planungsrechtlichen Festsetzungen ist als Art der
baulichen Nutzung die Nutzung als Pflegeheim nicht
aufgefuhrt. Damit stimmt die Festsetzung der Nutzungsart mit
der Begrindung (die nicht Teil des Bebauungsplans,
sondern Beifligung ist) nicht Uberein.

3. In der o6ffentlichen Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der

Gemeinde wird die Entstehung eines
"Wohnquartiers" aufgefihrt. Dass die in der frihzeitigen
Beteiligung zum Bebauungsplan vorgesehene

Gebietsart "Allgemeines Wohngebiet" in  "Urbanes Gebiet"

geandert werden soll, ist nicht ersichtlich.

4. Der Flachennutzungsplan 2030 des GVV Dornstetten sieht
fur den Bereich "Sonderbauflache Pflegeheim” vor. Nach dem
Entwurfsbeschluss der Verbandsversammlung am 27.05.2020

wurde die Flachenbezeichnung geédndert in Flache zum
"Wohnen".In der Regel werden urbane Gebiete als
"gemischte  Bauflache” im FNP  ausgewiesen. Die

Ubereinstimmung der Darstellungen wére zu priifen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die schalltechnische Untersuchung flr ein
Pflegeheim war erforderlich, um die
geplanten  Nutzungen zu  beurteilen.
Unabhangig, ob das Pflegeheim festgesetzt

wurde oder nicht, diese Planung soll
realisiert werden. Das Gutachten wird
erganzt.

Wird zur Kenntnis genommen.

In einem Urbanen Gebiet sind Pflegeheime
generell zulassig. Die anderen gem.
BauNVO zuléssigen Nutzungen koénnten
theoretisch realisiert werden, ist allerdings
nicht angedacht — realisiert werden soll ein
Pflegeheim.

Wird zur Kenntnis genommen.

In der Bekanntmachung wurde auf die
geanderte Planung eingegangen. Die
Anderung der Art der baulichen Nutzung
wurde nicht separat erwahnt. Die Auflistung
samtlicher Anderungen ist auch nicht
erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen.
Empfehlenswert ware eine Berichtigung mit
einer Darstellung als ,gemischte Bauflache®.
Darstellung »~oondergebiet* koénnte
gestrichen werden.
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2.1

Stellungnahmen von Burgern

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist
folgende Anregung aus der Offentlichkeit vorgebracht worden:

B /2 dachstr. 19
B \\aldachstr. 17

17.06.2020

Einspruch Bebauungsplan ,,Wohnen an der Waldach“

Das uUberarbeitete Konzept des Projektes ,Wohnen an der
Waldach® durch die Firma Kern am 21.04.2020 hat uns
gezeigt, dass weder von der Firma Kern noch von Seiten der
Gemeinde die Belange und Anregungen der Anwohner
beiderseits der Waldach auch nur in Erwagung gezogen
wurden.

Diesen Entwurf, trotz unserer gerechtfertigten Einwendungen
zur ersten Ausfuhrung vorzulegen, ist aus unserer Sicht eine
Unverschamtheit.

Aus einem Uberdimensionalen Wohnsilo wurde jetzt eine
Uberdimensionale Kaserne unter dem Namen Pflegeheim und
.Betreutes-/Barrierefreies Wohnen“ gemacht, um durch
Zukauf weiterer Grundstlcksteile eine noch groRRere
Bebauung zu ermdglichen.

Hier werden alleine die Interessen des Investors
angesprochen.
Samtliche bodenrechtlichen Belange sind nicht
beriicksichtigt.
Im  Flachennutzungsplan ist diese Flache als eine
Grunflache/Parkanlage ausgewiesen. Eine innerértliche

Notwendigkeit ist offensichtlich. Hinsichtlich des Klimawandels
und dem damit einhergehenden immer haufiger auftretenden
Hochwassers und Uberschwemmungen muss die Aufnahme
des Wassers durch die oberen Bodenschichten gewéhrleistet
sein.

Durch die Uberbauung einer HQ100-Flache kénnten auch
unsere Hauser haufiger tberflutet und dauerhaft beschadigt
werden. Wo soll denn das Wasser hin wenn nicht in unsere
Garten und Hauser.

Es wurde uns noch keine bodenrechtlich bezogene
Begrindung vorgelegt, weshalb diese Grinflaiche einer
Bauflache weichen soll und das urspringliche Baufenster um
das mehr als doppelte ausgedehnt werden soll.

Unsere  Einwendungen beziglich  Dachform, Hohe,
Ausdehnung,  Flachenverbrauch,  Okologie,  Nutzung,
Hochwasserschutz, HQ100, Artenschutz, stadtebauliches
Einfigen und Kubatur wurden in keinster Weise beriicksichtigt
sondern komplett ignoriert. Deshalb ist Ihre Abwagung
fehlerhaft.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die im FNP dargestellte Flache ist in
Privatbesitz. Eine o6ffentliche Griunflache —
Parkanlage ist ohne den
Grundstiickseigentimer nicht realisierbar
und auch seitens der Gemeinde nicht
gewollt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die neuen Uberflutungsflachen fiir das
HQ100 wurden zusammen mit dem LRA
bemessen. Die MalRnahmen zu den
kunftigen Uberflutungsflachen wurden vom
Ing.Biro Wald&Korbe in Abstimmung mit
dem LRA berechnet.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die im FNP dargestellte Griinflache ist nicht
gewollt, es soll stattdessen in Abstimmung
mit der Gemeinde ein Pflegeheim entstehen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der bestehende Bebauungsplan setzt im
nordlichen Bereich eine ,Parkanlage® fest.
Diese Flachen sind im Privatbesitz.

Mit der vorgesehenen Umplanung soll das
Grundstiick weiter verdichtet werden, so
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Wir werden daher mit allen Mittel gegen die
Flachennutzungsplananderung und ohnehin gegen den
Bebauungsplan vorgehen mit einem Antrag auf
Normenkontrolle, wenn er in dieser Form ermdglich wird.

Des Weiteren verlangen wir die Anfertigung und
Veroffentlichung eines Models im Maf3stab 1 : 100 damit die
Bevolkerung genau sehen und erkennen kann welcher
massive Eingriff in die Natur unser Dorfes hier genehmigt
werden soll.

Wir haben immer wieder betont, dass wir nicht gegen das
komplette Projekt und schon gar nicht gegen ein
Pflegeheim sind.

Die Firma Kern hat offensichtlich erkannt, dass sie mit ihrem
ersten Entwurf, ndmlich kein Pflegeheim zu bauen keine
Zustimmung von der Bevoélkerung bekommt. Aber auch in
dem neuen Entwurf wurden keine Abstriche in der Dimension
gemacht. Im Gegenteil es wurde noch Gelande zu gekauft
damit das Objekt noch gréfl3er gebaut werden kann und somit
wird die Grunflache und Uberschwemmungsflache noch mehr
zurlickgedrangt.

Wohnraumbeschaffung auch fir ein Pflegeheim und fir
betreutes Wohnen, was nichts anderes ist als
Eigentumswohnungen, muss in der Gesamtgemeinde
Waldachtal erfolgen. Lutzenhardt selbst hat im Umland wenig
Flachen zur Wohnflachenentwicklung, somit missen das die
Gemeindeteile ibernehmen die Gber gentigend entsprechend
geeignete Flachen verfligen.

Genau hierfir gibt es einen Gemeindezusammenschluss.

Es kann nicht sein, dass die einzige Grunflache mitten im Ort
die eine Notwendigkeit fur die Durchliftung des
LUFTKURORTES ist, durch ein Projekt unwiederbringlich
zerstort wird das im besten Fall in Berlin an der Spree oder in
Kdln am Rheinufer zu finden ist.

Man hat nicht den Eindruck dass die gemeindliche
Stadtplanung die Interessen und die Schwerpunkte hier richtig
gesetzt hat und diese hier vorgelegte Entwicklung im
Interesse der Gemeinde und der Gesamtgemeinde ist.

Hier werden wirtschaftliche Grinde Uber alle
stadtebaulichen Belange gestellt.

Hinzu kommen noch die larmtechnischen-  und
imissionstechnischen Belange die durch die AuRenparkplatze
und die Zufahrt zur Tiefgarage entstehen. Nicht zu vergessen
die An- und Abfahrten von Rettungsdiensten, Notarzt und
Beerdigungsinstituten.

Parkierung und das geplante Cafe muss gutachterlich auf
diese Imissionen bezilglich Larm- und Luftbelastung
untersucht werden und die Offnungs- und Sperrzeiten sind mit
einzubeziehen.

Wir werden auf keinen Fall hinnehmen, dass diese

dass nur im nordlichen Bereich eine private
Grunflache verbleibt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Ein Modell ist nicht erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Bei Betrachtung des Luftbildes ist eine
grofRe Grunflache auf der anderen Seite der
Waldach zu sehen. Die in Rede stehende
Flache ist und ewarar immer schon privat
und nicht 6ffentlich begehbar.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Es liegt ein Larmschutzgutachten vor. Das
Gutachten wird noch erganzt.

Wird zur Kenntnis genommen.
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-angebliche Aufwertung und Bereicherung des Ortes”® in
dieser Form realisiert wird.

Zu der ,Offentlichen Bekanntmachung der Auslegung zum
Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach® werden wir in dem
2. Schreiben Stellung nehmen.

2.2

15.06.2020

B \\/aldachstr. 19
I /2 dachstr. 17

Einwendung zur o6ffentlichen Bekanntmachung der
Auslegung des Bebauungsplanes ,Wohnen an der
Waldach“

Zur oOffentlichen Bekanntmachung der Auslegung des

Bebauungsplanes ,Wohnen an der Waldach® st
anzumerken, dass wiederum kein Hinweis auf die Anderung
des Bebauungsplanes ,Ortsmitte” stattgefunden hat. Damit
ist die Hinweispflicht verletzt. Unseres Erachtens muss die
Auslegung damit wiederholt werden.

Zur Auslegungsdauer ist anzumerken, dass diese vom
18.05.2020 bis 19.06.2020 stattgefunden hat. Wir sind
allerdings der Ansicht, dass aus Grinden der Corona -
Problematik aber vor allem wegen der Pfingstferien, dies ein
wichtiger Grund gewesen ware, die Auslegungsdauer gemaf
§ 3 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch ,angemessen zu
verlangern®.

Des Weiteren stellt sich flr uns die Frage, weshalb das Gebiet
als urbanes Gebiet geplant wird und nicht als allgemeines
Wohngebiet. Auch in einem allgemeinen Wohngebiet sind
Geschéfts- und Burogebaude ebenso zulédssig wie in einem
urbanen Gebiet. Es ist in der Begriindung nicht
nachvollziehbar dargelegt, weshalb hier ein urbanes Gebiet zu
Grunde gelegt wird. Wir kénnen hier nur darauf zurtick
schlieRen, dass in einem allgemeinen Wohngebiet die GRZ
bei 0,4 liegt, in einem urbanen Gebiet jedoch bei 0,6. Diese,
fur ein dorfliches Gebiet - schon recht hohe GRZ, darf nun mit
der Tiefgarage sogar noch Uberschritten werden.

Auch in der Gebaudehthe hat die Neuplanung unsere
Belange und Einwendungen in keinster Weise bertcksichtigt.
Nach wie vor kann die Gebdudehthe Oberkante Attica beim
Flachdach 14,0 m Gber EFH betragen. Hinzu kommt, dass fur
Versorgung und Fotovoltaik Anlagen weitere 1,5 m errichtet
werden kdnnen. In der Begrundung ist fur diese Héhe nichts
weiter zu finden als die wirtschaftlichen Belange des
Investors. Es ist kein bodenrechtlicher Bezug zu finden oder
gar stadtebauliche Belange.

Dies ist fiir uns ebenso ein Fehler in der Abwagung, was auch
hier eine erneute 6ffentliche Auslegung des Prifungsplan
Entwurfes erfordert.

Ebenso findet sich in der Begriindung kein Hinweis darauf,
weshalb die im Ursprungsbebauungsplan ,1. Anderung
Ortsmitte” die ,Parkanlage® nun mit einem urbanen Gebiet
Uberplant werden kann. Lediglich wirtschaftliche Belange
werden hier wiederum aufgefuhrt, die in der Begrindung

Wird zur Kenntnis genommen.

Bitte die Verdffentlichung lesen, dann
kommentieren. Der angesprochene Hinweis
ist enthalten.

Wird zur Kenntnis genommen.
Der Auslegungszeitraum war ausreichend.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Aussage ist korrekt, die Gebdudehthe GH
bezieht sich auf die EFH, diese wurde
allerdings zur offentlichen Auslegung mit
Planstand vom 07.04.20 bereits im hinteren
Bereich um 1,0 heruntergesetzt.

Zusatzlich wurde jetzt noch das Baufeld
gegeniber Haus 17 / 19 reduziert.

Wird zur Kenntnis genommen.
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eines Bebauungsplanes keine Rolle spielen durfen. Auch hier
fehlt die stadtebauliche und bodenbezogene Begrindung.
Es wird auch nicht begrindet, weshalb gerade an dieser
Stelle Flachdacher zugelassen werden sollen und weshalb die
Notwendigkeit besteht, in dieser enormen Hbhe zu bauen.

In der Begrindung schreiben Sie, dass durch den
Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach” die erforderlichen
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die geplante
Bebauung geschaffen werden sollen. Dies ist jedoch keine
Begrindung, da Sie nicht sagen warum diese Planung in
dieser Art und Weise ausgefuhrt werden soll. Auch dies ist
unseres Erachtens ein Mangel in der Abwagung, da wir dies
bereits im vorangegangenen Verfahrensschritt angemahnt
haben und macht eine erneute offentliche Auslegung des
Bebauungsplan Entwurf erforderlich.

Des Weiteren zweifeln wir an, dass durch die Planung
vorhandene Kaltluftentstehungsflachen die, wie Sie erwahnen,
einen wesentlichen Beitrag zu einem guten Ortsklima leisten,
von der Planung nicht betroffen seien.
Stattdessen wird die Durchliftung des Ortes durch die
Abgase des Lieferverkehrs ersetzt.

In der Begrindung schreiben Sie weiter, dass durch die
Planung eine  stadtebaulich  abgestimmte, bauliche
Verdichtung erzielt werden soll. Sie verkennen hier jedoch,
dass ein Dorf wie Litzenhardt eine dermalien dichte
Bebauung, wie sie hier vorgesehen ist nicht vertragt. Dies wird
auch in keinster Weise begrindet. Man findet keine Antwort
auf die Frage ,warum?*.

Es findet sich auch keine ausreichende Begrindung dafr,
weshalb eine abweichende Bauweise festgesetzt werden soll.
Dass Sie hier Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m
zulassen, ist in einem Dorf wie Lutzenhardt vollig daneben
beziehungsweise fehlgeplant.

In der Abwéagungstabelle zu Punkt 1.2, I. 6. fehlt die
Begriindung, die auch uns sehr interessieren wirde.

Unter den IV. 1. wird von der unteren Wasser- und
Bodenschutzbehtérde angeregt, dass entlang der Waldach
Gewasseraufweitungen sowie eine Raue Rampe hergestellt
werden soll. In ihrer Begrindung wird nicht dargelegt, wie
diese Anregung beachtet wird und wo im Plan sie
bertcksichtigt wird.

Bei der Aufzéhlung unserer eigenen Belange mdchten Wir Sie
darauf hinweisen, dass der Datenschutz beriicksichtigt wird.
Wir sind nicht damit einverstanden, dass ohne unser
Einverstandnis unsere Adresse genannt wird.

Erganzung Abwéagung Seite 7:

Wir halten auch unsere vorgebrachten Belange auf Seite 8
und 9 der Abwagung fur nicht ausreichend begriindet. Es wird
hier in keinster Weise auf unsere Stellungnahme eingegangen
und dargelegt, warum. Auch auf unser Gesprachsangebot
und das einer weiteren Einwenderin wurde nicht eingegangen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die neuen Uberflutungsflachen fir das
HQ100 wurden zusammen mit dem LRA
bemessen. Die Mallhahmen zu den
kiinftigen Uberflutungsflachen wurden vom
Ing.Biro Wald&Korbe in Abstimmung mit
dem LRA berechnet.

Wird nicht bericksichtigt.

Wenn kein Name + keine Anschrift genannt
werden soll, wird die Stellungnahme nicht
aufgefihrt.

Wird zur Kenntnis genommen.
Auf alle Stellungnahmen von S. 7-8 wurde
geantwortet.
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Ebenso ist uns aufgefallen, dass sie den BUND und den
NABU offensichtlich nicht im Verfahren beteiligt hatten. Wir
halten dies fur enorm wichtig und werden daher unsere
Stellungnahme auch an diese Verbande weiterreichen und sie
um eine Stellungnahme bitten.

Wird zur Kenntnis genommen.

2.3

2.4

B /2 dachtal 11.06.2020

Das Bauwerk sollte nicht noch hoéher als der Zauberwald
werden. Das heil3t nur 5 Stockwerke.

Zum Plan an der Waldach sollte der Bauherr nur eine
Tiefgarage bauen dirfen, wenn sichergestellt ist, dass es
einen  ausreichenden  Hochwasserschutz  gibt.  (z.B.
automatischer Schutzwall an der Einfahrt + Mauer um die
Einfahrt. Der bei Bedarf hochgefahren wird).

Wenn die Garage geflutet wird gibt es eine
Umweltverschmutzung durch das Ol der Autos.
B <irchbergstr. 1 16.06.2020

Im Entwurf wurde ein Urbanes Gebiet festgelegt; das ist ein
eindeutiger Formfehler nach § 3 der Baunutzungsverordnung.
Es handelt sich namlich um ein reines Wohngebiet; der
Entwurf ist zu andern. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist nach §
17 der Baunutzungsverordnung auf 0,4 zu &ndern. Die
Geschol3flachenzahl (GFZz), die nicht aufgefuhrt ist, muss mit
1,2 zum ersten Mal berechnet werden.

Da es sich bei Threm Entwurf um 2 Gebdude handelt ist die
Gesamtflache von 7220 Quadratmetern mit den Flurstiicken
Nr. 683, 271 und 272 aufzuteilen und dann neu und richtig far
jedes Gebaude zu berechnen. Die Flurstiicke haben folgende
Flachen: 683 (5018), 271 (1481) und 272 (719) Quadratmeter.

Die Skizze vom Pflegeheim zeigt ein Erdgeschoss als
Parkhaus und 3 Vollgeschosse fiur die Pflege mit ungefahr 50
x 24 m Flache und ist ein Flachdach. Diese Flachdachlésung
passt (nach BGB § 34) nicht in das Ortsbild vom Luftkurort
Litzenhardt und das waére das einzige Flachdach in diesem
Gebiet.

Fazit:

Sie haben als Verwaltung mit dem Gemeinderat
verantwortlich fir die Zukunft des Luftkurortes zu entscheiden.
Bitte canceln Sie ,Bauen an der Waldach" und gehen Sie
zurick in  den Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Ortsmitte — 1.Anderung”. Die Wiesenflache
bietet sich nur als Park fir die Bewohner des Pflegeheims an.

Auf der Granzowflache ist das von den Anliegern aber auch
von den Einwohnern des Ortes gewinschte Pflegeheim, aber
bitte nicht als Flachdach, zu planen. Die zukinftigen
Bewohner des Pflegeheims brauchen den Park und dieser
Park ist ein positives Argument fiir den Investor.

Es ist aber =zusatzlich die Nachhaltigkeit mit grofiem
Einfihlungsvermdgen zu schéarfen.

Ich wiinsche mir eine total neue Vision!

Wird zur Kenntnis genommen.
5 Stockwerke sind nicht angedacht.

Wird berucksichtigt.

Die neuen Uberflutungsflachen fiir das
HQ100 wurden zusammen mit dem LRA
bemessen. Die MalRnahmen zu den
kunftigen Uberflutungsflachen wurden vom
Ing.Biro Wald&Korbe in Abstimmung mit
dem LRA berechnet.

Wird nicht berticksichtigt.
Argumente sind nicht nachvollziehbar.

Wird nicht berticksichtigt.
Warum? Die Berechnung ist korrekt.

Wird nicht berticksichtigt.

Die Flachdachlésung passt sehr wohl zu
diesem Gebaude und wurde auch im
Gemeinderat beflirwortet.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird nicht beriicksichtigt.
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2.5

Anwaltskanzlei Zuck, Stuttgart 16.06.2020
(siehe hierzu Anlage)

Hiermit zeigen wir an, dass uns Frau | EGcNcIEIzNE

wohnhaft HauptstraBe 31/1 in 72178 Waldachtal, in o.g.
Angelegenheit Mandat erteilt und mit der Wahrnehmung ihrer
Interessen beauftragt hat.

EINWENDUNGEN

. GemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein
Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalBhahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Insbesondere
wenn mit ihm eine Grundflache von weniger als 20.000 m2
festgesetzt wird (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), was hier
bei einer Flache von 7.220 m2 zumindest der Fall wére.
Voraussetzung ist aber, dass es sich um eine MaRnahme der
Innenentwicklung handelt. Dabei geht es um solche
Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen,
insbesondere also im Zusammenhang bebaute Ortsteile im
Sinne von § 34 BauGB, innerhalb des Siedlungsbereichs
befindliche brachgefallene Flachen sowie innerhalb des
Siedlungsbereichs befindliche  Gebiete mit  einem
Bebauungsplan, der in Folge notwendiger
Anpassungsmalnahmen geéandert oder abgeltst werden soll

1. Ob der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Wohnen an der Waidach" in Ganze zum Innenbereich des §
34 BauGB zahlt, kdnnte zumindest hinsichtlich desjenigen
Bereichs fraglich sein, der im bisherigen Bebauungsplan
,Ortsmitte - 1. Anderung" als Kurpark-Erweiterung
ausgewiesen war, inshesondere bei den Flurstiicken Nr. 271
und 272. Die Abgrenzung zwischen Innen- und Aul3enbereich
erfolgt allein nach Maf3gabe der vorhandenen tatsachlichen,
optisch  wahrnehmbaren  ortlichen  Verhéltnisse. Das
Plangebiet muss Teil einer tatsachlich aufeinanderfolgenden
Bebauung sein, die trotz vorhandener Baulicken wegen

vorhandener unbebauter, aber bebauungsfahiger
Grundstiicke oder freier Flachen, die wegen ihrer nattrlichen
Beschaffenheit oder wegen ihrer besonderen

Zweckbestimmung einer Bebauung entzogen sind, nach der
Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit vermittelt.

Die zur Bebauung vorgesehene Flache muss selbst einen
Bestandteil des Zusammenhangs bilden, selbst also an dem
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit
teilnehmen.

Als Faustformel wird eine far einen
Bebauungszusammenhang noch vertragliche ,Bauliicke" bei
etwa zwei bis drei Bauplatzen angenommen.

Wobei nicht unbedingt die GroRRe der Lucke in der Bebauung
entscheidend ist, auch nicht geographisch mathematische
Malstdbe, sondern vielmehr eine umfassende Wertung und
Bewertung der konkreten Gegebenheiten. Insoweit kommt es
auch auf die stadtebauliche Eigenart des Ortsteils an, etwa ob

Anmerkung: Zur besseren Lesbarkeit der
anwaltlichen Stellungnahme wurden die
Verweise auf Rechtsprechungen und
Literatur nicht aufgefiihrt. Diese sind in
der Anlage zu finden.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des §
13a BauGB wurde vom LRA nicht
beanstandet.
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es sich um eine landlich oder eine stadtisch gepragte
Umgebung handelt.

So heben unbebaute Flachen den Bebauungszusammenhang
unter Umstanden dann nicht auf, wenn die Umgebung
ohnehin schon durch eine aufgelockerte Bebauung
gekennzeichnet ist etwa eine Bauliicke bei einer Freiflache
mit 80 m Ausdehnung unter Berilicksichtigung der
Siedlungsstruktur in der Gemeinde (Streubebauung im
Nordschwarzwald) verneint.

In unserem Fall fallt auf, dass nur westlich, stidlich und 6stlich
der urspriinglichen Kurpark-Erweiterungsfliche Bebauung
vorhanden ist. Nordlich verlauft die Waldach und jenseits der
Waldach befindet sich einerseits der Kurpark, andererseits ein
weitflachiges Grunland, das in ndrdliche und 6stliche Richtung
in die offene Landschaft entlang des Waldachtals mindet.
Das konnte daflr sprechen, dass jenseits des ehemaligen
Fabrikgelandes und unmittelbar jenseits der Hauser an der
\/ValdachstraRe auf den Flurstiicken Nr. 267/1 bis 273 der
Bebauungszusammenhang erst einmal endet.

Allerdings kann auch jenseits des letzten Gebaudes der
Bebauungszusammenhang weiterbestehen, wenn sich
alsbald eine topografische Zasur dahinter befindet, wie ein
Gewasser. Hier konnte die Waldach eine topografische Z&asur
bilden und dafir sorgen, dass die Flurstiicke Nr. 683, 271 und
271 vollstandig zum Innenbereich zu zahlen sind. Dass der
Waidach eine Trennungswirkung zukommt, wird in Kreisen
der Gemeinde aber durchaus auch anders gesehen wie dem
bisherigen Bebauungsplan ,Ortsmitte - 1. Anderung” und dem
Kurortentwicklungsplan der Gemeinde Waldachtal vom
August 1981 zu entnehmen ist. Danach haben Waldach und
Breitenbach eher verbindende als trennende Wirkung, soweit
es um die Wiesenflachen geht, die sich an das bestehende
Kurparkgelande jenseits der Waldach und des Breitenbachs
anschlie3en. Bilden aber der Kurpark, die
streitgegenstandliche  Kurpark  Erweiterungsflache  und
.LUtzenhardter Mihle" eine Einheit, sind sie gemeinsam dem
AuRenbereich zuzurechnen.

2. Das Bundesverwaltungsgericht hat jedenfalls entschieden,
dass in einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §
13a BauGB keine Aulenbereichsflachen einbezogen werden
durfen, die jenseits der aufleren Grenzen eines
Siedlungsbereichs liegen. Der Begriff der Innenentwicklung
sei nicht legal definiert, sondern werde vom Gesetzgeber als
stadtebaulicher Terminus vorausgesetzt, dessen
Interpretation durch die Gemeinde der uneingeschrénkten
gerichtlichen Kontrolle unterliegt; einen Beurteilungsspielraum
hat die Gemeinde hier nicht. (Demnach durfen Flachen
Uberplant werden, die von einem Siedlungsbereich mit dem
Gewicht eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
umschlossen werde. Die &aufleren  Grenzen des
Siedlungsbereichs dirfen durch den Bebauungsplan aber
nicht in den AuRRenbereich hinein erweitert werden, was aus
der Gesetzessystematik, dem Sinn und Zweck des § 13a
BauGB sowie aus der Gesetzesbegriindung folge. Somit
grenzt der Gesetzgeber Bebauungsplane der
Innenentwicklung von Bebauungsplanen ab, die gezielt
Flachen auRBerhalb der Ortslagen einer Bebauung zufuhren.
Der Zugriff auf AuBenbereichsgrundstiicke ist selbst dann

Wird zur Kenntnis genommen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des §

13a BauGB wurde
beanstandet.

vom

LRA

nicht
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versagt, wenn die AuR3enbereichsfliche so stark von der
angrenzenden Bebauung gepragt ist, dass sie sich als deren
organische Fortsetzung darstellt - eine ,Innenentwicklung
nach aulen" ermdglicht § 13a BauGB gerade nicht. Offen
gelassen hat das Bundesverwaltungsgericht aber, wie die
Rechtslage bei AuRenbereichsinseln im Innenbereich zu
bewerten ist oder bei Flachen, die zuvor Gegenstand einer
Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
geworden sind. Die Grundsatzentscheidung des
Baurechtssenats beschréankt den Anwendungsbereich von §
13a BauGB folglich auf zweifelsfreie Félle der
Innenentwicklung, weshalb die Praxis gut beraten sei, in allen
Grenzfallen (Nahtstellen zwischen Innen- und Auf3enbereich)
auf das Regelverfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
zurlickzugreifen, nicht zuletzt um einen nach § 214 Abs. 1 Nr.
3 BauGB beachtlichen Folgefehler zu vermeiden, weil die
Begriindung des Bebauungsplans entgegen 8§ 2a BauGB
keinen Umweltbericht enthalten hat.

Zum Thema AufRenbereich im Innenbereich vertritt die
obergerichtliche Rechtsprechung den Standpunkt, dass eine
Einbeziehung in den Anwendungsbereich von § 13a BauGB in
Betracht kommt, wenn die Flachen aufgrund ihrer relativ
geringen raumlichen Ausdehnung noch eindeutig dem
besiedelten Bereich zuzuordnen sind und eine entsprechende
bauliche Vorpragung des (kulnftigen) Plangebiets hinlanglich
vorgezeichnet ist. Entscheidend ist dabei, ob nach der
Verkehrsauffassung unter Bericksichtigung der
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das betreffende nicht
oder nicht mehr baulich genutztes Gebiet dem
Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht. Nach Ansicht
des OVG Rheinland-Pfalz ist dies aber nicht mehr der Fall,
wenn der Charakter der Uberplanten Freiflache sich so
deutlich von dem sie umgebenden Siedlungsbereich abhebt,
dass die Annahme nicht gerechtfertigt ist, der durch die
Planung bewirkte Eingriff sei aufgrund einer baulichen
Vorpragung bereits im Wesentlichen erfolgt. Auf diese Weise
komme dem Begriff der ,Innenentwicklung" neben dem
Schwellenwert in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB eine
zusatzliche inhaltliche Funktion zu, um die durch Art. 3 Abs. 5
der SUP-Richtlinie  2001/42/EG  erlaubte  pauschale
Herausnahme bestimmter Arten von Bebauungspléanen aus
der grundséatzlich gebotenen Umweltpriifung zu rechtfertigen.
Deshalb kommt es fur die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens gemaR 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB auch nicht
darauf an, wie die Gemeinde die von ihr mit dem
Bebauungsplan beabsichtigten MalRnahmen bezeichnet,
sondern allein darauf, ob sie mit diesem ,Innenentwicklung"
i.S.d. § 13a BauGB betreibt. Entscheidend sind vielmehr die
Kriterien des Anhangs Il der SUP-RL 2001/42/EG, um
sicherzustellen, dass Plane und Programme, die
voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben, einer
Umweltprifung unterzogen werden. Einen derartigen
offensichtlichen Mangel an ,baulicher Vorpragung" wird man
annehmen missen, wenn die betroffene Flache seit
Jahrzehnten als parkdhnliche Griunflache mit altem
Baumbestand vorhanden ist, es sich um eine ,bedeutsame
Grunflache" in der Gemeinde mit gro3kronigen Baumen bzw.
um die einzig o6ffentliche Grinflache mit altem Baumbestand
im Ortskern handelt. Nach der Rechtsprechung des VGH




Seite 15 von 47

Behdrdenbeteiligung und Blrgerbeteiligung

Abwagung, Stellungnahme, Beurteilung

Baden-Wiirttemberg kommt es dagegen nur darauf an, dass
die AulRenbereichsflachen bzw. bislang noch nicht Uberbaute
Flachen auf allen Seiten von Bebauung umgeben sind und
damit dem Siedlungsbereich zuzurechnen und von diesem
gepragt sind oder wenn sie Teil einer solchen Flache sind, um
den Anwendungsbereich von § 13a BauGB zu er6ffnen. Auch
bei der teleologischen Auslegung und Anwendung von § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB sind stets die einschlagigen
Kriterien des Anhangs Il der SUP-Richtlinie 2001/42/EG im
Auge zu behalten.

Es muss selbst im Anwendungsbereich von § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB aufgrund einer pauschalen Beurteilung davon
ausgegangen werden koénnen, dass hier nicht mit erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist. Nur bei einer
Zuordnung zum und einer Pragung von Grundsticksflachen
durch den Siedlungsbereich ist sichergestellt, dass bei einer
typisierenden Betrachtung aller in einem kleinen Plangebiet
i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zuléssigen Vorhaben
nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu
rechnen ist, insbesondere von einer nach Umfang und
Ausdehnung nur geringen Betroffenheit der Landschaft sowie
von einer geringen Bedeutung und Sensibilitit des
betroffenen Gebiets aufgrund natirlicher Merkmale, des
kulturellen Erbes, der Uberschreitung von
Umweltqualitaitsnormen oder der Grenzwerte. Nur dann sei
aullerdem sichergeste!lt, das Auswirkungen auf weitere
unbebaute Gebiete oder Landschaften nicht zu erwarten sind.

3. Weder nach der strengeren Rechtsprechung des OVG
Rheinland-Pfalz noch nach der Rechtsprechung des VGH
Baden-Wiirttemberg ware demnach die streitgegenstandliche
Fettwiese Teil des Siedlungsbereichs. Wenn bei der Frage
nach der Zuordnung zum Siedlungsbereich auch bebaute
Flachen jenseits eines Wasserlaufs einbezogen werden
durfen, missen bei der Bewertung umgekehrt aber auch
unbebaute Flachen jenseits eines Bachlaufs berlcksichtigt
werden konnen. Zudem hat die artenschutzrechtliche
Einordnung nach § 44 BNatSchG vom 30.10.2019 ergeben,
dass sowohl in Bezug auf Vdgel als auch Flederméausen noch
Maflnahmen zur Vermeidung und Minderung ergriffen werden
missen, um einen Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1
BNatSchG ausschlieBen zu kdénnen. Dann aber wére die
zustandige Behorde verpflichtet gewesen, hinreichend genau
und detailliert die Griinde darzulegen, die es ihr ermdglichten,
trotz des vagen Gutachtens ihres Prifers, in dem sie zur
Einholung weiterer Informationen aufgefordert wird, zu der
Gewissheit zu gelangen, dass jeder vernlnftige
wissenschaftliche Zweifel an der Umweltvertraglichkeit der in
dem betreffenden Gebiet geplanten Arbeiten ausgeschlossen
ist. Kann sie das nicht, ist im Umkehrschluss vor einer
Umsetzung der empfohlenen Mallnahmen von einer
erheblichen Umweltbeeintrachtigung i.S.d. Anhangs Il der
SUP-Richtlinie 2001/42/EG auszugehen, sodass auch die
grof3zugigere Rechtsprechung des VGH Baden-W Urttemberg
hier nicht weiterhilft.

Zudem ist bei Uberplanung eines hochwassergefahrdeten
Gebietes regelmanig von erheblichen
Umweltbeeintrdchtigungen auszugehen, die im Regelfall
gemalR Anlage Il der SUP-Richtlinie innerhalb eines

Wird zur Kenntnis genommen.

Die in Rede stehenden Flachen bzgl. Der
HQ100 Flachen, die Bebaubarkeit des
Plangebietes und die artenschutzrechtliche
Abarbeitung wurden mit dem LRA
abgestimmt und nicht beanstandet.
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Umweltberichts abzuarbeiten sind.

Soll es wegen Hochwassergefahren zu einer Renaturierung
des Bachlaufs und seiner Umgebung - sei es im Rahmen des
Bauplanungsverfahren selbst, sei es im Rahmen eines
externen wasserrechtlichen Verfahrens nach § 68 WHG als
vorgezogene AusgleichsmalRnahme - kommen, liegt zudem
ein Fall der Nr. 13.18.2 Anl. 1 UVPG, der zu einer
standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls gemal § 7
Abs. 2 UVPG zwingt. Die Vorprifung nach § 7 Abs. 2 UVPG
hatte  aber nicht ergeben  dirfen, dass eine
Umweltvertraglichkeitsprifung entbehrlich ist, nicht nur wegen
der Klarung der damit verbundenen Hochwassergefahren fur
die Anwohner, sondern auch wegen des damit verbundenen
Eingriffs in drei geschutzte Biotop, die gemal § 30 Abs. 3
BNatSchG einer Ausnahmegenehmigung bedurft hatten (vgl.
auch Landschaftspflegerischer Begleitplan vom 12.04.2019,
Abschnitt 1.5.). Insoweit durfte sich der Plangeber schon nicht
an die rechtswidrige wasserrechtliche Entscheidung des
Landratsamts Freudenstadt, Amt fur Bau, Umwelt und
Wasserwirtschaft vom 21.02.2020 gebunden fuhlen, die das
Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung aufgrund
Uberschlagiger Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage
3 UVP-Gesetz aufgefiihrten Kriterien verneint hat. Entgegen
der Auffassung der Unteren Wasserbehorde sind die drei
betroffenen Offenlandbiotope nadmlich nicht lediglich in deren
Randbereichen betroffen, sondern in ihren zentralen
Funktionsbereichen.

Das gilt zumindest fir das Biotop am sldlichen Ende auf
Hohe des geplanten Rathauses auf der linken Gewasserseite
(Biotop Nr. 1-7517-237-2077: Feldhecken und Feldgehdlze N
Tumlingen an der Waldach) sowie fir das zweite Biotop
beginnend ca. 30 m oberhalb der Wehranlage bis zur
Einmundung des Breitenbaches, ebenfalls auf der linken Seite
im Bereich des existierenden Kurparks von Litzenhardt
(Biotop Nr. 1-7517-237-2594: Feldhecke an Brettenbach und
Waidach am SO Ortsrand von Lutzenhardt; siehe auch Abb.
2.1 der Anlage 1 zur wasserrechtlichen Plangenehmigung
vom 21.02.2020. Bestéatigt wird diese Einschatzung durch den
Landschaftspflegerischen Begleitplan vom 12.04.2019 unter
Gliederungspunkt 1.5., der einen Auszug aus dem Fachplan
landesweiter Biotopverbund zitiert:

.Das Vorhaben Nord tangiert Kernflaichen fir den
Biotopverbund  feuchter  Standorte." Eine erhebliche
nachteilige Umweltauswirkung i.S.d. UVPG ist aber
regelmaBig schon dann zu bejahen, wenn die
Umweltauswirkungen abwagungsrelevant sind. Zudem muss
das Ergebnis der Vorprifung nachvollziehbar gemaRg 214
Abs. 2a Nr. 3 BauGB sein. Die Gemeinde Waldachtal hatte
deshalb eine eigene Vorprufung gemafl 8 7 Abs. 2 UVPG
vornehmen und zu dem Schluss kommen missen, dass fir
die Renaturierung der Waidach als vorgezogene
Ausgleichsmaflinahme far die Uberbauung der
Retentionsflachen im Bereich der urspriinglich geplanten
Kurparkerweiterung gemafR Bebauungsplan ,Ortsmitte - 1.
Anderung" eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist.
Andernfalls musste die Gemeinde Waldachtal ihre
Entscheidung, der Bebauungsplan habe voraussichtlich keine
erheblichen abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, in
sich schlissig und methodisch korrekt begriinden. Folglich
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hatte die Gemeinde Waldachtal erkennen kodnnen, dass
deshalb im Fall des Bebauungsplans ,Wohnen an der
Waidach" ein Ruckgriff auf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB auch
wegen § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ausgeschlossen ist.

Aber selbst wenn die Gemeinde mit dem Plan allein eine
Okologische Aufwertung des Areals beabsichtigen wirde, also
ein dem Schutz der Umwelt dienendes Ziel verfolgt, andert
dies nichts im Hinblick auf die fehlende Anwendbarkeit von §
13a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Genauso wenig spielt es nach
Ansicht des VGH Kassel fur die Anwendbarkeit von § 13a
BauGB eine Rolle, ob ein bisher schon beplantes aber
unbebaut gebliebenes Gebiet Uberplant werden soll.
MaRgeblich bleibt, dass eine Bebauung bislang nicht
stattgefunden  hat; entscheidend sind vielmehr die
tatsachlichen Verhdltnisse und nicht die planungsrechtliche
Qualitat der Flachen. Laut VGH BW kann zwar, wenn eine
Flache nach dem bisherigen, noch gultigen Bebauungsplan
fir eine Bebauung vorgesehen ist, auch ein nicht umgesetzter
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geéandert
werden, weil der Siedlungsbereich gro3zlgiger als der
Innenbereich abzugrenzen ist. Was selbst hier aber nicht
einschlagig ware, weil die strittige Flache auch nach dem
bisherigen Bebauungsplan als ,Kurpark Erweiterung"
vorgesehen war.

4. Durfte die Gemeinde Waldachtal nach alledem den
Bebauungsplan ,Wohnen an der Waidach" nicht als
Bebauungsplan der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz
1 BauGB aufstellen, kann sie sich auch nicht auf die
Erleichterungen in § 13a Abs. 2 BauGB berufen.

Das gilt zum einen fir den Verzicht auf eine Umweltprifung,
einen  Umweltbericht und der Angabe der Arten
umweltbezogener Informationen gemaf 88 13a Abs. 2 Nr. 1,
13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Der Bebauungsplan ,Wohnen an
der Waidach" konnte aber auch nicht geman § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
2030 - 2. Punktuelle Anderung" gedndert oder erganzt worden
ist. Im Ubrigen lage ohnehin ein VerstoR gegen das Gebot
aus 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor, die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht zu
beeintrachtigen, weil sich der Planentwurf vom 07.04.2020
weder mit der gewachsenen Siedlungsstruktur von
Litzenhardt auseinandersetzt noch zu deren organischer
Fortentwicklung  beitrdgt im  Lichte der aktuellen
Rechtsprechung. Dem Bebauungsplan der Innenentwicklung
ist es im Rahmen von§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht nur
versagt, die planerischen Grundzuge und Darstellungen des
Flachennutzungsplans voéllig zu ignorieren, sondern auch
einen vorgegebenen informellen stadtebaulichen Plan - sei es
einen stddtebaulichen Rahmenplan oder ein stéadtebauliches
Gesamtkonzept i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, wie hier der
Kurentwicklungsplan  (vgl. dazu  Krautzberger,  Der
Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) im lichte
der aktuellen Rechtsprechung. Die Kurortplanung soll laut
Vorwort ,das weitgespannte Erscheinungsbild des Kurortes
formen und das <Gesicht> des Kurorts als auslésenden
Faktor fir die Animation der Géaste sympathischer werden
lassen.". Unter der Uberschrift ,Der Kurort mit Gesicht"
bestimmt Kapitel B4 Ziff. 4.1, dass in jedem Fall die fur die

Wird zur Kenntnis genommen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des §

13a BauGB wurde
beanstandet.

vom

LRA

nicht
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Landschaft typische Siedlungsform und der traditionelle
Baustil in den Vordergrund geriickt wird, sodass der Gast jene
in ihrer Eigenart erleben kann und sich damit des
Unterschiedes zu seinem Wohnort und seiner alltaglichen
Umwelt bewusst wird. Unter allen Umstanden sollte deshalb
bei Um- und Neubauten, die in touristisch relevanten
Kerngebieten der Orte vorgenommen werden, auf die
Erhaltung und Weiterfilhrung der landschaftstypischen
Siedlungs- und Bauformen geachtet werden
(Kurortentwicklungsplan, Seite 64). Zu den Ubergeordneten
Planzielen (Kapitel D 1, ziff. 1.1) gehort es daher, den
Bestand an gesunden Ddérfern als unverzichtbaren Teil der
Siedlungsstruktur zu wahren (,In der Begrenzung liegt die
Entwicklung eines Kurortes" und ,Qualitéat geht vor Quantitat";
die Richtung: , Vorwarts, ohne groRe Spriinge" - jeweils fett
unterstrichen, siehe Kurortentwicklungsplan Seite 78). In
konkreto werden in Kapitel E1 Ziff. 2 u.a. folgende Punkte
genannt, um den landlich-dorflichen Charakter Waldachtals zu
bewahren:

- Pflege und behutsame Gestaltung der Ortskerne (Sanierung
und Modernisierung)

- Die Bewahrung von Objekten und gewachsenen Strukturen

- Anpassung der Bebauung an landschaftliche Gegebenheiten
- Verhinderung der Urbanisierrung durch fremde Bauformen
und Elemente

- Herstellung eines Kurortcharakters durch die Beschrankung
des Males der baulichen Nutzung, bspw. in der Kurwohnzone
GRZz 0,3, GFZ 0,5 bis 0,7

Das geplante Bauvorhaben, das Vorbild fur die Festsetzungen
im Bebauungsplan ,Wohnen an der Waidach" ist und alles
andere als Ausdruck einer doérflichen Siedlungsstruktur
vermittelt, halt sich nicht an diese Vorgaben, insbesondere
nicht an die beiden zuletzt zitierten Spiegelstriche. Dagegen
liefern die innerdrtlichen Griinzonen einen wichtigen Beitrag,
damit Lutzenhardt auch in Zukunft der Schwerpunkt des
Kurbetriebs im Waldachtal sein wird (Kurortentwicklungsplan,
Seite 65). Die Gestaltung des Kurzentrums ist aber fir den
Kurort Lutzenhardt von gréf3ter Wichtigkeit (dazu
Kurortentwicklungsplan Kapitel F1 Ziff. 1.5): Keinesfalls soll es
einen massierten Eindruck machen; Geschosshaufung ist zu
vermeiden. Die Durchgriinung ist ein wichtiger Teil - die
Baumkronen sollen Uber die Gebaude triumphieren und nicht
umgekehrt. Im Falle Litzenhardts betrifft das Kurzentrum das
Gebiet des schon bestehenden Kurparks an der Hauptstrae
mit  der Kurverwaltung, dem streitgegenstéandlichen
vergréfRerten Kurpark und dem (geplanten) Haus des Gastes.

II. Nur weil im Einzelfall keine Umweltpriifung geman § 2 Abs.
4 BauGB durchgefuhrt werden muss, heil3t aber nicht, dass
der Artenschutz aul’en vor bleiben kann. Auch im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB sind die
Artenschutzvorschriften der 88 44, 45 BNatSchG zu beachten
(Stuer, Naturschutzrechtliche Beurteilungs- und
Planungsspielraume der Verwaltung oder regelbasierte
Vollkontrolle durch die Gerichte? insbesondere die
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, allerdings nach
MaRgabe des § 44 Abs. 5 BNatSchG, der nach Satz 3 auch
vorgezogene AusgleichsmalBnahmen erlaubt, schon weil die

S.0.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet.
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streitgegenstandliche Fettwiese bereits in einem Gebiet mit
Bebauungsplan nach § 30 BauGB gelegen ist (§ 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG). Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
nach § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG kénnen wiederum in
einem eigenstandigen Verfahren zugelassen werden, miissen
aber vor dem eigentlichen Eingriff wirksam sein.

1. Bei der Prufung, ob artenschutzrechtliche
Verbotstatbestédnde i.S.d. § 44 Abs. 1 BNatSchG erfilllt sind,
steht der Baubehorde eine naturschutzfachliche
Einschatzungsprérogative sowohl bei der 0©kologischen
Bestandsaufnahme als auch bei deren Bewertung zur Seite,
namentlich bei der Quantifizierung méglicher Betroffenheiten
und bei der Beurteilung ihrer populationsbezogenen
Wirkungen. Dementsprechend ist die  gerichtliche
Kontrolldichte darauf beschrankt, die naturschutzfachliche
Einschatzungen im  konkreten Einzelfall auf deren
Vertretbarkeit zu prifen und ob sie auf einem unzulanglichen
oder gar ungeeigneten Bewertungsverfahren beruhen. Eine
naturschutzfachliche Meinung in einer anderen Einschatzung
ist zwar nicht bereits deshalb Uberlegen oder vorzugswirdig,
weil sie ,strengere" Anforderungen fir richtig halt, es sei denn,
wenn sich diese Auffassung als allgemein anerkannter
Standpunkt der Wissenschaft durchgesetzt hat und die
gegenteilige Meinung als nicht (mehr) vertretbar angesehen
wird. Bis dahin bleibt das Gericht aber stets verpflichtet zu
Uberprifen, die konkreten artenschutzrechtlichen
Untersuchungen in ihrem methodischen Vorgehen und ihrer
Ermittlungstiefe ausreichen, um die Behdérde in die Lage zu
versetzen, die Voraussetzungen der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande sachgerecht zu tberprifen.

2. In einem ersten Schritt setzt Art. 44 BNatSchG auch in der
Bauleitplanung deshalb gemaR § 2 Abs. 3 BauGB eine
ausreichende Ermittlung und Bestandsaufnahme der im
Planbereich vorhandenen Tier- und Pflanzenarten sowie
deren Lebensrdume voraus. Die Ermittlungstiefe ist abhéangig
von den naturrdumlichen Gegebenheiten im Einzelfall sowie
von den zu erwartenden Auswirkungen des betreffenden
Vorhabens. Der Einwand, einzelne Individuen im
Untersuchungsbereich seien durch die Bestandsermittlungen
nicht erfasst worden, ist beachtlich, wenn dargelegt wird,
inwiefern das behauptete Defizit des Ermittlungsergebnisses
gerade auf der Anwendung von solchen Methoden der
Bestandserfassung beruht, die naturschutzfachlich nicht fur
vertretbar gehalten werden duirfen.

Wegen des individuenbezogenen Ansatzes der
artenschutzrechtlichen  Vorschriften  sind  Ermittlungen
erforderlich, um die tatbestandlichen Voraussetzungen der
Verbotstatbestande Uberprifen zu konnen; dies erfordert
jedenfalls Daten, denen sich in Bezug auf das Plangebiet die
Haufigkeit und Verteilung der geschitzten Arten sowie deren
Lebensstatten entnehmen lassen. Ebenso hat die
Planbegriindung auf die Tatbestandsmerkmale in § 44 Abs. 1
Nr. 1 bis 3 BNatSchG im Einzelnen einzugehen und deren
Verwirklichung in Bezug auf die streng oder besonders
geschitzten Arten zu analysieren und darzustellen; auch in
Bebauungsplanverfahren sind die artenschutzrechtlichen
Tatbestande abzuarbeiten.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet.
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Neben einer Bestandserfassung vor Ort durch Begehung des
Untersuchungsraums mit dabei vorzunehmender Erfassung
des Arteninventars ist die Auswertung bereits vorhandener
Erkenntnisse und Fachliteratur geboten. Entsprechenden
Hinweisen von Anwohnern und Naturschutzverbénden ist
ebenfalls nachzugehen. Wie viele Begehungen zur Erfassung
welcher Tierarten zu welchen Jahres- und Tageszeiten
erforderlich sind und nach welchen Methoden die Erfassung
stattzufinden hat, lasst sich nicht fir alle Falle abstrakt
bestimmen, sondern héngt von vielen Faktoren ab, z.B. von
der GroRe des Untersuchungsraums, von der (zu
vermutenden) Breite des Artenspektrums sowie davon, ob zu
dem Gebiet bereits hinreichend aktuelle und aussagekréftige
Ergebnisse aus friheren Untersuchungen vorliegen. Zum
anderen wird die Plan(feststellungs)behtrde regelmafiig
gehalten sein, bereits vorhandene Erkenntnisse und Literatur
zum Plangebiet und den dort nachgewiesenen oder
moglicherweise vorkommenden Arten, zZu ihren
artspezifischen Verhaltensweisen und den fir sie typischen
Habitatstrukturen auszuwerten. Solche Erkenntnisse kdnnen
sich - stets unter Beriicksichtigung ihrer Validitat und der Art
ihres Zustandekommens - ergeben aus vorhandenen
Katastern, Registern und Datenbanken o6ffentlicher Stellen, in
denen Uber groRere ZeitrAhume hinweg Erkenntnisse
zusammengetragen werden, aus Abfragen bei den
Fachbehdorden und bei Stellen des ehrenamtlichen
Naturschutzes, durch  Auswertung von gutachtlichen
Stellungnahmen aus Anlass anderer Planvorhaben oder aus
Forschungsprojekten, schlieZlich aus der
naturschutzfachlichen Literatur im Allgemeinen. Erst durch
eine aus beiden Quellen (Bestandserfassung vor Ort;
Auswertung vorhandener Erkenntnisse und Literatur)
gewonnene und sich wechselseitig ergdnzende Gesamtschau
wird sich die Plan(feststellungs)behérde regelmafig die
erforderliche hinreichende Erkenntnisgrundlage verschaffen
kénnen. Dabei ist hinsichtlich der Bestandsaufnahme vor Ort
zu bericksichtigen, dass es sich um eine Erhebung zu einem
bestimmten Zeitpunkt in einem aufgrund vielfaltiger Einflisse
standigem Wechsel unterliegenden Naturraum handelt.
Bestandsaufnahmen vor Ort, so umfassend sie auch angelegt
sein mogen, stellen daher letztlich nur eine Momentaufnahme
und aktuelle Abschatzung der Situation von Fauna und Flora
im Plangebiet dar. Sie werden den ,wahren' Bestand nie
vollstandig abbilden kénnen (. .. ). Deshalb sind Erkenntnisse
aus langjahrigen Beobachtungen und aus friheren
Untersuchungen oder aus der allgemeinen ©kologischen
Literatur eine nicht gering zu schatzende Erkenntnisquelle, die
verbleibende Unsicherheiten, Erkenntnislicken oder ein
Manko im Rahmen der Bestandsaufnahme vor Ort
ausgleichen kann.

Eine neue, aktuelle Datenerhebung ist nur dann entbehrlich,
wenn die Jahre zuvor immer wieder Bestandserfassungen
stattgefunden haben.

Was Fledermdause betrifft, so sind in sémtlichen einschléagigen
Arbeitshilfen und Leitfaden als Standardmethode zur
Bestandserfassung ein Methodenmix aus Habitatanalyse und
Gelandeuntersuchungen unter Einsatz von Detektoren,
Horchboxen, Netzfangen etc. vorgesehen. Auf mehrfache

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet.
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Begehungen des Untersuchungsgebiets zur unterschiedlichen
Nachtzeiten wird man im Regelfall nicht verzichten kénnen.
Vereinzelte Hofe und deren Dachbdden sind bei Verdacht auf
Fledermaushinweise zu Uberpriifen. Hierzu tragt auch der
Umstand bei, dass neben der Habitatstruktur eines
Lebensraums insbesondere dessen Lage im Raum
entscheidend ist; diese zu bewerten fallt allerdings schwer,
wenn etwa die Lage der Sommerlebensraume nicht ermittelt
worden ist. Es leuchtet deshalb ein, dass fur unterschiedliche
Habitatausstattungen unterschiedliche Bearbeitungs-
intensitaten vorgeschrieben werden; auch die "Arbeitshilfe
Fledermause und StraRenverkehr" des Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS); Entwurf
2011 sieht zunéchst eine Relevanzabschatzung des
betroffenen Untersuchungsgebietes vor, an die sich eine
Bestandserfassung der fledermauskundlich  besonders
bedeutsamen Habitate anschlief3t.

3. Ein Storungstatbestand i.S.v. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
kann zum einen durch Trennwirkungen erfllt werden, die von
einem Neubauvorhaben ausgehen; darliber hinaus erfasst er
auch bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen der
geschitzten Anhang-IV- und Vogelarten in Form von
akustischen und optischen Stérwirkungen.

Eine lokale Population i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
umfasst diejenigen (Teil-}Habitate und Aktivitatsbereiche der
Individuen einer Art, die in einem unmittelbar fir die
Lebens(raum)anspriiche der Art ausreichenden
raumlichfunktionalen Zusammenhang stehen (Scheid/er,
Voraussetzungen der BImSchG-Genehmigung nach
Naturschutz- und Artenschutzrecht. Eine Verschlechterung
des Erhaltungszustandes ist insbhesondere dann anzunehmen,
wenn die Uberlebenschancen, der Bruterfolg oder die
Reproduktionsfahigkeit vermindert werden, wobei dies
artspezifisch fur den jeweiligen Einzelfall untersucht und
beurteilt werden muss. Wahrend fur Nichtbriter und
ungefédhrdete Arten eine gruppenbezogene Beurteilung
ausreicht, ist fir geféahrdete Arten eine einzelartbezogene
Beurteilung geboten. Storwirkungen sind erst dann
unerheblich, wenn sie jedenfalls aufgrund vorgesehener
Schadensvermeidungs- und -minderungsmaf3nahmen
unterhalb der Schwelle der Populationswirksamkeit bleiben
und daher keine nachteiligen Auswirkungen auf den
Erhaltungszustand der jeweiligen Art haben, wenn also die
vertriebenen Tiere - mit oder ohne Kompensations- und
Vermeidungsmalnahmen - Ausweichquartiere finden und der
eventuelle Brutausfall durch erhéhte Bruttatigkeit in den
Folgejahren ausgeglichen wird.

4. Nach stéandiger Rechtsprechung des BVerwG ist der Begriff
der Fortpflanzungsstatte i.S.v. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
eng auszulegen. Er schliel3t jeden einem Zugriff zuganglichen,
als Ort der Fortpflanzung dienenden Gegenstand und damit
auch einzelne Nester ein; in zeitlicher Hinsicht betrifft das
Verbot priméar die Phase aktueller Nutzung der Lebensstatte.
Jedoch ist der Schutz auszudehnen auf Abwesenheitszeiten,
sofern nach den Lebensgewohnheiten der Art mit einer
regelméaRigen wiederkehrenden Nutzung zu rechnen ist.
Selbst wenn eine Vogelart die Neststandorte jahrlich wechselt,

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet.
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ist eine Fortpflanzungsstatte jedenfalls dann betroffen, wenn
ein ganzes Brutrevier beseitigt wird, in dem sich regelmagig
benutzte Brutplatze befinden.

Dabei geht das BVerwG davon aus, dass die Verbotsprifung
zweistufig zu erfolgen hat: Auf der ersten Stufe ist zu fragen,
ob auf eine geschitzte Lebensstatte mit einer der genannten
Tathandlungen eingewirkt wird. Trifft dies zu, so sind auf der
zweiten Stufe die Konsequenzen in den Blick zu nehmen, die
damit fur die von der betroffenen Lebensstéatte fir die sie
nutzende Tiere erfillte Funktion verbunden ist.

Was als Fortpflanzungs- und Ruhestatte i.S.v. § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG gilt, ist in erster Linie eine naturschutzfachliche
Frage, die sich nach den Verhaltensweisen der jeweiligen
Tierart richtet. In der Rechtsprechung des BVerwG ist
hinreichend geklart, dass der Ruhestéattenbegriff nicht den
allgemeinen Lebensraum der geschitzten Arten und
samtliche Lebensstétten, sondern einen abgrenzbaren und fr
die betroffene Art besonders wichtigen Fortpflanzungs- und
Ruhebereich umfasst; dieser muss einen nicht nur
vorubergehenden, den artspezifischen Ansprichen
geniigenden stérungsfreien Aufenthalt erméglichen.

Auch hier ist bei den gefahrdeten Arten i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz
2 BNatSchG eine einzelartbezogene Beurteilung erforderlich.
Auch die Gesamtheit mehrerer im Dienst der Fortpflanzungs-
oder Ruhefunktion stehender Platze, die in raumlichem
Zusammenhang einen Verbund bilden, kann eine geschutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestétte i.S.d. Art. 12 Abs. 1 d FFH-
Richtlinie sein. Nahrungs- und Jagdreviere werden allerdings
von 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht erfasst, sondern
allenfalls von § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG.

Der von der Ausnahmevorschrift des 8§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3
BNatSchG vorausgesetzte volle Funktionserhalt ist erst dann
gegeben, wenn fir die mit ihren konkreten Lebensstatten
betroffenen Exemplare einer Art, also fir den lokalen Bestand,
die von der Fortpflanzungs- oder Ruhestatte wahrgenommene
Funktion vollstandig erhalten bleibt, indem im réaumlichen
Zusammenhang entweder weitere geeignete Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten zur Verfigung stehen oder durch
entsprechende funktionserhaltende MalBhahmen i.S.v. § 44
Abs. 5 Satz 3 BNatSchG ohne zeitlichen Bruch bereitgestellt
werden. Im Rahmen von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG muss
davon ausgegangen werden kdnnen, dass ein Ausweichen
der Dbetroffenen Arten auf die AusgleichsmalRhahmen
hinreichend wahrscheinlich sein wird. Hier kann nicht ohne
Weiteres angenommen werden, eingriffsbetroffene Tiere
konnten auf andere Flachen ausweichen, sondern eine solche
Ausweichmdglichkeit besteht nur dann, wenn sich im
raumlichen Zusammenhang geeignete Habitatstrukturen
finden und diese Flachen nicht schon von Artgenossen oder
Arten mit vergleichbaren Habitatansprichen besetzt sind, was
im Vorfeld zu untersuchen ist. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass der Begriff des rdumlichen Zusammenhangs auf die
artspezifischen  Vernetzungsdistanzen abhebt; etwaige
Ersatzlebensraume miussen sich innerhalb des Aktionsradius
der betroffenen Individuen befinden.

Hinsichtlich  der  Anforderungen an den zeitlichen
Zusammenhang zwischen dem Zeitpunkt des Eingriffs und
der Wirksamkeit von vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen
steht auBBer Frage, dass funktionserhaltende MalRnahmen




Seite 23 von 47

Behdrdenbeteiligung und Blrgerbeteiligung

Abwagung, Stellungnahme, Beurteilung

grundsatzlich sofort mit dem Eingriff zur Verfligung stehen
missen, um die zeitliche Kontinuitat der Funktion der
Lebensstatte zu sichern. Die neu geschaffenen bzw.
aufgewerteten Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten miissen von
den eingriffsbetroffenen Individuen mit mindestens hoher
Wabhrscheinlichkeit angenommen werden; diese hohe
Wahrscheinlichkeit kann sich entweder auf Erfahrungswissen
hinsichtlich der generellen Eignung einer Malinahme oder auf
einen im Einzelfall durch Experten geflhrten
Eignungsnachweis griinden. Danach empfiehlt sich fur jede
Vogelart bzw. Vogelartgruppe und fiir jede vorgezogene
Ausgleichsmaflinahme eine detaillierte
MaRnahmebeschreibung mit Angaben zur Entwicklungszeit
der Malinahme oder zur gestuften Vorgehensweise aus kurz-,
mittel- und langfristig wirkenden Maf3nahmen.

6. Ein Versto3 gegen die § 44 BNatSchG kann in der
Bauleitplanung nicht einfach tUber 8 1 Abs. 7 BauGB
weggewogen werden. Nach stéandiger Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts ist ein Bebauungsplan namlich
nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, dessen
Verwirklichung im Zeitpunkt seines Inkrafttretens dauerhafte
Hindernisse in Gestalt artenschutzrechtlicher Zugriffs- und
Beeintrachtigungsverbote entgegenstehen wirden.

In dieser Auslegung setzt § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB der
Bauleitplanung eine erste, strikt bindende Schranke, die
allerdings lediglich grobe und einigermalRen offensichtliche
Missgriffe ausschlie3t. Lasst sich aber bereits im Zeitpunkt
seiner Aufstellung erkennen, dass der Bebauungsplan wegen
der sich aus artenschutzrechtlichen  Bestimmungen
ergebenden Hindernisse nicht verwirklicht werden kann,
verfehlt er seinen stadtebaulichen Entwicklungs- und
Ordnungsauftrag und ist daher wegen eines Verstol3es gegen
die Vorgaben des § 1 Abs. 3 BauGB unwirksam. Auf3erdem
erweist sich in einem solchen Fall die in § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB nochmals konkretisierte Aufgabe der Bauleitplanung -
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten
- als undurchfihrbar.

Hier wurden trotz naturschutzfachlicher
Einschatzungsprarogative sowohl bei der Bestandsaufnahme
als auch bei der Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens
auf die betroffenen Arten beachtliche Fehler in der
Artenschutzrechtlichen Einordnung vom 30.10.2019
begangen. Jene wurde 1: 1 im Planentwurf vom 07.04.2020
Ubernommen.

a) Zunachst einmal bedarf es hinsichtlich der
Bestandsaufnahme einer Erklarung fur die Diskrepanz
zwischen den Beobachtungen der Anwohner zum

Arteninventar (vgl. Anlage zu Nr. 2.2 der Zusammenfassung
der Ergebnisse aus der Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden im Rahmen der offentlichen Auslegung vom
02.01.2020 - 07.02.2020 <Offentlichkeit> / 23.12.2019 -
07.02.2020 <Behérden> zum Bebauungsplan ,Wohnen an der
Waldach" sowie deren Abwagung, Stellungnahme und
Beurteilung) und denjenigen Beobachtungen der Gutachter,
auf die in der ,Artenschutzrechtlichen Einordnung nach 8§ 44
BNatSchG" vom 30.10.2019 und folglich im Planentwurf vom
07 .04.2020 zuriickgegriffen wurde. Dies kdnnte ein Indiz fr
methodische Fehler und zu geringe Ermittlungstiefe im

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet.

Die Felderhebungen erfolgten nach fachlich
anerkannten Feldmethoden nach Sudbeck
et. al. Diese entspricht dem aktuellen Stand
der Wissenschaften. Die Kartierungen
wurden durch einen fachlich qualifizierten
Ornithologen durchgefiihrt. Die Ergebnisse
sind fachlich belastbar.
Zufallsbeobachtungen von Laien sind in
diesem Zusammenhang nicht zu beachten.
Die Ergebnisse wurden von der zustandigen
UNB fachlich verifiziert, Einwendungen
seitens der Fachbehorden liegen nicht vor.
Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf.



Seite 24 von 47

Behdrdenbeteiligung und Blrgerbeteiligung

Abwagung, Stellungnahme, Beurteilung

Rahmen der Bestandsaufnahme sein.

Wahrend sich in der Liste der Anwohner sogar Vogelarten des
Anhangs 1 und Il der Vogelschutzrichtlinie fir européische
Vogelarten finden, wie der Rotmilan, die Kornweihe, die
Wiesenweihe, der Eisvogel, der Mittelspecht, der
Halsbandschnapper, die Ringdrossel oder der Grauammer,
nennt der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag hier nur den
Rotmilan, der nicht beobachtet wurde, und den Turmfalken,
der nur als Uberflieger registriert wurde.

Liest man die Ergebnisse der ZAK-Abfrage unter Ziff. 5 und
der  Freilanduntersuchungen  unter  ziff. 6.1  der
Artenschutzrechtlichen Einordnung zu den Vogelarten unter
Beriicksichtigung der Methodik der Vogelkartierung unter Ziff.
4.1 der Artenschutzrechtlichen Einordnung, so fallt zu allererst
auf, dass sowohl die Begehungen als auch der Ruckgriff auf
die ZAK-Abfrage und andere Erkenntnisquellen (z.B. Stdbeck
et aL 2005) ausschlie@lich dazu dienten, die
Brutvogelvorkommen zu erheben, obwohl es in § 44 Abs. 1
Nr. 2 und 3 BNatSchG nicht nur um die Fortpflanzungs- und
Aufzuchtstatten geht, sondern auch um die Ruhestatten, die
Mauser-,  Uberwinterungs- und  Wanderzeiten.  Die
Bestandsabfrage hat aber im Hinblick auf jeden einzelnen
Tatbestand der Zugriffsverbote des Art. 44 Abs. 1 BNatSchG
zu erfolgen und nicht nur auf einzelne Ausschnitte hiervon. In
der Artenschutzrechtlichen Einordnung wurde aber lediglich
noch reflexartig den Jagd- und Nahrungshabitaten Beachtung
geschenkt (vgl. Tab. 3 der Artenschutzrechtlichen
Einordnung), die gar nicht mal so sehr unter dem
Schutzregime des Art. 44 Abs. 1 BNatSchG stehen. Wurde
aber nur nach Brutvogeln Ausschau gehalten, hatte die
Bestandsaufnahme nicht samtliche Aspekte und relevanten
Zeitraume des Art. 44 Abs. 1 BNatSchG im Blick. Das erklart
auch, weshalb die Vogelbeobachtungen auch nur einmalig im
Zeitraum April bis Juli 2018 mit 5 Begehungen fur jeweils 2
Stunden, jeweils in den frihen Morgenstunden zwischen einer
halben Stunde vor Sonnenaufgang und 11 Uhr durchgefihrt
wurden. Vogel, die den relevanten Bereich als Ruhe- und
Erholungsstéatte nutzen, kommen aber gerade im Sommer zu
spateren Tageszeiten vor, wenn es besonders heil3 wird und
sie sich in den nahen Bauchlaufen von Waidach und
Breitenbach Erfrischung versprechen. So wundert es nicht,
dass die Anwohner die streng geschiitzten Arten gerade dabei
beobachtet haben, wie sie die beiden Gewasser vornehmlich
als Badestelle benutzt haben, also weder als Brutplatz noch
als Jagd- oder Nahrungshabitat. Und manche Arten wie die
Ringdrossel und der Halsbandschnéapper nutzten das Areal
nur zu ganz anderen Jahreszeiten, etwa als
Uberwinterungszeiten i.S.v. Art. 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG.
Es ware deshalb geboten, erst recht nach den
entsprechenden Hinweisen aus der Anwohnerschaft, die
Vogelbeobachtungen auch zu anderen Jahres- und
Tageszeiten mehrmals zu wiederholen und sich nicht nur auf
einen einmaligen Beobachtungszeitraum innerhalb eines
Jahres zu verlassen, zumal es auch Arten gibt, die ein Revier
nicht jedes Jahr nutzen, sondern unregelméafig wiederkehren,
was ein Denken Uber groRere Zeitraume voraussetzt. Auch
liegt es nahe, noch weitere Erkenntnisquellen zu Rate zu
ziehen.

Die bisherige Auswertung vorhandener Erkenntnisse und

Die ZAK-Abfrage wird im Zuge der Prifung
der Artenschutzrechtlichen Relevanz
durchgefiihrt. Anhand der Ergebnisse der

Abfrage sowie anhand der durch eine
Biotoptypenkartierung ermittelten
Lebensraumausstattung  wird auf die
potenziell vorkommenden und
erhebungsrelvanten Arten

zurtickgeschlossen. Diese sind dann durch
Felderhebungen nach fachlich anerkannten
Standards zu Uberprifen. Dies betraf im
vorliegenden USG die Tiergruppen Vogel
und Fledermaus.

Alle nach 844 BNatSchG zu betrachtenden
Verbotstatbesténde inkl. der Stérung wurden
im  Zuge der artenschutzrechtlichen
Einschatzung beachtet. Dazu gehdren auch
Ruhestatten, Mauser, Uberwinterungs- und
Wanderzeiten.

Das USG hat in Bezug auf Mauser,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten keine
Relevanz, da es u.a. raumlich begrenzt,

innerorts und eine entsprechende
Biotopausstattung fehlt. Der Einwand ist
unbegrundet. Kein weiterer
Handlungsbedarf.

Die  Ausfuhrungen  entbehren  jeder
fachlichen Substanz. Aufenthalts- und
Erhebungszeiten sind nach fachlichen

Standards durchgefihrt worden.
Zufallsheobachtungen von Laien, die keine
fachlichen Erhebungs- und
Dokumentationsstandards aufweisen sind
nicht einschatzungsrelevant.

Die ,Badestatte“ ist in Hinblick auf die
verbotstatbestéandliche Einordnung
irrelevant. Nicht jedoch Brut- Jagd- und
Nahrungshabitate, dies belegt auch der
gemall 844 BNatSchG Abs- 1 - 5
durchzufiihrende Prifrahmen

Vorhandene Erkenntnisse wurden
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Fachliteratur lasst hier zu winschen ubrig. Die unzureichende
ZAK-Abfrage allein scheint sich an der Roten Liste Baden-
Wirttemberg zu orientieren und weniger an den europdischen
Vogelarten oder der Roten Liste Deutschland, wie der
Vergleich auch mit den Feldbeobachtungen bestatigt. Gerade
bei den Europaischen Vogelarten ist von Art zu Art das
Nichtvorliegen der einzelnen Verbotstatbestande des Art. 44
Abs. 1 BNatSchG zu dokumentieren. Auch die
Fledermauserfassung ist unter Berilicksichtigung der
vorgenannten Rechtsprechung unbefriedigend. Zwar wurde
hier nochmal eine Begehung im Jahre 2019 wiederholt,
nachdem im Jahr 2018 =zahlreiche Stellen wegen
Hochwassers nicht begehbar waren, verbunden mit den
entsprechenden Unsicherheiten bei der Bestandsaufnahme
(Begriffe wie ,vielleicht", ,eventuell" und ,wahrscheinlich" auf
Seite 12 f. der Artenschutzrechtlichen Einordnung zeugen
hiervon); doch fand die Zweitbegehung wieder im selben
Zeitraum statt, und wahrend bei der Erstbegehung wenigstens
noch ein BATDetector - allerdings ohne Aufnahmegerat -
verwendet wurde, fand die nochmalige Begehung zur
Uberpriifung der bislang schwer zugénglichen Orte nur mittels
Ausspiegelung statt, und auch nur im Hinblick auf ein
mogliches Quartier der Zwergfledermaus und nicht mehr im
Hinblick auf andere bedrohte Fledermausarten. Weder die
Erstbegehung noch die Zweitbegehung geniligt damit den
Anforderungen im Urteil des BVerwG vom 06.11.2013.

b) Zusatzlich wurden einige erhebliche Bewertungsfehler im
Sinne der Rechtsprechung begangen.

Die Artenschutzrechtliche Einordnung vom 30.10.2019 ist
deshalb  schon untauglich zur Rechtfertigung des
Planentwurfs vom 07.04.2020 im Lichte der Zugriffsverbote
des Art. 44 Abs. 1 BNatSchG und deshalb zu wiederholen,
weil es von einem Bauvorhaben mit einer maximal zulassigen
Grundflachenzahl von 0,4 ausgeht, im aktuellen Planentwurf
nun aber einer GRZ von 0,6 erlaubt ist, das Vorhaben also
ganz andere Auswirkungen auf die betroffenen Arten ausiiben
kann. Erschwerend kommt hinzu, dass der Gewéasserumbau
in der artenschutzrechtlichen Einordnung vom 30.10.2019
nicht weiter und fir die in der Umgebung evtl. vorkommenden
Tierarten nur die — auch noch falsch - Kulissenwirkung durch
das geplante Baugebiet betrachtet wurde, obwohl diese
RenaturierungsmalRnahme ganz offensichtlich eine
vorgezogene Ausgleichsmallnahme i.S.d. Art. 44 Abs. 5 Satz
3 BNatSchG zugunsten das Planungsvorhabens ,Wohnen an
der Waidach" ist und ohne diese Planung nicht in Erwagung
gezogen wurde. Folglich héatte eine Bewertung des
Gewasserumbaus der Waidach auch im Rahmen der

ausgewertet und dokumentiert.

Verweis auf Methodenteil der
artenschutzrechtlichen Einschatzung: Die im
Rahmen einer Artenschutzprifung zu
betrachtenden Arten sind im

Naturschutzgesetz klar geregelt, ebenso die
methodische  Vorgehensweise bei der
Behandlung der Arten.

Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Bei der Betrachtung des Artenschutzes ist

zwischen Belangen des
Wasserrechtsverfahrens und des
Bebauungsplans zu differenzieren. Eine

Verknupfung der jeweiligen Erhebungen ist
fachlich nicht geboten. Der Einwand ist
somit unerheblich.

Die verwendete Technik entspricht dem
gangigen technischen Standard um den im

USG vorkommenden Artenbestand zu
ermitteln  und um  Ausflugskontrollen
und/oder Kontrollen auf Jagdhabitate
durchzufihren.

Die Begehung in 2019 war eine

Statuskontrolle des ermittelten Quartiers.
Das heil3t es erfolgte eine genaue Kontrolle
aller Gebaude. Die Kontrolle erfolgte daher
auf Sicht (Kotspuren, Kérperfett, Geruch,....)
Ein Zwischenquartier (mdgliches
Schwarmquartier) wurde festgestellt. Durch
den Begang in 2019 wurde nachgewiesen,
dass das Zwischenquartier (wie vermutet)

keine dauerhafte  Wochenstube oder
Mannchenquartier ist; dazu héatte man
entsprechende Spuren und/oder Tiere

antreffen missen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet. Die Grundflachenzahl ist bei
der Einschatzung unerheblich, wesentlich ist
in diesem Zusammenhang der Abriss der
bestehenden Gebdude. Weiteres siehe
vorangegangene Ausfuhrungen.

Im Fachbeitrag wurde bezuggenommen
(siehe auch Fachbeitrag, S.14) auf die
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
Abs. 1 Nr. 1 — 3. Hierzu wurden, so
erforderlich, umfangreiche konfliktvermei-
dende und CEF-Mal3nahmen festgelegt.
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Artenschutzrechtlichen Einordnung vom 30.10.2019
vorgenommen werden muissen. Bei den Auswirkungen des
Vorhabens unter Ziff. 3.1 kommt hinzu, dass die Artenschutz
rechtliche Einordnung vom 30.10.2019 Uberhaupt nicht
gemal der Rechtsprechung die Verbotstatbestdnde im
Einzelnen abarbeitet und sauber zwischen den Ziffern 1 bis 3
des 8 44 Abs. 1 BNatSchG differenziert. Eine Zuordnung der
Auswirkungen des Planungsvorhabens zu den einzelnen
Tatbestanden des Art. 44 Abs. 1 BNatSchG findet fast nicht
statt. Das Thema Ruhestéatten i.S.d. Art. 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG fallt vollig unter den Tisch. Allenfalls bei den
Fledermausen wurde kurz auf die Quartierplatze
eingegangen. Im Ergebnis wird aber dann lediglich pauschal
geschlussfolgert, dass MafRhahmen zur Vermeidung und
Minderung durchgefihrt werden missen, um irgendeinen
Verbotstatbestand des Art. 44 Abs. 1 BNatSchG ausschliel3en
zu kénnen. Das ist zu ungenau! Und schlieB3lich wurde nur
beim Rotmilan wurde auch mal in Erwagung gezogen, welche
Auswirkungen die Bebauung auf die Entwicklung der (lokalen)
Population i.S.v. Art. 44 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 5 Satz 2 Nr. 3
BNatSchG womdoglich haben kénnte.

¢) Auf der Grundlage der Artenschutzrechtlichen Einordnung
vom 30.10.2019 lasst sich weder zuverlassig beschlie3en, ob
und welche Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen
ausreichen, um die tatbestandliche Erfassung der
Zugriffsverbote des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG im Einzelnen
ausschlieRen zu koénnen, und falls nicht, welche
Ausnahmemadglichkeiten nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
gegebenenfalls in Frage kommen, abgesehen davon, dass
der Plangeber nicht einmal verbindliche Festsetzungen zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden fir die Vogelwelt in
seinen Planentwurf vom 07.04.2020 unter ziff. 1.14.3
entgegen der Empfehlung der Artenschutzrechtlichen
Einordnung vom 30.10.2019 aufgenommen hat, im
Unterschied zur Tiergruppe der Fledermause. Insbesondere
im Rahmen von § 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG wére zu
hinterfragen gewesen, ob neben den Seniorenunterkiinften
auch der Teilaspekt Wohnen fur Familien noch als zwingender
Grund im Sinne der Vorschrift angesehen werden kann.
Zwingende Grinde des 8§ 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG
entsprechen denjenigen des § 34 Abs. 3 Nr. 1 BNatSchG, mit
der Folge, dass nur besonders schwerwiegende offentliche
Belange als Ausnahmerechtfertigung in Betracht kommen.
Das OVG Hamburg hat Eingriffe in die Lebensstatten
geschutzter Arten nicht fur gerechtfertigt gehalten, wenn der
Bebauungsplan lediglich das Ziel verfolgt, das Angebot an
neuen Wohnbauflachen vorwiegend fur Familien und Kinder
zu erhohen.

Nicht nur deshalb héatte anschlieRend bei der
Alternativenprifung des § 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchaG
dariber  nachgedacht  werden mussen, ob die
vorhabenbezogene Angebotsplanung nicht Giberdimensioniert
ist und schonendere Ausfuhrungsalternativen in Betracht
kommen, etwa, dass auf das barrierefreie Mehrfamilienhaus
angrenzend zur WaldachstraRe verzichtet wird und das
Pflegeheim diesen Raum nutzt, um eine Bebauung der
Kurparkerweiterungsflache so gering wie mdoglich halten zu
kénnen, denn wirklich wichtig ist nach allen Ausfiihrungen der

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet.

Nach unseren Erkenntnissen werden keine
Verbotstatbestdnde nach & 44 BNatSchG
Abs. 1 Nr. 1 — 3 unter Berticksichtigung der
konfliktvermeidenden und CEF-MalRnahmen
ausgelost.  Somit  wird auch keine
Ausnahmeprifung nach 8§ 45 Abs. 7
BNatSchG notwendig. Es besteht kein
weiterer Handlungsbedarf.

S.0.



Seite 27 von 47

Behdrdenbeteiligung und Blrgerbeteiligung

Abwagung, Stellungnahme, Beurteilung

Gemeinde nur, dass endlich ein Seniorenheim in der
Gemeinde Waldachtal entsteht. Doch auch beim
Seniorenheim  wird eine  Bedarfsprifung und ein
Bedarfsnachweis zu verlangen sein, bevor die hohen
MalRfestsetzungen fiir die bauliche Nutzung im Planentwurf
vom 07.04.2020 im lichte des § 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG
abgesegnet werden kénnen. § 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG ist
wie § 34 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG namlich im Sinne eines strikt
beachtlichen Vermeidungsgebots auszulegen, ohne ein
irgendwie geartetes Ermessen. Zumutbare Alternativen i.S.v.
§ 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG deshalb sowohl
Standortalternativen als auch Ausfuhrungsalternativen sein,
sofern die Variante von geringerer Eingriffsintensitat und sich
mit ihr der Projektzweck noch erreichen lasst, die Variante
also nicht auf ein anderes Projekt hinauslauft. Der
Vorhabentrager darf von einer ihm technisch an sich
moglichen Alternative aber erst Abstand nehmen, wenn diese
ihm unverhaltnisméRige Opfer abverlangt oder andere
Gemeinwohlbelange erheblich beeintrachtigt werden. Vor
Ablehnung einer  Ausfihrungsalternative kann  eine
Bedarfsrechtfertigung geboten sein.

Bislang schwebt lediglich eine Zahl von 40 bis 45 Platzen fur
das Seniorenheim im Raum (vgl. Niederschrift der 6ffentlichen
Verhandlungen des Gemeinderates am  28.04.2020,
veroffentlicht in: Waldachtalbote Nr. 3107 vom 08.05.2020,
dort Seite 3). Dafiir braucht es aber keines Gebéudes, das 90
Platze, also doppelt so viele vorsieht (dazu der Artikel
LAnwohner dulern ihre Bedenken" von Andreas Wagner im
Schwarzwaélder Boten vom 22.04.2020). SchlieBlich stellt sich
die Frage, ob als AusgleichsmaRnahmen auch solche in
Frage kommen, die ihrerseits mit einem Eingriff in Natur und
Landschaft verbunden sind (dazu mehr im Anschluss).

Ill. Ist der Bebauungsplan ,Wohnen an der Waidach" kein
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafd 8 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB, greift auch nicht die Vergiinstigung des §8 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB, wonach ein Ausgleich im Sinne der §8
13 Satz 2, 15 Abs. 2 BNatSchG entbehrlich ist, weil Eingriffe
in Natur und Landschaft i.S.v. § 14 Absatz 1 BNatSchG, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, fiktiv als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist dann - wie im
Normalfall — neben den artenschutzrechtlichen Bestimmungen
grundsatzlich geman § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB im Rahmen
der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beachten (vgl. auch
§ 18 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 BNatSchG).

1. Der Gesetzgeber bringt mit§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB zum
Ausdruck, dass die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege keinen abstrakten Vorrang vor den in der
Bauleitplanung zu berlcksichtigenden anderen Belangen
haben. Gegeniber anderen offentlichen, beispielhaft in § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB aufgefuhrten Belangen haben die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege jedoch
insoweit eine herausgehobene Bedeutung, als in der
Bauleitplanung nicht nur darliber zu entscheiden ist, ob sich
die Eingriffe in Natur und Landschaft im Planbereich
Uberhaupt rechtfertigen lassen, sondern auch dartiber, ob und
in welchem Umfang flr — angesichts vorrangiger

Unzutreffend, s.o.

Wird zur Kenntnis genommen.



Seite 28 von 47

Behdrdenbeteiligung und Blrgerbeteiligung

Abwagung, Stellungnahme, Beurteilung

stadtebaulicher Erfordernisse - unvermeidbare
Beeintrachtigungen Ausgleich und Ersatz zu leisten ist. Die
Gemeinde hat danach bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu prifen, ob aufgrund des Plans Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne des§ 14 Abs. 1 BNatSchG zu
erwarten sind. Sie hat ferner Erwagungen dariber
anzustellen, ob und wie sich die festgestellten
voraussichtlichen Eingriffsfolgen sachgemaR bewaltigen
lassen. Tragt die Gemeinde diesen Pflichten nicht hinreichend
Rechnung, liegt hierin ein Ermittlungsdefizit. Ein bestimmtes
fachliches Verfahren fur die Bewertung der
Beeintrachtigungen der Leistungsféahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbilds und des insoweit
gegebenen Ausgleichsbedarfs bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen ist gesetzlich nicht vorgegeben. Die
planende Gemeinde hat deshalb die Aufgabe, die zu
erwartenden Eingriffe zu bewerten und Uber Vermeidung,
Ausgleich und Ersatzmalihahmen abwéagend zu entscheiden,
in eigener Verantwortung zu erfillen.

Der Gemeinde steht dabei sowohl hinsichtlich der Bewertung
der Eingriffswirkungen als auch hinsichtlich der Bewertung der
Kompensationswirkung von Ausgleichs- und
Ersatzmaflinahmen eine naturschutzfachliche
Einschatzungsprérogative zu. Die von der Gemeinde
vorgenommenen Quantifizierungen bei Eingriffswirkungen und
KompensationsmalRnahmen  sind daher nur  einer
eingeschréankten gerichtlichen Kontrolle zuganglich; sie sind
vom Gericht hinzunehmen, sofern sie im Einzelfall
naturschutzfachlich vertretbar sind und auch nicht auf einem
Bewertungsverfahren beruhen, das sich als unzuldngliches
oder gar ungeeignetes Mittel erweist, um den gesetzlichen
Anforderungen gerecht zu werden. Die Beschreibung und
Bewertung der vorhabenbedingten Eingriffe sowie der
vorzusehenden landespflegerischen Malinahmen zu deren
Vermeidung bzw. - soweit unvermeidbar - zu deren
Kompensation kénnen regelméaRig dem landespflegerischen
Begleitplan enthommen werden.

Im  Planentwurf finden sich aber nur rudimentéare
Ausfuhrungen zum Artenschutz (Ziff. 7.3 der Begrindung zum
Planentwurf vom 07.04.2020), zu den Auswirkungen auf das
Klima (ziff. 7.4. der Begrindung zum Planentwurf vom
07.04.2020), zum Hochwasserschutz (ziff. 7.5 der
Begriindung zum Planentwurf vom 07.04.2020) und zum
Immissionsschutz (Ziff. 7.6 der Begriindung zum Planentwurf
vom 07.04.2020).

2. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist
anzunehmen, wenn die Veranderung von einem gegeniber
den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
aufgeschlossenen Durchschnittsbetrachter als nachteilig und
stérend empfunden wird. Bei Grundflachen i.S.v. § 14 Abs. 1
BNatSchG wird das &aullere Erscheinungsbild geprégt von
geomorphologischen Erscheinungen, wie Berge, Higel, Taler,
flieBende oder stehende Gewaésser, aber auch durch seine
charakteristischen Pflanzenbesténde.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch eine
konkrete Anlagenplanung vermieden werden, die sich eng an
die schon bestehenden, das Landschaftshild préagenden
Einrichtungen orientiert. Gefordert ist aber die Herstellung

Wird zur Kenntnis genommen.
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ahnlicher, gleichwertiger, wenngleich mit der beeintrachtigten
nicht identischer Funktionen.

Baumpflanzungen koénnen das Landschaftsbild deshalb
regelmaBig nur bei kleinen Eingriffen  vollstandig
landschaftsgerecht wiederherstellen, wie etwa einem
Abgrabungsvorhaben, das vollstandig verfillt wird.
MaRgebend ist grundsatzlich das Kompensationskonzept des
Landschaftspflegerischen Begleitplans. Hier steht die
Gemeinde Waldachtal vor dem Dilemma, dass zum
Bauplanungsvorhaben ,Wohnen an der Waldach" tberhaupt
kein landschaftspflegerischer Begleitplan vorliegt, der die
Auswirkungen der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen auf
das Landschaftsbild vollstandig untersuchen wirde. Der den
Planunterlagen beigeflugte Landschaftspflegerische
Begleitplan vom 12.04.2019 betrifft nur die vorgezogene
AusgleichsmalRnahme ,Renaturierung an der Waldach
zwischen Brettenbach und ZOB Lutzenhardt in Waldachtal -
Litzenhardt", enthalt also bestenfalls einen Ausschnitt der
moglichen  Eingriffe, zumal das Vorhaben Sidd im
Landschaftspflegerischen Begleitplan nur entfernt mit dem
Bauplanungsvorhaben ,Wohnen an der Waldach" zu tun hat.
Wohl auch deshalb - und weil die Gemeinde Waldachtal
félschlicher Weise davon ausgeht, dass eine Prifung nach 8 1
a Abs. 3 Satz 1 BauGB wegen § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
entbehrlich ist — findet im Planentwurf vom 07.04.2020 eine
Auseinandersetzung mit dem Landschaftspflegerischen
Begleitplan vom 12.04.2019 Uberhaupt nicht statt. Dennoch
halt der Landschaftspflegerische Begleitplan unter Zziff. 1.7.
fest, dass die Vorhabensflachen durch die umgebenden
Siedlungsbereiche in ihrem Erscheinungsbild malgeblich
gepragt sind. Nur weil die beanspruchten Flachen nach
Fertigstellung der Renaturierung der Waidach wieder
vollstandig begriint und bepflanzt, technische Elemente in der
Waidach zurtckgebaut und naturnah umgestaltet werden,
entstiinden keine anlagenbedingten erheblichen
Beeintrachtigungen fir das Orts- und Landschaftsbild tber die
vorhandene  Bestandssituation  hinaus. Neben dem
landschaftspflegerischen Begleitplan vom 12.04.2019 kommt
hier deshalb dem Kurentwicklungsplan noch einmal eine
besondere Bedeutung zu, nach dessen Vorwort ,die Erhaltung
des Landschaftsbildes und die Eingliederung der Bausubstanz
in die Natur bei Vermeidung eines weiteren Ausuferns der
Ortsteile” fur Waldachtal Prioritét hat. Gemaf Kapitel A6 Ziff.
6.2.4. und 6.2.5. sind die vorhandenen Bachauen ein
wesentliches Merkmal der Landschaft. Ein ebenfalls wichtiges
Merkmal stellen die umfangreichen, im Sommer blihenden
Wiesenflachen dar, die in Bereichen, die der Kurerholung
dienen, nicht (zu Ackerflachen) umgewandelt werden.
Vorhandene Feuchtgebiete bilden Okologische
Ausgleichsflachen und dirfen deshalb nicht trocken gelegt
werden. Das Kapital Waldachtals liegt in der intakten
Landschaft, der guten Luft und der dorflichen Struktur. Alle
MalRnahmen, die zu einer Beeintrachtigung dieser
Umweltqualitdten fuhren kénnten, missen unterbleiben (so
die Oberziele des Kurortentwicklungsplans fiur die
Fremdenverkehrsentwicklung zu Beginn von Kapitel E1). Ein
Massivbau, wie er derzeit geplant ist, passt nicht in dieses
Landschaftsbild. In diesem Zusammenhang ist auch zu
fragen, ob nicht ein VerstolR gegen § 1 Abs. 4 BauGB vorliegt,
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wenn hier entgegen der Vorgaben des
Kurortentwicklungsplans geplant wird. Aber auch, weil das RP
Karlsruhe am 31.01.2020 zu verstehen gegeben hat, dass die
Planungen dem Regionalplan Nordschwarzwald
widersprechen, wonach der noérdlichen Teil (ehemalige
Kurerweiterungsflache) als Vorbehaltsgebiet fiir Erholung und
Tourismus gern. PS 335 G (2) dargestellt ist
(Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Beteiligung der
Offentlichkeit und Behorden im Rahmen der offentlichen
Auslegung vom 02.01.2020 - 07.02.2020 <Offentlichkeit>/
23.12.2019 - 07.02.2020 <Behdrden> zum Bebauungsplan
~Nohnen an der Waidach" sowie deren Abwagung,
Stellungnahme und Beurteilung, Ziff. 1.1). Eine blof3e
Anpassung gemal § 13a Abs. 2 , Nr. 2 BauGB ist hier nicht
moglich, wie die Gemeinde zu glauben scheint.

Dass ein ganz anderes Ergebnis herauskommt, wenn man
zusatzlich die Planungen zum Vorhaben ,Wohnen an der
Waidach" heranzieht, beweist der Umweltbericht zum
,Flachennutzungsplan 2030 - 2. Punktuelle Anderung" vom
21.11.2018. Obwohl jener damals noch lediglich von einer
GRZ von 0,4 und kleinteiliger Wohnbebauung ausging, sah er
schon dadurch eine erhebliche Beeintrachtigung des
Landschafts- und Ortschaftsbildes bei einer Bebauung der
urspringlichen Kurparkerweiterungsflache ,durch den Verlust
einer typischen ausgepragten kleinen Auelandschaft an der
Waidach" gegeben (ziff. 3.4.6). In Zziff. 3.4.10 empfiehlt der
Umweltbericht fir das Bauplanungsverfahren deshalb, das
eine Begrenzung der maximal zuldassigen Gebaudehohe
stattfindet, um das Landschaftsbild vor erheblichen
Beeintrachtigungen zu bewahren. Ebenso eine Beschrankung
der versiegelten Flachen auf das unbedingt erforderliche Mal3,
insbesondere eine weitgehende Freihaltung der nérdlichen
Plangebietsteile von Bebauung. Die Festlegung eines MU mit
einer GRZ von 0,6 und einer maximalen GH von 14,00 tber
EFH entspricht dem nicht. Ebensowenig eine Baugrenze, die
nahezu das gesamte Flurstick Nr. 683 (ehemals Fist.Nr.
1320) und Nr. 271 abdeckt und lediglich das kleine Flurstuck
Nr. 272 verschont. Ob es angesichts dessen ausreichen wird,
dass in den ortlichen Bauvorschriften Vorgaben zur &uRReren
Gestaltung der baulichen Anlagen gemacht wurden, um die
notwendige Gestaltungsqualitédt zur umgebenden Bebauung
sicherzustellen (siehe Ziff. 4 der Begrindung der ortlichen
Bauvorschriften vom 07.04.2020), erscheint mehr als
zweifelhaft. Zumal die Vorgabe gestrichen wurde, dass die
bauliche Verdichtung mit einem homogenen Erscheinungsbild
erzielt werden soll (siehe ziff. 9 der Begrindung zum
Planentwurf vom 07.04.2020, mit der Folge, dass alle
Optionen beim MaR der baulichen Nutzung zulassig waren,
auch solche, die sich als Fremdkoérper gegentber der
vorhandenen Bebauung erweisen. 3. Die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts i.S.v. § 1 a Abs. 3 Satz
1 BauGB meint zunachst den aktuellen Zustand des
Wirkungsgefiiges zwischen seinen einzelnen in § 1 Abs. 6 Nr.
7 lit. a) BauGB bezeichneten Bestandteilen, geht dartber aber
insoweit hinaus, als der Begriff der "Fahigkeit" vorhandene,
derzeit aber noch nicht aktualisierte Potenziale einschlief3t.
Eine Beeintrdchtigung erfahrt die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit dieses Wirkungsgefliges, wenn einzelne
seiner Faktoren oder ihr 6kologisches Zusammenwirken in
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einer Weise gestort werden, die sich nach 06kologischen
MafRstében als Verschlechterung darstellt.

a) Um den Tatbestand des§ 14 Abs. 1 BNatSchG zu erfillen,
reicht - ganz im Sinne eines vorsorgenden Umweltschutzes -
schon die Mdglichkeit einer erheblichen Beeintrachtigung aus.
Eine Beeintrachtigung ist erheblich, wenn sie nach Ar,
Umfang und Schwere im Verhaltnis zur 6kologischen Qualitat
des betroffenen Naturhaushalts von Gewicht ist. Dabei ist
insbesondere auf das Schutzwirdigkeitsprofil der betroffenen
Naturguter und das Gefahrdungsprofil des Eingriffs
abzustellen.  Berlcksichtigt ~ werden  sowohl  formell
ausgewiesene Schutzgebiete, die wegen des
flachendeckenden Charakters der Eingriffsregelung nicht
betroffen zu sein brauchen, als auch tatsachlich
vorkommende Typen schutzwirdiger Lebensraume und
Landschaftsstrukturen.

Die Bestimmung des Gefahrdungsprofils orientiert sich u.a. an
der Dimension des Projekts und seinen wesentlichen
Wirkungsparametern. Im Ergebnis muss es sich um eine
Beeintréachtigung von spirbarem Gewicht oder zumindest um
eine nach Art, Umfang und Schwere des Eingriffs nicht véllig
unwesentliche Beeintrachtigung handeln. Erheblich sind
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts dann, wenn sie nicht
von geringer Bedeutung und mit den in § 1 BNatSchG
bezeichneten Zielen (und friiher auch den Grundséatzen des §
2 BNatSchG a.F.) unvereinbar sind. Die Intensitatsschwelle ist
im Hinblick auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts umso eher Uberschritten, je empfindlicher das
jeweilige Okosystem und je schutzwirdiger die betroffenen
Bestandteile des Naturhaushalts sind. Negative Einwirkungen
liegen z.B. vor, wenn einzelne Elemente des Naturhaushalts
wie Tiere und Pflanzen in ihrer Anzahl reduziert werden.

b} Zu den Auswirkungen auf die Naturguter Tiere und
Pflanzen geméaR § 1 a Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit.
a) BauGB kann auf Gliederungspunkt Il. verwiesen werden,
denn wenn die Anzahl der Tier- und Pflanzenarten fur das
ungestorte Funktionieren des Okosystems und seine Stabilitét
von entscheidender Bedeutung ist, kann eine
Beeintrachtigung insbesondere dann angenommen werden,
wenn Populationen von Tier- und Pflanzenarten die
Lebensgrundlage entzogen wird, die Artenvielfalt abnimmt
oder sich die Individuenzahl der Arten verringert
(Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt,
Beschluss vom 14. Januar 2019- 2 M 114/18-, Rn. 18, juris).
Soweit in diesem Zusammenhang durch vorgezogene
AusgleichsmaBhahmen mittelbar auch der Biotopschutz
gemaf § 30 BNatSchG betroffen ist, verweisen wir an dieser
Stelle auf die Ausfiihrungen unter Gliederungspunkt 1.3.

Wenn der Landschaftspflegerische Begleitplan vom
12.04.2019 der Vorhabensflache Nord im Abschnitt 1.6.
attestiert, sie umfasse zum Uberwiegenden Teil artenarme
Fettwiesen mittlerer Standorte (Biotoptyp 33.41 ), die sich
langs der Waidach und im Siden zwischen der Waidach und
angrenzenden bebauten Flachen, wo die Wiesen besonders
artenarm ausgebildet sind, hinziehen, wird gleich im
Anschluss deutlich, dass sich diese Einschatzung allein auf
die Artenvorkommen ,in der Wiese" beziehen. Ausgeklammert

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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bleibt gerade das Vogelartenvorkommen ,auf der Weise".
Auch die anschlieRenden Ausfihrungen zum Biotoptyp 52.33
(Gewasserbegleitende Gehdlzstreifen langs der Waidach),
wonach jene im Gebiet sehr schmal und teils licht und liickig
bzw. relativ jung und strukturarm ausgebildet seien,
bertcksichtigt nicht deren Funktion als Herberge fir die
Vogelwelt. Umso verbliffender ist dann, dass der
Landschaftspflegerische Begleitplan vom 12.04.2019 unter
Ziff. 1.7. wie von selbstverstandlich vorab nicht ausschliel3en
will, dass allein durch die Renaturierung der Waidach Biotope
und die biologische Vielfalt erheblichen Auswirkungen
ausgesetzt sein wird. Dasselbe gilt fir Tiere und Pflanzen.
Abgesehen davon rdumt auch der Landschaftspflegerische
Begleitplan unter 2.1. ein, dass teilweise auch hochwertiger
Auwald betroffen ist.

Sofern man zutreffender Weise davon ausgeht, dass § 13a
BauGB hier nicht einschlagig ist, ist in diesem
Zusammenhang 8 135a Abs. 2 Satz 2 BauGB zu beachten,
der AusgleichsmaRnahmen schon vor dem eigentlichen
Eingriff in Natur und Landschaft erlaubt und Rechtsgrundlage
fur das bauplanungsrechtliche ,Okokonto" ist, auf dem die
Gemeinde Ausgleichsmalinahmen gewissermalfien ,anspart",
um diese mit kunftigen, oft noch unbekannten planbedingten
Eingriffe gewissermallen verrechnen zu koénnen. Die
Gemeinde soll damit die Mdglichkeit erhalten, im Vorgriff auf
spatere Festsetzungen in einem Bebauungsplan Malinahmen
zum Ausgleich durchzufiihren und diese dann den mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans verbundenen Eingriffen
zuzuordnen. Das bauplanungsrechtliche Okokonto, dessen
Einsetzbarkeit in der Bauleitplanung sich aus der bereits
genannten Regelung in § 135a Abs. 2 Satz 2 BauGB ergibt,
ist aber zu unterscheiden von dem flir Ausgleichsmaflinahmen
nach dem Bundesnaturschutzgesetz gedachten,
naturschutzrechtlichen Okokonto, das in § 16 Abs. 2
BNatSchG und den auf der Grundlage dieser Bestimmung
erlassenen landesrechtlichen Vorschriften geregelt ist.
Voraussetzung  fur  die  Verrechnung nach  dem
bauplanungsrechtlichen Okokonto ist vielmehr, dass sowohl
die aufgrund des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft als auch die bereits im Vorgriff
vorgenommenen  Kompensationsmalinahmen auf der
Grundlage des gleichen Verfahrens ermittelt und bewertet
worden sind.

Mal abgesehen davon, dass hier deshalb schon
problematisch  ist, dass der Landschaftsplanerische
Begleitplan vom 12.04.2019 zur Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich unter Abschnitt 4 auf die OKVO vom 19.12.2010
zuruckgreift, kommt hinzu, dass die vorgenommene
Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich das
Bauplanungsvorhaben ,Wohnen an der Waidach" noch gar
nicht im Blick hat. Gerade hier kbnnte es sich als besonders
schwerwiegend erweisen, dass eine positive Okobilanz nur
unter Inkaufnahme von Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen
(hier: Renaturierung der Waidach) erzielt werden kann, die
ihrerseits einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft
darstellen, denn fiir Ausgleichs- oder Ersatzmaflnahmen
kommen nur  Flachen in Betracht, die auch
aufwertungsbedurftig und -fahig sind, d.h. die in einen
Zustand versetzt werden kénnen, der sich im Vergleich mit
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dem fruheren als 0Okologisch hoherwertig einstufen Ilasst.
Flachen, die bereits dkologisch hochwertig sind und deshalb
ein  vergleichsweise  geringes  Verbesserungspotential
aufweisen, dirfen regelmafiig nur nach vorheriger Priifung, ob
nicht auf eine Alternativflache mit geringer 06kologischer
Wertigkeit zurlickgegriffen werden kann, fir Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen in  Anspruch genommen werden,
insbesondere bei Flachen, die 6kologisch nicht geringwertig
sind, wie etwa bei der Beseitigung eines Baumbestandes oder
von Strauchreihen. Soweit Kleintiere und Voégel in einem
Baumbestand gunstigere Lebensbedingungen als auf einer
Flache ohne Baumbestand vorfinden, ist seine Bedeutung fiir
die Tierwelt umso héher zu veranschlagen, je weniger Baume
und Stréucher in seiner Nahe sind.

Soweit die Gemeinde Waldachtal den Umweltbericht zum
Flachennutzungsplan 2030 - 2. Punktuelle Anderung vom
21.11.2018 entgegenhalten will, muss widersprochen werden,
weil dieser erstens im Bauplanungsverfahren ,Wohnen an der
Waidach" bislang Uberhaupt nicht erwahnt wird oder sonstwie
eine Bericksichtigung findet; zweitens davon ausgeht, dass
wegen der geringeren Grundflachenzahl (GRZ) in
Wohngebieten der Anteil an versiegelten / uUberbauten
Flachen gegeniber der Altplanung abnehmen wird, was nach
Anderung von Art und MaR der baulichen Nutzung im neuen
Planentwurf vom 07.04.2020 nicht mehr realistisch ist; und
drittens er die zu erwartenden Auswirkungen auf Flora und
Fauna der Klarung im Bebauungsplanverfahren Uberlasst,
nicht ohne aber der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan) den Hinweis mit auf den Weg zu geben,
dass auf eine Beschrankung der versiegelten Flachen auf das
unbedingt erforderliche Mald zu achten sei, ,insbesondere
soliten die nordlichen Plangebietsteile weitgehend von
Bebauung frei bleiben" (Ziff. 3.4.10).

c) Die Schutzgiter Boden und Flache werden noch durch
Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB verstérkt,
wonach auch bei MalBnahmen der Innenentwicklung die
Bodenversiegelung auf das notwendige Mall zu begrenzen
istt. Damit wird der Zielsetzung des & 1 BBodSchG
entsprochen, die Funktionen des Bodens insbesondere in
seiner naturlichen Funktion a!s Lebensgrundlage samtlicher
Organismen, Bestandteil des Naturhaushalts und Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fiur stoffliche Einwirkungen
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen (vgl. § 2 Abs. 2
Nr. 1 BBodSchG). Dem Schutz vor Flacheninanspruchnahme
und Versiegelung dienen insbesondere die Festsetzungen
Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen nach § 23
BauNVO sowie die Dimensionierung der Bebauung (MaR)
nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Uber die Grundflache. Dass
hierbei Fehler begangen wurden, wird noch an anderer Stelle
zu zeigen sein (siehe Gliederungspunkt VI.3.).

Da es sich hier um eine Abwéagungsdirektive handelt, bedarf
es einer besonderen Rechtfertigung, weshalb die Belange des
Bodenschutzes zuriickgestellt werden. Selbst im Anschluss
an die Ermittlung von Innenentwicklungspotentialen hat der
Plangeber nach wie vor die konkrete Standortwahl zu
begriinden, sich also inhaltich mit den in Betracht
kommenden Alternativen auseinanderzusetzen. In einem
ersten Schritt sind die Flachen zu ermitteln, die sich Uberhaupt

Wird zur Kenntnis genommen.



Seite 34 von 47

Behdrdenbeteiligung und Blrgerbeteiligung

Abwagung, Stellungnahme, Beurteilung

fur eine entsprechende Konzeption eignen (quantitative
Prufung). Gerade bei der Planung von Wohnbauflachen kann
eine dezentrale Verteilung vorzugswirdig sein; dabei ist auf
die Deckung des Wohnbedarfs abzustellen und nicht auf die
Realisierung vieler Wohneinheiten auf einer
zusammenhangenden Flache. Eine Planung, die
Uberdimensioniert ist und somit an einem tatsachlichen Bedarf
vorbeigeht, versto3t gegen § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB. In
einem weiteren Schritt sind anschliefend die konkreten
qualitativen Verhaltnisse zu priufen, insbesondere unter
Berlcksichtigung  naturschutzrechtlicher  Gesichtspunkte.
Findet die Auseinandersetzung mit 8 1 a Abs. 2 BauGB erst
gar nicht statt, leidet die Planung von vornherein an einem
Abwéagungsfehler.

Soweit der Landschaftspflegerische Begleitplan vom
12.04.2019 unter ausfiihrt, dass es sich bei den anstehenden
Boden im Bereich des Vorhabens Nord gemald der
Bodenkarte (LGRB) ausschlielich um Béden des
Siedlungsbereichs handelt, fir die eine anthropogene
Uberpragung angenommen werden kann, die neben
Gebauderandflachen vor allem durch die vollstandige
Verlegung der Waidach in der Vergangenheit hier entstanden
sind (siehe auch ziff. 2.3.), wird Ubersehen, dass es sich bei
den betroffenen Bdden der Sumpfwiese um Schluffodéden
handelt, die so feinkdrnig sind, dass sie, wie Tonpartikel, auch
bei geringen Turbulenzen lange in Suspension bleiben
kdonnen. Und bei denen man bis zu 7,20 tief graben muss, um
auf festen Boden zu stol3en (vgl. Niederschrift der 6ffentlichen
Verhandlungen des Gemeinderates am  28.04.2020,
veroffentlicht in: Waldachtalbote Nr. 3107 vom 08.05.2020,
dort Seite 2). Der schwierige Untergrund hat zur Folge, dass
sowohl Grundwasser als auch das Wasser der Waldach bei
Starkregen und Hochwasser noch weniger Mdglichkeiten
haben, abzuflieBen. Eine geotechnische Untersuchung - wie
vom RP Freiburg empfohlen - fehlt hierzu aber bislang. Hinzu
kommt, dass die Eingriffs-/Ausgleichshilanz Boden/Flache
allein durch die RenaturierungsmafRnahme der Waldach
negativ ausfallt (vgl. Landschaftspflegerischer Begleitplan vom
12.04.2019, ziff. 4.2.). Zu Recht bescheinigt deshalb der
Umweltbericht zum Flachennutzungsplan 2030 - 2. Anderung
vom 21.11.2018, dass nur bei einer geringen GRZ in
Wohngebieten zu erwarten, dass der Anteil an versiegelten
und Uberbauten Flachen gegenuiber der Altplanung abnehmen
wird. Deshalb sollte im Bebauungsplanverfahren dafiir Sorge
getragen werden, dass eine ,Beschrankung der Uberbauten
und versiegelten Flachen auf das unbedingt erforderliche
MaR" stattfindet (Ziff. 3.4.10).

d) Ein abwagungserheblicher Belang ist nach § 1 a Abs. 3
Satz 1 BauGB auch das |Interesse, von einer
Verschlechterung der lokalen klimadkologischen
Funktionsablaufe verschont zu bleiben. Eine Verringerung der
Abluftvolumina oder der Abflussgeschwindigkeit von
Kaltluftstromungen von mehr als 10 % gegeniber dem Ist-
Zustand ist als gravierender Eingriff mit nachteiligen Folgen im
Kaltluftzielgebiet zu bewerten; prozentuale Anderungen
gegeniber dem IstZustand zwischen 5 % und 10 % sind als
mafige Auswirkungen zu bewerten und erst bei Werten unter
5 % sind im Allgemeinen nur geringe klimatische

Wird zur Kenntnis genommen.

Die  artenschutzrechtliche  Abarbeitung
wurde mit dem LRA abgestimmt und nicht
beanstandet.
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Auswirkungen im Kaltluftzielgebiet zu erwarten (HessVGH,
ebd., mit Verweis auf VDI-Richtlinie 3787, Blatt 5 (2003), S.
53). Was das lokale Klima betrifft notiert der
Kurortentwicklungsplan vom August 1981 auf Seite 33, dass
die abendliche und nachtliche Abkiihlung durch Heranflie3en
flacher Kaltluft in Richtung Litzenhardt aus den
Wiesengelanden nach dem  Sonnenuntergang den
bedeutendsten Reizfaktor im Bioklima von Litzenhardt
darstellt. Die Werte der Abklhlungsgroe, die sich aus
Mittelwerten der Windgeschwindigkeit und Temperatur
berechnen lassen, ergeben fiir den Kernort ein Schonklima.
Dieses Schonklima wird gestort, wenn gerade im Bereich der
Wiesengelande ein so hoher und langlicher Massivbau
entsteht, der die Kaltluftzufuhr unterbricht. Soweit der
Landschaftspflegerische Begleitplan vom 12.04.2019 unter
Abschnitt 1.7. voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen
auf Klima und Luft sieht, wei! insbesondere anlagenbedingt
keine talquerenden Bauwerke, wie z.B. Damme, entstehen,
die zu einer Beeintrachtigung von  Frisch- und
Kaltluftabflissen fuhren konnten, liegt offensichtlich auf der
Hand, dass der Begleitplan das Bauvorhaben ,Wohnen an der
Waidach" dabei gar nicht im Blick hatte. Dass aber bei einem
Bebauungsplan, der Gebaudelangen von 50 Meter
ermoglichen soll (siehe ziff. 9 der Begrindung zum
Planentwurf vom 07.04.2020) Auswirkungen auf das lokale
Klima befiirchten sind, liegt auf der Hand.

IV. Zwar kdnnen gemal 8§ 77 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 WHG
Ausgleichs- oder Ersatzmallnahmen i.S.v. § 15 Abs. 2
BNatSchG bzw. § 1 a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB zugleich als
AusgleichsmalRnahmen fur den Verlust von Retentionsflachen
anerkannt werden, wenn sie auch den Schutz vor
Hochwasser zum Ziel haben. Die Belange des
Hochwasserschutzes wurden dennoch nicht geméal § 1 Abs.
6 Nr. 1 und 12 BauGB angemessen berticksichtigt.

1. Denn die Ausweisung eines urbanen Gebiets hatte schon
wegen § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG gar nicht im Bereich der
urspringlich  geplanten  KurparkErweiterung nach dem
Bebauungsplan ,Orstmitte - 1. Anderung" erfolgen diirfen.

» Aus Ziff. 7.5 der Begrindung zum Bebauungsplan ,Wohnen
an der Waidach" geht eindeutig hervor, dass das geplante
Bauvorhaben nach der Hochwassergefahrenkarte gro3tenteils
innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets nach HQ 100
liegt. Nach der Rechtsprechung des BVerwG zu § 78 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 WHG a.F. liegt eine ,Ausweisung von neuen
Baugebieten" nur in den Fallen vor, wenn erstmalig eine
Bebauung durch Bauleitplanung ermdglicht wird, wahrend die
bloRe Anderung der Gebietsart eines bereits bisher
ausgewiesenen Baugebiets nicht darunter fallt. Erfasst
werden dagegen Flachen, die vor der Ausweisung noch keine
festgesetzten oder faktischen Baugebiete waren und
hinsichtlich derer mit der Ausweisung erstmalig die
Mdoglichkeit der Bebauung erdffnet werden soll.

Die Ausweisung neuer Baugebiete in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten nach § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
WHG). Das trifft im Fall der im Bebauungsplan ,Ortsmitte - 1.
Anderung” bislang als Kurpark-Erweiterung vorgesehen
Flachen zweifelsohne zu.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des §
13a BauGB und die Hochwasserthematik
zum HQ100 wurde vom LRA nicht
beanstandet.
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§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG setzt dem Plangeber hier folglich
eine strikt bindende Planungsschranke, die - soweit die
Voraussetzungen des § 78 Abs. 2 WHG nicht gegeben sind -
auch im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung nicht
Uberwunden werden kann, mit der Folge, dass eine
entsprechende Planung funktionslos und deshalb mangels
Erforderlichkeit i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB unzuléassig wéare. Das
gilt auch fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB, mit dem erstmals ein neues Baugebiet in einem
Uberschwemmungsgebiet festgesetzt werden soll. Auch § 78
Abs. 1 Satz 2 WHG kommt dem Plangeber hier nicht zugute,
weil der Hochwasserschutz in den Bebauungsplanen nur im
sachlichen Zusammenhang mit oder gar nur gelegentlich
einer anderweitigen Planung Bericksichtigung findet. Dem
Planungsverbot kommt gemall § 78 Abs. 2 Satz 2 WHG
drittschitzende Wirkung zu, wobei als Nachbarn nicht nur die
unmittelbaren Grundstiicksnachbarn gelten, sondern all
diejenigen, deren verfassungsrechtliche Rechtsglter durch
die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung mehr als nur
geringfligig beeintrachtigt sein kdnnten.

Eine Ausnahme nach § 78 Abs. 2 Satz 1 WHG kommt aber
schon deshalb nicht in Betracht, weil der Plangeber hier nicht
den Nachweis gemafR Nr. 1 erbracht hat, dass keine anderen
Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder
geschaffen werden kdnnen. Allein die hohe und nach
Auffassung der Gemeinde stadtebaulich ,alternativiose"
Qualitat der fur die Uberplanung favorisierten Flache im
Uberschwemmungsgebiet wéare kein Grund dafiir, die Planung
wasserrechtlich als ,alternativios" zu bezeichnen. Auch die
regelméRig einen hohen Verkehrswert der Grundstiicke
begriindenden stadtebaulichen Eigenschaften, etwa die Lage
am Wasser, eine bestehende ErschlieBung oder die Néhe
zentraler Einrichtungen, rechtfertigen es nicht, allein aus
diesen Grinden die Voraussetzungen einer anderen
Siedlungsentwicklung i.S.d. 8§ 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG
abzulehnen. SchlieBBlich ist der vom BauGB favorisierte
Vorrang der Innenentwicklung allein kein Grund, ein fur die
Innenentwicklung geeignetes Grundstick, das in einem
Uberschwemmungsgebiet liegt, zu tiberplanen.

2. Doch selbst wenn man 8§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG fir
unanwendbar halt, weil die ehemaligen Kurpark-
Erweiterungsflachen nicht im AuRenbereich liegen wirden,
sind die 88 77, 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5 WHG im Rahmen von §
1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB zu beachten (vgl. auch § 78 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 WHG. Dabei handelt es sich um
Abwagungsdirektiven, die einen zwingend zu beachtenden
Planungsleitsatz fur die Bauleitplanung aufstellen und eine
erhdhte Begrindung im Rahmen der bauleitplanerischen
Abwagung erforderlich machen. Vor der Uberplanung
hochwassergefédhrdeter Gebiete muss die Gemeinde die
Hochwassergefahren  gewohnlich  ermitteln, diese im
Umweltbericht fachlich bewerten und durch Darstellungen
bzw.  Festsetzungen oder Regelungen in einem
stéadtebaulichen Vertrag Vorsorge dafir treffen, dass keine
Gefahren fir die im Baugebiet lebenden Menschen oder fir
Sachwerte entstehen.

Nach 8§ 77  Abs. 1 Satz 1 WHG sind
Uberschwemmungsgebiete i.S.v. 8§ 76 WHG in ihrer Funktion

Wird zur Kenntnis genommen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des §
13a BauGB und die Hochwasserthematik
zum HQ100 wurde vom LRA nicht
beanstandet.
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als Ruckhalteflachen grundsatzlich zu erhalten. Soweit der
Erhaltung Uberwiegende Grunde des Allgemeinwohls
entgegenstehen, sind gemalR § 77 Abs. 1 Satz 2 WHG
rechtzeitig die notwendigen AusgleichsmalRnahmen zu treffen.
Anders als bei § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5 WHG wird bei 8 77
Abs. 1 Satz 2 WHG zwar fir die Zerstérung von
Ruckhalteflachen kein umfangs-, zeit- und funktionsgleicher
Ausgleich gefordert. Allerdings rechtfertigt der Umstand, dass
ein Rickhalteraum gleichen Umfangs geschaffen wird, allein
keine Uberplanung einer Riickhalteflache. Die in § 77 Abs. 1
Satz 2 WHG angesprochenen Grinde des Wohls der
Allgemeinheit missen auflerdem mindestens ein mittleres
Gewicht haben. Die der Erhaltung des
Uberschwemmungsgebietes  entgegenstehenden  Griinde
missen das Bestandsinteresse nicht nur leicht, sondern
deutlich Gberwiegen. Das werde schon aus der Formulierung
des Gesetzgebers deutlich, der davon spricht, dass die
Allgemeinwohigrinde der Erhaltung ,entgegenstehen"
mussen. Damit habe der Gesetzgeber ersichtlich auf die
Vorschrift des § 35 Abs. 1 BauGB Bezug genommen, wo
dieser Begriff das deutliche Ubergewicht des einen
konkurrierenden Belanges verlangt. Die Gewichtigkeit des
erforderlichen Gemeinwohlgrundes muss von dem Ausmafd
abhéngig gemacht werden, in dem das
Uberschwemmungsgebiet beseitigt werden soll.

Da die ,Eingriffsregelung" des § 77 Abs. 1 Satz 2 WHG in der
planungsrechtlichen Abwagung abzuarbeiten ist, ist flr diese
Abwagung auf den Einzelfall abzustellen.

Die Absicht, nah zur Innenstadt Wohnbauflachen zu schaffen,
stellt jedenfalls keinen Allgemeinwohlgrund im Sinne des § 77
Abs. 1 Satz 2 WHG dar. Der Wohnbauflachenbedarf soll sich
gegen gesetzliche Uberschwemmungsgebiete in aller Regel
erst dann durchsetzen konnen, wenn das Fehlen von
Wohnraum Auswirkungen hat, welche in gravierender Weise
auf die Allgemeinheit ausstrahlen. Erst ein von der Gemeinde
nachzuweisender Bedarf (hier: nicht erfolgt!) nach dringend
bendtigtem Wohnraum, ein Mangel an gewerblichen Flachen
oder auch die Notwendigkeit, bedeutsame Einrichtungen der
offentlichen oder privaten Infrastruktur zu schaffen, kdnnen
planbedingte Eingriffe in einen Ruckhalteraum rechtfertigen.
Die attraktive Lage eines Wohngebietes ist erst recht kein
Grund des Allgemeinwohls, der die Beseitigung eines
Uberschwemmungsgebietes  rechtfertigen  konnte,  weil
Uberschwemmungsgebiete haufig 6kologisch und &sthetisch
attraktiv sind. Auch die Néahe des Plangebiets zur Innenstadt
sowie eine gute Anbindung an den OPNV und sonstige
Einrichtungen der Infrastruktur sind keine Grinde dafur,
Ruckhalteflachen zu Uberplanen. Deshalb rechtfertigt allein
der Vorrang der Innenentwicklung es nicht, ein
Uberschwemmungsgebiet zu liberplanen.

Soweit fur Teile des Vorhabens und damit fir dessen
Dimensionierung  keine  Uberwiegenden  Grinde des
Allgemeinwohls i.S.v. 8§ 77 Abs. 1 Satz 2 WHG ins Feld
gefihrt werden konnen, hilft es dem Plangeber analog § 78
Abs. 3 Satz 3 WHG auch nicht weiter, dass das Landratsamt
Freudenstadt, Amt fir Bau, Umwelt und Wasserwirtschaft am
21.02.2020 die wasserrechtliche Plangenehmigung gemaR §
68 WHG erteilt hat, zumal die Plangenehmigung ja selbst
unter dem Fehler leidet, dass die Untere Wasserbehorde die
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Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
gemanR 88 68 Abs. 2 Satz 1 WHG, 7 Abs. 2 UVPG verneint
hat (siehe oben, Gliederungspunkt 1.3.). Gegebenenfalls wird
deshalb die Plangenehmigung vom 21.02.2020 wegen
unterlassener Umweltvertraglichkeitspriifung und
unterlassenem Planfeststellungsverfahren gemaf § 68 Abs. 2
Satz 1 WHG einer gerichtlichen Uberpriifung zu unterziehen
sein. Im Ubrigen ist der Plangeber bei der Beurteilung, ob
Uberwiegende Griinde des Allgemeinwohls i.S.v. § 77 Abs. 1
Satz 2 WHG vorliegen, nicht an eine bestandskréftige
wasserrechtliche Genehmigung gebunden, denn
Prufungsmalstab dieser Genehmigung war nicht das
Vorliegen Uberwiegender Grinde des Allgemeinwohls
zugunsten der Beseitigung des Uberschwemmungsgebietes,
sondern die Frage, ob durch Beseitigung und Ersatz des
Retentionsraumes schéadliche Wirkungen far die
Hochwasserlage verblieben). Abgesehen davon reicht die
Renaturierung der Waidach ohne gleichzeitigen Erhalts der
Retentionsflachen im Bereich der ehemaligen
Kurparkerweiterung nicht aus, um die Hochwassergefahren zu
bannen, zumal mit der Renaturierung auch eine neue erhéhte
Boschung geschaffen werden soll, die den rechtsseitigen
Abfluss von Hochwasser entlang der Waldach hindert, um das
Pflegeheim vor Uberschwemmungen zu schitzen, mit dem
Effekt, dass sich das Hochwasser zukinftig mehr im
linksseitigen Bereich der Waldach seine Bahnen suchen wird,
mit den entsprechenden Folgen fir die hiervon betroffenen
Anwohner.

V. Eng mit Hochwasserschutz verbunden ist der Schutz vor
kontaminierten Niederschlagswasser nach
Starkregenereignissen.

1. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. e) BauGB ist bei der Aufstellung
der Bauleitplane auf einen sachgerechten Umgang mit
Abwassern zu achten. Nach § 55 Abs. 1 Satz 1 WHG ist
Abwasser so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit
nicht beeintrachtigt wird. Niederschlagswasser i.S.v. § 54 Abs.
1 Satz 1 Nr. 2 WHG soll geméal3 8 55 Abs. 2 WHG ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Zur
Beachtung dieser allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse und den Eigentumsschutz hat die
Gemeinde schon bei der Planung und nicht erst bei der
bauordnungsrechtlichen Prif

ung der Zulassigkeit eines Bauvorhabens Gefahrensituationen
zu ermitteln und in die planerische Abwégung einzustellen, die
als Folge der Planung entstehen oder verfestigt werden
kénnen. Plant eine Gemeinde ein Gebiet, dessen
ordnungsgeméfe Entwasserung aus technischen und/oder
topografischen Grinden tatsachlich unmdéglich wére, liegt ein
Fall der generellen (,absoluten") Vollzugsunfahigkeit i.S.d. § 1
Abs. 3 BauGB vor. Beachtet eine Gemeinde im Rahmen ihrer
Entwasserungsplanung die Eigentumsbelange betroffener
Plangebietsnachbarn nicht hinreichend, macht dies den Plan

Wird zur Kenntnis genommen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des §
13a BauGB und die Hochwasserthematik
zum HQ100 wurde vom LRA nicht
beanstandet.
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nicht "absolut" vollzugsunfahig, aber eine situationsgerechte
Planung erforderlich, die auch die Eigentumsbelange der (von
Kelleriiberflutungen bedrohten) Unterlieger ausreichend
bertcksichtigt. Das fallt in den Anwendungsbereich des
planerischen Abwagungsgebots. Auf diese Weise vermittelt
das bauplanungsrechtliche Abwagungsgebot den Anwohnern
in der Umgebung des Plangebiets einen eigentumsrechtlichen
Drittschutz, soweit die planbedingten Beeintrachtigungen
(Nachteile, Gefahren) in  einem  adaquat-kausalen
Zusammenhang mit der Planung stehen und nicht von
geringflgiger Art sind. In der Abwégung zu beriicksichtigen
sind auch die Rechtspositionen Dritter, deren Grundeigentum
zwar aul3erhalb der Plangrenzen, jedoch in der Nachbarschaft
des Plangebiets bzw. in der Umgebung des Planvorhabens
liegt und belastenden Einwirkungen der durch den Plan
ermdoglichten Nutzungen ausgesetzt sein wird.

2. Speziell beim Niederschlagswasser muss der Planung eine
ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das im
Plangebiet (Vorhabengebiet) anfallende Niederschlagswasser
so beseitigt werden kann, dass Gesundheit und Eigentum der
Planbetroffenen diesseits und jenseits der Plangrenzen
keinen Schaden nehmen. Uberschwemmungen und
Wasserschaden als Folge der Planverwirklichung missen die
Nachbarn des Plangebiets ebenso wenig hinnehmen wie die
Bewohner des Plangebiets selbst. In einem solchen Fall hat
der Planungstrdger Vorkehrungen zu treffen, durch die
sichergestellt wird, dass die Beeintrachtigungen jedenfalls auf
das Mal} zuriickgefiihrt werden, das die Schutzgewahrleistung
des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG noch zuldsst. Ob und ggf.
welche rechtlichen Mittel die Gemeinde zur Beseitigung des
im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers einzusetzen
hat, hangt von den tatsachlichen Verhaltnissen im Einzelfall,
insbesondere  von den abwasserwirtschaftlichen und
abwassertechnischen  Erfordernissen sowie von den
topografischen  Gegebenheiten ab. Bei Erlass des
Satzungsbeschlusses muss die Gemeinde, fiir welches ihrer
Planungsinstrumente  ("herkdmmlicher" oder vorhaben
bezogener Bebauungsplan) sie sich auch immer entscheidet,
davon ausgehen koénnen, dass das fir das Baugebiet
notwendige  Entwédsserungssystem in  dem  Zeitpunkt
tatsachlich vorhanden und funktionsttichtig sein wird, in dem
die nach dem Plan zuldssigen baulichen Anlagen fertig
gestellt und nutzungsreif sein werden. Mittel der
Bauleitplanung  kénnen eingesetzt werden, um die
Gesamtmenge des aus dem Baugebiet abzufihrenden
Niederschlagswassers zu verringern und das Kanalsystem zu
entlasten. So kann die Gemeinde eine geringere
Flachenversiegelung dadurch erreichen, dass sie das Mafd
der zulassigen Nutzung beschrankt, Flachen fur die
Ruckhaltung oder Versickerung von Niederschlagswasser
sowie MaRnahmen zu diesem Zweck festsetzt oder fur Teile
baulicher Anlagen im Plangebiet eine (wasserspeichernde)
Bepflanzung festlegt. Die Gemeinde hat aber dafirr zu sorgen,
dass das Vorhabengebiet so entwassert werden kann, dass
die Gefahr regelméaRiger, jahrlich eintretender Uberflutungen
und Wasserschaden infolge des Bauvorhabens nicht mehr
besteht.

Diesbeziglich regelt Ziff. 3.10 der textlichen Festsetzungen

Wird zur Kenntnis genommen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des §
13a BauGB und die Hochwasserthematik
zum HQ100 wurde vom LRA nicht
beanstandet.
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des Planentwurfs vom 07.04.2020, dass die Entwasserung
und schadlose Ableitung des nicht behandlungsbedurftigen
Niederschlagswassers in die Waidach in einer separaten
wasserrechtlichen Erlaubnis zu beantragen ist, was den
vorgenannten Grundsatzen nicht genigt und im Widerspruch
zu der schon an anderer Stelle zitierten Entscheidung des
VGH Kassel steht.

VI. Die folgenden Einwénde sind unter dem Stichwort
~Ettikettenschwindel" zusammenzufassen. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts liegt ein
unzulassiger sog. ,Etikettenschwindel" vor, wenn z.B. eine
Uberplanung oder Umplanung und damit eine Anderung des
tatséchlichen Gebietscharakters allein deshalb erfolgt, um den
Erfordernissen eines stadtebaulich gebotenen
Immissionsschutzes auszuweichen. Das gilt ebenso fur alle
sonstigen Umgehungsversuche gesetzlicher
Baubestimmungen.

1. 8§ 12 BauGB steht zwar nicht entgegen, wenn die
Gemeinde in den Fallen eines sog. projektbezogenen
Angebotsbebauungsplans, bei dem der Anstol3 zur Planung
durch einen privaten Investor erfolgt ist und deshalb auch ein

vorhabenbezogener Bebauungsplan nach 8§ 12 mdglich
gewesen ware, sich entscheidet, einen ,normalen”
Angebotsbebauungsplan aufzustellen, denn es besteht

grundsatzlich keine Rechtspflicht der Gemeinde, anstelle
eines Angebotsplans einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan i.S.d. § 12 BauGB aufzustellen. Das gilt auch
in den Fallen des § 13a BauGB. Allerdings darf sich der
Plangeber bei Ausnutzung der Planungsformenfreiheit nicht in
konzeptionellen Widerspriiche verstricken, in dem er sich
selektiv einmal auf den offenen Angebotscharakter des
Bebauungsplans, ein anderes Mal auf dessen Projektbezug
zur Rechtfertigung von Festsetzungen beruft. Der Plangeber
darf bei einer Angebotsplanung nicht allein auf das
planveranlassende Vorhaben abstellen bzw. sich nur auf
diese spezifische Nutzung stiitzen, sondern muss sich im
Rahmen seiner Abwagung bewusst machen, welche
anderweitigen Nutzungsmaoglichkeiten er mit dieser gewollten
Flexibilisierung im Plangebiet eroffnet. War ein konkretes
Vorhaben Anlass fir eine Angebotsplanung, muss der
Plangeber auch andere bauliche Nutzungen in seine
Prognoseentscheidung einbeziehen, wenn derartige andere
Nutzungen realistischerweise zu erwarten sind oder wenn das
konkrete Vorhaben, dass den Planungsanlass darstellt, die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ausschdpft und
daher die voraussichtlichen planbedingten Immissionen nicht
realistisch abbilden kann. Das ist z.B. nicht der Fall, solange
noch unklar ist, welche Nutzungen im Erdgeschoss eines
Gebaudes realisiert wirden. Handelt es sich aber laut
Birgermeisterin doch in Wahrheit um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB (vgl.
Niederschrift ~ der  offentlichen  Verhandlungen  des
Gemeinderates am 28.04.2020, veroffentlicht in:
Waldachtalbote Nr. 3107 vom 08.05.2020, dort Seite 2), hatte
die Gemeinde neben dem Bebauungsplan selbst im Rahmen
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung den
Durchfuhrungsvertrag  sowie  einen  Vorhaben- und

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Zu Recht wird zwischen der Wahlfreiheit
zwischen projektbezogenem
Angebotsbebauungsplan und sogenanntem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (mit
den Komponenten Bebauungsplan,
Durchfuhrungsvertrag und Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) ausgefihrt. Die
Errichtung eines Pflegeheims entspricht dem
Kommunalen Bedarf und soll vom
Grundstiickseigentimer umgesetzt werden.
Dies kann aber erst dann sichergestellt
werden, wenn die Betreiberfrage final geklart

ist. Das weitere Bauvorhaben im
Mischgebiet konnte auch fur einen jeden
Dritten umgesetzt werden. Die

diesbezulgliche Entscheidung, ob und wann
gebaut wird, erfolgt erst nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans. Damit st ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit einer
Durchfiihrungsverpflichtung kein geeignetes
Instrument. Geeignet ist der
projektbezogene Angebotsbebauungsplan.
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ErschlieBungsplan offenlegen mussen. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan muss eine konkrete und eindeutige
Beschreibung des Projekts nach Art und Maf3 der baulichen

Nutzung enthalten. Eine zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gehorende Planzeichnung des
Vorhabentragers ist in das  Aufstellungsverfahren

einzubeziehen. Dass es sich hier in Wirklichkeit um einen
Bebauungsplan nach § 12 BauGB handelt, wird auch dadurch
belegt, dass sich die Gemeinde Waldachtal zur Rechtfertigung
ihrer Planbegrindung nur mit dem konkreten Bauvorhaben
des Investors beschéftigt, ohne sich Uber die Auswirkungen
alternativer zuléssiger Vorhaben nur ansatzweise Gedanken
zu machen (siehe Planentwurf vom 07.04.2020, Teil 1:
Begrindung Ziff. 5; aber auch Waldachtalbote Nr. 3107 vom
08.05.2020, Seite 1), zumal das Bauvorhaben des Investors
noch lange nicht alle Varianten des festgesetzten MU
abbildet, auch unter Berlcksichtigung der festgelegten
Einschrankungen, denn ein Urbanes Gebiet zahlt zu den
flexibelsten Planinstrumenten, die die BauNVO zu bieten hat.
Die Wahl eines Angebotsbebauungsplan Uberschreitet unter
diesen Vorzeichen aber die Planungsformenfreiheit der
Gemeinde Waldachtal.

2. Besonders aufféllig aber ist gegeniber dem letzten
Entwurfsplan vom 30.10.2019 die Anderung im aktuellen
Entwurfsplan vom 07.04.2020 hinsichtlich der Art baulichen
Nutzung, von einem allgemeinen Wohngebiet (WA gemaR § 4
BauNVO) hin zu einem Urbanen Gebiet (MU gemalR § 6a
BauNVO). Gemé&R § 6a Abs. 1 Satz 1 BauNVO dienen urbane
Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Verbunden war mit der Einfihrung des Gebietstyps ,Urbanes
Gebiet" eine Anderung der TA Larm. In Nr. 6 lit. ¢) wurden
dem ,Urbanen Gebiet" Immissionsrichtwerte von 63 db(A)
tags und 45 db(A) nachts zugeordnet, sodass die Grenzwerte
um 3 db(A) tags Uber denjenigen fur das Dorf-, Misch- und
Kerngebiet liegen. Dies deutet darauf hin, dass mit dem
.,Urbanen Gebiet" vor allem in innerstadtischen Lagen die
Maoglichkeit  fur eine starkere Verdichtung und
Nutzungsmischung verbessert sowie die Schaffung von
Wohnraum geférdert werden. Vor dem Hintergrund des
gesetzgeberischen Leitbilds der ,nutzungsgemischten Stadt
der kurzen Wege" wurden zur Erreichung des Ziels einer
groReren baulichen Dichte die Ausnutzungsziffern fir das
urbane Gebiet im Vergleich zu den sonstigen Baugebieten in
§ 17 Abs. 1 BauNVO mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ
von 3,0 recht hoch angesetzt. Auch dies deutet darauf hin,
dass das Urbane Gebiet vor allem in groR3stadtischen
Strukturen zum Zuge kommen soll. Fur eine landlich-dérfliche
Struktur wie im Fall der Gemeinde Waldachtal ist der
Gebietstyp nach § 6a BauNVO also von vornherein nicht
konzipiert worden, wonach 8§ 6a BauNVO den Kommunen zur
Erleichterung des Bauens in stark verdichteten stadtischen
Gebieten mehr Flexibilitat einrAumen will;  bei fehlender
stadtischer Struktur bzw. einer stéadtischen Gemengelage und
einem auf die Schaffung urbaner Strukturen bezogenen
Planungswillen). Zudem ist schwerverstandlich fur die Anlage
eines Seniorenzentrums mit Pflegeheim einen Gebietstyp zu

Wird zur Kenntnis genommen.
Im vorliegenden geanderten Planentwurf

wurde das bestehende MI en der
Waldachstral3e beibehalten und lediglich der
rickwartige Bereich als Sonstiges
Sondergebiet — Pflegeheim festgesetzt.
Begrindung der Festsetzungen siehe
Textteil.
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wahlen, der wie kein anderer larmunempfindlich ist und
dennoch Wohnen erlaubt, legen Senioren und Heimbewohner
doch eher Wert auf Ruhe und Frieden. Im Hinblick auf die
umliegende Bebauung fehlt ein schonender Ubergang
zwischen den Baugebieten, denn ein MU erlaubt mit einer
GRZ von 0,8 und einer GFZ von 3,0 Massivbauten, die mehr
als doppelt so wuchtig sind wie bei einem allgemeinen
Wohngebiet mit einer GRZ von 04 und einer GFZ von 1,2,
sodass die nebeneinander liegenden zuldssigen baulichen
Nutzungen stadtebauliche Spannungen auslésen, die von
vornherein nach einer Korrektur Uber § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO verlangen. Eine solche Planung trdgt schon eine
Verletzung des Rucksichtnahmegebots in sich und kann nicht
erst einer Konfliktbewaltigung im Einzelfall im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens  Uberlassen  werden. Hier
empfiehlt sich die Aufstellung eines Schaugerists in
Verbindung mit einem Ortstermin, um den Gemeinderaten
einmal die Dimensionen vor Augen zu fihren, die mit einem
derart zulassigen Vorhaben verbunden waren.

3. Warum wurde hier aber dennoch der Ruckgriff auf 8§ 6a
BauNVO gewadhlt, anstatt an § 4 BauNVO festzuhalten?
Battis/Mittschang/Reidt, BauGB-Novelle 2017, bringt es auf
den Punkt: ,Mit den Obergrenzen fir das Urbane Gebiet in §
17 Abs. 1 BauNVO bleibt den Gemeinden dies zumeist
erspart.". Mit ,dies" ist die Pflicht der Gemeinden zur
Darlegung von stadtebaulichen Griinden gemaR § 17 Abs. 2
BauNVO gemeint, um eine Uberschreitung der Obergrenzen
nach § 17 Abs. 1 BauNVO rechtfertigen zu kénnen. Auch im
Fall des Bebauungsplans ,Wohnen an der Waidach" geht die
Neufassung des Planentwurfs vom 07.04.2020 einher mit
einer Anderung der Parameter beim MaR der baulichen
Nutzung. Gegenuber dem Planentwurf vom 30.10.2019 wird
die GRZ von 0,4 auf 0,6 heraufgesetzt, Tiefgaragen bleiben
bis zur einer GRZ von 0,8 erlaubt. Angaben zur GFZ fehlen
nach wie vor. Auf die Festsetzung von maximal 3
Vollgeschossen wird nunmehr verzichtet, bei gleichzeitigem
festhalten an der hdchstzuldssigen Gebaudehdhe von 14
Meter Uber der Erdgeschossfulbodenhdéhe, die als
Bezugspunkt den Meeresspiel, Normalnull, hat.

a) Fur den Plangeber sind die Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO strikt bindend. Es handelt sich insoweit nicht um
bloRe Orientierungsdaten oder Empfehlungen, sondern um
strikt bindende Grenzen fur die Bauleitplanung der
Gemeinden, die einzuhalten sind. Ein Versto3 gegen § 17
BauNVO fuhrt direkt zur Unwirksamkeit der Festsetzung.

b) Geht man davon aus, dass es sich bei der Festsetzung des
MU um einen unzuléssigen Etikettenschwindel handelt und ist
in Wirklichkeit ein allgemeines Wohngebiet geplant worden,
so liegt hierin schon eine Uberschreitung der Obergrenze fiir
WA nach § 17 Abs. 1 BauNVO um 0,2 vor, unterhalb der
Erdoberflache um 0,4. Doch auch wenn man die Festsetzung
eines MU fiir zulassig halt, liegt eine Uberschreitung der
hdchstzulassigen GFZ  wegen  Unbestimmtheit  der
RechengrofRen nahe. Fehlt in den Festsetzungen eine GFZ,
ist anhand der ubrigen Planfestsetzungen durch Berechnung
zu ermitteln, ob die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO

Wird zur Kenntnis genommen.

Begrundung der Festsetzungen siehe
Textteil.
Wird zur Kenntnis genommen und
beachtet.

Im vorliegenden geanderten Planstand sind
die Obergrenzen eingehalten worden.

Wird zur Kenntnis genommen.
Im vorliegenden geénderten Planentwurf

wurde das bestehende Ml en der
Waldachstral3e beibehalten und lediglich der
rickwartige Bereich als Sonstiges
Sondergebiet — Pflegeheim festgesetzt.
Begrindung der Festsetzungen siehe
Textteil.
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Uberschritten werden. Die Herausnahme der maximalen
Vollgeschosszahl lasst jedoch eine Berechnung der
zulédssigen GFZ entfallen. Allein mit Angabe der maximalen
Gebaudehohe lasst sich die hochstzuldssige GFZ nicht mehr
berechnen, sodass hier nicht (mehr) gewahrleistet ist, dass
selbst bei einem MU die Obergrenzen des 8§ 17 Abs. 1
BauNVO eingehalten werden. Nicht ohne Grund zahlt deshalb
die Angabe der Zahl der Vollgeschosse gemaf} § 16 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO zum notwendigen Inhalt eines
Bebauungsplans, weil ohne ihre Festsetzung o&ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild - wie
hier — beeintrachtigt werden kénnen. Hinzu kommt, dass die
Markierung der Baugrenzen zur Festlegung der tberbaubaren
Grundstiicksflache nach § 23 BauNVO im zeichnerischen Teil
des Planentwurfs vom 07.04.2020 weit mehr erlaubt, als
lediglich eine hochstzulassige GRZ von 0,6 - geschweige
denn von 0,4, denn laut Flachenbilanz soll bei einer
Gesamtflache von 7.220 m2 eine Flache von 5.590 m2
Uberbaut werden koénnen, das sind fast 80 % (vgl.
Niederschrift ~ der offentlichen Verhandlungen des
Gemeinderates am 28.04.2020, veroffentlicht in:
Waldachtalbote Nr. 3107 vom 08.05.2020, dort Seite 2). In
diesem Zusammenhang ist noch zu berlcksichtigen, dass die
festgesetzten privaten Grinflachen eigentlich aufRen vor
bleiben mussten, wenn es darum geht, die Einhaltung der
Obergrenzen fur die GRZ und die GFZ zu uberprifen. Die
Uberschreitung der Obergrenzen eines MU ist aber ein
aussagekraftiges Indiz dafir, dass gleichzeitig eine
Beeintrachtigung der in § 17 Abs. 2 BauNVO genannten
Belange bzw. nachteiligen Auswirkungen auf sie gegeben
sein konnte.

c) Da die Obergrenzen strikt gelten, kann eine Uberschreitung
nur nach MalRgabe des § 17 Abs. 2 BauNVO und nicht im
Wege der Abwéagung gerechtfertigt werden. Stadtebauliche
Grunde i.S.v. § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO missen von
gewissem Gewicht sein, die nicht in jeder Standardsituation,
also nicht alltaglich und nicht in jeder beliebigen ortlichen
Lage, einsetzbar sein dirfen. Vielmehr muss eine
stadtebauliche Ausnahmesituation vorliegen. Damit ist
insbesondere klargestellt, dass die Festlegung der bindenden
Obergrenzen und die Regelung der
Uberschreitensmoglichkeit in einem Regel-
AusnahmeVerhdltnis zueinanderstehen. Dabei kommt es fur
die Frage, ob stadtebauliche Griinde vorliegen, maRgeblich
auf die von der Gemeinde verfolgte stadtebauliche Konzeption
an. Aus alldem ergibt sich, dass eine Uberschreitung aus
stadtebaulichen Grinden im Sinne des§ 17 Abs. 2 BauNVO
voraussetzt, dass im konkreten Einzelfall stadtebauliche
Griunde vorliegen, aus denen sich nachvollziehbar ergibt,
welche stadtebaulichen Ziele nach der Planungskonzeption
der Gemeinde dafiirsprechen, die in § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenzen zu Uberschreiten; weist die
konkrete stadtebauliche Situation, in die der Plangeber
hineinplant bzw. die er nach seiner Planungskonzeption als
Ziel verfolgt, keine Unterschiede zu einer Standardsituation
auf, bleibt es bei den festgelegten Obergrenzen, da diese fir
den dann vorliegenden Regelfall Geltung haben. Ob die
Voraussetzungen fir eine Uberschreitung der Obergrenzen

Wird zur Kenntnis genommen und
beachtet.

Im vorliegenden geanderten Planstand sind
die Obergrenzen eingehalten worden.
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vorliegen, Dbeurteilt sich dabei malgeblich nach der
Begrindung des Bebauungsplans, in welcher diese schliissig
darzulegen sind. Deshalb geniigt der planerische Wille der
Gemeinde, von § 17 Abs. 1 BauNVO abzuweichen, ebenso
wenig, wie der Hinweis auf die Einflhrung des Verfahrens
nach § 13a BauGB. Selbst eine zentrale Lage des
Plangebiets im Bereich der Innenstadt reicht nicht als
Argument.

d) Neben dem Vorliegen stadtebaulicher Griinde erfordert §
17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO, dass die Uberschreitung durch
Umstéande ausgeglichen ist oder durch MalRhahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen  Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse  nicht  beeintrachtigt werden  und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wird.
Dies setzt voraus, dass die ausgleichenden Umstéande oder
Malnahmen Uberhaupt geeignet sind, den Ausgleich zu
bewirken. Sie missen in einem funktionalen Zusammenhang
mit der Uberschreitung der Obergrenzen stehen. Der
Plangeber muss also jeweils die Existenz und das Ausmafi
der Beeintrdchtigungen bzw. nachteiligen Auswirkungen
genau ermitteln und feststellen. Zur Konkretisierung der
allgemeinen  Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse kann insoweit auf die Legaldefinition der
stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen in § 136 Abs. 2 Satz
2 Nr. 1 iV.m. Abs. 3 BauGB zurlickgegriffen werden. Die
Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die
durch das MalR der baulichen Nutzung berthrt werden
kénnen, beziehen sich danach auf die in § 136 Abs. 3 Nr. 1 a)
bis h) BauGB genannten Aspekte. Dabei sind insbesondere
nach § 136 Abs. 4 - Satz 2 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung
sowie soziale, hygienische, wirtschaftliche und Kkulturelle
Erfordernisse zu beriicksichtigen. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden beeintrachtigt im Sinne des § 17
Abs. 2 BauNVO, wenn sie spurbar im negativen Sinne
betroffen werden.

Umweltbelange koénnen infolge einer Uberschreitung der
Obergrenzen nachteilig betroffen sein, beispielsweise durch
Bodenversiegelung mit allen damit einhergehende Folgen und
bzw. oder durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
einschlieBlich der sich daraus ergebenden Emissionen oder
auch durch Verschattung und fehlende Durchliftung. Auf die
Umweltbelange muss sich die  Uberschreitung der
Obergrenzen nachteilig auswirken. Das bedeutet, die
Umweltbelange missen mehr als nur unwesentlich nachteilig
bertihrt sein. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass mit der
hdchstzulassigen GRZ insbesondere der Boden vor
Versiegelung geschiitzt werden soll, was gerade im Bereich
eines Uberschwemmungsgebiets ein herausragender Faktor
ist. Und beim Schutz vor fehlender Durchliftung geht es
gerade darum, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch
Wahrung eines vertraglichen lokalen Kleinklimas zu sichern.
Dass dies hier in Frage steht, wurde bereits an anderer Stelle
thematisiert (vgl. Gliederungspunkt 111.3.d)).

4. Im Zusammenspiel mit § 15 Abs. 1 BauNVO folgt daraus,
dass sich im Rahmen der Abwagung bei Anderung eines

Wird zur Kenntnis genommen
beachtet.

Im vorliegenden geanderten Planstand
die Obergrenzen eingehalten worden.

Wird zur Kenntnis genommen.
Die bisherige gewerbliche Nutzung

und

sind

im
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Bebauungsplanes eine Verpflichtung der Gemeinde ergibt,
das Interesse der Planbetroffenen unter Beriicksichtigung der
vorgegebenen rechtlichen  Situation der Uberplanten
Grundstiicke zu bertcksichtigen. Als abwagungsrelevant wird
in diesem Zusammenhang jedes mehr als geringfligige private
Interesse am Fortbestehen des Bebauungsplans in seiner
friheren Fassung angesehen, auch wenn es lediglich auf
einer einen Nachbarn nur tatsachlich beglnstigenden
Festsetzung beruht. Ein entsprechendes Interesse kommt
auch den Anwohnern der dem Plangebiet unmittelbar
benachbarten Grundstiicke zu, die durch die Planung in
tatsachlicher Weise erheblich betroffen sind. Als
abwagungserheblich kann in diesem Zusammenhang das
Interesse  der Eigentumer der dem Gebiet des
Bebauungsplans unmittelbar benachbarten Grundstiicke
angesehen werden, dass die Bebauung im Plangebiet
gegenuber der Bestandsbebauung vertraglich gestaltet wird,
auch wenn sich fir die betroffenen Grundstickseigentimer
kein Anspruch ergibt, dass ein unbebautes Plangebiet
hinsichtlich des Nutzungsmalfes, der Bauweise oder der
Uberbaubaren Grundstucksflache ebenso gestaltet wird wie
die vorhandene Bebauung. Dies gilt umso mehr, als diese
Grundstulicke - wie hier - urspriinglich Teil eines einheitlichen
Bebauungsplanes waren. Die Gemeinde unterliegt dann
besonders dem Erfordernis, die vorhandenen baulichen
Strukturen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans zu
berilicksichtigen. Dabei bertcksichtigt der Plangeber das
Interesse der Anlieger an einem schonenden Ubergang der
Baugebiete. Zudem hat die Antragsgegnerin auch tatséachliche

Beeintrachtigungen der Nachbarbebauung durch die
Ausmalie der geplanten Bebauung berticksichtigt.
Von einem schonenden Ubergang zwischen dem

Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnen an der
Waidach" und den verbliebenen Teilen des urspringlich
einheitlichen Bebauungsplans ,Ortsmitte - 1. Anderung" kann
bei einem derartigen Fremdkorper keine Rede mehr sein.
Auch in der Niederschrift der offentlichen Verhandlungen des
Gemeinderates  am 28.04.2020 (veroffentlicht  in:
Waldachtalbote Nr. 3107 vom 08.05.2020, dort Seite 2) rdumt
die Gemeinde ein, dass das geplante Pflegeheim mit 4
Etagen und Aufbauten von 14 bis 15 Meter Hohe hoher ist als
alle anderen Gebaude in der Umgebung.

VII. Abschlie3end ist  abermals die offentliche
Bekanntmachung zur  frihzeitigen Beteiligung  der
Offentlichkeit  des  Bebauungsplanes  mit  ortlichen

Bauvorschriften ,Wohnen an der Waidach" (verdffentlicht in:
Waldachtalbote Nr. 3107 vom 08.05.2020, Seite 6 ff.) zu
beanstanden, schon  weil der mit abgedruckte
Kartenausschnitt zum Plangebiet seine AnstoRwirkung
verfehlt.

1. Die an die Bezeichnung des Plangebietes zu stellenden
Anforderungen haben sich an der Zielsetzung des § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB auszurichten. Die Bekanntmachung hat daher
in einer Weise zu erfolgen, welche geeignet ist, dem an der
beabsichtigten Bauleitplanung interessierten Birger sein
Interesse an Information und Beteiligung durch Anregung und
Bedenken bewusst zu machen und dadurch eine
gemeindliche Offentlichkeit herzustellen. Ein Plangebiet ist in

Mischgebiet weicht auf Teilflachen der
Ausweisung eines Sondergebietes zur
Nutzung eines Pflegeheims. Was die Art der
baulichen Nutzung und die Immissionen
angeht, werden die Einwendungsfuhrer
bessergestellt. Indes erfordert das
Pflegeheim fiir die sachgerechte Fihrung
zugunsten der zukinftigen Bewohner eine
hohe Grundstiicksausnutzung, die sich
wiederum im Maf der baulichen Nutzung
auRert. Hier wurde im Hinblick auf die
fortschreitenden Planungen des eigentlichen
Gebaudekorpers versucht, die Héhe etwas
zu reduzieren und noch gebietsvertraglicher
zu machen. Es handelt sich um eine fir die
Gemeinde zentraldrtliche Einrichtung,
sowohl fir die spateren Bewohner, wie auch
fur die besuchenden Freunde und
Angehdrigen. Statt auf der freien Flache wird
insofern der Innenbereich, wie vom
Gesetzgeber gewiinscht, und auch allen
Planungsebenen wie folgt nachverdichtet.
Hierbei werden die nachbarlichen Belange in
Bezug auf mdogliche GebaudegroRle,
Abstandsflachen, aber auch Larmbelastung,
miteinander und gegeneinander abgewogen,

mit dem Ergebnis, dass das
Ricksichtnahmegebot des § 15 BauNVO
nicht verletzt wird. Von dem

angesprochenen Fremdkorper kann keine
Rede sein.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die AnstoRwirkung wird eingehalten. Uber
die Geschichte der Gemeinde hat die
Waldach eine wichtige Funktion in der
Siedlungsentwicklung bis heute, was gerade

auch die Umsetzung des
Hochwasserschutzes angeht. Von der
Rechtsprechung ist anerkannt, dass
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der nach § 3 Abs. 2 BauGB erforderlichen Weise deshalb nur
dann hinreichend bestimmt worden, wenn der gewéhlte Inhalt
der Bekanntmachung diese spezifische "Anstof3funktion”
auslésen kann. Dies wird erreicht, wenn die von der Planung
Betroffenen erkennen konnen, dass sie Anlass haben sich
Uber die - moglicherweise noch - offenen Fragen, vor allem,
ob ihr Grundstiick tatsachlich im Plangebiet liegt, sowie tUber
sonstige  Einzelheiten, z.B. (Uber Auswirkungen auf
Nachbargrundstiicke, die nicht im Plangebiet liegen, zu
erkundigen. Entscheidend ist stets, den interessierten Burger
darauf aufmerksam zu machen, welchen Teil des
Gemeindegebietes die Gemeinde durch ihre Bauleitplanung
zu erfassen gedenkt. Die in der Bekanntmachung hierzu
enthaltenen  Angaben mussen ihm eine vorlaufige
Entscheidung dariiber ermdglichen, ob die stédtebauliche
Planungsabsicht der Gemeinde sein naheres Interesse findet.
Hierfir muss ihm bereits die Bekanntmachung einen ersten
informativen Hinweis geben.

Da es sich bei dem Bebauungsplan ,Wohnen an der
Waidach” um eine Teilanderung des Bebauungsplans
,Ortsmitte - 1. Anderung" vom 07.12.2010 handelt, wére es
geboten gewesen, auller dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Wohnen an der Waidach" auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsmitte - 1.
Anderung" in der offentlichen Bekanntmachung
wiederzugeben, damit die Anwohnerschaft beide Plane ins
Verhéltnis setzen und die Auswirkungen der Teilanderung auf
den verbleibenden Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Ortsmitte - 1. Anderung" ersehen kann.

2. Setzt ein Bebauungsplan zudem noch zum Ausgleich des
planbedingten Eingriffs in Natur und Landschaft Flachen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gemal § 1 a Abs. 3 Satz 3 BauGB
an anderer Stelle fest, so gehdren auch diese
Ausgleichsflachen zum réumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Aus der Bekanntmachung der Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs muss sich dann in solchen Féllen
hinreichend deutlich das Vorhandensein und die Lage solcher
Ausgleichsflachen ergeben, um die von 8§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB geforderte Ansto3funktion zu erreichen.

Hier hat es die Gemeinde versaumt, alle Flachen der
vorgezogenen AusgleichsmalRnahme ,Renaturierung der
Waidach" einzubeziehen, die letztendlich der Umsetzung des
Bebauungsplans ,Wohnen an der Waidach" im Hinblick auf
Hochwasser- und Artenschutz dienen sollen. Zu den
Ausgleichsflachen gehoért aber auch das Areal, das im
Landschaftspflegerischen Begleitplan vom 12.04.2019 als
Vorhaben Sud bezeichnet wird, mit dem davon betroffenen
.Biotop Nr. 1-7517-237-2077: Feldhecken und Feldgehdlze N
Tumlingen an der Waidach" sudlich der L 398
(Waldachstral3e). Auch dieser Bereich ist im Kartenausschnitt
der Offentlichen Bekanntmachung vom 08.05.2020 nicht
enthalten.

Wohnen in einem Pflegeheim dem
allgemeinen  Wohnen entspricht. Des
Weiteren schlie3t sich das Mischgebiet an
der ,WaldachstraRe” an das bestehende
Mischgebiet an und entwickelt dies lediglich
im Bestand weiter. Insoweit ist der dem
Bebauungsplan gegebene Begriff (wie
Wohnen an der Waldach) treffend und fir
jeden verstandlich. Die Gemeinde ist frei,
sich von dem Begriff des Bebauungsplans
,Ortsmitte — 1. Anderung“ semantisch zu
trennen.

S.0.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Einwendervertreter verkennt, dass die
wasserrechtlich genehmigte Renaturierung
der Waldach in die Planung aufgenommen
wurde. MaRnahmen, die dort geregelt sind,
brauchen nicht gesondert im Rahmen eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung nach
8§ 13 a BauGB abgebildet zu werden. Im
Ubrigen erfolgt eine weitere Auslegung, die
aufgrund der Anderungen der
Festsetzungen der Art der baulichen
Nutzung erforderlich war.

Aufgestellt: Kressbronn, den 02.09.2020
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ANLAGE: Anwaltskanzlei Zuck, Stuttgart vom 16.06.2020

EINWENDUNGEN gegen den Bebauungsplan und die 6rtlichen
Bauvorschriften ,Wohnen an der Waldach", Planauflage vom 07.04.2020.



