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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.

November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVvO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.

November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV) 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. § 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

Far den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Wohnen an der
Waldach® ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom 07.04.2020 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 07.04.2020

- Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerklarung in der Fassung vom
07.04.2020

- Begrindung in der Fassung vom 07.04.2020

INKRAFTTRETEN

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

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des réaumlichen 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 ordnungsgemar durchgefihrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den

Annick Grassi, Blrgermeisterin
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TEIL I

MU

GRZ 0,6

GH 14,00

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach*

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

11

111

1111

1.1.1.2

1.1.13

1.2

121

1.2.2

Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet (MU)

Zulassig im Urbanen Gebiet sind folgende Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe.

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

Nicht zulassig im MU sind folgende Nutzungen:
1. Einzelhandelsbetriebe,
2. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Die Nutzungen nach § 6a (3) BauNVO:

1. Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zul&assig sind,

2. Tankstellen

werden gem. 8 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und sind im Urbanen Gebiet nicht

zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung
Hochstzuldssige Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von
Garagen/Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von
max. 0,8 Uberschritten werden.

Hochstzuldssige Gebaudehdhe in Meter Gber EFH

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulédssigen
Gebaudehohe ist beim geneigten Dach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut, beim Flachdach OK Attika.

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

§9 (1)1
8 6a

§ 6a (2)

§1(5)

§1(6)1

§9(1)1

§16 (2) 1
§ 19 (4)

§16 (2) 4
§18 (1)

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO
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EFH *
559,00

1.3

131

1.4

14.1

15

151

152

1.6

16.1

1.7

1.8

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

Hohenlage der Gebaude
(Zahlenwerte sind Beispielwerte)

Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH) in Meter Uber NN
gem. Planeintrag

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

abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude ohne
Langenbeschrankung zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen

Nicht Giberbaubare Grundstucksflachen

In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende
bauliche Anlagen zulassig:

- Zufahrten und Wege,

- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO.
Verkehrsflachen

Ein- und Ausfahrtbereich Tiefgarage (TGa) / Stellplatze im
Innenbereich / Anlieferung

Flachen fur Stellplatze (ST) und Zufahrten

Stellplatze sowie Tiefgaragen und deren Zufahrten sind
ausschlie3lich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. innerhalb der hierfir vorgesehenen
Flachen zulassig.

Flache fur Versorgungsanlagen

hier: Umspannstation

§9(3)

§9(1)2

§ 22 (4)

§9(1)2

823(1,3)

§ 23 (5)

i.V.m.8812,14 BauNVO

§9(1) 11

§9(1) 11

§9(1)4

§9 (1) 12

BauGB

BauGB

BauNVO

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauGB

BauGB

BauGB

BauGB
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1.9 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen §9(1) 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fuhren.

1.10 Hauptversorgungsleitungen 8§9(1) 13 BauGB

- vorhandene Schmutzwasserleitungen (DN 900 + DN 300)
PR mit Schutzstreifen
- vorhandene Wasserleitung (110 - PE - HD) mit Schutz-

streifen

- vorhandene Regenwasserleitung (DN 800) mit Schutz-
streifen

- geplante Stromleitung mit Schutzstreifen

- vorhandene E-Freileitung mit Schutzstreifen

1.11 Grinflachen 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

In den private Grunflachen sind bauliche Anlagen jeglicher
Art unzulassig.

Zweckbestimmung: geplante Uberschwemmungsflache
Bepflanzungen gem. Ziffer 1.14.1.2.3

Zweckbestimmung: geplante Bdschungen

Bepflanzungen gem. Ziffer 1.14.1.2.2

wommersy 1,12 Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft 89 (1) 16 BauGB
e - 5 m Gewasserrandstreifen des Bachlaufes der Waldach
1.13 Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen 89 (1) 17 BauGB

1.13.1 Abgrabungen
hier: geplante Uberschwemmungsflache, Bodenabtrag

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
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Pfg 1

1.14

Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen
und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

1.14.1 MaRnahmen 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

Grol3kronige Baume: Hochstamme, 3-4x verpflanzt,
Stammumfang (StU) 16 -18 cm

Mittelkronige  Baume: Hochstamme, 3x verpflanzt,
Stammumfang (StU) 12-14 cm

Straucher: Strauch, 2 x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, je
nach Pflanzzeitpunkt, Ho6he 80-120 cm.

Saatgut: es ist ausschlie3lich autochthones Saatgut zu
verwenden.

Es ist ausschlieBlich regional geziichtete (autochthone)
Pflanzware und Saatgut zu verwenden. Hierfir ist ein
Herkunftsnachweis erforderlich.

Vorgaben fir die Ausfihrung

Gehdlze:
Fur die Baumpflanzungen sind Hochstdmme zu verwenden
und mit einem Dreibock zu sichern. Die Baume sind
entsprechend der Vorgaben in der Planzeichnung zu
pflanzen.

Im Bereich der Bebauung ist auf einen ausreichend grof3en
Bodenstandsraum zu achten - luft- und wasserdurchlassig,
durchwurzelbar - Mindestbreite: 2,0 m, Tiefe: 0,80 bis 1,0 m;
der Untergrund ist zusatzlich aufzulockern.

Strauchgruppen sind mit einem Pflanzabstand von 1,5 m zu
pflanzen. Zur Erhdhung 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

8§89 (1) 20 BauGB
§9(1)25 BauGB
§9 (1) 15 BauGB

§ 9 (1) 20, 25 BauGB

§ 9 (1) 20,25a BauGB

§ 9 (1) 20,25a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB
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oder vergleichbarer Artenmischungen. Schaffung eines
Nahrungshabitats fur Insekten, Vogel und Fledermause.

Pfg 2 1.14.1.2.2 Pflanzgebot 2 § 9 (1) 25a BauGB
Bepflanzung gem. landschaftspflegerischem Begleitplan zur
Renaturierung an der Waldach (siehe Anlage Ziffer 12.2 zur
Begrindung).

1.14.1.2.3 Pflanzgebot 3 9 (1) 25a BauGB

Pfg 3 . 90
Bepflanzung gem. landschaftspflegerischem Begleitplan zur
Renaturierung an der Waldach (siehe Anlage Ziffer 12.2 zur
Begrindung).

1.14.2 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

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 Uberprifen.

- Da die Arbeiten voraussichtlich sich tber einen l&angeren
Zeitraum erstrecken kdnnen sind aus Grinden der
Okologisch-funktionalen Kontinuitdt der Lebensstatte an
der angrenzenden Scheune Fledermausbretter
anzubringen. Die Fledermausbretter sind gemafR der
Vorgaben der Okologischen Baubegleitung herzustellen.

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN

BEBAUUNGSPLAN ,WOHNEN AN DER WALDACH*"
Seite 8 von 28



A1

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 Uberprifen.

Zur Unterstitzung der Nahrungssituation fur die
Flederm&duse sind blitenreiche Wiesenansaaten aus
autochthonem Saatgut und am Gewasser
insektenfreundliche Gehdlze vorgesehen.

Es sind LED Leuchtmittel einzusetzen die eine
Farbtemperatur von héchstens 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 zuséatzlichen Strahler, Neonrdhren
oder sonstige Leuchtmittel, insbesondere in Richtung der
Waldach, einzusetzen.

g 1,15 Mit Leitungsrechten (LR) zu belastende Flachen

LR1 - Leitungsrecht Stromleitung zugunsten der

Versorgungstrager

LR2 - Leitungsrecht E-Freileitung zugunsten des

Flurstiickes Nr. 270 und der Versorgungstrager

LR3 - Leitungsrecht Wasserleitung zugunsten der

Gemeinde

LR4 - Leitungsrecht Schmutzwasserleitung zugunsten der

Gemeinde

LR5 - Geh- und Fahrrecht (Unterhaltungsweg als Zufahrt

zum Gewasser) zugunsten der Gemeinde

LR6 - Leitungsrecht Regenwasserleitung zugunsten der

Gemeinde

Die mit Leitungsrechten versehen Flachen durfen in
Abstimmung mit der Gemeinde/Versorgungstrager Uberbaut
werden. Die Zugéanglichkeit fir Unterhalt und Instandsetzung
ist mit der Gemeinde/Versorgungstrager abzustimmen.

1.16 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

::: 1.16.1 Planbereich
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes

Nutzung

E 1.16.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen

hier: unterschiedliche Erdgeschossrohful3bodenhdhen

§9(1)21 BauGB

89 (7)

§ 16 (5)

BauGB

BauNVO
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1.16.3 Nutzungsschablone

Dlanungsrechliche Festeezungen Fullschema der Nutzungsschablone
9 9 1 — Art der baulichen Nutzung
1 2 2 — Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
3 — Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
3 4 4 — Hochstzuldssige Gebaudehdhe (GH) in Meter Gber EFH
5 — Hochstzulassige Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) in Meter
5 6 tber NN
6 — Bauweise
2. Nachrichtliche Ubernahme 89 (6a) BauGB

4 2.1 Uberschwemmungsgebiet
HQ100

Bestehende Abgrenzung gem. Hochwassergefahrenkarte bei
Hochwasser HQ100.

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.)

3. Hinweise
3.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
vorhandene Grundstiicksgrenzen
©
Flurstiicknummern (beispielhaft)
1320
/ vorhandene Haupt- und Nebengebaude
| ‘ BE ‘ vorhandene Bdschungen
vorhandener Bachlauf der Waldach
GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN
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Malflinie (beispielhaft)
7F5.OO7|L
) Gemarkungsgrenze
556,127 vorhandene Gelandehshen / Héhen (beispielhaft)
S5551
@a&/\/‘/ Gestaltung in der Waldach / Boéschungen / Mauern /
»;‘@/////» FlieRrichtung (beispielhaft)
:\_\;::_7} geplanter Gebaudeabbruch
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
Schutzmal3nahmen erforderlich sind die Kosten vom Verursacher zu
tragen. Entlang oOffentlicher Stral3en und Wege sind auf den privaten
Grundsttcksflachen 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 fiir 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 Moéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.
Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.
3.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmallnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8§ 4 BodSchG, 8§ 1,
202 BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu bericksichtigen. Die
Bodenschutzbehdrden sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).
Der im Zuge der Baumaflinahmen anfallende Erdaushub ist mdglichst im
Plangebiet zu verwerten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
Mindestmald zu beschranken.
GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG - BEBAUUNGSPLAN

BEBAUUNGSPLAN ,WOHNEN AN DER WALDACH*"
Seite 11 von 28



3.5 Niederschlagswasser
Drainagen im  Grundwasserbereich, sowie Sickerschachte sind
grundsétzlich nicht zul&ssig.

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 Erhohen und Vertiefen der
Erdoberflache verboten (8 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG). Unabhéngig vom
Bestehen eines Bebauungsplans bedarf jede Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
zusatzlich einer Ausnahmegenehmigung nach 8 78 Abs. 3 WHG.

3.7 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen HoOhen beziehen sich auf das Deutsche
Haupthéhennetz 2016, abgekirzt ,DHHN2016" (Angaben in m GUber Normal
Null).

3.8 L354
Es ist durch geeignete MalRnahmen 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 holozéaner Auenlehm, im &stlichen Teil
holozéner Auensand, deren Machtigkeit jeweils nicht genau bekannt ist,
den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie einem Kleinraumig deutlich
unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen 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 gemanR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.
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Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse koénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iber 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 http://Ilgrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

3.10 Waldach
Die Entwasserung 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
auszuschlieBen, dass moglicherweise kleinrAumige  Bodenverun-
reinigungen entstanden sind.

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 07.04.2020

4.2 Begrindung in der Fassung vom 07.04.2020

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den
Annick Grassi, Blirgermeisterin
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TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach*

INHALT:

N o g bk~ w NP

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6

Raumlicher Geltungsbereich

Raumliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Anlass der Planung / Planungsziele
Planerfordernis nach 8§ 1 (3) BauGB / Verfahren

Auswirkungen der Planung

Versorgung und Entsorgung
Verkehrserschliel3ung
Artenschutz

Auswirkungen auf das Klima
Hochwasserschutz

Immissionsschutz

Altlasten

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

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

der Behdrden gemal3 § 4 (1+2) BauGB
11. Flachenbilanz
12. Anlagen
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche 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 Siden durch die Wohngrundstticke, Flurstiicke Nr. 267/1 und 682 und durch
den offentlichen Gehweg entlang der WaldachstralRe, 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 Liutzenhardt der Gemeinde
Waldachtal. Der Planbereich grenzt éstlich an den Bachlauf der Waldach und nérdlich an
die Waldachstraf3e an.

Die vorhandenen Gebaude des ehemaligen "Granzow" - Fabrikgelandes an der
WaldachstraRe sollen abgebrochen werden. Der noérdliche Teilbereich stellt eine
Wiesenflache dar.

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

Luftbild - Bestand (unmal3stablich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
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Das Plangebiet liegt im
Geltungsbereich  des  rechts-
kraftigen Bebauungsplanes
,Ortsmitte — 1.Anderung®.

Der Bebauungsplan setzt im
sudlichen Bereich ein
-Mischgebiet* und im nérdlichen
Bereich eine ,Parkanlage” fest.

Um das geplante Vorhaben
realisieren zu konnen, soll der
bestehende Bebauungsplan
teilweise aufgehoben und durch
den ,neuen“ Bebauungsplan
Wohnen an der Waldach” fir den
Planbereich ersetzt werden.

Bebauungsplan - Ausschnitt
(unmalf3stablich)

Der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan (FNP) des
Gemeindeverwaltungsverbandes
GVV) Dornstetten stellt innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs
far das Plangebiet
L,Sonderbauflache” dar.

Der FNP soll an die geplante
Nutzung im Rahmen  der
Berichtigung angepasst werden.

Flachennutzungsplan - Ausschnitt
(unmaf3stablich)
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ANLASS DER PLANUNG / PLANUNGSZIELE

Im Bereich des ehemaligen ,Granzow“-Fabrikgelandes sollen die bisherigen Gebaude
abgerissen werden. Auf den freiwerdenden Flachen der Gewerbebrache und den
anschlieRenden Grundstiicken entlang der Waldach soll ein Wohnquartier entstehen.

Grundsatzliches Planungsziel ist die Errichtung eines Pflegeheims und eines
barrierefreien Mehrfamilienwohnhauses. Im nordlichen Bereich des Grundstiicks 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 fir Menschen mit Demenz eingerichtet sein wird. Zusatzliche
Angebote wie beispielsweise ein offener Mittagstisch kénnte das Haus auch fir die
Besucher offnen. Angrenzend an die WaldachstraRe soll ein Dbarrierefreies
Mehrfamilienhaus entstehen. Die darin befindlichen seniorengerechten
Eigentumswohnungen kénnen das Dienstleistungs-Angebot des Pflegeheims in Anspruch
nehmen und sind damit fur 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, Logopadie,
Physiotherapie, Frisor oder &hnliches).

1

/

/

,/VJ x
l.
L = ]/ ' | Mdgliche Bebauung eines
/‘ \ ) g Pflegeheimes - Lageplan
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Méogliche Bebauung eines Pflegeheimes — Schnitt

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

Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO

Festsetzungen einer héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

Festsetzungen einer héchstzulassigen Gebaudehthe (GH) in Meter Gber EFH
Festsetzung einer hochstzulassigen ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) in Meter
Uber NN

abweichende Bauweise fir Gebaudeldngen 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 8 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 begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur 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.

Eine Uberprifung, ob artenschutzrechtliche Belange das Bebauungsplanverfahren
einschrénken, erfolgt in Form einer artenschutzrechtlichen Einschatzung.
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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 verfuigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Zur besseren Birgerinformation 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 Grundstlicksentwasserung erfolgt getrennt nach Oberflichenwasser und
Schmutzwasser. Es wird angestrebt, nicht verschmutztes Regenwasser von Dachflachen
und Tiefgarage direkt in die angrenzende Waldach abzufihren. 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 kinftigen 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.
7.3 Artenschutz

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

ERGEBNISSE DER FREILANDUNTERSUCHUNGEN
VOGEL
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Die Begehungen zur Erfassung der Brutvégel 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 Brutvdgel und 19 Arten als Nahrungsgaste zu
betrachten.

Weitere Vogelarten, die das Gebiet aufgrund der vorhandenen Lebensrdume potentiell als
Bruthabitat nutzen kdnnen, 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 geschuitzt. Es handelt sich also um ubiquitdre 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 fur den Naturraum.

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

Mitte bis Ende Juli lésen 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 Schwarmquartieren. Uber
kleine Schwarmquartiere ist bis jetzt noch sehr wenig bekannt. Vielleicht dient dieser
Dachabschnitt als Sammel-und Austauschquartier vor dem Flug ins grof3e Winterquatrtier.

Am 14.06.18 fand die Gebaudebegehung statt. Nachfolgend das Ergebnis von B. Pehlke:
Die Dacher der Fabrik/Lagers sind von unten isoliert, bis auf einen schmalen Streifen am
First. Es kann davon ausgegangen werden, dass hier keine Fledermause ihr Quartier
haben.

Der Keller wurde bei dem Hochwasser tUberschwemmt. Es handelt sich um einen Keller
aus Betonwénden und Betondecke, die als Winterquartier fir Fledermause 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 Gebédude und dem
Lagergebdude. Dieser war nicht betretbar und ebenfalls durch das Hochwasser
uberschwemmt. Er konnte aber evtl. fur Fledermause zur Uberwinterung interessant sein.
Am 26.05.2019 fand eine weitere Geb&dudebegehung von D. Hackel statt:

Alle Dachbereiche innen sind fir Fledermause kaum geeignet, da kaum relevante
Strukturen vorhanden sind und der baufallige Dachbereich des Backsteinschuppens recht
zugig ist. Dennoch wurde am Kamin im Dachgeschold 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.
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Hierbei wurden jedoch keine Tiere angetroffen; es wurde hier auch kein Kot oder sonstige
Hinweise auf Fledermause gefunden.

Der Kellerbereich der Firmengebaude ist fir Fledermause nicht zuganglich und auch nicht
geeignet.

MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINDERUNG

VOGEL

Die Vogelkartierung ergab verschiedene Brutreviere ubiquitarer 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
Verfigung stehen.

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

FLEDERMAUSE

Das Artenspektrum der Fledermause beschrankt 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 Berucksichtigung und Umsetzung der Mal3nahmen zur Vermeidung und Minderung ist
davon auszugehen, dass keine Verbotstatbestadnde 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 Lutzenhardt der Gemeinde
Waldachtal und grenzt 6stlich an den Bachlauf der Waldach an. Im Sitden grenzt das
Plangebiet an die Waldachstrale.

Bei dem Plangebiet handelt es sich (berwiegend ehemals gewerblich genutzte
Grundstiicke 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. Darlber 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 -
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7.6 Immissionsschutz

(siehe Anlage: Schalltechnische Untersuchung, Buro ACCON GmbH, Augsburg vom
07.04.2020)

Aufgabenstellung

Die Kern Immobilien GmbH & Co. KG plant die Errichtung eines Pflegeheims (Haus A)
und eines Wohn- und Geschéftshauses (Haus B) an der Waldachstral3e in Waldachtal. Im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde die Frage aufgeworfen,
ob der mit dem Pflegeheim in Zusammenhang stehende Betriebsverkehr zu Konflikten im
Sinne des Schall-Immissionsschutzes fihren konnte.

Auf Grundlage der Planungsunterlagen und einer Ortsbesichtigung wurde ein EDV-Modell
erstellt, mit dem die Gerauscheinwirkungen in der Nachbarschaft und am Bauvorhaben
berechnet werden kénnen. Das Modell berlcksichtigt die Topografie, die bestehenden
und die geplanten Gebaude.

Der Betrieb des Pflegeheims féllt unter die Regelungen der TA Larm. Dort sind die
Belange des Larmschutzes bei Gewerbe- und Anlagengerauschen geregelt. Sie "dient
dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen".

Die TA Larm gibt Immissionsrichtwerte vor, die nicht Uberschritten werden durfen. Die
Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Zeiten tags (06.00 bis 22.00 Uhr) und nachts
(22.00 bis 06.00 Uhr). Maligebend fiir die Beurteilung der Nacht ist die sog. lauteste
Nachtstunde, also die volle Stunde mit dem hdchsten Beurteilungspegel (z. B. 05.00 bis
06.00 Uhr).

Ein sog. Ruhezeitenzuschlag berticksichtigt die erhdhte Stérwirkung von Gerauschen in
Tages-zeiten mit erhdhter Empfindlichkeit. Als Ruhezeiten sind werktags die Zeiten von
06.00 bis 07.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr definiert.

Zusammenfassung

Die Gerauscheinwirkungen des geplanten Pflegeheims auf die Nachbarschaft und die
geplanten Gebaude wurden berechnet. Dabei wurden die Gerausche beim Pkw-Verkehr
(Personal und Besucher) sowie beim Lkw-Verkehr und Warenumschlag betrachtet.

Es konnte festgestellt werden, dass der mit dem Pflegeheim in Zusammenhang stehende
Betriebsverkehr und Warenumschlag zu keinen Konflikten im Sinne des Schall-
Immissionsschutzes fiuhrt, weder an bestehenden Gebauden in der Nachbarschaft, noch
an den geplanten Gebauden.

Dies gilt unter den beschriebenen Annahmen beziglich Frequenz der Fahrten und
Intensitat des Warenumschlags. Dabei wurde insbesondere unterstellt, dass
Betriebsverkehr ausschlie3lich im Tagzeitraum stattfindet, also in der Zeit von 06.00 bis
22.00 Uhr.

8. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach 8§ 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.
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9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuhrung des § 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 fiir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Urbanes Gebiet (MU) im
Sinne von § 6a BauNVO fest.

Auf der Grundlage des 8 1 BauNVO werden innerhalb des Urbanen Gebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zulassig festgesetzten Nutzungen - Wohngebdude, Geschéafts- und
Birogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke - soll den
vorhandenen und geplanten Nutzungsstrukturen der Umgebung Rechnung getragen
werden. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetriebe, Vergnigungsstatten und Tankstellen
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. 8§ 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 offentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen.

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

Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Gemal? § 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 Grundstiicksflachen
In Anbetracht der geplanten Bebauung wird im Plangebiet eine ,abweichende Bauweise®
festgesetzt, die Gebaudelangen tber 50 m ermdglichen soll.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf — Uberschreitungen durch Dachvorspriinge und
untergeordnete Bauteile sind zulassig. Geb&ude und Anlagen kdnnen jedoch durchaus
dahinter  zurickbleiben. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem angemessenen
groRziigigen Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen
mussen eingehalten werden.
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Verkehrserschlielung / Parkierung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt wie im Bestand lber die
vorhandene WaldachstralRe. Bauliche Mallnahmen im Bereich der Erschlieungsstralie
sind derzeit nicht angedacht. Der mogliche Zufahrtsbereich fur 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 ausschlieZlich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen 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 zusétzliche Uberschwemmungsbereiche
geschaffen, die als private Grinflachen festgesetzt wurden - Zweckbestimmung:
geplante Uberschwemmungsflache und geplante Béschungen.

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

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

Zum Schutz des Gewassers wurde der erforderliche Gewasserrandstreifen
planungsrechtlich festgesetzt.

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.

Die Burger wurden uber die Planungsziele fruhzeitig informiert. Vom 10.12.2018 bis
18.01.2019 wurde die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
durchgefihrt.

Am 19.11.2019 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
~Wohnen an der Waldach“ und die oértlichen 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.

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

Seite 26 von 28



Auf Grund von Anderungen in der Planung hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am
..... 2020 den Bebauungsplanentwurf ,Wohnen an der Waldach® und die ortlichen
Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese erneut 6ffentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am . . . . . 2020 liegt der Bebauungsplan vom . . . . .
2020 bis..... 2020 zur erneuten o6ffentlichen Einsichtnahme aus.

11. FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Wohnbauflache ca. 5.590 m?
bei GRZ von 0,6 bebaubar 3.354 m?
private Grunflache — gepl. Béschungen ca. 580 m?

private Grinflache — 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 07.04.2020
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GEMEINDE WALDACHTAL

) SATZUNG uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach*

Fassung vom: 07.04.2020

- zur erneuten 6ffentlichen Auslegung -
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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) far i. d. F. vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358), zuletzt
Baden-Wirttemberg 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 16 des Gesetzes

vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186)

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 6rtlichen 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 07.04.2020
- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 07.04.2020

- Begriundung in der Fassung vom 07.04.2020

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 ortsublichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.
Mit  Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von
Bebauungsplanen 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 ordnungsgemaf3 durchgefuhrt.

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 durfen
nicht mehr als 6 % polarisiertes Licht (3 % je Solarseite)
reflektieren. Die Anlagenelemente miissen 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

Zulassig fiur die Hauptgebaude sind geneigte Dacher
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° zulassig.

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

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

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

Einfriedungen miuissen zur oOffentlichen Verkehrsflache
einen Mindestabstand von 0,20 m einhalten.

Entlang der o6ffentlichen 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
zulassig.

2. Anlagen zu den ortlichen Bauvorschriften

2.1 Lageplan zu den 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 07.04.2020

2.2 Begrindung in der Fassung vom 07.04.2020

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den
Annick Grassi, Blrgermeisterin
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TEIL . BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach*

INHALT:

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. Raumliche und strukturelle Situation

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4, Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

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

Behorden gemal § 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, Flurstlick Nr. 273,

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

Im Siden durch die Wohngrundstticke, Flurstiicke Nr. 267/1 und 682 und durch
den offentlichen Gehweg entlang der Waldachstrafl3e, Flurstlick 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 Waldachstraf3e an.

Die vorhandenen Gebaude des ehemaligen "Granzow" - Fabrikgelandes an der
WaldachstraRe sollen abgebrochen werden. Der nérdliche Teilbereich stellt eine
Wiesenflache dar.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlielBung
im Plangebiet sind gesichert. Die Grundstlicke sind im Privatbesitz.

Luftbild - Bestand (unmaf3stablich)

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG — ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN ,WOHNEN AN DER WALDACH"

Seite 7 von 9



3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

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

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

Um das geplante Vorhaben
realisieren zu konnen, soll der
\ : D ) o bestehende Bebauungsplan
18 | 57 ey bl o 267 teilweise aufgehoben und durch

= I LN den ,neuen“ Bebauungsplan

il | R &, ,Wohnen an der Waldach“ fir

L 5 v o : R den Planbereich ersetzt
e werden.

Bebauungsplan - Ausschnitt
(unmalf3stablich)

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachaufbauten,
Dachgestaltung und Werbeanlagen sind erforderlich, um die notwendige
Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und fihren 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 Bodenbelage 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 Strallenraumgestaltung erforderlich.
Erfahrungsgemal? werden im landlichen Raum ({berwiegend Zaune oder Lebend-
Einfriedungen in Form von Hecken errichtet. Im Kontext zu den Fahrbahnbreiten ist es
erforderlich, den Abstand der Einfriedungen zum Stral3enraum festzulegen. Hierdurch
kann gewdhrleistet werden, dass gerade bei Heckenstrukturen, ein Sicherheitsabstand
zur Fahrbahn eingehalten wird.

Hinweis: Gegenuber Nachbargrundsticken bemessen sich die Hohe und der Abstand
nach dem Nachbarrecht.
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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 offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Wohnen an der Waldach® gefasst.

Die Biurger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 10.12.2018 bis
18.01.2019 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
durchgefihrt.

Am 19.11.2019 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
~WVohnen an der Waldach® und die drtlichen 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 . . . .. 2020 den Bebauungsplanentwurf ,Wohnen an der Waldach“ und die
ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese erneut offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am . . . . . 2020 liegt der Bebauungsplan vom . . . . .
2020 bis..... 2020 zur erneuten o6ffentlichen Einsichtnahme aus.

Plan aufgestellt am: 07.04.2020
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Rainer WalRmann
Stadtplaner, Dipl.-Ing. (TU)
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Mobil +49 (0) 173 599 23 75
Fax +49 (0) 7543 962 98 20
E-Mail rainer.wassmann@

planwerkstatt-bodensee.de

Kressbronn, den
Rainer WalRmann, Stadtplaner

Beschluss durch den Gemeinderat

Waldachtal, den
Annick Grassi, Blrgermeisterin

GEMEINDE WALDACHTAL SATZUNG — ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN ,WOHNEN AN DER WALDACH*"
Seite 9 von 9



TEIL I +11 VERFAHRENSVERMERKE

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

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschlisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am 15.05.2018
2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse gem. § 2 (1) BauGB am 30.11.2018
3. Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 30.11.2018

gem. § 3 (1) BauGB

4. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden gem. vom  10.12.2018
§3(1)und §4 (1) BauGB bis 18.01.2019
5. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (1) BauGB / am 19.11.2019

Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen Bauvorschriften
und Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

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

6. Bekanntmachung der offentlichen Auslegungen gem. § 3 (2) und am 13.12.2019
§ 4 (2) BauGB

Bekanntmachung der erneuten offentlichen Auslegungen gem. § 3 (2) am
und § 4 (2) BauGB

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der 6rtlichen vom  02.01.2020
Bauvorschriften mit Begrindungen i. d. Fassung vom 30.10.2019 bis 07.02.2020
gem. 8§ 3(2) und § 4 (2) BauGB

7. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der vom
oOrtlichen Bauvorschriften mit Begriindungen i. d. Fassung vom bis
07.04.2020 gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

8. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. 8§ 4 (2) BauGB am

und Satzungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. 8§ 10 BauGB
und § 74 (7) LBO

Gemeinde Waldachtal, den

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

Gemeinde Waldachtal, den TR
(BURGERMEISTERIN)

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



GEMEINDE WALDACHTAL

I11) Ergebnisse aus der Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sowie deren
Abwagung, Stellungnahme und Beurteilung

zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Wohnen
an der Waldach*

Fassung vom: 07.04.2020

ity L
GRS R
Il::'|| - \1 ¥
BT Q I /
Vo A Y - //“-':._—-\..\*
i m
e = . ) s o g Mahi !
W% S a2 5 ahacker i
b E==x._ o= I
T af-m~e_n wea "< | 2 /
Sttaitiey, s e - i i
i) — i i
LN WA /
%, ; Ll
v L X (N & { /
b ' — W cogailEs / () %
e E’"E%ﬁg |
X e ‘_“ff' e e\ - Py A - i ;
“%—\___-\h - .'um.?;."{i_'_' i s & b "\ =
L = R St % \ i e-a8
. | - == i E—N n ) ‘7./
% ; ' Litzenhardrar & =T W
\ QL N«

) Mithle._
G 0 Y -
- p\,_@“‘w ”
X \-—;\‘-\: -



PLAN
WERK
STATT

am Bodensee

Rainer WalRmann
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 o6ffentlichen Fax — +49 (0) 7543 962 98 20
E-Mail rainer.wassmann@

Auslegung vom 02.01.2020 — 07.02.2020 (Offentlichkeit) /
23.12.2019 — 07.02.2020 (Behorden) sowie deren Abwagung,
Stellungnahme und Beurteilung

planwerkstatt-bodensee.de

1. Stellungnahmen gingen von folgenden Behétrden ein
1.1 Regierungsprasidium Karlsruhe 31.01.2020
Mit Schreiben vom 23.12.2019 beteiligten Sie uns als Trager | Wird zur Kenntnis genommen.
offentlicher Belange erneut am o. g. Verfahren, wofiir wir uns
bedanken. In unserer Funktion als héhere
Raumordnungsbehérde  nehmen  wir  folgendermafl3en
Stellung:
Wir &auBerten uns zur betreffenden Planung bereits mit|Wird zur Kenntnis genommen.
Schreiben vom 17.01.2019 und mdchten darauf hinweisen, | Der bestehende Bebauungsplan setzt im
dass unsere Stellungnahme in der Synopse bislang keine | nérdlichen Bereich eine ,Parkanlage” fest.
Berlcksichtigung findet. Im Regionalplan Nordschwarzwald | Diese Flachen sind im Privatbesitz.
2015 Ist der betreffende Bereich im nérdlichen Teil als |Mit der vorgesehenen Umplanung soll das
Vorbehaltsgebiet fur Erholung und Tourismus gern. PS 3.3-5 | Grundstiick weiter verdichtet werden, so
G (2) dargestellt. Wir bitten, dies im Rahmen der Abwéagung | dass nur im nordlichen Bereich eine private
entsprechend zu berlicksichtigen. Grinflache verbleibt.
Die Gemeinden sind von den
Landesregierungen aufgefordert, mdglichst
im Innenbereich mehr zu verdichten. Dieser
Aspekt wurde hier umgesetzt.
Der Regionalplan Nordschwarzwald 2015 ist
fur den nérdlichen Planbereich zu
gegebener Zeit an die Planung anzupassen.
Belange der Raumordnung stehen der Planung damit jedoch | Wird zur Kenntnis genommen.
nicht entgegen.
1.2 LRA Freudenstadt 06.02.2019

I. Hohere Verwaltungsbehérde

Allgemeine Ausfihrungen zur Planung

Das erforderliche wasserrechtliche Verfahren hinsichtlich der
Renaturierung der Waldach ist offensichtlich noch nicht
abgeschlossen und die MafRnahmen sind somit auch noch
nicht umgesetzt, so dass die Hochwasser- bzw. Uberschwem-
mungsproblematik derzeit noch nicht als abschlieend geklart
angesehen werden kann. Auf die Ausfilhrungen unter IV als
untere Wasser- und Bodenschutzbehdrde wird hierzu
verwiesen.

Anregungen und Hinweise
1. Entsprechend unserer Anregung wurde auf dem Plan jetzt

Wird zur Kenntnis genommen.

Mit Schreiben LRA vom 21.02.2020 wurde
hierzu die wasserrechtliche Plangeneh-
migung erteilt.

Wurde beriicksichtigt.
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vermerkt, dass der bisher rechtskraftige Bebauungsplan
,Ortsmitte — 1. Anderung” im Geltungsbereich auBer Kraft tritt.
Gleichzeitig wurde in den Abwagungsvorschlagen unter 1.1
dargelegt, dass ,der Plan um den Hinweis eines neuen
Bebauungsplans ergénzt wird“. Diese Abwagung ist fur uns
nicht nachvollziehbar.

AuRerdem wird in den Abwagungsvorschlagen unter 2.1 zum
selben Sachverhalt ausgefihrt, dass im Plan und in der
Begrindung auf den zu &ndernden Bebauungsplan ,Ortsmitte
— 1. Anderung® hingewiesen wird. Sofern im Rahmen der
Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung hierauf nicht ex-
plizit hingewiesen wurde, ist die Auslegung fehlerhaft erfolgt,
da tatsachlich die erforderliche Ansto3wirkung fehlt. Die
Abwagungsvorschlage enthalten hierzu keine Angaben.

2. Die Regelung unter Ziffer 1.5.2, dass Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO in der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig sind, ist rechtlich nicht méglich und sollte entfallen.
Es verbleibt dann bei der Zulassungsmdglichkeit nach § 23
Abs.5 BauNVO.

3. Unter Ziffer 1.12.1.1 wéare aus diesen Griinden im letzten
Satz das Wort ,grundsatzlich” zu streichen, da solche Anlagen
in den Pflanzgebotsflachen generell unzulassig sind.

4. Die nachrichtliche Ubernahme unter Ziffer 2.1 ist ebenfalls
rechtlich nicht korrekt. Die HQ 100 Flache befindet sich in
Pflanzgebotsflachen. Dort ist die Errichtung von baulichen
Anlagen unzulassig. Daher bedarf es hier auch keiner
Abstimmung mit dem Landratsamt.

5. Dasselbe gilt fiir die Hinweise unter Ziffer 3.6 letzter Absatz.

6. Die Abwagungsvorschlage erscheinen uns teilweise nicht
sachgerecht und auch nicht ausreichend. Dies gilt z.B. zu
Ziffer 1.1 V1.1 und zu vielen Teilen der Ziffer 2. Ggf. missten
diese Anregungen nochmals abgewogen werden.
VI. StraBenbauamt 30.01.2019
Anregungen und Hinweise

1. In den Planunterlagen ist die verkehrliche ErschlieRung und
Anbindung an die L354 nicht klar erkennbar. Die
erforderlichen Sichtfelder sind freizuhalten und in den
Planunterlagen darzustellen.

2. Weiter ist durch geeignete MalRnahmen sicher zu stellen,
dass kein gesammeltes Oberflachenwasser auf die
StralRengrundsticksflache zugeleitet wird.

Hier handelt es sich um einen
Formulierungsfehler, gemeint ist, dass der
bisher rechtskraftige Bebauungsplan
,Ortsmitte — 1. Anderung® im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes aul3er
Kraft tritt. Wie auch auf dem Plan vermerkt.

Anregung wird berlicksichtigt.

In der anstehenden erneuten offentlichen
Auslegung wird auf diesen Sachverhalt
hingewiesen.

Anregung wird nicht berticksichtigt.

Der Text wurde offensichtlich falsch gelesen.
Die Zuldssigkeit erfolgt nicht nach § 14
BauNVO, sondern Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sind aufRerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Anregung wird bericksichtigt.
~grundsatzlich” wird hier gestrichen.

Anregung wird berlicksichtigt.
Der Passus wird korrigiert.

Anregung wird bericksichtigt.
Der Passus wird korrigiert.

Die Anregung wird bertcksichtigt.

Die ErschlieBung erfolgt wie im Bestand
Uber die L354. Im Bereich der L354 wird ein
Bereich fiir mogliche Stellplatze sowie Ein-
und Ausfahrten fir mdégliche Tiefgaragen /
interne Stellplatze oder Anlieferungen mit
entsprechendem Planzeichen festgesetzt.
Eine ErschlieBungsstralRe in das Plangebiet
gibt es nicht, daher werden auch keine
Sichtflachen festgesetzt. Erforderliche
Freihalte- und Sichtflachen koénnen im
Baugenehmigungsverfahren mit dem
Bauherrn festgelegt werden.

Anregung wurde bericksichtigt.
Der Hinweis wurde in die textlichen
Festsetzungen unter Ziffer ,Hinweise* mit
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Il. Kommunal- und Rechnungsprifungsamt

Anrequngen und Hinweise

Mit der neuen Planung erfahren einzelne Grundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die Erhéhung der
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse eine Steigerung ihrer
baulichen Nutzbarkeit. Somit kdnnen seitens der Gemeinde
unter Umsténden weitere Anschlussbeitrdge i. S. d. § 29 Abs.
3 Satz 1 KAG erhoben werden. Die Gemeinde befindet sich
derzeit bereits im Austausch mit dem Kommunalamt. Bei
weiteren beitragsrechtlichen Fragen wird empfohlen, Kontakt
mit der Stabsstelle S. 2 (Kommunal und
Rechnungsprifungsamt) aufzunehmen.

I1l. Untere Naturschutzbehoérde

Allgemeine Ausfihrungen zur Planung

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des
Naturparks ,Schwarzwald Mitte/Nord“. Ein sonstiges nach
dem Naturschutzrecht geschitztes Gebiet oder Objekt ist
nicht betroffen.

Die artenschutzrechtliche Prifung des Buros Zeeb & Partner
vom 30.10.2019 st fachlich nicht zu beanstanden und wird
von der unteren Naturschutzbehérde mitgetragen.

Anrequngen und Hinweise

1. Es wird angeregt bei der Anbringung der
Fledermauswandquartiere die potentielle Funktion des aktuell
bestehenden Sommerquartieres zu Schwarmzwecken zu
berucksichtigen. Dies erfolgt durch eine mdglichst aggregierte

Anbringung der Fledermauskasten an einer, durch die
Okologische  Baubegleitung zu beurteilenden fachlich
geeigneten  Stelle (bzw. geeigneten Stellen), deren

Ausrichtung bestenfalls identisch zu der vorherigen ist.

2. Unter ziffer 1.12.1.2.2 ist geregelt, dass die Anpflanzungen
gemaf Pflanzgebot 2 auRRerhalb des HQ 100 Bereiches zu
erfolgen haben. U. E. ist die verbleibende Flache zur
Umsetzung der Pflanzungen nicht ausreichend. Dies misste
ggf. noch belegt oder eine weitere Pflanzflache ausgewiesen
werden.

IV. Untere Wasser- und Bodenschutzbehorde

Allgemeine Ausfihrungen zur Planung

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

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

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

Anrequngen 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 fir den Trager

aufgenommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Anregung wird beriicksichtigt.
Anbringung der Fledermauskasten muss
durch eine 0©kologische Baubegleitung
erfolgen.

Anregung wird bericksichtigt.

Der Passus . . . ,die Anpflanzungen haben
auRerhalb des HQ100 Bereiches zu
erfolgen. .wird gestrichen. Die

Bepflanzung ist stattdessen mit dem WWA
abzustimmen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Mit Schreiben LRA vom 21.02.2020 wurde

die wasserrechtliche Plangenehmigung
erteilt.

Wird zur Kenntnis genommen und
beachtet.
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der Unterhaltungslast ebenfalls freizuhalten.

2. Die Entwasserung und schadlose Ableitung des nicht
behandlungsbediirftigen  Niederschlagswassers in  die
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 Gelénde altlastenrelevante
Vornutzungen stattgefunden haben.

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

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. 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

Die vorgesehenen Anderungen sind lediglich redaktioneller
Art. Aufgrund der planungsrechtlichen Situation bestehen
keine fachlichen Bedenken gegen das Vorhaben.

VI. Untere Forstbehoérde
Zur Planung werden keine Anregungen vorgetragen.

VII. Strallenbauamt
Es bestehen keine weiteren Anregungen.

VIII. Untere Verkehrsbehorde
Es bestehen nach wie vor
Anregungen.

keine Einwendungen oder

IX. Gewerbeaufsicht
Es werden keine weiteren Anregungen oder
vorgetragen.

Hinweise

X. Flurneuordnungsstelle

Laufende oder geplante Flurneuordnungsverfahren sind von
dem Bebauungsplanverfahren nicht betroffen.

Es werden weiterhin keine Anregungen oder Bedenken
vorgebracht.

XI. Vermessungsamt

Anregungen und Hinweise

Es sollte ein aktueller Katasterauszug verwendet werden. Die
Flursticknummern sind z.T. unvollstandig bzw. falsch.

XIl. Kreisbrandmeister
Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine

Anregung wird bericksichtigt.

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

Anregung wird berlicksichtigt.

Der Hinweis wird in die textlichen

Festsetzungen unter Ziffer ,Hinweise* mit
aufgenommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Mit Schreiben LRA vom 21.02.2020 wurde
die wasserrechtliche Plangenehmigung
erteilt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Anregung wird berlcksichtigt.
Das Kataster wurde angepasst.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Wassermenge von mindestens 48 m3 / Stunde Uber
mindestens zwei Stunden erforderlich.

Die geforderte LOschwassermenge muss innerhalb eines
Léschbereiches von maximal 300 Meter um die Objekte
sichergestellt werden. Geeignete Entnahmestellen (z.B.
Hydranten) mussen in einer Entfernung von héchstens 80
Meter zu Gebauden vorhanden sein. Entnahmestellen sind
mindestens einmal im Jahr, mdglichst vor Beginn des Winters,
zu Uberprifen und zu warten.

Der Netzdruck darf bei der Loschwasserentnahme an keiner
Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen. Bei der Verwendung
von Uberflurhydranten ist die DIN 3222 zu beachten. Gleiches
gilt bei der Verwendung von Unterflurhydranten, dort gilt DIN
3221. Hydranten und Wasserentnahmestellen anderer Art
sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Es sind Zufahrtsmoglichkeiten far Losch- und
Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- und / oder Durchgange fur die
Feuerwehr zu den Geb&uden zu beriicksichtigen.

Anforderungen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu
berlicksichtigen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Anforderungen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu
bertcksichtigen.

1.3

Regierungsprasidium Freiburg 22.01.2020

Unter Verweis auf unsere weiterhin gultige 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
Prufung 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 o&stlichen Teil holozéner Auensand, deren
Méachtigkeit jeweils nicht genau bekannt ist, den
oberflachennahen Baugrund.
Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die
ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie einem
kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kénnen zZu zusétzlichen 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 Baugrund-
untersuchungen gemanR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zur Geotechnik und
allgemeine Hinweise werden bertlicksichtigt
und in die textlichen Festsetzungen unter
Ziffer ,Hinweise" mit aufgenommen.
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Allgemeine Hinweise

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

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

S.0.

1.3 Netze BW GmbH 09.01.2020
Wir bedanken uns far die Beteiligung am | Wird zur Kenntnis genommen.
Bebauungsplanverfahren und nehmen wie folgt Stellung.
Stromversorgung - Ansprechpartner Frau Armbruster-
Schneider
Erdgasversorgung - Ansprechpartner Herr Kaiser
Unsere Stellungnahme vom 14. Januar 2019 hat weiterhin
Gultigkeit.

2. Stellungnahmen von Birgern
Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist
folgende Anregung aus der Offentlichkeit vorgebracht worden:

21 [ \/2dachstr. 19 30.01.2020

I 2/ dachstr. 17

In diesem erneuten Verfahrensschritt waren wir zundchst
etwas irritiert. Die Offentliche Bekanntmachung vom 10.
Dezember 2019 wird in der Uberschrift betitelt als friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit. Im Text ist jedoch vom
+Auslegungsbeschluss” die Rede. Dies ist unseres Erachtens
irrefuhrend und ein nicht-heilbarer Fehler. Folglich misste die
offentliche Auslegung wiederholt werden.

Des Weiteren wird in der offentlichen Bekanntmachung nach
wie vor nicht davon gesprochen, dass es sich um eine
Anderung des Bebauungsplanes ,Ortsmitte* handelt. Nach
wie vor sind wir der Ansicht, dass mit der mangelhaften
Beschreibung des Planungsgebietes die Anstof3funktion nicht
gegeben ist. Auch in diesem Falle sehen wir die
Anstof3funktion als verletzt.

Zudem sind in der offentlichen Bekanntmachung die
Flursticksnummern der betroffenen Grundstiicke genannt,
jedoch fehlt die Bezeichnung der Gemarkung. Da an dieser
Stelle die Gemarkungsgrenze verlauft, ist es nicht klar welche
Grundstiicke nun wirklich gemeint sind. Dies kann auch nicht
durch die Darstellung des Plangebietes als Planzeichnung
geheilt werden.

In der offentlichen Bekanntmachung sind auRerdem unter der
Rubrik zhaturschutzfachliche Einschatzung*
Verbotstatbestédnde erwéhnt. Es ist hieraus nicht zu erkennen,
um welche Verbotstatbestdnde es sich handelt und es ist
aullerdem nicht zu erkennen, wo der Ausgleich hierflr

Anregung wird berlicksichtigt.
Die offentliche Auslegung wird wiederholt.

Anregung wird berlicksichtigt.
In der erneuten offentlichen Auslegung wird
hierauf hingewiesen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Das Kataster wurde korrigiert und an die
aktuellen Flursticknummern angepasst.

Wird zur Kenntnis genommen.
Die offentliche Auslegung wird wiederholt.
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festgesetzt ist. Dies gilt fir die Arten Vogel gleichermalRen wie
Flederméuse.

Unter der Rubrik ,Hochwasserschutz“ modchten wir auf ein
Urteil des bayerischen Verwaltungsgerichtshofes, Beschluss
vom 09.01.2019 hinweisen und bitten um Berucksichtigung im
Bebauungsplanverfahren (nicht im Wasserrechtsverfahren).
Wir moéchten Sie bitten, dieses Urteil in dem Verfahren zu
bertcksichtigen in welchem die Burgerschaft eingebunden ist.

Im Folgenden mdchten wir Anregungen zur Abwagung der
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit abgeben.

Die  hohere Verwaltungsbehérde beim Landratsamt
Freudenstadt hat ebenso wie wir darauf hingewiesen, dass
die AnstoRfunktion verletzt ist, wenn nicht auf die Anderung
des Bebauungsplanes ,Ortsmitte” im Titel des Bildungsplanes
hingewiesen wird. Dies ist nach wie vor nicht erfolgt. Dies
fuhrte unseres Erachtens dazu, dass auf3er uns niemand
anders aus der Offentlichkeit Stellungnahmen zu diesem
Bebauungsplan abgegeben hat.

Wir mochten auRerdem darauf hinweisen, dass die untere
Naturschutzbehorde beim Landratsamt Freudenstadt einen
Umweltbericht fir den Bebauungsplan gefordert hat. Wie aus
den Unterlagen zu entnehmen ist wird dieser jedoch nur fir
das Wasserrechtsverfahren gemacht. Dies ist unseres
Erachtens nicht das richtige Verfahren. Denn die Burgerschaft
wird im Wasserrechtsverfahren nicht beteiligt und kann somit
keine Stellungnahme dazu abgeben. Es kann inzident aus der
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde auch
geschlossen werden, dass der Umweltbericht fur den
Bebauungsplan erforderlich ist (hierzu unten mehr). Die
Belange Natur und Landschaft sowie die Zerstérung des
Biotops missen unseres Erachtens im
Bebauungsplanverfahren behandelt werden.

Die Abwagung unserer Stellungnahme ist flr uns in einigen
Teilen nicht nachvollziehbar und nicht begriindet.

Uns sind einige Dinge aus stadtebaulichen und
ortsgestalterischen Grinden &ufR3erst wichtig. Hierbei handelt
es sich zum einen um die Hohenentwicklung, Geschossigkeit,
Uberbaubare  Fléache und Dachform  sowie  die
Griinzasur/Parkanlage und Siedlungsdichte.

Nach wie vor halten wir die Reduzierung der Anzahl der
Vollgeschosse um eines unbedingt fir erforderlich.
Demgegeniber kann das Gebdude durchaus mit einem
Sattel- oder Walmdach versehen werden, welches als
Dachgeschoss (nicht als Vollgeschoss) zuséatzlich errichtet
werden kann. Dies wirde fur uns in der Hohenentwicklung
und in der gestalterischen Ansicht weitaus angenehmer und
positiver wirken. Nicht nur fur uns als direkte Angrenzer
sondern auch fur das weitere Umfeld bzw. den ganzen Ort. Es
ist aus ihrer Abwagung nicht ersichtlich, was gegen ein
raumliches Dach und eine Reduzierung der Vollgeschosse
sprechen  konnte. Der néchste Abstand unserer

Wird zur Kenntnis genommen.

Mit Schreiben LRA vom 21.02.2020 wurde
zur Hochwasser- und Uberschwemmungs-
thematik die wasserrechtliche
Plangenehmigung erteilt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Begrindung wurde ergéanzt. In der
erneuten offentlichen Auslegung wird hierauf
hingewiesen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Abstimmung mit dem LRA ist erfolgt.

Fur den Bebauungsplan im Verfahren nach
§ 13a BauGB ist kein Umweltbericht
erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Diese Belange sind dem Planer ebenfalls
sehr wichtig.

Wird nicht berucksichtigt.

Die aktuelle Planung seitens des
Grundstlickseigentimers sieht nun im
hinteren Bereich ein Pflegeheim vor. Die
aktualisierten Festsetzungen orientieren sich
an dieser Planungsidee und setzen max.
Gebaudehodhen Uber NN fest. Angedacht ist
fur dieses Gebaude ein Flachdach.
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Gebaudekante zum Baufenster ist entgegen ihrer Aussage
weniger als 20 m.

Insbesondere stért uns die Abwagung hinsichtlich der
Dachform und Dachgestaltung. Wie Sie darstellen, stelle ,die
Errichtung eines Flachdachs gerade in Ortskernen und
Ortsinnenbereichen mit einer hoheren Verdichtung keine
Ausnhahme dar“. Dies sehen wir ganz anders. Im gesamten
Ort Lutzenhardt konnten wir, aufler auf Garagen und
kleinrdumigen Anbauten an Hauptgebauden, nirgendwo ein
Flachdach erkennen. Stadtebaulich erachten wir es auch als
sehr unschon, in gewachsenen Ortskernen, die ausschliel3lich
aus raumlichen Dachern bestehen, mitten hinein einen grof3en
Flachdachkubus zu stellen. Ein Flachdach ist fur uns auf
keinen Fall akzeptabel. Wir halten die Abwagung unserer
Stellungnahme vom 28.05.2019 fir nicht nachvollziehbar und
nicht ausreichend und bitten darum, auf dem Gebé&ude
unbedingt ein raumliches Dach vorzusehen. Nichtsdestotrotz
darf die Gesamthohe von 14 m dann auf keinen Fall
Uberschritten werden. Das bedeutet, dass die Traufhéhe bei
maximal 10 m uUber der Erdgeschossfu3bodenhéhe liegen
darf. Darauf kann ein nutzbares raumliches Dach gestaltet
werden (s.0.).

Zu dem Punkt bestehende Rechtsverhéltnisse und ihrer
Abwagung zu der im  Flachennutzungsplan  und
Bebauungsplan ,Ortsmitte” festgesetzten

Parkanlage/Grunflache ist Ihre Begriindung nicht haltbar. Sie
begrinden das Umwidmen der Grunflache zur Bauflache
damit, dass diese auf privaten Grundstiicken festgesetzt
worden sei. Genau diese Grundstiicke sind nun nicht mehr in
privater Hand bzw. in der Hand des Investors. Daher ware es
nun die Gelegenheit fir die Gemeinde zusammen mit dem
Investor die Parkanlage zu realisieren. Eben diese Tatsache
spricht dagegen, die Flache umzuwidmen zur Bauflache.

Weiterhin ist fir uns &aufRerst missverstandlich, dass im
vorangegangenen Verfahrensschritt von lhnen ausgefiihrt
wurde, dass sie mit diesem Bebauungsplanverfahren vom
beschleunigten Verfahren in das Regelverfahren umstellen
wollen. Die Konsequenz hieraus ware, dass unter anderem
ein  Umweltbericht erforderlich wird (wobei die untere
Naturschutzbehorde diesen auch fordert). Eine weitere
Konsequenz ware, dass der Flachennutzungsplan vor
Inkrafttreten des Bebauungsplanes geandert werden muss.
Dies jedoch haben Sie nun in ihrer Abwéagung zu unserer
Stellungnahme zur "vorbereitenden Bauleitplanung“ anders
(falsch) dargestellt.

Ein weiterer Punkt der uns sehr wichtig ist, ist die enorme
Siedlungsverdichtung, die unseres Erachtens in einem so
kleinen Ort in keiner Relation steht. Es fehlt nach wie vor die
Begrindung fur den Bedarf fir so viele Wohneinheiten. In
Waldachtal gibt es keinerlei Wohnungsnot. Selbst das
Asylantenheim ist bereits zur Halfte leer. Ein Bedarf fir den
Zuzug von 80 Einwohnern (5 % der Gesamtbevdlkerung!)
kénnen wir bei weitem nicht erkennen. Vielmehr befurchten
wir hier eine Neubauruine.

Wird nicht berlicksichtigt.

Wie oben beschrieben, st fir das
Pflegeheim ein Flachdach vorgesehen. Die
Gebaudehohe wird auf 13m reduzuert.

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
dass nur im nérdlichen Bereich eine private
Grunflache verbleibt.

Die Gemeinden sind von den
Landesregierungen aufgefordert, mdoglichst
im Innenbereich mehr zu verdichten. Dieser
Aspekt wurde hier umgesetzt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Hier liegt ein [rrtum vor, das
.Regelverfahren" war noch nie angedacht
und ist auch nicht vorgesehen.

Zur besseren Burgerinformation und der

Gewinnung aller planungsrelevanten
Grundlagen und  Anregungen  wurde
zusétzlich lediglich eine  frihzeitige

Beteiligung der Offentlichkeit und Behoérden
durchgefinhrt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die aktuelle Planung seitens
Grundstlickseigentimers  sieht  nun
hinteren Bereich ein Pflegeheim vor.

des
im
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Wir bitten um eine ausreichende Begrindung bzw.
Berlcksichtigung unserer Stellungnahme vom 28.05.2019 wie
auch der hier vorgebrachten Anregungen sowohl hinsichtlich
des Planungserfordernisses als auch der Auswirkungen der
Planung. Auch hier wurde nicht begrindet, weshalb das
Vorhaben eine solch groRe Dimension einnehmen muss. Es
wird nicht begrundet, wie sich 26-35 Wohneinheiten in das
Ortsbild integrieren sollen und es wird auf3erdem nach wie vor
die Umgebungsbebauung nicht beriicksichtigt. Es wird auch
nicht begrindet wie sich die Bebauungsdichte und die
Dachform des Flachdaches in die Ortschaft integrieren.

Wenn man diese Anregungen zusammenfasst, kommt man zu
dem Ergebnis, dass der Planer sich mit der
Umgebungsbebauung und der Ortschaft nicht beschéftigt hat.
Gerne sind wir zu einem konstruktiven Gesprach bereit,
ansonsten sehen wir uns gezwungen sowohl gegen den
Bebauungsplan, wie auch ggf. gegen das Bauvorhaben
gerichtlich vorzugehen.

Wird zur Kenntnis genommen.

2.2

I o ptstr. 31 25.12.2019

BaumalBnahmen im Gebiet des ehemaligen Gebaudes
Granzow und des daran angrenzenden Bachufers mit
Wiesenuberschwemmungsgebieten.

Gegen die geplanten Baumaflnahmen im oben genannten
Gebiet und die sich daraus ergebende Umgestaltung des
Bachufers erhebe ich groBe Bedenken und als direkt
Betroffene meinen Einspruch.

Meine Bedenken beziehen sich vor allem auf die folgenden
zwei Punkte: Erstens auf die Beschaffenheit des
Untergrundes im geplanten Baugebiet und zweitens auf die
durch die Baumaflinahmen notwendige Umgestaltung, bzw.
Renaturalisierung des Bachufers, die den Lebensraum vieler
seltener Vogelarten, die sich dort angesiedelt haben,
zerstoren wird.

1.) Bebauung der Uberschwemmungswiesen:

Bekannterweise handelt es sich bei dem betroffenen Gebiet
um eine Sumpfwiese. Dies bedeutet, dass allein schon die
Planung des Gebaudegrundstockes und der Keller besonders
kostspielig und kompliziert ist. Da inzwischen nicht nur ein
Altenpflegeheim, sondern auch ein weiterer grof3er
Wohnungskomplex auf diesem schwierigen Untergrund
geplant werden, bedeutet dies, dass sowohl Grundwasser als
auch das Wasser der Waldach bei Starkregen und
Hochwasser noch weniger Moglichkeiten haben, abzuflieRen.
Selbst wenn die Waldach im betroffenen Bereich
entsprechend begradigt und umgestaltet wird, gewahrleistet
dies noch lange nicht, dass die Waldach bei unregelmaiig
auftretenden Unwettern nicht doch wieder Uber die Ufer tritt,
was schon wahrend der Baumalinahmen zu erheblicher
Umweltverschmutzung (z.B. durch auslaufendes Ol und
Benzin) fuhrt und im schlimmsten Fall bei den fertiggestellten
Gebauden inklusive Tiefgaragen hohen Sachschaden
verursachen wird. Dazu kommt, dass Versicherungen
Gebaude, die an Bachbetten, in der Nahe von Ufern und in
Uberschwemmungsgebieten errichtet werden, grundsétzlich

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Bebaubarkeit und statische Fragen
werden im  Baugenehmigungsverfahren
behandelt.

Die Thematik Waldach und Hochwasser
wurde mit dem LRA abgestimmt. Mit
Schreiben LRA vom 21.02.2020 wurde zur
Hochwasser- und  Uberschwemmungs-
thematik die wasserrechtliche
Plangenehmigung erteilt.
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nicht gegen Hochwasserschaden versichern.

2.) Zerstérung der Vogelwelt am Bachufer:

Durch die BaumaRnahmen und insbesondere die geplante
Umgestaltung der Waidach im betroffenen Abschnitt wird der
Lebensraum vieler teilweise unter Naturschutz stehender
Vogel unwiederbringlich zerstort. Eine Liste der Vogelarten,
(siehe Anlage) die ich selbst dort beobachtet habe, liegt bei.
Diese Liste ist auch dem BUND und dem NABU bekannt.

Die Tierwelt ist hochsensibel und wird auf Lé&arm,
Umweltverschmutzung und kinstliche Umgestaltung ihres
Lebensraumes mit Wegzug reagieren und sich hier auch nicht
mehr ansiedeln. Dies ware nicht nur eine Niederlage fir
Umweltschiitzer sondern auch die Zerstérung eines
unbelasteten Naturraumes mit der dort angesiedelten Fauna
nimmt unserem Ort auch eine weitere Eigenschaft, die
Touristen und Kurgaste hier besonders schatzen.

Als Burgerin dieser Gemeinde betrachte ich diese Entwicklung
mit grol3er Sorge:

- Die geplanten BaumalRnahmen im Gebiet Granzow sind
nicht nur Uberdimensional, kostspielig und risikoreich (siehe
Punkt 1) und

- Die so genannte Renaturalisierung der Waidach, die
realistisch betrachtet eine Denaturalisierung ist, wird den
gesamten Luftkurort Lutzenhardt in nicht zu Gberschatzendem
Mal3e abwerten.

Die gegenwartige Planung beinhaltet langfristig gesehen mehr
Schaden als Nutzen fiir die Gemeinde Waldachtal. Es ware
mir ein groRes Anliegen, dass der Gemeinderat die
angesprochenen Punkte noch einmal ganz genau untersucht,
bevor eine voreilige Entscheidung getroffen wird.

Fur ein sachliches und informatives Gesprach stehe ich
jederzeit gerne zur Verfligung.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der wasserrechtliche
Plangenehmigung zur Hochwasser- und
Uberschwemmungsthematik an der

Waldach  wurden  artenschutzrechtliche
Themenbereiche ebenfalls abgearbeitet.
AuRerhalb der neuen Abgrenzung zum

HQ100 kann eine Bebauung errichtet
werden. Hierzu wurde ebenfalls eine
artenschutzrechtliche Untersuchung

durchgefiihrt und mit dem LRA abgestimmt.

Wird zur Kenntnis genommen.

S.0.

S.0.

Wird zur Kenntnis genommen.

Aufgestellt: Kressbronn, den 07.04.2020
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ANLAGE zu Nr. 2.2

Graureiher
Stockenten, Spiefienten
(Krickenten Pirchen am Breitenbachsee)

Sperber-Pérchen

Miusebussarde
Rotmilane
Komweihe
Wiesenweihe
Turmfalke
Rebhithner = friher sehr viele, auch an den Héngen und in der Wiese,
in der jetzt der Busbahnhof sich befindet. Seitdem sieht man
keine mehr, alle vernichtet, bzw. vertrieben (Wohin?7?).
Wachteln = ebenso, auch nicht mehr vothanden.

Blesshuhn, Teichhuhn, auch in der Waldach, nicht nur am Breitenbachsee.

Eisvogel = 1 Pérchen, mindestens, wenn nicht sogar mehrere!!, habe bis zu 4 Exemplare
beobachtet.

Griinspecht, Buntspecht, Mittelspecht (!!= selten!)
Bachstelze, Schafstelze

Wasseramseln [! , hatte in diesem Jahr 4 Junge!!
Zaunkdnig, Heckenbraunelle

Gartengrasmiicke, Monchsgrasmiicke
Zilpzalp, Fitis

(Winter- und Sommergoldhiihnchen)
Trauerschnéipper

und im Frithjahr Halsbandschnipper = !! sehr selten!
Hausrotschwanz

Rotkehlchen

Singdrossel, Misteldrossel, Wacholderdrossel

(Ringdrossel in harten Wintern, auch v. Pat. schon beobachtet)
Amseln

Schwanzmeisen = die helle und die dunkle Sorte
Haubenmeise, Tannenmeise

Sumpf ~ oder Weidenmeise (kaum auseinanderzuhalten)
Blaumeise, Kohlmeise

Kleiber

e
Baumldufer = Wald — und Gartenbaum!4ufer %/{ & ;/,,Ly\ AL AL €

Gravammer, Goldammer & 7/ o
Kembeifler, Buchfink, Bergfink, Griinling 2k / (AALS ,f':L.‘\,i ~ e { ¢
Stieglitz, Zeisig, Girlitz ‘

\_/f’ o N \/
Lo (el

'f-‘t:_t ) [’L‘_\(L/'.ELL

Fichtenkreuzschnabel mit Jungen beobachtet!

Dompfaff — Gimpel

Hausspatz, Feldspatz

Star

Eichelhiher

(Pirol wurde auch schon gesichtet)
Elster = leider viel zu viele!!!
ebenso viel zu viele Krithen !!

Am Breitenbachsee hat in diesem Jahr ein Teichrohrsénger-Parchen genistet!!

Die Ausbuchtungen am Uferrand der Waldach werden von allen Vigeln geme als Badestelle
benutzt — und das téglich, bei Wind und Wetter, Schnee und Eis!

Und so kénnte ich unendlich weitere schiine Naturbeobachtungen auffithren.
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