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1. ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anfang des 20. Jahrhunderts siedelte die ehemalige Hirschenbrauerei aus der Innenstadt
von Waldkirch an den Stadtrand und errichtete am Ful3 des Hugenwaldes das neue Fir-
mengebaude mit Brauereigaststétte, sowie dem Stadtrainsee, der als Eisweiher diente.
Die Grinderzeitgebaude pragen nun seit Gber 100 Jahren das Stadtbild von Waldkirch
und bilden mit dem naheliegenden Stadtrainsee, dem Baumkronenweg, sowie dem
Schwarzwaldzoo einen wichtigen Naherholungsbereich in Waldkirch. Seit 2021 hat die
Brauerei am Standort in Waldkirch das aktive Brauhandwerk eingestellt und betreibt hier
aktuell einen Getrankehandel.

Nach Aufgabe der Brauerei soll das Areal nun neugeordnet und gestaltet werden. Hierflr
werden die denkmalgeschutzte Villa ,Stadtrain“ und das Brauereigebaude in ihren einsti-
gen baulichen Zustand zuriickversetzt, indem die betriebsbedingten Abbauten und Ne-
bengebaude der Brauereinutzung abgebaut werden. Die heutige Nutzung der Gastrono-
mie bleibt erhalten, lediglich das ehemalige Brauereigebaude erhalt neue Nutzungen ei-
nes nicht stérenden Gewerbes. Erganzend dazu sind im sidlichen Teil senioren- und fa-
miliengerechte Wohnbebauungen angedacht, um dringend benétigten Wohnraum zu
schaffen. Von einer Beeintrachtigung des Wohnquartiers durch den nahegelegenen
Schwarzwaldzoo ist auf Grundlage der umliegenden bereits bestehenden Wohnbebauun-
gen an den Stral’en ,Am Buchenbuihl“ und an der ,Schwarzenbergstralie®, die naher am
Gelande des Zoos liegen, nicht davon auszugehen. Viel mehr flgt sich das neue Wohn-
guartier in das stadtische Freiraumkonzept ein.

Urspringlich war im stadtebaulichen Konzept von 2022 vorgesehen die Gastronomie an
den Stadtrainsee zu verlagern und die RAumlichkeiten fur eine Kita oder einen Kindergar-
ten zu nutzen. Die Stadt Waldkirch hat sich zusammen mit den Bauherren dazu entschie-
den das vorherige Nutzungskonzept umzusetzen und den Geltungsbereich auf das Brau-
ereigelande zu reduzieren. Fiur das Plangebiet wird ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach 813a BauGB mit einer freiwilligen, friihzeitigen Beteiligung aufgestellt.
Grundlegende Ziele des Bebauungsplans sind die Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung, die Gewahrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechen-
den Bodennutzung, die Sicherung der natirlichen Umwelt, sowie der Schutz und die Ent-
wicklung der nattirlichen Lebensgrundlage.

Insgesamt sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Areal Hirschenbrauerei fol-
gende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:

- Erhalt, Sanierung und Umnutzung der denkmalgeschitzten und ortspragenden Be-
standsbebauung

- Stadtebauliche Weiterentwicklung des Standortes

- Schaffung von innenstadtnahen Wohn- und Gewerbeflachen durch die Nutzung ge-
eigneter Innenentwicklungspotenziale

- Erganzung der historischen Bebauung durch neue Wohngeb&ude in angemessener,
verdichteter Bauweise

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Nachverdichtung und Umnut-
zung bereits versiegelter, innerstadtischer Flachen

- Vermeidung von Flacheninanspruchnahme durch die Errichtung einer Tiefgarage

- Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlielBungsanlagen
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- Sicherung von Freiraumqualitdten und Einbindung in das Freiraumkonzept ,Stadtrain-
park”

- Sicherung der Durchwegbarkeit des Plangebiets fir den Ful3- und Radverkehr

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke FIst.Nrn. 760/3, 760/43, 760/73 und 760/76
vollstandig. Es hat einen eine GroRe von etwa 8.147 m2 und ist heute durch die beste-
hende Bebauung der Hirschen-Brauerei, sowie der Villa Stadtrain fast vollstandig in An-
spruch genommen. Das Flurstiick FlIst.Nr. 760/43 gehdrt dabei jedoch nicht zum eigentli-
chen Brauerei-Gelande. Es ist ein sehr schmales Grundstiick zwischen der bestehenden
Wohnbebauung im Norden und der Brauerei, welches in die nun vorliegende Planung mit
einbezogen werden soll, so dass eine angemessene Nutzung moglich wird. Im Norden,
Suden und Osten grenzt die Wohnbebauung der Waldkircher Kernstadt unmittelbar an
das Plangebiet an, im Westen hingegen liegt in einer Entfernung von etwas mehr als
einhundert Metern der Stadtrainsee, getrennt vom Plangebiet durch seine umgebenden
Freiflachen. Die StralRenflachen der angrenzenden Verkehrsraume Am Buchenbiihl und
der Goethestral’e werden nicht in den Umgriff des Bebauungsplans mit einbezogen, da
hier kein Anderungsbedarf besteht. Die Topografie steigt von Norden und Osten in Rich-
tung Stiden und Westen deutlich an. Durch eine ebene Gelandehthe tber das gesamte
Baugebiet hinweg wird der zweigeschossige Gelandeanstieg an der steilen Abb6éschung
entlang der Stralde ,Am Buchenbuhl* sichtbar.

TaniAR

Abb. 1: Lage des Plangebiets im Katasterauszug (Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage des Katasters)
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Abb. 2: Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle: INGRADA WebGIS der Stadt Waldkirch)

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Waldkirch / Simonswald / Gutach i.Br. Uberwiegend als gemischte Bauflache
dargestellt. Ein kleiner Teil im Norden wird dartber hinaus als Verkehrsflache dargestellt,
Uber den eine 20 kV-Leitung verlauft. Der Bebauungsplan wird das Plangebiet grof3flachig
als urbanes Gebiet (MU) festsetzen und den ndérdlichen Teil, der als Verkehrsflache aus-
gewiesen ist, als Radwegeverbindung mit begleitenden privaten Griinflachen. Der Bebau-

ungsplan kann damit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt wer-
den.

PR | X
’ | Gemischte Bauflachen

] [(D!;

7. el R W,

Sonstige Uberortliche oder
ortliche Hauptverkehrsstral3en

@ Sportplatz
Parkanlage
o0

Abb. 3: Aktueller FNP mit Darstellung des Geltungsbereichs
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1.4 Verfahrensart und -ablauf

1.4.1 Verfahrensart

Der Bebauungsplan ,Areal Hirschenbrauerei“ wird im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Dieses Verfahren fin-
det Anwendung bei Bebauungsplanen fiur die Herstellung der Wiedernutzbarkeit von FIl&-
chen, die Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung. Allgemeines
Planungsziel fur den nun vorliegenden Bebauungsplan ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Grundlagen zur Umnutzung und Aufwertung des bisherigen Brauereigelan-
des. Ziel ist eine moderne und qualitativ hochwertige Bebauung unter Berlcksichtigung
der stadtebaulichen Eingliederung in die Strukturen der Waldkircher Innenstadt. Daher
handelt es sich vorliegend um eine Mal3nahme der Innenentwicklung zur Nachverdich-
tung des Innenbereichs.

Das beschleunigte Verfahren kann ohne weitere Untersuchung bei Bebauungsplanen an-
gewendet werden, die eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 20.000 m? festsetzen. Hierbei ist die GroRe der zulassigen Grundflache malf3-
gebend. Im vorliegenden Fall hat das Plangebiet insgesamt nur eine Gréf3e von 8.147 m2
und liegt damit schon unterhalb des Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Nr. 1. BauGB.
Dabei sind auch andere Bebauungsplane zu beriicksichtigen, die in zeitlichem, raumli-
chem und sachlichem Zusammenhang stehen. Hier liegen jedoch keine Bebauungsplane
vor, sodass diese Kumulationsregel hier nicht zur Anwendung kommt.

Als Zulassungsvoraussetzung gemafd § 13a Abs. 1 BauGB fur die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gilt weiterhin, dass Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes eines FFH- oder Vogelschutzgebietes nicht vor-
liegen dirfen. Das néchstgelegene FFH-Gebiet (Kandelwald, Rol3kopf und Zartener Be-
cken, Nr. 8013342), sowie das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (Mittlerer Schwarz-
wald, Nr. 7915441) liegen in einer Entfernung von mehr als 3,0 km, sodass eine Beein-
trachtigung der Schutzgebiete durch die vorliegende Planung ausgeschlossen werden
kann.

Das beschleunigte Verfahren ist zudem ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflir be-
stehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach 8 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Da sich weder in unmittelbarer noch weiterer Umgebung zum Plangebiet
ein Storfallbetrieb befindet, sind hierfur keine Anhaltspunkte gegeben.

Die Anwendung des § 13a BauGB fur das Bebauungsplanverfahren ermdglicht den Ver-
zicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfassenden Erklarung
gemaR § 13 Abs. 3 BauGB. Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
horden wurde wegen des grof3en 6ffentlichen Interesses und der stadtebaulichen Bedeu-
tung des Quartiers jedoch nicht verzichtet.

1.4.2 Verfahrensablauf

29.06.2022 Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:

» fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
und die ortlichen Bauvorschriften ,Areal Hirschenbrauerei®

18.06.2024 Durchfihrung der freiwilligen Bulrgerwerkstatt ,Areal
Hirschenbrauerei im Kath. Pfarrzentrum Waldkirch
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. .2024

Schreiben vom
__.__.2024 mit Frist
bis zum . .2024

. .2024 bis
_._.2024

Schreiben vom
.. mit Frist
biszum .

Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:

= billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans und der ortli-
chen Bauvorschriften ,Areal Hirschenbrauerei”

= peschlielt die Durchfihrung der freiwilligen frihzeitigen
Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
(Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und
sonstigen Tréager offentlicher Belange)

Durchfiihrung der freiwilligen friihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB

Durchfuhrung der freiwilligen frihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:

= behandelt die eingegangenen Stellungnahmen aus der frei-
willigen frihzeitigen Beteiligung

= billigt den Entwurf des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften ,Areal Hirschenbrauerei*

= peschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange)

Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Beteili-
gung der Offentlichkeit).

Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:

= behandelt die in den Offenlagen eingegangenen Stellung-
nahmen

= beschlie3t den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvor-
schriften ,Areal Hirschenbrauerei“ gem. § 10 Abs. 1 BauGB
als jeweils selbststandige Satzungen
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2. KONZEPTION

2.1 Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt das stadtebauliche Konzept des Freiburger Architekturbiros
Geis & Brantner zu Grunde. Dieses eng mit der Stadt Waldkirch abgestimmte Konzept
sieht den Ruckbau der bestehenden Gebaudesubstanz auf die urspriingliche, historische
Bebauung vor, sowie eine stadtebauliche Erganzung durch finf, mehrgeschossige Wohn-
gebadude entlang der Stral’e ,Am Buchenbuhl®. Ziel ist eine flachensparende Innenent-
wicklung und eine fortlaufende Nutzung des Areals mit einer durchmischten Nutzung, be-
stehend aus Gewerbeflachen und Wohnungen. Der Charakter des ehemaligen Brauerei-
gelandes wird durch die denkmalgeschiitzten Gebaude und der ortspragenden Kastani-
enbaumstruktur der AuRengastronomie erhalten. Ein Grol3teil der bisher versiegelten Hof-
flachen sowie der Flachen, die durch Nebenanlagen Uberbaut waren, wird begrint.
Gleichzeitig werden die offentlichen Parkplatze an der Stralte ,Am Buchenbuhl“ erhalten.

Die ErschlieBung des Baugebiets fir den Autoverkehr erfolgt Gber die Goethestral3e im
Westen und die an dieser Stral3e bestehende Einfahrt. Im Plangebiet wird der Autover-
kehr durch eine StichstralRe, die direkt zur Tiefgarage und zum Parkplatz der Gastronomie
fuhrt, minimiert. Die Einfahrt Uber die Strale ,Am Buchenbihl* wird zurlickgebaut, so dass
von hier nur die ErschlieBung durch den Ful3- und Radverkehr erfolgt. Neben dem Erhalt
der Ful3- und Radwegeverbindung um das Gebiet herum, entsteht so durch das Plange-
biet eine zusatzliche Rad- und FuBwegeverbindung als schnelle und steigungsarme Di-
rektverbindung zum Stadtrainsee. Uber ein kleinteiliges Wegesystem erfolgt die Erschlie-
Bung der Wohngebaude, sowohl von der Gebietsmitte als auch Uber die Stralie ,Am Bu-
chenblhl®.

Der bestehende Vegetationsraum im Norden und Osten des Plangebiets mit seiner alten
Baumstruktur wird in die Planung integriert und durch eine flachige Durchgriinung der
Plangebietsmitte, sowie dem sldlichen Teil komplettiert. Dadurch wird ein freirdumlicher
Ubergang zwischen dem westlich liegenden Hugenwald und der Wohnbebauung mit pri-
vaten Grunflachen geschaffen.

Abb. 4: Stadtebauliche und hochbauliche Planungen (Geis & Brantner, Stand Mai 2024)
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2.2 Hochbauliches Konzept

2.3

Das hochbauliche Konzept sieht fur die Villa ,Stadtrain“ sowie fir das ehemalige Braue-
reigebaude eine Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebaudebestands vor. Die beste-
henden Anbauten werden vollstandig zurtickgebaut. Durch eine denkmalschutzende Re-
novierung wird die Innenstruktur an die geplante Nutzung angepasst. Die gastronomische
Nutzung bleibt in der Villa erhalten und wird durch einen Au3enbereich im Siden und
durch Stellplatze im Norden des Gebaudes erganzt. Die Raumlichkeiten des ehemaligen
Brauereigeb&udes werden fur ein nicht storendes Gewerbe umgebaut. Stellplatze fiir Be-
sucherverkehr oder fir Sonderparken sind im Osten des Gebaudes vorgesehen.

Ein dritter hochbaulicher Fokus liegt auf der neuen Wohnbebauung entlang der Stral3e
»,Am Buchenbuhl®. In den finf mehrgeschossigen Wohngebauden sind etwa 40 Wohnun-
gen vorgesehen, die sich auf je vier Vollgeschosse plus Attikageschoss verteilen. Durch
die Begriinung der Flachdacher und die Installation von Photovoltaikanlagen werden Kili-
maschiitzende Retentionsraume und energetische Versorgungsmoglichkeiten fir das
Plangebiet geschaffen. Durch das Zuriickversetzen der Attikageschosse im Norden. Su-
den und Westen rticken die Obergeschosse der Wohngebaude von der Stral3e und damit
der bestehenden Bebauung ab. Der in Kapitel 1.2 beschriebe zweigeschossige Gelande-
anstieg des Plangebiets zur Stral’e ,Am Buchenbihl“ ermdglicht eine flinfgeschossige
Bebauung an dieser Stelle, die zum einen die Gebaudehdhe der bestehenden Brauerei
aufgreift, zum anderen die Stralle ,Am Buchenbihl“ zusammen mit der bestehenden,
leicht héheren Wohnbebauung im Siiden stadtebaulich einrahmt. Uber eine gemeinsame
Tiefgarage unterhalb der gesamten Wohnbebauung werden alle baurechtlich notwendi-
gen Kfz-Stellplatze zur Verfligung gestellt. Diese wird im Siden des Plangebiets Uber die
Goethestral3e erschlossen, so dass wie bisher an dieser Stelle die Erschlie3ung des Plan-
gebiets erfolgt.

Klimaschutz

Gemal § 1a Abs 5 BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes auch
im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Stadt Waldkirch misst diesem Belang einen
hohen Stellenwert bei. Sowohl im Rahmen der baulandpolitischen Leitlinien als auch im
Klimaschutzkonzept der Stadt Waldkirch werden hierfur Kriterien benannt und Ziele defi-
niert. Fur den Stadtebau sind dabei vor allem 4 Themen zu berlcksichtigen: Der spar-
same Umgang mit Grund und Boden und die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen,
die Verwendung moderner Technik zur Reduktion des Energieverbrauchs, die Anpassung
des Stadtebaus an den Klimawandel und die Reduktion des motorisierten Individualver-
kehrs. Allen 4 Themen wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans so weit wie
mdglich Rechnung getragen.

Fir die klassische Innenentwicklungsflache, der Umnutzung einer ehemalig rein gewerb-
lich genutzten Flache, wurde im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
die Planung dahingehend ausgerichtet, dass die Neubauten fast ausschlief3lich auf be-
reits versiegelten Flachen entstehen und dabei moglichst konzentriert angeordnet wer-
den, um so wenig wie moglich Flache in Anspruch zu nehmen. Durch die Verwendung
einer bestehenden Innenentwicklungsflache sind keine weiteren verkehrsinfrastrukturel-
len MaRnahmen mit Flachenanspriichen notwendig.

Die Verwendung moderner Technik kann auf der Ebene des Bebauungsplans lediglich
begleitet und ermoglicht werden. So werden die Festsetzungen und 6rtlichen Bauvor-
schriften dahingehend geprift und angepasst, dass beispielsweise Photovoltaikanlagen
oder andere Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien im Plangebiet realisiert werden
kénnen. Aber auch die Anlage von Dachbegriinungen oder das Uberstellen von offenen
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2.4

Stellplatzflachen mit Solaranlagen wird ermdglicht. Im Bereich der Wohnbebauung ist be-
reits eine Dachbegriinung mit Photovoltaikanlage in der Vorhabenplanung vorgesehen.

Durch die zentrale Lage des Plangebiets in Waldkirch kdnnen Einrichtungen des alltagli-
chen Lebens, wie die Nahversorgung, sowie sportliche und kulturelle Angebote ful3laufig
erreicht werden. Die direkte Anbindung an das Rad- und FulRwegenetz im Quartier und
innerhalb der Stadt, besonders an den Bahnhof, ermdglichen eine Reduktion des motori-
sierten Individualverkehrs.

Der letzte und wesentlichste Aspekt ist die Anpassung des Stadtebaus an den Klimawan-
del. Hier werden verschiedene Anséatze zur Verbesserung des Mikroklimas in der Planung
verfolgt. Das bestehende Gelande wird groR3flachig entsiegelt, begriint und in die beste-
henden Grunstrukturen der Kastanienbaume, der privaten Grinflachen im Osten und Bo6-
schungen im Siden integriert. Durch den Bau der Tiefgarage kdnnen wertvolle ebener-
dige Flache freigehalten werden und durch die Dachbegriinung auf dem Tiefgaragen-
dach, sowie auf den Flachdéachern der Wohnbebauung, Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen geschaffen werden. Diese werden auch durch den Erhalt der Baumstrukturen und
der privaten Griinflachen geférdert. Alle begrinten Freiflachen stellen zudem einen wich-
tigen Baustein im Umgang mit dem Niederschlagswasser dar. Auf Flachdéachern kann
dieses direkt zuriickgehalten werden und dient der Verdunstung und damit der Kiihlung
des Plangebiets. Das Niederschlagswasser der geneigten Dacher im MU1 wird hingegen
in die anliegenden Vegetationsraume geleitet und dem natirlichen Wasserkreislauf Gber
Versickerungsmaoglichkeiten zugefihrt. Ein vollstandiges Entwésserungskonzept wird bis
zur Offenlage erarbeitet und dann den Unterlagen beigefiigt.

Durch diese Mal3nahmen kdnnen insgesamt positive Effekte auf das Mikroklima erreicht
werden und die Auswirkungen der Planungen auf das Klima minimiert und damit ein Bei-
trag zum Klimaschutz geleistet werden. Aufgrund der Lage im Innenbereich werden be-
reits in Anspruch genommene Flachen weitergenutzt und die aktuell stark versiegelte Si-
tuation deutlich verbessert. Die vorhandenen Griinstrukturen bleiben fast vollstandig er-
halten und werden in die Planungen integriert.

Ver- und Entsorgungskonzept

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung des Plangebiets soll das Hirschen-Areal wie bisher
westlich Uber die Goethestral3e an die bestehenden Leitungen angeschlossen bleiben.
Dies schlief3t die Neubauten im stdlichen Teil mit ein.
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2.5 Belange der Waldwirtschaft

7

Abb. 5:  Aktueller Flachennutzungsplan mit dem néchstliegenden Waldgebiet (griin gestrichelt)

Die Belange der Waldwirtschaft beziiglich ausreichenden Abstands zu baulichen Anlagen
mit Feuerstéatten wurden geprift. Die kiirzeste Distanz zum dstlichen und damit nachstge-
legenen Waldgebiet betragt 30,2 m. Damit sind die Mindestvorgaben von 30 m Abstand
zu Waldern nach § 4 Abs. 3 LBO eingehalten.

3. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet hat insgesamt eine Grof3e von etwa 0,81 ha, wovon der grofite Tell
(0,63 ha) als urbanes Gebiet dargestellt wird. Das Baugebiet wird aufgrund unterschied-
licher Bausubstanzen in zwei Bereiche unterteilt: MUL fir die Bestandsbebauung und
MU2 fur die Neubauten.

Durch die Festsetzung als urbanes Gebiet wird eine innenstadtnahe Nutzungsmischung
ermdglicht und die Ansiedlung von Wohnnutzungen auf einer bisher rein gewerblich ge-
nutzten Flache ermdglicht. Weiterhin besteht eine gewerbliche Nutzung im urbanen Ge-
biet MU1, die in ein nicht stdrendes Gewerbe geéandert wird. Dem urbanen Gebiet MU2
wird eine Wohnnutzung zugeschrieben, um einen nutzungsspezifischen Ubergang zur
angrenzenden Wohnbebauung an der Strale ,Am Buchenbhl* herzustellen. Die ge-
wahlte Gebietstypologie soll auch dazu dienen, an diesem wertvollen Innenentwicklungs-
standort die Entstehung eines attraktiven und lebendigen Quartiers zu férdern und damit
das Konzept der Stadt der kurzen Wege umzusetzen.

Im Plangebiet werden Einzelhandelsbetriebe, sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes ausgeschlossen. Zusatzlich sollen Anlagen fur sportliche Zwecke, Tankstellen und
Vergniugungsstatten ausgeschlossen werden. Damit sollen die Ziele und Nutzungen des
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3.2

stadtebaulichen Konzepts verfolgt werden und die wertvollen Innenentwicklungspotenzi-
ale einer tatsachlichen Nachverdichtung zugefiihrt werden.

Waldkirch besitzt bereits ein gut ausgebautes Angebot an Einzelhandelsbetrieben in der
Innenstadt und im Gewerbegebiet an der Freiburger Straf3e. Aufgrund der ruhigen Lage
am innerstadtischen Siedlungsrand ist eine weitere Ansiedlung im Plangebiet nicht not-
wendig und stadtebaulich nicht zielfihrend. Sie werden daher ausgeschlossen. Gleiches
gilt fir Anlagen fur sportliche Zwecke, die aufgrund des Platzbedarfes und der rdumlichen
Né&he zu bestehenden Sportflachen und -angeboten im Norden und Westen des Plange-
biets nicht zulassig sind.

Vergnugungsstétten stehen den Zielen der qualitativen Aufwertung entgegen. Mit dem
Ausschluss sollen Beeintrachtigungen durch Vergnigungsstatten (Trading-Down-Effekt)
und Konflikte mit der gewiinschten Wohnnutzung verhindert werden. Der Ausschluss von
Tankstellen wird mit der verkehrlichen als auch mit der geruchlichen Belastung fir das
Plangebiet und die umgebende Wohnbebauung begriindet.

Fir das urbane Gebiet MUL1 ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss nicht zul&ssig. Damit
soll die Nutzung als Gastronomie und durch nicht-stérendes Gewerbe entsprechend dem
Vorhaben des Entwurfs umgesetzt werden und zur Belebung des 6ffentlichen Raums bei-
tragen.

Neben der Festsetzung des Baugebietes als urbanes Gebiet werden Teilflachen des
Plangebiets als private Griinflichen mit der Zweckbestimmung Hausgarten entlang der
Rad- und FuRBwegeverbindung, und als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
fur den Ful3- und Radweg dargestellt. Die bereits bestehenden privaten Grinflachen im
Norden des Plangebiets sollen somit erhalten und langfristig gesichert werden. Die Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung beziehen sich auf die Festsetzungen eines
bestehenden offentlichen Parkplatzes an der Strafl’e ,Am Buchenbihl®, sowie die Reali-
sierung eines Radweges als sichere und schnelle Verbindung zum Stadtrainsee.

MalR der baulichen Nutzung

Fir das Mal3 der baulichen Nutzung werden die beiden urbanen Gebiete aufgrund der
unterschiedlichen stadtebaulichen Ziele differenziert festgesetzt.

Das Ziel des Erhalts des historischen Charakters im urbanen Gebiet MU1 mit den erhal-
tenswerten Freiraumstrukturen, einem Ruckbau der erganzenden Anbauten hin zu einer
denkmalgeschiitzten Bebauung, sowie der Méglichkeit einzelne, kleinere Gebaude im
Biergarten zu errichten, flhrt zu einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Der
Wert stellt einen Maximalwert dar, der durch die zu erhaltenden Baume nicht erreicht
werden kann, aber Spielrdume fur die Anordnung der einzelnen Baukdrper im Biergarten
ermdglicht. Die maximale Anzahl von vier Vollgeschossen soll dabei nicht im gesamten
Baufenster ausgeschopft werden, um die beiden, bestehenden Baukdrper in ihrer raum-
pradgenden Funktion zu erhalten. Dementsprechend ist die maximale Geschossflachen-
zahl (GFZ) etwas niedriger auf 1,6 festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich zudem am ur-
banen Gebiet MU2. Dabei ist auch im Zusammenspiel beider Gebiete zu berilicksichtigen,
dass die Geschosshohen durch den historischen Bestand héher ausfallen als im angren-
zenden geplanten Geschosswohnungsbau.

Im Kontrast zu MU1 besteht im MU2 das Ziel einer bodenschonenden, dichten Wohnbe-
bauung. Gleichzeitig sollen ein Ubergang zur Wohnbebauung im Siiden und Freiraume
im Quartier geschaffen werden, was sich in einer GRZ von 0,4 widerspiegelt. Die Zahl der
Vollgeschosse ist auf IV begrenzt, jedoch mit der Méglichkeit fur ein zusatzliches Attika-
geschoss, um somit die Gebaudehthen des MU1 und der topographisch héher liegenden
Wohnbebauung an der Strale ,Am Sonnenblhl* aufzunehmen. Die zulassige GFZ in
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3.3

3.4

3.5

MU2 liegt dementsprechend wie im MU1 ebenfalls bei 1,6. Da im MU2 die notwendigen
Stellplatze unterirdisch hergestellt werden sollen, wird eine Festsetzung in die Bebau-
ungsvorschriften aufgenommen nach der die zuldssige GRZ durch Tiefgaragen Uber-
schritten werden kann, wenn die Dacher dieser entsprechend begriint und gestaltet sind.
So kann sowohl das Ortsbild aufgewertet werden, da die Autos nicht ebenerdig Flachen
in Anspruch nehmen, als auch ein Beitrag zur Ein- und Durchgrinung des Plangebiets
geleitet werden.

Uberschreitungsmadglichkeiten bezuglich der dargestellten tiberbaubaren Bereiche wer-
den nur fir das urbane Gebiet MU2 definiert, so dass abgesehen von den in der Baunut-
zungsverordnung generell ermdglichten Uberschreitungen der Baugrenzen durch unter-
geordnete Bauteile, keine weiteren Uberschreitungen der Baugrenzen im Plangebiet
mdglich sind. Eine Uberschreitung der GRZ in MU2 ist bei unterirdischen Anlagen an die
Vorgaben zur Dachbegriinung geknipft, um eine ausreichende Regenrtickhaltung zu ge-
wabhrleisten.

Hoéhe der baulichen Anlage

Um die Gebaudehdhen auch abseits der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse fest-
zulegen und somit ein stadtebaulich vertragliches Ortshild ohne Beeintrachtigung angren-
zender Grundstiucke zu gewahrleisten, werden die Gebaudehohen fur das MU1 und das
MU2 auf 288,50 m UNN festgesetzt. Hierbei sind bereits angemessene Spielraume fiir
den Bauherren eingeraumt, die durch solare und technische Dachaufbauten dennoch ge-
ringfuigig um bis zu 1,0 m Gberschritten werden dirfen, sodass die technische Anpassung
des Bestandes und die gewlinschte Versorgung mit regenerativen Energien sichergestellt
wird. In die maximale Gebaudehdhe sind die zuriickversetzten Attikageschosse bereits
eingeschlossen. Diese sind dabei nur in den in der Planzeichnung festgesetzten Zonen
maoglich, um einen ausreichenden Ricksprung von der StraRe und den Nachbargebau-
den zu sichern, sodass sich die neuen Gebaude harmonisch in die Umgebung einflgen.

Bauweise

Im Bereich des urbanen Gebiets wird die offene Bauweise festgesetzt. Zum einen sind
die Bestandsgebaude in MU1 sehr locker im Gebiet verortet. Zum anderen sind die neuen
Wohngebaude des MU2 als voneinander getrennte Baukdrper zu errichten, um somit die
gerasterte Bebauung entlang der Stral3e ,Am Buchenbihl* als Gegenspiel aufzunehmen
und Sicht- und Wegebezlige von der Stral3e ins ehemalige Brauereigelande zu ermdgli-
chen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Darstellungen im Bebauungsplan sowie die getroffenen planungsrechtlichen Festset-
zungen orientieren sich am stadtebaulichen Konzept. Die Baufenster umfassen die be-
stehende und die neu geplante Bebauung. Im MU1 wurden die Baufenster so gewahlt,
dass ein angemessener Spielraum gegeben ist, der im Rahmen der Sanierungsmalfinah-
men und Umbauten eine hohe Flexibilitat gewahrleistet. Gerade fir die Villa im Norden
wird das Baufenster jedoch sehr grof3ziigig auch um den bestehenden Kastaniengarten
herum gelegt, so dass hier bauliche Ergdnzungen moglich sind. Parallel mit den Erhal-
tungsgeboten fir die bestehenden Baume wird so im Baugenehmigungsverfahren dann
entsprechend zu priifen sein, wie die geplanten Bebauungen hier sich in den Bestand
eifiigen. Im Bereich der neuen Bebauung des MU2 sind die Baugrenzen so festgesetzt,
dass eine dichte Bebauung umgesetzt werden kann und dennoch ausreichender Abstand
zwischen den Gebauden entsteht, der eine Durchwegbarkeit, Sichtbeziehung in das
Areal, sowie ausreichende Privatsphare der Bewohnenden ermdglicht. Die geradlinige
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3.6

3.7

Ausrichtung der Baufenster entlang der Strale ,Am Buchenbuhl“ fasst und gestaltet
diese.

Uberschreitungsmoglichkeiten bezuglich der dargestellten tiberbaubaren Bereiche wer-
den nicht definiert, sodass abgesehen von den in der Baunutzungsverordnung generell
ermoglichten Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, keine wei-
teren Uberschreitungen der Baugrenzen im Plangebiet moglich sind.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Fast alle baurechtlich notwendigen Stellplatze sollen im Sinne des baulichen Vorhabens
in der hierfir vorgesehenen Tiefgarage untergebracht und die oberirdischen Freiraume
moglichst autoarm gestaltet werden Dies erfordert eine Anhebung der zulassigen Uber-
schreitung der GRZ auf 0,9 fur Tiefgaragen. Die Umgrenzung der Tiefgarage kann der
Planzeichnung entnommen werden und liegt teilweise unter der Wohnbebauung des
MU2. Diese bodenschonende Anordnung verhindert eine zusatzliche Versiegelung im
Plangebiet, sowie einen direkten Zugang in die einzelnen Wohngeb&aude. Die Lage und
die Zufahrt der Tiefgarage ist zur Vermeidung unnotiger Verkehrsrdume und zur Scho-
nung von Ressourcen angrenzend an die Erschlielung des Plangebiets angeordnet. Wei-
tere Garagen, Carports und grof3ere Nebenanlagen sind, sofern zukiinftig notwendig, nur
innerhalb der Baugrenzen zuléssig, sodass diese baulich massiv in Erscheinung treten-
den Anlagen mit den Hauptgebauden in raumlicher Nahe zueinander angeordnet werden,
um die verbleibenden Grundstiicksbereiche von einer Bebauung freizuhalten und eine
Entsiegelung und Durchgriinung des Areals zu fordern. Stellpléatze fiur das Gewerbe, wie
Sonderparkstande und fir den Besuchendenverkehr, dirfen daher ebenfalls nur in den
vorgesehenen, gebaudenahen Stellplatzzonen errichtet werden. Durch die Anbindung an
das stadtische Radnetz und die gut erreichbare Lage aus der Innenstadt wird dem Fahr-
rad in der Planung eine besondere Bedeutung beigemessen werden, indem Uberdachte
Unterstéande generell zulassig sind. Des Weiteren kdnnen Fahrradstellplatze so frei im
Baugebiet angeordnet werden, dass auch fir zukiinftige Verdnderungen eine angemes-
sene Flexibilitdt erhalten bleibt. Stellplatze und hochbauliche in Erscheinung tretenden
Nebenanlagen missen jedoch einen angemessenen Abstand von mindestens 0,5 m zur
offentlichen Verkehrsflache einhalten, so dass eine Beeintrachtigung des Verkehrsraums
ausgeschlossen wird.

Zur Versorgung der Neubebauung und mdglichen zuséatzlichen Versorgung der Bestands-
bebauung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, sowie zur geblindelten Ableitung von
Abwasser sind hierfir notwendige Nebenanlagen im gesamten Plangebiet zulassig. Die
Errichtung von Photovoltaik auch tber Stellplatzen ist im Hinblick der gesetzlichen Pflicht
durch das Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz BW grundsatzlich zulassig.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

In der Planzeichnung ist entlang der Stral’e ,Am Buchenbihl* ein Bereich, in dem Ein-
und Ausfahrten fiir Pkws nicht zulassig sind, gekennzeichnet. Aufgrund des Gelandean-
stiegs, der verkehrlichen Entlastung der Strale ,,Am Buchenbihl“ und dem Ziel einer ge-
bindelten ErschlieRung des gesamten Plangebiets im Westen wird an dieser Stelle keine
Zufahrt in das Plangebiet erfolgen. Die Planung sieht aktuell vor, Gber die bestehende
Einfahrt im Westen, der Goethestral3e, das Areal zu erschlie3en. Fir die Tiefgarage ist
an entsprechender Stelle eine Zufahrt vorgesehen.
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3.8 Geh- und Fahrrecht

3.9

3.10

4.1

Gemal dem ErschlieBungskonzept wird innerhalb des Plangebiets eine Ful3- und Rad-
wegeverbindung angelegt, die von der Offentlichkeit genutzt werden kann. Zur Sicherung
dieser Wegeverbindung wird der Teil des Weges, der auf dem offentlichen Grundstiick
liegt als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, wahrend auf dem
Grundstiick des Investors die gesamte ErschlieBungsstral3e zwischen Villa Stadtrain und
ehemaligem Brauereigebaude iber ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Offentlichkeit
gesichert wird.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wird durch den Landschaftsplaner im Zuge der noch ausstehenden Fertigstellung der
Fachbeitrage ,Artenschutz” und ,Umweltbelange® zur Offenlage erganzt.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Wird durch den Landschaftsplaner im Zuge der noch ausstehenden Fertigstellung der
Fachbeitrage ,Artenschutz” und ,Umweltbelange® zur Offenlage erganzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher, Dachaufbauten und auf3ere Gestaltung

Die Festsetzungen zu Dachern werden fur den Bestand und den Neubau differenziert ge-
troffen. Flr das MU1 sind entsprechend dem Denkmalschutz und dem Erhalt der histori-
schen Struktur Flachdacher, Satteldacher und Walmdéacher zuléssig. Da Dachaufbauten
die Dachlandschaft pragen, sind diese in die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen und
in ihrer Form und GréRRe begrenzt. So sind diese nur auf maximal 50% der Lange des
Gebaudes zulassig und erst bei Dachern ab 30° Dachneigung.

Fir das MU2 sind Flachdacher entsprechend den Planungen vorgesehen, um somit auch
moderne Dachformen in das Plangebiet zu integrieren. Bei Flachdachern und flachge-
neigten Dachern bis 10° ist eine extensive Dachbegriinung als RetentionsmalRnahme und
zur Schaffung von Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen vorgeschrieben, sofern diese nicht
durch die Dachterrasse auf dem vierten Vollgeschoss belegt ist. Mit den Festsetzungen
zur Mindestsubstrath6he kann zum einen gewabhrleistet werden, dass die Begriinung ei-
nen angemessenen Wurzelraum zur Verfligung hat, zum anderen wird in dieser Substrat-
schicht das anfallende Niederschlagswasser gesammelt und gespeichert, sodass auch
bezuglich der Verdunstung und Regenriickhaltung eine Aufwertung der 6kologischen
Funktion des Plangebiets erreicht werden kann. Die Begriinung ist zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Dabei werden fur Hauptgebaude mindestens 10 cm, bei Nebengebauden
und Nebenanlagen mindestens 8 cm und bei Tiefgaragen mindestens 1,0 m als Substart-
hohe festgesetzt.

Die Verwendung von ortsuntypischen Dacheindeckungen, wie Wellfaserzement, offenen
Bitumenbahnen und Dachpappen, ist im Hinblick auf eine Einbindung in die umgebende
Dachlandschaft nicht zulassig. Zur Oberflachengestaltung sind weitere Festsetzung in die
ortlichen Bauvorschriften aufgenommen. Damit soll eine Beeintrachtigung des Ortbildes
und der umliegenden Nachbarschaft durch leuchtende und reflektierende Oberflachen
verhindert werden. Die vorgesehenen Photovoltaikanlagen sind dementsprechend reflek-
tionsarm auszufiihren.
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4.2 Einfriedungen

4.3

4.4

4.5

4.6

Aus gestalterischen Grinden und um eine ausreichende Anfahrtssicht auf die Straf3e zu
gewabhrleisten, wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen eine Hohe von 0,80 m nicht tberschreiten dirfen. Aufgrund der Béschung mit
starkem Gefalle entlang der Strale ,Am Buchenblhl” sind Einfriedung an dieser Stelle
mit einer H6he von bis zu 1,30 m zuldssig, sofern sie als gleichzeitige Absturzsicherung
dienen. Um eine Einengung des Stralenraums zu vermeiden, diirfen geschlossene Ein-
friedungen und Mauern eine Hohe von maximal 0,5 m nicht tberschreiten und bei Einfrie-
dungen, Hecken, und Hinterpflanzungen ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zu den
Verkehrsflachen einzuhalten. Aus gestalterischen Griinden ist Stacheldraht nicht zulas-
sig. Maschendraht- und Drahtzaune sind dartber hinaus nur mit einer Heckenhinterpflan-
zung zulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundstiicke begriint bzw. gartnerisch angelegt werden. Stein- und Schottergarten sind
dabei nach dem Landesnaturschutzgesetz bereits ausgeschlossen. So soll vermieden
werden, dass grol3e Teile des Plangebiets brach liegen und aufgrund der fehlenden Ge-
staltung und Pflege sich stérend auf das Ortsbild auswirken.

Mullbehéalterstandorte

Fir die Millbehéalterstandorte wird durch die oOrtlichen Bauvorschriften bestimmt, dass
diese entsprechend zu gestalten, einzugriinen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schitzen sind. Damit soll eine Beeintrachtigung des Ortbildes und der Nachbarn vermie-
den werden. Aufgrund der Anzahl an Wohneinheiten und Gewerbeflachen, die tber eine
Einfahrt an der Goethestral3e erschlossen werden, ist ein eigener Bereich fur die Samm-
lung von Millbehaltern am Tag der Abholung im Plangebiet angrenzend an die Erschlie-
Bungsstralle vorzusehen, um eine standige Benutzbarkeit des Stralenraums sicherzu-
stellen.

Auflenantennen

Um eine Beeintrachtigung des Ortshildes zu vermeiden, ist nur eine Antenne oder Satel-
litenantenne pro Gebaude zulassig. Dabei ist darauf zu achten, dass die Antenne farblich
an die dahinterliegende Gebaudeflache angepasst wird, um ein optisches Gesamtbild zu
ermdglichen.

Werbeanlagen

Durch die gezielte Ansiedlung von Gewebetrieben ist die Anbringung von Werbeanlage,
sowohl am Gebdaude als auch freistehend oder als Fahnen prinzipiell erlaubt. Dabei ist
darauf zu achten, dass nur auf dem Gebiet ansassige Betriebe, sowohl Haupt- als auch
Nebenstandorte, Werbeanlagen installieren dirfen, um eine Dominanz an Werbeanlagen
zu vermeiden und nur die standortansassigen Unternehmen zu unterstiitzen. Um eine
Beeintrachtigung des Ortbildes und der Anwohnenden durch Werbeanlagen zu minimie-
ren, wurden diesbeziglich Einschrdnkungen getroffen. Die gro3enordnenden Festsetzun-
gen sollen, den Blick auf die Geb&ude und den Charakter des Quartiers erhalten. Wech-
selnde, wechselnde Motive, drehbare Werbetrager, bewegtes Licht, selbstleuchtende
Schrift, Laserwerbung, Skybeamer oder ahnliche Werbeanlagen sind ausgeschlossen,
um eine Beeintrachtigung der Anwohnenden zu vermeiden.
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4.7 Umgang mit dem Niederschlagswasser

5.1

5.2

5.3

Wird durch den Fachplaner bis zur Offenlage erganzt.

UMWELTBEITRAG

Grundlage

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB handelt,
ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht erforderlich. Auch die Eingriffsregelung
findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebauungsplans (oder einer Bebauungs-
plandnderung) gem. § 13a BauGB eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m?2
festgesetzt wird. Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall, da das Plangebiet insge-
samt lediglich eine Gro3e von etwa 8.147 m? aufweist. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanz sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.
Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Be-
bauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen (8 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Hierflr wurde ein Umweltbeitrag von Dipl.-Forstw. H.-J. Zurmohle —
Biro fur Landschaftsplanung aus Waldkirch erarbeitet, der den Unterlagen als Teil 2 der
Begrindung beiliegt. Auch das Thema des Artenschutzes wird hier dargestellt, sowie ge-
gebenenfalls notwendige artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3hahmen begriindet, be-
schrieben und bewertet.

Standortalternativen

Eine Standortalternative zu den nun vorliegenden Planungen gibt es nicht, da das Pla-
nungsziel die Umnutzung einer innerstadtischen und teilweise brachgefallenen Flache ist.
Hier sollen in einer angemessen verdichteten Bauweise die bestehenden Gewerbeflachen
erganzt werden, so dass die bereits in Anspruch genommenen Flachen besser genutzt
werden kdnnen. Dafur werden in einem ersten Schritt die, die bestehenden historischen
Bebauungen erganzenden Anbauten in der Mitte des Areals abgerissen, diese sind nicht
Teil des denkmalrechtlich geschiitzten Bestandes. Daraufhin wird die Bebauung durch
Wohnbebauungen ergénzt und die Nutzung auf den Grundstiicken generell optimiert.
Auch die historische Bebauung soll modernisiert und baulich erganzt werden, so dass im
Rahmen einer angemessenen Nachverdichtung attraktive Gewerbeflachen entstehen, die
durch Grun- und Freiraumstrukturen erganzt werden.

Abwagung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Areal Hirschenbrauerei“ wird die planungs-
rechtliche Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplans geandert. Insgesamt kommt
es zu einer Entsiegelung und starkeren Durchgriinung gegentber der heutigen Situation,
sodass voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen der verschiedenen Schutz-
guter ermoglicht werden. Dementsprechend wird die Planung positiv bewertet und die in-
nerstadtische Flache sinnvoll genutzt und weiterentwickelt. Im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sowie der Planungspramisse des Vorrangs der Innenent-
wicklung wird der Planung gegeniiber den geringen zusatzlich erméglichten Eingriffen in
die Natur und Umwelt Vorrang eingeraumt.

STADTEBAULICHE DATEN
Urbanes Gebiet ca. 6.390 m2
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Offentliche Griinflache ca. 246 m2
Private Grunflache ca. 1.228 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 250 mz2
Versorgungsanlage ca. 33 m?

Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 8.147 mz

7. BODENORDNUNG

Das Grundstiick Flst.Nr. 760/3 befindet sich im Eigentum eines privaten Investors, das
schmale Grundstiick im Norden (FIst.Nr. 760/43) im stadtischen Eigentum, sowie das
kleine Versorgungsgrundstick im Osten (FIst.Nr. 760/76) im Besitz der Stadtwerke Wald-
kirch. Bodenordnerische Mafnahmen sind nicht notwendig.

8. KOSTEN

Die Planungskosten werden vollstdndig vom Vorhabentrager tbernommen. Der Stadt
Waldkirch entstehen gegebenenfalls durch die Planung und Realisierung des Rad- und
FulRweges Kosten. Hierzu erfolgt im Rahmen der Offenlage eine prazisierte Aussage.

Grol3e Kreisstadt Waldkirch, den __._

(Siegel)

Michael Schmieder
Oberbirgermeister
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die planungsrechtlichen Festsetzungen
und die ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates
der GroR3en Kreisstadt Waldkirch tbereinstimmen.

Grol3e Kreisstadt Waldkirch, den __.

(Siegel)

Michael Schmieder
Oberblrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 3 BauGB o&ffentlich bekannt ge-
macht worden ist. Der Tag der Bekanntmachung im Elztaler Wochenbericht bzw. des Aushangs
am Rathaus war der . . . Der Tag des Inkrafttretens ist somit der .

Grolie Kreisstadt Waldkirch, den .

(Siegel)

Michael Schmieder
Oberburgermeister

fsp.stadtplanung
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