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1 Planbereich

Der Planbereich ,Alte Volksschule/Feuerwehr® der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Orts-
zentrum® ist aus dem nachfolgend abgebildeten maRstabslosen Lageplan ersichtlich. Dieser
umfasst die Flurstiicke Nr. 172 und 173 sowie den stidlich anschlieRenden Teil der Schul-
strale (Flurstiick Nr. 148, teilweise), Teile des siidostlich gelegenen Marktplatzes (Flurstiick
Nr. 86, teilweise) und einen Teil des stidostlich benachbarten Grundstiicks (Flurstiick Nr.
177/2).

Das denkmalgeschiitzte Gebaude der Alten Volksschule grenzt direkt an die nordostliche

Kante des Marktplatzes von Pfalzgrafenweiler an.
Die GroRe des Planbereichs betragt circa 0,40 ha.

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss (rot gestrichelte Grenze) wurde die siidostliche
Planbereichsgrenze im Bereich der Grundstiickszufahrt sowie im Bereich des Flurstiicks Nr.
177/2 geandert.
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Planbereich
"Alte Volksschule/

2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Bebauungsplandnderung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Grund-
stiicke der denkmalgeschiitzten ,Alten Volksschule” und des ehemaligen Feuerwehrgebau-
des planungsrechtlich gesichert. Die geplanten MaRnahmen dienen der Innenentwicklung
in der besonderen stiddtebaulichen Lage der Ortsmitte. Die derzeit noch gemeindeeigenen

untergenutzten Grundstiicke sollen im ortstypischen MaRstab bebaut werden.
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Grundlage der Bebauungsplanung fiir den Planbereich ,,Alte Volksschule/Feuerwehr ist das
Konzept der IQ Bauprojekt GmbH, das im Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens im
Jahr 2018 ausgewahlt, vom Gemeinderat der Gemeinde Pfalzgrafenweiler in seiner Sitzung
am 24.04.2018 beschlossen und der Biirgerschaft im Rahmen einer Informationsveranstal-

tung am 17.05.2018 vorgestellt wurde.

Die Planung sieht nach Abriss des alten Feuerwehrgebdudes vor, auf dem Grundstiick hinter
dem denkmalgeschiitzten ehemaligen Schulgebdude eine offene drei- bis viergeschossige
Bebauung fiir eine ortskerntypische Nutzungsmischung aus Wohnnutzungen und mit der
Wohnnutzung vertraglichen Gewerbenutzungen (Biiros, Dienstleistungen, Praxen und Gast-
ronomie, soziale und kulturelle Einrichtungen) zu errichten. Das ehemalige Schulgebaude
wird modernisiert und funktional in die stadtebauliche Gesamtkonzeption eingebunden.
Die Erdgeschossnutzungen werden zum Marktplatz hin ge6ffnet. Die bauordnungsrechtlich

erforderlichen Stellpldtze werden auf dem Grundstiick in einer Tiefgarage nachgewiesen.

Die Anderung des Bebauungsplans ,Ortszentrum - 5. Anderung® ist erforderlich, da die
Umsetzung dieser Planung nach den bisherigen Festsetzungen nicht zulédssig ist. Der Fla-
chennutzungsplan, der fiir den Planbereich ,Alte Volksschule/Feuerwehr” Gemeinbedarfs-
flachen darstellt, wird gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-

passt.

3 Planungsverfahren

Die Bebauungsplanianderung erfolgt im Rahmen der Innenentwicklung und soll gemaR

§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren als Deckblattdnderung durchgefiithrt werden.

Eine Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist dann moglich, wenn
in ihm eine zuldssige Grundfldache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung

(BauNVO) oder eine Grofke der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflaichen mehrerer Bebauungspléne,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt

werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
uberschldgigen Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes ge-
nannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der
Abwidgung zu berticksichtigen waren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-

rithrt werden konnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Fir den Planbereich ,Alte Volksschule/Feuerwehr” sind die Voraussetzungen fir die An-

wendung der Verfahrensvorschriften gemal § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) erfiillt:

= Es handelt sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung.
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* Eswerden zuldssige Grundflachen von weniger als zwei Hektar festgesetzt (Grundstiicks-
grofie ca. 3.215 gm, bei einer GRZ 0,6 zuldssig wdren maximal ca. 1.929 gm Gebdudegrundfld-
chen; bei Ausnutzung der Baufenster wdren jedoch nur ca. 1.465 gqm Grundfliche maximal
tiberbaubar. Damit kann die zuldissige Obergrenze fiir die GRZ mit der Bebauung durch Ge-
bdude nicht volistciindig erreicht werden. Der Entwurf des kiinftigen Vorhabentrdgers ist jedoch
innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldichen realisierbar: Im Investorenentwurf vorgesehen
ist die Uberbauung von 1.230 qm Grundfldche mit Gebduden, bisher tiberbaut waren ca. 895
gm Grundfldche, Differenz maximal + ca. 365 gm Grundfldche). Der sich aus der Eigenart

der ndheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmalRstab wird nicht gedndert.

= Auch bei Mitrechnung der in anderen Bebauungsplanen, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, werden die zwei Hektar

nicht tberschritten.

Der Bebauungsplan ldasst durch seine Festsetzungen keine Vorhaben zu, die einen Eingriff
verursachen, der einen Ausgleich erfordert. Derzeit werden die unbebauten Flichen des

Gebdudes tiberwiegend zur Parkierung genutzt.

Gemdl § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
und einem Umweltbericht gemal § 2a Nr. 2 BauGB sowie der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von einer zu-

sammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPG) ist nicht erforderlich.

4 Situation

4.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke befinden sich bis auf das Flurstiick Nr. 177/2 im Eigentum der Gemeinde

Pfalzgrafenweiler.

4.2 Verkehrliche und technische ErschlieRung

Der Planbereich ist tiber die HauptstralRe/Marktplatz und die SchulstraRe erschlossen.

Das Plangebiet wird durch 20-kV-Erdkabel und mehrere 0,4-kV-Erdkabel durchzogen. Diese
Leitungen verlaufen auch tiber die potenziellen kiinftigen Baugrundstiicke zu der in der
nordostlichen Ecke des Flurstiicks Nr. 172 liegenden Umspannstation. Der Umgang mit die-
sen Versorgungsanlagen ist mit dem Leitungstrager frithzeitig abzustimmen; gegebenen-
falls muss eine dingliche Sicherung von Leitungsrechten und der Umspannstation im
Grundbuch erfolgen. Die Abstimmungen hierzu wurden mit dem Gesprédch der Gemeinde-

verwaltung, dem Bauherrn und dem Leitungstrager am 03.09.2019 eingeleitet.
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Der Gas-Hausanschluss des ehemaligen Feuerwehrgebdudes ist vor Erteilung der Abrissge-

nehmigung von der Netze BW abzutrennen.

4.3 Versorgungsangebote

Die direkte Umgebung weist einen sehr guten Besatz an Nahversorgungsangeboten auf. In
unmittelbarer Nihe sind ein umfassendes Nahversorgungsangebot sowie Arzte, Bank, Apo-

theken, eine Sozialstation, Gaststatten und das Rathaus erreichbar.

4.4 Nutzungen

Das Gebdude der Feuerwehr wird noch bis zur Fertigstellung des neuen, ausgelagerten Feu-
erwehrhauses von der Feuerwehr und die Rdume des ehemaligen Volksschulgebdudes wer-
den derzeit noch als Lagerraum genutzt. AuRerdem befinden sich derzeit noch die 6ffent-

lichen Toiletten im ehemaligen Volksschulgebaude.
Die Freiflachen werden als Griinflichen und tiberwiegend als Parkierungsanlage genutzt.

Die Nachbargebiete sind gepragt durch eine Geschifts- und Wohnhausbebauung sowie Ein-

richtungen fiir die Nahversorgung (siehe oben).

4.5 Ubergeordnete Planungen
— Regionalplan
Fur die Gebietsentwicklung sind die folgenden Ausweisungen des Regionalplans relevant:
— Der ,Regionalplan 2015 Nordschwarzwald weist Pfalzgrafenweiler als Kleinzent-
rum (K1Z) aus, das als Standort von zentralortlichen Einrichtungen der Grundver-
sorgung so entwickelt werden soll, dass es den haufig wiederkehrenden tiberortli-

chen Bedarf seines Verflechtungsbereichs mit mindestens 8.000 Einwohnern de-

cken kann.

— Pfalzgrafenweiler liegt in der Regionalen Entwicklungsachse ,Nagold - Ebhausen -
Altensteig - Pfalzgrafenweiler - Dornstetten - Freudenstadt®. In den ,,Achsenstand-

orten” soll eine verstarkte Siedlungsentwicklung stattfinden.
—  Fliachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Flache fiir den Gemeinbedarf dar. Die-

ser ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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4.6 Denkmalschutz

Das Gebdude der Alten Volksschule, Schulstrale 2 ist ein eingetragenes Denkmal.

Dartiiber hinaus befindet sich der Planbereich im historischen Ortsetter Pfalzgrafenweilers
(Priffall auf Kulturdenkmal (KD) gemaR § 2 DSchG). Mit Befunden aus fritheren Siedlungs-
phasen des Ortes (KD gemaR § 2 DSchG) muss hier gerechnet werden.

4.7 Sanierungsgebiet

Der Planbereich befindet sich innerhalb des Sanierungsgebiets ,Ortskern IV* gemalR § 136
BauGB.

4.8 Artenschutz

Im September 2019 wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung durch das Biiro fiir Land-
schaftsokologie Uhl, Freudenstadt durchgefiihrt. Der Untersuchungsumfang wurde mit der
Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt. Es erfolgte eine Potenzialabschdtzung anhand
von Habitatstrukturen fiir artenschutzrechtlich relevante Gruppen, insbesondere Vogel, Fle-
derméause und Reptilien. Fiir streng geschiitzte Amphibien, Schmetterlinge und Saugetiere

wurden keine relevanten Lebensraume vorgefunden.

Durch den Gutachter wurden Vermeidungs- und Kompensationsmalnahmen zum Schutz
der Lebensraume fiir Haussperling und Mauersegler sowie Fledermduse empfohlen, welche

in den Bebauungsplan iibernommen wurden.

4.9 Altlasten

Altlasten wurden nach derzeitigem Stand nicht auf dem Grundstiick erfasst. Auch aufgrund

vorhergehender Nutzungen wird nicht mit dem Vorkommen von Altlasten gerechnet.

4.10 Kampfmittel

Nach derzeitigen Erkenntnissen ist nicht mit Kampfmitteln zu rechnen.
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5 Planungsrechtliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen
. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBIL. I S. 3634),

. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
IS.3786),

. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 IS.
58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL. I S. 1057) gedn-

dert worden ist.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird entsprechend der ablesbaren Gebietstypik im Ortszentrum von Pfalzgrafenweiler
ein Besonderes Wohngebiet (WB) gemall § 4a BauNVO mit Einschrankungen fiir einzelne
Nutzungen festgesetzt. Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speise-
wirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe sollen ausschlieRlich in dem Gebédude der stralen-
standigen Alten Volksschule zuldssig sein. Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwal-
tung sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sollen in den Bau-

fenstern A1 und A2 zulissig sein.

Bordelle und bordellartige Betriebe, Werbeanlagen als selbstdndige gewerbliche Hauptnut-
zungen, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Vergniigungsstitten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, und
Tankstellen sind ausgeschlossen, weil diese Nutzungen nicht mit der innerortlichen Lage
und auch nicht mit der vorhandenen und geplanten Bau- und Nutzungsstruktur korrespon-

dieren.

Diese Gebietsgliederung dient jedoch auch dem Schutz der riickwéartigen Wohnbebauung

vor den mit einigen dieser Nutzungen verbundenen Larmimmissionen.

5.2 MakR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzungen dienen der Einhaltung des stadte-
baulichen Mafstabs in dieser zentralen innerértlichen Lage und somit dem sich Einfiigen
der Neuplanung. Sie sorgen weiterhin dafiir, dass auch die Funktionalitit des 6ffentlichen
Stadtraums gewahrt bleibt. Die Grundflichenzahl fiir die Uberbauung und die Unterbauung
wird getrennt festgesetzt. Fiir die Uberbauung wird maximal eine GRZ von 0,6 ermoglicht.
Diese entspricht der Obergrenze gemalR § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNO) fiir

Besondere Wohngebiete. Die GRZ kann jedoch innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren
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Grundstiicksflachen (Baufenster) nicht durch eine Bebauung mit Gebdauden ausgenutzt wer-
den. Fir die Errichtung von offenen Stellpldtzen und zuldssigen Nebenanlagen kann die
zuldssige GRZ bis zu einer GRZ von 0,9 tUiberschritten werden, wenn anders der Nachweis
fiir die erforderlichen Stellpldtze mit ihren Zufahrten nicht zu erbringen ist. Fiir die Unter-
bauung wird abweichend eine Uberschreitung bis zu einer GRZ 1,0 zugelassen. Durch die
von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichende Uberschreitungsregelung soll insbesondere
der Nachweis der baurechtlich notwendigen Stellpldatze fiir die Neubebauung auf dem
Grundstiick und eine lagetypische und zweckentsprechende Nutzung auf dem Grundstiick

ermoglicht werden.

Die GFZ von 1,6 entspricht der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Besondere Wohn-
gebiete.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen unterstiitzen die Einhaltung der ge-
wiinschten stadtebaulichen Struktur im Ortszentrum. Die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Abstandsflachen sind bei der Bauplanung zu beachten und kénnen eingehalten wer-
den. Die Baulinie an der SchulstraRe sichert auch bei einem etwaigen Abgang des denkmal-
geschiitzten Gebdudes den Erhalt der historischen, den Stadtraum pragenden stadtebauli-
chen Raumkante.

5.4 Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu den Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen sichern, dass
dem stddtebaulichen Konzept entsprechende attraktive zusammenhédngende Flachen als
Grin- und Freiflachen fiir die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner zur Verfiigung ste-
hen. Stidostlich des Denkmals wird eine Aulenterrasse fiir eine gewerbliche Nutzung er-

moglicht, die zur Belebung des Ortskerns beitragen kann.

5.5 Verkehrsflachen und

Verkehrsfliachen besonderer Zweckbestimmung
Die Festsetzungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen dienen der Sicherung einer funktions-
fahigen Erschliefung der Bestandsnutzungen sowie der kiinftigen Nutzungen innerhalb des

Planbereichs. Die Aufteilung der Stralenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebau-

ungsplans.

5.6 Ein- bzw. Ausfahrten und

Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen

Zur Gewahrleistung der geordneten Zu- und Abfahrt werden die Tiefgaragenzufahrt sowie

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

10
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5.7 MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden Festsetzun-
gen zur Befestigung von Freiflachen, zur Beschichtung von Materialien, die der Ableitung
von Niederschlagswasser dienen und zum Schutz der Lebensrdaume am Standort vorkom-

mender Vogelarten und Flederméause getroffen.

5.8 Flichen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zur Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflichen erfiillen neben
ihrer freirdumlichen auch stadtklimatische Funktionen. Die nicht mit Gebauden und Neben-
anlagen uberbauten Fldachen, die durch Tiefgaragen unterbaut werden, sind so zu iiberde-
cken, dass die dauerhafte Nutzung als Grinflichen gewahrleistet ist. Insbesondere ist si-
cherzustellen, dass auch fir die Pflanzung der Hecken entlang der Grundstiicksgrenzen
eine ausreichende Uberdeckung gewihrleistet ist. Die Mindestaufbauhohe der Substrat-
schicht von zu begriinenden und zu bepflanzenden Flichen betrdgt daher 50 cm. Die
Pflanzliste sichert Anpflanzungen standortgerechter heimischer Arten. Dies ist im Rahmen

der Freiraumplanung fiir die privaten Grundstiicksflachen zu beachten.

6 Stadtebauliche Kenndaten
Flachenart Flichengrofe Anteil in Prozent
Bruttobauland = Planbereich 4.005 qm 100,0%
Offentliche Verkehrsfliche 790 gm 19,7%
Davon:
Offentliche Verkehrsfliche 485 gm
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 305 qm
Nettobauland 3.215 gm 80,3%
7 Auswirkungen der Planung

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen der Planung zu erwarten. Das Baugebiet befindet
sich in zentraler Ortszentrumslage am Marktplatz. Auch die bisherigen Nutzungen haben
ein dieser Lage entsprechendes Verkehrsaufkommen bedingt. Aufgrund der Neuplanung
wird dieses Verkehrsaufkommen nicht malRgeblich erh6ht. Die bisher extensiv genutzten
Flachen werden kiinftig einer Bebauung zugefiihrt und stadtebaulich hochwertiger mit orts-
typischen Nutzungen im ortstypischen MaRstab entwickelt. Ein Grofteil der notwendigen
Stellplatze wird in einer Gemeinschaftstiefgarage untergebracht werden. Erganzend sind

oberirdische offene Stellplatzflichen auf dem Grundstiick vorgesehen. Die Festsetzungen

11
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zur Begriinung auf den Grundstiicksfreiflachen werden einen stadtklimatischen Beitrag leis-
ten. Durch die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen wird
ein Beitrag zum Erhalt von Vogeln und Fledermdusen am Standort geleistet. Notwendige
Eingriffe in den 6ffentlichen Raum im Rahmen der Bauherstellung werden vom kiinftigen

Bauvorhabentrager ibernommen.

8 Kosten und Finanzierung

Die Kosten des Bebauungsplandanderungsverfahrens sowie notwendiger Anpassungen der

angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen werden durch den Investor getragen.

12
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C Satzung tiber ortliche Bauvorschriften
Rechtsgrundlagen
. §§ 74 und 75 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg - LBO - in der Fassung

der vom 05.03.2010 (GBL. S. 357, berichtigt S. 416) zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 18.07.2019 (GBL. S. 313)

. in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fas-
sung vom 24.07.2000 (GBL. S. 581, berichtigt S. 698) zuletzt gedndert am
04.05.2009 (GBL. S. 185).

Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Gestaltung nicht bebauten
Grundstiicksflachen sowie zur Gestaltung von Werbeanlagen dienen der einheitlichen stad-
tebaulichen Entwicklung des Baugebiets und der Wahrung des ablesbaren Gestaltungska-
nons im Ortszentrum von Pfalzgrafenweiler. Aufgrund des denkmalgeschiitzten Gebaude-
bestands im Planbereich und in direkter Nachbarschaft (z. B. Rathaus) werden hohe Anfor-
derungen auch an die im Planbereich liegenden Neubauten gestellt. Im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens erfolgt daher die abschlieRende Abstimmung der Baugestaltung im
Interesse der Wahrung des im Ortszentrum deutlichen ablesbaren typischen Ortsbilds. Sie
ersetzen innerhalb des Planbereichs die bisherigen Festsetzungen der Satzung tiber ortliche
Bauvorschriften fiir den Bereich ,, Ortskern” (Ortshildsatzung). Die wesentlichen Grundziige

der Ortsbildsatzung bleiben jedoch gewahrt.

Flr das Gebdude der Alten Volksschule wird aufgrund der mit der Denkmaleigenschaft ver-
bundenen eingeschrankten Nutzbarkeit des Grundstiicks (keine Tiefgarage unter der Alten
Volksschule moglich) die LBO in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift des Ministeri-
ums fiir Verkehr und Infrastruktur iiber die Herstellung notwendiger Stellpldtze (VwV Stell-
pldtze) angewendet. Eine zeitgemédRe Nutzung dieses stadtbildpragenden Kulturguts, das
auch in einen stddtebaulich geordneten Stadtraum eingebunden bleibt, soll hierdurch gesi-
chert werden. Der Nachweis der je nach Nutzung erforderlichen Stellplatze erfolgt im Rah-

men des Baugenehmigungsverfahrens.

Ausfertigung:

Pfalzgrafenweiler,

Burgermeisteramt

Dieter Bischoff, Biirgermeister
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