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1 Planbereich

Der Planbereich ,Alte Volksschule/Feuerwehr“ der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Ort-
szentrum” ist aus dem nachfolgend abgebildeten mafRstabslosen Lageplan ersichtlich.
Dieser umfasst die Flurstiicke Nr. 172 und 173 sowie den siidlich anschliefenden Teil der

Schulstralle und Teile der siidostlich benachbarten Grundstiicke.

Das denkmalgeschiitzte Gebdude der Alten Volksschule grenzt im Nordosten direkt an

den Marktplatz von Pfalzgrafenweiler an.

Die GroRe des Planbereichs betragt circa 0,39 ha.

v &)

2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Bebauungsplandnderung wird die geordnete stddtebauliche Entwicklung der
Grundstiicke der denkmalgeschiitzten ,Alten Volksschule” und des ehemaligen Feuer-
wehrgebdudes planungsrechtlich gesichert. Die geplanten MaRnahmen dienen der Innen-

entwicklung in der besonderen stidtebaulichen Lage der Ortsmitte.

Grundlage der Bebauungsplanung fiir den Planbereich ,Alte Volksschule/Feuerwehr” ist
das Konzept der IQ Bauprojekt GmbH, das im Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens
im Jahr 2018 ausgewdhlt, vom Gemeinderat der Gemeinde Pfalzgrafenweiler in seiner
Sitzung am 24.04.2018 beschlossen und der Biirgerschaft im Rahmen einer Informations-

veranstaltung am 17.05.2018 vorgestellt wurde.
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Die Planung sieht nach Abriss des alten Feuerwehrgebdaudes vor, auf dem Grundstiick
hinter dem denkmalgeschiitzten ehemaligen Schulgebdude eine offene drei- bis vierge-
schossige Bebauung fiir eine ortskerntypische Nutzungsmischung aus Wohnnutzungen
und mit der Wohnnutzung vertraglichen Gewerbenutzungen (Biiros, Dienstleistungen,
Praxen und Gastronomie, soziale und kulturelle Einrichtungen) zu errichten. Das ehemali-
ge Schulgebdaude wird modernisiert und funktional in die stadtebauliche Gesamtkonzepti-
on eingebunden. Die Erdgeschossnutzungen werden zum Marktplatz hin geoffnet. Die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplitze werden auf dem Grundstiick in einer
Tiefgarage nachgewiesen. Die iiberbaute Grundflache betrdagt 1.230 gm (vorher: circa 895

qm).

Die Anderung des Bebauungsplans ,Ortszentrum - 5. Anderung® ist erforderlich, da die
Umsetzung dieser Planung nach den bisherigen Festsetzungen nicht zuldssig 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 Deckblatt-dnderung durchgefiihrt werden.

Eine Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist dann moglich,
wenn in ithm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-

ordnung (BauNVO) oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspla-
ne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-

stellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
uberschlagigen Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes ge-
nannten Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der
Abwiégung 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.

= Es werden zuldssige Grundflachen von weniger als zwei Hektar festgesetzt (Grund-
stiicksgrofe ca. 3.150 gqm, GRZ 0,4, maximal tiberbaubar sind 1.260 gm Grundfldche, durch
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den Entwurf vorgesehen ist die Uberbauung von 1.230 gm Grundfliche, bisher tiberbaut wa-

ren ca. 895 gm Grundfldche, Differenz maximal + 365 gqm Grundflciche).

* Auch bei Mitrechnung der in anderen Bebauungspldnen, die in einem engen sachli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, werden die zwei

Hektar nicht tiberschritten.

Der Bebauungsplan ldsst durch seine Festsetzungen keine Vorhaben zu, die einen Eingriff

verursachen, der einen Ausgleich erfordert.

GemadR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer Umweltpriifung gemill § 2 Abs. 4 BauGB
und einem Umweltbericht gemifl § 2a Nr. 2 BauGB sowie der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von

einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) ist nicht erforderlich.

4 Situation

4.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Pfalzgrafenweiler.

4.2 Verkehrliche ErschlieRung

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

4.3 Versorgungsangebote

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

Apotheken, eine Sozialstation, Gaststiatten und das Rathaus erreichbar.

4.4 Nutzungen

Das Gebdude der Feuerwehr wird noch bis zur Fertigstellung des neuen, ausgelagerten
Feuerwehrhauses von der Feuerwehr und die Raume des ehemaligen Volksschulgebidudes
werden derzeit noch als Lagerraum genutzt. Aullerdem befinden sich derzeit noch die

offentlichen Toiletten im ehemaligen Volksschulgebaude.

Die Freiflachen werden als Griinflichen und Stellplatzanlage genutzt.

Die Nachbargebiete sind gepragt durch eine Geschifts- und Wohnhausbebauung sowie

Einrichtungen fiir die Nahversorgung (siehe oben).
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4.5 Ubergeordnete Planungen
— Regionalplan
Fir die Gebietsentwicklung sind die folgenden Ausweisungen des Regionalplans relevant:

— Der ,Regionalplan 2015 Nordschwarzwald weist Pfalzgrafenweiler als Kleinzent-
rum (KIZ) aus, das als Standort von zentralodrtlichen Einrichtungen der Grundver-
sorgung so entwickelt werden soll, dass es den hiufig wiederkehrenden tiberértli-
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 ,Achsen-

standorten” soll eine verstarkte Siedlungsentwicklung stattfinden.
—  Flachennutzungsplan

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

4.6 Denkmalschutz

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

4.7 Sanierungsgebiet

Der Planbereich befindet sich innerhalb des Sanierungsgebiets ,Ortskern IV“ gemaR § 136
BauGB.

4.8 Artenschutz

Es ist aufgrund der Vornutzungen nicht mit artengeschitzten Arten auf den Grundstiicken innerhalb

des Planbereichs zu rechnen.

4.9 Altlasten

Altlasten wurden nach derzeitigem Stand nicht auf dem Grundstiick erfasst. Auch auf-
grund vorhergehender Nutzungen wird nicht mit dem Vorkommen von Altlasten gerech-

net.

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 (BGBI.
IS. 3634),

] Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
3786),

L] Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S.
58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) geadndert

worden ist.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird entsprechend der ablesbaren Gebietstypik im Ortszentrum von Pfalzgrafenweiler ein Be-
sonderes Wohngebiet (WB) gemaB § 4a BauNVO mit Einschrankungen fir einzelne Nutzungen
festgesetzt. Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, sonsti-
ge Gewerbebetriebe und Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sollen ausschlieBlich in dem Gebaude der straBen-

standigen Alten Volksschule zulassig sein.

Bordelle und bordellartige Betriebe, Werbeanlagen als selbstandige gewerbliche Hauptnutzungen,
Anlagen fiir sportliche Zwecke, Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestim-
mung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, und Tankstellen sind ausge-
schlossen, weil diese Nutzungen nicht mit der innerdrtlichen Lage und auch nicht mit der vorhan-

denen und geplanten Bau- und Nutzungsstruktur korrespondieren.

Diese Gebietsgliederung dient jedoch auch dem Schutz der riickwartigen Wohnbebauung vor den

mit einigen dieser Nutzungen verbundenen Larmimmissionen.

5.2 MakR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzungen dienen der Einhaltung des stadtebaulichen
MaBstabs in dieser innerdrtlichen Lage und somit dem sich Einfligen der Neuplanung. Sie sorgen

weiterhin dafiir, dass auch die Funktionalitdt des 6ffentlichen Stadtraums gewahrt bleibt.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen unterstiitzen die Einhaltung der gewiinschten
stadtebaulichen Struktur im Ortszentrum. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen kénnen

eingehalten werden.

5.4 Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu den Nebenanlagen sichern, dass attraktive zusammenhangende Flachen als

Griin- und Freifldchen fiir die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner zur Verfiigung stehen.

5.5 Verkehrsflachen und

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzungen der o6ffentlichen Verkehrsflachen dienen der Sicherung einer funktionsfahigen
ErschlieBung. Die Aufteilung der StraBenverkehrsfldachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

5.6 Fldchen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zur Begriinung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen erfiillen neben ihrer
freirdumlichen auch stadtklimatische Funktionen.

6 Stadtebauliche Kenndaten

Flachenart FlachengroBe Anteil in Prozent
Bruttobauland = Planbereich 3.920 qm 100%
Offentliche Verkehrsfliche 770 gm 20%
Davon:

Offentliche Verkehrsfliche 420 gm

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 320 gm

Nettobauland 3.150 gm 80%
7 Auswirkungen der Planung

Es sind keine Auswirkungen der Planung zu erwarten.

8 Kosten und Finanzierung

Die Kosten des Bebauungsplananderungsverfahrens sowie notwendiger Anpassungen der angren-
zenden o6ffentlichen Verkehrsflachen werden durch den Investor getragen.
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C Ortliche Bauvorschriften
Rechtsgrundlagen

88 74 und 75 Landesbauordnung — LBO — in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. 2010 S. 357), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. 2010 S. 416) in Verbindung mit § 4
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698)
zuletzt gedndert am 04.05.2009 (GBI. S. 185).

Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Gestaltung nicht bebauten Grund-
stiicksflachen sowie von Werbeanlagen dienen der einheitlichen stadtebaulichen Entwicklung des
Baugebiets und der Wahrung des ablesbaren Gestaltungskanons im Ortszentrum von Pfalzgrafen-

weiler.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Pfalzgrafenweiler wird fiir das denkmalgeschiitzte Gebdude der
Alten Volksschule auBer Kraft gesetzt. Es gilt somit die LBO in Verbindung mit der Verwaltungs-
vorschrift des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur Gber die Herstellung notwendiger Stell-
platze (VwWV Stellplatze). Eine zeitgemdBe Nutzung dieses stadtbildpragenden Kulturguts, das auch
in einen stadtebaulich geordneten Stadtraum eingebunden bleibt, soll hierdurch gesichert werden.
Der Nachweis der je nach Nutzung erforderlichen Stellplatze erfolgt im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens.

Ausfertigung:

Pfalzgrafenweiler,

Blirgermeisteramt

Dieter Bischoff, Blirgermeister
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