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ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Am Kandelnordful befindet sich das Gelande der orts- und auch landschaftsbildpragen-
den ehemaligen Herz-Kreislauf-Klinik, die 1972 er6ffnet wurde. Nachdem das sogenannte
Berghaus im riickwartigen Grundstiicksbereich 1982 und 1993 unter anderem um das an
der Kandelstralte befindliche Diagnostikgebaude erganzt wurde, wurde der Klinikbetrieb
zum Jahresende 2003 eingestellt. Zwischenzeitlich (ab 2009) fungierten die Objekte als
Pflegeklinik. Diese musste jedoch 2015 schlie3en, da kein ausreichender Brandschutz
mehr sichergestellt werden konnte. Eine Nachnutzung konnte bisher nicht vereinbart wer-
den, die Gebaudesubstanz verschlechtert sich fortlaufend und greift negativ in das Stadt-
bild ein.

Auf der anderen Seite hat sich Waldkirch innerhalb der Region zu einem beliebten Woh-
nort entwickelt. Vergangene Bebauungsplangebiete, die der Schaffung von Wohnraum
dienten, wurden jeweils in klrzester Zeit aufgesiedelt (bspw. ,Unter der Kastelburg®
(2002), ,Am Stadtrain®“ (2002), ,Mack-Areal* (2009), ,Am Schanzle* (2015) oder ,Papier-
gassle” (2019). Das Baugebiet ,Ebertle II“ (2020) befindet sich derzeit im Bau. Dennoch
halt die Nachfrage nach Wohnungen weiter an - ein erheblicher Mangel ist fortlaufend
festzustellen. Zudem ist Waldkirch auch als ,Gebiet mit einem angespannten Wohnungs-
markt“ im Sinne von § 201a des Baugesetzbuchs klassifiziert. Um die Funktion als Mittel-
zentrum dauerhaft zu sichern, will die Stadt Waldkirch auch weiterhin Wohnbauland zur
Verfugung stellen. Auf dem Areal der ehemaligen Herz-Kreislauf-Klinik ergibt sich nun die
Chance, eine Flache mit einer Grofie von ca. 2,62 ha neu zu ordnen. Nach dem sinnvollen
teilweisen Abbruch der bestehenden Gebaude soll insbesondere dringend bendtigter
Wohnraum in Form Geschosswohnungsbauten bereitgestellt werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Waldkirch wird der Bebau-
ungsplan ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik“ im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aufgestellt. Da der Flachennutzungsplan
die vorgesehene Flache gegenwartig noch als Sonderbauflache (Zweckbestimmung:
Krankenhaus) darstellt, ist die 9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans im Pa-
rallelverfahren erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Ehemalige
Herz-Kreislauf-Klinik“ werden dabei vorrangig folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

. Reduzierung des wohnbaulichen Siedlungsdrucks der Stadt Waldkirch
. Realisierung von verdichteten und flachensparenden Strukturen bei gleichzeitig

hoher Wohn- und Freiraumqualitat

. Schaffung von flexiblen Wohnstrukturen fiir alle Generationen

. o6konomische Erschliefung und Verkehrsminimierung im Quartiersinneren

" Berucksichtigung von Fullwegeverbindungen

= Teilweiser Abbruch bzw. optische Aufwertung ortsbildschadlicher Gebaudesub-
stanz und Einbindung der Neubebauung in das Landschaftsgefiige

= Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Neubebauung

" Berucksichtigung des Integrierten Klimaschutzkonzepts
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1.2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das ca. 2,91 ha groRe Plangebiet befindet sich im Osten der Kernstadt, éstlich der Bun-
desstralie B 294 und umfasst die Flurstiicke FIst.Nrn. 778/6, 1168 und 778/3 vollstandig.
Im Norden verlaufen die Kandelstralte im Westen, sowie die Landesstral3e L186 im Osten
und begrenzen das Plangebiet. Im Westen grenzt die Bebauung des Wohngebiets ,Flotz-
und Wisserswand® an. Im Siden und Osten schlief3t unmittelbar der Kandel mit seinen
Waldflachen an. Das Gelande steigt von Norden nach Siden sukzessive an.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets im Katasterauszug, Quelle: INGRADA WebGIS der Stadt Waldkirch (genordet, ohne Maf3-
stab)

Abb. 2: Lage des Plangebiets im Luftbild, Quelle: INGRADA WebGIS der Stadt Waldkirch (genordet, ohne MafR3stab)
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1.3  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch,
Gutach im Breisgau und Simonswald wurde seitens des Landratsamtes Emmendingen
am 09.08.2001 genehmigt. Bisher wurde dieser acht punktuellen Anderungen unterzo-
gen. Gegenwartig wird die 10. punktuelle Anderung im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan ,Buchholzer Kreisel* (Waldkirch-Buchholz) vorbereitet.

Im Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans ,Ehemalige Herz-Kreislauf-
Klinik“ stellt der Flachennutzungsplan eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
.Krankenhaus” dar (Abb. 3). Durch den nun vorliegenden Bebauungsplan soll das Plan-
gebiet einer neuen Nutzung zugefihrt werden, so dass eine Wohnbebauung realisiert
werden soll. Somit kann der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt werden.

Abb. 3: Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans, Quelle: IN-
GRADA WebGIS der Stadt Waldkirch (genordet, ohne Maf3stab)

Um die Aufstellung des Bebauungsplans und damit die Umnutzung des Plangebiets zu
ermoglichen, wird im Parallelverfahren der wirksame Flachennutzungsplan erneut punk-
tuell gedndert. In dieser 9. Punktuellen Flachennutzungsplananderung soll die Darstel-
lung dahingehend geandert werden, dass der Geltungsbereich gemaf der vorliegenden
Planung als Wohnbauflache dargestellt wird. Um dies zu ermdglichen, wird im Zuge die-
ser Anderung im Sinne eines Flachentausches auf eine andere Wohnbauflache verzich-
tet. Fragen nach méglichen anderen Standorten, Planungsalternativen oder Bedarfen
werden im Rahmen der 9. Punktuellen Flachennutzungsplananderung thematisiert und
abgestimmt.
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1.4

9. Punktuelle Flachennutzungs-
plananderung VVG Waldkirch /
Gutach i.Br. / Simonswald

Grofe Kreisstadt Waldkirch
"Herz-Kreislauf-Klinik"

ausgefertigt:

rechtswirksam:

Waldkirch, den

Abb. 4: Darstellung der 9. Punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans (Stand Friihzeitige Beteiligung, Juli 2025),
Quelle: FSP (genordet, ohne Mafstab)

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Das Plangebiet wird heute Gberwiegend durch den Bebauungsplan ,Flotz- und Wisser-
wand*“ vom 30.11.1972 in der Fassung der 2. Anderung vom 14.03.2002 (iberplant. Dieser
Bebauungsplan setzt fur den Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sanatorium® fest und fasst darunter Anlagen,
die dem Kurbetrieb und der Heilpflege dienen. Mit dem zuldssigen Mal} der baulichen
Nutzung (GRZ: 0,2 / GFZ: 1,0 / VG: VI) wurde das Ziel verfolgt, einen mehrgeschossigen
Klinikbau auf einer vergleichsweise geringen Grundflache zu errichten und damit ausrei-
chend Freirdume um die Klinik herum zu schaffen. Mit der abweichenden Bauweise wer-
den Baukdrper in einer offenen Bauweise zugelassen, die die Maximallange von 50 m
Uberschreiten durfen. Vorbauten oder Querbauten werden in ihrer Dimensionierung nicht
naher eingeschrankt sollen sich aber dem Haupttrakt unterordnen. Zudem sind auf dem
gesamten Grundstick Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen zulassig.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen gibt es 6rtliche Bauvorschriften in Form
von bauordnungsrechtlichen Festsetzungen. Diese setzen Vorgaben zur Dachgestaltung
(begrintes Flachdach), Materialitdt und Farben (nicht glanzend und gedeckte Farben)
sowie zu Einfriedungen. Letzteres unterteilt sich in die maximale Hohe von 1,50 m flr
Mauer und Zaune und 2,0 m fir Heckenpflanzungen.

Aufgrund des Alters des bestehenden Bebauungsplans wird zur Erhéhung der Rechtssi-
cherheit der Teilbereich des Klinikgelandes durch den nun vorliegenden, eigenstandigen
Bebauungsplan ersetzt. Aufgrund der geanderten Nutzungsanspriiche kénnen dabei nur
einzelne Festsetzungen Ubernommen werden. Zur Klarstellung der Eigenstandigkeit wird
auf die Planurkunde aus dem Jahr 1972 ein weil3es Deckblatt aufgebracht.
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1.5

Abb. 5: Bebauungsplan ,Flotz- und Wisserwand* in der Fassung der 2. Anderung mit der Darstellung des Geltungsbereichs
(gelb), Quelle: Stadt Waldkirch (genordet, ohne Malistab)

Verfahrensart und -ablauf

Das Bebauungsplanverfahren wird als zweistufiges Regelverfahren (bestehend aus der
Frahzeitigen Blrger- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
und der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) durchgefihrt. Eine Umwelt-
prifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt obligatorisch.

Fir Informationen zur erforderlichen Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelver-
fahren wird auf Punkt 1.3 sowie auf die Verfahrensunterlage der 9. punktuellen Flachen-
nutzungsplananderung verwiesen.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:

» fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
und die oOrtlichen Bauvorschriften ,Ehemalige Herz-Kreis-
lauf-Klinik®

Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:
= billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans und der ortli-
chen Bauvorschriften ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik*

= beschlie3t die Durchfihrung der Frihzeitigen Beteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB und §4 Abs. 1 BauGB
(Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange)
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Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:

behandelt die eingegangenen Stellungnahmen aus der
Frahzeitigen Beteiligung

billigt den Entwurf des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik*

beschlie3t die Durchfuhrung der Offenlage gem. § 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 Behdrden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

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

Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:

886/1

n |
1167 1168

gsgv

Abb. 6: Teil des Plangebiets (grun), der als Wald erhalten
werden soll und nicht im stadtebaulichen Entwurf bertick-
sichtigt ist (Quelle: eigene Darstellung auf dem Kataster)

) g . ;320

behandelt die in der Offenlage eingegangenen Stellung-
nahmen

beschliet den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvor-
schriften ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik“ gem. § 10 Abs.
1 BauGB als jeweils selbststandige Satzungen

Abgrenzung des Plangebiets

Das Bebauungsplangebiet umfasst
insgesamt eine Flache von 2,91 ha.
Der stadtebauliche Entwurf hingegen
™ umfasst nicht den gesamten Bereich,
' da der sudliche Teil des Flurstlicks
r‘ FIst.Nr. 778/3 nicht in die Planungen
mit einbezogen wird, so dass der Um-
griff des stadtebaulichen Entwurfs nur
eine Flache von 2,62 ha aufweist. Die-
ser sudliche Bereich ist heute Wald
und soll auch als solcher erhalten wer-
den. Im stadtebaulichen Entwurf ist er
dementsprechend auch so bertcksich-
tigt und wird nicht in die Planungen

2113
895/2

77813 J

Seite 9 von 16



Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften )
,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik* §T9d!,.W0'dk'rch

Begriindung | Frihzeitige Beteiligung Stand: 30.07.2025

2.2

integriert. Planungsrechtlich stellt der rechtskraftige bebauungsplan jedoch auch fir die-
sen Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sanatorium dar, so dass der
Geltungsbereich fir den Bebauungsplan diese Flache mit einbezieht. Das Ziel ist es hier
auch planungsrechtlich den Wald darzustellen und zu sichern, so dass das bestehende
Sondergebiet vollstandig Uberlagert wird. Da hier jedoch kein Eingriff stattfinden wird, wird
in der folgenden Beschreibung des stadtebaulichen Konzepts dieser Teilbereich nicht mit-
bericksichtigt.

Hochbauliches Konzept

Das hochbauliche Konzept wurde von der Arbeitsgemeinschaft der Architekturbiros
Meinhard Hansen aus Freiburg Frank Heinz + Partner Architekten mbB aus Waldkirch in
Abstimmung mit den zustédndigen Akteuren der Stadt Waldkirch erarbeitet und ist als Tell
des Bebauungsplans in der Friihzeitigen Beteiligung als eigenstandiger Plan beigefligt.

Dieses sieht die Errichtung eines Wohngebiets ankniipfend an das bestehende Wohnge-
biet entlang der Strafl’en ,Allmendweg” und ,Flotzwand® vor. Dabei wird das bestehende
Haupthaus (Haus 1), das so genannte Berghaus erhalten und fir eine Wohnnutzung
umgebaut. Alle weiteren baulichen Anlagen des ehemaligen Klinikgelandes werden ab-
gebrochen und die dadurch freiwerdende Flachen durch insgesamt 17 Geschosswoh-
nungsbauten aufgesiedelt. Die Anordnung erfolgt um zwei Ho6fe herum, die jeweils als
durchlaufendes, ebenes Plateau ausgebildet werden und als Nachbarschaftstreffpunkte
dienen. Eine viergliedrige Gebaudereihe rundet das bauliche Ensemble sudlich des 6stli-
chen Nachbarschaftshofes ab. Die Ausrichtung der Gebdude erfolgt nach Nordwesten
und Norden mit Blick in Richtung Waldkirch und dem Stadtteil Kollnau entsprechend der
Orientierung der bestehenden und umliegenden Gebaude.

Die Neubauten werden Uberwiegend als Punkthauser ausgebildet. Ausgenommen hier-
von sind die Hauser 4 und 18 sowie das Haus 2, welche durch ihre Zeilenform, bzw. die
groRRere Kubatur das bauliche Raster aufbrechen. Die Gebaudehdhe ist dem Hangverlauf
folgend gestaffelt. Dabei steigt diese von Westen nach Osten von drei auf bis zu sechs
Geschosse an, was zwar einen Anstieg der Gebaudehdhe gegenlber der westlich an-
grenzenden zweigeschossigen Wohnbebauung darstellt, die aber als Nachverdichtungs-
projekt gewunscht und mit Blick auf die massive Vorpragung auch vertretbar ist. Zudem
kann durch die Ausbildung von zurlickversetzten Attikageschossen und dem ein- bis zwei-
geschossigen Einschub der Gebaude in den Hang ein stadtebaulicher Ubergang zwi-
schen dem Bestand der kleinteiligen Wohnbebauung im Westen und dem Neubau sicher-
gestellt werden. Den Hochpunkt bildet nach wie vor das zu erhaltende Klinikgebaude mit
seinen sieben Geschossen. Die Gebaude sind um die zentralen Innenbereiche angeord-
net, dartber hinaus sind sie im Hangverlauf gegeneinander versetzt, so dass Durchblicke
und Sichtachsen entstehen und erhalten bleiben und eine lockere Bebauung in Erschei-
nung tritt, die vom jeweiligen Standpunkt unterschiedlich wahrgenommen werden kann.
Der Eindruck einer uniformen, massiven Bebauung soll dabei vermieden werden, zu
Gunsten einer Entwicklung innerhalb des Plangebiets mit einem Anstieg der Bebauung
von West nach Ost entlang des Hangs.

Im Wohngebiet sind etwa 300 Wohnungen geplant, davon ist fast ein Drittel im Haus 1
untergebracht. Die restlichen Wohnungen verteilen sich fast gleichmaRig auf die Neubau-
ten mit jeweils etwa 10 bis 15 Wohnungen. Aufgrund der groReren Kubatur des Haus 2
sind hierfir 29 Wohnungen vorgesehen. Die Gebaude erhalten alle einen Balkon in Rich-
tung Norden mit dem Blick hangabwarts und Haus 2 zusétzlich einen Stdbalkon, sodass
im Hinblick auf die heifler werdenden Sommer kihle AuRenwohnbereiche geschaffen
werden kénnen.
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2.3 ErschlieBung

24

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt flir den motorisierten Individualverkehr Gber die
Kandelstral3e, die im weiteren Verlauf nach Westen direkt in die Kernstadt von Waldkirch
fihrt und nach Osten die Landesstrale anbindet. Uber diese kann wiederum zum einen
die Uberregionale Bundesstralte B 294 erreicht werden, zum anderen die stdlich angren-
zenden Landschaftsraume rund um den Kandel. Innerhalb des Plangebiets soll der mo-
torisierte Individualverkehr nur sehr untergeordnet in Erscheinung treten, so dass die not-
wendigen Stellplatze Uberwiegend in Tiefgaragen angeordnet werden. Um dies zu ermoég-
lichen, sollen vier grolde Tiefgaragen entstehen, die direkt tGber zwei Zufahrten von der
KandelstraRe angefahren werden und Platz fur etwa 330 Stellplatze bieten. Alle Tiefga-
ragen werden in den Hang gebaut und sind je nach Lage den einzelnen Hausern zuge-
ordnet und kénnen von den Wohnungen direkt erreicht werden. So kann der private Ver-
kehr aus dem Plangebiet rausgehalten werden und nur in sehr untergeordnetem Mal}
entstehen oberirdische Verkehrsflachen und Stellplatze, die jedoch den Besuchern bzw.
den Ver- und Entsorgern vorbehalten sein sollen. Auch kann durch diese Anordnung der
Zu- und Ausfahrten der Verkehr innerhalb des Plangebiets sowie im angrenzenden Wohn-
gebiet so gering wie mdglich gehalten werden. Lediglich flr Rettungsfahrzeuge wird es
hier direkte Zufahrten geben, so dass im Notfall entsprechend Hilfe geleistet werden kann.

Neben der ErschlieBung des Plangebiets durch den motorisierten Individualverkehr steht
die Stadt Waldkirch jedoch zu den Klimazielen, so dass die verschiedenen alternativen
Verkehrsmoglichkeiten einen wesentlichen Aspekt der Planung darstellen.

Die Anbindung des Neubauquartiers durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erfolgt Uber drei bestehende Bushaltestellen. Die Haltestelle ,Pflegeklinik Am Kandel“ be-
findet sich direkt an der Zufahrt des Gebiets an der Kandelstral3e. Die Haltestelle ,Am
Bruckwald® liegt in etwa 250 m nordlich des Plangebiets und die Haltestelle ,Wisserwand-
stralle” befindet sich in etwa 500 m westlicher Entfernung. Alle drei Haltestellen werden
durch die Buslinie 232/822 zwischen dem Bahnhof und der Innenstadt von Waldkirch und
dem Stadtteil Siensbach angefahren.

Das Plangebiet liegt zwar am Ortsrand von Waldkirch, die Innenstadt ist jedoch trotzdem
sehr nah und kann mit dem Fahrrad Uber die Kandelstral3e in etwa 3 bis 5 min erreicht
werden. Und auch die angrenzenden Freirdume sind gut mit dem Fahrrad oder zu Ful} zu
erreichen, so dass im Plangebiet nun auch angemessene ober- und unterirdische Raume
fur das Abstellen der Fahrrader bericksichtigt werden. Auch werden interne Wegeverbin-
dungen geschaffen, so dass die ErschlieBung durch Ful- und Radwegeverbindungen op-
timiert werden. Die zentralen Elemente bei dieser ErschlieRung sind die 2 gro3en Innen-
bereiche, Uber die fast alle Gebdaude angebunden sind und die Uber verschiedene Wege
an die bestehenden Trassen angebunden werden. So ist die Kandelstrale auch fir den
Rad- und FuRverkehr als wichtigste ErschlieBung geplant, hier wird es jedoch auch einen
Anschluss an den Allmendweg geben, sowie an die vorhandenen Wanderwege im Stiden
des Plangebiets. Und auch die Verbindung aus dem Plangebiet nach Norden zum Bereich
des Seerosenteichs und dem Bereich am Bruckwald soll Giber den bestehenden Steg Gber
die Landesstralte L186 wieder aktiviert werden, so dass auch dieser wichtige Freiraum
schnell zu erreichen ist.

Abstand zur L186

Gemal § 22 StrG ist zwischen dem Fahrbahnrand der L186 und dem Baufenster ein
Abstand von 20 m erforderlich. Infolge des anhaltenden Mangels an Wohnraum befindet
sich die Stadt Waldkirch in der Aufstellung des Bebauungsplans "Ehemalige Herz-Kreis-
lauf-Klinik". Neben der sehr bewegten Topografie der Stadt erschwert die von der Elz
ausgehende Hochwassergefahr sowohl wohnbauliche als auch gewerbliche
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Entwicklungen kurz- und langfristig immens. Hinzu treten sehr umfassende naturraumli-
che Restriktionen auf. Vor diesem Hintergrund wird auf3erst behutsam mit den wenigen
noch vorhandenen Flachenreserven umgegangen und auf das maximale Mal einer stad-
tebaulich vertraglichen Verdichtung gesetzt, was auch gut an den jungsten Wohnbauver-
fahren ,Papiergassle", ,Ebertle II", ,Areal Hirschenbrauerei" usw. ablesbar ist.

Darlber hinaus stuft der Regionalplan des Verbands Region Sidlicher Oberrhein Wald-
kirch als Mittelzentrum an einer Landesentwicklungsachse mit verstarkter Siedlungstatig-
keit fur die Funktion Wohnen ein. Weiter ist Waldkirch "Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt" im Sinne des § 201a des Baugesetzbuchs. Zudem handelt es sich bei
dem Projekt auf dem Gelande der ehemaligen Herz-Kreislauf-Klinik um die Revitalisie-
rung einer Konversionsflache, es werden keine noch unversiegelten Flachen im Aulen-
bereich beansprucht und die Lage ist glinstig (ideale Verkehrsanbindung, Anbindung zur
Naherholung, keine naturrdumlichen Restriktionen etc.).

Zwischen dem Plangebiet und der L186 gibt es eine starke, begriinte Béschung. Die ge-
planten Gebaude bzw. deren Erdgeschosse werden demzufolge wesentlich hdher liegen
als die StralRe (ca. 6 m). Insofern ist auch mit keiner Beeintrachtigung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs zu rechnen. Da die Stralde derzeit saniert wird, gehen die Stadt
davon aus, dass auch langfristig keine Ausbauabsichten vorhanden sind.

Aus den vorangestellten Griinden sind aus Sicht der Stadt Waldkirch die Ausnahmerege-
lungen des § 22 Abs. 1 StrG in diesem Fall anwendbar, um den erforderlichen L186-
Abstand des spater im zeichnerischen Teil festzusetzenden Baufensters auf 15 m zu re-
duzieren.

Aufgrund der Grundstlicksgeometrie, der erforderlichen Abstandsflachen und mit Blick
darauf, dass aufgrund der gewissen Mindestgréfe, die ein Gebaude fir eine sinnvolle
Grundrissgestaltung braucht, auch keine Verkleinerung der Gebaude infrage kommen
kann, misste im betroffenen Bereich auf 28 Wohneinheiten verzichtet werden, die hochst-
wahrscheinlich dem sozialen Wohnungsbau zugefuhrt werden sollen."

Griinordnung und Freirdaume

Das Ziel der vorliegenden Planung ist eine Revitalisierung eines bereits in Anspruch ge-
nommen Gelandes, das seit vielen Jahren brach liegt und nicht mehr genutzt wird. Von
den bestehenden Bebauungen kann nur eines der Gebaude aus wirtschaftlichen Griinden
erhalten werden, so dass ein Grof3teil der bestehenden Bebauung abgebrochen wird. Im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll das Plangebiet jedoch ange-
messen dicht bebaut werden. Um dies zu erreichen, werden weniger, dafir jedoch héhere
Gebaude erganzt, so dass ein Grofdteil des Plangebiets unbebaut bleibt und entspre-
chend gestaltet werden kann. Die Tiefgaragen werden das Plangebiet zwar unterbauen,
trotzdem soll im Plangebiet besonderer Wert auf die Ein- und Durchgrinung gelegt wer-
den. Zentrale Elemente sind auch hier die beiden gro3en Innenhéfe, die als Gemein-
schaftsflachen gestaltet werden. Hier kénnen sich die zuklnftigen Bewohner entspre-
chend aufhalten und die unterschiedlich gestalteten Bereiche nutzen. Grinflachen,
Baum- und Strauchpflanzungen werden hier eine angemessene Eingriinung bieten, ob-
gleich die Flachen auch eine untergeordnete Erschliellung ermdglichen. In den Randbe-
reichen des Plangebiets werden weitere Freirdume entstehen, die teilweise durch die Be-
wohner der Erdgeschosse direkt genutzt werden kénnen, oder als gemeinschaftliche Frei-
raume gestaltet werden. Aufgrund der Topografie des Plangebiets sowie der Unterbau-
ung durch die Tiefgaragen wird zur Offenlage das Konzept zur Eingriinung weiterentwi-
ckelt. Wesentliche Aspekte werden jedoch auch weiterhin die Begrinung der Dacher und
der Fassaden bilden, so dass insgesamt ein Quartier hochwertigen frei- und Grinflachen
entsteht.

Seite 12 von 16



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik* ﬁSt\gd_{_WoIdkirch
Begriindung | Frihzeitige Beteiligung Stand: 30.07.2025
2.6 Klimaschutz

Gemal § 1a (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 hierfiir 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
moglich Rechnung getragen.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist die Stadt Waldkirch be-
muht, mit den bereits in Anspruch genommenen Flachen sparsam umzugehen. So kann
im vorliegenden Fall eine bereits in Anspruch genommene Flache, die jedoch seit Jahren
ungenutzt ist einer neuen Nutzung zugeflhrt werden, so dass dieses bestehende Innen-
entwicklungspotenzial genutzt werden kann. Dartber hinaus wurde geprift, ob und wie
die bestehende bauliche Substanz erhalten und einer neuen Nutzung zugefuhrt werden
kann, um auch hier im Sinne der Nachhaltigkeit die Planungen zu optimieren. Im Zuge
der konkreten Planungen konnte so eine neue Nutzung fir das grofRe siidliche ehemalige
Klinikgebaude gefunden werden, da hier die vorhandenen baulichen Strukturen einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden kénnen. Weitere Gebaude sind jedoch aufgrund der
Substanz oder dem Zustand nicht erhaltenswert, so dass diese nicht in die neuen Pla-
nungen integriert wurden. Daran anschlielfiend wurden die stadtebaulichen Planungen
dahingehend optimiert, dass die Nutzung so konzentriert wie mdglich im Plangebiet an-
geordnet werden, und so wenig wie moglich Flache in Anspruch genommen werden.
Dementsprechend sollen hohere Baukorper entstehen, um die Flache optimal auszunut-
zen. Aber auch die internen ErschlieBungen wurden kritisch geprift, sowie die Anordnung
der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen, um oberirdisch so weit wie moglich die Fla-
chen von einer Bebauung freizuhalten.

Die Verwendung moderner Technik kann auf der Ebene des Bebauungsplans lediglich
begleitet und ermdglicht werden. So werden die Festsetzungen und 6rtlichen Bauvor-
schriften dahingehend geprift und angepasst, dass beispielsweise Solaranlagen oder an-
dere Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien im Plangebiet realisiert werden kdnnen.
Aber auch die Anlage von Dachbegriinungen oder das Uberstellen von offenen Stellplatz-
flachen mit Solaranlagen wird erméglicht.

Zur Vermeidung des individuellen motorisierten Verkehrs sind im Rahmen der vorliegen-
den Planung nur wenig Moglichkeiten vorhanden, da das Plangebiet am Stadtrand liegt
und am FulRe des Kandels, so dass aufgrund der Topografie und der Lage davon ausge-
gangen werden kann, dass ein grof3er Teil der Wege mit dem eigenen Auto zurlickgelegt
werden. Trotzdem werden sowohl die Ful3- und Radwegverbindungen als auch die An-
bindung an den OPNV bei der Planung bertlicksichtigt.

Der letzte und wesentlichste Aspekt ist die Anpassung des Stadtebaus an den Klimawan-
del. Hier werden verschiedene Ansétze in der Planung verfolgt. Zum einen werden die
Planungen hinsichtlich des Mikroklimas optimiert. So werden die neuen Gebdude mit be-
grinten Flachdachern errichtet, so dass hier ein Aufheizen tber den Dachflachen vermie-
den wird. Darlber hinaus wird das Plangebiet intensiv begrunt, so dass insgesamt die
Entstehung von Hitzeinseln vermieden wird. Daruber hinaus liegt das Plangebiet am
Nordhang des Kandel. Die angrenzenden Flachen sind bewaldet, so dass hier Kaltluft
entsteht, die den Hang hinunter Richtung Norden abfliet. Um diese Strome zu erhalten,
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werden die geplanten Baukorper gegeneinander versetzt, so dass die Luftstrome zwi-
schen ihnen hindurch weiterhin talwarts flieRen kénnen.

Ein weiteres wesentliches Element neben der Begriinung des Plangebiets, ist der Um-
gang mit dem anfallenden Niederschlagswasser. Hier wird im weiteren Verlauf der Pla-
nungen abgestimmt, wie mit dem anfallenden Niederschlagswasser umgegangen werden
soll. Zum einen kann auf den begriinten Dachern ein Teil des Wassers zurlickgehalten
und zur Verdunstung gebracht werden, zum anderen wird gepruft, ob das verbleibende
Wasser im Plangebiet selbst zur Versickerung gebracht werden kann, so dass das Was-
ser dem naturlichen Wasserkreislauf erhalten bleibt.

Durch all diese Malknahmen kdnnen positive Effekte auf das Klima erreicht werden, und
insgesamt die Auswirkungen der Planungen auf das Klima minimiert und damit ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet werden. vor allem kann im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden eine heute bereits intensiv in Anspruch genommene Brachflache
einer neuen Nutzung zugefuhrt werden, so dass nicht weitere bisher unbebaute Flachen
im Aulenbereich fir die Herstellung einer Wohnbebauung in Anspruch genommen wer-
den mussen. Darlber hinaus kann durch die moderne Bebauung auf den Einsatz klima-
freundlicher Technik hingewirkt werden, sowie die Planung hinsichtlich des Mikroklimas
angepasst werden.

Ver- und Entsorgungskonzept

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird im weiteren Verfahren abge-
stimmt, wie ein Anschluss an die bestehenden Systeme mdglich ist und ob die Kapazita-
ten entsprechend ausreichen. Da das Plangebiet jedoch heute schon fast vollstandig in
Anspruch genommen ist, kann davon ausgegangen werden, dass die Ver- und Entsor-
gung gesichert ist. Hinsichtlich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswassers
wird zur Offenlage ein Entwasserungskonzept erarbeitet.

Weitere Belange

Aufgrund der direkten Lage an forstwirtschaftlichen Flachen im Norden, Osten und Siden
sind die Belange der Forstwirtschaft im Bebauungsplanverfahren zu berticksichtigen. Die
gemeinsame Abstimmung mit den zustandigen Behdrden und die Erarbeitung von Pla-
nungsinhalten erfolgt zur Offenlage.

Des Weiteren grenzt das Plangebiet an eine Landesstrale an, so dass im weiteren Pla-
nungsverlauf auch hier die rechtlichen Rahmenbedingungen hinsichtlich der Anbaube-
schrankungen mit den zustandigen Behorden abzustimmen sind.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um die Offentlichkeit und die Behdrden sowie Trager offentlicher Belange zu einem mdg-
lichst frihzeitigen Zeitpunkt Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in Kennt-
nis zu setzen, beschranken sich die Inhalte der Friihzeitigen Beteiligung auf den stadte-
baulichen Entwurf. Die eingebrachten AuRerungen flieRen in die Erarbeitung der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschriften ein, die zur Offenlage
ausgearbeitet werden.

UMWELTBERICHT, ARTENSCHUTZ

Eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Um-
weltbericht) sowie eine artenschutzfachliche Begutachtung erfolgen obligatorisch.
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Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir diese Belange, die
in § 1 (6) Nr. 7 BauGB ausflhrlich definiert werden, ist eine Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB durchzufiihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Der Umweltbericht ist gemall § 2 a BauGB als gesonderter Teil der Begrindung dem
Bebauungsplan beigefligt. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwar-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prufmethoden, sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann.

Parallel zum Bebauungsplan wird durch das Buro flr Landschaftsplanung Dipl.- Forstw.
H.-J. Zurmdhle ein Umweltbericht (Scoping) erarbeitet. Er liefert mit dem Umweltbericht
und der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen
Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungs-
material. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose tber die Aus-
wirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfihrung der Planung enthalt dieser auch die
Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere MaRnahmen zur Vermeidung, Verminde-
rung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vor-
geschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen Mallnahmen sowie weitere
umweltrelevante Malinahmen werden soweit erforderlich vollstandig in den Festsetzungs-
bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert werden. Der vollstandige Umweltbe-
richt wird zur Offenlage erarbeitet. Ein vorlaufiges Scopingpapier liegt den Unterlagen zur
friihzeitigen Beteiligung bei.

5 STADTEBAULICHE DATEN

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa ca. 29.130 m2. Gemal} dem stadtebauli-
chen Entwurf soll das Plangebiet Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden, so dass im Bebauungsplan hier entsprechend ein WA dargestellt werden wird.
Lediglich ein kleiner Teil in Stiden des Plangebiets mit einer Flache von 2.962 m? soll als
Wald erhalten werden, so dass hier eine 6ffentliche Waldflache dargestellt wird.

6 BODENORDNUNG

Das Grundstuck befindet sich im Eigentum des Projektentwicklers. Ein Umlegungsverfah-
ren ist nicht erforderlich.

7 KOSTEN

Der Stadt Waldkirch fallen fir den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften
.Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik“ tGber den Ublichen Verwaltungsaufwand hinaus keine
externen Kosten an. Durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem
Projektentwickler werden alle Kosten, einschliellich anfallender Gutachterkosten, vom
Projektentwickler getragen.

GrolRe Kreisstadt Waldkirch, den .

(Siegel)

Michael Schmieder
Oberburgermeister
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die planungsrechtlichen Festsetzungen
und die értlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
der Grof3en Kreisstadt Waldkirch Ubereinstimmen.

Grolde Kreisstadt Waldkirch, den .

(Siegel)

Michael Schmieder
Oberblrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 3 BauGB o6ffentlich bekannt ge-
macht worden ist. Der Tag der Bekanntmachung im Elztaler Wochenbericht bzw. des Aushangs
am Rathaus warder . . . Der Tag des Inkrafttretens ist somit der .

GroRe Kreisstadt Waldkirch, den .

(Siegel)

Michael Schmieder
Oberblrgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Verf ) Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
errasser: Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

fsp.stadtplanung mit Séren Radigk
Stadt Waldkirch | Dezernat IV - Planen, Bauen und Umwelt | Abt. Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr

Seite 16 von 16



