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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Am Kandelnordful® befindet sich das Gelande der orts- und auch landschaftsbildpragen-
den ehemaligen Herz-Kreislauf-Klinik, die 1972 eréffnet wurde. Nachdem das sogenannte
Berghaus im ruckwartigen Grundstlcksbereich 1982 und 1993 unter anderem um das an
der Kandelstral3e befindliche Diagnostikgebaude erganzt wurde, wurde der Klinikbetrieb
zum Jahresende 2003 eingestellt. Zwischenzeitlich (ab 2009) fungierten die Objekte als
Pflegeklinik. Diese musste jedoch 2015 schliel3en, 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.

Innerhalb der Region hat sich Waldkirch zu einem beliebten Wohnort entwickelt. Vergan-
gene Bebauungsplangebiete, die der Schaffung von Wohnraum dienten, wurden jeweils
in kUrzester Zeit aufgesiedelt (bspw. ,Unter der Kastelburg® (2002), ,,Am Stadtrain“ (2002),
.Mack-Areal” (2009), ,Am Schanzle* (2015) oder ,Papiergassle” (2019). Das Baugebiet
.Ebertle II“ (2020) befindet sich derzeit im Bau. Dennoch halt die Nachfrage nach Woh-
nungen weiter an - ein erheblicher Mangel ist fortlaufend festzustellen. Zudem ist Wald-
kirch auch als ,Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt® im Sinne von § 201a
des Baugesetzbuchs klassifiziert. Um die Funktion als Mittelzentrum dauerhaft zu sichern,
will die Stadt Waldkirch auch weiterhin Wohnbauland zur Verfiigung stellen. Auf dem
Areal der ehemaligen Herz-Kreislauf-Klinik ergibt sich nun die Chance, eine Flache mit
einer GrofRe von ca. 3,1 ha neu zu ordnen. Nach dem sinnvollen teilweisen Abbruch der
bestehenden Gebaude soll insbesondere dringend bendtigter Wohnraum in Form Ge-
schosswohnungsbauten bereitgestellt werden.

Da der Flachennutzungsplan die vorgesehene Flache gegenwartig noch als Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung ,Herz-Kreislauf-Klinik“ darstellt, ist die aus zwei Teilbe-
reichen bestehende 9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans im zweistufigen
Regelverfahren erforderlich, um anschlieBend den Bebauungsplan aus diesem entwi-
ckeln zu kénnen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Waldkirch
wird der Bebauungsplan ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik“ mit Umweltprifung und Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung im Parallelverfahren aufgestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der 6rtlichen 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 fir alle Generationen
= Okonomische Erschlieung und Verkehrsminimierung im Quartiersinneren
= Berucksichtigung von FuRwegeverbindungen

= Teilweiser Abbruch bzw. optische Aufwertung ortsbildschadlicher Gebdudesubstanz
und Einbindung der Neubebauung in das Landschaftsgeflige

» Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Neubebauung
= Berucksichtigung des Integrierten Klimaschutzkonzepts
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1.2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Der ca. 3,1 ha grofde Teilbereich ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik“ befindet sich im Osten
der Kernstadt. Im Norden verlauft die Kandelstralle, im Osten befinden sich die L186 und
der Park am Seerosenteich, im Siden und Westen schlieRen unmittelbar der Kandel so-
wie die Bebauungen des Wohngebietes ,Flotz- und Wisserswand® an. Das Gelande steigt
von Norden nach Siden sukzessive an. Der Teilbereich ,Noérdliche Flotzebene® (ca.
2,04 ha) ist nordlich des Teilbereiches ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik* gelegen und wird
insbesondere umschlossen von der B294 im Nordwesten und der L186 im Nordosten.
Sudlich bzw. sidwestlich dessen befinden sich Landwirtschaftsflachen.

Aus den unter 2.2 erlauterten Griinden, sind zwei Teilbereiche von der 9. Punktuellen

FNP-Anderung tangiert. Diese werden aus plangraphischen Griinden zu einem Geltungs-
berelch zusammengefasst
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Abb. 1: Lage des Plangebiets im Katasterauszug, Quelle: LGL, FSP (genordet, ohne MaRstab)
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f

Abb. 2: Lage des Plangebiets im Luftbild, Quelle: LUBW (genordet, ohne Malistab)

1.3 Verfahrensart und -ablauf

1.3.1 Verfahrensart

Die 9. Punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans wird als zweistufiges Regelver-
fahren, bestehend aus der Frihzeitigen Blrger- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB und der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB, durchgefiihrt. Eine
Umweltprufung gem. § 2 (4) BauGB erfolgt obligatorisch. Parallel wird der Bebauungs-
plan ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik* aufgestellt.
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1.3.2 Verfahrensablauf

29.01.2025

bis

Schreiben vom
. mit Frist
bis zum __.

Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:

= empfiehlt der VVG Waldkirch, Gutach i. Br. und Simonswald
die Durchfiihrung der 9. Punktuellen Flachennutzungs-
plananderung

Der Gemeinderat der Stadt Waldkirch:

» billigt den Vorentwurf der 9. Punktuellen Flachennutzungs-
plananderung

» beschlie3t die Durchflihrung der Frihzeitigen Beteiligung
gem. § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB
(Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange)

Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 (1) BauGB
Der gemeinsame Ausschuss der VVG:

» fasst den Aufstellungsbeschluss zur 9. Punktuellen FIa-
chennutzungsplananderung

» behandelt die eingegangenen Stellungnahmen aus der
Fruhzeitigen Beteiligung

= billigt den Entwurf der 9. Punktuellen Flachennutzungs-
plananderung

= beschliet die Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 (2) BauGB
(Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange)

Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Durchflihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB
(Beteiligung der Offentlichkeit)

Der gemeinsame Ausschuss der VVG:

» behandelt die eingegangenen Stellungnahmen aus der
Offenlage

» fasst den Feststellungsbeschluss zur 9. Punktuellen FIa-
chennutzungsplananderung

GEGENSTAND DER 9. PUNKTUELLEN FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

21 Allgemeines zum 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 8 punktuellen Anderungen unterzogen.
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2.2

Gegenwartig wird die 10. Punktuelle Anderung im Zusammenhang mit dem Bebauungs-
plan ,Buchholzer Kreisel“ (Waldkirch-Buchholz) vorbereitet. Da davon auszugehen ist,
dass das hiesige Verfahren zlgiger zum Abschluss kommt als das friher eingeleitete
Verfahren zum Buchholzer Kreisel, ist von der 9. Anderung die Rede.

In der Vergangenheit wurde bereits eine 9. punktuelle Anderung des Flachennutzungs-
plans im Bereich ,Mattenhof* in der Gemeinde Simonswald begonnen. Da dieses Projekt
nicht weiterverfolgt wird, wird die Nummer der 9. Anderung des Flachennutzungsplans
neu vergeben.

Aktuelle Darstellung und erforderlicher Wohnbauflachenbedarfsnachweis

Im stdlichen Teilbereich ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik“ stellt der Flachennutzungsplan
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Herz-Kreislauf-Klinik“ dar. Insofern
kann der insbesondere zu Wohnzwecken dienende Bebauungsplan ,Ehemalige Herz-
Kreislauf-Klinik“ nicht aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
entwickelt werden.

Um neue Wohnbauflachen im FNP ausweisen zu kénnen, ist der Bedarf entsprechend
nachzuweisen. Hierzu sind alle noch vorhandenen Wohnbauflachen - ganz gleich, ob tat-
sachlich entwickelbar oder nicht - anzurechnen. In der Folge kann nicht im Bereich der
ehemaligen Herz-Kreislauf-Klinik eine neue Wohnbauflache ausgewiesen werden, ohne
vorher die anderen Wohnbauflachen beansprucht zu haben. Aus diesem Grund werden
im Rahmen der 9. Punktuellen Flachennutzungsplananderung rechnerisch keine neuen
Wohnbauflachen ausgewiesen. Es findet lediglich eine Flachenverlagerung statt, wobei
die nérdliche Wohnbauflache der Flotzebene in den Bereich der ehemaligen Herz-Kreis-
lauf-Klinik verschoben wird. Der nordliche Bereich der Flotzebene wird kiinftig gemaf der
tatsachlichen Nutzung wieder als Landwirtschaftsflache dargestellit.

Ein dezidierter Bedarfsnachweis, der aufgrund diverser noch verfligbarer Flachen ohne-
hin nicht hatte erbracht werden konnen, wird somit nicht erforderlich.

Abb. 3: aktuell wirksamer Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs (griin), Quelle: INGRADA WebGIS
der Stadt Waldkirch (genordet, ohne Maf3stab)
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2.3 Geplante Darstellung

Kunftig soll der Bereich der ehemaligen Herz-Kreislauf-Klinik zweckentsprechend uber-
wiegend als Wohnbauflache dargestellt werden. Der sudlich bzw. stiddstlich angrenzende
Teil ist derzeit ebenfalls als Sonderbau- bzw. in einem sehr kleinen Teilbereich als Land-
wirtschaftsflache ausgewiesen (Abb. 3) und wird kinftig der Realitat entsprechend als
Waldflache dargestellit.

Im Westen des Teilbereichs ,Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik“ reicht die Darstellung der
Sonderbauflache ,Herz-Kreislauf-Klinik“ Gber den Geltungsbereich des Bebauungsplans
hinaus. Dass dieser kleine Bereich nun als Landwirtschaftsflache dargestellt werden soll,
ist als Randkorrektur zu verstehen (Abb. 4: beige im sudlichen Teilbereich, ca. 0,1 ha).

Der Umgriff des Teilbereichs ,Noérdliche Flotzebene® entspricht aufgrund der erforderli-
chen Verschiebung der Gro3e der neuen Wohnbauflache im Teilbereich ,Ehemalige
Herz-Kreislauf-Klinik“. Im Rahmen der 9. Punktuellen Flachennutzungsplananderung wird
dieser wieder der Landwirtschaft zugefiihrt (in Abb. 4: vollstandiger nérdlicher Teilbereich,
ca. 2,52 ha).

Aus plangraphischen Grinden wird der Geltungsbereich westlich des Teilbereichs ,Nord-
liche Flotzebene® erweitert, um die Plangraphik der geplanten Wohnbauflache schlieen
zu kénnen. Zudem wird zwischen den beiden Teilbereichen die Strallenverkehrsflache
aufgenommen, um einen zusammenhangenden Geltungsbereich erstellen zu kdnnen. An
der Darstellung und GréRe der StraBenverkehrsflache wird keine Anderung vorgenom-
men.

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

Grofle Kreisstadt Waldkirch
"Ehemalige Herz-Kreislauf-Klinik"

ausgefertigt:

rechtswirksam:

Waldkirch, den

Abb. 4: Flachennutzungsplan mit der 9. punktuellen Anderung, Quelle: FSP (genordet, ohne MaRstab)

STANDORTWAHL

Ziel der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans ist die Umnutzung der ehe-
maligen Herz-Kreislauf-Klinik. Daher ist der Standort im Grunde genommen vorgegeben.
Zudem liegen durch die bestehende Bebauung keine umweltrelevanten Restriktionen, wie
Biotope, Schutzgebiete und Streuobstbestande, vor.

Aus den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans betrachtet, ist es das lang-
fristige Ziel notwendige Siedlungserweiterungen in Waldkirch entlang der Bundesstralie
B294 zu vollziehen, darunter die geplanten Wohnbauflachen zwischen Klinikgeldnde und
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der Bundesstralle. Da das Klinikareal aus seiner Nutzung gefallen ist und als Gesund-
heitsstandort nicht weiter bendtigt wird, ist eine Umnutzung zum Wohnquartier an dieser
Stelle im Stadtgebiet die konsequente Fortfihrung des Ubergeordneten Entwicklungs-
ziels.

Darlber hinaus kénnen durch den Neubau von Wohngebauden auf einer bereits versie-
gelten Flache wichtige Bodenressourcen im Aulienbereich geschont werden. Dies betrifft
unter anderem die angrenzenden geplanten Wohnbauflachen, die fur die Siedlungserwei-
terung weiterhin zurlckgestellt werden kédnnen und mit dem Teilbereich ,Nordliche Flot-
zebene* durch die Darstellung als landwirtschaftliche Flache sogar langfristig einer Be-
bauung entzogen wird.

Unter den genannten Punkten wird an der Wohnbebauung auf dem ehemaligen Klinikge-
lande festgehalten und der Flachennutzungsplan von einer Sonderbauflache hin zu einer
Wohnbauflache geandert.

4 UMWELTBERICHT

Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Um-
weltbericht) sowie eine artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt obligatorisch auf der
Ebene des Bebauungsplans durch das Buro fur Landschaftsplanung Zurmdhle aus Wald-
kirch.

5 REGIONALPLANUNG

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung sowie der Lan-
des- und Regionalplanung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich flr
Kommunen die Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Ergan-
zung bzw. Aufstellung von Bauleitplanen.

Der Anderungsbereich ist im Regionalplan im nérdlichen Teilbereich ohne Signatur ver-
sehen. Der sudliche Teilbereich (Klinik-Areal) wird als Siedlungsflache Bestand — Wohn-
und Mischgebiet dargestellt. Damit kann die geplante Wohnbauflache aus den Zielen des
Regionalplans entwickelt werden. Regionale Grinzige und Griunzasuren sind von der
vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans nicht betroffen.
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Abb. 5: Regionalplan mit der 9. punktuellen Anderung, Quelle: Verband Region Stidlicher Oberrhein (genordet, ohne MaR-
stab)

6 STADTEBAULICHE DATEN

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 6,02 ha und wird unterschiedlich dar-

gestellt:

FNP wirksam 9. FNPA Bilanz
Sonderbauflache 2,94 ha 0,00 ha -2,94 ha
Wohnbauflache 2,84 ha 2,84 ha + 0,00 ha
Landwirtschaftliche Flache 0,15 ha 2,52 ha +2,37 ha
Grinflachen 0,00 ha 0,11 ha + 0,11 ha
Waldflache 0,00 ha 0,46 ha + 0,46 ha
Stralenverkehrsflache 0,09 ha 0,09 ha 0,00 ha
Geltungsbereich 6,02 ha 6,02 ha

7 KOSTEN

Der Stadt Waldkirch fallen fir die 9. Punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans
.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.
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Waldboinct: - Gutack - Simonswald

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft

Stand: 30.07.2025

Grolde Kreisstadt Waldkirch, den .

Michael Schmieder
Vorsitzender der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Waldkirch - Gutach - Simonswald

(Siegel)
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes mit den textlichen Bestandteilen unter Beach-
tung des Verfahrens nach dem BauGB mit den hierzu ergangenen Beschllissen des gemeinsa-
men Ausschusses der VVG Waldkirch, Gutach i. Br. und Simonswald tGbereinstimmen.

GrolRde Kreisstadt Waldkirch, den .

(Siegel)

Michael Schmieder
Vorsitzender der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Waldkirch - Gutach - Simonswald

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass die Genehmigung der 9. Punktuellen Flachennutzungsplananderung 6f-
fentlich bekannt gemacht worden ist. Der Tag der Bekanntmachung im Elztaler Wochenbericht
bzw. des Aushangs am Rathaus warder . . . Der Tag des Inkrafttretens ist somit der

Grolde Kreisstadt Waldkirch, den .

(Siegel)

Michael Schmieder
Vorsitzender der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Waldkirch - Gutach - Simonswald

fsp .stadtplanung
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