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GEMEINSAME SATZUNG

zum Bebauungsplan ,Im Gassle — Neufassung Teilbereich“ der Gemeinde Kirchzarten
und die ortlichen Bauvorschriften fiir diesen Bereich

Der Gemeinderat der Gemeinde Kirchzarten hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am .................
den Bebauungsplan "Im Gassle — Neufassung Teilbereich® im Verfahren nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung sowie die értlichen Bauvorschriften unter Zugrun-
delegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634);

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057);

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24 .Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).

§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.Méarz 2010 (GBI. 2010, S. 357, 358 ber. S. 416), zuletzt gedndert am 18.Juli
2019 (GBI. 2019, S. 313 — Inkrafttreten der Anderung am 01. August 2019).

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit seinen 6rtlichen Bauvorschriften
ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil vom 26.09.2019.

§2
Bestandteile der Satzung
1. Der Bebauungsplan besteht aus:
a. der Planzeichnung vom 26.09.2019
b. den textlichen Festsetzungen vom 26.09.2019

l. planungsrechtliche Festsetzungen

2. Die 6rtlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a. den textlichen Festsetzungen vom 26.09.2019
Il. Ortliche Bauvorschriften
Beigeflgt sind:
a. Gemeinsame Begriindung vom 26.09.2019
b. die textlichen Festsetzungen vom 26.09.2019

[l Hinweise
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§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO erlasse-
nen &rtlichen Bauvorschriften der Satzung zuwiderhandelt.

§4
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Im Gassle — Neufassung Teilbereich® und die &rtlichen Bauvorschriften
treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO
i. V.m. § 10 BauGB in Kraft.

Andreas Hall, Blrgermeister

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschllissen
des Gemeinderats Ubereinstimmt.

Andreas Hall, Blrgermeister
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Satzungsbeschluss

In Kraft getreten am

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die
planungsrechtlichen Festsetzungen und die értlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderates der Gemeinde Kirchzarten ubereinstimmen.

Kirchzarten, den ...............

Andreas Hall
Burgermeister

Die Neufassung des Bebauungsplanes "Im Gaéssle -
Neufassung Teilbereich" ist durch ortstibliche Bekanntmachung
nach § 10 (3) BauGB in Kraft getreten.

Kirchzarten, den ................

Andreas Hall
Blrgermeister

Planzeichnung

Projekt Bebauungsplan "Im Gassle - Neufassung Teilbereich"
der Gemeinde Kirchzarten
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In Erganzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. 1 S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I.S. 1057).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli
2000 (GBI. 2000 S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes
vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).

1.  Art der baulichen Nutzung geman § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 Die Art der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung festgesetzt.

1.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 werden Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nach § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO gemai § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
ausgeschlossen.

2. MaB der baulichen Nutzung gemas § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 — 20 BauNVO

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch Grundflachenzahlen,
Vollgeschosse als HéchstmafB und Gebaudehdhen festgesetzt.

2.2 Gebaudehohe ist der hochste Punkt der Dachflache.

3. Bauweise, tiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen gemaB § 9 (1)
Nr. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO

3.1 Die Bauweise (offen) wird in der Planzeichnung festgesetzt.

3.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Hauptnutzungen werden in der
Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

3.3 Stellplatze gemaB § 12 BauNVO durfen nur innerhalb der in der Planzeichnung
dargestellten Uberbaubaren Grundstlcksflachen oder innerhalb der Flachen fir
Stellplatze errichtet werden. Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen fur die Hauptnutzungen zulassig.

3.4 Auf der Flache ,DT“ dlrfen die Baugrenzen zwischen dem WA 2 und dem WA 3 durch
die Errichtung von Terrassenanbauten an die Hauptgebaude und durch auBenliegende
Treppenanlagen gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO
mehr als nur geringfligig Uberschritten werden. Die maximal zul&ssige Uberschreitung
durch Terrassenanbauten ist auf die blau schraffierte Flache beschrankt. Sie ist nur auf
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4.1

5.1

6.1

6.2

7.1

Hohe des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses bis maximal 391,20 m 0.N.N.
zulassig. Die Terrassen dirfen seitlich zwischen den Gebauden im WA 2 und im WA 3
nicht geschlossen werden. Die seitliche Absturzsicherung der Dachterrasse im 1. OG
darf nicht massiv oder geschlossen ausgefiihrt werden. Sie darf die maximal zulassige
Terrassenhdhe um bis zu 1,20 m Uberragen. AuBBenliegende Treppenanlagen inklusive
Podesten dirfen innerhalb der Flache ,DT“ die Baugrenzen der Hauptgebaude um bis
zu 2,00 m Uberschreiten.

Stellung der baulichen Anlagen geman § 9 (1) Nr. 2 BauGB

In der Planzeichnung ist die Stellung der baulichen Anlagen in Form der Firstrichtung
der Hauptbaukérper festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemas § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache zugunsten der
Versorgungstrager und der Allgemeinheit ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des
Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

Die Flachdacher sind auf mindestens 50% der Grundflache des jeweiligen Gebaudes zu
begriinen. Als Begriinung gelten insoweit auch gartnerische Nutzungen in Hochbeeten,
Pflanzentrégen und -kibeln.

Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Pflanzbindung) geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Baum ist dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang oder Fallung dieses Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum
nachzupflanzen.
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1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

3.1

4.1

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert
am 18. Juli 2019 (GBI. 2019, S. 313 — Inkrafttreten der Anderung am 01. August
2019).
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli

2000 (GBI. 2000 S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes
vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).

Gestaltung baulicher Anlagen gemaB § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Zur Fassadengestaltung sind leicht getdnte Farben zu verwenden. Spiegelnde
Fassaden und grelle Farbanstriche sind nicht zulassig.

Die festgesetzte Dachneigung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Werbeanlagen geméaB § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Sie
darfen weder blinken noch sich bewegen.

Im Planungsgebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Die
Anbringung von Werbeanlagen auf Dachflachen und Gber den Gebauden ist unzulassig.

Die GroBe der einzelnen Werbeanlagen darf die Flache von 2 m2 nicht Uberschreiten.
Niederspannungsfreileitungen gemaB § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Das Niederspannungsnetz ist als
Kabelnetz auszufihren.

Stellplatzverpflichtung gemaB § 37 Abs. 1 und § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Im Plangebiet sind fir Wohnungen pro Wohnung mindestens 1,5 Stellplatze (fur 1-
Raum-Wohnungen mindestens 1,0 Stellplatze) herzustellen. Ergibt sich bei der
Berechnung der notwendigen Stellplatze pro baulicher Anlage eine Bruchzahl, so wird
aufgerundet. Bei einer Wohneinheit pro baulicher Anlage sind 2 Stellplatze zu erstellen.
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1.1

2.1

2.2

3.1

Hinweise - Nachrichtliche Ubernahmen
Wasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone Illb des
Wasserschutzgebietes ,Zartener Becken®. Die entsprechenden Schutzbestimmungen
sind zu beachten.

Denkmalschutz

GemaBR § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Regierungsprasidium
Stuttgart, Abt. 8 — Landesamt fir Denkmalpflege, Postfach 20 01 52, Esslingen a. N.,
Dienstisitz Freiburg, Sternwaldst. 14, 79102 Freiburg, unverzlglich zu benachrichtigen,
falls Bodenfunde in diesem Gebiet zu Tage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen,
wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den BaumaBnahmen
betroffen sein sollten.

Das Haus Hauptstral3e Nr. 45 unterliegt als Einzeldenkmal dem Denkmalschutzgesetz
(DSchG) des Landes Baden-Wirttemberg. Demnach darf gemaflt § 8 DSchG: ,Ein
Kulturdenkmal ... nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde

1.  zerstbrt oder beseitigt werden,

2. in seinem Erscheinungsbild beeintrachtigt werden ...*

Beim Anbau an dieses Gebdude ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
einzuholen.

Rettungswege

Mit den Bauantragen ist die Anfahrbarkeit aller Gebaude fir Rettungsfahrzeuge
nachzuweisen.

Planung vom ........c.cccceee

Gemeinde Kirchzarten

Andreas Hall
Bilrgermeister



Projekt: Begriindung
zum Bebauungsplan ,Im Géassle — Neufassung Teilbereich®
der Gemeinde Kirchzarten

Planungsstand: 26. September 2019

Auftraggeber: Gemeinde Kirchzarten
vertreten durch
Herrn Burgermeister Andreas Hall
Talvogteistr. 12, 79199 Kirchzarten

Auftragnehmer: Architekturbiro Thomas Thiele
Dipl.-Ing., Freier Architekt
EngesserstralBe 4a, 79108 Freiburg
Tel 0761/1202110 | Fax0761/120 210
E-mail info@architekturbuero-thiele.de



Bebauungsplan ,Im Gassle — Neufassung Teilbereich* der Gemeinde Kirchzarten

Begriindung vom 26.09.2019
Seite 2 von 6

Erfordernis der Bebauungsplananderung und Abgrenzung des Plangebiets

Der Bebauungsplan ,Im Gassle® aus dem Jahr 1994 setzt das Quartier zwischen
HauptstraBe, GiersbergstraBe, SchulhausstraBe und Im Gassle als allgemeines
Wohngebiet fest. Der Bebauungsplan ist weitgehend umgesetzt, d.h. die verfligbaren
Bauflachen sind bebaut.

Im Jahr 2009 wurde der Bebauungsplan in einem kleinen Teilbereich am stdwestlichen
Ende des Plangebiets auf den Fist.Nr. 63, 63/7 und 63/8 geandert. Anlass war eine
geplante Bebauung auf FIst.Nr. 63/8 hinter dem denkmalgeschiitzten Gebaude
HauptstraBe 45. In Abstimmung mit dem Vorhabentrdger wurde die Anderung als
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) nach § 12 BauGB aufgestellt. Sie setzte ein
zusatzliches, leicht gekrimmtes Baufenster fir ein Wohnhaus mit zwei bis drei
Vollgeschossen fest. Dieses Vorhaben wurde aufgrund geénderter Zielsetzung des
Vorhabentragers jedoch nicht verwirklicht. Der Vorhabentrager verfolgt das Vorhaben in
der damaligen Form nicht weiter. Uberdies hat sich herausgestellt, dass die
Plananderung von 2009 wegen formaler Mangel nicht die Anforderungen an einen VEP
nach § 12 BauGB erflllte und deshalb vermutlich unwirksam ist.

Der Vorhabentrager hat das Wohngebaude nun umgeplant und in der Héhe reduziert.
Weil es dadurch nicht mehr dem VEP entspricht und weil dieser ohnehin vermutlich
unwirksam ist, kann das Vorhaben aber trotz seiner vorgenannten Veranderungen nicht
auf Basis des VEP genehmigt werden. Es bedarf daher der erneuten Aufstellung eines
Anderungsbebauungsplans fur diesen Teilbereich, um das verkleinerte Wohngebaude
zu ermoglichen.

Auf einen VEP soll nach den Erfahrungen aus 2009 nun jedoch verzichtet und ein
normaler Angebotsplan aufgestellt werden. Damit dieser unabhangig von den
vorausgehenden Planen und Plananderungen gilt, wird er nicht als Anderungsplan
aufgestellt, sondern als Neufassung des betreffenden Teilbereichs. Der Geltungsbereich
wurde genauso abgegrenzt wie 2009, um sicherzustellen, dass das gesamte Gebiet
weiterhin wirksam Uberplant ist. Er umfasst die Flst.Nr. 63/7, 63/8 und 63 der Gemarkung
Kirchzarten mit insgesamt ca. 1.872 m2.

Wahl des Verfahrens

Die vorliegende Neufassung des Teilbereichs wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Die Uberbaubare
Grundstiicksflache im Geltungsbereich der Neufassung liegt weit unter 20.000 m?, und
es handelt sich zweifellos um eine Innenentwicklung. Anhaltspunkte fir ein Vorliegen
von Ausschlussgriinden fir die Anwendung des § 13a BauGB nach Abs. 1 S. 4 oder S.
5 BauGB (Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung,
Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten oder von Stérfallbetrieben nach
der Seveso llI-Richtlinie) liegen nicht vor.
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3.1

3.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Nutzungsart

Festgesetzt wird entsprechend dem Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im
Gassle® ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, in dem auf3er der Hauptnutzung
Wohnen auch die sonstigen Regelnutzungen des § 4 Abs. 2 BauNVO
(gebietsversorgende Laden, Gastronomie und Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zulassig sind. Von
den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden
Gartenbaubetriebe wegen ihre hohen Flachenbedarfs und Tankstellen wegen der durch
sie verursachten Immissionen ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
nicht stérende Gewerbebetriebe und Verwaltungsanlagen bleiben ausnahmsweise
zuldssig, d.h. sie kdnnen im Einzelfall genehmigt werden, wenn sie gebietsvertraglich
sind.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die durch Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzten tGiberbaubaren
Grundstlcksflachen entsprechen weitgehend denjenigen aus dem — vermutliche
unwirksamen — Anderungsplan von 2009. Im Teilbereich WA 1 bleiben die Baugrenzen
fir Hauptgebaude und Stellplatze und die private Grinflache unveréandert. Im Vergleich
zum Ursprungsplan von 1994 wird das Baufenster allerdings angepasst, damit es den
tatsdchlichen Gebaudegrundriss des bereits dort stehenden Wohngeb&udes besser
abbildet, das nicht genau dem Baufenster von 1994 entspricht. Gebdude und Baufenster
sind damit kiinftig nahezu deckungsgleich.

In den Teilbereichen WA 2 und WA 3 wurden im Vergleich zum Anderungsplan von 2009
folgende Anpassungen durchgefihrt:

- Das denkmalgeschitzte Gebaude im WA 2 hat einen genehmigten Anbau mit einer
Loggia nach Nordwesten erhalten, der Uber die schon 1994 festgesetzte Baugrenze
hinausging. Das jetzige Baufenster flhrt den tatsachlichen Bestand nach und bezieht
die Loggia ein. Die private Grunflache im WA 2 wird im Gegenzug um die Flache der
Loggia reduziert. Gleiches gilt fir die genehmigten Stellplatze auf dem Grundstick.

- Das Baufenster fur den Neubau im WA 3, das im Bebauungsplan von 1994 noch gar
nicht enthalten war, wurde im Vergleich zum Anderungsplan von 2009 leicht nach
Norden erweitert. Das entspricht allerdings der bereits 2009 vorgesehenen Bebauung,
die am nérdlichen Ende im EG frei bleibt und dort Stellplatze ermdéglicht, jedoch mit dem
1. OG die Stellplatze teilweise Uberkragt. Das Uberkragende 1. OG, das zum
Hauptgebaude gehdrt, wird durch das jetzige Baufenster besser abgebildet.

- Zwischen dem Neubau im WA 3 und dem denkmalgeschiitzten Geb&ude im WA 2 wird
eine Flache festgesetzt, auf der eine Uberbauung mit einer Dachterrasse in Hoéhe des 1.
Obergeschosses zugelassen wird, die die beiden Geb&ude verbindet. Diese Flache war
bereits 2009 als Flache zur Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch
Balkone, Loggien und Auskragungen vorgesehen. Die Festsetzung wurde nun unter
Bezugnahme auf § 23 Abs. 3 S. 3 und § 23 Abs. 2 S. 3 BauNVO prazisiert und damit
klargestellt, dass es sich bei der Dachterrasse inklusive dem Treppenaufgang nicht um
eine Nebenanlage, sondern um einen Teil des Hauptgebaudes handelt.
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3.3 MaB der baulichen Nutzung
3.3.1 Gebaudeho6hen

Das Bestandsgebdude im WA 1 weist drei Vollgeschosse auf. Wahrend der
Bebauungsplan von 2009 noch zwei bis drei Vollgeschosse festsetzte, wurde
entsprechend dem Bestand nunmehr die Héhe auf bis zu drei Vollgeschosse festgesetzt.
Die Hohenfestsetzungen wurden von einer Firsthéhe Gber Geldnde auf eine inhaltlich
bestimmtere Gebaudehéhe Uber NN geéndert.

Im WA 2 (denkmalgeschutztes Bestandsgebdude) bleibt es wie bisher bei zwei
Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von 396 m tiber NN. Auf die Festsetzung einer
Traufhéhe kann hier verzichtet werden, da aus Denkmalschutzgriinden ohnehin kein
Flachdach zul&ssig ist.

Im WA 3 (Neubau) wurde entsprechend der nunmehrigen Planung die Gebaudehdhe
von bisher zwei bis drei Vollgeschossen auf nur noch zwei Vollgeschosse reduziert.
Dementsprechend sinkt auch die Gebaudehdhe um 1,35 m. Zulassig ist auf dem zweiten
Vollgeschoss jedoch eine Dachterrasse, auf der in begrenztem Umfang z.B. auch
Beschattungsanlagen errichtet werden dirfen. Da der Neubau nunmehr ein Flachdach
vorsieht, wodurch Gebaude- und Traufhéhe identisch sind, konnte auf die Festsetzung
einer Traufh6he verzichtet werden.

3.3.2 Grundflachenzahl (GRZ)

Erhéht wurde im Vergleich zu 2009 die GRZ im WA 2 und WA 3 von 0,4 auf 0,6. Denn
bei der Kalkulation der GRZ (Verhéltnis von Grundstlcksflache zu Gebaudegrundflache)
im Jahr 2009 wurde die auf FIst.Nr. 63/7 festgesetzte private Grinflache irrtimlich mit
einberechnet, was jedoch nicht zulassig ist, weil festgesetzte Grinflachen kein Bauland
sind. Dadurch steht insgesamt weniger anrechenbare Grundstiicksflache zur Verfigung.
Hinzu kam des Weiteren die Loggia, die die Grundflache des Denkmalgebdudes
vergroRert. Aulerdem ist die Flache ,DT* fur die verbindende Dachterrasse als Teil des
Hauptgebaudes anzusehen und deshalb in die Gebaudegrundflache einzurechnen, was
2009 irrtimlich auch nicht erfolgte. Bei der geplanten vollstandigen Ausnutzung der
Baufenster errechnet sich somit eine tatsachliche GRZ von tber 0,5. Festgesetzt werden
soll deshalb eine GRZ von 0,6.

Im Wohngebiet ist regelmaBig eine GRZ von bis zu 0,4 nach § 17 Abs. 1 BauNVO
zulassig, Geman § 17 Abs. 2 BauNVO kann die maximale GRZ aber durch Festsetzung
im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Diese Voraussetzungen sind hier aus
folgenden Griinden erfullt:

- Stadtebaulicher Grund fir die erhéhte Grundflaichenzahl ist das Erfordernis der
Nachverdichtung im Zuge der Innenentwicklung angesichts des massiven
Flachenmangels fir Wohnbauflachen in der Region Freiburg und der Gemeinde
Kirchzarten.
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3.4

3.5

- RegelméaBig zulassig ist eine GRZ von 0,6 gem. § 17 Abs. 1 BauNVO in Mischgebieten
und in Dorfgebieten. Eine GRZ von 0,6 ist anhand dieses MaBstabes am vorliegenden
Standort auch deshalb stadtebaulich gut vertretbar, weil es sich nicht um ein
aufgelockertes Neubauwohngebiet am Ortsrand handelt, sondern um einen Teil des
ehemals dorflich gepragten Ortskerns, der bis zur Aufgabe der friheren
landwirtschaftlichen, kleingewerblichen und handwerklichen Nutzungen einem
Dorfgebiet entsprach. In solchen innerdrtlichen Verdichtungsbereichen ist deshalb auch
noch heute, wenn die urspringlich dorfpragenden Nutzungen durch Wohngebaude
ersetzt werden, eine héhere Verdichtung Ublich und vertraglich.

- Das Gebaude im WA 3 wurde im Vergleich zu 2009 in der H6he reduziert, so dass sich
die gesamte Baumasse im Saldo sogar verringert.

- Angesichts der maBvollen H6henentwicklung und der Reduzierung der Gebaudehdhe
im WA 3 im Verhéaltnis zur Planung aus 2009 werden durch die erhdhte GRZ auch nicht
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf den Baugrundstiicken oder in der
Umgebung beeintrachtigt. Rund um die beiden Grundstiicke gibt es genug Freiflachen,
die die erhéhte Verdichtung kompensieren. Nachbargebdude werden nicht (etwa durch
Verschattung) unzumutbar beeintrachtigt.

- SchlieBlich wird fir das WA 3 festgesetzt, dass mindestens 50 % der Dachterrasse des
Neubaus zu begrinen sind, was einen Ausgleich flr die Versiegelungswirkung der
héheren Verdichtung schafft.

Die Uberschreitung der GRZ fiir Wohngebiete auf bis zu 0,6 ist daher sowohl
stadtebaulich begriindet als auch in deren planerischen Umfeld so gut vertraglich, dass
sie keine nachteiligen Auswirkungen hat. Durch die Dachbegriinung wird sie
ausgeglichen.

Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze nach § 12 BauNVO dirfen nur innerhalb der in der Planzeichnung
dargestellten Uberbaubaren Grundstucksflache oder innerhalb der Flache fur Stellplatze
ausgewiesen werden. Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen fir die Hauptnutzung zuldssig. Fir die Regulierung sonstiger
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO wird kein planerisches Bedirfnis gesehen,
weshalb diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben auf den Grundstlcksflachen
im Ubrigen zulassig sind. Gleiches gilt fir die Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO
zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Abwasserableitung.

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

Die Festsetzungen zum Ausschluss metallgedeckter Dacher, zur Begrinung von
Flachdachern und Erhaltungs- und Pflanzgebote flir Baume dienen dazu, die Eingriffe in
Boden und den Wasserhaushalt zu reduzieren. Die Festsetzung von mindestens 50%
Begriinung des Flachdachs im Neubau WA 3 dient Uberdies dazu, die erhdhte
Versiegelung durch die Erhéhung der Grundflachenzahl auf 0,6 auszugleichen (s.0.) und
dient auch der Minimierung der Auswirkungen auf Wasser- und Bodenhaushalt.
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4. Ortliche Bauvorschriften

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen sichern ein duBeres Erscheinungsbild,
das sich in das vorhandene Bild der angrenzenden Ortslage einfligt. Zwar weicht das
Flachdach auf dem Neubau im WA 3 davon teilweise ab. Da das Geb&ude jedoch in
zweiter Reihe steht und auBerdem in der Héhe reduziert wurde, wird das Ortsbild
dadurch nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzung zu den Werbeanlagen dient dazu, das Plangebiet nicht mit
Fremdwerbung jeglicher Art und GroéRRe zu ,verunstalten®. Das Planungsgebiet ist ein
allgemeines Wohngebiet. Das Wohngebiet soll fir den Betrachter auch als solches
wahrnehmbar sein. Blinkende oder sich bewegende Werbeanlagen entsprachen nicht
dem in einem Wohngebiet angestrebten Ruhebedirfnis.

Die Stellplatzpflicht wird entsprechend der in Kirchzarten tblichen Praxis auf 1,5 pro
Wohneinheit festgesetzt. Fir Kleinwohnungen bleibt es bei einem Stellplatz pro
Wohnung.
Aus dem urspringlichen Bebauungsplan von 1994 Gbernommen und erneut festgesetzt
wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die weiter 6&stlich befindlichen
Hinterliegergrundsticke.

5. ErschlieBung

Die offentliche ErschlieBung - sowohl verkehrstechnisch wie ver- und
entsorgungsmanig — ist vorhanden und bleibt unverandert bestehen.

6. Kostenauswirkungen

Die Planungskosten werden jeweils halftig vom Bauherrn und der Gemeinde Kirchzarten
getragen.

7. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Gassle — Neufassung Teilbereich®
umfasst eine Gesamtflache von 1.871,55 m? und weist folgende Flachen aus:

Prozent (%) Flachen (m?)
allgemeines Wohngebiet 90 1.686,55
private Griinflachen 10 185
Bebauungsplangebiet 100 1.871,55

Gemeinde Kirchzarten, den

Andreas Hall
Blrgermeister



