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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Kirchzarten mit rund 10.000 Einwohnern liegt im Stdschwarzwald, unmittel-
bar 6stlich der Stadt Freiburg im Breisgau. Der Gemeinde Kirchzarten gehéren seit Einge-
meindung 1974 auch Zarten und Burg an. Burg gliedert sich wiederum in die drei Ortsteile
,Burg-Hoéfen®, ,.Burg am Wald“ und ,Burg-Birkenhof*.

Der Bebauungsplan ,Bihlacker 1I“ umfasst einen Teilbereich des Ortsteils ,Burg am Wald®,
mit einer Flache von ca. 4 ha. Nachdem der Bebauungsplan aus dem Jahr 1986 bereits zwei
Anderungen in den Jahren 1988 und 1994 erfahren hat, besteht nun Anlass zu einer dritten
Anderung.

Mit der 3. Anderung und Teilneufassung des Bebauungsplanes ,Biihlacker I1“ sollen auf zwei
Grundstiicken im Plangebiet die Baufenster erweitert werden, um Anbauten bzw. Neubauten
von Wohnhausern auf bisher nicht bebaubarer Grundsticksflache planungsrechtlich zu er-
moglichen. Auf Anfrage der Grundstiickseigentimer beschloss die Gemeinde die Anderung
des Bebauungsplanes mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ge-
wlinschten Bauvorhaben zu ermdglichen.

Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung und Teilneufassung ist es, dem landes- und
regionalplanerischen Ziel der ,Innen- vor AufRenentwicklung“ Rechnung zu tragen und die
innerdrtliche Nachverdichtung durch Nutzung von Bauflachenpotenzialen zu unterstitzen.
Weiterhin kann durch die Bebauungsplananderung in der Gemeinde, in welcher eine standi-
ge Nachfrage an Wohnbauflachen mit zunehmender Tendenz besteht, weiterer Wohnraum
geschaffen werden.

Konkret werden auf den Flurstiicken 21 und 23 Erweiterungen der Baufenster durchgefiihrt.
Im Falle des Fl.st. 21 erfolgt eine Vergrol3erung des bestehenden Baufensters in ndrdliche
Richtung, mit dem Ziel, einen Anbau an das Bestandsgebaude zu ermdéglichen. Auf dem
Fl.st. 23, auf welchem im urspriinglichen Bebauungsplan kein Baufenster ausgewiesen ist,
wird ebenfalls eine zusatzliche Uberbaubare Grundstiicksflache geschaffen. Hiermit wird die
Bebaubarkeit durch ein Hauptgebaude ermdglicht.

DarlUber hinaus werden mit der Bebauungsplananderung und Teilneufassung die textlichen
Festsetzungen an aktuelle Gegebenheiten und Rechtsvorschriften angepasst.

2. Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung, GrioR3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Ortsteiles ,Burg am Wald* der Gemeinde Kirch-
zarten. Es wird begrenzt durch die Mihlenstral3e im Osten, die Ibentalstralle im Stiden sowie
die StraBe Am Schmiedacker im Westen. Uber die lbentalstraBe sind der Ortsteil und das
Plangebiet an die Gbrigen Ortsteile Kirchzartens sowie an das uberértliche Verkehrsnetz an-
gebunden.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets in Kirchzarten.

(Quelle: OpenStreetMap, bhm, 2019)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst konkret die Flurstiicke Nr. 21, 23, 23/1,

2312, 23/3, 23/4, 23/5, 23/6, 23/7, 23/9 und 23/10 in der Gemarkung Burg mit einer Gesamt-
flache von ca. 0,5 ha.

Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: ALK Gemeinde Kirchzarten, bhm, 2019)
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2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1 Nutzungen

Das Plangebiet ist als ausgewiesenes Allgemeines Wohngebiet von Wohnnutzung gepragt.
Innerhalb des Gebietes befinden sich mehrere Einzel- und Doppelhauser sowie verschiede-
ne Nebenanlagen. Im Ubrigen werden die Flachen als Griinflachen und Hausgérten genutzt
sowie teilweise als Nutzgarten bewirtschaftet.

2.2.2 ErschlieBung

Verkehrlich erschlossen werden die ¢stlichen Grundsticke (MuhlenstraRe 1 und 3) Uber die
MuhlenstralRe und die westlichen Grundstiicke (Am Schmiedacker 15, 17, 19, 21, 23 und 25)
uber die StraBe Am Schmiedacker. Von der sidlich des Plangebiets verlaufenden Ibental-
stral3e besteht gemafd urspriinglichem Bebauungsplan keine Zufahrtsmaoglichkeit in das
Plangebiet der 3. Bebauungsplananderung und Teilneufassung. GroR3raumig ist das Plange-
biet Gber die Ibentalstralle an Kirchzarten und die Nachbargemeinden sowie an die Bundes-
stralle B 31 (Breisach am Rhein — Lindau (Bodensee)) und dariber an das Uberortliche
Stral3enverkehrsnetz angebunden.

Unmittelbar stdlich des Plangebiets befindet sich dartiber hinaus eine Bushaltestelle, welche
an die Linie Freiburg — Buchenbach angebunden ist. Der Bahnhof Kirchzarten stellt den An-
schlusspunkt an das Schienenverkehrsnetz dar.

2.2.3 Ver-und Entsorgung

Da es sich bei der Bebauungsplananderung um die Uberplanung und Nachverdichtung eines
bereits erschlossenen und bebauten Gebietes handelt, sind alle erforderlichen Leitungen
entlang der ErschlieBungsstraRen vorhanden.

2.2.4 Immissionen

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine immissionsreichen Nutzungen. Der
Ort Burg am Wald ist gepragt von Wohnnutzung und wenigen weiteren nichtstérenden Nut-
zungen, welche sich nicht durch Immissionen beeintrachtigen.
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2.2.5 Impressionen Plangebiet im Bereich der Baufenstererweiterungen

Abb. 3: Blick von Siidwesten des Plangebiets (Baufenstererweiterung Fl.nr. 23).
Foto bhm.

Abb. 4: Blick von Sudosten des Plangebiets (Baufenstererweiterung Fl.nr. 23).
Foto bhm.
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Abb. 5: Blick von Osten des Plangebiets (Baufenstererweiterung Fl.nr. 21).
Foto bhm.

3. Ubergeordnete Vorgaben und kommunale Satzungen

3.1 Regionalplanung
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidlicher Oberrhein.
(Quelle: Regionalverband Sidlicher Oberrhein, 2019)
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Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
setzt.

Im aktuellen Regionalplan des Regionalverbandes Sidlicher Oberrhein ist das betroffene
Gebiet als Wohnbauflache im Bestand ausgewiesen. Der Bebauungsplan tragt somit den
Zielen der Regionalplanung Rechnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane als verbindliche Bauleitplane aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Der geltende Flachennutzungsplan des Verwaltungsverbandes ,Dreisamtal® (Kirchzarten,
Buchenbach, Stegen und Oberried) aus dem Jahr 2002 (digitale Neufassung von 2010) mit
seinen bisher erfolgten Anderungen, stellt im Geltungsbereich Wohnbauflache im Bestand
dar.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplans stehen der Nachverdichtung im Plangebiet durch
weitere Wohnbebauung somit nicht entgegen.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.
(Quelle: Gemeinde Kirchzarten, 2019)

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Im vorliegenden Fall wird die 3. Anderung und Teilneufassung des Bebauungsplanes ,Blihl-
acker II“ durchgefiihrt. Das Plangebiet liegt somit im Geltungsbereich des ursprunglichen
Bebauungsplanes ,Buhlacker Il in Kraft getreten durch Bekanntmachung am 18. August
1986. Der urspringliche Bebauungsplan erstreckt sich tber ein Gebiet von ca. 4 ha.
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Abb. 8: Planzeichnung zum urspriinglichen Bebauungsplan ,,Biihlacker II.
(Quelle: Gemeinde Kirchzarten, 2019)

Der Bebauungsplan ,Biihlacker I hat bisher zwei Anderungen in den Jahren 1988 und 1996
erfahren. Diese wurden durch ,Deckblatter” in die Planzeichnung sowie Anderung der textli-
chen Festsetzungen in den bisherigen Bebauungsplan aufgenommen.

Mit der 3. Anderung und Teilneufassung wird der Ostliche Teilbereich des urspriinglichen
Bebauungsplanes ,Buhlacker II* Gberplant.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bihlacker I, 3. Anderung und Teilneufassung*
werden die Planzeichnung, die planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bauvor-
schriften der Bebauungsplane ,Bihlacker 11, ,Buhlacker I, 1. Anderung“ sowie ,Buhlacker
1, 2. Anderung® vollumfanglich geandert.

Die 3. Anderung und Teilneufassung (iberlagert den bisherigen Bebauungsplan im entspre-
chenden Geltungsbereich somit vollstandig. Eine Aufhebung der urspriinglichen Bebauungs-
plane erfolgt mit dem Verfahren nicht.

3.4 Kommunale Stellplatzsatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit drtlichen Bauvorschriften ,Buhlacker Il, 3.
Anderung und Teilneufassung* liegt innerhalb des Geltungsbereiches der ,Satzung Uber die
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen fiir die Gemeinde der Innenbereiche von Kirchzarten
mit den Ortsteilen Burg und Zarten®. Mit Erlass der Satzung 2007 und Erweiterung des Gel-
tungsbereiches durch Anderungssatzung aus dem Jahr 2009 legte die Gemeinde eine Stell-
platzverpflichtung von 1,5 pro Wohneinheit fest. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind dabei
aufzurunden. Da der Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften keine Festsetzung im
Hinblick auf die erforderliche Zahl von Stellplatzen trifft, ist zur Beurteilung der Zulassigkeit
von Bauvorhaben die Stellplatzsatzung der Gemeinde heranzuziehen.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 1950
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3.5 Rechtlich geschiutzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Ortsteil Burg am Wald. Schutzgebiete der Natur-
und Landschaft sind durch die Bauleitplanung nicht berthrt. Der Ortsteil Burg am Wald wird
sudlich durch ein Landschaftsschutzgebiet sowie nérdlich von diversen Biotopkartierungen
umgeben, auf welches die Bebauungsplananderung und Teilneufassung keinen Einfluss
nimmt.

Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzge-
bietes. Es handelt sich um das mit Rechtverordnung von 03.02.1992 festgesetzte Wasser-
schutzgebiet ,WSG - FEW + KIRCHZARTEN + STEGEN + WVV HIMMELREICH* (WSG-Nr.
315117).

Das Vorhaben ist mit dem Schutzzweck der Rechtsverordnung zu vereinbaren. Die zustan-
dige Wasserbehorde wird am Bebauungsplanverfahren beteiligt.

Ausgewiesene Uberschwemmungsgebiete liegen im Ortsteil Burg am Wald nicht vor.

Schutzgebiete I.U :W
~J v
\ \ Biotop
_I Offenlandbictopkartierung
=Y _I Waldbictopkartierung
Oberbirken X Waldschutzgebiet
—: Bannwald

[17] schonwald

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

7/ FEH-Gebiet

\N Vogelschutzgebiet

0 100 200 300m
[ |

- Amt @LGL,
www.iglbw.de, Az: 2851.9-1119

Abb. 9: Natur- und Landschaftsschutzgebiete.
(Quelle: LUBW, Zugriff am 18.06.2019)
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Schutzgebiete LU-‘W
I+ubt :fiﬁi‘_:’i... H R A A RRRE A SRRRAR RA N L-LTJ:)/;/

Wasserschutzgebiet
/_:\ festgesetzt
7| vorlaufig angeordnet

o’:)efbﬂ'k_}én - im Verfahren
T Satt

:| fachtechnisch abgegrenzt

0 100 200 300m
[ meam |

Grundlage:

- Réumliches Infermations- und
Flanungssystem (RIFS) der LUBIW

- Amtliche Gectasisdaten @ LGL
www Igl-bw de, Az : 2851 8-119

Abb. 10: Wasserschutzgebiete.
(Quelle: LUBW, Zugriff am 18.06.2019)

4. Verfahren

Die Bebauungsplanadnderung und Teilneufassung wird im beschleunigten Verfahren geman
§ 13 a BauGB aufgestellt.

Gemal § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die entsprechen-
den Kriterien des § 13 a BauGB erfllt werden.

Im vorliegenden Fall wird durch die Bebauungsplananderung und Teilneufassung eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung in Form von Nachverdichtung innerhalb der bebauten
Ortslage angestrebt. Das Kriterium der Innenentwicklung wird somit erfillt.

§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt weiterhin vor, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 m2, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen,
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
(Kumulationsregelung).

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 1950
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Im vorliegenden Fall liegt die berbaubare Grundsticksflache mit etwa 2.039m2 deutlich
unterhalb des Schwellenwertes:

e Wohnbauflache WA | mit 4.032m2 x GRZ 0,4 = 1.613 m2
e Wohnbauflache WA Il mit 1.419m2 x GRZ 0,3 = 426 m?
- Grundflache WA | + WA Il = 2.039m?2

Das Kriterium der zuldssigen Grundflache gem. 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit erfullt,
sodass eine Uberprifung der Alternative des § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB hinfallig ist.

Die ,,Kumulationsregelung“ des 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB findet keine Anwendung, da
sich kein Bebauungsplan im raumlichen Zusammenhang mit diesen Bebauungsplan derzeit
in Aufstellung befindet.

§ 13 a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schliel3t das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 5 BauGB
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder daflrr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall wird keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begrindet.
Weiterhin kdnnen eine Beeintrachtigung der vorgenannten Schutzguter sowie, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféallen nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind, ausgeschlossen werden.

Folglich liegen die Voraussetzungen des 8§ 13 a BauGB zur Durchfiihrung des beschleunig-
ten Verfahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach 8§ 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verflgbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a
Absatz 1 und § 10 a Absatz 1 abgesehen sowie einem Monitoring gem. § 4 ¢ BauGB abge-
sehen.

5. Artenschutz

Auch bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung nach 8 13 a BauGB sind die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. In einer artenschutzrechtlichen
Vorprifung, welche dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist, wurde das vorhandene
Habitatpotenzial bei einer Vor-Ort-Begehung eingeschétzt. Dabei wurde Habitatpotenzial
mittlerer Qualitat fir planungsrelevante Reptilien (Mauer-/Zauneidechse) auf Fl.st. 23 festge-
stellt.
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Entsprechend wurde im September 2019 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung be-
zlglich Reptilien in diesem Bereich durchgefiihrt. Der Untersuchungsumfang hierfir wurde
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Im Rahmen zweier Begehungen konnten
keine Reptilien gefunden werden. Aufgrund der Rahmenbedingungen (R&uberdruck durch
Katzen auf dem Grundstick und in der unmittelbaren Nachbarschaft, Nutzung als Garten,
fehlende Verstecke im Plangebiet und mittlere Habitateignung) kénnen Reptilien im Plange-
biet mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

6. Planungskonzept

6.1 Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

Ziel der Bebauungsplananderung und Teilneufassung ist es, innerdrtliche Nachverdichtung
von Wohnraum zu schaffen und somit in der Ortsentwicklung der Innen- vor AuRenentwick-
lung Rechnung zu tragen. Das Plangebiet bietet Potenzial, weitere Bebauung auf bisherigen
Griunflachen (Garten) bzw. Anbauten an bestehenden Gebauden zu ermdéglichen. Aus die-
sem Grund werden die im urspringlichen Bebauungsplan festgesetzten Baufenster um die
Potenzialflachen erweitert. Die Anderung geschieht unter Berlicksichtigung und Aufgreifen
der Umgebungsbebauung, um das Einfugen der Nachverdichtung in die stadtebauliche Um-
gebung zu gewabhrleisten.

Im Hinblick auf die Festsetzungen werden die Grundziige des urspringlichen Bebauungs-
planes aufgegriffen und an die heutigen Gegebenheiten und Rechtsgrundlagen angepasst.
Insbesondere erfolgt durch Neufassung der textlichen Festsetzungen eine inhaltliche Anpas-
sung und Gliederung gemafl der aktuellen Rechtsgrundlagen, v.a. geméafl? der BauNVO
2017.

Bei der Anderung und Teilneufassung des Bebauungsplanes und der hierbei zugrunde ge-
legten stadtebaulichen Konzeptionierung wird darauf geachtet, dass die hochwertigen Frei-
raume im Plangebiet und Umgebung sowie das Landschafts- und Ortsbild nicht beeintrach-
tigt werden, sondern erhalten bleiben.

6.2 Verkehrserschliel3ung

Die Bebauungsplananderung und Teilneufassung bringt keine zuséatzlich erforderliche Ver-
kehrserschlieBung mit sich. Die Ausweisung zusatzlicher Uberbaubarer Grundstticksflachen
findet ausschlieR3lich auf verkehrlich erschlossenen Grundstiicken an der MihlenstralRe so-
wie an der StralRe Am Schmiedacker statt.

6.3 Ver-und Entsorgung

Die Erschliel3ungsstral’e beinhalten bereits alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen. Bei Inanspruchnahme der zusatzlichen tberbaubaren Grundstiicksflache durch Errich-
tung von Anbauten bzw. zusétzlicher freistehender Wohnhauser sind lediglich Hausan-
schliisse zu erweitern bzw. neu herzustellen.
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7. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung bleibt das im urspringlichen Bebauungsplan ausgewiesene
Allgemeine Wohngebiet erhalten, um ein optimales Einflgen der zusatzlichen Bebauung und
deren Nutzungen in die Umgebung zu gewahrleisten. Da der urspriingliche Bebauungsplan
jedoch noch die BauNVO in der Fassung von 1977 zur Rechtsgrundlage hatte, erfolgt mit der
3. Bebauungsplanéanderung und Teilneufassung auch eine Anpassung an die BauNVO 2017.

Weiterhin werden Nutzungen, gemaf 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) grundsatzlich ausgeschlossen, da sie sich in ihrem Flachenanspruch, ihrer
Baustruktur und dem mit ihnen verbundenen Verkehrsaufkommen nicht in die Umgebung
des ruhigen Wohngebietes in Ortsrandlage einfiigen.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil sowie in den planungsrechtlichen
Festsetzungen durch Vorgaben zur Hohe baulicher Anlagen, der Grundflachenzahl (GRZ),
der Zahl der Vollgeschosse von Hauptgebauden, und der Geschossflachenzahl (GFZ) fest-
gesetzt. Im Wesentlichen werden hierbei die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungs-
planes Gbernommen, um zu gewahrleisten, dass sich Neubauten in ihrer Hohenentwicklung
sowie der Uberbauten Flache an die vorhandene Bebauung anpassen.

Gemal BauNVO 2017 wurden die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen dem entspre-
chenden Kapitel Maf3 der baulichen Nutzung zu geordnet, ohne dabei inhaltlich wesentlich
verandert zu werden. Weiterhin wurden gegentber dem bisherigen Bebauungsplan die Be-
zugspunkte fir die H6he baulicher Anlagen (unterer und oberer Bezugspunkt) anhand von
Hohen UNN klar definiert.

Im Falle der zuldssigen Hohen baulicher Anlagen wird — entgegen dem urspriinglichen Be-
bauungsplan — zwischen Haupt- und Nebengebauden unterschieden. Fur Nebengebaude
wird dabei eine Traufhthe entsprechend der eingeschossigen Hauptgebauden mit Dachnei-
gung < 25° (3,50 m) definiert. Weiterhin wird als maximale Firsthhe von Nebengebauden
eine Hohe von 6,00 m festgesetzt, um im Hinblick auf die Dachform und Dachneigung Flexi-
bilitat zu gewabhrleisten, gleichzeitig jedoch eine Unterordnung der Nebengebaude im Orts-
bild sicherzustellen. Durch gleichzeitige Anwendung der ortlichen Bauvorschrift zur Dachge-
staltung wird ein einheitliches Bild von Haupt- und Nebengebauden gewahrleistet.

7.3 Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise erfolgen in Anpassung an den urspringlichen Bebauungs-
plan und werden erganzend zur Eintragung in der Planzeichnung (Nutzungsschablone)
textlich konkretisiert.

Die Festsetzungen zur Bauweise, in Form der offenen Bauweise, sowie zur ausschlief3lichen
Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern, greifen die bestehende Baustruktur auf und
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sichern das typische Orts- bzw. Stral3enbild auch fur den Bereich der neu ausgewiesenen
Baufensterbereiche.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anla-
gen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung tberbaubarer Grundsticksfla-
chen im zeichnerischen Teil geregelt. Weitestgehend ist das Plangebiet bereits bebaut, so-
dass die Baugrenzen des urspriinglichen Bebauungsplanes Ubernommen werden. Konkrete
Veranderungen der Baugrenzen erfahren die Fl.st. 21 und 23, welche, wie bereits dargelegt,
durch konkrete Bauvorhaben und Nachverdichtungspotenzial Anlass zur Bebauungsplanan-
derung geben.

Der Zeichnerische Teil Ubernimmt nachrichtlich eine ,Anbauverbotszone“ von 10 m gegen-
Uber der Ibentalstral3e (K4909). Es gilt gemaR § 22 Abs. 1 StrG bis 15 m Entfernung ab dem
auBBeren Fahrbahnrand das absolute Anbauverbot. Das Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald als Untere Stral3enverkehrsbehérde und StralRenbaulasttrdger erachtet
(gemaf Stellungnahme vom 17.12.2019 im Rahmen des Bauleitplanverfahrens) eine Unter-
schreitung dieser Anbauverbotszone auf 10 m, gemessen ab dem befestigten Rand der
Fahrbahn, als vertretbar. Das Baufenster auf Fl.st. 23 richtet sich nach dieser ,Anbauver-
botszone" aus.

Da im Plangebiet teilweise die Bebauung von Grundstiicken noch aussteht, wird zeichne-
risch eine Hauptfirstrichtung festgesetzt, die sich stark an den bestehenden, tiberwiegenden
Firstausrichtungen der Hauptgebaude orientiert und das Einfligen des zusatzlichen Gebau-
des in ein ortstypisches Erscheinungsbild sichert.

Gemal der vorhandenen Bebauung und um einen gewissen Spielraum in der Stellung bauli-
cher Anlagen zu ermdglichen, wird erlaubt, gegenltiber der zeichnerischen festgesetzten
Hauptfirstrichtung bis zu 15° abzuweichen. Somit bleibt die Hauptausrichtung der Gebaude
gewahrt.

7.5 Stellplatze, Garagen, Carports

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Garagen und Carports nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksflache sowie an den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Stellen zulassig
sind. Somit wird die stadtebauliche Struktur auch im Hinblick auf Garagen und Carports, so-
wie in Verbindung mit Nr. 6 der planungsrechtlichen Festsetzungen auch auf Nebenanlagen,
gesteuert und der Erhalt von bestimmten Freiflachen ohne jegliche Art von Baukérpern gesi-
chert. Bereits der urspriingliche Bebauungsplan sah zeichnerisch Bereiche fir Garagen vor.
Diese wurden gegeniber der urspringlichen Fassung an den heutigen Bestand angepasst
sowie in ihrer Grof3e etwas erweitert, um einen gewissen Spielraum in der Garagengréf3e
(z.B. Ausfiihrung als Doppelgarage oder verlangerte Garage) zu ermdglichen. Gleichzeitig
wurde bei der Ausweisung der Flachen flr Garagen und Carports die ,Anbauverbotszone®,
wie unter Punkt 7.4 erlautert, bericksichtigt.
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Aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage und mangels Eindeutigkeit wird die Festsetzung
des urspringlichen Bebauungsplanes, dass Garagen ,einen ausreichenden Stauraum zur
Strale hin“ aufweisen mussen, nicht tbernommen. Soweit der Bestand nicht entgegensteht
und insbesondere im Bereich des ergénzten Baufensters wird jedoch durch die zeichnerisch
ausgewiesenen Bereiche fir Garagen und Carports gewdhrleistet, dass bei der Errichtung
der entsprechenden Anlagen ein Abstand zur Stral3e einhalten wird.

Weiterhin wird erganzend zu den zeichnerisch ausgewiesenen Bereichen festgesetzt, dass
Garagen und Carports gegeniber der StraBenbegrenzungslinie, bezogen auf die Zu-
fahrtsseite des jeweiligen Grundstuicks, immer einen von Gebaudemitte senkrecht gemesse-
nen Mindestabstand von 1 m einhalten missen.

Dies dient zum einen der Sicherheit, u.a. durch bessere Ubersichtlichkeit entlang des Stra-
Renraumes, und zum anderen wird gewahrleistet, dass z.B. gedtffnete Tore nicht in den Ver-
kehrsraum ragen.

Nachfolgende Skizze stellt dar, wie der Mindestabstand von 1 m zur StraRenbegrenzungsli-
nie zu messen ist:

n
rStra(Senbegrenzu

Abb. 11: Bemessung der Abstdnde von Garagen zur StralRenbegrenzungslinie.
Darstellung: bhm

Stellplatze ohne Uberdachung sind grundsatzlich tberall auf dem Grundstiick zulassig, um
den Bauherren gewisse Freiheiten in der Stellplatzanordnung zu gewahren, sowie flexibel
auf neu geschaffene Wohneinheiten und den damit verbundenen erforderlichen Stellplatz-
nachweise reagieren zu kénnen.

7.6 Nebenanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energien, Kraft-Warme-Kopplungsanlage

Der urspriingliche Bebauungsplan setzte fest, dass Nebengebaude in einem angemessenen
GrolRenverhéltnis zum Hauptgebdude stehen sollen und mit diesem in einen gestalterisch
guten baulichen Zusammenhang zu bringen sind. Diese Festsetzung ist fur die Anwendung
durch Bauherren und Behorden nicht eindeutig formuliert. Weiterhin nimmt der bisherige
Bebauungsplan keinen Bezug auf die verschiedenen Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO.
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Die 3. Anderung und Teilneufassung des Bebauungsplanes gewéhrleistet daher zum einen
die Anwendung des 8 14 BauNVO mit entsprechend unterschiedlichen Festsetzungen zu
8§ 14 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO (Versorgungsanlagen nach Abs. 2 sind nur als Ausnahme
zulassig), zum anderen wird darauf aufbauend festgesetzt, dass die entsprechenden Neben-
anlagen sowohl auf3erhalb der Baufenster, jedoch nur bis zu einer Grof3e von 50 m2 je
Grundstick zulassig sind. Somit erfolgt eine eindeutige Festsetzung, die den Bauherren je-
doch weiterhin einen gewissen Spielraum gewahrt.

7.7 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die artenschutzrechtliche Vorprifung zu vorliegendem Bebauungsplan mit ortlichen Bauvor-
schriften kommt zu dem Ergebnis, dass der Untersuchungsbereich Végeln nur geringes
Brutpotenzial bietet und die Freiflachen nicht als essenzielles Nahrungsgebiet einzustufen
sind. Um VerstolRe gegen Verbotstatbestande des besonderen Artenschutzes nach
8 44 BNatSchG sicher auszuschliel3en, ist die Beachtung einer Bauzeitenbeschrankung far
Gehoélzrodungen auf die Zeit aul3erhalb der Brutzeit (Brutzeit = Marz bis September) sicher-
zustellen. In Erganzung zu den bestehenden natur- und artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen sieht der Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung vor.

Weiterhin wird festgesetzt, dass bei Rodung von Baumen ein Ersatz durch Neupflanzungen
in gleicher Anzahl und GrdRRenordnung innerhalb des Baugrundstiicks erfolgen muss. Hin-
tergrund dieser Festsetzung sind im Plangebiet vorhandene Baume, die sich unter anderem
positiv auf das Mikroklima sowie das Ortsbild auswirken. Im Sinne des Arten-, Natur- und
Klimaschutzes sollten die bestehenden Bédume daher vorrangig erhalten und bei Abgang
ersetzt werden.

8. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Biihlacker II“ mit den vorhergehenden zwei Anderungen
unterschied in seinen ,Bebauungsvorschriften“ nicht zwischen planungsrechtlichen Festset-
zungen auf Grundlage des BauGB und der BauNVO sowie den ortlichen Bauvorschriften auf
Grundlage der LBO Baden-Wirttemberg.

Da die jeweiligen Festsetzungen unterschiedliche Rechtsgrundlagen aufweisen, werden ge-
maf heutigem rechtlichen Stand planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvor-
schriften getrennt erlassen. Im Titel, dem entsprechenden Satzungstext sowie den textlichen
Festsetzungen wird entsprechend unterschieden und die Inhalte des urspriinglichen Bebau-
ungsplanes neu gegliedert sowie erganzt.

8.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur aufleren Gestaltung baulicher Anlagen beinhalten sowohl Festset-
zungen zur Dach- als auch zur Fassadengestaltung.
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Die festgesetzten Dachneigungen der Hauptgeb&ude orientieren sich an der ortstypischen
Bauweise und verhindern grundsatzlich tbermaRig groRe Schwankungen in der Dachgestal-
tung, um so ein einheitliches stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen. Bezogen auf das ge-
samte Plangebiet wird durch die Spannbreite von zuldssigen Dachneigungen jedoch auch
ausreichend Raum fir Flexibilitat geschaffen. Weiterhin differenzieren die ortlichen Bauvor-
schriften im Hinblick auf die zulassigen Dachneigungen Haupt- und Nebengebaude. Die ma-
ximal zuléssige Dachneigung von Nebengeb&uden richtet sich dabei nach den Festsetzun-
gen fur Hauptgebaude, um ein einheitliches Bild zu gewahrleisten. Jedoch wird bei Neben-
gebduden keine Mindestdachneigung festgesetzt, sodass auch Flachdacher und flachge-
neigte Dacher, im Sinne bestehender Nebenanlagen im Plangebiet, ermdglicht werden.

Im Hinblick auf Dachaufbauten werden Festsetzungen zur maximalen Breite, den Abstdnden
untereinander sowie zum First, seitlichem Dachrand und unteren Dachabschluss getroffen.
Ebenso werden (bereinanderliegende Dachaufbauten oder Dachaufbauten tber zwei Ge-
schosse ausgeschlossen. Die Einschrankung der Dachaufbauten dient dazu, den Fokus im
Ortsbild auf der Grunddachform zu belassen und diese nicht durch einen hohen Anteil an
Aufbauten zu beeintrachtigen.

Mit der Festsetzung zur Fassadengestaltung, die sich auf die zulassige Grdl3e von Balkonen
in Dachgeschossen an der Giebelseite von Gebauden beschrankt, wird die im urspringli-
chen Bebauungsplan enthaltene und nicht eindeutig formulierte Festsetzung, dass diese ,ein
gut gestaltetes Verhaltnis zum Gebaude aufweisen muissen und diesem unterzuordnen
sind®, ersetzt.

Mit der neuen Beschrankung auf eine maximale Lange von 2/3 der Geb&udeseite und eine
maximale Auskragung von 2 m wird gewahrleistet, dass der Hauptbaukorper in seiner
Grundkubatur nicht optisch beeintrachtigt wird.

Die Festsetzungen der d&ufReren Gestaltung baulicher Anlagen sichern eine einheitliche stad-
tebauliche Gestaltung und férdern die Wiedererkennbarkeit des gesamten Baugebietes.

8.2 Grundsticksgestaltung

Die Festsetzungen zur Grundstlicksgestaltung beinhalten die Gestaltung von Einfriedungen
sowie der Freiflachen.

Die getroffenen Festsetzungen zu den Einfriedungen (einheitliche Ausfiihrung entlang jewei-
liger StraBenseite) werden aus dem bisherigen Bebauungsplan Gbernommen und sichern
eine optisch vertragliche Einbindung dieser in das stadtebauliche Umfeld und den Straf3en-
raum.

Die Festsetzungen zu Auffillungen und Abgrabungen werden gegeniber dem bisherigen
Bebauungsplan konkretisiert. Um die gegebenen Gelandeverhéltnisse der jeweiligen Grund-
sticke und Nachbargrundstiicke zu beachten, dient das natirliche Gelandeniveau als Be-
zugspunkt fur eventuelle Auffillungen und Abgrabungen. Um gravierende Geldndeversprin-
ge zu vermeiden, wird eine ibermaRige Uberformung des jeweiligen Grundstiicksniveaus
durch Festsetzung maximaler Aufschittungshéhen und Abtragungstiefen verhindert.
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Weiterhin dienen die Festsetzung planierter und befestigter Vorplatze bzw. Parkplatze sowie
die Festsetzung der freizuhaltenden Sichtdreiecke (oberhalb 0,8 m) der Verkehrssicherheit.

8.3 Umgang mit Niederschlagswasser

Die Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser werden im Wesentlichen aus
dem bisherigen Bebauungsplan tibernommen, da mit der 3. Anderung und Teilneufassung
des Bebauungsplanes dahingehend keine Veranderung stattfinden wird.

Hausliche Abwésser sind demnach an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlieRen, Re-
genwasser sind an den Regenwasserkanal abzuleiten. Regenwasser von Dachflachen sollen
im Bereich des Grundstiicks breitflachig oder in Mulden Uber eine belebte Bodenschicht ver-
sickert werden. Damit wird dem im Plangebiet herrschenden Trennsystem Rechnung getra-
gen.

Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die 6ffentliche Kanalisation (Hausanschlusslei-
tungen) muissen durch das Gemeindebauamt abgenommen werden, um somit eine tech-
nisch einwandfreie und fachgerechte Ausfiihrung zu gewahrleisten.

Eine naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung mit Versickerung oder getrennter Ablei-
tung von Niederschlagsabflissen hat sich auch in den gesetzlichen Vorgaben fir Baden-
Wirttemberg etabliert. Niederschlagswasser soll vorrangig versickert oder ortsnah in oberir-
dische Gewasser abgeleitet werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos
mdglich ist. Um sicher zu stellen, dass durch die naturvertragliche Regenwasserbewirtschaf-
tung ein nachhaltiger Schutz von Boden, Grundwasser und Oberflichengewdasser gewahr-
leistet ist, mussen deshalb auch entsprechende Festsetzungen nach Landesbauordnung
erfolgen.
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