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Gemeinde Kirchzarten
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Kirchzarten (iber
a) den Bebauungsplan ,,Ortsteil Zarten*“ und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Ortsteil Zarten*

Der Gemeinderat der Gemeinde Kirchzarten hatam .

a) den Bebauungsplan ,Ortsteil Zarten*
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ortsteil Zarten®

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr.
6)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI.
2022 S. 1, 4)

» § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

§1
Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Ortsteil
Zarten® ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil.

Durch den Bebauungsplan ,Ortsteil Zarten” werden der bestehende Bebauungsplan ,Kritt-
weg in der Fassung der 1. Anderung vom 27.08.1998, der bestehende Bebauungsplan ,Zwi-
schen Schulstrale und Dreisam® in der Fassung der 2. Anderung vom 29.07.2004, der be-
stehende Bebauungsplan ,Zwischen Schulstrale und Bundesstraflte Nr. 31“ vom
14.02.1975, der bestehende Bebauungsplan ,Weilerberg” in der Fassung der 2. Anderung
vom 13.06.1990 und die Erganzungssatzung ,Westlicher Ortsrand” vom 20.03.2003 jeweils
in einem Teilbereich Uberlagert.

§2
Bestandteile des Bebauungsplans
1. Der Bebauungsplan ,Ortsteil Zarten* besteht aus



a) dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (M 1:1.000) vom

b) den planungsrechtlichen Festsetzungen (textlicher Teil) vom __.

Beigeflgt sind:

a) die gemeinsame Begriindung vom __ .

b) der Umweltbeitrag einschl. artenschutzrechtlicher Priifung vom __ .
§3

Stellplatzsatzung der Gemeinde Kirchzarten

Es qilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kirchzarten (Satzung der Gemeinde Kirchzarten
uber die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen flr die Gebiete der Innenbereiche von Kirch-
zarten mit den Ortsteilen Burg und Zarten) mit Rechtskraft der 1. Anderung vom 06.03.2009.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von den in § 74 LBO ergange-
nen Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
geman § 75 LBO mit einer GeldbuBe geahndet werden.

§5

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ortsteil Zarten®
der Gemeinde Kirchzarten treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3)
BauGB in Kraft.

Durch den Bebauungsplan ,Ortsteil Zarten” werden der bestehende Bebauungsplan ,Krutt-
weg in der Fassung der 1. Anderung vom 27.08.1998, der bestehende Bebauungsplan ,Zwi-
schen SchulstraRe und Dreisam* in der Fassung der 2. Anderung vom 29.07.2004, der be-
stehende Bebauungsplan ,Zwischen Schulstrale und Bundesstralte Nr. 31“ 14.02.1975, der
bestehende Bebauungsplan ,Weilerberg“ in der Fassung der 2. Anderung vom 13.06.1990
und die Erganzungssatzung ,Westlicher Ortsrand“ vom 20.03.2003 jeweils in einem Teilbe-
reich Uberlagert.

Kirchzarten,den .

Andreas Hall
Blrgermeister



Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
Kirchzarten Ubereinstimmen.

Kirchzarten,den .

Andreas Hall
Bilrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder . . .

Kirchzarten,den .

Andreas Hall
Blrgermeister
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Grenze Erganzungssatzung '
"westlicher Ortsrand" -
Rechtskraft: 20.03.2003

Angrenzender/Uberlagerter
Bebauungsplan
"Zwischen SchulstralRe und Dreisam"
in der Fassung der 2. Anderung
Rechtskraft: 29.07.2004

Angrenzender/Uberlagerter
Bebauungsplan
"Zwischen Schulstral’e und
Bundesstraflte Nr 31"
Rechtskraft: 14.02.1975

Angrenzender/Uberlagerter
Bebauungsplan "Krittweg"
in der Fassung der 1. Anderung
Rechtskraft: 27.08.1998
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Zeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)

Dorfgebiet MD (§ 5 BauNVO)

@ Dérfliches Wohngebiet MDW (§ 5a BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)
é offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
== Baugrenze
== Baulinie

Flachen fir den Gemeinbedarf (§9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung:
i = Kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

ﬁ Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
n Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen —

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Verkehrsflachen
[[ ] Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

B Fulgangerbereich & Offentliche Parkflache

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir
Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen firr Versorgungsanlagen, fir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Zweckbestimmung:

@ Elextrizitat
Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflache

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung:

Gehslzbestande [ Sonstige Gérten

Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)
% Anpflanzung Baume
Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)
é Erhaltung Bdume
Regelungen fur die Stadterhaltung und fur den Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)
@ Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

r---1 Flachen auf denen offene KFZ-Stellplatze, oberirdische Garagen (KFZ) und Carports nicht zulassig sind
t---4  (§9Abs. 1Nr.4 und 22 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des Mafies der Nutzung (z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Vorschriften nach § 74 LBO
SD Satteldach

WD Walmdach
KWD  Krippelwalmdach

H]

Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

- bestehende Hauptgebaude

[[] bestehende Nebengebzude

%~ bestehende Flurstiicksgrenzen mit zugehérigen Flurstiicksnummern

[TTTEE  bestehende Boschung

vom Planer nachgetragene Gebaude

m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs angrenzender/iberlagernder Bebauungsplane
Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6a BauGB)

Risikogebiet auerhalb von Uberschwemmungsgebieten HQexwem (Quelle: LUBW, Stand xxx)

m Gewasserrandstreifen

Gemeinde

Kirchzarten
Ortsteil Zarten

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
"Ortsteil Zarten"

Ausfertigungsvermerk:
Ve rl:a h re n Sd ate n Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften mit
den hierzu ergangenen Beschllissen des

Aufstellungsbeschluss 25.03.2021

g Gemeinderates der Gemeinde Kirchzarten
Frithzeitige Beteiligung 08.08.2022- 23.09.2022 Ubereinstimmen.
Offenlage ) Kirchzarten, den

Satzungsbeschluss

Andreas Hall
Birgermeister/in

Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 Abs. 3 BauGB offentlich bekannt
gemacht worden ist. Tag der Bekanntmachung und

somit Tag des Inkrafttretens ist der

Die Planunterlage nach dem Stand vom Mai 2022
entspricht den Anforderungen

des § 1 PlanZV 90 vom 14.06.2021
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
, Ortsteil Zarten gem.§3 (2)und § 4 (2) i. V. m. § 13a BauGB
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und 6rtliche Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI.
[ Nr. 6)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023
(BGBI. I Nr. 6)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 Dorfgebiet MD (§ 5 BauNVO)

1.1.1.1 Im Dorfgebiet sind Tankstellen gemaf § 5 (2) Nr. 9 BauNVO nicht zulassig.

1.1.1.2 Im Dorfgebiet sind von den nach § 5 (2) Nr. 6 BauNVO zulassigen sonstigen Gewer-
bebetrieben Werbeanlagen als eigenstédndige gewerbliche Nutzung, die als AuBBen-
werbung der Fremdwerbung dienen, nicht zulassig.

1.1.1.3 Im Dorfgebiet sind Vergnigungsstatten geman § 5 (3) BauNVO auch als Ausnahme
nicht zulassig.

1.1.2 Dérfliches Wohngebiet MDW (§ 5a BauNVO)

1.1.2.1 Im Dérflichen Wohngebiet sind Tankstellen geman § 5a (3) Nr. 3 BauNVO auch als
Ausnahme nicht zulassig.

1.1.2.2 Im Dérflichen Wohngebiet sind von den nach § 5a (2) Nr. 7 BauNVO zulassigen sons-
tigen Gewerbebetrieben Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die
als AuBenwerbung der Fremdwerbung dienen, nicht zulassig.

1.1.3 Gemeinbedarfsflache (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

1.1.3.1 Geman Planzeichnung sind Gemeinbedarfsflachen mit folgenden Zweckbestimmun-
gen festgesetzt:

= kirchliche Zwecke
= kulturelle und soziale Zwecke

1.1.3.2 In den Gemeinbedarfsflachen sind alle Gebaude, Anlagen und Einrichtungen des Ge-
meinbedarfs zulassig, die der jeweiligen Zweckbestimmung dienen.
1.1.3.3 In der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale Zwe-

cke” sind Schank- und Speisewirtschaften zuléssig, sofern sie einer Gemeinbedarfs-
nutzung zugeordnet und ihr baulich untergeordnet sind.

1.1.3.4 Neben den Hauptnutzungen sind alle erforderlichen Nebenrdume sowie Nebenanla-
gen, Freiflachen und Stellplatze zulassig.

23-03-09 Bebauungsvorschriften (23-02-10).docx
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
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1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Hinweis:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird kein Mal3 der baulichen
Nutzung nach §§ 16 - 20 BauNVO festgesetzt.

Das zulassige Maf der baulichen Nutzung ergibt sich gemafn § 30 (3) BauGB nach

§ 34 BauGB.
1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
1.3.1 Es qilt die offene Bauweise, wobei nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind.
1.3.2 Abweichend hiervon ist die abweichende Bauweise als ein- und zweiseitige Grenz-

bebauung zulassig, wenn es sich um eine Erweiterung, Nutzungsanderung oder Er-
neuerung (Neubau) eines bestehenden, auf eine Grenze gebauten Gebaudes han-
delt. Gleiches gilt, wenn ein bestehendes Gebaude, welches nicht auf eine Grund-
stlicksgrenze gebaut ist, die nach LBO erforderlichen Abstandsflachen nicht einhalt.
Hinweis:

Der Satzungsbeschluss ist der Zeitpunkt, welcher fir den Bestandsschutz der beste-
henden Gebaude maBgeblich ist.

14 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 14 (1) BauNVO,
§ 23 BauNVO)

1.4.1 MaBgebend fur die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) sind die Baugren-
zen im zeichnerischen Teil.

1.4.2 Ebenerdige Terrassen ohne Uberdachung diirfen die (iberbaubaren Flachen (Bau-
fenster) ausnahmsweise um maximal 5,0 m Lange und maximal 3,0 m Tiefe Uber-
schreiten.

Hinweis:

Die Zufahrt von und zu landwirtschaftlichen Grundstlicken muss nach einer Bebau-
ung erhalten bleiben. Sind Anderungen unumganglich, so mussen eventuelle Hin-
dernisse und Umwege noch zumutbar und mit kiinftig gréBeren Maschinen auch be-
fahrbar sein.

15 Garagen, Carports und Stellplatze
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

1.5.1 Oberirdische Garagen fur Kfz und Carports missen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einen Mindestabstand von 5,0 m — senkrecht vor der Einfahrt gemessen — einhalten.
Werden oberirdische Garagen oder Carports mit der Langsseite an 6ffentliche Ver-
kehrsflachen gebaut, ist ein Mindestabstand von 1,0 m zur Grenze einzuhalten. Ober-
irdische Garagen sowie Carports sind ferner innerhalb der geméan Planzeichnung
festgesetzten Flache nicht zulassig.
Hinweis:
Carports werden definiert als Gberdachte Stellplatze, die mindestens an drei Seiten
unverschlieBbare Offnungen aufweisen.

1.5.2 Offene Kfz-Stellplatze missen entlang der BundesstraBe und der St. Peter StraB3e
einen Mindestabstand von 0,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Offene
Kfz-Stellplatze sind ferner innerhalb der geman Planzeichnung festgesetzten Flache
nicht zul&ssig.

23-03-09 Bebauungsvorschriften (23-02-10).docx
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1.5.3 Uberdachte und nicht tberdachte Fahrradstellplatze sind im gesamten Plangebiet

auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig.

1.5.4 Tiefgaragen sind im Dérflichen Wohngebiet MDW und im Dorfgebiet MD auch auBer-
halb der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zuldssig. In der Gemeinbedarfsflache
sind Tiefgaragen unzulassig.

1.6 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

1.6.1 Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO
mussen entlang der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestab-
stand von 1,0 m zur &ffentlichen Verkehrsflache einhalten, sofern sie sich auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache (Baufenster) befinden.

1.6.2 Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO so-
wie Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, die der Versorgung und Entsorgung der
Baugebiete dienen, sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Hinweis:
FOr Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die H6hen-, Flachen- und Lén-
genbeschrankungen nach § 6 LBO.

1.7 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In Wohngeb&uden ist je angefangener 140 m? Grundstucksflache innerhalb des Be-
bauungsplans eine Wohnung zulassig. Insgesamt sind jedoch maximal acht Woh-
nungen je Wohngebaude zulassig.

1.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.8.1 Private Wege, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster, Drainpflaster)
auszufuhren.

1.8.2 Der Einsatz von metallhaltigen Materialien (z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur
Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-verkleidung ist nur zulédssig, wenn sie
beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind.

1.8.3 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AuBenbe-
leuchtung festgesetzt (z. B. LED-Leuchten in warmweif3).
1.8.4 Die Déacher von oberirdischen Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer Nei-

gung von 0° bis 5° sind zu mindestens 80 % extensiv zu begrtinen. Die Substrathdhe
muss mindestens 15 cm betragen. Eine Kombination mit Anlagen, die der solaren
Energiegewinnung oder -einsparung dienen (Photovoltaikanlagen, Sonnenkollekt-
oren), ist zulassig. Von einer Begriinung kann abgesehen werden, wenn die Dachfla-
chen als Terrassen der Wohngebaude genutzt werden oder in das Hauptgebaude
integriert sind.

1.8.5 Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Gberbaut sind oder als Wege-, Platz- oder Terras-
senflache genutzt werden, mit einer mindestens 50 cm dicken Substratschicht zu
Uberdecken und zu begrunen.

1.8.6 BaumaBnahmen im Grundwasserschwankungsbereich sind nur bis auf das Niveau
des mittleren Grundwasserhéchststandes (MHW) zugelassen. Ausgenommen da-
von sind Untergeschosse (z.B. Tiefgaragen), sofern sie wasserdicht und auftriebssi-
cher ausgefiihrt werden.

23-03-09 Bebauungsvorschriften (23-02-10).docx
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Hinweis:

In Zarten sind Bereiche bekannt, in denen die Grundwasserflurabstédnde gering sind
und nicht ausgeschlossen werden kann, dass geplante Unterkellerungen oder Tief-
garagen in den Grundwasserschwankungsbereich reichen.

1.9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

1.9.1 Im gesamten Geltungsbereich ist je 400 m? Grundstiicksflache bei Neubebauung ein
mittel-groBkroniger, hochstammiger Laubbaum (Stammumfang mind. 16-18 cm) Gar-
tenbereich zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Laub-
baume werden angerechnet. Die genaue Lage der Einzelbdume ist frei wahlbar.
Wenn zwischen der Bebauung und dem StraBenraum mindestens 5,0 m liegen ist
mindestens einer der Baume in diesem Bereich zu pflanzen. Bei Abgang oder bei
Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum nachzupflanzen.
Empfehlungen fir Baumarten ist der Pflanzliste in Anhang 1 zu diesen Bebauungs-
vorschriften zu entnehmen. Die Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Bau-
fertigstellung durchzufiihren. Bereits vorhandene, den o. g. Voraussetzungen ent-
sprechende Laubbdume werden angerechnet.

1.9.2 Offene Pkw-Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen, mindestens 1 Baum je an-
gefangene 4 Stellplatze. Zu verwenden sind Laubbdume als Hochstamme mit mind.
18-20 cm Stammumfang. Diese Baume sind nicht auf die Baumpflanzungen in Ziffer
1.9.1 anzurechnen.

1.9.3 Unter jedem Baum ist ein mindestens 6 m? groBBer Bereich mit Rasen anzusaen
oder flachig zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Jeder Baum muss eine
mindestens 12 m3 groBe Pflanzgrube mit Erde oder geeignetem Pflanzsubstrat er-
halten. Die Stellplatze sind mit wasser- und luftdurchlassigen Belagen zu versehen
und einzugranen, sofern keine gesetzlichen Vorschriften Versiegelungen erfordern.
Der Baumstandort ist mit einem Uberfahrschutz zu versehen, um die Gefahr von
Stammverletzungen und Bodenverdichtungen im Wurzelbereich méglichst gering zu
halten

1.10 Pflanzerhaltung (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Bdume und Gehélze sind zu er-
halten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Bei allen zum

Erhalt festgesetzten Baumen kann bei einer notwendigen Neupflanzung in begrin-

deten Féllen (z.B. Verkehrssicherheit) um bis zu 5 m vom jetzigen Standort abgewi-
chen werden.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
2141

2.2
2.2.1

222

2.2.3

224

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher von Hauptgebauden sind als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher mit
einer Dachneigung von 35° bis maximal 50° herzustellen.

Die Dachneigung direkt aneinander angrenzender Doppelhduser muss einheitlich
sein. Sollte keine Einigung erzielt werden, gilt 45° Dachneigung. Ein Versatz der
Firstlinie ist zulassig.

Als Dacheindeckung sind rote bis braune oder graue bis schwarze, nicht glanzende
Ziegeleindeckung aus Ton, Beton oder Schindeln sowie Dacheindeckungen aus So-
larmodulen (z. B. Solarziegel) zuldssig. Ausnahmsweise sind auch Dacheindeckun-
gen aus transparentem Material (z. B. Glas) zulassig. Die Dachfarbe direkt aneinan-
der angrenzender Hauseinheiten muss einheitlich sein.

Hinweis:

Die Dacheindeckung der denkmalgeschltzten Gebaude ist mit der unteren Denkmal-
schutzbehoérde abzustimmen.

Die Dacher von Garagen, Carports und Nebengebauden sind als Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 35° bis 50° oder als Flachd&acher
(Dachneigung 0° bis 5°) herzustellen.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind ausschlieBlich in reflektions-
armer Ausfuhrung zuldssig. Auf Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdachern missen
diese bundig mit der Dachflache ausgefuhrt werden.

Wellfaserzement, Dachpappe und gldnzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Gebiet nicht zulassig.

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Dachaufbauten sind im gesamten Geltungsbereich ausschlieBlich Dachgauben in
Form von Sattel- und Schleppgauben sowie Zwerchgiebel, Zwerchhduser und Wider-
kehren zulassig. Abweichend hiervon sind Anlagen, die der solaren Energiegewin-
nung dienen, zulassig und unterliegen nicht den gestalterischen Festsetzungen zu
Dachaufbauten.

Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nur an den straBenabgewandten Seiten zulas-
sig.

Die Gesamtlange aller Dachgauben darf maximal 50 % der darunter liegenden Ge-
b&dudewand, gemessen an den AuBBenkanten, betragen. Davon ausgenommen dir-
fen Schleppgauben eine Gesamtlange von maximal 70 % der darunter liegenden
Gebaudewand, gemessen an den AuBBenkanten, betragen.

Ubereinander liegende Dachgauben sowie Dachgauben durchlaufend (iber zwei
Geschosse (doppelstéckig) sind nicht zuldssig. Die untere Begrenzung von Dach-
gauben muss auf einer gemeinsamen horizontalen Linie liegen.
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2.2.5 Der obere Dachansatz von Dachgauben muss mindestens 1,0 m unter dem Haupt-

first liegen (vertikal gemessen). Der Abstand der Unterkanten von Dachgauben
muss mindestens 0,5 m zum unteren Dachabschluss (Vorderkante Ziegel) betragen
(vertikal gemessen).

2.2.6 Dachgauben muissen von der Giebelwand einen Abstand von mindestens 1,0 m ein-
halten.

2.2.7 Der Abstand zwischen einzelnen Dachgauben muss, horizontal gemessen, mindes-
tens 0,8 m betragen.

2.2.8 Bei Installation mehrerer einzelner Dachgauben sind diese in ihrem Erscheinungs-

bild (Dachform, Dachneigung) anzugleichen.

2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
2.3.1 Die unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke
sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Hinweis:

Flachenabdeckungen mit Schotter/ Kies zur Gestaltung der Gartenflachen (z. B. so-
genannte Schottergéarten) sind geman § 21a (2) NatSchG nicht zulassig.

2.3.2 Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind gegenlber
dem StraBenraum und anderen Offentlichen Rdumen dauerhaft durch Bepflanzung
oder bauliche Anlagen abzuschirmen.

24 Einfriedungen und Mauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.4.1 Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von
maximal 0,8 m zulassig. Bezugspunkt ist die jeweilige StraBen- bzw. Gehwegober-
kante.

24.2 Einfriedungen sind als Naturstein- oder verputzte Mauern, schmiedeeiserne Zaune,

Holz-Latten-Zaune mit senkrechter Gliederung oder Hecken auszufthren. Zur Abde-
ckung von Mauern dirfen nur Dachziegel oder Naturstein verwendet werden.

243 Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Stacheldraht sowie Gabio-
nenwande sind unzulassig.

2.5 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuBenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohnge-
baude zu konzentrieren.

2.6 Umgang mit Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

2.6.1 Das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten, Wegen usw. anfallende unbelastete
Niederschlagswasser im Sinne eines kurzen Kreislaufes auf dem Grundstlick breit-
flachig Uber eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung zu bringen.

2.6.2 Sofern eine Versickerung nicht méglich ist, kann das anfallende Niederschlagswas-
ser alternativ auch in Retentionszisternen oder -mulden zurlickgehalten werden.
Das anfallende Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen zu sammeln, zu
speichern und zeitverzdgert, gedrosselt abzuleiten. Das Rickhaltevolumen muss je
100 m? abflusswirksamer Grundstiicksflache mindestens 2 m3 betragen. Der Dros-
selabfluss darf je 100 m2 abflusswirksamer Grundstiicksflache maximal 0,2 I/s betra-
gen. Die NotlUberlaufe von Regenspeichern/Zisternen und Versickerungsanlagen
sind an die 6ffentliche Regenentwasserung anzuschlieBen.
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Hinweis:

Die Entwasserungsanlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik herzustellen und bedirfen der Abnahme durch die Gemeinde Kirchzarten. Re-
genwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Trinkwasserverordnung dem Gesund-
heitsamt schriftlich anzuzeigen.
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3

3.1

3.2

3.3

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE

Gewasserrandstreifen

Sowohl die ,Dreisam” als auch der ,Dorfbach” sind 6ffentliche Gewasser, an denen
der gesetzliche Gewasserrandstreifen nach § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WSG)
und § 29 Wassergesetz (WG) Baden-Wirttemberg gilt. Im Gewéasserrandstreifen
sind die Bestimmungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 29 Wasser-
gesetz (WG) einzuhalten.

Hochwasserschutz

Bauliche Anlagen innerhalb des HQexrem Sollen in einer dem jeweiligen Hochwasser-
risiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
errichtet oder wesentlich erweitert werden. Bei den Anforderungen an die Bauweise
ist auch die Héhe des mdglichen Schadens zu bertcksichtigen.

Bei den zu erwartenden FlieBgeschwindigkeiten bzw. Wassertiefen sind eine Gefahr-
dung fir das Leben oder die Gesundheit nicht auszuschlieBen. Schaden durch Hoch-
wasser an oder in Geb&uden sind wahrscheinlich.

Aus diesem Grund sollten die geplanten Gebaude hochwassersicher errichtet und
den prognostizierten Wasserstanden angepasst werden. Die dazu erforderlichen Da-
ten sind entweder Uber die Mail-Adresse  hochwasserrisikomanage-
ment@lubw.bwl.de zu beziehen oder kénnen Uber die Seite www.hochwasser-bw.de
im Internet abgerufen werden.

Kulturdenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsteil Zarten“ befinden sich verschie-
dene Kulturdenkmale, welche fir die Bau- und Kunstdenkmalpflege von hoher Be-
deutung sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Kulturdenkmalen héhere Anforderungen an die
Erhaltung des Erscheinungsbildes gestellt werden kdnnen. Vor baulichen Eingriffen,
wie auch vor der Veranderung des Erscheinungsbildes von Kulturdenkmalen ist nach
der vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Kulturdenkmale vorhanden:
Gebéaude (gem. § 2 DSchG)

= BundesstraBe 1 (Flst.Nr. 0-35, 0-457), Gehdft aus ehemaligen Eindachhof, jetzt
Scheune, Wohnhaus aus Stein, Kapelle und Sihnekreuz

= BundesstraBBe 2 (FIst.Nr. 0-69/1), Schul- und Rathaus, ein- bzw. zweigeschossi-
ger Bau in historisierenden Formen auf rustiziertem Hausteinsockel. Abwechs-
lungsreich gestaffeltes Dach, teilweise abgewalmt, teilweise mit Krippelwalm.
An Kniestock und Giebel Fachwerk. Eingang zum Schulbereich eingetieft mit
seitlichen Figurennischen (1904)

= BundesstraBe 4, siche BundesstraBBe 2

= BundesstraBe 8 (FIst.Nr. 0-37), Dinghof des Klosters St. Margen, heute Wohn-
haus. Zweigeschossiges Wohnhaus mit ebenerdigem Kellereingang, dessen Tor
ein spitzbogiges, gekehltes Gewande aus Bossenquadern aufweist. Buckelqua-
der aus rotem Sandstein an den Fassadenecken. Bruchsteinmauerwerk aus Zie-
geln und Wacken; Fenster asymmetrisch verteilt, z.T. noch mit gekehlten Ge-
wanden. Spaterer Okonomieanbau an Sitid- und Ostseite. Innen teilweise
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verandert. Alter Dachstuhl (16 Jahrhundert)

= BundesstraBe 9 (FIst.Nr. 0-34), Wohnhaus eines Gehdfts, zweigeschossig mit
Satteldach (1. Halfte 19. Jahrhundert)

= BundesstraBe 16 (FIst.Nr. 0-39), Gehoft bestehend aus Wohnhaus und
Scheune. Das Wohnhaus zweigeschossig mit Satteldach (friihes 19. Jahrhun-
dert); die Scheune eine Standerbohlenkonstruktion mit Hocheinfahrt an der Std-
seite. Zur Hocheinfahrt Rampe Uber Gewdlbe. (frihes 19. Jahrhundert, Sachge-
samtheit)

= BundesstraBe 18 (Flst.Nr. 0-40), Gehoft bestehend aus einem Eindachhof mit
tiefgezogenem Walm tber dem Wohnteil (18. Jahrhundert) und einem Speicher-
gebaude (frihes 19. Jahrhundert, Sachgesamtheit)

= BundesstraBBe 21 (FlIst.Nr. 0-21), Gasthof zum Béaren bestehend aus dem Gast-
haus, einer stdlich davon gelegenen Scheune und einem &stlich davon gelege-
nen Gaststall. Das Gasthaus zweigeschossig mit Satteldach (1830 erbaut); ho-
her Kellersockel; doppellaufige Eingangstreppe; Scheune mit Rampe zur Hoch-
einfahrt (frihes 19. Jahrhundert). Der Gaststall mit Satteldach (19. Jahrhundert,
Sachgesamtheit) )

= BundesstraBe 24 (Flst.Nr. 0-45), Giebelfenster der ehern. Schmiede und OI-
muhle, heute zu modernem Wohnhaus erneuert, an urspringlicher Stelle. Der
unten leicht stichbogige Fenstersturz tragt als Relief zwischen dem Datum 1726
das Wappen des Goswin Hermann Otto Fhr. v. Merveld, GroBprior der Johanni-
ter in Heitersheim von 1721-27

= BundesstraBe 40 (FIst.Nr. 0-1), Kapelle St. Johann Baptista, langsseitig an Orts-
durchgangsstrasse in Kirchhof mit niedriger Kirchhofmauer gelegen. An der
Kirchhofmauer éltere Grabsteine. Kirche errichtet in der 1. Halfte des 12. Jahr-
hunderts, gotisch verandert, barocke Ausstattung. Dachreiter und Sakristei 1878
zugeflgt

= BundesstraBe 41 (bei) (Flst. Nr. 0-19), Wegkreuz aus Stein mit profiliertem In-
schriftsockel. Steinkorpus; spates 19. Jahrhundert.

= BundesstraBe 44 (Flst.Nr. 0-12), Gehéft aus Wohnhaus und Scheune; Wohn-
haus zweigeschossig mit Satteldach und profiliertem Dachansatz; riickwartig
und rechtwinklig dazu stehend Scheune, eine Standerbohlenkonstruktion mit
Auffahrtsrampe an der Ostseite (frihes 19. Jahrhundert., Sachgesamtheit), im
Obergeschoss mit dekorativ gesagtem Gelander (18. Jahrhundert.)

= St Peter StraBBe 5 (Flst.Nr. 0-51), Eindachhof, laut TUrsturz mit Inschrift erbaut
1705; Fensterband im Bereich der Stube; an der rickwartigen Traufe Hochein-
fahrt.

= St Peter StraBe 14 (Flst.Nr. 0-59), Gehdéft aus Wohnhaus und Scheune; Wohn-
haus zweigeschossig mit Sattedach und ausweislich Tirsturz 1879 erbaut;
Scheune mit groBem Satteldach und Auffahrtsrampe zur Hocheinfahrt an der
Ostseite (2. Halfte 19. Jahrhundert., Sachgesamtheit)

= Sageplatz 1 (FIst.Nr. 0-60), Gemeindesage; Kernbau des 19. Jahrhunderts um
1930 vergroBert; einschlieBlich technischer Einrichtung wie Sagegatter, Trans-
missionen, Wasserrad, usw. sowie wasserbaulicher Anlagen (Sachgesamtheit)

= Wittental StraBe 7 (Flst.Nr. 0-3), Eindachhof vom Bautyp des Dreisamtéler Hau-
ses mit dem charakteristischen Fassadensprung am Wohnteil unter dem

= Dreiviertelwalm (18. Jahrhundert.)

= Wittental StraBe 9 (Flst.Nr. 0-7), Eindachhof vom Bautyp des Dreisamtéler Hau-
ses mit dem charakteristischen Fassadensprung am Wohnteil unter dem

= Dreiviertelwalm. Der ehemalige Stall heute mit Wohnnutzung (18. Jahrhundert.)
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Gebaude
(Praffall)

3.4

3.5
3.5.1

3.5.2

3.6

= St. Peter StraBe 1 (FIst.Nr. 0-6), Eindachhof mit Dreiviertelwalm tber dem
Wohnteil; umlaufende Galerie

Die Kulturdenkmale sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeich-
net. Die Erhaltung dieser Baudenkmale liegt im 6ffentlichen Interesse. Bauliche Ver-
anderungen im Bereich dieser Kulturdenkmale bedlrfen bereits in der Planungs-
phase der Abstimmung mit einer Denkmalschutzbehdérde.

Denkmalschutz / Bodenfunde

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Soll-
ten bei der Durchfihrung von BaumafBnahmen archologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege ist an den einzelnen Bauvorhaben im Genehmi-
gungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren zu beteiligen.

Artenschutz

Zur Vermeidung eines Eintretens des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands
geman § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG ist es im gesamten Plangebiet nicht zu-
lassig, Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder
auf den Stock zu setzen; zuléssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zur Sicherung der artenschutzrechtlichen Vorgaben nach § 44 (1) BNatSchG (=
Verhinderung des Eintritts von Zugriffsverboten), ist die untere Naturschutzbehérde
an den jeweiligen Bauvorhaben i.S.d. § 49 LBO zu beteiligen. Fir kenntnisgabe-
pflichtige und verfahrensfreie Vorhaben (z.B. Gebaudeabbruch) obliegt es dem Bau-
herrn, eine friihzeitige Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde vorzuneh-
men.

Baumpflege

Im Falle einer Neupflanzung sollte der Baum so gepflegt werden, dass sich ein guter
Habitus entwickeln kann. Hierzu gehért auch beispielsweise auch das GieBBen in der
anfanglichen Wachstumsphase. Eine pauschale Vorgabe zu Erziehungs- und / oder
Erhaltungsschnitten ist nicht méglich, da verschiedene (Laub-) Baumarten sehr un-
terschiedliche Anforderungen diesbezlglich aufweisen.

Bei Neupflanzungen von Baumen sollten mdglichst heimische Arten gebietseigener
Herkunft des Pflanzguts gewahlt werden, die sich gleichzeitig als méglichst stressto-
lerant erwiesen haben insbesondere hinsichtlich der zunehmend trockenen und hei-
Ben Sommermonate.

Gute Hilfestellung bei der Auswahl einer standortgerechten, klimawandelresistenten
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3.7

3.71

3.7.2

3.8

Baumart geben die ,Zukunftsbaumliste Disseldorf‘ sowie die Broschure ,Zukunfts-
baume flr die Stadt — Auswahl aus der GALK-StraBenbaumliste®. Beide Verdffentli-
chungen gehen neben Angaben zu Wuchsform und —héhe u.a. auch auf Kriterien zur
Klimatoleranz und Insektenfreundlichkeit ein.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei BaumaBnahmen auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Bei samtlichen Erdarbeiten ist ein
fachgerechter Umgang mit dem Boden vorgeschrieben.

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnoétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

= Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung etc. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Aufflillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Er darf nicht als An-
bzw. Auffllimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben etc.) benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten Flachen in Mieten zwischenzulagern.

=  F0r die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fUr die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -Verwertung sowie im Sinne des Boden- und
Klimaschutzes soll im Planungsgebiet gem. § 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erdmassen-
ausgleich erfolgen (zum Beispiel durch Gelandemodellierung, Héherlegung der Er-
schlieBungsstraBen), wobei der Baugrubenaushub vorrangig auf den Grundstliicken
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verbleiben und darauf wieder eingebaut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht be-
eintrachtigt werden.

Die Vorteile eines Erdmassenausgleichs vor Ort sind:

= mehr Gefélle bei der Kanalisation,
= erhbhter Schutz bei Starkregen,
= Klimaschutz durch Vermeidung von Transporten,

=  Verwertung statt Entsorgung und Kostenersparnis durch Wegfall der Ab-
fuhr/Entsorgung.

Sofern ein Erdmassenausgleich im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans nicht méglich ist, sind tGberschissige Erdmassen anderweitig zu verwerten.
Diesbezlglich soll die Gemeinde selbst MaBnahmen ermitteln, wie z.B. die Verwer-
tung far

=  LarmschutzmaBnahmen,
= Damme von Verkehrswegen,
= Beseitigung von Landschaftsschaden, etc.

Unbelasteter Erdaushub kann flir Bodenverbesserungen, fir Rekultivierungsmai-
nahmen oder anderen BaumaBnahmen verwendet werden, soweit dies technisch
maoglich, wirtschaftlich zumutbar und rechtlich méglich ist.

Erst nach griindlicher Prifung einer sinnvollen Verwertung des Materials kann eine
Entsorgung auf einer Erdaushubdeponie als letzte Mdglichkeit in Frage kommen.
Hierbei gilt zu beachten, dass die Erdaushubdeponien Uber begrenzte Verfillmen-
gen verfigen und wertvolles Deponievolumen nicht durch unbelastetes und bau-
technisch weiterhin nutzbares Bodenmaterial erschépft werden sollte. Insbesondere
Kies kann im Regelfall als Rohstoff weitere Verwendung finden. Fir Oberboden ist
die Verwertung in RekultivierungsmaBnahmen zu prufen.

3.9 Altlasten

Sollten unvorhergesehen punktuelle Bodenbelastungen angetroffen werden, die bis
in groBerer Tiefe verlaufen und damit eine Grundwasserbeeintrachtigung zu besor-
gen ist, sind die Baggerarbeiten unmittelbar einzustellen und das Landratsamt, Fach-
bereich 440 — Wasser und Boden (Fachlicher Ansprechpartner: Herr Dinkel,
0761/2187-4463 oder wolfgang.dinkel@lkbh.de) ist unverziglich zur weiteren Ab-
stimmung der Vorgehensweise einzuschalten.

3.10 Geotopschutz

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geolo-
gischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster des Landesamts fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau verwiesen, welches im Internet unter der Adresse http://Igrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop- Kataster) ab-
gerufen werden kann.

3.11 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodéten
im Verbreitungsbereich von Jungen Flussbettsedimenten, Holozanen
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3.12

3.13

3.14

Auensedimenten und der Neuenburg-Formation mit im Detail nicht bekannter Mach-
tigkeit.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungs-
verhalten des Untergrundes im Bereich der feinkdrnigen Holozanen Auensedimente
ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu zusétzlichen bau-
technischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksre-
levant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Grundwasser

Die hydrogeologischen und geothermischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem
Hydrogeologischen Kartenwerk des LGRB (1: 50.000) (LGRB-Kartenviewer

http://maps.Igrb-bw.de/?view=Igrb geola hyd und LGRBwissen

https://Igrowissen.lgrb-bw.de/hydrogeologie sowie dem Informationssystem ,Ober-
flachennahe Geothermie® (ISONG, http://isong.lgrb-bw.de) enthommen werden
Landwirtschaftliche Emissionen

Durch die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit
landwirtschaftlichen Emissionen in Form von Larm, Staub und Gerlchen zu rech-
nen, diese sind als ortslblich hinzunehmen, solange die Grenzwerte der gesetzli-
chen Bestimmungen nicht Gberschritten werden.

Klimaschutzgesetz

§ 8 a ,Pflicht zu Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen“ des Klima-
schutzgesetzes Baden-Wurttemberg:

(1) Bauherrinnen und Bauherren sind beim Neubau von Geb&auden dazu verpflichtet,
auf der fir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache eine Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung zu installieren. Die Pflicht nach Satz 1 gilt, wenn

1. beim Neubau von Nichtwohngebauden ab dem 1. Januar 2022
oder
2. beim Neubau von Wohngeb&uden ab dem 1. Mai 2022

der Antrag auf Baugenehmigung bei der zustandigen unteren Baurechtsbehérde oder
im Kenntnisgabeverfahren die vollstdndigen Bauvorlagen bei der Gemeinde einge-
hen.

(2) Die Pflicht nach Absatz 1 Satz 1 gilt auch bei grundlegender Dachsanierung ei-
nes Gebaudes, wenn mit den Bauarbeiten ab dem 1. Januar 2023 begonnen wird.
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3.15 Fassadengestaltung

3.15.1 Um eine Aufheizung der Gebdaude weitgehend zu vermeiden, sollten fir die Ge-

baude entsprechende Materialien und Farben gewahlt werden (helle Farben, Materi-
alien, die sich wenig aufheizen). Auf diese Weise kdnnen sowohl der der nachtragli-
che Kihlbedarf im Gebaude selbst als auch die Aufheizung der Umgebung (Hitzein-
sel) reduziert werden.

3.15.2 Sofern die AuBenwandflachen verputzt werden, sind diese als hell geténte Flachen
auszubilden. Zulassig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System folgende
Eigenschaften aufweisen:

- abgetdntes Weil3 aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von mindes-
tens 5 % und hochstens 10 % und einem Buntanteil von héchstens 2 %,

- reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und hoéchstens 10 %,

- Farben mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und héchstens 10 % und
einem Buntanteil von hochstens 10 %.

3.15.3 Spiegelnde Fassaden und grelle Farbanstriche sind zu vermeiden.

3.16 Hinweis zum Einsatz von Warmepumpen, Liftungs- und Klimageraten

Auf Grund einer zunehmenden Larmproblematik im Zusammenhang mit insbeson-
dere in Wohngebieten betriebenen Klimageraten und Luftwadrmepumpen wird emp-
fohlen fir diese Anlagen Aufstellungshinweise bzw. — Vorgaben des ,Leitfadens fur
die Verbesserung des Schutzes gegen den Larm bei stationdren Geraten“ der
Bund/Lé&nder — Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) einzuhalten.

Stationare Klimagerate, Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke sowie deren nach auBBen gerichteten Komponenten dirfen da-
nach nur dann aufgestellt werden, wenn die im Leitfaden aufgeflhrten Abstande
und Schallleistungspegel eingehalten werden. Die Geréte mussen nach dem Stand
der Larmminderungstechnik aufgestellt und betrieben werden. Ggf. muss durch
schalldammende MaBnahmen (Einhausung, zusatzliche Abschirmungen, Anderung
der Aufstellung) fiir entsprechend niedrige Gerduschemissionen gesorgt werden.

Die Einhaltung der jeweils maBgebenden Immissionswerte ist gegebenenfalls auf
Zulassungsebene nachzuweisen.

Der Leitfaden ist unter folgendem Link verfugbar:

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden verbesserung schutz ge-
gen laerm bei stat geraete 1588594414 .pdf

3.17 Energie- und Wasserversorgung

3.17.1 Bei einer Bebauung, die die lokale Infrastruktur Ubersteigt, sind Netzausbaumaf3-
nahmen in Form von Leitungsbau und/oder Netzstationsbau notwendig. Zur Ge-
wahrleistung einer ausreichenden Infrastruktur sind frihzeitig die erforderlichen
Standorte fiir zuséatzliche Trafostationen mit der Energie- und Wasserversorgung
Kirchzarten sowie mit der Gemeinde abzustimmen.

3.17.2 Nach dem Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz vom 25.03.2021 ist beim
Neubau von Wohngebauden mit mehr als finf Stellplatzen jeder Stellplatz mit
Schutzrohren fur Elektrokabel auszustatten, sodass zu einem spéteren Zeitpunkt
Elektro-Ladepunkte erganzt werden kénnen. Bei der Planung von Neubaugebieten
bzw. von verdichteten Wohnbebauungen wird eine ausreichende Dimensionierung
der Netzinfrastruktur flr die Installation von Ladeinfrastruktur zu bertcksichtigen.
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3.18

3.19

Kirchzarten, den

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (§ 3 FwWG, § 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt. Bei dem ge-
planten Dérflichen Wohngebiet ist eine Loschwasserversorgung von mind.

48 m3/Stunde Uber einen Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen.

Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht
maoglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu be-
achten.

Fir Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehbhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

Zufahrt und Aufstellflachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach den Vorga-
ben der VwV - Feuerwehrflachen auszufiihren.

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstiickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstiickseinfahrten eine ausreichende Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet
wird. Die Sichtfelder der Zufahrten sind in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m von
standigen Sichthindernissen und Bewuchs freizuhalten.

fsp.stadtplanung

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

Andreas Hall
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der értlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllssen
des Gemeinderates der Gemeinde Kirchzar-
ten Ubereinstimmen.

Kirchzarten, den

Andreas Hall
Blrgermeister

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder .. .

Kirchzarten, den

Andreas Hall
Bilrgermeister
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ANHANG 1
Pflanzliste

Acer platanoides

Acer pseudoplata-
nus

Alnus glutinosa
Betual pendula

Carpinus betulus

Castanea sativa

Corylus avellana
Crataegus mono-

gyna
Fagus sylvatica

Frangula alnus
Fraxinus excel-
sior

Populus tremula
Prunus avium

Prunus padus
Prunus spinosa
Quercus robur

Rosa canina
Salix aurita
Salix caprea
Salix cinerea
Salix fragilis
Salix rubens

Sambucus nigra

Sambucus
racemosa

Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Viburnum opulus

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Schwarz-Erle
Hange-Birke

Hainbuche

Edelkastanie

Gewohnl. Hasel
Eingriffeliger Weil3-
dorn

Rotbuche

Faulbaum
Gewohnl. Esche

Zitter-Pappel

Vogel-Kirsche

Gewohnl. Traubenkir-
sche

Schilehe
Stiel-Eiche

Echte Hunds-Rose
Ohr-Weide
Sal-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Fahl-Weide
Schwarzer Holunder

Trauben-Holunder

Echte Mehlbeere
Vogelbeere
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Gewohnl. Schneeball

[Sah]
[BAR]
[SEr]
[Bi]
[Hb]

[Ka]
[Ha]

[EWd]

[Bu]
[Fb]

[Es]

[ZP]
[VKi]

[TKi]
[Sc]
[SEi]

[HRo]

[OW]

[Saw]

[GW]
[(BW]
[FW]
[SHo]

[THo]

[Mb]
[Vb]
[SLi]
[BUI]
[GS]

Feldgehdlz, (Ufergehdlz), Allee/Baumreihe, Einzelbaum

Feldgehdlz, Ufergehdlz, Pioniergehdlz, Allee/Baum-
reihe, Einzelbaum

Feldhecke, Feldgehdlz, Ufergehdlz, Pioniergehdlz

Pioniergehdlz, Allee/Baumreihe, Einzelbaum

Feldhecke, Feldgehdlz, (Ufergehdlz), Allee/Baumreihe,
Einzelbaum

Feldgehdlz, Allee/Baumreihe, Einzelbaum
Feldhecke, Feldgehdlz

Feldhecke, Feldgehdlz

Feldgehdlz, Allee/Baumreihe, Einzelbaum
Feldhecke, Feldgehdlz, Ufergehdlz

(Feldhecke), Feldgehdlz, Ufergehdlz, Allee/Baumreihe,
Einzelbaum

(Feldgehdlz), Pioniergehdlz
Feldgehdlz, (Einzelbaum)

Ufergehdlz, Pioniergehdlz

Feldhecke, Pioniergehdlz

Feldhecke, Feldgehdlz, Ufergehdlz, Allee/Baumreihe,
Einzelbaum

Feldhecke, Feldgehdlz
Ufergehdlz, (Pioniergehdlz)
Feldhecke, Feldgehdlz, Pioniergehélz
(Feldhecke), Ufergehélz, Pioniergehdlz
Ufergehdlz
Ufergehdlz
Feldhecke

Feldhecke

Feldhecke, Feldgehdlz, (Allee/Baumreihe), Einzelbaum
Feldhecke, Feldgehdlz, (Allee/Baumreihe), Einzelbaum
Feldhecke, Feldgehdlz, Allee/Baumreihe, Einzelbaum
(Feldgehélz), Einzelbaum
Feldhecke, Feldgehdlz, Ufergehdlz

Fett gedruckt = Arten des Hauptsortiments, die bevorzugt gepflanzt werden sollen (freie Landschaft)
Nicht fett gedruckt = Ergénzungssortiment
Angaben in Klammer (...) zeigen eine bedingte Eignung
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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Kirchzarten ist ein beliebter Wohnstandort im Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald rund 11 km 6stlich des Oberzentrums Freiburg. Entstanden ist das heutige
Gemeindegebiet im Zuge der kommunalen Neugliederung im Jahr 1974, als nach Diet-
enbach und Neuh&user mit Fischbach (1. April 1936) auch die beiden bis dahin selb-
standigen Gemeinden Zarten (1. April 1974) und Burg (1. Juli 1974) eingemeindet wur-
den.

Die Gemeinde Kirchzarten gehért aufgrund ihrer Nahe zum Oberzentrum Freiburg, gu-
ten Erreichbarkeit, landschaftlich reizvollen Lage im Dreisamtal und der fiir die Gemein-
degréBe guten Infrastrukturausstattung zu einer stetig wachsenden Gemeinde in der
Region. Die damit einhergehende hohe Lebensqualitdt macht sie zu einem sehr belieb-
ten Wohnstandort. Dies gilt sowohl fir den Kernort Kirchzarten als auch die beiden Orts-
teile Burg und Zarten. Gleichzeitig fuhren das anhaltende Bevélkerungswachstum, der
steigende Raumbedarf pro Kopf sowie die gleichzeitige Verkleinerung von Haushalts-
gréBen zu einer Verknappung des Wohnraumangebotes sowohl im Kernort als auch in
den Ortsteilen. Die Gemeinde Kirchzarten ist daher bemiht, neben der Ausweisung not-
wendiger neuer Baugebiet vor allem die Innenentwicklung zu férdern. Die grof3e Her-
ausforderung dabei ist, durch die Innenentwicklung zwar den Flachenverbrauch im Au-
Benbereich zu reduzieren, aber gleichzeitig die bestehenden Strukturen in der Umge-
bung nicht zu tberformen. Dies gilt in besonderer Weise flr den in seiner Nutzungsmi-
schung und baulichen Gestaltung sowie den vorhandenen Freiflachen noch stark dérf-
lich gepragten Ortsteil Zarten. Vor allem der historisch gewachsene Dorfkern soll seinen
dorftypischen Charakter trotz der stattfindenden und im Hinblick auf die Bereitstellung
von dringend benétigtem Wohnraum auch wichtigen Entwicklungen nicht verlieren.

Ausschlaggebend fiir die intensive Auseinandersetzung mit den Themen Erhalt des dérf-
lichen Charakters trotz baulicher Entwicklung ist der geplante Abriss des leerstehenden
Seppenhofs an der BundesstraBBe 27. Bereits im Januar 2021 wurde dem Gemeinderat
der Gemeinde Kirchzarten die Planung zur wohnbaulichen Entwicklung des Grundstlicks
vorgelegt. Aufgrund der GréBe und Lage der drei vorgesehenen Gebaudekdrper ist der
Antrag jedoch zunéachst abgelehnt und die Aufstellung eines Bebauungsplans fir den
historisch gewachsenen Dorfkern des Ortsteile Zarten beschlossen worden. Der Sep-
penhof selbst ist zwar kein Baudenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes, insbe-
sondere seine Lage und Einbindung in die unmittelbar angrenzende Nachbarbebauung
ist fir die Sicherstellung des dorflichen Erscheinungsbilds jedoch von groBer Bedeutung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsteil Zarten“ gemaf § 1 (3) BauGB dient dem-
zufolge dem Erhalt und der behutsamen Weiterentwicklung des historisch gewachsenen
Dorfkerns. Da es flr den Geltungsbereich bislang keinen Bebauungsplan gibt, wurden
die bislang eingegangenen Bauvorhaben nach § 34 BauGB geprift. Die Prafung erfolgte
dabei geman der Art und dem MaR der baulichen Nutzung, der ortstypischen Bauweise,
sowie der Uberbauten Grundstlicksflache. Unter diesen Voraussetzungen kénnen Bau-
vorhaben, die der ortstypischen dérflichen Struktur von Zarten widersprechen, nicht ab-
gewiesen werden. Denn gestalterische Aspekte wie die Dachform und -neigung, die
GroBe und Anzahl von Gauben genauso wie die Zahl der Wohneinheiten und Art der
Einfriedungen sind geman § 34 BauGB keine Beurteilungskriterien.

Die Planung verfolgt daher im Wesentlichen folgende Ziele:
= Erhalt der typischen Dorfstruktur im Erscheinungsbild und in der Nutzungsmischung
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1.2

» Festsetzung wesentlicher gestalterischer Leitlinien fir eine ortsbildgerechte Neube-
bauung

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

» Schaffung von Wohnraum insbesondere fur die ortsansassige Bevdlkerung

= Erhalt und Weiterentwicklung der pragenden 6éffentlichen Freiraumstrukturen sowie
nicht fir eine Bebauung vorgesehener privater Grinflachen.

= Erhalt und Neupflanzung von Einzelbdumen aus 6kologischen und ortsbildpragen-
den Grinden

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsteil Zarten* erfolgt als sogenannter einfacher
Bebauungsplan, d. h., dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans, der die Vo-
raussetzungen nach § 30 (1) BauGB nicht erfillt, die Zul&ssigkeit von Vorhaben vorran-
gig nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und im Ubrigen nach § 34 BauGB
richtet.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Zarten rund 2 km nérdlich des Kernorts Kirch-
zarten und umfasst den historisch gewachsenen Dorfkern. Prégend sind zum einen die
jeweils in Ost-West-Richtung durch den Geltungsbereich verlaufenden Gewasserlaufe
von Dreisam und Dorfbach sowie die in Nord-Sid-Richtung verlaufende (ehemalige)
BundesstraBe und die vom Kreisverkehr Richtung Osten abgehende St. Peter StraBBe.
Aufgrund der raumlichen Nahe von Plangebiet und Kernort sind die dort befindlichen
Versorgungseinrichtungen auch mit dem Fahrrad innerhalb weniger Minuten erreichbar.
Ahnliches gilt fir die Uberregionale Verkehrsanbindung. Sowohl der Bahnhof von Kirch-
zarten mit Anschluss an das regionale Bahnnetz als auch die B 31 Richtung Freiburg
und Schwarzwald sind schnell zu erreichen.

~E 37 Ry
= ~CHT! UNG FREIBURG

4

KIRCHZARTEN
\ | vy

Raumliche Einordnung des Ortsteils Zarten in die Umgebung (ohne MaBstab; eigene Darstellung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
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= im Norden: landwirtschaftlich genutzte Flachen, die Bebauung &stlich des Weiler-
wegs und nérdlich der WittentalstraBe sowie die Bebauung nérdlich des Rotenwegs.

= im Osten: die Wohngeb&ude entlang der StraBe Im Grun, die stdlich davon verlau-
fende Dreisam sowie die Wohnbebauung entlang der Garten- und Firstenberg-
straBBe.

» im Siden: die HdéllentalstraBe/L 127 und den Krittweg.

* im Westen: die private Grinflache westlich des Scheunenlédeles, die Wohngeb&ude
entlang Dreisam-, Insel und DorfbachstraBe sowie landwirtschaftliche Nutzflachen.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich rund 11,6 ha und ist dem nachfolgenden Luft-
bildausschnitt zu entnehmen:

Lage des Geltungsbereichs im Luftbild (ohne MaBstab; eigene Darstellung)

1.3 Regionalplan

Ziele der Raumordnung gemanR Landesentwicklungsplan Baden-Wiurttemberg und Re-
gionalplan Sudlicher Oberrhein stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht ent-
gegen.

14 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Drei-
samtal von 2012 stellt fir die betroffenen Flachen Uberwiegend gemischte Bauflachen
dar. Das Grundstlick der St. Johannes Kapelle ist allerdings als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Gebaude fur kirchliche Zwecke" dargestellt; weitere Grund-
stiicke als Wohnbauflache. Da die Flachen rund um die Alte Sage im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ebenfalls als Gemeinbedarfsflachen flr soziale und kulturelle
Nutzungen sowie die bisherigen Wohnbauflachen als dérfliches Wohngebiet festgesetzt
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1.5

werden sollen, ist der Bebauungsplan nicht in Ganze aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine férmliche Anderung des Flachennutzungsplans ist aufgrund des Verfah-
rens nach § 13a BauGB allerdings nicht erforderlich. Nach Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens wird der betreffende Ausschnitt des Flachennutzungsplans dahingehend
berichtigt.

V72

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Dreisamtal 2012 (ohne MaBstab)

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt vollstandig innerhalb des rechts-
kraftig festgesetzten Wasserschutzgebiets WSG-Few+Kirchzarten+Stegen+WVV Him-
melreich im Zartener Becken. Die entsprechende Verordnung vom 03.02.1992 ist zu
beachten und kann auf der Homepage der Landratsamts Breisgau-Hochschwarzwald
abgerufen werden. Ziel der Verordnung ir der Schutz des Grundwassers im festgesetz-
ten Bereich.

23-03-09 Begriindung (23-02-13).docx



Gemeinde Kirchzarten Stand: 09.03.2023

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
,Ortsteil Zarten” gem. §3 (2)und § 4 (2)i. V. m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 25

1.6

1.7

1.8

Kartenausschnitt mit Lage des Wasserschutzgebiets und schematischer Verortung des Plangebiets (Quelle LUBW, ohne
MaBstab)

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsteil Zarten® Uberlagert vier Bebauungs-
plane jeweils in einem Teilbereich sowie eine Ergdnzungssatzung. Es handelt sich hier-
bei um die in der Planzeichnung entsprechend dargestellten Bereiche:

= Kriittweg“ in der Fassung der 1. Anderung (Rechtskraft am 27.08.1998),

= Zwischen Schulstral’e und Dreisam® in der Fassung der 2. Anderung (Rechtskraft
am 29.07.2004),

= ,Zwischen Schulstralte und Bundesstralie Nr. 31“ (Rechtskraft am 14.02.1975),

=  _Weilerberg® in der Fassung der 2. Anderung (Rechtskraft am 13.06.1990) und

= ,Westlicher Ortsrand®, Erganzungssatzung (Rechtskraft am 20.03.2003).

In dem Uberlagerten Teilbereich des BPL ,Krittweg“ befindet sich bislang eine Flache
fir die Landwirtschaft. Dies ist jedoch nicht naher spezifiziert, d. h. es ist beispielsweise
keine Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster), keine GRZ und auch keine Ge-
schossigkeit, Dachneigungen o. &. festgesetzt.

Der uberlagerte Teilbereich im BPL ,Zwischen Schulstralte und Dreisam* hat bislang ein
Dorfgebiet MD mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8, einer maximal zweige-
schossigen Bebauung in offener Bauweise festgesetzt.

In dem Uberlagerten Teilbereich des BPL ,Zwischen Schulstral®e und Bundesstralie Nr.
31“ befindet sich ein Mischgebiet mit einer zwingenden Geschossigkeit von zwei Vollge-
schossen, einer GRZ von 0,4 sowie einer offenen Bauweise mit einer Dachneigung von
30° bis 35°. Darlber hinaus ist fir das Grundstlick des (ehemaligen) Rathaus eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung® festgesetzt.

Der Gberlagerte Teilbereich ,Weilerberg“ hat bislang ein Allgemeines Wohngebiet sowie
ein Mischgebiet, wobei sich dieses auf die Flache eines Bauunternehmens im Stdosten
beschrankt, festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet hat eine zwingende Geschossig-
keit von zwei Vollgeschossen und das Mischgebiet ist die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstgrenze festgesetzt. Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden bei Rechtskraft die bisherigen zeichne-
rischen Festsetzungen Uberlagert, d. h. es wird jeweils ein neutrales Deckblatt mit den
entsprechenden Verfahrensdaten aufgebracht.

Art des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wird als sogenannter einfacher Bebauungsplan nach
§ 30 (3) BauGB aufgestellt, da er keine Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
trifft. Damit richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen (also bezlglich der
nicht im Bebauungsplan geregelten Inhalte) weiterhin nach § 34 BauGB (Bauen im In-
nenbereich).

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Baugesetzbuch ermdglicht die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Danach kénnen Bebauungsplane zum Zwe-
cke der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung als sog. Be-
bauungspléne der Innenentwicklung aufgestellt werden. Das BauGB knUpft damit an die
Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel, die Innenentwicklung zu férdern
und verfahrensmaBig zu erleichtern. Die vorliegende Planung hebt deutlich auf die
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Entwicklung vorhandener innerértlicher Flachen ab, da es sich um eine Uberplanung des
Bestands handelt.

GemanB § 13a (1) Satz 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO oder eine GréBe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 mz. Bei einer zulédssigen Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? ist ein beschleu-
nigtes Verfahren ebenfalls mdglich, wenn bei einer Gberschlagigen Prifung — unter Be-
ricksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien — festgestellt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Zu be-
ricksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass der Bebauungsplan als einfacher Be-
bauungsplan nach § 30 (3) BauGB aufgestellt werden soll. Dies begrindet sich insbe-
sondere damit, dass kein Maf3 der baulichen Nutzung festgesetzt wird, sodass sich die
Zulassigkeit von Vorhaben diesbezlglich weiterhin nach § 34 BauGB richtet. Die Summe
aller Baufenster belauft sich auf rd. 48.264 m?, sodass der zulassige Schwellenwert un-
terschritten wird. Weiterhin hat eine erste Einschatzung der Situation durch das Land-
schaftsarchitekturbiro faktorgriin aus Freiburg ergeben, dass auch keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Es wurde dennoch vorsichtshalber eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls durchgeflihrt, welche dem Bebauungsplan beigefligt
ist.

Geman § 13a (2) Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan kann im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

Die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen sind, wie nachfolgend dargestellt, ebenfalls
erfullt. Der Bebauungsplan steht zudem in keinem engen sachlichen, rdumlichen oder
zeitlichen Konflikt mit anderen Bebauungsplanen der Innenentwicklung. Es gibt keine
Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000). Ebenso wird kein
Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begrindet. Es bestehen auch keine Anhalts-
punkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durch-
gefuhrt werden. Danach kénnte auf eine friihzeitige Beteiligung verzichtet werden. Die
friihzeitige Beteiligung wird im vorliegenden Fall dennoch durchgefihrt, um sowohl den
Einwohnerinnen und Einwohnern des Ortsteils Zarten als auch den Behérden und sons-
tigen Tragern oGffentlicher Belange bereits in einem frihen Planungsstadium die Gele-
genheit zur AuBBerung zu geben.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls ergab, dass alle Anwendungsvoraussetzun-
gen des § 13a BauGB erflillt sind, daher wird im vorliegenden Verfahren gemaf den
Méglichkeiten nach § 13a BauGB auf die Umweltprifung, den Umweltbericht sowie auf
eine zusammenfassende Erklarung verzichtet.
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2.1

Verfahrensablauf

25.03.2021

21.07.2022

08.08.2022 bis
23.09.2022

Anschreiben
vom 08.08.2022
mit Frist bis
23.09.2022

09.03.2023

Anschreiben
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Ortsteil Zarten®
gem. § 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
und der ortlichen Bauvorschriften und beschlie3t die Durchfih-
rung einer (freiwilligen) Frihzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfiihrung der (freiwilligen) Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfuhrung der (freiwilligen) Behérdenbeteiligung gem.
§ 4 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
der Ortlichen Bauvorschriften und beschlieBt die Durchftihrung
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlieBt den Bebauungsplan und
die drtlichen Bauvorschriften ,Ortsteil Zarten gem.

§ 10 (1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau

Der Ortsteil Zarten ist wie eingangs bereits erldautert noch stark dérflich gepragt. Dies ist
auf verschiedene Faktoren zurlickzufiihren. So gibt es in Zarten noch zahlreiche Hof-
stellen, die haufig denkmalgeschiitzt sind. Hierzu zahlen:

Blattmannhof
Michelshof
Dilgerhof
Schuhh&usle

Benzenhof

Schweizerhof

Schuhbauernhof

Sau-Herders-Hof

Steierthof (Gasthaus Baren)
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= Philippenhof
= Reesenhof

In sieben Fallen werden diese Hofstellen noch landwirtschaftlich genutzt. Zwei der Hofe
(Urbershof und Reesenhof) sogar noch im Haupterwerb, finf weitere (Blattmannhof, Mi-
chelshof, Benzenhof, Rotenhof und Schweizerhof) im Nebenerwerb. Doch auch neben
diesen landwirtschaftlich genutzten Hofstellen gibt es weitere, die das Dorf in ihrem Er-
scheinungsbild pragen. Beispielhaft genannt seien das Gasthaus Béaren, das Scheunen-
ladele sowie der mittlerweile zum Wohnen umgenutzte Dilgerhof und Albrechtshof. Auch
der Pfandlerhof sei an dieser Stelle explizit erwahnt, da er zum einen auf eine lange
Tradition zurtickblickt und zum anderen als typische Bauweise des sog. Zartener Hauses
gilt. In der Zeitung ,Mein Heimatland®, 19. Jahrgang. Heft 5/6 aus dem Jahr 1932 flhrte
Wilhelm Arnold Tschira hierzu aus: ,Der Pfandlerhof zu Zarten [...] liegt am Stdwestrand
des Dorfes Zarten. Gegen Norden und Nordosten ist der Hof durch die Gbrigen Hauser
geschiitzt, nur dem Sitdweststurm ist er frei ausgesetzt. Das hat zur Folge, dass er in
Ostwestrichtung gebaut ist. Die Stalle liegen gegen Westen, der bevorzugte Wohnraum,
die Stube, liegt in der Nordwestecke des Hauses. Die Lage der Landstrae im Norden
der Hofstelle sprach bei dieser Anordnung natirlich auch noch mit. Diesen Verhéltnissen
entsprechend ist das Dach im Westen und Stiden am meisten nach unten gezogen und
im Osten am weitesten zuriickgeschnitten. Der Hof liegt auf nahezu ebenem Gelande,
sodass die sonst im Schwarzwald Ubliche Einfahrt ins Dach urspriinglich nicht vorgese-
hen war und die Tenne zu ebener Erde lag. Tenne und Futtergang hatten auf beiden
Seiten Einfahrten. Spater wurde eine gemauerte Auffahrt gebaut, sodass heute sofort
ins Dach eingefahren werden kann. Der Grundriss zeigt deutlich die Trennung des Hau-
ses in Wohnteil und Stallteil. [...] Der Vater dieses Johannes Pfendler, Sebastian Pfend-
ler war der erste in Zarten ansassige Pfendler. [...] Seither ist der Hof ununterbrochen
im Besitz der Familie Pfendler, die dem Dorf Zarten schon manchen Vogt und Blrger-
meister gestellt hat. Der Hof ist nach einer Jahreszahl Gber dem Hauseingang 1610 er-
richtet worden. [...]°.

2ok NS
110 Jautzenhof
11 | Briesenhof
- 4 12| Dilgerhof
|| Landwirtschaftlicher N T~ 4IBeﬂzehhofNe’bmmvb) ¥ 13| Schuhhausle
| Betrieb S T ‘1 5| Rotenhof (Nebenerwerb) 14 | Schuhbauernhof
:i ‘_;—1 Wohnnutzung ; " 6 | Reesenhof (vollerwerb) :2} SaSchweu Hemm}aers-

Gewerbe | sy > Gt A "' 7 | Pféandlerhof (Handwerksbetrieb) Gremmelspacher
| Dienstleistung : © [ 8 Steierthof (Gasthaus Baren) 17 | Albrechtshof
Leerstand > / i O 9| Philippenhof inkl.

;} . . Philippenscheune (Hofladen) 18 | Seppenhof (Leerstand)
¥ = e o——

Hofstellen und deren Nutzung (Quelle FSP Stadtplanung, ohne MaBstab | Stand Ortsbildanalyse: April 2022)
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2.2

Neben den Hofstellen seien an dieser Stelle auch die denkmalgeschuiitzte Alte Sdge und
der ehem. Dinghof des Klosters St. Margen an der BundesstraBe 8 sowie die ebenfalls
nach § 2 Denkmalschutzgesetz geschitzte Kapelle St. Johann Baptista erwahnt. Letz-
tere wurde in der ersten Hélfte des 12. Jahrhunderts errichtetet und ist somit der dlteste
sakrale Bau im Dreisamtal. Der ehemalige Friedhof ist heute ein von der Gemeinde
Kirchzarten angelegter Garten, der an die Tradition der Kloster- und Bauerngarten erin-
nern soll.

Uberhaupt spielen auch die Freiraume eine wichtige Rolle fiir das dérfliche Erschei-
nungsbild von Zarten. Insbesondere die beiden Gewasserlaufe von Dreisam und Dorf-
bach mit ihren teilweise begleitenden Gehdlzbestanden sind hier als dorfbildpragend zu
nennen. Stellenweise bestehen sogar bewusst geschaffene Zugangsmaglichkeiten zu
den beiden Gewassern. Aber auch die groBziigigen Freiflachen an den Ortsrandern und
die wertvollen Freiraumstrukturen im Dorfkern, beispielsweise in Form von Streuobst-
wiesen, aber auch erhaltenswerten Einzelbaume, leisten einen wichtigen Beitrag zur
aufgelockerten, dorftypischen Siedlungsstruktur. Ahnliches gilt fir die privaten Garten,
die teilweise — wie der Kapellengarten auch — noch als traditionelle Bauerngarten mit
Nutz- und Zierpflanzen angelegt sind. Erwahnt seien an dieser Stelle auch noch einmal
explizit die Freiflachen rund um die Alte Sage und der Festplatz des Gasthaus Béren, da
diese auch fur gréBere 6ffentliche bzw. private Veranstaltungen im Freien genutzt wer-
den kénnen. lhnen kommet daher nicht nur eine entsprechende klimatische, sondern
auch soziale Funktion fir das Dorfleben zu.

——— Gewaesser im Geltungsbereich
e Vardolung | Brucke
[T
Bestandsflaechen m = 9
£ 7N
groBe offentich Tugangiche Grinfiachen /Gehdizbestande (Entwurf) N\; 3
GroBere Grunfiachen (Zugang unldar / fragiich) ne X ':ti“
Krchengarten

[T

. Baume vom off Strak s

Grinstrukturen im Gebiet (Quelle: Landschaftsarchitekturbiro faktorgriin, ohne MaBstab | Stand Ortsbildanalyse: April
2022)

Nutzungen

Die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen entsprechen der typischen Gemengelage im
Dorf. Neben den landwirtschaftlichen Hofstellen gibt es weitere gewerbliche Nutzungen
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2.3

wie das Gasthaus Béaren und das Scheunenladele, aber auch Handwerksbetriebe und
Dienstleistungen. Ein GroBteil der Gebaudenutzung entfallt jedoch auf das Wohnen. Die-
ses wird aufgrund des Strukturwandels im l&ndlichen Raum sicherlich auch zukiinftig die
pragende Art der Nutzung in Zarten sein. Zum Erhalt des dérflichen Charakters ist es
aber genauso wichtig, die gewerblichen Einrichtungen in ihrer Nutzung nicht einzu-
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Nutzungen von Haupt- und Nebengebauden (Quelle FSP Stadtplanung, ohne MaBstab | Stand Ortsbildanalyse: April
2022)

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets fir den KFZ-Verkehr ist Uber die bestehen-
den StraBen gesichert, welche an das 6ffentliche Verkehrsnetz der Gemeinde Kirchzar-
ten angebunden sind. Zusétzliche ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet sind nach
derzeitigem Stand nicht erforderlich bzw. geplant.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt demzufolge hauptsachlich Gber die beiden
zentralen Verbindungsachsen der Nord-Sud verlaufenden BundesstraBe und der davon
am Kreisel abzweigenden St. Peter StraBBe. Dariiber hinaus gibt es straBenverkehrs-
rechtlich untergeordnete ErschlieBungsstraBen wie die StraBe Im Griin, den Wellerweg
sowie die Wittental-, Attental-, Zarduna-, Insel- und DreisamstraBBe. Erganzt wird dieses
StraBennetz durch Wohnwege, die vor allem zur ErschlieBung hinterliegender Gebaude
dienen. Im Hinblick auf die Erreichbarkeit des Plangebiets sowohl mit dem OPNV (Bus)
als auch mit dem Rad und zu Fuf3, wird ebenfalls auf die bereits vorhandene Verkehrs-
infrastruktur in Form bestehender Buslinien sowie Fu3- und Radwegen zurlckgegriffen.

Nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans, aber fur weitere Planungen dennoch
wichtig ist der Hinweis, dass es bezlglich der StraBenraumgestaltung teilweise deutli-
chen Handlungsbedarf gibt. So ist beispielsweise die BundesstraBe straBenverkehrs-
rechtlich zwar nicht mehr als BundesstraBe klassifiziert, an ihnrem Ausbauzustand wurde
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trotz der Rickstufung allerdings nichts verandert. Insbesondere nérdlich des Kreisver-
kehrs erscheint die Gestaltung des StraBenraums nicht angemessen, da die Bundes-
straBBe hier keinerlei Anschluss an das Uberértliche Verkehrsnetz aufweist, sondern le-
diglich als far den landwirtschaftlichen Verkehr freigegebenen Ful3- und Radweg Rich-
tung Freiburg Ebnet und nach Norden Richtung Attental fortgesetzt wird.
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Die BundesstraBe Blickrichtung Westen (links im Bild der Die BundestraBe Blickrichtung Kreisverkehr (lber die
Pfandlerhof) Dreisam Richtung Dorfmitte)

Es sollte daher perspektivisch dariiber nachgedacht werden, welche Gestaltungsmdg-
lichkeiten bestehen kénnten. Denkbar ware beispielsweise der Einsatz dérflicher Mate-
rialien wie ein Natursteinpflaster zur Betonung fir das Dorf wichtiger Orte oder aber die
Anlage straBenbegleitender Parkmdglichkeiten, die raumlich kompakt mit ergdénzenden
Baumpflanzungen zur StraBenraumbegriinung ausgebildet werden kénnten. Zu berlick-
sichtigen sind bei solchen Uberlegungen jedoch stets die Belange der landwirtschaftli-
chen Nutzfahrzeuge, da diese u. a. eine bestimmte Mindestbreite des StraBenraums
bendtigen.

Neben der Gestaltung des StraBBenraums gibt es in Zarten auch einzelne funktionale
Konfliktstellen wie die Abzweigesituation an Wittentalstra3e und Weilerweg und die Ab-
biegesituation zur Alten Sage. Beide Bereiche sind nur schwer einsehbar und daher eine
potenzielle Gefahrenstelle, insbesondere fiir FuBganger und Radfahrer. Aber auch die
Wegeflhrung des Radwegenetzes ist nicht Gberall befriedigend gelést. Dies gilt u. a. fur
den sudlichen Ortsteingang. Zwar kann der Bebauungsplan auch hier nicht regelnd ein-
greifen. Das Thema sollte aber dennoch bei weiteren Planungen entsprechend Berlck-
sichtigung finden.

Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein Bestandgebiet handelt ist davon auszugehen,
dass die Ver- und Entsorgung (Wasser, Gas, elektrische Energie, Telekommunikation,
Abwasser) auch fiir méglicherweise neu hinzukommende Gebaude im Sinne der Nach-
verdichtung Uber die bestehenden Leitungsnetze sichergestellt werden kann. Der Be-
bauungsplan bietet allerdings ausreichend Spielrdume, um gegebenenfalls notwendige
technische Anlagen wie Trafostationen, flexibel im Plangebiet unterbringen zu kénnen.
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3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Durch den Bebauungsplan wird ein Bestandgebiet im Ortsteil Zarten Gberplant, das ty-
pische doérfliche Strukturen mit landwirtschaftlichen Hofstellen, die sowohl im Haupt- als
auch im Nebenerwerb betrieben werden, aufweist. Gleichzeitig dominiert bereits heute
eine wohnbauliche Nutzung der Gebaude. Im Zuge des Strukturwandels im landlichen
Raum wird dieser Nutzung zukuinftig sicherlich auch weiterhin eine zentrale Rolle zu-
kommen. Um sowohl den bestehenden Anforderungen der landwirtschaftlichen Betriebe
als auch der gewerblichen Nutzung und dem Wohnen gerecht zu werden, wird flr den
GroBteil des Plangebiets ein Dérfliches Wohngebiet festgesetzt. Von den in einem Dorf-
lichen Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen werden allerdings Tankstellen aus-
geschlossen. Tankstellen sind wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen Larm- und
Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrtsverkehr) sowie aus funktionalen, gestalterischen
und ortstrukturellen Griinden ebenfalls ausgeschlossen. Werbeanlagen als eigenstan-
dige gewerbliche Nutzung, die als AuBenwerbung der Fremdwerbung dienen, sind nicht
zuldssig, um einen ,Wildwuchs* an Fremdwerbung im Plangebiet zu verhindern.

Wie bereits eingangs beschrieben befinden sich im Plangebiet Haupt- und Nebener-
werbslandwirte. Die Betriebe, die in ihrem Betrieb langfristig gesichert sind und sich ten-
denziell eher noch vergréBern mdchten, mussen in ihren Entwicklungsméglichkeiten
demzufolge entsprechend geschitzt werden. Auf einen Betrieb im Haupt- und einem im
Nebenerwerb treffen diese Kriterien zu, sodass flir diese Betriebe und deren unmittel-
bare Umgebung ein Dorfgebiet festgesetzt wird. Dies ist insbesondere flr den Haupter-
werbslandwirt von groBer Bedeutung, da diese im Dérflichen Wohngebiet nur aus-
nahmsweise zulassig sind. Der Nebenerwerb wiederum ware im Dérflichen Wohngebiet
zwar allgemein zuldssig, allerdings liegt der Fokus bei dem vorhandenen Betrieb ein-
deutig auf der landwirtschaftlichen Nutzung, sodass dieser von seiner GréBe und Nut-
zungsintensitat sowie den damit einhergehenden Emissionen (Larm, Geruch) einem
Haupterwerb gleichgestellt werden kann. Wie auch im Dé&rflichen Wohngebiet sind im
Dorfgebiet aus den o. g. Grinden Tankstellen sowie Werbeanlagen als eigensténdige
gewerbliche Nutzung nicht zulassig. Da Vergnigungsstatten dem landlich gepragten
Ortsbild von Zarten mit seiner ruhigen und qualitatsvollen Wohnnutzung entgegenstehen
und um negative stadtebauliche Entwicklungen zu vermeiden, sind diese auch nicht aus-
nahmsweise zulassig.

Im Hinblick auf die Alte Sage als bestehende Nutzungen, wird dieser Bereich als Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale Zwecke® festge-
setzt. Um in der Alten S&ge neben ihrer Nutzung als Veranstaltungsort als ergdnzende
Nutzung beispielsweise auch ein Café unterbringen zu kdnnen, wird festgesetzt, dass
Schank- und Speisewirtschaften zulédssig sind. Bedingung hierfir ist, dass diese der Al-
ten Sage als Gemeinbedarfsnutzung zugeordnet und ihr baulich untergeordnet sind. Das
Grundstick der Kapelle St. Johann Baptista wird ebenfalls als Gemeinbedarfsflache mit
der entsprechenden Zweckbestimmung ,Kirche“ festgesetzt. Wie auch in der Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale Zwecke*, sind alle erfor-
derlichen Nebenrdume sowie Nebenanlagen, Freiflaichen und Stellplatze zulassig.

Bauweise

Als ortstypische Bauweise wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzung wird eine aufgelockerte Struktur innerhalb des dérflich
strukturierten Ortsteils sichergestellt, sodass sich auch neue Gebaude harmonisch in die
Umgebung einfligen kénnen. Es gilt dartber hinaus die abweichende Bauweise als ein-
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und zweiseitige Grenzbebauung fir die Erweiterung, Nutzungsanderung oder Erneue-
rung (Neubau) von Bestandsgebauden. Damit wird auf die Lage von Bestandsgebauden
wie auf Flst. Nr. 37 und Flst. Nr. 59/1 Bezug genommen, die auf bzw. nahe den Grund-
stlcksgrenzen gebaut sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden durch gréBtenteils grund-
stlicksbezogen Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Auf diese Weise wird der Gebau-
deanordnung unter Beriicksichtigung der historisch gewachsenen Bestandsbebauung
entsprechend Rechnung getragen. Gleichzeitig bieten die groBen Baufenster im Bereich
der vorhandenen Hofstellen ausreichend Entwicklungsmdglichkeiten und Spielrdume
zur individuellen Ausnutzung der Grundstlicke. Die Baulinien nehmen dabei die Orien-
tierung und Lage der ortsbildpragenden und gréBtenteils denkmalgeschitzten Gebaude
auf und sichern somit auch perspektivisch das bauliche Erscheinungsbild zum angren-
zenden StraBBenraum. Fir die Baugrenzen hingegen kénnen im Baugenehmigungsver-
fahren Uberschreitungsmdglichkeiten durch untergeordnete Bauteile wie Wande, Erker,
Balkone, Tir- und Fenstervorbauten sowie untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dach-
vorspriinge, Eingangs- und Terrasseniberdachungen geman § 5 (6) LBO zugelassen
werden, da diese der stadtebaulichen Ordnung des Gebiets nicht entgegenstehen. Ter-
rassen ohne Uberdachung als ebenerdige Nebenanlagen kénnen ebenfalls auBBerhalb
der Baugrenzen zugelassen werden, da sie nicht baulich in Erscheinung treten und dem-
entsprechend nur nachrangig wahrgenommen werden.

Bei den Dachvorspringen ist im Hinblick auf die im Plangebiet mehrfach vertretenden
historischen Schwarzwaldhéfe mit ihren groBen Dachiberstanden darauf hinzuweisen,
dass eine reine Dachsanierung unter den Bestandsschutz fallen wirde. Sollten in die
Dachflachen wiederum beispielsweise aufgrund einer angestrebten Nutzungsénderung
(Umbau Scheune in Wohngebdude) nachtraglich Lichtbédnder, Gauben o. &. eingebaut
werden, bedarf es lediglich fur diese Ein- bzw. Umbauten einer Baugenehmigung. Die
Dachflachen in ihnrem Gesamterscheinungsbild bleiben davon unbertihrt. Fiir den ange-
strebten Schutz der vorhandenen Dacher der Héfe inkl. der Dachiberstande bedarf es
demzufolge keiner ergdnzenden Regelung. Bei einer Neubebauung wiederum gelten die
bereits erwahnten Uberschreitungsmdglichkeiten, die im Baugenehmigungsverfahren
erteilt werden kdnnen.

Durch die Festlegung der Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Gegenzug auch
die restlichen Flachen vor einer Bebauung geschiitzt. Dies gewahrleistet, dass auch tber
die Flachen, die als 6ffentliche und private Griinflaichen geschiitzt werden, hinaus, be-
grunte Freiflachen im Geltungsbereich vorhanden sein werden.

Garagen, Carports und Stellplatze

Oberirdische Garagen sowie Carports missen entlang der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein-
halten, um das durch die historische Umgebungsbebauung gepragte Erscheinungsbild
des offentlichen Raums nicht durch Kfz-Garagen und Carports zu beeintrachtigen. Of-
fene Kfz-Stellplatze missen entlang der BundesstraBe und der St. Peter StraBBe einen
Mindestabstand von 0,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten, sodass eine Be-
grinung der Vorgartenzone ermdglicht wird. Weiterhin wird dadurch vermieden, dass
langere Autos in die Gehwegflache hineinragen. Oberirdische Garagen fur Kfz, Carports
und offene Kfz-Stellplatze sind ferner innerhalb der gemaf Planzeichnung festgesetzten
Flache nicht zulassig. Auf diese Weise sollen die bestehenden Grinbereiche des Plan-
gebiets gesichert und eine zu groBe Versieglung der rickwartigen Gartenbereiche
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3.6

3.7

vermieden werden. Tiefgaragen sind, mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflache, im ge-
samten Plangebiet auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, so-
dass die Méglichkeit besteht, ausreichend Stellplatze in unterirdischer Form zu schaffen.

Nebenanlagen

Nebengebdude sollen im gesamten Plangebiet grundsatzlich zulassig sein. Wie schon
bei den Kfz-Garagen und Carports soll jedoch das durch die historische Umgebungsbe-
bauung gepragte Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums nicht beeintrachtigt und ein
griines Erscheinungsbild des Plangebiets entlang des o6ffentlichen Raums ermdglicht
werden. Aus diesem Grund missen die Nebengebaude einen Mindestabstand von 1,0
m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind im gesamten Plangebiet zuldssig, um die fir
die innere ErschlieBung des Plangebiets notwendigen Wegeflachen realisieren zu kén-
nen und um ausreichend Spielrdume bei der Ausanlagenplanung im Rahmen nachfol-
gender Detailplanungen zu ermdglichen. Anlagen, die der Versorgung des Plangebiets
dienen, kdnnen ebenfalls im gesamten Plangebiet angeordnet werden, um den techni-
schen Erfordernissen insbesondere der Wasserentsorgung und Energieversorgung fle-
xibel gerecht werden zu kénnen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Aufgrund des stattfindenden Strukturwandels im landlichen Raum ist auch in Zarten da-
mit zu rechnen, dass Bestandsgebaude durch Neubauten ersetzt werden. Trotz der ge-
winschten Nachverdichtung des baulichen Bestands im Sinne des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden ist es wichtig, die Verdichtung dahingehend zu regeln, dass
keine negativen Auswirkungen auf die vorhandene noch sehr dorfliche Bau- und Nut-
zungsstruktur entstehen und sich zudem die verkehrlichen Probleme nicht verschérfen,
da sich mit jeder neu errichteten Wohnanteil auch der Pkw-Anteil entsprechend erhdht.
Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass zwar je angefangener 140 m2 Grundstiicksfla-
che innerhalb des Bebauungsplans eine Wohnung zul&ssig ist; insgesamt jedoch maxi-
mal acht Wohnungen je Wohngebaude errichtet werden dirfen. Zur Grundstlcksflache
zahlen dabei alle Teilflachen des Grundstiicks (z.B. auch Grinflachen), die innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen.

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

Im Sinne des Grundwasser- und Klimaschutzes sind private Wege, Hof- und Stellplatz-
flachen sowie deren Zufahrten in einer wasserdurchlassigen Bauweise (z. B. Pflaster mit
Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebun-
dene Decke) auszuflhren. Durch diese Regelung wird u. a. der Wasserhaushalt nicht
mehr als erforderlich beeintrachtigt.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer- oder Bleiionen zu schiitzen, ist die Dach-
eindeckung mit eben diesen Materialien nur dann zuléssig, wenn diese beschichtet oder
ihn &hnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausge-
schlossen werden kann.

Aus Grinden eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit elektrischer
Energie und des Insektenschutzes wird festgesetzt, dass die éffentliche und private Au-
Benbeleuchtung energiesparend und insektenvertraglich auszugestalten ist. Dabei sind
die Leuchten staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtwirkung weitgehend nur auf
die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulichtarm).
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Die Déacher von oberirdischen Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer Neigung
von 0° bis 5° sind zu mindestens 80 % extensiv zu begrinen. Die Substrath6he muss
mindestens 15 cm betragen. Eine Dachbegriinung tragt — wie auch die Festgesetzte Be-
grinung von Tiefgaragen — sowohl zu einer Ruckhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers bei, bietet aber auch zusatzliche Lebensraume fir Kleinlebewesen und
stellt eine optisch ansprechende und positive Gestaltung von Flachdachern dar. Eine
Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zulassig, um einer
dkologisch nachhaltigen und klimafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen. Von
einer Begrinung kann abgesehen werden, wenn die Dachflachen als Terrassen der
Wohngebdude genutzt werden oder in das Hauptgebdude integriert sind. Diese Aus-
nahme berlcksichtigt, dass Terrassen eine attraktive Form eines AuBBenwohnbereichs
in unmittelbarem raumlichem Bezug zur Wohnung sind und eine Dachbegrinung bei
Integration in das Hauptgebaude baulich-technisch nicht realisiert werden kann.

AuBerdem wird festgesetzt, dass BaumaBnahmen im Grundwasserschwankungsbe-
reich nur bis auf das Niveau des MHW zul&ssig sind. Davon ausgenommen sind Unter-
geschosse, sofern sie wasserdicht und auftriebsicher ausgefiihrt werden. Hierdurch
kann eine Verunreinigung des Grundwassers durch die baulichen Anlagen ausgeschlos-
sen werden.

Pflanzgebote und Bindungen

Im Sinne des Artenschutzes und um eine angemessene Ein- und Durchgriinung des
Plangebiets zu sichern, werden verschiedene Festsetzungen zu Pflanzgeboten und
Pflanzerhalten in den Bebauungsplan aufgenommen.

So ist pro angefangener 400 m? Grundsticksflache mindestens ein mittel-groBkroniger,
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen bzw. zu unterhalten.
Vorhandene Laubb&ume kdnnen hierauf jedoch angerechnet werden und der Standort
ist frei wahlbar. Um jedoch nicht nur die privaten Grundstiicke zu durchgriinen, sondern
auch den offentlichen StraBenraum optisch aufzuwerten, muss mindestens einer der
Baume so gepflanzt werden, dass dieser von dort auch sichtbar ist. Diese Festsetzung
gilt jedoch nur, wenn zwischen der Bebauung und dem StraBenraum mindestens 5,0 m
liegen. Ist ein Baum abgéangig, so ist dieser innerhalb des jeweiligen Grundstiicks zu
ersetzen. Offene Pkw-Stellplatze sind ebenfalls mit Laubbdumen zu begrinen. Eine
Liste mit Pflanzempfehlungen sind den Bebauungsvorschriften als Anhang beigefligt.

Dartiber hinaus werden die Béschungsbereiche entlang der beiden Gewasserlaufe von
Dreisam und Dorfbach — je nach Eigentumsverhaltnissen — als 6ffentliche bzw. private
Grinflache festgesetzt, um die vorhandenen Baume und Straucher zu sichern. Auch
einzelne, das Plangebiet pragende Baume werden explizit Gber Pflanzerhaltungsgebote
gesichert. Dies gilt u. a. fir die vier groBen Baume entlang der St. Peter Stra3e auf Hohe
des Rotenhofs, den Baum im Bereich des Parkplatzes vom Gasthaus Baren sowie die
beiden Baume auf der kleinen Platzflache sudlich des Kreisverkehrs.

Insgesamt sind die Vorschriften zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern so ge-
wahlt, dass zum einen das Ortsbild aufgewertet wird, indem eine angemessene Ein- und
Durchgrinung des Plangebiets gewahrleistet wird. Zum anderen haben die Pflanzmaf3-
nahmen einen hohen Wert hinsichtlich der 6kologischen und klimatischen Situation, die
so deutlich aufgewertet werden kann. Bei Neupflanzungen sollte darauf geachtet wer-
den, dass die Baume mit den steigenden Anforderungen (héhere Temperaturen, Tro-
ckenheit,...) zurechtkommen, sodass sich gute Habitus entwickeln kdnnen. Daneben
sollte bei der Baumartenwahl darauf geachtet werden, dass es sich um

283-03-09 Begriindung (23-02-13).docx



Gemeinde Kirchzarten Stand: 09.03.2023

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
,Ortsteil Zarten” gem. §3 (2)und § 4 (2)i. V. m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 17 von 25

4.1

4.2

insektenfreundliche Arten handelt. AuBerdem muss darauf geachtet werden, dass die
Bewéasserung der Baume gewébhrleistet wird (Sammlung von Niederschlagswasser, ...).

Bei der Pflanzung der Baume ist darauf zu achten, dass sie ausreichend Wurzelraum
zur Verfligung haben, damit sie sich zu einem groBBen Habitus entwickeln kénnen. Daher
mussen entsprechende Baumquartiere eingeplant werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung

Steile Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach sind die dominierenden Dachformen der
Hauptgebaude im historisch gewachsenen Ortskern von Zarten. Damit sich Neubauten
harmonisch in die bestehende Dachlandschaft einfligen, sind die Dacher der Hauptge-
baude ebenfalls als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdéacher mit einer Neigung von 35°
bis 50° auszufthren. Die Dacher von oberirdischen Garagen, Carports und Nebenge-
bauden sind ebenfalls als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher mit einer Dachnei-
gung von 35° bis 50° oder als Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° herzu-
stellen, da sich diese gestalterisch den Hauptgebauden unterordnen und daher den Bau-
herren mehr Flexibilitét bei der Dachgestaltung gegeben werden kann.

Zur Vermeidung unattraktiver Verschneidungen von Dachflachen soll die Dachneigung
direkt aneinander angrenzender Doppelhauser einheitlich sein. Mit dem zulassigen Ver-
satz der Firstlinie besteht weiterhin eine groBe Baufreiheit fur den angrenzenden Nach-
barn.

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude ausschlieBlich rote, braune, graue bis schwarze
Ziegeleindeckungen aus Ton, Beton oder Schindeln zul&ssig, sodass sich die Farbge-
staltung der Dacher harmonisch in das Farbspektrum der bestehenden Dachlandschaft
einfligt. Um jedoch auch aktuellen Entwicklungen Rechnung zu tragen, die das Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft nicht stéren, sind dariber hinaus auch Dacheindeckungen
aus Solarmodulen (z. B. Solarziegel) zulassig. Ahnliches gilt fir Dacheindeckungen aus
transparentem Material wie Glas. Insbesondere im Hinblick auf die historischen
Schwarzwaldhéfe mit ihren groBen Dachflachen kénnen diese einen wertvollen Beitrag
zur Belichtung leisten. Zu berticksichtigen ist dabei aber stets, dass die Dacheindeckung
der denkmalgeschitzten Gebdude mit der unteren Denkmalschutzbehérde abzustim-
men ist.

Auf Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéachern ist fir Anlagen, die der solaren Energiege-
winnung dienen, eine blindige Ausfiihrung mit der Dachflache vorgeschrieben, sodass
Photovoltaikanlagen innerhalb der historischen Bebauung gestalterisch in den Hinter-
grund treten. Anlagen fir die Nutzung von Solarthermie und Photovoltaik missen zudem
blendfrei ausgefihrt werden, so dass von ihnen keine negativen Auswirkungen auf die
Nachbarn ausgehen. Die Nutzung solcher Anlagen ist vor dem Hintergrund der regene-
rativen, nachhaltigen Energieerzeugung sinnvoll.

Um unangenehme Blendwirkungen und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu vermeiden, sind Wellfaserzement, Dachpappe und gldnzende oder
reflektierende Materialien ebenfalls nicht zul&ssig.

Dachgestaltung

Dachaufbauten, zu denen Dachgauben in Form von Sattel- und Schleppgauben zahlen,
sowie Zwerchgiebel, Zwerchhauser und Widerkehren sind im gesamten Geltungsbe-
reich zuldssig, um im Dachgeschoss zusétzliche Méglichkeiten fir zeitgemalBen
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Wohnraum schaffen zu kénnen. Dacheinschnitte (Negativgauben) hingegen sind nur auf
den straBenabgewandten Seiten zulassig, da sie zwar einen wichtigen Beitrag zur Schaf-
fung von AuBenwohnraum und der Belichtung von Wohnraumen im Dachgeschoss leis-
ten kénnen, allerdings als nicht ortstypisch wahrgenommen und somit vom 6&ffentlichen
StraBenraum aus auch nicht sichtbar sein sollen.

Dachaufbauten sollen sich in ihrer GréBe und Gestaltung harmonisch in die Dachflache
einflgen. Die Dachflache (durchgangige Trauf- und Firstlinie) soll trotz Dachaufbauten
erhalten und damit eine stadtebauliche Ordnung gesichert werden. Dachaufbauten sol-
len im Verhaltnis zum Hauptdach untergeordnet in Erscheinung treten. Anlagen, die der
solaren Energiegewinnung dienen, sind generell zuldssig und unterliegen nicht den ge-
stalterischen Festsetzungen zu Dachaufbauten.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten werden nachfolgend anhand von Schemaskizzen
verdeutlicht (Quelle jeweils FSP Stadtplanung):

a) Die Gesamtlange von Dachgauben in Form von Schleppgauben sowie Zwerchgie-
bel, Zwerchhauser und Widerkehren darf maximal 50 % der darunter liegenden Ge-
baudewand betragen. Bei Dachgauben in Form von Schleppgauben darf die Ge-
samtlange von 50 % der darunter liegenden Gebdudewand Uberschritten werden,
jedoch nur bis maximal 70 % der darunter liegenden Gebaudewand.

Auf diese Weise soll sichergestellt werden, dass die Dachgeschosse ausreichend
belichtet werden kénnen, ohne dass die Dachgauben in Relation zum Hauptdach
Ubermafig in Erscheinung treten.

Bei Schieppgauben:
Maximal 50% der darunter Maximal 70 % der darunter

| liegenden Gebaudewand| |  llegenden Gebaudewand |

b) Ubereinander liegende Dachgauben sowie Dachgauben durchlaufend tber zwei
Geschosse (doppelstdckig) sind nicht zuldssig. Die untere Begrenzung von Dach-
gauben muss auf einer gemeinsamen horizontalen Linie liegen.

Ziel der Festsetzung ist es, zu vermeiden, dass gréBere Fassadenflachen innerhalb
der Dachflache entstehen. Diese ,doppelstéckigen Gauben, welche Uber zwei Ge-
schosse ,durchlaufen“ konnten andernfalls eine betrachtliche Hohe von drei bis vier
Metern erreichen. Dies ist nicht erwlinscht, um den Charakter mit eher kleinteiliger
Dachlandschaft und traditionellen Dachformen zu erhalten.

Die Vorgabe zur unteren Orientierung von Dachgauben gewéhrleistet eine geregelte
Anordnung von Dachgauben und sichert eine harmonische stadtebauliche Gesamt-
wirkung eines Gebaudes.
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c)

Nicht zuldssig

1] (1] L]

Gemeinsame horizontale Linie

Der obere Dachansatz von Dachgauben muss mindestens 1,0 m unter dem Haupt-
first liegen (vertikal gemessen). Der Abstand der Unterkanten von Dachgauben
muss mindestens 0,5 m zum unteren Dachabschluss (Vorderkante Ziegel) betragen
(vertikal gemessen).

Diese Abstandsregelungen sichern eine geregelte Anordnung von Dachgauben in
Bezug auf den Hauptfirst sowie den unteren Dachabschluss.

mindestens 1,00 m

Z1/mindestens 0,50 m

Dachgauben miissen von der Giebelwand einen Abstand von mindestens 1,0 m ein-
halten.

Der Abstand mindestens 1,0 m ist stadtebaulich erforderlich, um die duB3ere quanti-
tative Erscheinung der jeweiligen Giebelwand nicht zusatzlich durch Dachgauben
zu verstérken.

283-03-09 Begriindung (23-02-13).docx



Gemeinde Kirchzarten Stand: 09.03.2023

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
,Ortsteil Zarten” gem. §3 (2)und § 4 (2)i. V. m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 20 von 25

LI

J

mindestens
1,00 m

e) Der Abstand zwischen einzelnen Dachgauben aller Art muss mindestens 0,8 m be-
tragen.

Anhand dieser Abstandsregelung wird gesichert, dass Dachgauben in Relation zum
Hauptdach nicht GbermaBig in Erscheinung treten.

LI (O (O (Ca

mindestens
0,80m

f)  Bei Installation mehrerer einzelner Dachgauben sind diese in ihrem Erscheinungs-
bild (Dachform, Dachneigung) anzugleichen.

Um ein stadtebaulich harmonisches Bild und eine harmonische Gesamtwirkung ei-
nes Gebaudes zu sichern, sind Dachgauben in ihrem Erscheinungsbild anzuglei-
chen.

Zuldsslg

(0] [0 |CLd
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Nicht zuldsslg

4.3

4.4

4.5

L0y L0 [E

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Um einen angemessenen Griinanteil auf dem jeweiligen Grundstlck zu sichern, sind die
nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstlcke als Grinflachen griingartnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten. Durch diese Festsetzung sollen geschlossene
Schottergarten bzw. Steingarten vermieden werden, welche fir den Artenschutz keine
bzw. nur eine sehr geringe Bedeutung aufweisen. Zudem ist diese Art der Gartenanlage
fir den Ortsteil Zarten nicht als typisch anzusehen. Begrinungen und Pflanzungen auf
den Baugrundstiicken, wie auch eine generelle Durchgriinung des Baugebiets dienen
auch der Klimaanpassung: sie kdnnen einer Aufheizung von Geb&uden und einer Er-
warmung im Baugebiet entgegenwirken und haben somit positive Effekte fir das Lokal-
klima.

Damit das StraBenbild nicht durch Mall- und Recyclingtonnen gepréagt wird und unange-
nehme Geruchsimmissionen vermieden werden, sind diese Standorte gegenlber dem
offentlichen StraBenraum durch Bepflanzung oder bauliche Anlagen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

Einfriedungen und Mauern

Zur Gestaltung des StraBenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im Stra-
Renraum ,tunnelartig“ wirkender Einfriedungen werden Héhenbeschrankungen fir Ein-
friedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen getroffen. Es soll auch in Zukunft eine
Durchlassigkeit zwischen 6ffentlichem und privatem Raum gesichert werden. So dirfen
diese zu den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,8 m sein.

Gleichzeitig sollen die Festsetzungen zu den Einfriedigungen und Mauern dazu beitra-
gen, die charakteristischen historischen Formen und Merkmale zu erhalten und bei Neu-
baumaBnahmen wieder aufzunehmen. Aus diesem Grund werden Festsetzungen zur
Materialwahl getroffen. So sind Einfriedigungen als Naturstein- oder verputzte Mauern,
schmiedeeiserne Zaune, Holz-Latten-Zaune mit senkrechter Gliederung oder Hecken
auszufthren. Zur Abdeckung dirfen nur Dachziegel oder Naturstein verwendet werden.
Zur Abdeckung von Mauern dirfen nur Dachziegel oder Naturstein verwendet werden.
Far das Dorf untypische Materialien wie z. B. Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Sta-
cheldraht sowie Gabionenwande sind hingegen nicht zulassig.

AuBenantennen

Um eine Beeintrachtigung des historischen Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Pa-
rabolanlagen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur ein Standort fir sichtbare An-
tennen bzw. Parabolanlagen zulassig.
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4.6 Umgang mit Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung, zur Entlastung der Abwasseranlagen und nicht
zuletzt auch aus Griinden der sparsamen ErschlieBung wird festgesetzt, dass das an-
fallende unbelastete Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes
auf dem eigenen Grundstick breitflachig Gber eine bewachsene Bodenschicht zur Ver-
sickerung zu bringen, sodass keine Beeintrachtigung fur Dritte entsteht. Die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens ist nachzuweisen.

Sollte die Versickerungsfahigkeit nicht gegeben sein, kann alternativ auch eine Riickhal-
tung des anfallenden Niederschlagswassers in Retentionszisternen oder Retentionsmul-
den vorgenommen werden. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation hat gedrosselt zu erfolgen. Dabei muss je 100 m? abflusswirk-
samer Grundsticksflache ein Rickhaltevolumen von mind. 2 m® vorgehalten werden.
Der Drosselabfluss ist beschrankt und darf je 100 m? abflusswirksamer Grundstiicksfla-
che maximal 0,2 I/s betragen.

UMWELTPRUFUNG

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der formellen Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB i. V. m. Anlage 1 zum
BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die Belange des Artenschutzes und Umweltbelange
zu ermitteln, darzustellen und ggf. geeignete MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs
zu ergreifen und in die Abwagung einzustellen. Diese Belange werden in einem geson-
derten Umweltbeitrag behandelt. Dieser wird vom Landschaftsarchitekturbdro faktorgrin
aus Freiburg erstellt und liegt den Unterlagen als Teil der Begriindung bei.

HOCHWASSERSCHUTZ

Nach den Berechnungen der Hochwassergefahrenkarten ist das Plangebiet in den un-
mittelbaren Randbereichen der Dreisam von einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis
(HQ100) betroffen. Da sich diese Flachen allerdings innerhalb des von einer Bebauung
freizuhaltenden Gewasserrandstreifens befinden, resultiert daraus kein Planungsverbot.

Suadlich der Dreisam ist das Plangebiet in der aktuellen Hochwassergefahrenkarte der
LUBW jedoch von einem extremen Hochwasserfall (HQexiem) betroffen (siehe Eintrag in
der Planzeichnung). Der Wasserspiegel innerhalb des Bebauungsplangebiets variiert
sehr stark, weshalb die Hochwassergefahrenkarten in regelmafBigen Abstanden fortge-
schrieben werden. Die aktuellen Daten der Wasserspiegellage kénnen auf den Internet-
seiten des Landes Baden-Wurttemberg abgerufen werden. Im HQexem-Fall kann laut
Hochwasserrisikomanagement-Abfrage bei der LUBW mit Einstautiefen von Gberwiegen
0,1 m bis ca. 0,25 m gerechnet werden. In einigen Teilbereichen kann die Einstautiefe
aber auch bis zu 1,0 m betragen.
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Gewasser Anschlaglinie Uberflutungsfldchen
e Nerdolung — HOI00
nicht berechneter Gewasserabschnit . po Evtrem

= Gew#fsser in Bearbetung

—— sonstige Gewasser des AVWGN
[ ] HwieK Gewasserfiachen

{__ | sonstige Gewasserflachen

Uberflutungsfiache HQ100

Uberflutungsfiache HQ-Extrem

Geschitzter Bereich bei HQ100

Hochwassergefahrenkarte fiir einen Teil des Plangebiets mit Umgebung (Quelle LUBW, ohne MaBstab)

7 DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich eine Vielzahl von Einzeldenk-
malen nach § 2 DSchG.

Die einzelnen Kulturdenkmale sind in den Bebauungsvorschriften entsprechend aufge-
listet und im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichnet.

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht ein 6ffentliches Interesse (§ 2 DSchG i.V.
m. § 8 DSchG). Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erschei-
nungsbildes eines Kulturdenkmals ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem
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Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart eine denkmalrechtliche
Genehmigung erforderlich.

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Zuldssigkeiten kénnen durch sich hie-
raus ergebende Vorgaben eingeschrankt werden.

8 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden keine BodenordnungsmafBnahmen
nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

9 KOSTEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden keine weiteren Kosten wie z.B. Er-
schlieBungskosten ausgeldst.

10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Dorfgebiet ca. 2,5 ha
Dérfliches Wohngebiet ca. 6,1 ha
Gemeinbedarfsflache ca. 0,2 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,5 ha
Private Griinflache ca. 0,35 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1,5 ha
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 0,02 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 0,03 ha
Gewasser ca. 0,4 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 11,6 ha

Kirchzarten, den fsp_stadtp|aﬂuﬂg

Andreas Hall
Blrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der értlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllssen
des Gemeinderates der Gemeinde Kirchzar-
ten Ubereinstimmen.

Kirchzarten, den

Andreas Hall
Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder __._ .

Kirchzarten, den

Andreas Hall
Blrgermeister
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A STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Nr. Stellungnahmen von ‘ Beschlussvorschlag
A1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — ALB

(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)
A1 Wir weisen darauf hin, dass bei der Stra- | Dies wird bereits beriicksichtigt, da es sich im Plan-

Benraumgestaltung auch die Belange der
Abfallentsorgung zu bertiicksichtigen sind.

So sind im Zusammenhang mit dem Be-
fahren von StraBen mit Abfallsammelfahr-
zeugen neben der StraBenverkehrsord-
nung (StVO) auch einschlagige Unfallver-
hatungsvorschriften (UW) bzw. Berufsge-
nossenschaft-Vorschriften zu beachten
DGUV Vorschrift 43, 44 ,Millbeseitigung®,
DGUV Information 214-033, DGUV-Re-
geln 114-60170) sowie die Richtlinie far
die Anlage von StadtstraBen, RASt 06
(Stand: 15.12.2008).

Somit bitten wir, die nachstehend genann-
ten Punkte in lhren Planungen zu beriick-
sichtigen.

Allgemeine Bedingungen:

o Die StraBe muss ausreichend tragfa-
hig sein, d. h. sie muss fir das zulas-
sige Gesamtgewicht eines Mdllfahr-
zeuges von 28 t ausgelegt sein.

e Der befahrbare Teil der StraBe muss
so breit sein, dass der Fahrer einen
ausreichenden Sicherheitsabstand
von Béschungsréandern (Absturz- bzw.
Umsturzgefahr) einhalten kann. Die
StraBen missen an ihren Banketten
so gestaltet sein, dass ein seitliches
Abrutschen oder Umstlirzen von Fahr-
zeuge verhindert ist. Dies gilt beson-
ders in der Nahe von Bdschungen und
Graben.

e In das Fahrzeugprofil (Regelmale:
4 m Hoéhe, 2,55 m Breite) dirfen auch
in Durchfahrten, Kurven etc. keine Ge-
genstande wie z. B. Hausdacher,
starke Baumaste etc. hineinragen. Be-
steht durch StraBenunebenheiten die
Gefahr, dass bei Seitenneigung des
Aufbaues im Fahrbetrieb das Abfall-
sammelfahrzeug mit festen Bauten
kollidiert, so muss das freizuhaltende
Durchfahrtsprofil breiter als 2,55 m

sein.

gebiet um bestehende StraBenrdume handelt, die
im Rahmen des Bebauungsplanes nicht geandert
werden sollen.
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Die Durchfahrtsbreite von StraBen und
Wegen muss fur Mallfahrzeuge min-
destens 3,55 m (bei StraBen mit Be-
gegnungsverkehr; 4,75) betragen. Be-
sonders in dichtbesiedelten Neubau-
gebieten kommt es vor, dass par-
kende Fahrzeuge die Durchfahrt blo-
ckieren. Hier sind Fahrbahnschraffie-
rungen, Parkverbote oder markierte
Parkflachen hilfreich.

Die Radien der zu befahrenden Stra-
Ben sollten so dimensioniert sein,
dass ein 11 m langes Fahrzeug unge-
hindert in eine QuerstraBe abbiegen
kann.

Eventuelle Bodenschwellen sind so
anzulegen, dass Sie von den Mullfahr-
zeugen problemlos Uberfahren wer-
den kénnen.

A1.2 Besondere Bedingungen beim Riick-
wartsfahren mit dem_Abfallsammelfahr-

zeug

Das Ruckwartsfahren und das Zuriickset-
zen mit Millfahrzeugen stellen so gefahrli-
che Verkehrsvorgéange dar, dass Sie nach
Mdglichkeit zu vermeiden sind. In Sack-
straBBen sollte daher fir ausreichend Wen-
demdglichkeiten gesorgt werden. Dies
kann durch entsprechend groBe Wende-
platten bzw. Wendehammer (fir 3-achsige
Mullfahrzeuge) erreicht werden.

Ist das Rickwartsfahren mit dem Mdalifahr-
zeug nicht zu umgehen, sind folgende
Punkte bei der Planung zu berlcksichti-
gen:

e Beiderseits des Mullfahrzeuges muss
jederzeit ein Sicherheitsabstand zu al-
len Objekten von mindestens 0,5 m
Uber die gesamte Ruckfahrstrecke ge-

wahrleistet sein.

Die =zurlckzulegende Strecke darf
nicht langer als 150 m sein.

Dies wird bereits berticksichtigt, da es sich im Plan-
gebiet um bestehende StraBenrdume handelt, die
im Rahmen des Bebauungsplanes nicht geandert
werden sollen.

A2
(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und Denkmalschutz

A2.1 Unter § 1 der Satzung sowie in der Be-
grindung wird als Rechtskraftdatum des
teiliberlagerten Bebauungsplans ,Zwi-
schen SchulstraBe und BundesstraBe Nr.
31“ der 19.02.1972 angegeben. Bei die-

sem Datum handelt es sich um das Datum

Dies wird berticksichtigt.

Das Datum der Rechtskraft zum Bebauungsplan
.Zwischen SchulstraRe und Bundesstrafle Nr. 31°
wurde im weiteren Verfahren geprift und korrigiert.
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der ortsliblichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung und sowie des Ortes und der
Zeit der Auslegung des Bebauungsplans
im Mitteilungsblatt der Gemeinde geman
§ 12 Satz 2 Bundesbaugesetz vom
23.06.1960. Gemal § 12 Satz 3 wird der
Bebauungsplan dann mit der Bekanntma-
chung rechtsverbindlich. Die Bekanntma-
chung erfolgte entsprechend der Bekannt-
machungssatzung der Gemeinde Kirch-
zartenvom 12.11.1969. Dort wird unter § 1
geregelt, dass die Offentlichen Bekannt-
machungen der Gemeinde Kirchzarten
durch Anschlag an der Verkindungstafel
des Rathauses erfolgen (Beginn des Aus-
hangs: 21.02.1972) und die Anschlagsfrist
eine Woche betragt. Auf den Anschlag
wird rechtzeitig vor Beginn der Wochen-
frist durch Veréffentlichung (dies erfolgte
am 19.02.1972) hingewiesen. Wir regen
daher an, das angegebene Datum der
Rechtswirksamkeit nochmals zu prifen
und ggf. zu Korrigieren.

A22

Auch der Bereich der Erganzungssatzung
,westlicher Ortsrand“ des Ortsteils Zarten
vom 21.11.2002, in Kraft getreten am
20.03.2003, liegt innerhalb des Bebau-
ungsplanbereichs. Dies sollte berlicksich-
tigt werden.

Dies wird berticksichtigt.

Die Uberlagerung der Erganzungssatzung ,westli-
cher Ortsrand” wird zur Offenlage erganzt.

A23

Des Weiteren wird entsprechend der Plan-
zeichnung augenscheinlich ein kleiner Teil
(Flursticke Nr. 158/15 und 158/14) des
Bebauungsplans ,Weilerweg® Uberlagert.
Auch dies sollte in Satzung, Planzeich-
nung und Begrindung Berlcksichtigung
finden.

Dies wird berticksichtigt.

Die Teiluberlagerung des Bebauungsplans ,Weiler-
weg“ wird zur Offenlage erganzt.

A2.4

Hinsichtlich der planungsrechtlichen Fest-
setzungen unter den Ziffern 1.4.2 und
1.4.3 sollte nochmals gepriift werden, ob
mit diesen Festsetzungen die Anforderun-
genan § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO im Ver-
héltnis zu § 23 Abs. 3 Satz 2 erfiillt wer-
den.

Dies wird berticksichtigt.

Auf die Festsetzung unter Ziffer 1.4.2 und 1.4.3 wird
verzichtet, da untergeordnete Gebaudeteile ohnehin
in geringfligigem Ausmalf3 hervortreten dirfen.

A25

Der Bebauungsplan soll im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13 a BauGB aufge-
stellt werden. Er kann gemani § 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB abweichend von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéndert oder erganzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden. Wir regen an, dies unter der Ziffer
1.4 der Begriindung darzulegen und

Dies wird berticksichtigt.

Die Nennung des Verfahrens sowie die Erlauterung
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter
Ziffer 1.4 der Begrindung wird zur Offenlage er-
ganzt.

23-03-09 Abwagung Frihzeitige (23-01-12).docx



Gemeinde Kirchzarten
Bebauungsplan ,,OT Zarten*

Abwagung der Stellungnahmen aus der Friihzeitigen Beteiligung

Stand: 09.03.2023

Seite 6 von 43

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

empfehlen, auf S. 5 bei der Nennung des
Verfahrens den zutreffenden Paragrafen
des BauGB vollstandig wiederzugeben.

Da im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens eine redaktionelle Berichtigung des
Flachennutzungsplans vorgesehen ist,
wird vor dem Hintergrund der Verpflich-
tung, die Aktualitat des Flachennutzungs-
plans zu gewahrleisten, empfohlen, die
entsprechende Berichtigung unmittelbar
nach Inkraftsetzung des Bebauungspla-
nes durchzufihren.

Dies wird berticksichtigt.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplans wird
unmittelbar nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
erfolgen.

A2.6

Die Begriindung ist zu gegebener Zeit auf
den Stand der endgdltigen Planung unter
Berlcksichtigung des Abwagungsergeb-
nisses zu bringen.

Dies wird berticksichtigt.

Die Abwagungsergebnisse werden entsprechend in
der Begrindung bericksichtigt.

A27

Wir bitten um weitere Beteiligung am Ver-
fahren und zu gegebener Zeit um Uber-
mittlung einer Ergebnismitteilung zu den
von uns ggf. vorgetragenen Anregungen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A3

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 420 Naturschutz

(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

A3.1

Mit Aufstellung des Bebauungsplans
,Ortsteil Zarten® mdéchte die Gemeinde
Kirchzarten im beschleunigten Verfahren
gemalR § 13 a BauGB die Innenentwick-
lung férdern aber zugleich die bestehen-
den dérflich gepragten Strukturen nicht
Uberformen. Das Plangebiet hat eine
GroBe von 11,8 ha. Es handelt sich um
den historisch gewachsenen Dorfkern in-
klusive Teilbereiche der Gewésserlaufe
sowie deren gewasserbegleitenden Griin-
land- und Gehdlzbesténde. Von den zahl-
reichen Hofstellen werden aktuell noch
sechs landwirtschaftliche im Haupt- und
Nebenerwerb genutzt. Neben den Hofstel-
len prégen weitere denkmalgeschutzte
Gebaude sowie die Freiflachen, Garten
und Baumbestédnde zwischen (Hof-)Ge-
b&uden das dérfliche Erscheinungsbild.

Dies stellt den aktuellen Sachstand dar und wird zur
Kenntnis genommen.

A3.2

Die Belange von Natur und Umwelt wur-
den in Form einer artenschutzrechtlichen
Prifung und eines Umweltbeitrags mit in-
tegriertem Griinordnungsplan durch das
Biro FaktorGruen bearbeitet.

Dies stellt den aktuellen Sachstand dar und wird zur
Kenntnis genommen.

A3.3

Umweltbeitrag mit_integriertem Griinord-
nungsplan

Wir méchten darauf hinweisen, dass er-
ganzend zu den Angaben im Umweltbei-
trag (Kap. 1.3) an/in der Dreisam im Plan-
gebiet im Rahmen der Managementplan-

Dies wird bertcksichtigt. Die Daten werden entspre-
chend ergénzt.
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Erstellung zum FFH-Gebiet neben den
Jagdhabitaten von Wimperfledermaus,
Bechsteinfledermaus und GrofBes Maus-
ohr auch Lebensstétten der FFH-Arten
Gruppe, Bachneunauge, Lachs und Doh-
lenkrebs festgestellt wurden. Der Manage-
mentplan (Text sowie Karten) ist einseh-
bar unter https://www.lubw.baden-

wuerttemberg.de/natur-und-land-
schaft/map-endfassungen-uebersicht/-
/document library dis-
play/0U6Z5CnGUIw8/view/ 870614

Diese Artnachweise sind in den Unterla-
gen zur Offenlage zu ergénzen und ent-
sprechend abzuarbeiten.

A.3.3.1

Durch die Ausweisung von O6ffentlichen
und privaten Grinflachen, entsprechender
Pflanzgebote und zum Erhalt festgesetzter
Einzelbdume erganzend zu den weiteren
planungsrechtlichen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften wird der dorfli-
che Charakter sowie die hohe Habitat- und
Biotopausstattung in Zarten dauerhaft er-
halten und negative Einflisse auf die ver-
schiedenen Schutzglter so gering wie
moglich gehalten. Durch die Festsetzung
der Bdschungsbereiche der Dreisam und
des Dorfbachs als 6ffentliche bzw. private
Grinflache sowie den zum Erhalt festge-
setzter Einzelbdume und Gehdlze wird
das Gewasser als Teil des FFH-Gebiet mit
Vorkommen von Arten der FFH-Richtlinie
vor Beeintréachtigungen geschitzt.

Dies stellt den aktuellen Sachstand dar und wird zur
Kenntnis genommen.

A34

Artenschutz

Gemaf den vorliegenden Unterlagen wird
der Bebauungsplan im Vereinfachen be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB geéndert bzw. neu aufgestellt. Ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich ist fr die
mit diesen Anderungen erfolgenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft nicht erfor-
derlich. Die naturschutzrechtlichen Be-
lange sind dennoch in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen, so-
weit sie der Abwagung zuganglich sind.
Naturschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stdnde im Sinne von § 44 Abs. 1
BNatSchG sind weiterhin zu beachten
(insb. Biotopschutz, Natura 2000, Arten-
schutz).

Dies stellt den aktuellen Sachstand dar und wird zur
Kenntnis genommen.

A3.5

Im Zuge der Prifung der naturschutzrecht-
lichen Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
wurde durch das Biro Faktorgrin eine

Dies stellt den aktuellen Sachstand dar und wird zur
Kenntnis genommen.
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artenschutzrechtliche  Relevanzprifung
(Stand 27.06.2022) erstellt.

A3.5.1

Im Gutachten ist aufgefiihrt, dass eine Er-
fassung artenschutzrechtlich relevanter
Tierarten fiir dieses groBe Gebiet aktuell
unverhaltnismaBig wére, da nicht abseh-
bar ist, ob und wann bauliche Veréanderun-
gen an den Bestandsgebauden stattfinden
sollen. Aus diesen Grinden wird von den
Planern vorgeschlagen, die Prifung der
Betroffenheit der verschiedenen Tierarten
sowie ggf. notwendige Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- oder CEF- MaBnahmen je-
weils auf Baugenehmigungsebene abzu-
prifen und festzulegen. FaktorGruen flhrt
aus, dass grundsétzlich neben Végel auf-
grund der vorhandenen Strukturen auch
das Vorkommen von Fledermausen und
Reptilien nicht ausgeschlossen werden
kann.

Dies stellt den aktuellen Sachstand dar und wird zur
Kenntnis genommen.

A352

Konkret méchten wir darauf hinweisen,
dass seit Sommer 2022 eine Wochen-
stube der streng geschiitzten Wimperfle-
dermaus (Art des Anhang IV der FFH-
Richtlinie) im Siedlungsgebiet von Zarten
bekannt ist. Die Wimperfledermaus wird
hauptsachlich durch die Zerstérung von
Quartieren und den zunehmenden Verlust
kleinrdumig gegliederter Lebensraume ge-
fahrdet. Es wird daher empfohlen, im Rah-
men des BPL-Verfahrens zur Planungssi-
cherheit fir die Kommune und die Geb&u-
debesitzer (z. B. bei Neu- und Umbauten
sowie (Teil-)Abriss) eine Begehung und
Erfassung der potenziellen Quartiere der
Wimperfledermaus in allen alten Gebé&u-
den, Scheunen und Stallungen von Zarten
durch einen Fledermaus-Experten durch-
zuftihren. Nachfolgend kénnten ggf. ent-
sprechende (CEF-)MaBnahmen zur Quar-
tiers- und Populationssicherung in enger
Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behoérde festgelegt und umgesetzt wer-
den. Durch die Kartierung und Quartierssi-
cherung kénnen frihzeitig, ggf. unwissent-
lich getétigte artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde sowie Beeintrachtigun-
gen der Erhaltungsziele des FFH-Gebiets
vermieden und zeitliche Beschrankun-
gen/Verzdgerungen bei kinftigen (Um-)
BaumaBnahmen reduziert werden.

Dies wird teilweise bericksichtigt. Es wird in die Un-
terlagen aufgenommen, dass eine Wochenstube
der Wimperfledermaus in Zarten bekannt ist.

Zudem wurden mit einem Fledermausexperten ei-
nige potenzielle Quartiere begangen und geprft, ob
sich diese zur Umsiedlung des bestehenden Quar-
tiers eignen.

Auf eine Erfassung aller alten Gebaude, Scheunen
und Stallungen von Zarten zur Erfassung der poten-
ziellen Quartiere wird jedoch verzichtet. Dies wirde
eine Momentaufnahme darstellen und ggf. auch
eine falsche Sicherheit ausstrahlen, da sich das
Quartierpotenzial von Gebauden auch wieder ver-
andern kann. Bei zukiinftigen Bauvorhaben muss
daher individuell nochmals die Artenschutz-Thema-
tik betrachtet werden. Entsprechende Hinweise wer-
den aufgenommen.

Fir die bestehende Wochenstube der Wimpernfle-
dermaus wurde im Einvernehmen mit den Natur-
schutzbehérden eine Sicherungsstrategie entwi-
ckelt, die im Rahmen des konkreten Bauvorhabens
umgesetzt wird.

A.3.6

Planungsrechtliche Festsetzungen und
ortliche Bauvorschriften

Dies wird teilweise berlicksichtigt.

Die folgenden Hinweise und Ergédnzungen werden
Ubernommen.
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Aufgrund der nicht auszuschlieBenden Be-
troffenheit von streng und besonders ge-
schutzten Arten, bitten wir folgende Hin-
weise und Erganzungen in die Bebau-
ungsvorschriften mit aufzunehmen bzw.
zu erganzen und Gebaude mit hohem
Struktur- und Quartierpotential in der
zeichnerischen Festsetzung des BPL dar-
zustellen. So kann der zeichnerische Teil
des BPL als Arbeitsgrundlage zur Ab-
schatzung des Kartieraufwands bei kon-
kreten Bauvorhaben herangezogen wer-
den.

Die Darstellung der Gebaude mit hohem Struktur-
und Quartierpotenzial werden nicht im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans Gbernommen, da
es hierfir keine Darstellungsform gibt. Diese Dar-
stellung wird jedoch in den Grinordnungsplan zum
Umweltbericht integriert.

A.3.6.1

In Nr. 3.5.1 ist zu erganzen:

Geholze in der Zeit vom 1. Méarz bis zum
30. September abzuschneiden, auf den
Stock zu setzen oder zu beseitigen’, zulas-
sig sind schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen.

Auch auBerhalb dieses Zeitraums muss
unter Hinzunahme eines Fachexperten si-
chergestellt werden, dass betroffene
Bédume mit hohem Totholzanteil oder H6h-
lenreichtum nicht als Quartier von Fleder-
mé&usen genutzt werden®. Aufgrund des
maoglichen Vorkommens von Fledermaus-
quartieren sollte der Zeitraum auf die Zeit
vom 1. Mé&rz bis zum 31. Oktober erweitert
werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird
erganzt.

A3.6.2

Nr. 3.5.2 sollte zudem konkretisiert und
erganzt werden durch (Formulierungs-
vorschlag):

Der Abriss von Gebduden und Gebdude-
teilen darf nur erfolgen, sofern durch einen
Fachexperten mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann, dass durch
den Abriss Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG eintreten.

Dies wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird
ergénzt.

A.3.6.3

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestidnde bzw. zur Vermei-
dung des Toétungsrisikos sind folgende
MaBnahmen zu beriicksichtigen:

Historische (ehemals) landwirtschaftlich
genutzte Altgebdude, Scheunen, Héfe etc,
mit_hohem Strukturpotential flir Fleder-
mause, Végel und Reptilien

e Keine Eingriffe, Fassadensanierun-
gen, Innenausbauten, Abrisse oder
sonstige MaBnahmen wéhrend der

Dies wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise
werden erganzt.
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Brutvogelzeit und der Aktivitétszeit der

Flederméuse.

e Falls Eingriffe zu diesen Zeiten unum-
génglich sind, muissen zuvor entspre-
chende Untersuchungen und Bege-
hungen erfolgen, bei denen arten-
schutzrechtliche Beeintrdchtigungen
zu bewerten sind.

e Abrisse missen auf die Wintermonate
verlegt werden und sind nur nach vor-
heriger Begutachtung durch einen
Fachexperten zuldssig.

e In Gebduden mit bekannten Wochen-
stuben von Fledermdusen sollten
grundsétzlich keine malf3geblichen
Verdnderungen erfolgen. Falls dies
unumgénaglich ist, missen die Verén-
derungen im Winter stattfinden und
zuvor entsprechende MaBnahmen
durch einen Fledermaus-Experten
festgelegt werden.

e Vor Abriss oder Sanierung der Ge-
béude ist durch entsprechende Bege-
hungen durch einen Fachexperten der
Brutbestand vorhandener Végel zu er-
fassen bzw. abzuschétzen.

e Falls sich an den Gebduden Niststan-
dorte von Mehlschwalbe, Mauersegler
und weiteren Vogelarten befinden,
missen diese in den Wintermonaten
entfernt und im Frdhjahr in Form
kinstlicher Nisthilfen wieder an geeig-
neter Stelle angebracht werden.

o Eingriffe in strukturreiche Privatgérten,
Griinflichen sowie Habitate wie Mau-
ern, Kieshaufen etc. sind erst zuldssig,
wenn entweder sicherere Aussagen
Uber eine nicht vorhandene Besied-
lung mit Reptilien (insb. Eidechsen)
durch einen Fachexperten gegeben
werden kénnen oder entsprechende
SchutzmaBnahmen getroffen wurden.

e In nachweislich besiedelten Bereichen
oder Bereichen mit hoher Vorkom-
menswahrscheinlichkeit sind wihrend
der Wintermonate zunédchst keine Ein-
griffe zum Schutz (berwinternder Rep-
tilien méglich. AnschlieBend missen
die Tiere aus ihren Habitaten vergramt
und in ggf. neu geschaffene Ersatzha-
bitate umgesiedelt werden.

23-03-09 Abwagung Frihzeitige (23-01-12).docx



Gemeinde Kirchzarten
Bebauungsplan ,,OT Zarten*

Abwagung der Stellungnahmen aus der Friihzeitigen Beteiligung

Stand: 09.03.2023

Seite 11 von 43

Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

A.3.7 Gewasser

e Eingriffe in Gewdsser wéahrend der
Laichzeit im Frihjahr und der Auf-
zuchtzeit im Sommer sollten vermie-
den werden.

e Falls Eingriffe zu diesen Zeiten unum-
génglich sind, missen zuvor entspre-
chende Untersuchungen und Bege-
hungen durch einen Fachexperten er-
folgen, bei denen artenschutzrechtli-
che Beeintrdchtigungen zu bewerten
sind.

Alle MaBBnahmen sind durch einen Fach-
experten festzulegen und zu begleiten und
mit der unteren Naturschutzbehérde friih-
zeitig abzustimmen.

Dies wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise
werden erganzt-

A.3.8 Es wird begriBt, dass zum Schutz nacht-
aktiver Insekten in den Bebauungsvor-
schriften die Verwendung UV-anteilarmer
AuBBenbeleuchtung festgesetzt wird. Um
eine Beeintrachtigung der Gewasserlaufe
- insb. der Dreisam als Teil des FFH-Ge-
biets - als wichtige Leitstruktur und Nah-
rungs-/Jagdhabitat fiir Végel und Fleder-
mause auszuschlieBen, sollte eine Be-
leuchtung der offentlichen und privaten
Grinflachen entlang der Gewasser in den
Bebauungsvorschriften bei Nr. 1.8 ausge-
schlossen werden. Ebenfalls ist eine Be-
grenzung der Nutzungsdauer der gesam-
ten AuBenbeleuchtung in Zarten zur Mini-
mierung stérender Lichtimmissionen zu
profen.

Die unter 1.9.1 i.V.m. 3.6 aufgeflhrten
Pflanzgebote beinhalten mittel- bis grofB3-
kronige, hochstammige Laubbdume. Da-
fir sollten standortstypische, heimische
Arten entsprechend beiliegender Pflanz-
liste verwendet werden. Die aufgefihrte
Pflanzliste (Anhang 1) war den Unterlagen
nicht beigelegt; eine Uberprifung und ggf.
Anpassung hat zu erfolgen.

Dies wird teilweise berlcksichtigt. Die Beleuchtung
der Gehdlze entlang der Dreisam wird beschrankt.

Eine Einschrankung der Nutzungsdauer der Be-
leuchtung der gesamten AuBenbeleuchtung erfolgt
nicht. Es wird aber ein Hinweis zum schonenden
Umgang aufgenommen.

A3.9 Beteiligung der Unteren Naturschutz-

behoérde an jedem Einzelbauvorhaben

Da zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplans nicht absehbar ist, wo
und wann welche baulichen MaBnahmen
zuklinftig vorgenommen werden, ist die
untere Naturschutzbehérde an allen bau-
genehmigungs- bzw. kenntnisgabepflichti-
gen sowie den baurechtlich verfahrens-
freien Vorhaben (z. B. Gebdudeabbruch,

Dies wird zur Kenntnis genommen. Ein Hinweis wird
in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.
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Mauersanierungen, Geladndeumgestaltun-
gen, etc.) innerhalb des vorliegenden Be-
bauungsplangebietes zu beteiligen.

Ein entsprechender Beteiligungshin-
weis sollte hierzu ebenfalls erganzend
in die Bebauungsvorschriften aufge-
nommen werden.

A3.10

Zu den Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB sollte noch auf das Pflanzgebot
gemal § 178 BauGB hingewiesen wer-
den, wonach die Gemeinde Kirchzarten
den Eigentimer verpflichten kann, sein
Grundstlick nach den getroffenen Festset-
zungen zu bepflanzen.

Dies wird zur Kenntnis genommen. Ein entspre-
chender Hinweis wird in die Festsetzung aufgenom-
men.

A.4

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 430/440 Umweltrecht, Wasser und Boden

(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

A4A

Wasserversorgung/Grundwasser-
schutz

Lage im Wasserschutzgebiet:

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb
des rechtskréftig festgesetzten Wasser-
schutzgebietes Nr. 315.117 der bonNETZE
GmbH, der Gemeinde Kirchzarten, der
Gemeinde Stegen und des Wasserversor-
gungsverbandes (WW) Himmelreich im
Zartener Becken in der Schutzzone IIIB.
Auf die Bestimmungen der Rechtsverord-
nung des Wasserschutzgebietes vom
03.02.1922 wird hingewiesen. Es sollte in
den Textteil des Bebauungsplans ein kon-
kreter Hinweis auf die Lage des Plange-
biets in einem Wasserschutzgebiet sowie
auf die Bestimmungen der Rechtsverord-
nung vom 03.02.1992 aufgenommen wer-
den.

Dies wird berticksichtigt.

Ein entsprechender Hinweis wird zur Offenlage auf-
genommen.

A4.2

Zum Schutze des Grundwassers ist im
Wasserschutzgebiet auf eine dauerhaft
dichte und leicht zu kontrollierende Ablei-
tung des Abwassers besonderen Wert zu
legen. Auf die DWA-Regelwerke A-142
und M-146 wird verwiesen. An die Abwas-
serleitungen sind entsprechend der Ge-
fahrdungsabschatzung (hoch) besondere
Anforderungen zu stellen, die aus der Ta-
belle 2 des DWA-Regelwerks A-142 ent-
nommen werden kénnen. Zudem sind aus
gleichem Regelwerk die Anforderungen
an die Bauausfiihnrung sowie den Betrieb
und die Unterhaltung zu entnehmen, wie
beispielsweise Anforderungen an Dichtig-
keitsprifungen nach Fertigstellung sowie
im Betrieb des Entwasserungssystems.

Dies wird berticksichtigt.

Ein entsprechender Hinweis wird zur Offenlage auf-
genommen.
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A4.21

Die Reduktion der Grundwasserneubil-
dung wird im Wesentlichen durch Boden-
versiegelung verursacht. Um dem entge-
genzuwirken, ist die Versickerung von un-
belasteten Niederschlagswassers von ver-
siegelten Flachen (z. B. Dachflachenwas-
ser) auf dem Grundstick zu empfehlen.

Bauen im Grundwasser:

In Zarten sind Bereiche bekannt in denen
die Grundwasserflurabstande gering sind
und nicht ausgeschlossen werden kann,
dass geplante Unterkellerungen oder Tief-
garagen in den Grundwasserschwan-
kungsbereich reichen.

Grundsatzlich ist das Bauen im Grundwas-
ser im Interesse des Grundwasserschut-
zes und auch der Bauverantwortlichen zu
vermeiden. BaumaBnahmen und das Ein-
bringen von Stoffen in das Grundwasser
kénnen schadliche Gewasserveranderun-
gen nach sich ziehen. Insbesondere be-
trifft dies die Schaffung neuer FlieBwege
fur das Grundwasser und dauerhafte An-
derungen der mittleren Grundwasser-
stinde. BaumaBnahmen kdénnen Veran-
derungen in der chemischen Beschaffen-
heit des Aquifers und damit auch in der
Qualitét des Grundwassers zur Folge ha-
ben.

Aus diesen Grinden ist das Bauen im
Grundwasserschwankungsbereich wegen
der damit verbundenen Probleme nur bis
auf das Niveau des mittleren Grundwas-
serhéchststandes (MHW) zuzulassen.

Dies wird berticksichtigt.

Die Festsetzungen werden zur Offenlage entspre-
chend ergénzt.

A4.3

Abwasserbeseitigung/Regenwasserbe-
handlung

Fir den BBP, der im Wesentlichen den
Bestand regelt, gibt es aus abwassertech-
nischer Sicht keine Hinweise. Etwaige
Probleme werden im aktuellen General-
entwasserungsplan (GEP) geklart.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A4.4

Oberflachengewéasser/Gewasserokolo-
gie/Hochwasserschutz/Starkregen

Sowohl die ,Dreisam® wie auch der ,Dorf-
bach® sind offentliche Gewasser, an denen
der gesetzliche Gewasserrandstreifen
nach § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
und § 29 Wassergesetz Baden-Wirttem-
berg (WG) gilt. Eine Darstellung des Ge-
wasserrandstreifens im zeichnerischen
Teil soll laut den

Dies wird bereits bertcksichtigt.

Der Gewasserrandstreifen wird sowohl fir die Drei-
sam als auch fir den Dorfbach zur Offenlage er-
ganzt.
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Bebauungsplanvorschriften zur Offenlage
erfolgen. Um Missverstédndnissen vorzu-
beugen, sollte die entsprechende Darstel-
lung an beiden Gewassern sowohl im
zeichnerischen Teil vorgenommen als
auch die beiden Gewasser im Textteil des
Bebauungsplans namentlich genannt wer-
den.

A4.4A1

In der Begrindung zum Bebauungsplan
wird beim Kapitel Hochwasserschutz eine
Wasserspiegellage fir ein Extrem-Hoch-
wasser (HQexem) genannt. Der Wasser-
spiegel variiert jedoch innerhalb des Be-
bauungsplangebiets. Da die Hochwasser-
gefahrenkarten in regelméBigen Abstén-
den fortgeschrieben werden, der Bebau-
ungsplan dagegen fiir einen langeren Zeit-
raum Giltigkeit hat, sollte die Wasserspie-
gellage nichtin m 4. NHN angegeben wer-
den. Stattdessen kann, so wie in den Be-
bauungsvorschriften (Ziffer 3.3), auf die
Madglichkeit zum Abruf auf den Internetsei-
ten des Landes Baden-Wirttemberg ver-
wiesen werden. Die Angabe der Einstau-
tiefen ist in Stufen unterteilt, die sich vo-
raussichtlich nicht in erheblichem Umfang
andern werden. Als Orientierung kann
diese Angabe jedoch beibehalten werden.

Dies wird berlicksichtigt.

Die Begriindung wird zur Offenlage entsprechend
angepasst.

A442

Der gleiche Hinweis gilt fir die Formulie-
rung im Umweltbeitrag.

Siehe A.4.4.1

A5

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal

(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

d - FB 450 Gewerbeaufsicht

A5.1

Auch bei Einhaltung der guten fachlichen
Praxis landwirtschaftlicher Betriebe kén-
nen Beschwerden von Anwohnern nicht
ausgeschlossen werden. Wir halten es da-
her flr angezeigt, die Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte nach TA Luft und TA
Larm bereits auf Ebene der Bauleitpla-
nung zu betrachten. Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte miissen von den An-
wohnern nicht als ortsiblich hingenom-
men werden.

Dies wird berticksichtigt.
Der Hinweis wird konkretisiert.

A.6

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal

(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

d — FB 520 Brand- und Katastrophenschutz

A6.1

Die Léschwasserversorgung wird entspre-
chend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (§ 3 FwG, § 2
Abs. 5 LBOAVO) festgelegt.

Fir die geplanten Dorfgebiete und die
dorflichen Wohngebiete ist eine Lésch-
wasserversorgung von mind.

Dies wird bereits bertcksichtigt.

Der entsprechende Hinweis ist in den Bebauungs-
vorschriften enthalten.
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48 m3/Stunde Uber einen Zeitraum von 2
Stunden sicherzustellen.

Hydranten sind so anzuordnen, dass die
Entnahme von Wasser jederzeit leicht
mdoglich ist. Als Grundlage sind die
DVGW:-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu
beachten.

Fir Gebaude, deren zweiter Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhan-
gigkeit der Geb&udehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellfla-
chen zu schaffen (§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

Zufahrt und Aufstellflachen flir Rettungs-
gerate der Feuerwehr sind nach den Vor-
gaben der VwV - Feuerwehrflachen aus-
zuflhren.

A7

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 530 Wirtschaft und Klima

(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

A7.1

Grundéacher dienen der Wasserspeiche-
rung und dem -rickhalt von Nieder-
schlagswasser und leisten somit auch ei-
nen Beitrag zum Hochwasserschutz. Ein
Grindach mit Retentionsvolumen erhdht
diese Wirkung (bis ca. 5% Dachneigung
moglich). Die Versickerung von Regen-
wasser vor Ort bzw. die Nutzung von Re-
genwasserzisternen fiir die Bewasserung
von Grinflachen fiihrt zu Kosteneinspa-
rungen bei der Abwassergebhr.

Des Weiteren verbessern sie das Mikro-
klima und haben gleichzeitig einen kihlen-
den Effekt fir das Gebaude und die Um-
gebung, welches zu einer Reduzierung
der Hitzebelastung fiihrt.

Daher méchten wir anregen, dass bei
Neu- oder Umbauten, alle Dacher - auBBer
den ortbildpragenden Dachern der Haupt-
gebaude - als Flach- oder Pultdacher aus-
gestaltet und begriint werden.

Wir empfehlen auBerdem, alle Dacher mit
einer Dachneigung von bis zu 10°, sowohl
auf Hauptgebauden als auch auf Garagen
und Carports, verpflichtend als Griindach
zu gestalten.

Es wird angeregt, die Vegetationsschicht

der Dachbegriinung auf 15 cm zu

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Dies wird nicht berlicksichtigt.

Ziele des Bebauungsplans sind der Erhalt der typi-
schen Dorfstruktur im Erscheinungsbild sowie die
Festsetzung gestalterischer Leitlinien fir eine orts-
bildgerechte Neubebauung. Die Vorschrift zur
Dachform und Dachneigung orientieren sich an den
dominierenden Dachformen der Hauptgeb&ude im
historisch gewachsenen Ortskern von Zarten. Die
Neubauten sollen sich harmonisch in die beste-
hende Dachlandschaft einfigen. Daher wird an der
Regelung in den ortlichen Bauvorschriften festge-
halten.

Dies wird berticksichtigt.
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erhéhen. Dies verbessert die Funktionen
eines Grindaches zur Hitze- und Starkre-
genvorsorge deutlich: Reduktion der Hit-
zebelastung im Gebaude durch eine
machtigere Pufferzone und Erhdhung des
Volumens zur Regenwasserrickhaltung.

Die Festsetzung wird entsprechend angepasst.

A7.2 Wir weisen darauf hin, dass laut Geb&ude- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
(GEIG) vom 25.03.2021 beim Neubau von
Wohngeb&uden mit mehr als fiinf Stellplat-
zen jeder Stellplatz mit Schutzrohren fiir
Elektrokabel auszustatten ist, sodass spa-
ter Elektro- Ladepunkte erganzt werden
kénnen. Bei der Planung von Neubauge-
bieten ist es ratsam, eine ausreichende Di-
mensionierung der Netzinfrastruktur fir
die Installation von Ladeinfrastruktur zu
berlcksichtigen. Das bedeutet beispiels-
weise die Verlegung von Leerrohren und
ausreichend dimensionierten Stromleitun-
gen flir zukinftige Ladeinfrastruktur.

A8 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 580 Landwirtschaft
(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

A.8.1 Das Plangebiet im Ortsteil Zarten ist be- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
reits durch verschiedene Bebauungsplane
Uberplant und auch gréBtenteils entspre-
chend bebaut. Das gilt auch fiir die weni-
gen innerdrtlichen Flachen, welche bisher
noch unbebaut sind.

A8.2 Die an das Plangebiet angrenzenden Fla- | Dies wird bereits berilcksichtigt.
chen werden weiterhin landwirtschaftlich
genutzt. Auch unter Einhaltung der guten
fachlichen Praxis entstehen durch die Be-
wirtschaftung Emissionen wie Staub, Ge-
riche und Larm. Dies ist im Rahmen der
Abwagung entsprechend zu berlcksichti-
gen.

Ein Hinweis zu landwirtschaftlichen Emissionen ist
in den Bebauungsvorschriften enthalten.

A.8.3 Die Zufahrt zu und von landwirtschaftli- | Dies wird berticksichtigt.
chen Grundstiicken muss nach einer Be-
bauung erhalten bleiben. Sind Anderun-
gen unumganglich, so miissen eventuelle
Hindernisse und Umwege noch zumutbar
und mit kiinftig gréBeren Maschinen auch
befahrbar sein.

Der Hinweis wird entsprechend konkretisiert.

AB8.4 Laut vorliegender Eingriffs-Ausgleichsbi- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
lanzierung wird nach derzeitigem Pla-
nungsstand kein externer naturschutz-
rechtlicher Ausgleich notwendig. Sollte
sich im weiteren Planungsverlauf heraus-
steilen, dass externe KompensationsmaB3-
nahmen notwendig werden, so ist §15(3)
BNatSchG (Berlcksichtigung agrarstruk-
tureller Belange) zu beachten. Bei ggf.
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geplanter Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen bitten wir geman
§15(6) NatSchG um friihzeitige Einbin-
dung.

A8.5

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen
keine Bedenken gegen die vorliegende
Planung

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A9

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 650/660 Untere StraBenverkehrsbehérde

und Landkreis als StraBenbaulasttrager
(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

A9.1

Wir weisen darauf hin, dass B&ume an den
Flachen der StraBengrundstiicke grund-
satzlich weder zum Erhalt festzusetzen
noch zur Anpflanzung vorzusehen sind.
Der Mindestpflanzabstand zur StrafBe be-
trégt, unabhéngig von der Grundstlickszu-
gehorigkeit, 3 m vom Rand der befestigten
StraBBe.

Das wird nicht berlicksichtigt. Eine entsprechende
rechtliche Grundlage ist nicht bekannt. StraBen-
baume sind u.a. fir das Lokalklima und das Ortsbild
von hoher Bedeutung. Daher wird daran festgehal-
ten.

A9.2

Pflege und Rickschnitt der Baume entlang
der KreisstraBe ist Sache des Grundsti-
ckeigentimers. Das Lichtraumprofil der
StraBe ist dauerhaft freizuhalten.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A93

FUr die geplanten Zufahrten sind die Sicht-
felder auf die bevorrechtigten Verkehrsteil-
nehmer gemaB RASt 06 / RAL (2012) in
einer H6he zwischen 0,8 m und 2,5 m von
sténdigen Sichthindernissen und Bewuchs
freizuhalten.

Dies wird berticksichtigt.

Ein Hinweis wird aufgenommen.

A.10

Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 91
(Schreiben vom 20.09.2022)

Landesamt Geologie, Rohstoffe und Bergbau

A.10.1

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hérungsverfahren als Trager offentlicher
Belange keine fachtechnische Prifung
vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet
ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgut-
achten, Baugrundgutachten oder geotech-
nischer Bericht vorliegt, liegen die darin
getroffenen Aussagen im Verantwortungs-
bereich des gutachtenden Ingenieurbiros.
Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung
vorausgesetzt, wird andernfalls die Uber-
nahme der folgenden geotechnischen Hin-
weise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grund-
lage der am LGRB vorhandenen Geoda-
ten im Verbreitungsbereich von Jungen
Flussbettsedimenten, Holozdnen Au-
ensedimenten und der Neuenburg-

Dies wird berticksichtigt.

Ein Hinweis wird zur Offenlage aufgenommen.
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Formation mit im Detail nicht bekannter
Machtigkeit.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, sowie einem kleinrau-
mig deutlich unterschiedlichen Setzungs-
verhalten des Untergrundes im Bereich
der feinkdrnigen Holozanen Auensedi-
mente ist zu rechnen. Ggf. vorhandene or-
ganische Anteile kdnnen zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen flhren.
Der Grundwasserflurabstand kann bau-
werksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Griindungsho-
rizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen geman DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen.

A.10.2

Boden

Von bodenkundlicher Seite werden keine
Hinweise oder Bedenken vorgebracht, da
es sich lediglich um eine innerdrtliche Ver-
dichtungsbebauung handelt.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A10.3

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoff-
geologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A10.4

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hérungsverfahren des LGRB als Trager 6f-
fentlicher Belange keine fachtechnische
Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Auszligen daraus erfolgt.

Sofern fiir das Plangebiet ein hydrogeolo-
gisches Ubersichtsgutachten, Detailgut-
achten oder hydrogeologischer Bericht
vorliegt, liegen die darin getroffenen Aus-
sagen im Verantwortungsbereich des gut-
achtenden Ingenieurbiros.

Die hydrogeologischen und geothermi-
schen Untergrundverhéltnisse kdnnen
dem Hydrogeologischen Kartenwerk des
LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kar-
tenviewer

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Hinweis wird zur Offenlage auf-
genommen.
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http://maps.lgrb-bw.de/?view=Igrb  geola
hyd und LGRBwissen

https://Igrbwissen.Igrb-bw.de/hydrogeolo-

gie sowie dem Informationssystem ,Ober-
flachennahe Geothermie” (ISONG, http://i-
song.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Auf die Lage des Plangebiets in der Zone
[l B des festgesetzten Wasserschutzge-
biets "WSG-FEW+KIRCHZARTEN+STE-
GEN+WW HIMMELREICH" (LUBW-Nr.
315117) wird im Umweltbeitrag hingewie-
sen.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbei-
tung des LGRB zu hydrogeologischen
Themen statt.

A.10.5

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen
Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Un-
terlagen ist das Plangebiet nicht von Alt-
bergbau oder kiinstlich geschaffenen Alt-
hohlrdumen (bspw. Stollen, Bunker, unter-
irdische Keller) betroffen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.10.6

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange
des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.10.7

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundver-
héltnisse kénnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht Gber
die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.lIgrb-
bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Ge-
otop-Kataster, welches im Internet unter
der Adresse http:/Igrb-bw.de/geotouris-
mus/geotope (Anwendung LGRB-Mapser-
ver Geotop- Kataster) abgerufen werden
kann.

Dies wird berticksichtigt.

Ein entsprechender Hinweis wird zur Offenlage auf-
genommen.

A.11 Regierungsprasidium Stuttgart — Abt.8 Landesamt fiir Denkmalpflege
(Schreiben vom 23.09.2022)
A.11.1  Bau- und Kunstdenkmalpflege Dies wird bereits bertcksichtigt.

Im Planungsgebiet liegen folgende Kultur-
denkmale (Bau- und Kunstdenkmale) ge-
maB § 2 DSchG:

Die genannten Kulturdenkmale sind in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet.
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Attental StraBe 1 (bei) (FIst.Nr. 0-17)

Wegkreuz aus Holz mit Dach und Rick-
wand. Zahlreiche Leidenswerkzeuge ne-
ben dem Corpus, 19. Jahrhundert. (Kopf
neu). Am FuB3 Nische mit Marienstatuette.

BundesstraBe 1 (Flst.Nr. 0-35, 0-457)

Gehéft aus ehemaligen Eindachhof, jetzt
Scheune, Wohnhaus aus Stein, Kapelle
und SUhnekreuz. Der Eindachhof ein
Standerbohlenbau von 1761 (Datierung
am ehern. Tursturz). Heute nur noch als
Okonomie benutzt. Tiefgezogener Walm
zur StraBe. Uberdachte Hocheinfahrt an
der Langseite. Stallteil mit Veranderungen.
Das Wohnhaus zweigeschossig mit Sattel-
dach, 1. Halfte 19. Jahrhundert. Ostlich
vom Wohnhaus kleine Kapelle sog. ,Gich-
ter- oder Kindleskapelle® mit Satteldach.
Steinbau.

Uber dem Eingang Stein mit der Jahres-
zahl 1731 eingelassen. Barocke Ausstat-
tung: Altarmensa mit Antependium eines
Olbildes der hl. Familie zwischen Blumen,
beschriftet mit: ,Die drei seind eins EVCH
DREWEN ICH MICH BEFEHL®. Daruber
Altarbild stichbogig abgerundet, Olge-
malde der schmerzhaften Muttergottes mit
Corpus Christi, Veronika und Magdalena.
Holzkreuz mit Corpus, Kreuzenden ver-
ziert. Inschrifttafel mit Krone. Unmittelbar
neben der Kapelle ein Stihnekreuz aus ro-
tem Sandstein. (Sachgesamtheit).

BundesstraBe 2, 4 (FIst.Nr. 0-69/1)

Schul- und Rathaus, ein- bzw. zweige-
schossiger Bau in historisierenden For-
men auf rustiziertem Hausteinsockel. Ab-
wechslungsreich gestaffeltes Dach, teil-
weise abgewalmt, teilweise mit Krippel-
walm. An Kniestock und Giebel Fachwerk.
Eingang zum Schulbereich eingetieft mit
seitlichen Figurennischen. 1904. Im Innern
Tafel mit Darstellung des hl. Johann von
Nepomuk. Ol auf Holz, beschadigt, Rah-
men fehlt, links unten beschnitten und bez.
...nn. Nepomuk, 188(67). Das Bild befand
sich am ehern. Zollhaus an der Dreisam
und wurde 1896 bei dem groBen Hoch-
wasser, dass das Haus zerstorte, bis nach
Neuershausen geschwemmt, von wo man
es nach Zarten zuriickgab. An der ur-
springlichen Stelle (heute Neubau an
Kreuzung B 3 und Dreisam) befindet sich
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ein kopierendes Sandsteinrelief von 1965.
Im Rathaus soll sich ebenfalls ein Gemar-
kungsplan von Zarten aus dem Jahre
1775, aufgenommen von Johann Michael
Stein, befinden.

BundesstraBe 8 (Flst.Nr. 0-37)

Dinghof des Klosters St. Margen, heute
Wohnhaus. Zweigeschossiges Wohnhaus
mit ebenerdigem Kellereingang, dessen
Tor ein spitzbogiges, gekehltes Gewéande
aus Bossenquadern aufweist. Buckelqua-
der aus rotem Sandstein an den Fassa-
denecken. Bruchsteinmauerwerk aus Zie-
geln und Wacken; Fenster asymmetrisch
verteilt, z.T. noch mit gekehlten Gewén-
den. Spaterer Okonomieanbau an Sid-
und Ostseite.

Innen teilweise verandert. Alter Dachstuhl.
16 Jahrhundert.

BundesstraBe 9 (FlIst.Nr. 0-34)

Wohnhaus eines Gehdfts, zweigeschossig
mit Satteldach; 1. Hélfte 19. Jahrhundert.

BundesstraBe 16 (FIst.Nr. 0-39)

Gehoft bestehend aus Wohnhaus und
Scheune. Das Wohnhaus zweigeschossig
mit Satteldach, friihes 19. Jahrhundert; die
Scheune eine Standerbohlenkonstruktion
mit Hocheinfahrt an der Sldseite. Zur
Hocheinfahrt Rampe Uber Gewdlbe. Fri-
hes 19. Jahrhundert. (Sachgesamtheit)

BundesstraBe 18 (Fist.Nr. 0-40)

Gehoft bestehend aus einem Eindachhof
mit tiefgezogenem Walm (ber dem Wohn-
teil (18. Jahrhundert) und einem Speicher-
gebaude des frihen 19. Jahrhunderts.
(Sachgesamtheit)

BundesstraBe 21 (Flst.Nr. 0-21)

Gasthof zum Béren bestehend aus dem
Gasthaus, einer sldlich davon gelegenen
Scheune und einem 6stlich davon gelege-
nen Gaststall. Das Gasthaus zweige-
schossig mit Satteldach, 1830 erbaut; ho-
her Kellersockel; doppelldufige Ein-
gangstreppe; Scheune mit Rampe zur
Hocheinfahrt; friihes 19. Jahrhundert. Der
Gaststall mit Satteldach; 19. Jahrhundert.
(Sachgesamtheit)
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BundesstraBe 24 (Flst.Nr. 0-45)

Giebelfenster der ehern. Schmiede und
Olmihle, heute zu modernem Wohnhaus
erneuert, an urspringlicher Stelle. Der un-
ten leicht stichbogige Fenstersturz tragt
als Relief zwischen dem Datum 1726 das
Wappen des Goswin Hermann Otto Fhr. v.
Merveld, GroBprior der Johanniter in Hei-
tersheim von 1721 -27.

BundesstraBe 40 (Flst.Nr. 0-1)

Kapelle St. Johann Baptista, langsseitig an
OrtsdurchgangsstraBe in Kirchhof mit
niedriger Kirchhofmauer gelegen. An der
Kirchhofmauer altere Grabsteine. Kirche
errichtet in der 1. Halfte des 12. Jahrhun-
derts gotisch verédndert, barocke Ausstat-
tung. Dachreiter und Sakristei 1878 zuge-
flgt

BundesstraBe 41 (bei) (FIst.Nr. 0-19)

Wegkreuz aus Stein mit profiliertem In-
schriftsockel. Steinkorpus; spéates 19.
Jahrhundert.

BundesstraBe 44 (Flst.Nr. 0-12)

Gehoft aus Wohnhaus und Scheune;
Wohnhaus zweigeschossig mit Satteldach
und profiliertem Dachansatz; rlckwartig
und rechtwinklig dazu stehend Scheune,
eine Standerbohlenkonstruktion mit Auf-
fahrtsrampe an der Ostseite. Frilhes 19.
Jahrhundert. (Sachgesamtheit)

St. Peter StraBe 5 (Fist.Nr. 0-51)

Eindachhof, laut Tlrsturz mit Inschrift er-
baut 1705; Fensterband im Bereich der
Stube; an der riickwartigen Traufe Hoch-
einfahrt.

St. Peter StraBe 14 (Flst.Nr. 0-59)

Gehéft aus Wohnhaus und Scheune;
Wohnhaus zweigeschossig mit Sattedach
und ausweislich Tirsturz 1879 erbaut;
Scheune mit groBem Satteldach und Auf-
fahrtsrampe zur Hocheinfahrt an der Ost-
seite; 2. Halfte 19. Jahrhundert. (Sachge-
samtheit)

Sageplatz 1 (Flst.Nr. 0-60)

Gemeindesage; Kernbau des 19. Jahrhun-
derts um 1930 vergréBert; einschlieBlich
technischer Einrichtung wie S&agegatter,
Transmissionen, Wasserrad, usw. sowie
wasserbaulicher Anlagen. (Sachgesamt-
heit)

23-03-09 Abwagung Frihzeitige (23-01-12).docx



Gemeinde Kirchzarten
Bebauungsplan ,,OT Zarten*

Stand: 09.03.2023

Abwagung der Stellungnahmen aus der Friihzeitigen Beteiligung Seite 23 von 43

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Wittental StraBe 7 (Flst.Nr. 0-3)

Eindachhof vom Bautyp des Dreisamtaler
Hauses mit dem charakteristischen Fassa-
densprung am Wohnteil unter dem Drei-
viertelwalm. 18. Jahrhundert.

Wittental StraBe 9 (FlIst.Nr. 0-7)

Eindachhof vom Bautyp des Dreisamtaler
Hauses mit dem charakteristischen Fassa-
densprung am Wohnteil unter dem Drei-
viertelwalm. Der ehemalige Stall heute mit
Wohnnutzung; 18. Jahrhundert. Nérdlich
des Hofgebaudes Wegkreuz aus Holz mit
Dach und Rickwand. Corpus von Lei-
denswerkzeugen flankiert; 19. Jahrhun-
dert. Im Sockel Nische mit (neuer) Marien-
figur.

AuBerdem befindet sich im Bereich des
Bebauungsplans folgend Priffall:

St. Peter StraBe 1 (Flst.Nr. 0-6)

Eindachhof mit Dreiviertelwalm Gber dem
Wohnteil; umlaufende Galerie im Oberge-
schoss mit dekorativ gesadgtem Gelénder.
18. Jahrhundert

Bei diesem Objekt kann die Denkmalei-
genschaft erst nach einer eingehenderen
Prifung endgiiltig festgestellt oder ausge-
schlossen werden. Die Priifung erfolgt,
wenn am Objekt Veranderungen geplant
sind.

A11.2

Wir bitten Sie, diese Kulturdenkmale im
Plan entsprechend zu kennzeichnen bzw.
die erfolgte Kennzeichnung gegebenen-
falls zu korrigieren (nachrichtliche Uber-
nahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB; siehe fol-
gende Karte).

Siehe A. 11.2

A11.3

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem
Uberlieferten Erscheinungsbild liegt im &f-
fentlichen Interesse.

Wir weisen Sie darauf hin, dass vor bauli-
chen Eingriffen, wie auch vor einer Veran-
derung des Erscheinungsbildes, bei Kul-
turdenkmalen nach der vorherigen Abstim-
mung mit dem Landesamt fir Denkmal-
pflege eine denkmalrechtliche Genehmi-
gung erforderlich ist.

Dies wird bereits bertcksichtigt.

Der Hinweis ist in den Bebauungsvorschriften ent-

halten.

Al114

Wir regen an, diese Hinweise in den Text-
teil des Bebauungsplans zu tibernehmen.

Ein Lageplan ist beigefligt.

Dies wird bereits bertcksichtigt.

Der Hinweis ist in den Bebauungsvorschriften ent-

halten.
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A115

Archaologische Denkmalpflege

Zu den Belangen der Archéologie wird
Ihnen in Kirze eine gesonderte Stellung-
nahme zugesendet.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.12

Regionalverband Siidlicher Oberrhein
(Schreiben vom 09.09.2022)

A12A1

Der Bebauungsplan bezieht sich auf einen
bereits bebauten Bereich, setzt im We-
sentlichen MD und MDW fest und soll pri-
mar zur stadtebaulich geordneten Nach-
verdichtung beitragen.

Die Baufenster sind teilweise sehr eng ge-
fasst.

Es sollte gepriift werden, ob ein gréBerer
Spielraum fiir die Nutzung des Innenent-
wicklungspotenzials mdéglich ist.

Dies wird berlicksichtigt.

Die GrofBe der Baufenster wird zur Offenlage gepriift
und teilweise vergroéBert.

A12.2

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen
keine weiteren Anregungen und Einwen-
dungen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.13

IHK Sidlicher Oberrhein
(Schreiben vom 15.09.2022)

A13.1

Das Plangebiet umfasst auf fast 12 ha den
historischen gewachsenen, noch stark
dorflich gepragten Ortskern des Ortsteils
Zarten. Mit der Aufstellung eines (einfa-
chen) Bebauungsplanes sollen hier Innen-
entwicklungspotenziale fir zusatzlichen
Wohnraum ermdglicht werden und gleich-
zeitig der Erhalt der typischen Dorfstruktur
in Erscheinungsbild und in der Nutzungs-
mischung gesichert werden. Laut Begrin-
dung sollen zum Erhalt des dérflichen
Charakters auch die vorhandenen ge-
werblichen Einrichtungen in ihrer Nutzung
nicht eingeschrankt werden sowie fir
diese angemessene Entwicklungsmdg-
lichkeiten zur Verfligung gestellt werden.
Die angegebenen Planungsziele sind u. E.
in sich schlissig und kénnen ohne Weite-
res mitgetragen werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.13.2

Die vorgenommene dezidierte Aufnahme
und Analyse der stadtebaulichen Charak-
teristiken und Nutzungen im Plangebiet
werden begrift. Gleiches gilt fir die hie-
raus gezogenen Schlisse hinsichtlich der
nun vorgesehenen Baugebietsausweisun-
gen (MD, MDW und G-Flachen) und den
u. E. angemessenen, d. h. nur ,an der rich-
tigen Stelle einschrankenden® Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung. Mit der

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Aus Sicht der Gemeinde spielen Ferienunterkiinfte
eine wichtige Rolle im Ortsteil Zarten, da es sich da-
bei um einen Nebenverdienst vieler Landwirte han-
delt.
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Planung kommen u. E. auch wichtige tou-
ristische Belange zum Tragen.

Frage: Spielen im Plangebiet Ferienunter-
kiinfte eine wichtige Rolle?

A.14

Handelsverband Siidbaden e.V.
(Schreiben vom 14.09.2022)

A141

In diesem Areal soll ein Dorfgebiet MD, ein
dorfliches Wohngebiet MDW und eine Ge-
meinschaftsflache flr kirchliche und kultu-
relle Zwecke festgesetzt werden. Daher
kénnte auch Einzelhandel entstehen, was
aber in diesem zentralen Bereich wiin-
schenswert ware. Allerdings bestehen
ausreichend Einkaufsmdglichkeiten in
Stegen und Kirchzarten selbst, so dass es
zu Neuansiedlungen nur vereinzelt kom-
men kénnte. Wir tragen keine Bedenken
vor.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.15

Deutsche Telekom Technik GmbH
(Schreiben vom 22.08.2022)

A15.1

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfol-
gend Telekom genannt) - als Netzeigenti-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §
125 Abs. 1TKG - hat die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH beauftragt und bevoll-
machtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A15.2

Im Planbereich befinden sich umfangrei-
che Telekommunikationslinien der Tele-
kom.

Die Aufwendungen der Telekom missen
bei der Verwirklichung des Bebauungs-
plans so gering wie méglich gehalten wer-
den.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.15.3

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie
folgt zu bericksichtigen:

Der Bestand und der Betrieb der vorhan-
denen TK-Linien mulssen weiterhin ge-
wabhrleistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die
vorhandenen umfangreichen Telekommu-
nikationslinien der Telekom anzupassen,
dass diese Telekommunikationslinien
nicht verandert oder verlegt werden mus-
sen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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Wir bitten, um eine friihzeitige Beteiligung
im Zuge von Ausbauplanungen, um abzu-
stimmen inwieweit unsere bestehenden
TK-Linien von zukinftigen ErschlieBungs-
arbeiten betroffen sind.

A.16

bnNETZE GmbH
(Schreiben vom 23.08.2022)

A.16.1

Wir bitten um die Aufnahme eines Hinwei-
ses auf die aktuell gulltige Rechtsverord-
nung des Wasserschutzgebietes im Zarte-
ner Becken und die darin aufgelisteten
Verbote in der Zone 1lIB.

Dies wird berlicksichtigt.
Siehe A 4.1

A.17

PLEdoc GmbH
(Schreiben vom 12.09.2022)

A171

Tabelle der betroffenen Anlagen:

Ifd.g

Nr.3gigentiimer| Leitungstypz| Statuss| Leitungsnr.z| Blatts

Schutzstreife H
nf

ms Beauftragterz

LWL-KSR-T il
12| GasLINE= Anlagext Betrieba GLT_602_000=n

Maintenance-Management-Center- |x
(MMC)-0201/3642-17866-

013,014, https://ginwgisung.nome-poral.den
0151 2n

A17.2

Die auf der Homepage der Gemeinde
Kirchzarten zur Einsicht gestellten Ent-
wurfsunterlagen zu dem angezeigten Bau-
leitverfahren haben wir gesichtet.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A17.3

Innerhalb des Geltungsbereichs des Plans
verlauft im sdlichen Bereich entlang der
BundesstraBe K 4986 (Gehweg/Parkfla-
che) die eingangs aufgefiihrte Kabel-
schutzrohranlage mit einliegenden Licht-
wellenleiterkabeln (nachfolgend KSR-An-
lage genannt) in einem 2 m breiten
Schutzstreifen (1 m beiderseits der Lei-
tungsachse). Kabelschutzrohr (KSR)-an-
lagen mit einliegenden Lichtwellenlei-
ter(LWL)-kabeln werden von Telekommu-
nikationsgesellschaften zur Errichtung und
zum Betrieb von Telekommunikations-
Ubertragungswegen benutzt.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A17.4

Wir haben den Verlauf der KSR-Anlage in
den Entwurfsplan grafisch Ubernommen
und entsprechend beschriftet.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A17.5

Fir eine exakte Ubernahme des Verlaufs
der KSR-Anlage in die Plangrundlage des
Bebauungsplanes Uberlassen wir Ihnen
die betreffenden Bestandsplane. Die Dar-
stellung der KSR-Anlage ist in den beige-
figten Unterlagen nach bestem Wissen
erfolgt. Gleichwohl ist die Mdglichkeit einer

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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Abweichung im Einzelfall nicht ausge-
schlossen.

A17.6

Es ist darauf zu achten, dass die Baugren-
zen entsprechend an die duBBeren Schutz-
streifengrenzen anzupassen sind, um eine
nach den technischen Regelwerken unzu-
lassige Be- und Uberbauung der KSR-An-
lage auszuschlieBen.

Dies wird bereits berticksichtigt.

Der Schutzstreifen liegt vollstdndig im Bereich der
Offentlichen Verkehrsflache. Dementsprechend lie-
gen die Baugrenzen bereits auBerhalb der Schutz-
streifengrenzen.

A17.7

Die Ausweisung privater/6ffentlicher Ver-
kehrswege und Stellplatze im Schutzstrei-
fen ist dagegen grundsatzlich méglich.
Verkehrswege und Pkw-Stellflachen in-
nerhalb des Schutzstreifenbereiches sind
mit einer Leitungsiberdeckung von gro-
Ber/gleich 1,0 m auszulegen. Detaillierte
Planunterlagen sind uns zur Prifung und
abschlieBenden Stellungnahme vorzule-
gen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A17.8

Neuanpflanzungen von Baumen, Hecken
und tiefwurzelnden Strduchern sollten
grundsatzlich nur auBerhalb des Schutz-
streifenbereiches erfolgen, um eine ge-
genseitige Beeintrachtigung zu vermei-
den.

Dies wird berlicksichtigt.

Ein Hinweis wird zur Offenlage aufgenommen.

A17.9

Weitere Anregungen entnehmen Sie bitte
dem beiliegenden Merkblatt der GasLINE
,Berucksichtigung von unterirdischen Ka-
belschutzrohranlagen mit einliegenden
Lichtwellenleiterkabeln bei der Aufstellung
von Flachennutzungsplanen und Bebau-
ungsplanen®. Wir bitten um Beteiligung am
weiteren Verfahren.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A17.10

AbschlieBend teilen wir Ihnen mit, dass im
Geltungsbereich des hier angezeigten
Bauleitplans keine von uns verwalteten
Versorgungsanlagen der OGE GmbH vor-
handen sind.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A17.11

Anlage/Bestandspléne, Merkblatt

A.18

Energie- und Wasserversorgung Kirchzarten

(Schreiben vom 16.08.2022 )

A.18.1

Wir weisen darauf hin, dass wir bei einer
Bebauung, die die lokale Infrastruktur
Ubersteigt, zu NetzausbaumaBnahmen in
Form von Leitungsbau und/oder Netzstati-
onsbau gezwungen sind. Dadurch sollte,
friihzeitig ein Trafostationsplatz bzw.
Grundstick flr uns im Bebauungsplan, an
einem zentralen Punkt entlang der Bun-
desstral3e, bertcksichtigt werden.

Gerne kdonnen Sie mich hierzu kontaktie-
ren.

Dies wird teilweise bereits berlicksichtigt.

Gemal den Bebauungsvorschriften sind Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO im gesamten
Plangebiet zulassig, sofern sie einen Mindestab-
stand von 0,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein-
halten. Daher wird von einer Ausweisung eines
neuen Trafostandortes im Bebauungsplan abgese-
hen. Standorte fur zuséatzliche Trafostationen sind
im Rahmen der Genehmigungs- bzw. Ausflihrungs-
planung abzustimmen. Ein entsprechender Hinweis
wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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B KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE

B.1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 320 Gesundheitsschutz
(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

B.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 470 Vermessung & Geoinformation
(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

B.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 510 Forst
(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

B.4 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 540 Flurneuordnung
(gemeinsames Schreiben vom 08.09.2022)

B.5 Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 47.1 StraBenbau Nord
(Schreiben vom 15.09.2022)

B.6 Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 83 Waldpolitik und Kérperschaftsforstdirektion
(Schreiben vom 04.08.2022) — Keine weitere Beteiligung

B.7 Netze BW GmbH
(Schreiben vom 22.08.2022) — Keine Zustandigkeit und weitere Beteiligung

B.8 ED Netze GmbH
(Schreiben vom 03.08.2022) — Keine weitere Beteiligung

B.9 Transnet BW GmbH
(Schreiben vom 03.08.2022) — Keine weitere Beteiligung

B.10 Polizeiprasidium Freiburg
(Schreiben vom 03.08.2022)

B.11 Abwasserzweckverband Breisgauer Bucht
(Schreiben vom 11.08.2022)

B.12 Gemeinde Kirchzarten Ortliche StraBenverkehrsbehoérde
(Schreiben vom 30.08.2022)

B.13 Stadt Freiburg
(Schreiben vom 21.09.2022)

B.14 Regierungsprasidium Freiburg Ref. 21 Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und
Gesundheitswesen

B.15 Regierungsprasidium Freiburg Abt. 5 Umwelt

B.16 Regierungsprésidium Freiburg Ref. 52 Gewésser und Boden

B.17 Regierungsprasidium Freiburg Abt. 3 Landwirtschaft, Landlicher Raum, Veterinér- und
Lebensmittelwesen

B.18 Regierungsprésidium Freiburg Ref. 54.2 Industrie und Gewerbe

B.19 Regierungsprasidium Freiburg Ref. 33 Pflanzliche und tierische Erzeugung

B.20 Handwerkskammer Freiburg

B.21 Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben

B.22 Bundesnetzagentur

B.23 Deutsche Bahn AG

B.24 Landesnaturschutzverband BW
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B.25 NaBu Deutschland e.V.

B.26 NaBu-Gruppe Freiburg

B.27 Unitymedia

B.28 Vermégen und Bau BW

B.29 BAIUDBw Referat Infral 3

B.30 Gemeinde Buchenbach

B.31 Gemeinde Kirchzarten FB5 Abt. Tiefbau

B.32 Gemeinde Oberried

B.33 Gemeinde Stegen

B.34 Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal

C STELLUNGNAHMEN AUS DER OFFENTLICHKEIT

Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag

C.1 Person 1
(Schreiben vom ?77)

C.11 Die Gemeinde Kirchzarten hat das Ziel mit | Dies wird bertcksichtigt.

der Aufstellung des BPL-Zarten dem Er-
halt und die behutsame Weiterentwicklung
des historisch gewachsenen Dorfkerns zu
férdern. Ziel und Zweck des BPL soll sein,
die Innenentwicklung zu férdern, Wohn-
raum insbesondere fiir die ortsanséassige
Bevolkerung zu schaffen und die beste-
henden Strukturen nicht zu Gberformen.

Als Eigentimer des Flurstiickes 51 /
St. Peterstr. 5 im Ortsteil Zarten habe ich
den Vorentwurf zum BPL-Zarten eingese-
hen und erweitere Ihren Vorschlag - wie in
der angehangten pdf. Datei eingezeichnet
- die mdglichen Baugrenzen fir mein Flur-
stlick. Begriindung:

Im Prinzip begriBe ich eine geordnete Be-
bauung sehr, die den Charakter der typi-
schen Dorfstruktur im Erscheinungsbild
und in der Nutzungsmischung erhalt. Die
von mir in Betracht gezogenen Umbauten
und Erweiterungen sind mit den von ihnen
vorgeschlagenen Baulinien nicht realisier-
bar. Da meine 2 Kinder dieses Grundstiick
Ubernehmen werden und es somit zu einer
Teilung kommen wird, bendtige ich fir die
freie Planung die Anderung der Baugren-
zen. Mit der Anderung férdern Sie das

Die Baugrenzen wurden gepriift und unter Berlick-
sichtigung der Belange des Denkmalschutzes zur
Offenlage in Anlehnung des eingegangenen Vor-
schlags vergréBert.
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

genannte Ziel der ,Schaffung von Wohn-
raum insbesondere flr ortsansassige Bur-

ger”.

Geplant ist in diesem Zusammenhang
auch die Erstellung einer Garage, parallel
zu der des Flurstlickes Nr. 50. Zufahrt Gber
die WittentalstraBe mit einer PV-Anlage.
Allerdings sieht meine Planung vor, die
Frontseite der Garage bereits auf den
Grenzpunkt WittentalstraBe zu setzen. Die
WittentalstraBBe ist in diesem Bereich keine
wirkliche DurchfahrtstraBe, kaum Verkehr,
friher ,Gassle” und jetzt fast nur von den
Anliegern benutzt. Mit einem 5 Meter Zu-
fahrtweg zur Garage wird wertvoller Grund
und Boden verdichtet durch weitere Befes-
tigung.

Ich bin gerne bereit meine Ausfiihrungen
in einem persénlichen Gesprach zu eror-
tern. Zur Terminfindung und Rucksprache
erreichen Sie mich entweder Uber E-Mail

Dies wird nicht berlicksichtigt.

Der Mindestabstand von Garagen und Carports, die
senkrecht zu offentlichen Verkehrsflachen stehen,
von 5,0 m dient neben der Verkehrssicherheit auch
zur Schaffung von Stauraum fiir einen nicht Ober-
dachten PKW-Stellplatz. Weiterhin soll das histo-
risch gepragte Erscheinungsbild des o&ffentlichen
Raums nicht durch KFZ-Garagen und Carports be-
eintrachtigt werden. Die Zufahrt zur Garage geman
Ziffer 1.8.1 der Bebauungsvorschriften in einer was-
serdurchlassigen Oberflachenbefestigung auszu-
fihren. An dieser Festsetzung wird aufgrund der o.g.
Begrindung festgehalten.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung wurden
im Rahmen einer 6ffentlichen Birgerinformations-
veranstaltung vorgestellt. Im Rahmen der Veranstal-
tung gab es die Gelegenheit fir Rickfragen und wei-
tere Gesprache mit der Gemeinde und den Planern.

oder Handy

Siehe C 1.1

pflicht" wahrnehmen und meine zwei An-
merkungen als Zartener Burgerin loswer-
den:

Wunsch: Innenliegende Balkone bzw.
Holzvorbauten wie Bundesstr. 15 oder
Wittentalstr. 24+26+28+30 und keine Er-
ker, wenn von der StraBenseite gut sicht-
bar ist.

Grund: Die alten Hauser haben glatte
Wande, keine Vorbauten. Selbst Gisinger-
Bau bemerkte dies und bezeichnete es als
Ortsbildpragend.

C.2 Person 2
(Schreiben vom 20.09.2022)
C.21 Jetzt muss ich doch noch meine "Biirger- | Dies wird nicht berlicksichtigt.

Auf eine Regelung zur Gestaltung und Ausfiihrung
der Balkone in den é&rtlichen Bauvorschriften wird
verzichtet, da die genannte Balkongestaltung aus
Sicht der Gemeinde nicht mehr zeitgeman und nicht
reprasentativ fir den Ortsteil Zarten ist. Einige der
genannten Beispielbalkone sind kein Bestandteil der
historischen Bebauung, sondern gehéren zu neue-
ren Bebauungen.
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Baufenster auf gemeindeeigenem Grund-
stick - Durchgangsweg fur FuBganger
und Radfahrer muss bestehen bleiben
bzw. eigentlich sogar aufgewertet werden.

Die Verkehrssituation fir Radfahrer und
FuBganger am Dorfeingang von Zarten ist
unbefriedigend und geféhrlich. Die Sicher-
heit wird seit Jahren bemangelt, aber bis-
her wurde keine Anderung vorgenommen.
Zudem besteht Tempo 50 auf der Bundes-
straBBe.

Als eine sichere Ausweichmdglichkeit nut-
zen viele Schiler, Eltern, Kinder, Erwach-
sene den "Trampelpfad" (ber die Gemein-
dewiese, von der GartenstraBe zur FuB3-
und Radfahrunterfihrung nach Kirchzar-
ten - und umgekehrt. Es ist damit zu rech-
nen, dass der Trampelpfad durch die Er-
weiterung des Kindergartens und durch
das verdnderte Verkehrsverhalten der
Burger, kinftig noch mehr benutzt wird.
Durch die zwei so vorgesehenen Baufens-
ter fallt meines Erachtens der Radweg
weg. Das halte ich fir nicht hinnehmbar.

Dies wird teilweise berlcksichtigt.

Die Gemeinde plant eine Bebauung des genannten
Grundstlicks. Der Durchgangsweg (Trampelpfad)
auf dem gemeindeeigenen Grundstick soll unter
Beriicksichtigung der geplanten Bebauung durch
die Festsetzung als Gehweg gesichert werden. Die
Herstellung eines Radweges erfordert ausreichende
Radien sowie Wegbreiten, wodurch das Grundstlck
eingeschrankt werden wirde. Weiterhin ist durch die
entstehende Kreuzung aufgrund von schwierigen
Sichtverhéltnissen und schnellem Fahrradverkehr
auf dem bestehenden Fahrradweg mit Gefahrensi-
tuationen zu rechnen. Daher wird auf die Festset-
zung als Radweg verzichtet. Die Gemeinde ist sich
jedoch der gefahrlichen Situation fiir Fahrradfahrer
im Ortsteil Zarten bewusst, weshalb sie sich bemiiht
Lésungen fir die Verkehrssituation fir Fahrradfah-
rer zu finden. Dies wird jedoch kein Bestandteil des
Bebauungsplans sein.

C.3

Person 3
(Schreiben vom 21.09.2022)

C.31

Der Schweizerhof (Flurstiicknr. 39) wird
ebenfalls aktiv als landwirtschaftlicher Be-
trieb im Nebenerwerb bewirtschaftet und
ist ein zertifizierter Okobetrieb. Dies ist bei
der Ortsbildanalyse bisher nicht berlck-
sichtigt worden.

In der Scheune des Schweizerhofes befin-
det sich neben der Landwirtschaft seit dem
Jahr 2014 die Hebammenpraxis im
Schweizerhof. Die Praxis stellt aufgrund
der geografischen Lage zwischen Frei-
burg Stadt und dem Hochschwarzwald
eine hochrelevante geburtshilfliche Ver-
sorgungsstruktur dar. Das Team besteht
mittlerweile aus finf Hebammen. Es be-
steht eine sehr enge Zusammenarbeit im
Kontext Kinderschutz und Friihe Hilfen mit
dem Landratsamt Breisgau Hochschwarz-
wald.

Dies wird berticksichtigt.

Die Ortsbildanalyse wird entsprechend angepasst.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Der aktuelle Entwurf sieht eine Baulinie di-
rekt an der Scheune vor. Die bisherige
Baugrenze war wesentlich groBzigiger
(siehe Bebauungsplan zwischen Schul-
straBe und Dreisam). Die rot schraffierte
Flache auf denen offene KFZ-Stellplatze,
oberirdische Garagen (KFZ) und Carports

Dies wird berticksichtigt.

Die Baugrenzen wurden zur Offenlage geprift. Die
Baugrenze wurde im hinteren Grundstiickbereich (in
Richtung Dreisam) vergréBert. Aus denkmalschutz-
grinden (Wahrung der historischen Gebaudean-
sicht) soll der Grundstiicksbereich zwischen Stral3e
und der beiden denkmalgeschiitzten Gebauden von
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

nicht zul&ssig sind (§9 Abs.1 Nr.4 und 22
BauGB), nimmt die verbleibende Flache
des Grundstlickes ein. Eine bauliche Er-
weiterung bzw. Ergénzung der Landwirt-
schaft wie auch der Hebammenpraxis
ware nach unserem Verstandnis ausge-
schlossen.

einer Bebauung freigehalten werden. Die Grinfla-
che zwischen dem Hauptgebaude und der o6ffentli-
chen Verkehrsflache soll durch die Freihaltung von
Stellplatzen und Garagen erhalten werden.

C.3.2

Weiter erschlieB3t sich uns nicht, wie (be-
zogen auf unser Grundstiick) die einge-
zeichnete Flache mit Bindungen fir Be-
pflanzungen und die Erhaltung von Bau-
men, StrAuchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§9 Abs.1 Nr. 25b und Abs.6
BauGB) zustande kommt.

Die artenschutzrechtliche Relevanzpri-
fung zeigt auf Foto Nummer zehn die erst
vor wenigen Jahren von uns erstellte Tro-
ckenmauern. Wir haben (ber die Jahre
den Schweizerhof im Sinne des Denkmal-
schutzes renoviert und legen hierbei gro-
Ben Wert auf das Zusammenspiel von his-
torischer Architektur und Natur.

In dem beschriebenen Bereich fanden Anpassun-
gen statt. Nachdem die Gewasseroberkante ver-
messen wurde, konnten die noch begriinten Berei-
che innerhalb der Gewd&sserrandstreifen verortet
werden. Diese werden nun, wie auch in diesem Fall,
als Private Griinflachen dargestellt. Die eingezeich-
nete Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§9 Abs.1 Nr. 25b und Abs.6
BauGB) entfallt zuklnftig, da diese Bereiche auf der
Bdschung der Dreisam liegen.

C.3.3

Gerne wirden wir mit den entscheidenden
Personen ins Gesprach gehen, um eine
zukunftsorientierte Grundlage sowohl fir
die Landwirtschaft als auch die Hebam-
menpraxis zu schaffen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung wurden
im Rahmen einer 6ffentlichen Birgerinformations-
veranstaltung vorgestellt. Im Rahmen der Veranstal-
tung gab es die Gelegenheit flr Riickfragen und wei-
tere Gespréache.

C.34

Wir bitten um die Bestatigung des fristge-
rechten Eingangs der Stellungnahme.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Eine Bestatigung zum fristgerechten Eingang der
Stellungnahme ist erfolgt.

Cc4

Person 4
(Schreiben vom 21.09.2022)

C.41

Nach unserem Informationsabend — fir
dessen Unterstlitzung wir uns nochmals
recht herzlich bei Ihnen Frau Hunger be-
danken — haben wir nochmals alle Punkte,
die dort angesprochen wurden, innerhalb
der Vorstandschaft auf den Prifstand ge-
stellt.

Uns als Blrgerverein Zarten e. V. ist es.
bekanntlich genauso wichtig wie lhnen,
das Gemeinwohl in den Vordergrund zu
stellen und zu fokussieren und Einzelinte-
ressen nahezu vollumfanglich nicht zu ver-
treten.

Nach ausflihrlicher Besprechung und
Durchsprache méchten wir nachfolgende
Punkte jedoch im Rahmen der ersten Of-
fenlage einbringen und Sie bitten, dies im

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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Rahmen des Verfahrens zu prifen und als
Ergadnzung/Anderungsantrag anzusehen:

C4.2

Erweiterung des Bebauungsplans -1-

Da wir die Ortseingénge von Zarten in Ver-
bindung mit dem Kernort als besonders
schitzenswert ansehen beziiglich des op-
tischen Gesamteindrucks und der Sicht
von auBerhalb der Ortsgrenze, mdchten
wir auch die Grundstlicke ,Am Rainle"
12/3,12/2,12/1,11/3,11/2 und 9/1 im Be-
bauungsplan inkludiert wissen.

Dies wird nicht berlicksichtigt.

Der Bebauungsplan dient vor allem dem Erhalt und
der behutsamen Weiterentwicklung des historisch
gewachsenen Dorfkerns. Die genannten Grundsti-
cke ,Am Rainle* haben aus Sicht der Gemeinde
kaum Innenentwicklungspotenzial. Die Gemeinde
verzichtet daher auf die Aufnahme der Grundstiicke
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

C.4.3

Erweiterung des Bebauungsplans -2-

Den gleichen Sachverhalt sehen wir eben-
falls als notwendig, im Bereich ,Im Grin"
bis zum Eingang der Kleingarten. Auch
hier bitten wir nachfolgenden Grundstlicke
in den Bebauungsplan aufzunehmen:
61/1, 61/2, 60/5, 60/6, 60/7, 60/8, 60/9,
60/11, 60/12.

Hier insbesondere, weil diese Grundsti-
cke in der ,grinen Line" am Rande des
Scherbaches und in der Flucht der ,Alten
Sage" ebenfalls den Vorgaben des dann
existierenden Bebauungsplans entspre-
chen sollten.

Dies wird nicht berlicksichtigt.

Die genannten Grundstiicke haben aus Sicht der
Gemeinde keinen Bezug zum historischen Dorfkern.
Das der Alten Sage zugewandte Flurstliick Nr 60/12
wurde bereits neu bebaut, wodurch der Zusammen-
hang mit der historischen Bebauung bereits durch-
brochen wurde. Die sonstige Bebauung ,Im Grin®
stammt aus den 60er Jahren. Aus diesem Grund ist
die Notwendigkeit eines Bebauungsplans mit dem
Ziel des Erhalts des historischen Dorfkerns an die-
ser Stelle nicht gegeben. Die Gemeinde verzichtet
daher auf die Aufnahme der Grundstiicke in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

C4.4

Festschreibung eines Radweges

Auf Grund der immensen und sehr stark
frequentierten Nutzung eines nicht offiziel-
len Radweges Uber das Gelande 70 (Stirn-
seite GartenstraBe bzw. gemeindeeigenes
Gelande am Ortsteingang), sehen wir es
hier als unbedingt erforderlich an, dass
dort auf dem Bebauungsplan ein Fahrrad-
weg als Verbindung ,Gartenstrale" ->
FuB-/Radweg Zarten-Kirchzarten fixiert
wird.

Da wir bekanntlich einen nicht zu ent-
scharfenden Unfallschwerpunkt im Be-
reich des Ortseinganges ,Ubergang Rich-
tung Andris-Kapelle" (Grundstiick 896) ha-
ben und im Bereich ,Ubergang Fahrrad-
weg/BundesstraBe" (Grundstiick 476),
muss es weiterhin gewahrleistet sein, dass
die Fahrradfahrer jeglichen Alters und aus
den verschiedensten Motivationsgriinden
sicher aus dem Bereich ,Alte Sage/Zar-
dunastraBe/GartenstraBe" auf den Fahr-
radweg nach Kirchzarten kommen.

Die Bebauung des Grundstliicks 70, als
solches stellen wir nicht in Abrede, aber
ein zusatzlicher Fahrradweg muss in

Dies wird teilweise berlcksichtigt.

Die Gemeinde plant eine Bebauung des genannten
Grundstlcks. Der Durchgangsweg (Trampelpfad)
auf dem gemeindeeigenen Grundstick soll unter
Beriicksichtigung der geplanten Bebauung durch
die Festsetzung als Gehweg gesichert werden. Die
Herstellung eines Radweges erfordert ausreichende
Radien sowie Wegbreiten, wodurch das Grundstiick
eingeschrankt werden wiirde. Weiterhin ist durch die
entstehende Kreuzung aufgrund von schwierigen
Sichtverhaltnissen und schnellem Fahrradverkehr
auf dem bestehenden Fahrradweg mit Gefahrensi-
tuationen zu rechnen. Daher wird auf die Festset-
zung als Radweg verzichtet. Die Gemeinde ist sich
jedoch der geféhrlichen Situation fiir Fahrradfahrer
im Ortsteil Zarten bewusst, weshalb sie sich bem(iht
Lésungen fir die Verkehrssituation fir Fahrradfah-
rer zu finden. Dies wird jedoch kein Bestandteil des
Bebauungsplans sein.
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Einklang der Bebauungsfensters und der
erforderlichen Mindestabstdande stehen
und berlcksichtigt werden.

C.45

Berlcksichtigung + Beurteilung der Park-
situation

Allgemein sehen wir als Birgerverein Zar-
ten e. V., auch als Lehre aus Versaumnis-
sen der Vergangenheit als wichtig an,
dass die Parksituation nochmals Uber-
dacht und angepasst wird.

Es mangelt im gesamten Ort an ausrei-
chend PKW-Stellplatzen; insbesondere in
den Bereichen der engen Bebauung wie
z. B. R6Blehof-Areal, WittentalstralBe, etc.

Im Bereich des Areals ,Seppenhof" sehen
wir hier perspektivisch sehr groBen Hand-
lungsbedarf und erheben héhere Forde-
rungen an Bauherren und Bautréger als le-
diglich 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit.

Im Bereich der ,Bundesstralie" haben wir
schon jetzt (analog WittentalstraBBe, Wei-
lerweg, Eschenweg, etc.) viel zu wenige
Stellplatze.

Man geht wohl (die aktuellen Berichte soll-
ten lhnen bekannt sein), nicht mehr nur
von bis zu zwei Fahrzeugen pro Wohnein-
heit aus, sondern — trotz gerne gesehener
Trendwende auf dem Lande — geht die
Tendenz eher Richtung Drittauto.

Eine Reduzierung im Privatbereich ist ak-
tuell trotz Energie- und Umweltgedanke
nicht abzusehen.

Dazu kommen bei Gebduden mit mehre-
ren Wohneinheiten immer noch der Sach-
verhalt von Besuchern, zusétzlichen Zwei-
radern, Zweckentfremdung von Stellplat-
zen, etc. etc. und im Bereich ,Ortsaus-
gang/BundesstraBe" sicherlich noch eine
erhdhte Frequentierung durch den neuen
(Jurte-)Kindergarten. Wir gehen nicht da-
von aus, dass trotz Umweltkonzept hier
alle Kinder mit dem Fahrrad oder zu Ful3
kommen; erst recht nicht, wenn man die
Wohnorte der Eltern sieht, welche Inte-
resse hier bekundet haben.

Dies wird nicht berlicksichtigt.

Im gesamten Ortsteil Zarten gilt die Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Kirchzarten. Auf diese wird im
Bebauungsplan hingewiesen. Diese gilt fir das ge-
samte Gemeindegebiet einschlieBlich aller Ortsteile.
Aus Sicht der Gemeinde soll diese weiterhin gelten,
dadie 1,5 Stellplatze je Wohneinheit bereits eine Er-
héhung der gesetzlichen Vorgaben nach LBO Ba-
den-Wirttemberg darstellen und gleichzeitig eine
Mischkalkulation innerhalb der Gemeinde darstel-
len.

Dies wird bereits berlicksichtigt.

Die Regelung der Stellplatzsatzung bezieht sich auf
die Stellplatze je Wohneinheit. Bei baulichen Anla-
gen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr (z.B:
Kindergarten) zu erwarten ist, sind notwendige KFZ-
Stellplétze in solcher Zahl herzustellen, dass sie fur
die ordnungsgemaBe Nutzung der Anlagen ausrei-
chen. Die notwendige Zahl wird in der Verwaltungs-
vorschrift Stellplatze im Anhang 1 geregelt. Somit ist
dieser Faktor nicht bei der Betrachtung der Stell-
platzerh6hung fir Wohngeb&ude zu hinzuzuziehen.

C4.6

Wir méchten Sie freundlicherweise bitten
diese Sachverhalte als Antrag des Birger-
verein Zarten e. V. in lhre weitere Bearbei-
tung aufzunehmen und stehen fir weitere
Ruckfragen gerne zur Verfligung.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Sachverhalte des Blrgerverein Zarten e.V. wur-
den im Rahmen der weiteren Bearbeitung und Er-
stellung des Entwurfs zur Offenlage geprift und
nach Mdglichkeit berlicksichtigt (vgl. C. 4.1 -C4.5).
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Bitte halten Sie uns freundlicherweise pa-
rallel Gber weitere Termine (insbesondere
die 6ffentlichen Veranstaltungen) auf dem
Laufenden, so dass wir hier nicht von
Kurzfristigkeiten Uberrascht werden.

Bedenken Sie, dass wir diese wohlwol-
lende Mitarbeit ehrenamtlich betreiben
und dementsprechend auch Zeit fir ge-
wisse MaBnahmen und Absprachen bend-
tigen; insbesondere auch in der anstehen-
den Vorweihnachtszeit.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung wurden
im Rahmen einer Blrgerinformationsveranstaltung
am 23.11.2022 vorgestellt. Im Rahmen der Veran-
staltung gab es die Gelegenheit fiir Rickfragen und
weitere Anregungen.

C.5 Person 5
(Schreiben vom 21.09.2022)
C.5.1 Im Amtsblatt der Gemeinde Kirchzarten, | Dies wird zur Kenntnis genommen.

Ausgabe Nr. 31 vom 04. August 2022, er-
folgte die 6ffentliche Bekanntmachung be-
zlglich der o6ffentlichen Auslegung des
Vorentwurfs zum Bebauungsplan und den
ortlichen Bauvorschriften ,Ortsteil Zarten®
im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB.

Zuné&chst darfen wir unsere Wertschat-
zung fir die professionelle Vorarbeit der
Verwaltung im Einklang mit den gemein-
deratlichen Gremien sowie den Fachburos
fsp.Stadtplanung und faktorgriin zum Aus-
druck bringen.

Auf der Grundlage des im Dezember 2020
eingereichten, negativ beschiedenen Bau-
antrags hatten wir Kontakt mit lhnen,
Herrn Burgermeister Andreas Hall sowie
den Vertreterinnen und Vertretern des Ge-
meinderates der Gemeinde Kirchzarten.

Mit unserer Prasentation vom 11. Marz
2022 konnten wir dem Gemeinderat Kirch-
zarten eine Uberzeugende Uberarbeitung
der Machbarkeitsstudie vorstellen, in der
wir insbesondere auf die Belange der Ver-
waltung und der Gemeinderatsfraktionen
eingegangen sind. Insgesamt sind wir
Uberzeugt, dass durch die berechtigten
und gewdrdigten Anregungen und die ge-
meinsam erarbeiteten Lésungen ein noch
besseres stadtebauliches Konzept zur
Wahrung der dérflichen Strukturen und zur
Beibehaltung von Sichtachsen entstanden
ist.

Unter Einbindung unserer Architekten und
Fachplanern, unseren Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern in der Schliisselfertigbau
und im Bautrdgerbereich haben wir die
Unterlagen des laufenden
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Bebauungsplanverfahrens durchgearbei-
tet und diskutiert. Im Grundsatz sehen wir
unser Bauvorhaben in der Bundesstral3e
27 im Einklang mit den ausgelegten Sat-
zungen, der Planzeichnung, den Bebau-
ungsvorschrif-ten, der Begriindung, dem
Umweltbeitrag und der artenschutzrechtli-
chen Prifung.

Die nachfolgende Anregung hatten wir be-
reits zustimmend im Gemeinderat vorge-
tragen.

C.5.2

C.5.3

Bebauungsplanvorschriften: 1.7 Héchst-
zulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden Begrindung: 3.6 Héchstzulas-
sige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
b&aude

Die Vorgabe ,in Wohngebauden ist je an-
gefangener 140 gm Grundsticksflache im
Sinne von § 19 (3) BauNVO eine Woh-
nung zuldssig, insgesamt sind jedoch ma-
ximal acht Wohnungen je Wohngebaude
zulassig" wird zur Konsequenz haben,
dass die Deckung nachgefragten Woh-
nungsbaus in dorflicher Struktur nicht
mdglich ist.

Eines der flinf wesentlichen, vom Gemein-
derat gesteckten Ziele der Planung ist die
Schaffung von Wohnraum, insbesondere
fur die ortsanséassige Bevdlkerung.

Das Konzept unserer Planung sieht ein
dorfliches Ensemble mit drei Mehrfamili-
enwohnhdusern fur eine durchmischte Be-
wohnerstruktur vor. Wir haben im Vorfeld
des Grundstiicksankaufs eine Marktunter-
suchung vorgenommen und sehen das
ortsansassige Nachfragepotential in Ei-
gentums- und Mietwohnungen fir Fami-
lien und Paare, fir Singles und Alleinste-
hende sowie verwitwete Senioren im Alter,
die bevorzugt ihr gewohntes Lebensum-
feld beibehalten méchten.

Bei den Wohnungen fir Familien dlrfen
wir beachten, dass wir in Bezug auf die zur
Verfligung  gestellten  Quadratmeter
Wohnflachen nicht in der konkurrierenden
Reihenhausliga ,spielen”, heift vermehrt
Geschosswohnungen tber 100 gm Wohn-
flache sind erfahrungsgeman schwer ver-
marktbar. Der (neue) Trend geht aufgrund
der Verkaufspreis-, Baukosten- und Bau-
nebenkostenentwicklung zu  weniger
Wohnflache pro Person und damit zu effi-
zient genutzten Wohnungsgrundrissen.

Dies wird nicht berlicksichtigt.

Die Festsetzung, dass je angefangener 140 m2
Grundsticksflache eine Wohnung zulassig ist, er-
moglicht bereits eine héhere Dichte als im bisheri-
gen Bestand vorhanden ist. Daher ermdglicht sie be-
reits eine Innenentwicklung sowie die Schaffung von
Wohnraum flr die ortsansassige Bevolkerung. Die
Gemeinde sieht zwar die Vertraglichkeit einer weite-
ren Verdichtung der Wohneinheiten fiir das ge-
nannte Vorhaben, jedoch nicht fir das gesamte
Plangebiet. Die Vertraglichkeit der Zahl der zulassi-
gen Wohneinheiten in Wohngebauden wurde an-
hand von Stichprobenrechnungen einzelner Grund-
stlicke geprift, weshalb die bisher festgesetzten
Werte als vertraglich angesehen werden kénnen,
eine weitere Verdichtung jedoch weniger dem dorfli-
chen Charakter entsprechen wiirde. Daher wird an
der bisherigen Festsetzung festgehalten.
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Daruber hinaus gewichten die Wohnungs-
nutzer, Eigentimer und Mieter, bei der
Entscheidung der WohnungsgréBe ver-
mehrt die quadratmeterabhangige ,zweite
Miete®, die Mietnebenkosten.

Die Immobiliennachfrage fur Eigennutzer
lasst uns im Zuge der massiven Verande-
rungen der Marksituation aufgrund der
Zinswende und der Neufestlegung der Li-
quiditats-Lebenskosten seitens der Ban-
ken ein Umdenken erkennen. In der Folge
der gravierenden Veranderungen wirt-
schaftlicher Rahmenparameter achten die
Eigennutzer beim Wohnungskauf auf
mdglichst flexibel und praktisch geschnit-
tene Wohnungsgrundrisse, bei denen an
Quadratmetern Wohnflache - und damit
Kosten - gespart werden kann.

Wir berichteten bei unserer Vorstellung
des Wohnkonzeptes im Gemeinderat von
unseren Erfahrungen in den jiingst fertig-
gestellten Bauobjekten in Staufen im
Breisgau, in Schallstadt und in Ebnet. Bei
unserer Marktuntersuchung im dérflichen
Umfeld wurden wir immer wieder darauf
aufmerksam gemacht, fiir (verwitwete) Se-
nioren attraktiven Wohnungsbau im Alter
zur Verflgung zu stellen, nachdem die
Kinder aus dem Haus sind, der Ehepartner
verstorben ist, die Senioren jedoch in ih-
rem gewohnten dérflichen Umfeld bleiben
moéchten. In Zarten gibt es einen Uber-
schaubaren Angebotsmarkt an kleinen
Seniorenwohnungen, das benachbarte
Kirchzarten und Stegen verfligen Uber gut
ausgelastete Seniorenwohnanlagen, Be-
treutes Wohnen und Pflegeheime. Jede
Seniorin, jeder Senior in Zarten, die/der
sich entscheidet vom eigenen Haus mit
Garten in eine altersgerechte, barrierefreie
Wohnung umzuziehen, gibt einer jungen
Familie die Chance eines neuen Zuhau-
ses.

Daher haben wir eine moderne, flexible
Wohnform entwickelt (und erfolgreich in
zahlreichen dérflichen Umlandgemeinden
umgesetzt), indem wir den Schwerpunkt
unseres Wohnungsgemenges auf die
Dreizimmerwohnung mit 75 bis maximal
90 gm Wohnflache legen. Diese Woh-
nungsgréBen geben uns die Mdglichkeit
im spéateren Vertrieb, flexibel auf die
Wohnbediirfnisse der Erwerber und Mieter
einzugehen durch optionale Duplex-
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Wohnungen und mdgliche Zuschaltzim-
mer, die wir planerisch bereits in der Ent-
wurfsplanung bertcksichtigen. Wir verwei-
sen auf das dem Gemeinderat am 11.
Marz 2022 vorgestellte Wohnkonzept,
Seite 46. Durch den geplanten ,Dreispan-
ner" im Regelgeschoss (Erd- und Oberge-
schoss) lasst sich die mittige Zweizimmer-
wohnung den jeweilig in den Stirnseiten
ausgebildeten Dreizimmerwohnungen zu-
schlagen. Oder alternativ der Zuschlag ei-
nes Zimmers der projektierten Zweizim-
merwohnung zu der Dreizimmerwohnung
bei gleichzeitigem Verbleib einer Einzim-
merwohnung. Diese Ein- oder regulére
Zweizimmerwohnung im Regelgeschoss
ist eine idealtypische Seniorenwohnung.
In den Dachgeschossen sind zwei Woh-
nungen vorgesehen, auch diese kdnnten
optional zusammengelegt werden.

C.54

Aufgrund der Vorgabe des Stellplatz-
schlissels der Gemeinde, der notwendi-
gen Flexibilitat der Wiinsche der Erwerber
und Mieter sollten wir auf die héchstmdgli-
che Wohnungsanzahl planen mit der spa-
teren Option der Umsetzung von vorer-
wahnt skizzierten Duplex-Wohnungen und
Zuschaltzimmern.

Konkret bedeutet dies flr unser Bauvorha-
ben in der BundesstraBe 27 bei Bauan-
tragsstellung:

Erdgeschoss: 3 Wohneinheiten
Obergeschoss: 3 Wohneinheiten
Dachgeschoss: 2 Wohneinheiten

In der Summe acht Wohnungen pro Ge-
b&ude, entsprechend der Formulierung
unter Punkt 1.7 der Bebauungsplanvor-
schriften. Demgegeniiber steht im Zielkon-
flikt die Reglementierung von je angefan-
gener 140 gm Grundstlcksflache pro
Wohneinheit. Bei 2.814 gm Grundsticks-
flaiche ware die reduzierte Vorgabe 21
Wohneinheiten.

Unsere Anregung wére entsprechend,
diese Formulierung in den Bebauungs-
planvorschriften als ,Oder-Regelung” an-
zupassen. Alternativ wére rechnerisch
auch eine Reduktion der Referenz auf 115
gm Grundstiicksflache vorstellbar.

Siehe C.5.3.

C55

Eine weitere Anregung erlauben wir uns,
vorzutragen.

Dies wird berticksichtigt.
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C.5.6

Bebauungsplanvorschriften: 2.2 Dachge-
staltung

Begrunung: 4.2 Dachgestaltung

Im Vergleich zu Bebauungsplanvorschrif-
ten vergleichbarer Plangebiete ist die Ge-
staltung der Dachlandschaften mit Dach-
gauben, gerade durch die Vorgaben der
Schemaskizzen, sehr im Detail festge-
schrieben.

Wir méchten unterstreichen, dass sich die
Dachaufbauten in ihrer Gré3e und Gestal-
tung harmonisch in die Dachflachen einfi-
gen sollten und somit dem Standard in
Kirchzarten entsprechen. Eine Vorgabe
mit einer Relation von 65 % bis besser 70
% (Gesamtlange Dachgauben / Gebaude-
wand) ware daher fir die von uns vorge-
sehene attraktive Architektur und damit
verbundene Wohnqualitat winschenswert
und zielfiihrend.

Die Regelung zur Gesamtlange der aller Dachgau-
ben unter Ziffer 2.2.3 der Bebauungsvorschriften
wurde zur Offenlage angepasst. Die Gesamtlange
der Dachaufbauten darf demnach maximal 50 % der
darunter liegenden Gebaudewand, gemessen an
den AuBenkanten, betragen. Sofern es sich jedoch
um Schleppgauben handelt, darf die Gesamtlange
der Dachgauben maximal 70 % der darunter liegen-
den Gebaudewand betragen.

Dies wird als vertraglich eingestuft, da bereits Ge-
b&ude im Bestand (z.B. Gasthaus Béren) ahnlich di-
mensionierte Schleppgauben aufweisen

C.5.7

Unsere Hinweise, unsere Anregungen se-
hen wir in Bezug auf das gesamte Bebau-
ungsplangebiet fur férderlich und zielflh-
rend.

Wir sind gerne bereit lhnen, dem Gemein-
derat unsere Planungsgrundsatze gerade
mit Blick auf die Duplex-Wohnungen und
Zuschaltzimmer in einem persdnlichen
Gespréach zu erlautern. Erfolgreich umge-
setzte Referenzen legen wir ebenso gerne
auf Wunsch vor.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung wurden
im Rahmen einer Blrgerinformationsveranstaltung
vorgestellt. Im Rahmen der Veranstaltung gab es die
Gelegenheit fir Riickfragen und weitere Gespréache.

C.6

Person 6
(Schreiben 1 vom 23.09.2022)

C.6.1

Ich lege Einspruch ein, gegen den Bebau-
ungsplan Zarten. es geht um die Flur-
stlicksnummer 59 und 59/1. Entlang des
Baches, siidlich der Scheune mit Stall sind
10 Meter Grenzabstand zu breit. Bei
Grundstiicken sind 2,50 Meter tblich und
bei Gewasserrand Streifen sind 5 Meter
erforderlich. Bei dem Scherbach bei dem
es sich um einen Kanal mit Ein- und Aus-
lauf im Dorf handelt, missen 5 Meter ge-
nigen. Ostlich bin ich bereit auch statt 5
Meter 7 Meter einzugehen. Stelle fest,
dass auf der Seite Uber dem Bach Rich-
tung Osten (Richtung Im Griin) genau ge-
genuber Parkpléatze fur Car Sharing und
fir Blrger erstellt sind. Ich bin privat und
kann nicht kompensieren, was die Ge-
meinde zubaut. Die Hocheinfahrt Scheune

Dies wird teilweise berlcksichtigt.

Die Lage des Gewasserrandstreifens wurde zur Of-
fenlage vermessen und ergénzt. Auf dessen
Grundlage wurde der Abstand der Baugrenzen in
Richtung Suden angepasst. Diese wurden in Rich-
tung Slden vergrdBert. Unter Berlicksichtigung,
dass ein Erhalt der beiden Bestandsbdume in Rich-
tung StraBe mdglich ist, wurde das Baufenster in
Richtung Hofeinfahrt sowie in Richtung Bach ver-
gréBert, sodass eine zuklnftige Bebauung in Rich-
tung Bach mdglich ist. Die private Griinflache in
Richtung Bach wurde in dadurch reduziert, sodass
das Grundstiick ausreichend bebaut werden kann,
ohne dem Ziel des Bebauungsplans (dem Erhalt
der pragenden o6ffentlichen Freiraumstrukturen) zu
widersprechen. Die genannten Car-Sharing Park-
platze wurden zur Offenlage geprift und ergéanzt.
Die Errichtung von (Car-Sharing) dient dem o&ffentli-
chen Interesse. Die Anlage in dieser Stelle hatte
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war im ersten Entwurf als Baufenster be- | zur Folge, dass die groBe zusammenhangende
ricksichtigt, so soll es bleiben. Griunflache an der Alten Sage erhalten werden

konnte. Auch waren keine weiteren ErschlieBungs-
maBnahmen notwendig, da die Parkplatze direkt an
den oéffentlichen StraBenraum angrenzen. AulBBer-
dem sind die 6ffentlichen Stellplatze in einer was-
serdurchlassigen Bauweise ausgefuhrt (Kies), so-
dass der Wasserhaushalt nicht mehr als erforder-
lich beeintrachtigt wird.
(Schreiben 2 vom 23.09.2022)

Cc.6.2 Im Anhang habe ich im Plan meine Forde- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
rungen eingezeichnet. Beim Flurstlick -

59/1 sollen 5 Meter Abstand geplant wer- Berfﬁbs}iltap%tdter.irenzi (zjumRsudhlch gelegegerj

den, was die Grenze zum sldlichen Bach orfoach richtet sich nach den negeiungen zu e

betrifft. was_serrandstrelfen, wonach _der Gevyasserrand-
streifen von Neubebauung freizuhalten ist. Der Ge-

Anlage/Plan wasserrandstreifen wurde zur Offenlage in der Plan-
zeichnung erganzt und der Abstand entsprechend
angepasst.

(Schreiben 3 vom 23.09.2022)

C.6.3 Ich will noch bemerken, dass auf dem Flur- | Dies wird ohne Anderung zur Kenntnis genommen.
stiick 59/1, wo ich ein Haus mit 2 Wohnun- Auf dem genannten Flurstiick werden oberirdische
gen baute, 2 Carports nordiich des Wohn- Garagen gund Carports gemafB Planzeichnun
hauses geplant sind in absehbarer Zeit zu B dg stzlich i htp 9 hi Allerdi 9
bauen. Man wirde auf 6 x 6 Meter bauen, grunasatziich nic h ausgeschiossen. erdings
wie gesagt als Carport. Das ist mir ein \r/nvussen oberirdische _ Ga.rage_n und Carports zur
wichtiges Anliegen. ahrung des__durch die hls_torlschg Umgebupgsbe_-

bauung gepragten Erscheinungsbilds des 6ffentli-
chen Raums einen Mindestabstand von 5,0 m zur
Offentlichen Verkehrsflache einhalten. AuBerdem
beruht die StraBenachse der Baugrenze auf der Ge-
baudeflucht des denkschmalgeschiitzten Gebaudes
der Flurstlick Nr- 59. Insofern die festgesetzten Min-
destabsténde eingehalten werden, kann ein Carport
nérdlich des Wohnhauses errichtet werden.

C.7 Person 7
(Vororttermin im Rathaus)

C7.1 Bei dem Grundstlick handelt es sich um

den Weilerweg 1.

. Ab wann kann man wieder Bauan-
trdge bzw. Abrissantrdge/ Bauvoranfra-
gen stellen?

Zur Sicherung der Planung des in Aufstellung begrif-
fenen Bebauungsplans ,OT Zarten gilt derzeit eine
Veranderungssperre als eigensténdige Satzung.Die
Veranderungssperre ist seit dem 01.04.2021 rechts-
kréaftig und gilt geman § 17 BauGB fiir die Dauer von
zwei Jahren. Nach Ablauf dieser zwei Jahre kann
die Gemeinde die Veranderungssperre um ein wei-
teres Jahr verlangern. Wahrend der Geltungsdauer
einer Veranderungssperre kénnen jederzeit Bauvor-
anfragen gestellt werden. Im Gemeinderat wird ge-
prift, ob sie den Zielen des Bebauungsplans wider-
sprechen. Sofern unklar ist, ob die Ziele des Bebau-
ungsplans mit der Bauvoranfrage Ubereinstimmen,
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o Das Baufenster ist derzeit um den
Ist-Bestand gezogen. Im Zuge einer
neuen Gestaltung des vorderen Hauses
ist es ggf. mittel- bis langfristig sinnvoll, ei-
nen Schuppen zu versetzen. Daher wiir-
den wir gerne um eine Ausweitung des
Baufensters bitten, ohne aber zuséatzliche
Versiegelung anzustreben. Insgesamt
wirden durch die geplanten Anderungen
sogar Grinflachen auf dem Grundstlck
generiert werden.

. Sind die Bdume in dem Stamm Maf
zu Pflanzen oder sollte dieser lediglich
nach einer bestimmten Zeit erreicht wer-
den?

. Da das Thema Energie immer wich-
tiger wird, wirden wir auch hierzu gerne
ein paar Optionen kennen:

. Ist die Nutzung von Solarthermie
moglich? Gibt es hier Restriktionen fir
evtl. Bohrungen?

. Ist Brunnenbohren erlaubt, bzw.
Reaktivierung von Altbestand méglich?

o Sind Regenwasserzisternen er-
laubt?

kann die Bauvoranfrage vom Gemeinderat zuriick-
gestellt werden. .

Dies wird berlicksichtigt.

Die Baugrenzen werden zur Offenlage gepriift und
im nordlichen Bereich vergréBert, um die gewiinsch-
ten Entwicklungen realisieren zu kénnen.

Die Vorgaben zum Stammumfang beziehen sich auf
den Pflanzzeitpunkt. Somit wird gewéhrleistet, dass
Gehdlze mit einer guten Grundqualitdt gepflanzt
werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

GemaB Bebauungsvorschriften sind Anlagen, die
der solaren Energiegewinnung dienen zulassig, je-
doch nur in reflektionsarmer Ausfihrung Dadurch ist
die Nutzung von Solarthermie mdglich. Restriktio-
nen fir Bohrungen sind kein Regelungsbestandteil
des Bebauungsplans.

Die Erlaubnis von Brunnenbohrungen ist kein Rege-
lungsbestandteil des Bebauungsplans.

Zur Offenlage wird eine Festsetzung zum Umgang
mit Niederschlagswasser und damit einhergehend
die Zulassigkeit von Zisternen geregelt. Demnach
sind Regenwasserzisternen erlaubt.
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) Sind 2 Vollgeschosse plus einen
Dachstuhl mdglich (Hintergrund hierzu
ware evtl. eine kleinere Versiegelungsfla-
che zu erreichen)

o Wie hoch diirfen Straducher am
Grundstlcksrand sein, bzw. wie weit
mussen Sie vom Rand entfernt sein, um
groBer als 80cm sein zu diirfen? Wir pla-
nen derzeit einen Sichtschutz mit Strau-
chern zur StraBe (Insekten- & Vogel-
freundlich) und wéren durch diese Rege-
lung massiv eingeschrankt. Zuséatzlich se-
hen wir keine Einschrankung des Stra-
Benverkehrs durch eine héhere Hecke
auf dem Grundstiick gegeben, da bei an-
gepasster Geschwindigkeit kein Problem
entsteht.

Der Bebauungsplan setzt kein Mal der baulichen
Nutzung fest (u.a. keine Zahl der Vollgeschosse).
Die zulédssige Zahl der Vollgeschosse ergibt sich
demnach nach § 34 BauGB (Maf3 der umgebenden
Bebauung). Aufgrund der umgebenden Bebauung
sind 2 Vollgeschosse plus ein Dachstuhl méglich.

Dies wird nicht berlicksichtigt.

Die Regelung der Héhe von Einfriedungen zu an-
grenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen dient so-
wohl der Verhinderung von ,tunnelartig” wirkender
Einfriedungen im StraBenraum als auch der Siche-
rung der Durchléssigkeit zwischen 6ffentlichem und
privatem Raum. Im Bereich von Zufahrten und Stra-
Benkreuzungen dient die Regelung zuséatzlich der
Verkehrssicherheit. Daher wird an der entsprechen-
den Regelung in den &rtlichen Bauvorschriften fest-
gehalten.

C.8 Person 8

(Burgerinformationsveranstaltung vom 23.11.2022)

C.8.1 Der Trampelpfad in Verldngerung der Gar-
tenstraBe sollte im Bebauungsplan nicht
nur als FuBweg, sondern auch als Rad-
weg festgesetzt werden. Dieser wird heute
schon auch von vielen Schilern als Rad-

weg genutzt.

Dies wird nicht berlcksichtigt.

Die Festsetzung als FuB- und Radweg wirde auf-
grund der notwendigen Wegbreiten und Verkehrsra-
dien bedeuten, dass die Bebauubarkeit des Grund-
stlickes stark eingeschrankt ware (Wegfall eines der
beiden Baufenster). Aufgrund dessen wird der Weg
lediglich als FuBweg festgesetzt. Die Gemeinde ist
sich jedoch der gefahrlichen Situation fir Fahrrad-
fahrer im Ortsteil Zarten bewusst, weshalb sie sich
bemiiht Lésungen fir die Verkehrssituation fir Fahr-
radfahrer zu finden. Dies wird jedoch kein Bestand-
teil des Bebauungsplans sein.

C.9
(Burgerinformationsveranstaltung vom 23.11.2022)

Person 9

C.9.1 Die Verlangerung der GartenstraBe (heu-
tiger Trampelpfad) sollte im Bebauungs-
plan nicht nur als FuBweg, sondern zur
Vermeidung eines Unfallschwerpunktes
fur Fahrradfahrer auch als Radweg festge-

setzt werden.

Siehe C.9

C.10

(Burgerinformationsveranstaltung vom 23.11.2022)

Person 10

C.10.1  Anregung zur Verschiebung des Baufens-
ters auf dem Flurstiick Nr. 27, sodass die

Abstandsflachen zum Nachbargrundstiick

Dies wird berticksichtigt.

Das Baufenster wird entsprechend der Abstandsfla-
chen in Richtung Sldwesten verschoben. Die
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bei einer Bebauung eingehalten werden | Erweiterungsmdglichkeiten entwickeln sich dadurch
kénnen. Die Erweiterungsméglichkeiten |in Richtung Nordwesten. Bei der Anpassung des
durch das Baufenster sollen sich eher | Baufensters wird der zu erhaltende Bestandsbaum
nach Nordwesten entwickeln. berlicksichtigt.

C.11 Person 11

(Burgerinformationsveranstaltung vom 23.11.2022)

C.11.1  Herausnahme der Festsetzung als private

Grinflache auf dem Flurstiick Nr. 34

Dies wird berlicksichtigt.

Die als privates Grln festgesetzte Flache wird aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans heraus-
genommen und als Ackerland belassen, da die Nut-
zung gleichbleibt.

C.12

(Burgerinformationsveranstaltung vom 23.11.2022)

Person 12

C.12.1  VergréBerung des Baufensters auf dem
Flurstiick nr. 3 im ndrdlichen Bereich so-
wie auf dem Flurstlick Nr. 10/1 in Richtung
Osten, sodass eine Bebauung ermdglicht

werden kann.

Dies wird berticksichtigt.

Die Baufenster auf den Flurstiicken Nr 3 und Nr.
10/1 werden entsprechend vergrdBert, um einen Er-
weiterungsspielraum zu erméglichen.

C.13

(Burgerinformationsveranstaltung vom 23.11.2022)

Person 13

C.13.1 Das Baufenster auf dem Flurstliick Nr. 59
soll in Richtung Osten vergréBert werden,
sodass das Baufenster auf bis zu 7m an
die Bdschungsoberkante heranriickt. Zu-
dem soll die bestehende Hofeinfahrt in das

Baufenster mit einbezogen werden.

Dies wird teilweise berlicksichtigt.

Die private Grinflache wird in Richtung Osten auf
10m ab Bdschungskante verkleinert. Dies entspricht
einem Gewasserrandstreifen im AuBBenbereich. Das
Baufenster wird entsprechend vergréBert. Die Hof-
einfahrt wird teilweise in das Baufenster einbezo-
gen, allerdings nur so weit, dass die beiden erhal-
tenswerten Bestandsbaume nicht beeintrachtigt
werden.
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