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Gemeinde Kirchzarten
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Kirchzarten uber
a) den Bebauungsplan ,,Ortsteil Zarten“ und
b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Ortsteil Zarten*

Der Gemeinderat der Gemeinde Kirchzarten hat am 20.07.2023

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 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr.
6)

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

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. 2023
S. 26, 41)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fir 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 fiir den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Ortsteil
Zarten® ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil.

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 SchulstralRe und Dreisam*“ in der Fassung der 2. Anderung vom 29.07.2004, der be-
stehende Bebauungsplan ,Zwischen Schulstralle und Bundesstraflte Nr. 31“ vom
13.03.1972, der bestehende Bebauungsplan ,Weilerberg“ in der Fassung der 2. Anderung
vom 13.06.1990 und die Ergéanzungssatzung ,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 20.07.2023

b) den planungsrechtlichen Festsetzungen (textlicher Teil) vom 20.07.2023

Beigefugt sind:

a) die gemeinsame Begrindung vom 20.07.2023

b) der Umweltbeitrag einschl. artenschutzrechtlicher Priifung vom 20.07.2023
§3

Stellplatzsatzung der Gemeinde Kirchzarten

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kirchzarten (Satzung der Gemeinde Kirchzarten
Uber die Stellplatzverpflichtung flr Wohnungen fur 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 8§ 75 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO ergangenen
ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung, insbesondere 2.1 Dachform/Dachneigung/Dachein-
deckung, 2.2 Dachgestaltung, 2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsttcke, 2.4
Einfriedungen und Mauern, 2.5 AuBenantennen und 2.6 Umgang mit Niederschlagswasser
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf 8 75 LBO mit einer Geldbul3e geahndet
werden.

§5

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ortsteil Zarten*
der Gemeinde Kirchzarten treten mit der ortstiblichen 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 Schulstral’e und Bundesstraflde Nr. 31 13.03.1972, 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 Gberlagert.

Kirchzarten, den __._

Andreas Hall
BlUrgermeister



Ausfertigungsvermerk

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

Kirchzarten, den .

Andreas Hall
Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, 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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Gemeinde Kirchzarten Stand: 20.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ortsteil Zarten gem. § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 18

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und &rtliche Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

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

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786); zuletzt geandert 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-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.02.2023
(GBI. 2023 S. 26, 41)

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

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)
1.1.1 Dorfgebiet MD (§ 5 BauNVO)

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

1.1.1.2 Im Dorfgebiet sind von den nach 8§ 5 (2) Nr. 6 BauNVO zuldssigen sonstigen Gewer-
bebetrieben Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als Aul3en-
werbung der Fremdwerbung dienen, nicht zulassig.

1.1.1.3 Im Dorfgebiet sind Vergnligungsstéatten gemaf 8§ 5 (3) BauNVO auch als Ausnahme
nicht zulassig.
1.1.2 Dorfliches Wohngebiet MDW (§ 5a BauNVO)

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

1.1.2.2 Im Dorflichen Wohngebiet sind von den nach § 5a (2) Nr. 7 BauNVO zulassigen sons-
tigen Gewerbebetrieben Werbeanlagen als eigenstédndige gewerbliche Nutzung, die
als AuRenwerbung der Fremdwerbung dienen, nicht zul&ssig.

1.1.3 Gemeinbedarfsflache (8 9 (1) Nr. 5 BauGB)

1.13.1 Gemal 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 zulassig, sofern sie einer Gemeinbedarfs-
nutzung zugeordnet und ihr baulich untergeordnet sind.

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

23-07-20 Bebauungsvorschriften (23-06-15).docx
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ortsteil Zarten gem. § 10 (1) BauGB
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1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Hinweis:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird kein Mal3 der baulichen
Nutzung nach 88 16 - 20 BauNVO festgesetzt.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich geméanR § 30 (3) BauGB nach

§ 34 BauGB.
1.3 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
1.3.1 Es gilt die offene Bauweise, wobei nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.
1.3.2 Abweichend hiervon ist die abweichende Bauweise als ein- und zweiseitige Grenz-

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

Der Satzungsbeschluss ist der Zeitpunkt, welcher fiir den Bestandsschutz der beste-
henden Gebaude malgeblich ist.

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

14.1 Maf3gebend fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Baugren-
zen im zeichnerischen Teil.

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

Hinweis:

Die Zufahrt von und zu landwirtschaftlichen Grundstiicken muss nach einer Bebau-
ung erhalten bleiben. Sind Anderungen unumgénglich, so miissen eventuelle Hin-
dernisse und Umwege noch zumutbar und mit kiinftig gré3eren Maschinen auch be-
fahrbar sein.

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

151 Oberirdische Garagen fur Kfz und Carports missen zur offentlichen 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 gemald Planzeichnung
festgesetzten Flache nicht zulassig.
Hinweis:
Carports werden definiert als Gberdachte Stellplatze, die mindestens an drei Seiten
unverschlieBbare Offnungen aufweisen.

152 Offene Kfz-Stellplatze missen entlang der Bundesstral3e und der St. Peter Stral3e
einen Mindestabstand von 0,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Offene
Kfz-Stellplatze sind ferner innerhalb der gemaf Planzeichnung festgesetzten Flache
nicht zulassig.

23-07-20 Bebauungsvorschriften (23-06-15).docx
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153 Uberdachte und nicht tiberdachte Fahrradstellplatze sind im gesamten Plangebiet
auch aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig.

154 Tiefgaragen sind im Dorflichen Wohngebiet MDW und im Dorfgebiet MD auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zuldssig. In der Gemeinbedarfsflache
sind Tiefgaragen unzulassig.

1.6 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

16.1 Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO
missen entlang der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestab-
stand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten, sofern sie sich auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache (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 zuldssig.

Hinweis:
Fur Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die Hohen-, Flachen- und L&n-
genbeschrankungen nach § 6 LBO.

1.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In Wohngebauden ist je angefangener 140 m2 Grundsttcksflache innerhalb des Be-
bauungsplans eine Wohnung zuléssig. Insgesamt sind jedoch maximal acht Woh-
nungen je Wohngebaude zuldssig.

1.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.8.1 Private Wege, Hof- und Stellplatzflichen 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 zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind.

1.8.3 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbe-
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 Substrathhe
muss mindestens 15 cm betragen. Eine Kombination mit Anlagen, die der solaren
Energiegewinnung oder -einsparung dienen (Photovoltaikanlagen, Sonnenkolleki-
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.

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

1.8.6 Baumafl3nahmen im Grundwasserschwankungsbereich sind nur bis auf das Niveau
des mittleren Grundwasserhdchststandes (MHW) zugelassen. Ausgenommen da-
von sind Untergeschosse (z.B. Tiefgaragen), sofern sie wasserdicht und auftriebssi-
cher ausgefiihrt werden.
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Hinweis:

In Zarten sind Bereiche bekannt, in denen die Grundwasserflurabstande 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
(8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

1.9.1 Im gesamten Geltungsbereich ist je 400 m2 Grundstlcksflache bei Neubebauung ein
mittel-grof3kroniger, 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 Einzelbaume ist frei wahlbar.
Wenn zwischen der Bebauung und dem Straf3enraum mindestens 5,0 m liegen ist
mindestens einer der Baume in diesem Bereich zu pflanzen. Bei Abgang oder bei
Féllung 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 spétestens ein Jahr nach Bau-
fertigstellung durchzufiihren. Bereits vorhandene, den o. g. Voraussetzungen ent-
sprechende Laubbaume werden angerechnet.

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

193 Unter jedem Baum ist ein mindestens 6 m? grol3er Bereich mit Rasen anzuséen
oder flachig zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Jeder Baum muss eine
mindestens 12 m3 groRRe Pflanzgrube mit Erde oder geeignetem Pflanzsubstrat er-
halten. Die Stellplatze sind mit wasser- und luftdurchlassigen Belégen zu versehen
und einzugriinen, 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 (8 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume und Gehdlze 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 Fallen (z.B. Verkehrssicherheit) um bis zu 5 m vom jetzigen Standort abgewi-
chen werden.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
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221
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2.2.3
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Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (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)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

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

Die Dachneigung direkt aneinander angrenzender Doppelhauser 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) zulassig. 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 denkmalgeschitzten Geb&aude ist mit der unteren Denkmal-
schutzbehoérde abzustimmen.

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

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind ausschlief3lich in reflektions-
armer Ausfuihrung zulassig. Auf Sattel-, Walm- und Krippelwalmdachern missen
diese bundig mit der Dachflache ausgefihrt werden.

Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Gebiet nicht zul&ssig.

Dachgestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Dachaufbauten sind im gesamten Geltungsbereich ausschlie3lich Dachgauben in
Form von Sattel- und Schleppgauben sowie Zwerchgiebel, Zwerchhauser und Wider-
kehren zulassig. Abweichend hiervon sind Anlagen, die der solaren Energiegewin-
nung dienen, zulassig und unterliegen nicht den nachfolgenden gestalterischen Fest-
setzungen zu Dachaufbauten.

Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nur an den stral3enabgewandten Seiten zul&s-
sig.

Die Gesamtlange aller Dachgauben darf maximal 50 % der darunter liegenden Ge-
baudewand, gemessen an den Auf3enkanten, betragen. Davon ausgenommen duir-
fen Schleppgauben eine Gesamtlange von maximal 70 % der darunter liegenden
Gebaudewand, gemessen an den Aul3enkanten, betragen.

Ubereinander liegende Dachgauben sowie Dachgauben durchlaufend lber zwei
Geschosse (doppelstéckig) sind nicht zulassig. 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 mussen 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 Grundstiuicke (8 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 Schottergarten) sind gemal § 21a (2) NatSchG nicht zulassig.

2.3.2 Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerpléatze sind gegeniber
dem StraRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen dauerhaft durch Bepflanzung
oder bauliche Anlagen abzuschirmen.

2.4 Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

241 Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von
maximal 0,8 m zulassig. Bezugspunkt ist die jeweilige Stral3en- bzw. Gehwegober-
kante.

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

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

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

2.5 Aulienantennen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

AulRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohnge-
b&ude 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 Grundsttck breit-
flachig Gber eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung zu bringen.

2.6.2 Sofern eine Versickerung nicht mdglich ist, kann das anfallende Niederschlagswas-
ser alternativ auch in Retentionszisternen oder -mulden zuriickgehalten werden.
Das anfallende Niederschlagswasser ist in Retentionszisternen zu sammeln, zu
speichern und zeitverzogert, gedrosselt abzuleiten. Das Riickhaltevolumen muss je
100 m? abflusswirksamer Grundsticksflache mindestens 2 m3 betragen. Der Dros-
selabfluss darf je 100 m2 abflusswirksamer Grundstticksflache maximal 0,2 I/s betra-
gen. Die Notluberlaufe von Regenspeichern/Zisternen und Versickerungsanlagen
sind an die 6ffentliche Regenentwasserung anzuschlief3en.
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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 Gewdasserrandstreifen nach § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WSG)
und 8§ 29 Wassergesetz (WG) Baden-Wirttemberg gilt. Im Gewdasserrandstreifen
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 Hohe des moglichen Schadens zu berticksichtigen.

Bei den zu erwartenden FlieRgeschwindigkeiten bzw. Wassertiefen sind eine Gefahr-
dung fur das Leben oder die Gesundheit nicht auszuschliel3en. Schaden durch Hoch-
wasser an oder in Gebauden sind wahrscheinlich.

Aus diesem Grund sollten die geplanten Geb&ude hochwassersicher errichtet und
den prognostizierten Wasserstanden angepasst werden. Die dazu erforderlichen Da-
ten sind entweder (Uber die Mail-Adresse hochwasserrisikomanage-
ment@Ilubw.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 fiir 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 fir Denkmalpflege eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

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

= BundesstralRe 1 (FIst.Nr. 0-35, 0-457), Gehoft aus ehemaligen Eindachhof, jetzt
Scheune, Wohnhaus aus Stein, Kapelle und Sihnekreuz

= BundesstralRe 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)

=  Bundesstral3e 4, siehe Bundesstral3e 2

= BundesstralRe 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-
wéanden. Spaterer Okonomieanbau an Siid- und Ostseite. Innen teilweise
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verandert. Alter Dachstuhl (16 Jahrhundert)

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

= Bundesstral3e 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 Sud-
seite. Zur Hocheinfahrt Rampe Uber Gewdlbe. (friihes 19. Jahrhundert, Sachge-
samtheit)

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

= BundesstralBe 21 (FIst.Nr. 0-21), Gasthof zum Béaren bestehend aus dem Gast-
haus, einer sidlich davon gelegenen Scheune und einem 6stlich 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)

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

= BundesstralRe 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
zugefigt, Wappenstein als Kulturdenkmal

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

= BundesstralRe 44 (FIst.Nr. 0-12), Gehoft aus Wohnhaus und Scheune; Wohn-
haus zweigeschossig mit Satteldach und profiliertem Dachansatz; rickwartig
und rechtwinklig dazu stehend Scheune, eine Standerbohlenkonstruktion mit
Auffahrtsrampe an der Ostseite (friihes 19. Jahrhundert., Sachgesamtheit), im
Obergeschoss mit dekorativ gesdgtem Gelander (18. Jahrhundert.)

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

= St. Peter StralRe 14 (FIst.Nr. 0-59), Gehdft aus Wohnhaus und Scheune; Wohn-
haus zweigeschossig mit Sattedach und ausweislich Tirsturz 1879 erbaut;
Scheune mit grof3em Satteldach und Auffahrtsrampe zur Hocheinfahrt an der
Ostseite (2. Halfte 19. Jahrhundert., Sachgesamtheit)

= Sé&geplatz 1 (Flst.Nr. 0-60), Gemeindeséage; Kernbau des 19. Jahrhunderts um
1930 vergréRert; einschlief3lich technischer Einrichtung wie Sagegatter, Trans-
missionen, Wasserrad, usw. sowie wasserbaulicher Anlagen (Sachgesamtheit)

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

= Dreiviertelwalm (18. Jahrhundert.)

= Wittental StraRe 9 (FIst.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
(Pruffall)

3.4

3.5
351

3.5.2

3.5.3

= St. Peter StralRe 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 bedirfen bereits in der Planungs-
phase der Abstimmung mit einer Denkmalschutzbehdrde.

Denkmalschutz / Bodenfunde

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Soll-
ten bei der Durchflihrung von BaumalRnahmen archéologische 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 unverédndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

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

Artenschutz

Zur Vermeidung eines Eintretens des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands
gemal 8§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG ist es im gesamten Plangebiet nicht zu-
lassig, Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder
auf den Stock zu setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.
Auch auf3erhalb dieses Zeitraums muss unter Hinzunahme eines Fachexperten si-
chergestellt werden, dass betroffene Baume mit hohem Totholzanteil oder Hohlen-
reichtum nicht als Quartier von Fledermausen genutzt werden“. Aufgrund des mdgli-
chen Vorkommens von Fledermausquartieren sollte der Zeitraum auf die Zeit vom 1.
Mérz bis zum 31. Oktober erweitert werden.

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. 8 49 LBO zu beteiligen. Fir kenntnisgabe-
pflichtige und verfahrensfreie Vorhaben (z.B. Gebaudeabbruch) obliegt es dem Bau-
herrn, eine frihzeitige Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde vorzuneh-
men.Der Abriss von Gebauden und Geb&udeteilen darf nur erfolgen, sofern durch
einen Fachexperten mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann,
dass durch den Abriss Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten.

Historische (ehemals) landwirtschatftlich genutzte Altgebaude, Scheunen, Hofe etc,

mit hohem Strukturpotential fiir Fledermause, Vogel und Reptilien:

= Keine Eingriffe, Fassadensanierungen, Innenausbauten, Abrisse oder sonstige
MalRnahmen wahrend der Brutvogelzeit und der Aktivitatszeit der Flederméuse.

= Falls Eingriffe zu diesen Zeiten unumganglich sind, missen zuvor entspre-
chende Untersuchungen und Begehungen erfolgen, bei denen
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354

3.6

3.7

3.7.1

artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen zu bewerten sind.

= Abrisse missen auf die Wintermonate verlegt werden und sind nur nach vorheri-
ger Begutachtung durch einen Fachexperten zulassig.

= In Gebauden mit bekannten Wochenstuben von Flederm&usen sollten grund-
satzlich keine maRgeblichen Veranderungen erfolgen. Falls dies unumganglich
ist, miissen die Veranderungen im Winter stattfinden und zuvor entsprechende
MalRnahmen durch einen Fledermaus-Experten festgelegt werden.

= Vor Abriss oder Sanierung der Gebaude ist durch entsprechende Begehungen
durch einen Fachexperten der Brutbestand vorhandener Vogel zu erfassen bzw.
abzuschatzen.

= Falls sich an den Gebauden Niststandorte von Mehlschwalbe, Mauersegler und
weiteren Vogelarten befinden, miissen diese in den Wintermonaten entfernt und
im Frihjahr in Form kinstlicher Nisthilfen wieder an geeigneter Stelle ange-
bracht werden.

= Eingriffe in strukturreiche Privatgarten, Griinflachen sowie Habitate wie Mauern,
Kieshaufen etc. sind erst zulassig, wenn entweder sicherere Aussagen Uber
eine nicht vorhandene Besiedlung mit Reptilien (insb. Eidechsen) durch einen
Fachexperten gegeben werden kénnen oder entsprechende Schutzmalinahmen
getroffen wurden.

In nachweislich besiedelten Bereichen oder Bereichen mit hoher Vorkommenswahr-
scheinlichkeit sind wahrend der Wintermonate zunachst keine Eingriffe zum Schutz
Uberwinternder Reptilien mdglich. AnschlieRend missen die Tiere aus ihren Habita-
ten vergramt und in ggf. neu geschaffene Ersatzhabitate umgesiedelt werden.

Baumpflege

Im Falle einer Neupflanzung sollte der Baum so gepflegt werden, dass sich ein guter
Habitus entwickeln kann. Hierzu gehért auch beispielsweise auch das Giel3en in der
anfanglichen Wachstumsphase. Eine pauschale Vorgabe zu Erziehungs- und / oder
Erhaltungsschnitten ist nicht moglich, da verschiedene (Laub-) Baumarten sehr un-
terschiedliche Anforderungen diesbeziiglich aufweisen.

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

Gute Hilfestellung bei der Auswahl einer standortgerechten, klimawandelresistenten
Baumart geben die ,Zukunftsbaumliste Dusseldorf sowie die Broschuire ,Zukunfts-
baume fur die Stadt — Auswahl aus der GALK-Strallenbaumliste®. Beide Veroffentli-
chungen gehen neben Angaben zu Wuchsform und —hdhe 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 Baumal3inahmen 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 BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
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3.7.2

3.8

Unnotiges 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 tberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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

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

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

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

=  For die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschuitten, 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 fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen 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, Hoherlegung der Er-
schlieBungsstrafl3en), wobei der Baugrubenaushub vorrangig auf den Grundstiicken
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,

= erhohter 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 moglich ist, sind Uberschissige Erdmassen anderweitig zu verwerten.
Diesbeziglich soll die Gemeinde selbst MaRnahmen ermitteln, wie z.B. die Verwer-
tung fur
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3.9

3.10

3.11

= LarmschutzmalRnahmen,
= Damme von Verkehrswegen,
= Beseitigung von Landschaftsschéden, etc.

Unbelasteter Erdaushub kann fiir Bodenverbesserungen, fir Rekultivierungsmaf3-
nahmen oder anderen BaumafRnahmen verwendet werden, soweit dies technisch
moglich, wirtschaftlich zumutbar und rechtlich moglich ist.

Erst nach grundlicher 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 Verfullmen-
gen verfugen 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 RekultivierungsmalRnahmen zu prufen.

Altlasten

Sollten unvorhergesehen punktuelle Bodenbelastungen angetroffen werden, die bis
in groRRerer 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@Ilkbh.de) ist unverziiglich zur weiteren Ab-
stimmung der Vorgehensweise einzuschalten.

Geotopschutz

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

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodéaten
im Verbreitungsbereich von Jungen Flussbettsedimenten, Holozanen Auensedimen-
ten und der Neuenburg-Formation mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, sowie einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungs-
verhalten des Untergrundes im Bereich der feinkdrnigen Holozénen Auensedimente
ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu zusétzlichen bau-
technischen Erschwernissen fuhren. 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 Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.
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3.12 Wasserschutzgebiet

3.13

3.14

3.15
3.15.1

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung liegt vollstandig innerhalb des
rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiets WSG-Few+Kirchzarten+Ste-
gen+WVV Himmelreich im Zartener Becken. Die entsprechende Verordnung vom
03.02.1992 ist zu beachten und kann auf der Homepage der Landratsamts Breis-
gau-Hochschwarzwald abgerufen werden. Ziel der Verordnung ist der Schutz des
Grundwassers im festgesetzten Bereich.

1 iStegen | |

! I 5 y Buthj).g'{t}m

S e 1 S T R WO S
Kartenausschnitt mit Lage des Wasserschuiigebiets und schematischer Vérbrtung des Plarigébiéts (Quelle LUBW,
ohne MaRstab)

Zum Schutze des Grundwassers ist im Wasserschutzgebiet auf eine dauerhaft
dichte und leicht zu kontrollierende Ableitung des Abwassers besonderen Wert zu
legen. Auf die DWA-Regelwerke A-142 und M-146 wird ausdrticklich verwiesen. An
die Abwasserleitungen sind entsprechend der Gefahrdungsabschétzung (sehr hoch)
besondere Anforderungen zu stellen, die aus der Tabelle 2 des DWA-Regelwerks A-
142 entnommen werden kénnen. Zudem sind aus gleichem Regelwerk die Anforde-
rungen an die Bauausfiihrung sowie der Betrieb und die Unterhaltung zu entnehmen
wie beispielsweise Anforderungen an Dichtigkeitspriifungen nach Fertigstellung so-
wie im Betrieb des Entwasserungssystems

Grundwasser

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

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

https://Igrbwissen.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 Gertichen zu rech-
nen, diese sind als ortsiiblich hinzunehmen, solange die Grenzwerte der gesetzli-
chen Bestimmungen nicht Uberschritten werden.

Klimaschutzgesetz / Erneuerbare Energien

§ 23 ,Pflicht zu Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen® des Klima-
schutzgesetzes Baden-Wirttemberg:

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

23-07-20 Bebauungsvorschriften (23-06-15).docx


http://maps.lgrb-bw.de/?view=lqrb_geola_hyd%20und%20LGRBwissen
https://lgrbwissen.lgrb-bw.de/hydrogeoloqie_sowie_dem_Informationssystem_%e2%80%9eOberfl%c3%a4chennahe_Geothermie%e2%80%9c_(ISONG,_http:/isong.lqrb-bw.de)_entnommen_werden
https://lgrbwissen.lgrb-bw.de/hydrogeoloqie_sowie_dem_Informationssystem_%e2%80%9eOberfl%c3%a4chennahe_Geothermie%e2%80%9c_(ISONG,_http:/isong.lqrb-bw.de)_entnommen_werden

Gemeinde Kirchzarten Stand: 20.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ortsteil Zarten gem. § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 15 von 18

1. beim Neubau von Nichtwohngeb&uden 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 Baurechtsbehotrde oder
im Kenntnisgabeverfahren die vollstandigen 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.

3.15.2 Zur Konkretisierung der Bestimmungen der Photovoltaikpflichten dient die Photovol-
taik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO). Unter 8 6 PVPf.VO wird der Umfang der Min-
destnutzung von Photovoltaikanlagen bestimmt. Bei einer Kombination von Photo-
voltaikanlagen und einer 6ffentlich-rechtlichen Pflicht zur Dachbegriinung regelt
§ 6 (5) PVPf-VO die Moglichkeit zur Verringerung des Mindestumfangs. So verrin-
gert sich der Umfang der Mindestnutzung nach 8§ 6 (1) PVPf-VO fir Einzeldach-
oder Teildachflachen fir die eine 6ffentlich-rechtliche Pflicht zur Dachbegriinung be-
steht fur diese Einzeldachflache oder Teildachflache um jeweils die Halfte.

3.15.3 Gemal’ § 74 (1) Satz 2 LBO darf die Nutzung erneuerbarer Energien nicht durch die
nach 8 74 (1) Satz 1 Lbo getroffenen gestalterischen Anforderungen ausgeschlos-
sen oder unangemessen eingeschrankt werden.

3.16 Fassadengestaltung

3.16.1 Um eine Aufheizung der Gebaude 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 Kuhlbedarf im Geb&ude selbst als auch die Aufheizung der Umgebung (Hitzein-
sel) reduziert werden.

3.16.2 Sofern die AuBenwandflachen verputzt werden, sind diese als hell gettnte 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 hdchstens 10 % und einem Buntanteil von héchstens 2 %,

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

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

3.16.3 Spiegelnde Fassaden und grelle Farbanstriche sind zu vermeiden.

3.17 Hinweis zum Einsatz von Warmepumpen, Luftungs- und Klimageraten

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

Stationare Klimagerate, Kiihlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke sowie deren nach auf3en gerichteten Komponenten dirfen da-
nach nur dann aufgestellt werden, wenn die im Leitfaden aufgefiihrten Abstande
und Schallleistungspegel eingehalten werden. Die Geréte missen nach dem Stand
der Larmminderungstechnik aufgestellt und betrieben werden. Ggf. muss durch
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schalldammende MaRnahmen (Einhausung, zusétzliche Abschirmungen, Anderung
der Aufstellung) fir entsprechend niedrige Gerauschemissionen gesorgt werden.

Die Einhaltung der jeweils mal3gebenden 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

3.18 Energie- und Wasserversorgung

3.18.1 Bei einer Bebauung, die die lokale Infrastruktur tbersteigt, sind Netzausbaumal3-
nahmen in Form von Leitungsbau und/oder Netzstationsbau notwendig. Zur Ge-
wahrleistung einer ausreichenden Infrastruktur sind friihzeitig die erforderlichen
Standorte fur zusétzliche Trafostationen mit der Energie- und Wasserversorgung
Kirchzarten sowie mit der Gemeinde abzustimmen.

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

3.19 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (8§ 3 FwG, 8§ 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt. Bei dem ge-
planten Dorflichen 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
moglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu be-
achten.

Fur Gebéaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (8 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

Zufahrt und Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach den Vorga-
ben der VwV - Feuerwehrflachen auszufuhren.

3.20 Sicherung der ErschlieRung

Auf die gesetzlichen Regelungen nach § 30 BauGB und 8§ 4 (1) LBO wird verwiesen.
§ 30 BauGB regelt die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich von Bebau-
ungsplanen, wonach ein Vorhaben nur zulassig ist, wenn die Erschlie3ung gesichert
ist. §4 (1) LBO regelt die Bebauung von Grundstiicken, wonach Gebaude nur er-
richtet werden durfen, wenn das Grundstiick in angemessener Breite an einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache liegt oder eine 6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt zu
einer offentlichen Verkehrsflache hat. Das bedeutet, dass fir bebaubare Grundstu-
cke, die nicht unmittelbar an einer befahrbaren offentlichen Verkehrsflache liegen,
eine gesicherte ErschlieBung auf Baugenehmigungsebene nachzuweisen ist. Dies
kann durch eine gesonderte Vereinbarung (z.B. Grunddienstbarkeiten) erfolgen.
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3.21

Sichtfelder an Grundstickszufahrten

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

3.22

Schutz der Kabelschutzrohr-Anlage

Im Plangebiet verlauft eine Kabelschutzrohr-Anlage (KSR) der GasLINE mit Licht-
wellenleiterkabeln, die zum Betrieb von Telekommunikationstibertragungsnetzwer-
ken genutzt werden. Die Trassenfuhrung verlauft im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache der BundesstralRe mittig in einem 2 m breiten Schutzstreifen. Bei An-
pflanzungen von Einzelbdumen entlang des Schutzstreifens ist zu beachten, dass
Neupflanzungen von Baumen, Hecken sowie tiefwurzelnden Stréauchern grundsatz-
lich nur auRerhalb des Schutzstreifenbereichs erfolgen dirfen, um eine gegenseitige

Beeintrachtigung zu vermeiden.

Kirchzarten, den

Andreas Hall
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

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

Kirchzarten, den

Andreas Hall
BlUrgermeister

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

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, 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
BlUrgermeister
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ANHANG 1

Pflanzliste

Acer platanoides  Spitz-Ahorn [Sah]
ﬁl(jser pseudoplata- Berg-Ahorn [BAh]
Alnus glutinosa  Schwarz-Erle [SEr]
Betual pendula  Hange-Birke [Bi]
Carpinus betulus Hainbuche [Hb]
Castanea sativa  Edelkastanie [Ka]
Corylus avellana Gewdohnl. Hasel [Ha]
Crataegus mono- Eingriffeliger Weil3- [EWd]
gyna dorn

Fagus sylvatica Rotbuche [Bu]
Frangula alnus Faulbaum [Fb]
:ir:?(mus excel-  Gawshnl. Esche [Es]
Populus tremula Zitter-Pappel [ZP]
Prunus avium Vogel-Kirsche [VKI]
Prunus padus Gewdhnl. Traubenkir- [TKi]

sche

Prunus spinosa Schlehe [Sc]
Quercus robur Stiel-Eiche [SEI]
Rosa canina Echte Hunds-Rose [HRoO]
Salix aurita Ohr-Weide [OW]
Salix caprea Sal-Weide [Saw]
Salix cinerea Grau-Weide [GW]
Salix fragilis Bruch-Weide [BW]
Salix rubens Fahl-Weide [FW]
Sambucus nigra  Schwarzer Holunder [SHo]
Sambucus

racemosa Trauben-Holunder [THo]
Sorbus aria Echte Mehlbeere [Mb]
Sorbus aucuparia Vogelbeere [VDb]
Tilia platyphyllos ~ Sommer-Linde [SLi]
Ulmus glabra Berg-Ulme [BUI]
Viburnum opulus  Gewohnl. Schneeball [GS]

Feldgehdlz, (Ufergehdlz), Allee/Baumreihe, Einzelbaum

Feldgehdlz, Ufergeholz, Pioniergeholz, Allee/Baum-
reihe, Einzelbaum

Feldhecke, Feldgehdlz, Ufergehdlz, Pioniergehdlz

Pioniergeholz, 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, Ufergehélz, Allee/Baumreihe,
Einzelbaum

(Feldgeholz), Pioniergehdlz
Feldgehdlz, (Einzelbaum)

Ufergehdlz, Pioniergeholz

Feldhecke, Pioniergehdlz

Feldhecke, Feldgehdlz, Ufergehdlz, Allee/Baumreihe,
Einzelbaum

Feldhecke, Feldgehdlz
Ufergehdlz, (Pioniergeh6lz)
Feldhecke, Feldgehdlz, Pioniergehdlz
(Feldhecke), Ufergeholz, Pioniergeholz
Ufergeholz
Ufergeholz
Feldhecke

Feldhecke

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

11

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 Neuhauser 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 gehort aufgrund ihrer Nahe zum Oberzentrum Freiburg, gu-
ten Erreichbarkeit, landschatftlich reizvollen Lage im Dreisamtal und der fur die Gemein-
degrolRe 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 fur den Kernort Kirchzarten als auch die beiden Orts-
teile Burg und Zarten. Gleichzeitig fuhren das anhaltende Bevdlkerungswachstum, der
steigende Raumbedarf pro Kopf sowie die gleichzeitige Verkleinerung von Haushalts-
grolRen zu einer Verknappung des Wohnraumangebotes sowohl im Kernort als auch in
den Ortsteilen. Die Gemeinde Kirchzarten ist daher bemuiht, 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-
Renbereich zu reduzieren, aber gleichzeitig die bestehenden Strukturen in der Umge-
bung nicht zu Uberformen. Dies gilt in besonderer Weise fir den in seiner Nutzungsmi-
schung und baulichen Gestaltung sowie den vorhandenen Freiflachen noch stark dorf-
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 bendtigtem Wohnraum auch wichtigen Entwicklungen nicht verlieren.

Ausschlaggebend fiir die intensive Auseinandersetzung mit den Themen Erhalt des dorf-
lichen Charakters trotz baulicher Entwicklung ist der geplante Abriss des leerstehenden
Seppenhofs an der Bundesstral3e 27. Bereits im Januar 2021 wurde dem Gemeinderat
der Gemeinde Kirchzarten die Planung zur wohnbaulichen Entwicklung des Grundstiicks
vorgelegt. Aufgrund der Grél3e und Lage der drei vorgesehenen Gebaudekorper ist der
Antrag jedoch zunachst abgelehnt und die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir 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 fur die Sicherstellung des ddrflichen Erscheinungsbilds jedoch von grof3er 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 fir den Geltungsbereich bislang keinen Bebauungsplan gibt, wurden
die bislang eingegangenen Bauvorhaben nach § 34 BauGB gepriift. Die Priifung erfolgte
dabei gemanR der Art und dem Mal der baulichen Nutzung, der ortstypischen Bauweise,
sowie der Uberbauten Grundsticksflache. Unter diesen Voraussetzungen kénnen Bau-
vorhaben, die der ortstypischen dorflichen Struktur von Zarten widersprechen, nicht ab-
gewiesen werden. Denn gestalterische Aspekte wie die Dachform und -neigung, die
Grolie und Anzahl von Gauben genauso wie die Zahl der Wohneinheiten und Art der
Einfriedungen sind gemaf § 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 fur eine ortshildgerechte Neube-
bauung

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Schaffung von Wohnraum insbesondere fir die ortsansassige Bevdlkerung

= Erhalt und Weiterentwicklung der pragenden offentlichen Freiraumstrukturen sowie
nicht fur eine Bebauung vorgesehener privater Grinflachen.

= Erhalt und Neupflanzung von Einzelbaumen aus 6kologischen und ortsbildpragen-
den Grunden

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 Zulassigkeit 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 ndérdlich des Kernorts Kirch-
zarten und umfasst den historisch gewachsenen Dorfkern. Pragend 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)
BundesstralRe und die vom Kreisverkehr Richtung Osten abgehende St. Peter Stral3e.
Aufgrund der rdumlichen N&he von Plangebiet und Kernort sind die dort befindlichen
Versorgungseinrichtungen auch mit dem Fahrrad innerhalb weniger Minuten erreichbar.
Ahnliches gilt fuir die iberregionale 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.

KIRCHZARTEN
. S\ ke

B+

Raumliche Einordnung des Ortsteils Zarten in die Umgebung (ohne Maf3stab; eigene Darstellung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
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1.4

= im Norden: landwirtschaftlich genutzte Flachen, die Bebauung 6stlich des Weiler-
wegs und nérdlich der Wittentalstral3e sowie die Bebauung nérdlich des Rotenwegs.

= im Osten: die Wohngeb&ude entlang der StrafRe Im Griin, die stdlich davon verlau-
fende Dreisam sowie die Wohnbebauung entlang der Garten- und Firstenberg-
stral3e.

= im Suden: die HollentalstraRe/L 127 und den Krittweg.

» im Westen: die private Grunflache westlich des Scheunenladeles, die Wohngebaude
entlang Dreisam-, Insel und Dorfbachstral3e 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 MaRstab; eigene Darstellung)

Regionalplan

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

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Drei-
samtal von 2012 stellt fir die betroffenen Flachen Uberwiegend gemischte Bauflachen
dar. Das Grundstuick der St. Johannes Kapelle ist allerdings als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,,Gebaude flr 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 fir soziale und kulturelle
Nutzungen sowie die bisherigen Wohnbauflachen als dérfliches Wohngebiet festgesetzt
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werden sollen, ist der Bebauungsplan nicht in Ganze aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine férmliche Anderung des Flachennutzungsplans ist aufgrund des Verfah-
rens nach 8§ 13a BauGB allerdings nicht erforderlich. Nach Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens wird der betreffende Ausschnitt des Flachennutzungsplans dahingehend

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Dreisamtal 2012 (ohne Maf3stab)

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung 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 ist der Schutz des Grundwassers im festgesetz-
ten Bereich.

B j‘éfch
o Pz =i = SUN
Bl ~ hmell) oell
Uit o st et e e it i '%Taéiilrv‘f“]"l:/
Kartenausschnitt mit Lage des Wasserschutzgebiets und schematischer Verortung des Plangebiets (Quelle LUBW, ohne
Malf3stab)

23-07-20 Begrundung (23-06-15).docx



Gemeinde Kirchzarten Stand: 20.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ortsteil Zarten* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 25
1.6 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

1.7

1.8

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

»  Krittweg“ in der Fassung der 1. Anderung (Rechtskraft am 27.08.1998),

= Zwischen Schulstrale und Dreisam*“ in der Fassung der 2. Anderung (Rechtskraft
am 29.07.2004),

=, Zwischen Schulstralle und Bundesstrale Nr. 31" (Rechtskraft am 13.03.1972),

»  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
fur die Landwirtschaft. Dies ist jedoch nicht ndher spezifiziert, d. h. es ist beispielsweise
keine Uberbaubare Grundsticksflache (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 Bundesstralde 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°. Dariiber hinaus ist fiir das Grundstiick des (ehemaligen) Rathaus eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung® festgesetzt.

Der Uberlagerte Teilbereich ,Weilerberg* hat bislang ein Allgemeines Wohngebiet sowie
ein Mischgebiet, wobei sich dieses auf die Flache eines Bauunternehmens im Sudosten
beschréankt, 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 Maf3 der baulichen Nutzung
trifft. Damit richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen (also beziiglich 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 MaRnahmen der Innenentwicklung als sog. Be-
bauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt werden. Das BauGB knlpft damit an die
Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel, die Innenentwicklung zu férdern
und verfahrensmaliig zu erleichtern. Die vorliegende Planung hebt deutlich auf die Ent-
wicklung vorhandener innerdértlicher Flachen ab, da es sich um eine Uberplanung des
Bestands handelt.
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Gemal § 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 GrofRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 mz, Bei einer zulassigen Grundflache von 20.000 bis 70.000 mz ist ein beschleu-
nigtes Verfahren ebenfalls mdglich, wenn bei einer tiberschlagigen 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 8§ 30 (3) BauGB aufgestellt werden soll. Dies begriindet sich insbe-
sondere damit, dass kein MaR3 der baulichen Nutzung festgesetzt wird, sodass sich die
Zulassigkeit von Vorhaben diesbeziglich 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-
schaftsarchitekturblro faktorgriin aus Freiburg ergeben, dass auch keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Es wurde dennoch vorsichtshalber eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt, welche dem Bebauungsplan beigefigt
ist.

Gemal § 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
erflllt. Der Bebauungsplan steht zudem in keinem engen sachlichen, raumlichen 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 fiir ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet. Es bestehen auch keine Anhalts-
punkte dafir, 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-
gefuihrt werden. Danach konnte auf eine frihzeitige Beteiligung verzichtet werden. Die
frihzeitige Beteiligung wird im vorliegenden Fall dennoch durchgefuhrt, um sowohl den
Einwohnerinnen und Einwohnern des Ortsteils Zarten als auch den Behérden und sons-
tigen Tragern o6ffentlicher Belange bereits in einem frilhen Planungsstadium die Gele-
genheit zur AuRerung zu geben.

Die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls ergab, dass alle Anwendungsvoraussetzun-
gen des § 13a BauGB erflllt sind, daher wird im vorliegenden Verfahren geméan den
Mdglichkeiten nach § 13a BauGB auf die Umweltprifung, den Umweltbericht sowie auf
eine zusammenfassende Erklarung verzichtet.
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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

11.04.2023 bis
12.05.2023

Anschreiben
vom 11.04.2023
mit Frist bis
12.05.2023

20.07.2023

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 o6rtlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfiih-
rung einer (freiwilligen) Friihzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung gem. 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB.

Durchfuihrung der (freiwilligen) Offentlichkeitsbeteiligung gem.
8§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der (freiwilligen) Behérdenbeteiligung gem.
84 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
der Ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfiihrung
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan und
die oOrtlichen Bauvorschriften ,Ortsteil Zarten“ gem.

§ 10 (1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau

Der Ortsteil Zarten ist wie eingangs bereits erlautert noch stark dorflich gepragt. Dies ist
auf verschiedene Faktoren zuriickzufihren. So gibt es in Zarten noch zahlreiche Hof-
stellen, die haufig denkmalgeschiitzt sind. Hierzu zé&hlen:

Blattmannhof
Michelshof
Dilgerhof
Schuhhausle

Benzenhof

Schweizerhof

Schuhbauernhof

Steierthof (Gasthaus Béaren)
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=  Sau-Herders-Hof
= 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 Baren, das Scheunen-
ladele sowie der mittlerweile zum Wohnen umgenutzte Dilgerhof und Albrechtshof. Auch
der Pfandlerhof sei an dieser Stelle explizit erwéhnt, da er zum einen auf eine lange
Tradition zurickblickt 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 fiihrte
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
geschatzt, nur dem Sudweststurm ist er frei ausgesetzt. Das hat zur Folge, dass er in
Ostwestrichtung gebaut ist. Die Stélle liegen gegen Westen, der bevorzugte Wohnraum,
die Stube, liegt in der Nordwestecke des Hauses. Die Lage der LandstraRe im Norden
der Hofstelle sprach bei dieser Anordnung natirlich auch noch mit. Diesen Verhéltnissen
entsprechend ist das Dach im Westen und Stiiden 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 Birger-
meister gestellt hat. Der Hof ist nach einer Jahreszahl Uber dem Hauseingang 1610 er-
richtet worden. [...]°.

2 o )
Urbershof (Vollerwerb) 10| Jautzenhof

2| Blattmannhof (Nebenerwerbe) & 11 | Briesenhof
3| Michelshof (Nebenerwerb) 1 12| Dilgerhof
I 4| Benzenhof (Nebenerwerb) 13| Schuhhdusle :
= 5| Rotenhof (Nebenerwerb) 514 | Schuhbauernhof =
6 | Reesenhof (Vollerwerb) 15 | Schweizerhof ;

2 16 | Sau Herders-

- Gremmelspacher
17 | Albrechtshof

i Landwirtschaftlicher
. Betrieb

Wohnnutzung
i Gewerbe |
;' ~— Dienstleistung

| | Leerstand

7 | Pfandlerhof (Handwerksbetrieb)
8| Steierthof (Gasthaus Biren)

9 | Philippenhof inkl. F
«  Philippenscheune (Hofladen) 18 | Seppenhof (Leerstand)

Hofstellen und deren Nutzung (Quelle FSP Stadtplanung, ohne Maf3stab | Stand Ortsbildanalyse: April 2022)
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Neben den Hofstellen seien an dieser Stelle auch die denkmalgeschuitzte Alte Sage und
der ehem. Dinghof des Klosters St. Margen an der Bundesstral3e 8 sowie die ebenfalls
nach § 2 Denkmalschutzgesetz geschiitzte Kapelle St. Johann Baptista erwéhnt. Letz-
tere wurde in der ersten Halfte des 12. Jahrhunderts errichtetet und ist somit der alteste
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 dorfliche Erschei-
nungsbild von Zarten. Insbesondere die beiden Gewésserlaufe von Dreisam und Dorf-
bach mit ihren teilweise begleitenden Gehdlzbestanden sind hier als dorfbildpréagend zu
nennen. Stellenweise bestehen sogar bewusst geschaffene Zugangsmaoglichkeiten zu
den beiden Gewassern. Aber auch die grof3ziigigen 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 fur die privaten Garten,
die teilweise — wie der Kapellengarten auch — noch als traditionelle Bauerngarten mit
Nutz- und Zierpflanzen angelegt sind. Erwéhnt seien an dieser Stelle auch noch einmal
explizit die Freiflachen rund um die Alte Sage und der Festplatz des Gasthaus Baren, da
diese auch fir grof3ere offentliche bzw. private Veranstaltungen im Freien genutzt wer-
den kdnnen. lhnen kommet daher nicht nur eine entsprechende klimatische, sondern
auch soziale Funktion fur das Dorfleben zu.

S S

WERE n
— Veter/\ .
20w

= LD ’
Legende | - s |
Rungsbereich A 2 i
—— Gewaesser im Geltungsbereich N h z

e \f@rd0lung / Brische
EZdren-Gebiat
Bestandsflaechen
groBe off g
GroBere Grunflachen (Zugang unkdar / fraglich)
m Krchengarten

Grin® G

dsticke mit § 4

Biume
. Baume vom off & aus

bar (Entwurf)

Grunstrukturen im Gebiet (Quelle: Landschaftsarchitekturburo faktorgriin, ohne Maf3stab | 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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wie das Gasthaus Baren und das Scheunenladele, aber auch Handwerksbetriebe und
Dienstleistungen. Ein Grof3teil der Gebaudenutzung entfallt jedoch auf das Wohnen. Die-
ses wird aufgrund des Strukturwandels im landlichen Raum sicherlich auch zukunftig die
pragende Art der Nutzung in Zarten sein. Zum Erhalt des doérflichen Charakters ist es
aber genauso wichtig, die gewerblichen Einrichtungen in ihrer Nutzung nicht einzu-
schrénken und angemessene Entwicklungsmdglichkeiten zur Verfligung zu stellen.

/ii"/({ Al

: 7

~ (Garage, Schuppen)

I:I Wirtschaftsgebdude
(inkl. Scheune, Stall)

Sondergebaude
(Alte Sage, Kapellen)

Leerstand

Nutzungen von Haupt- und Nebengebauden (Quelle FSP Stadtplanung, ohne MaRstab | Stand Ortsbildanalyse: April
2022)

VerkehrserschlielRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets fiur den KFZ-Verkehr ist Uber die bestehen-
den Stral3en gesichert, welche an das 6ffentliche Verkehrsnetz der Gemeinde Kirchzar-
ten angebunden sind. Zusatzliche ErschlieBungsmalRnahmen 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 Bundesstraf3e und der davon
am Kreisel abzweigenden St. Peter Stral3e. Dariiber hinaus gibt es straf3enverkehrs-
rechtlich untergeordnete ErschlieBungsstralen wie die StraRe Im Grin, den Wellerweg
sowie die Wittental-, Attental-, Zarduna-, Insel- und Dreisamstral3e. Erganzt wird dieses
StralRennetz durch Wohnwege, die vor allem zur Erschlie3ung hinterliegender Gebaude
dienen. Im Hinblick auf die Erreichbarkeit des Plangebiets sowohl mit dem OPNV (Bus)
als auch mit dem Rad und zu Ful3, wird ebenfalls auf die bereits vorhandene Verkehrs-
infrastruktur in Form bestehender Buslinien sowie Ful3- und Radwegen zurlckgegriffen.

Nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans, aber fir weitere Planungen dennoch
wichtig ist der Hinweis, dass es bezlglich der StraRenraumgestaltung teilweise deutli-
chen Handlungsbedarf gibt. So ist beispielsweise die Bundesstrale stral3enverkehrs-
rechtlich zwar nicht mehr als Bundesstral3e klassifiziert, an ihrem Ausbauzustand wurde
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trotz der Ruckstufung allerdings nichts verandert. Insbesondere nérdlich des Kreisver-
kehrs erscheint die Gestaltung des Stral3enraums nicht angemessen, da die Bundes-
stralRe hier keinerlei Anschluss an das Uberdrtliche Verkehrsnetz aufweist, sondern le-
diglich als fur den landwirtschaftlichen Verkehr freigegebenen Ful3- und Radweg Rich-
tung Freiburg Ebnet und nach Norden Richtung Attental fortgesetzt wird.

Die BundesstraR3e Blickrichtung Westen (links im Bild der  Die Bundestrale Blickrichtung Kreisverkehr (lber die
Pfandlerhof) Dreisam Richtung Dorfmitte)

Es sollte daher perspektivisch dartber nachgedacht werden, welche Gestaltungsmag-
lichkeiten bestehen kénnten. Denkbar wére beispielsweise der Einsatz dorflicher Mate-
rialien wie ein Natursteinpflaster zur Betonung fir das Dorf wichtiger Orte oder aber die
Anlage straRenbegleitender Parkmdglichkeiten, die raumlich kompakt mit erganzenden
Baumpflanzungen zur StraBenraumbegriinung ausgebildet werden kénnten. Zu berick-
sichtigen sind bei solchen Uberlegungen jedoch stets die Belange der landwirtschaftli-
chen Nutzfahrzeuge, da diese u. a. eine bestimmte Mindestbreite des StralRenraums
bendtigen.

Neben der Gestaltung des Strallenraums gibt es in Zarten auch einzelne funktionale
Konfliktstellen wie die Abzweigesituation an Wittentalstral3e und Weilerweg und die Ab-
biegesituation zur Alten Sage. Beide Bereiche sind nur schwer einsehbar und daher eine
potenzielle Gefahrenstelle, insbesondere fur FuRganger und Radfahrer. Aber auch die
Wegeflihrung des Radwegenetzes ist nicht Uberall befriedigend geldst. 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 fur moglicherweise 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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3.1

3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Durch den Bebauungsplan wird ein Bestandgebiet im Ortsteil Zarten Uberplant, das ty-
pische dorfliche 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 zukunftig 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 fir den
Grol3teil des Plangebiets ein Dérfliches Wohngebiet festgesetzt. Von den in einem DOorf-
lichen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden allerdings Tankstel-
len ausgeschlossen. Tankstellen sind wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen
Larm- und Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrtsverkehr) sowie aus funktionalen, ge-
stalterischen und ortstrukturellen Griinden ebenfalls ausgeschlossen. Werbeanlagen als
eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als AuRenwerbung der Fremdwerbung dienen,
sind nicht zulassig, um einen ,Wildwuchs“ an Fremdwerbung im Plangebiet zu verhin-
dern.

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 vergréRern mdchten, mussen in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten
demzufolge entsprechend geschiitzt werden. Auf einen Betrieb im Haupt- und einem im
Nebenerwerb treffen diese Kriterien zu, sodass fir diese Betriebe und deren unmittel-
bare Umgebung ein Dorfgebiet festgesetzt wird. Dies ist insbesondere fur den Haupter-
werbslandwirt von groRer Bedeutung, da diese im Ddrflichen Wohngebiet nur aus-
nahmsweise zulassig sind. Der Nebenerwerb wiederum ware im Doérflichen Wohngebiet
zwar allgemein zuldssig, allerdings liegt der Fokus bei dem vorhandenen Betrieb ein-
deutig auf der landwirtschaftlichen Nutzung, sodass dieser von seiner Grof3e und Nut-
zungsintensitat sowie den damit einhergehenden Emissionen (Larm, Geruch) einem
Haupterwerb gleichgestellt werden kann. Wie auch im Dorflichen Wohngebiet sind im
Dorfgebiet aus den o. g. Griinden Tankstellen sowie Werbeanlagen als eigenstandige
gewerbliche Nutzung nicht zulassig. Da Vergnigungsstatten dem landlich geprégten
Ortsbild von Zarten mit seiner ruhigen und qualitatsvollen Wohnnutzung entgegenstehen
und um negative stadtebauliche Entwicklungen zu vermeiden, sind diese auch nicht aus-
nahmsweise zul&assig.

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 Sage neben ihrer Nutzung als Veranstaltungsort als ergdnzende
Nutzung beispielsweise auch ein Café unterbringen zu kdnnen, wird festgesetzt, dass
Schank- und Speisewirtschaften zuléssig sind. Bedingung hierfir ist, dass diese der Al-
ten Sage als Gemeinbedarfsnutzung zugeordnet und ihr baulich untergeordnet sind. Das
Grundstuck 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 Nebenraume sowie Nebenanlagen, Freiflachen und Stellplatze zulassig.

Bauweise

Als ortstypische Bauweise wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&ausern fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzung wird eine aufgelockerte Struktur innerhalb des dorflich
strukturierten Ortsteils sichergestellt, sodass sich auch neue Gebaude harmonisch in die
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Umgebung einfiigen kénnen. Es gilt darlber hinaus die abweichende Bauweise als ein-
und zweiseitige Grenzbebauung fur 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-
stucksgrenzen gebaut sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden durch gré3tenteils grund-
stucksbezogen Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Auf diese Weise wird der Gebau-
deanordnung unter Beriicksichtigung der historisch gewachsenen Bestandsbebauung
entsprechend Rechnung getragen. Gleichzeitig bieten die grof3en Baufenster im Bereich
der vorhandenen Hofstellen ausreichend Entwicklungsmdoglichkeiten und Spielraume
zur individuellen Ausnutzung der Grundstiicke. Die Baulinien nehmen dabei die Orien-
tierung und Lage der ortshildpragenden und gré3tenteils denkmalgeschiitzten Gebaude
auf und sichern somit auch perspektivisch das bauliche Erscheinungsbild zum angren-
zenden Strallenraum. Fir die Baugrenzen hingegen kénnen im Baugenehmigungsver-
fahren Uberschreitungsmoglichkeiten durch untergeordnete Bauteile wie Wande, Erker,
Balkone, Tir- und Fenstervorbauten sowie untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dach-
vorspringe, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen geméanR § 5 (6) LBO zugelassen
werden, da diese der stadtebaulichen Ordnung des Gebiets nicht entgegenstehen. Ter-
rassen ohne Uberdachung als ebenerdige Nebenanlagen kénnen ebenfalls auRerhalb
der Baugrenzen zugelassen werden, da sie nicht baulich in Erscheinung treten und dem-
entsprechend nur nachrangig wahrgenommen werden.

Bei den Dachvorspriingen ist im Hinblick auf die im Plangebiet mehrfach vertretenden
historischen Schwarzwaldhdfe mit ihren grof3en Dachiliberstanden darauf hinzuweisen,
dass eine reine Dachsanierung unter den Bestandsschutz fallen wirde. Sollten in die
Dachflachen wiederum beispielsweise aufgrund einer angestrebten Nutzungsanderung
(Umbau Scheune in Wohngebaude) nachtraglich Lichtbander, Gauben o. &. eingebaut
werden, bedarf es lediglich fiir diese Ein- bzw. Umbauten einer Baugenehmigung. Die
Dachflachen in ihrem Gesamterscheinungsbild bleiben davon unberihrt. Fir den ange-
strebten Schutz der vorhandenen Dacher der Hofe inkl. der Dachiberstande bedarf es
demzufolge keiner erganzenden Regelung. Bei einer Neubebauung wiederum gelten die
bereits erwahnten Uberschreitungsmdglichkeiten, die im Baugenehmigungsverfahren
erteilt werden kdonnen.

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

Teilweise liegen bestehende Gebaude (Hauptgebaude mit Wohnnutzung) innerhalb des
gesetzlichen Gewdasserrandstreifens. Der Bebauungsplan setzt fiir diese Bereiche Uber-
baubare Grundsticksflachen fest. Durch die Festsetzung einer Uberbaubaren Grund-
stucksflache innerhalb des Gewasserrandstreifen entsteht ein Konflikt zwischen offentli-
chen und privaten Interessen. Aufgrund der bestehenden Bebauung innerhalb des Ge-
wasserrandstreifens ist nicht zu erwarten, dass die vorhandenen Funktionen des Ge-
wasserrandstreifens durch eine kinftige, mogliche Neubebauung nachteilig beeinflusst
wird. Die bestehende Bebauung innerhalb des Gewasserrandstreifens wurde auf recht
klein geschnittenen Grundstlicken, die an einigen Stellen sogar als ErschlieBungsfla-
chen fur hinter liegende Grundstiicke gesichert sind, errichtet. Um auf diesen Grundsti-
cken dennoch kinftig eine Bebauung zu ermdéglichen, wird die Uberbaubare Grund-
stiicksflache auch tber die Sicherung im Sinne des Bestandschutzes hinaus festgesetzt.

23-07-20 Begrundung (23-06-15).docx



Gemeinde Kirchzarten Stand: 20.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ortsteil Zarten* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 15 von 25
3.4 Garagen, Carports und Stellplatze

3.5

3.6

3.7

Oberirdische Garagen sowie Carports miussen entlang der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein-
halten, um das durch die historische Umgebungsbebauung geprégte Erscheinungsbild
des offentlichen Raums nicht durch Kfz-Garagen und Carports zu beeintrachtigen. Of-
fene Kfz-Stellplatze missen entlang der Bundesstral3e und der St. Peter Stral3e einen
Mindestabstand von 0,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten, sodass eine Be-
grunung der Vorgartenzone ermaoglicht 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 zuléssig. Auf diese Weise sollen die bestehenden Griinbereiche des Plan-
gebiets gesichert und eine zu groRe Versieglung der riickwartigen Gartenbereiche ver-
mieden werden. Tiefgaragen sind, mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflache, im gesam-
ten Plangebiet auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zulassig, sodass
die Moglichkeit besteht, ausreichend Stellplatze in unterirdischer Form zu schaffen.

Nebenanlagen

Nebengebaude 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 offentlichen Raums nicht beeintrachtigt und ein
grines Erscheinungsbild des Plangebiets entlang des 6ffentlichen 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 zulassig, um die fur
die innere ErschlieBung des Plangebiets notwendigen Wegeflachen realisieren zu kon-
nen und um ausreichend Spielrdume bei der Ausanlagenplanung im Rahmen nachfol-
gender Detailplanungen zu ermdglichen. Anlagen, die der Versorgung des Plangebiets
dienen, kénnen 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-
wuinschten 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 verscharfen,
da sich mit jeder neu errichteten Wohnanteil auch der Pkw-Anteil entsprechend erhéht.
Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass zwar je angefangener 140 m2 Grundstucksfla-
che innerhalb des Bebauungsplans eine Wohnung zuléssig ist; insgesamt jedoch maxi-
mal acht Wohnungen je Wohngeb&ude errichtet werden dirfen. Zur Grundstiicksflache
z&hlen dabei alle Teilflachen des Grundstiicks (z.B. auch Grunflachen), die innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen.

Maflinahmen 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 wasserdurchléssigen Bauweise (z. B. Pflaster mit
Rasenfugen bzw. anderen  wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen,
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3.8

wassergebundene Decke) auszufuhren. Durch diese Regelung wird u. a. der Wasser-
haushalt 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 ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausge-
schlossen werden kann.

Aus Griunden eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit elektrischer
Energie und des Insektenschutzes wird festgesetzt, dass die 6ffentliche und private Au-
Renbeleuchtung 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).

Die Dacher von oberirdischen Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer Neigung
von 0° bis 5° sind zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen, wobei die Substraththe
mindestens 15 cm betragen muss. Durch die Festsetzungen fiur die Dachflachen kann
ein wichtiger Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel und eine nachhaltige Stadtent-
wicklung geleistet werden. Eine Dachbegrinung tragt — wie auch die Festgesetzte Be-
grinung von Tiefgaragen — sowohl zu einer Rickhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers bei, bietet aber auch zusatzliche Lebensraume fir Kleinlebewesen und
stellt eine optisch ansprechende und positive Gestaltung von Flachdéachern dar. Eine
Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zulassig, um einer
Okologisch nachhaltigen und klimafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen. Da-
bei fordert bzw. steigert die Begriinung von Dachflachen den Wirkungsgrad von solaren
Anlagen durch eine Kuhlung der Module, wodurch mehr Energie erzeugt werden kann.
Zudem dient das Gewicht der Begriinung (Substratschicht) als statische Auflastung zur
Verankerung der Solarmodule Durch die Festsetzung einer Dachbegrinung kann ge-
maf 8 6 (3) PVPf-VO der vorgeschrieben Mindestumfang der PV-Anlage um die Halfte
reduziert werden. Um einen ausreichenden Bewuchs unterhalb der PV-Module zu ge-
wabhrleisten, sollte die Begriinung in diesem Bereich extensiv mit einer geringen Wuchs-
hohe ausgefihrt werden. Dabei werden vertikale Abstande von min. 20 cm bis zur Un-
terkante der Module werden empfohlen. Von einer Begriinung kann abgesehen werden,
wenn die Dachflachen als Terrassen der Wohngebaude genutzt werden oder in das
Hauptgebaude integriert sind. Diese Ausnahme berlcksichtigt, dass Terrassen eine at-
traktive Form eines Aulienwohnbereichs in unmittelbarem raumlichem Bezug zur Woh-
nung sind und eine Dachbegriinung bei Integration in das Hauptgebaude baulich-tech-
nisch nicht realisiert werden kann.

AulRRerdem wird festgesetzt, dass Baumaflinahmen im Grundwasserschwankungsbe-
reich nur bis auf das Niveau des MHW zulassig 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 Durchgrinung des
Plangebiets zu sichern, werden verschiedene Festsetzungen zu Pflanzgeboten und
Pflanzerhalten in den Bebauungsplan aufgenommen.

So ist pro angefangener 400 m2 Grundstiicksflache mindestens ein mittel-grof3kroniger,
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen bzw. zu unterhalten.
Vorhandene Laubbaume kénnen hierauf jedoch angerechnet werden und der Standort
ist frei wahlbar. Um jedoch nicht nur die privaten Grundstiicke zu durchgriinen, sondern
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4.1

auch den offentlichen StralBenraum 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 Stral3enraum mindestens 5,0 m
liegen. Ist ein Baum abgangig, so ist dieser innerhalb des jeweiligen Grundsticks zu
ersetzen. Offene Pkw-Stellplatze sind ebenfalls mit Laubbdumen zu begriinen. Eine
Liste mit Pflanzempfehlungen sind den Bebauungsvorschriften als Anhang beigefiigt.

Darlber hinaus werden die Béschungsbereiche entlang der beiden Gewdasserlaufe von
Dreisam und Dorfbach — je nach Eigentumsverhaltnissen — als 6ffentliche bzw. private
Grunflache festgesetzt, um die vorhandenen Baume und Strducher zu sichern. Auch
einzelne, das Plangebiet pragende Baume werden explizit iber Pflanzerhaltungsgebote
gesichert. Dies gilt u. a. fUr die vier grol3en Baume entlang der St. Peter Stral3e auf Hohe
des Rotenhofs, den Baum im Bereich des Parkplatzes vom Gasthaus Béaren sowie die
beiden Baume auf der kleinen Platzflache stdlich des Kreisverkehrs.

Insgesamt sind die Vorschriften zur Anpflanzung von Bdumen und Strauchern so ge-
wahlt, dass zum einen das Ortsbild aufgewertet wird, indem eine angemessene Ein- und
Durchgriinung des Plangebiets gewahrleistet wird. Zum anderen haben die PflanzmaR-
nahmen einen hohen Wert hinsichtlich der ékologischen 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 insektenfreund-
liche Arten handelt. AuBerdem muss darauf geachtet werden, dass die Bewéasserung
der Baume gewabhrleistet wird (Sammlung von Niederschlagswasser, ...).

Bei der Pflanzung der Baume ist darauf zu achten, dass sie ausreichend Wurzelraum
zur Verfiigung haben, damit sie sich zu einem grof3en Habitus entwickeln kdnnen. 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 Kriippelwalmdacher mit einer Neigung von 35°
bis 50° auszufiihren. 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 Flexibilitéat bei der Dachgestaltung gegeben werden kann.

Zur Vermeidung unattraktiver Verschneidungen von Dachflachen soll die Dachneigung
direkt aneinander angrenzender Doppelhauser einheitlich sein. Mit dem zuléassigen Ver-
satz der Firstlinie besteht weiterhin eine grofl3e Baufreiheit fir den angrenzenden Nach-
barn.

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude ausschliellich rote, braune, graue bis schwarze
Ziegeleindeckungen aus Ton, Beton oder Schindeln zulédssig, sodass sich die Farbge-
staltung der Dacher harmonisch in das Farbspektrum der bestehenden Dachlandschaft
einfigt. Um jedoch auch aktuellen Entwicklungen Rechnung zu tragen, die das Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft nicht storen, sind dariiber hinaus auch Dacheindeckungen
aus Solarmodulen (z. B. Solarziegel) zulassig. Ahnliches gilt fir Dacheindeckungen aus
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4.2

transparentem Material wie Glas. Insbesondere im Hinblick auf die historischen
Schwarzwaldhofe mit ihren groRen Dachflachen konnen diese einen wertvollen Beitrag
zur Belichtung leisten. Zu bertcksichtigen ist dabei aber stets, dass die Dacheindeckung
der denkmalgeschitzten Gebaude mit der unteren Denkmalschutzbehérde abzustim-
men ist.

Auf Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdachern ist fir Anlagen, die der solaren Energiege-
winnung dienen, eine biindige Ausfihrung 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 ausgefuhrt 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 glanzende oder
reflektierende Materialien ebenfalls nicht zulassig.

Dachgestaltung

Dachaufbauten, zu denen Dachgauben in Form von Sattel- und Schleppgauben zahlen,
sowie Zwerchgiebel, Zwerchhauser und Widerkehren sind im gesamten Geltungsbe-
reich zulassig, um im Dachgeschoss zusatzliche Mdéglichkeiten fir zeitgemalen Wohn-
raum schaffen zu kdnnen. Dacheinschnitte (Negativgauben) hingegen sind nur auf den
straldenabgewandten Seiten zul&ssig, da sie zwar einen wichtigen Beitrag zur Schaffung
von AuRenwohnraum und der Belichtung von Wohnrdumen im Dachgeschoss leisten
koénnen, allerdings als nicht ortstypisch wahrgenommen und somit vom &ffentlichen Stra-
Renraum aus auch nicht sichtbar sein sollen.

Dachaufbauten sollen sich in ihrer GréRe und Gestaltung harmonisch in die Dachflache
einfliigen. Die Dachflache (durchgéngige 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 Gebaudewand uberschritten werden,
jedoch nur bis maximal 70 % der darunter liegenden Geb&udewand.

Auf diese Weise soll sichergestellt werden, dass die Dachgeschosse ausreichend
belichtet werden kdnnen, ohne dass die Dachgauben in Relation zum Hauptdach
Uibermé&fig in Erscheinung treten.
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Bei Schleppgauben:
Maximal 50% der darunter Maximal 70 % der darunter

| liegenden Gebaudewand| |  liegenden Gebaudewand |

b) Ubereinander liegende Dachgauben sowie Dachgauben durchlaufend uber zwei

Geschosse (doppelstockig) sind nicht zuldssig. Die untere Begrenzung von Dach-
gauben muss auf einer gemeinsamen horizontalen Linie liegen.

Ziel der Festsetzung ist es, zu vermeiden, dass groRere 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 erwiinscht, um den Charakter mit eher kleinteiliger
Dachlandschaft und traditionellen Dachformen zu erhalten.

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

1] (1]

Nicht zuldssig

(1] L[] 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.
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mindestens 1,00 m

1/ mindestens 0,50 m

d) Dachgauben missen von der Giebelwand einen Abstand von mindestens 1,0 m ein-
halten.

Der Abstand mindestens 1,0 m ist stadtebaulich erforderlich, um die auf3ere quanti-
tative Erscheinung der jeweiligen Giebelwand nicht zusatzlich durch Dachgauben
zu verstarken.

L

I

mindestens
1,00m

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 Gbermé&Rig 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.
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4.3

4.4

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

Zuldsslg

N

Nlcht zuldsslg

(0] L0 (G0

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

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

Damit das Straf3enbild nicht durch Mull- und Recyclingtonnen gepragt wird und unange-
nehme Geruchsimmissionen vermieden werden, sind diese Standorte gegentber dem
Offentlichen StralRenraum durch Bepflanzung oder bauliche Anlagen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

Einfriedungen und Mauern

Zur Gestaltung des Stralenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im Stra-
Renraum ,tunnelartig“ wirkender Einfriedungen werden Hohenbeschrénkungen fir Ein-
friedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen getroffen. Es soll auch in Zukunft eine
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4.5

4.6

Durchlassigkeit zwischen 6ffentlichem und privatem Raum gesichert werden. So durfen
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-
baumalnahmen 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
auszufihren. Zur Abdeckung dirfen nur Dachziegel oder Naturstein verwendet werden.
Zur Abdeckung von Mauern dirfen nur Dachziegel oder Naturstein verwendet werden.
Fur das Dorf untypische Materialien wie z. B. Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Sta-
cheldraht sowie Gabionenwande sind hingegen nicht zulassig.

Aullenantennen

Um eine Beeintrachtigung des historischen Ortshildes durch zu viele Antennen oder Pa-
rabolanlagen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur ein Standort fiir sichtbare An-
tennen bzw. Parabolanlagen zulassig.

Umgang mit Niederschlagswasser

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

Sollte die Versickerungsfahigkeit nicht gegeben sein, kann alternativ auch eine Rickhal-
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 m2 abflusswirk-
samer Grundstiicksflache ein Rickhaltevolumen von mind. 2 m3 vorgehalten werden.
Der Drosselabfluss ist beschrankt und darf je 100 m2 abflusswirksamer Grundsttcksfla-
che maximal 0,2 I/s betragen.

UMWELTPRUFUNG

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der formellen Umweltpriifung
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 MalRnahmen zur Minderung des Eingriffs
zu ergreifen und in die Abwagung einzustellen. Diese Belange werden in einem geson-
derten Umweltbeitrag behandelt. Dieser wird vom Landschaftsarchitekturbtiro faktorgriin
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 Gewdasserrandstreifens befinden, resultiert daraus kein Planungsverbot.

Sudlich der Dreisam ist das Plangebiet in der aktuellen Hochwassergefahrenkarte der
LUBW jedoch von einem extremen Hochwasserfall (HQexwem) betroffen (siehe Eintrag in
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der Planzeichnung). Der berechnete Wasserspiegel bei HQextrem verédndert sich auf-
grund der Geléandetopographie und des Wasserabflusses auf der Oberflache. Aufgrund
von Anderungen im Gewasserverlauf und der Gelandetopographie im Einzugsgebiet
werden die Hochwassergefahrenkarten in regelmafligen Abstéanden fortgeschrieben
werden. Die aktuellen Daten der Wasserspiegellage kdnnen auf den Internetseiten des
Landes Baden-Wurttemberg abgerufen werden. Im HQexrem-Fall kann laut Hochwasser-
risikomanagement-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.

™~ 2 ]
e 5 i N
1

Gewasser

— erdolung
= nicht berechneter Gewéasserabschnitt

= Gewdazser in Bearbetung

sonstige Gewasser des AWGN
[ ] HoeK Gewasserfidchen

'l’_ __ sonstige Gewasserflachen
Geschitzter Bereich bei HQ100

NN

Anschlaglinie Uberflutungsfiachen

— HZ100
e HQ-Extrem

Uberflutungsfiache HQ100

Uberflutungsfiache HQ-Extrem

Hochwassergefahrenkarte fiir einen Teil des Plangebiets mit Umgebung (Quelle LUBW, ohne MaRstab)
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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 (8 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 Landes-
amt fur Denkmalpflege im Regierungspréasidium Stuttgart eine denkmalrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich.

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

8 BODENORDNUNG
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden keine Bodenordnungsmaf3nahmen
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
Dorfliches Wohngebiet ca. 6,1 ha
Gemeinbedarfsflache ca. 0,2 ha
Offentliche Grunflache ca. 0,5 ha
Private Grunflache 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
Klrchzarten, den fspstadtp|anung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Andreas Hall

BlUrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

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

Kirchzarten, den

Andreas Hall
Birgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, 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
Burgermeister
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