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Hinweis:

Fir den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes gilt die
Stellplatzsatzung.

Pro Wohneinheit sind 1,5
Stellplatze nachzuweisen.
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GEMEINDE KIRCHZARTEN

SATZUNG

der Gemeinde Kirchzarten zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Kriittweg'" Ortsteil Zarten

Der Gemeinderat hat am 18. Juni 1996 die Anderung des Bebauungsplanes "Kriittweg" im
Ortsteil Zarten als Satzung beschlossen unter Zugrundelegung der nachstehenden
Rechtsvorschriften:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI I
S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI I S. 466) mit
Art. 2 bis 5 des Gesetzes tiber das BauGB.

MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB - MaBnahmenG), vom 28.04.1993
(BGBIIS. 622).

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom
23.01.1990 (BGBI I S. 132), geédndert durch Anlage 1 Kapitel XIV Abschnitt II
Nr. 2 des Einigungsvertrages vom 31.08.1990 in Verbindung mit Artikel 1 des
Gesetzes vom 23.09.1990 (BGBI II S. 885, 1124) sowie durch Art. 3 des
Inv-WoBaulG vom 22.04.1993 (BGBI I S. 466, 479).

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90), vom 18.12.1990 (BGBI 19911 S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI S. 617).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) i.d.F. vom 03.10.1983

(GBI S. 578, ber. S. 720), gedndert durch Gesetze vom 23.07.1984 (GBI S. 474),
vom 17.12.1984 (GBI S. 675), vom 16.02.1987 (GBI S. 43), vom 18.05.1987
(GBI S. 161), vom 18.02.1991 (GBI S. 85), vom 12.12.1991 (GBI S. 860).



§1
Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung sind der zeichnerische Teil vom 07.04.1982 und der Textteil vom
07.04.1982.

§2
Inhalt der Anderung

Nach MaBgabe der Begrindung vom 18. Juni 1996 werden folgende Anderungen im
Bebauungsplan festgesetzt:

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der Neuzeichnung auf
neuester Plangrundlage ergénzt.

2. Die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der neusten
Fassung vom 23.01.1990 gilt fiir den gesamten Geltungsbereich.

3. Ziff. I Nr. 1 des Textteils erhélt folgende Fassung:

a) In dem als landwirtschaftliche Flache dargestellten Bereich sind die Nutzungen nach § 5
Abs. 2 Ziff. 2,3 und 5-9 BauNVO nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

b) Im tibrigen Bereich sind die Nutzungen nach § 5 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

c) Im gesamten Geltungsbereich sind Vergniigungsstatten nach § 5 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

4. Der Textteil wird mit einer Ziff. V wie folgt ergénzt:
Anzahl der Stellpldtze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 1,5 Stellplétze je
Wohnung erhoht. Im Gesamtstellplatzbedarf werden 0,5 auf einen vollen Stellplatz

aufgerundet.

5. Der Textteil wird mit einer Ziff. VI wie folgt ergénzt:
Hinweise

a) Die in der Begriindung aufgefiihrten wasserwirtschaftlichen Bestimmungen sind zu
beachten.



b) Bei einer Uberbauung des bestehenden Schmutzwassersammlers bei seiner Verlegung
voraussichtlich 1997 sind die Bedingungen mit dem Abwasserzweckverband
Breisgauer Bucht festzulegen.

c) Parallel der Grundstiicksgrenze ist ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde
Kirchzarten fiir den Gemeindekanal eingetragen. Dieser Gemeindekanal darf durch
Garagen und tiberdachte Stellplétze tiberbaut werden. Begehungen der Gemeinde
Kirchzarten sind einzuhalten. Fiir wegfallende Obstbdume sind auf den beiden
westlichen Baugrundstiicken neue Obstbaume zu pflanzen.

6. Der Textteil wird mit einer Ziff. VIII wie folgt erginzt:

a) Gebidudebreiten (§ 9 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB).

Die Linge der kiinftigen Gebdude auf den beiden westlichen Baugrundstiicken wird
jeweils auf max. 12,0 m beschrénkt.

b) Firsthohen (§§ 16 Abs. 2, 18 Abs. 1 BauNVO).
Die Firsthohe der kiinftigen Gebéude auf den beiden westlichen Baugrundstiicken wird

auf max. 9,50 m beschrinkt, bezogen auf die Oberkante Fahrbahn (Kriittweg) vor der
Gebédudemitte.

§3
Bestandteile des geiinderten Bebauungsplanes

1. Neuzeichnung vom 13.03.1996 gedndert am 26.07.1996 auf neuester Plangrundlage.
2. § 2 dieser Satzung

Beigefligt ist:
Begriindung vom 18. Juni 1996

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von LBO § 74 handelt, wer den aufgrund LBO § 73 ergangenen
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.



§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach Bau@GB § 12 in Kraft.

Das Biirgermeisteramt

von Oppen
Biirgermeister

Aufgrund der Ubelpriifung durch das Amt fiir Bauleitplanung des Landratsamtes
Breisgau-Hochschwarzwald im Anzeigeverfahren wird die Rechtsgrundlage in § 2
Ziff. 6a gedindert. Fiir die Festlegung von Gebéudebreiten wird § 74 Abs. 1 LBO
zugrunde gelegt.

Anzeige bestétigt

Freiburg; den 12 Aug. 1998

Landratsamt Breisga -Hochschwarzwald
» —
O ' ) @

Hamminger



GEMEINDE KIRCHZARTEN

BEGRUNDUNG

der Gemeinde Kirchzarten zur 1. Anderung des

Bebauungsplanes "Kriittweg'', Ortsteil Zarten

1. Ziel und Zweck der Anderung

Der Bebauungsplan "Kriittweg" im Ortsteil Zarten wurde im Januar 1983 rechtskraftig.
Westlich des landwirtschaftlichen Betriebes (Reesenhof) wurden 4 Baugrundstiicke

ausgewiesen.

Eine Bebauung des Grundstiickes im unmittelbaren Bereich des landwirtschaftlichen
Betriebes ist fir die sinnvolle Bewirtschaftung dieser Hofstelle nicht zweckméBig. Das
Grundstiick grenzt unmittelbar an das Fahrsilo des Reesenhofes.

Im Rahmen dieser Bebauungsplaninderung wird das bisherige Baugrundstiick Flst.Nr. 35/1
wieder als landwirtschaftliche Fliche ausgewiesen und mit dem Reesenhof vereinigt..
Mbogliche Konflikte zwischen der Wohnbebauung und dem landwirtschaftlichen Betrieb
hinsichtlich Geruchs- und Geriuschbeléstigung werden so verhindert. Auch von Seiten des
Denkmalschutzes wird die Bebauungsplaninderung begriifit, da zwischen der Wohnbebauung
und dem Reesenhof planerisch ein groferer Abstand vorgesehen ist.

Der Reesenhof ist als Sachgesamtheit - Wohnhaus, Scheune (ehem. Hofgebaude), Kapelle
und Siihnekreuz - Kulturdenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes. '

Die Bestandteile des Hofes, die zur geschiitzten Sachgesamtheit gehoren, sind auf Anregung
des Landesdenkmalamtes im Plan als Kulturdenkmal gekennzeichnet.

Mit dem Wegfall des bestehenden Baurechtes im engen Bereich der Hofstelle werden
westlich an die bestehende Bebauung zwei kleinere Baufenster fiir 2 Wohnhauser mit einer
max. Gebéudelidnge von jeweils 12,0 m und einer max. Firsthohe von 9,50 m ausgewiesen.
Der bestehende Schmutzwassersammler des Abwasserzweckverbandes Breisgauer Bucht
muB im Zuge des Neubaues der B 31 verlegt werden. In der Planung des
Regierungsprisidium Freiburg wurden die beiden kiinftigen Baufenster beriicksichtigt. Die
Verlegungsarbeiten sind fiir 1997 eingeplant. Danach wird dieses Kanalstiick verfiillt. Eine
vorzeitige Uberbauung des Kanals ist in Absprache mit dem Abwasserzweckverband
moglich. Durch die Méglichkeit zur Schaffung von neuen Wohnflichen wird auch einem
gestiegenen Wohnbedarf in unserer Gesellschaft Rechnung getragen, der in der Gemeinde
Kirchzarten als dringend bezeichnet werden kann.



Die Nutzungsmoglichkeiten in einem Dorfgebiet im Rahmen des § 5 BauNVO wurden
eingeschréankt.

Auf der landwirtschaftlichen Fliche sind nur solche Nutzungen erlaubt, die einen
landwirtschaftlichen Betrieb gewéhrleisten. Fiir die tibrige Fldche ist eine landwirtschaftliche
Nutzung und eine Wohnnutzung auBerhalb der Landwirtschaft moglich.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die fiir ein ruhiges Wohnen und zur
Absicherung des landwirtschaftlichen Betriebes storenden Betriebe und Einrichtungen
unzulissig. Diese Beschrinkungen der Art der baulichen Nutzung sind notwendig, um den
Charakter des Gebietes nicht zu beeintréchtigen bzw. zu erhalten.

2. Stellplatzverpflichtung

Mit dieser Bebauungsplanidnderung wird die neue Landesbauordnung 1996 auf den gesamten
Geltungsbereich angewandt, um der vom Gesetzgeber gewollten Intention im Bauord-
nungsrecht Rechnung zu tragen.

Hinsichtlich der Definition von Vollgeschossen kommt es zu keinen Konflikten, da im
DachgeschoB schon bisher ein 2. VollgeschoB angerechnet werden konnte und diese
Festsetzung auch fiir die Erweiterungsfldche tibernommen wird.

Aufgrund § 74 Abs. 2 Nr. 2 der Landesbauordnung wird fiir den gesamten Bereich des
Bebauungsplanes pro Wohneinheit der Nachweis von 1,5 Stellplitzen verlangt. Die
Konzeption des bisherigen Bebauungsplanes ging bereits davon aus, daB fir jede
Wohneinheit generell 1,5 Stellplitze hergestellt werden. Fiir die einzelnen Baufenster sind
Flachen fir Garagen und Stellplitze festgesetzt, wobei Garagen auch im iibrigen Bereich
nachgewiesen werden konnen.

Die Landesbauordnung 1996 schreibt bei der Errichtung von Wohngebauden nur noch den
Nachweis eines notwendigen Stellplatzes vor. Soweit Griinde des Verkehrs oder
stidtebauliche Griinde dies rechtfertigen, konnen Gemeinden jedoch Gebiete festlegen, in
denen die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen auf bis zu 2 Stellplétze erhoht wird.

Durch die Festsetzung von 1,5 Stellplitzen pro Wohneinheit werden die Grundziige der
bisherigen Planung nicht beriihrt, da die Planung stets von dieser Stellplatzanzahl ausging,
entsprechend der Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums tiber die Herstellung
notwendiger Stellplitze (VwV Stellplitze) vom 08. Dez. 1986.

Bei der Schaffung von weniger Stellplitzen besteht die begriindete Gefahr, dal der Kriittweg
vermehrt zugeparkt wird und somit die Verkehrssicherheit nicht mehr gewéhrleistet ist.

Der Kriittweg wird hauptsichlich durch landwirtschaftlichen Verkehr genutzt und ist ein
beliebter Radweg. Parkende Fahrzeuge wiirden deshalb eine Geféhrdung darstellen.

Eine Moglichkeit zur Schaffung offentlicher Verkehrsflichen in unmittelbarer Nahe des

Kriittweges besteht nicht.



Stidtebaulich wire es auch eine ganz schlechte Losung, wenn am siidlichen Ortsrand von
Zarten der Kriittweg stindig mit Fahrzeugen belegt wire. Der Kriittweg grenzt an die freie
Landschaft und soll den Charakter eines landwirtschaftlichen Weges behalten. Der Charakter
einer Wohnstrafe fiir die weitere Umgebung wire eine stidtebauliche Fehlplanung.

3. Natur und Landschaft

Aus stidtebaulicher Sicht ist die Erweiterung des Geltungsbereiches in dem dargestellten
Umfang vertriglich, zumal durch die Verlegung des SW-Kanals die beiden kiinftigen Héuser
an den Bestand herangeriickt werden konnen. Somit bleibt eine geordnete, stidtebauliche
Entwicklung gegeben. Eine weitere Ausdehnung nach Westen ist schon aus topographischen
Griinden unmoglich. Ein Entwickeln aus dem Flachennutzungsplan ist inhaltlich gegeben.

Mit dieser Bebauungsplaninderung sind Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zu erwarten.
Eine differenzierte Bewertung von Bestand und Eingriffen erfolgt hier nicht (§ 8a

BNatSchQG).

Der Wegfall des Baufensters und damit die rdumliche Abtrennung des direkt an die HofStelle
grenzenden privaten Baugrundstiickes ist fiir den sinnvollen Fortbestand des haupterwerblich
betriebenen Reesenhofes unabdingbar. Die Fliche wird ganz dringend fiir die Bewirt-
schaftung benotigt.

Die neue Baufliche, als Ersatz fiir das wegfallende private Baurecht, dient heute als
Weidefliache fiir den Reesenhof. Vor wenigen Jahren wurden auch Obstbaume von dem
Landwirt gepflanzt, die durch den Tausch der Baugrundstiicke wieder wegkommen. Der
Eingriff in den Naturhaushalt ist vergleichsweise gering, bemessen an dem Nutzen fiir den
landwirtschaftlichen Betrieb und damit fiir das Offenhalten weiter Fldchen im Dreisamtal.
Auf den beiden westlichen Baugrundstiicken miissen auch wieder Obstbdume angepflanzt

werden.

Angesichts der umgebenden baulichen Situation mit den bereits bestehenden
Einfamilienhdusern und den beiden Versorgungsgebiuden der FEW passen sich die beiden
neuen Gebiude am siidlichen Ortsrand von Zarten in die Landschaft ein. Durch die
topographischen Verhaltnisse mit dem anschlieBenden steil abfallenden Hang wird ein
baulicher AbschluB zur freien Landschaft stidtebaulich aufgezeigt.

3. Hinweise

a) Im Zusammenhang mit dieser Bebauungsplaninderung weist das Landesdenkmalamt
darauf hin, daB das Grundstiick Flst.Nr. 35 im Bereich der neu entdeckten spitkeltischen
Siedlung von Tarodunum liegt. Diese erstreckt sich vom Ortsrand Zarten nach Westen. Da
durch Oberflichenfunde auf den Nachbargrundstiicken der begriindete Verdacht besteht, dal3
sich auch hier Siedlungsreste im Boden befinden, ist vor einer Uberbauung das Grundstiick
vom Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg, AuBenstelle Freiburg, archdologische
Denkmal- pflege zu untersuchen.



b) Bei der Ausfithrung von Baumafnahmen sind die folgenden Bestimmungen des Amtes fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz Freiburg zu beachten:

L

Alle hauslichen Abwisser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Gemeinde Kirchzarten, OT
Zarten mit nachgeschalteter zentraler Sammelklaranlage des Abwasserzweckverbandes
Breisgauer Bucht in Forchheim abzuleiten.

Da die offentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefiihrt ist, ist auf eine richtige und
vollstindige Trennung des Abwassers zu achten:

Hiusliche Abwisser sind in  den Schmutzwasserkanal, Regenwasser in den

Regenwasserkanal abzuleiten.

2.

Regenwasser von Dach- und sonstigen Flichen (Wege, Stellplitze, Terrassen usw.), von
denen eine Gefihrdung von Grundwasser oder Oberflichengewéssern nicht zu besorgen ist,
kann im Bereich des Grundstiicks auch breitflichig iiber eine belebte Bodenschicht versickert
werden (kein Sickerschacht), wenn hierdurch keine Beeintrachtigungen fiir Dritte entstehen
konnen.

3.
Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die offentliche Kanalisation

(HausanschluBleitungen) miissen vor Verfiillung der Rohrgrdben unter Bezug auf die jeweils
giiltige Entwisserungssatzung durch die Gemeinde bzw. einen von der Gemeinde zu
bestimmenden Sachkundigen abgenommen werden.

Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine
Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Gemeindeverwaltung aufzubewahren.

4,
Der Nachweis der Dichtheit fiir die Entwisserungsanlagen ist gemdB DIN 1986 Teil 1

(Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

3.

In den AnschluBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanal)
miissen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstiickes nach der jeweiligen
Bestimmung der Ortsentwisserungssatzung Kontrollschichte oder Reinigungsstiicke
vorgesehen werden; sie miissen stets zugénglich sein.

6.

Das anfallende Oberflichenwasser (Regenwasser) ist, soweit als moglich auf dem
Grundstiick zuriickzuhalten. Hierzu sind die Zufahrten zu den Garagen, die Hoffldchen,
Abstellplitze und sonstigen Flichen nach Moglichkeit aus durchldssigem Material
herzustellen.

Im iibrigen sind die befestigten (versiegelten) Fldchen auf ein Minimum zu beschrénken. Sie
sind mit einem Gefille zu den angrenzenden Rasen- und Gartenfléchen herzustellen.



7,

Des weiteren ist die Entwésserungssatzung der Gemeinde anzuwenden.

Kirchzarten, den 18. Juni 1996 Das Bur[ rmeisteramt

WWU

von Oppen
Biirgermeister

Aufgrund der Uberpriifung durch das Amt fiir Bauleitplanung des Landratsamtes
Breisgau-Hochschwarzwald im Anzeigeverfahren wird Ziff. 1 wie folgt ergéinzt:

Zur Wahrung des Charakters der Bebauung im Kriittweg mit 3 kleinen Einfamilien-
wohnhéusern werden aus gestalterischen Griinden neben der maximalen Firsthohe

auch die maximalen Gebaudelédngen bzw. -breiten fiir die beiden kiinftigen Wohn-
héuser beschrénkt.

Anzeige bestatigt

Freiburg, den 12 AUQ' 1998

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald —
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