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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

1.1 Baugebiete nach § 1 Abs. 2 BauNVO

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind entsprechend
dem zeichnerischen Teil die verschiedenen Nutzungszonen M ischgebiet
(Ml 1, Ml 2), Allgemeines Wohngebiet (WA) und Reines Wohngebiet (WR
1, WR 2, WR 3, WR 4, WR 5) festgesetzt.

1.2 Zulassige Nutzungen nach § 1 Abs. 5, 6, 10 BauNVO
1.21 Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

1.2.1.1 In der Nutzungszone M| 1 sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten aller Art unzulassig (§ 6 Abs. 2 Nrn. 6-8 und Abs. 3
BauNVO).

1.21.2 In der Nutzungszone MI 2 sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnligungsstatten aller Art unzulassig (§ 6 Abs. 2 Nrn. 3, 6-8 und Abs. 3
BauNVO).

1.2.1.3 Erneuerungen der vorhandenen Anlage des Steinmetzbetriebes auf

Flst.Nr. 1085/1 sind allgemein zulassig. Erweiterungen, Anderungen und
Nutzungs&nderungen der vorhandenen Anlage kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

1.2.2, Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

1.2.2.1 In .den Nutzungszonen WA sind L&den, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzuldssig (§ 4 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 Nrn. 4,5 BauNVO).

1222 Flr das vorhandene erdgeschossige Ladenlokal auf Flst.Nr. 1107 sind
Erneuerungen, Anderungen und Nutzungsanderungen zwischen
Einzelhandels- und nicht stérendem Gewerbebetrieb allgemein zuléssig (§
4 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 Nr. 2. BauNVO).

1.2.3 Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

In den Nutzungszonen WR 1, WR 2, WR 3, WR 4, WR 5 sind L&den auch
ausnahmsweise nicht zuléssig (§ 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).
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2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch max. First- und Traufhéhen
bestimmt (bezogen auf Oberkante Fahrbahn der zugeordneten
ErschlieBungsstrale vor der Gebaudemitte),
§§ 16 Abs. 2, 18 Abs. 1 BauNVO.

2.1 Die maxmal zulassige Traufhdhe (= Wandhohe) betragt in den
Nutzungszone Ml 1 7,50 m
Nutzungszonen Ml 2, WA, WR 1, WR 4 7,00 m
Nutzungszonen WR 2, WR 3 4,50 m
Nutzungszone WR § 3,50m

2.2 Die maximal zulassige Firsthohe betragt in den
Nutzungszone Ml 1 13,00 m
Nutzungszonen Ml 2, WA 11,00 m
Nutzungszonen WR 1, WR 2 10,50 m
Nutzungszonen WR 3, WR 4 10,00 m
Nutzungszone WR 5 9,00 m

2.3 Als Ausnahme kann die maximale Firsthdhe bis zu 1,0 m fiir Anlagen zum

Zwecke der Energiegewinnung und -einsparung Uberschritten werden,
sofern sich das Vorhaben in die umgebene Dachlandschaft einbettet (§
16 Abs. 6 BauNVO).

3 BAUWEISE UND UB_ERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

31 Bauweise

* Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt (§ 22
Abs. 2 BauNVO), wobei in den Nutzungszonen Ml 2, WA, WR 1, WR 2,
WR 3, WR 4 nur Einzel- und Doppelhduser und in den Nutzungszonen M|
1 und WR 5 Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zul&ssig sind.
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3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

3.2.1 Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im zeichnerischen Teil
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

3.2.2 Fur die Erstellung von Wintergarten kann die Baugrenze um 2,0 m
tiberschritten werden (§ 23 Abs. 1, 2, 3 BauNVO).

3.2.3 Als Ausnahmen kénnen die festgesetzten Baugrenzen mit Anlagen zum

Zwecke der Energiegewinnung und -elnsparung bis zu 1,0 m
tiberschritten werden. Das Vorhaben muss sich in das stadtebauliche
Gesamtgefiige einbetten (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

3.24 Nebenanlagen in Form von Geb#uden sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen bis zu 25 cbm Rauminhalt zuléssig (§ 14, § 23 Abs. 5
BauNVO).

3.3 Gebédudebreite

Aus stadtebaulichen Griinden werden die Geb&audebreiten stra[&enseltlg
wie folgt entwickelt und festgeschrieben:

a. FUr Doppelh&user gilt eine max. Breite von 25 m.
b. Fiur Einzelh&user gilt eine max. Breite von 20 m.

34 Garagen, Stellplitze und Carports (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

3.4.1 Tiefgaragen, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur auf
den Uiberbaubaren und extra bezeichneten Flachen zuléssig.

3.4.2 In den zeichnerisch bestimmten Ruhezonen sind weder Garagen, noch

tiberdachte ( Carports) und offene Stellplatze zuléssig. Auf den Flst.Nm.
1119, 1120, 1121, 1122, 1123, 1124, 334/16 der Maria-Theresia-Strale
ist eine U berschreitung d er r ickwartigen B augrenze um maximal 4,0 m
auf eine maximale Lange von 6 m fir Garagen oder (berdachte
Stellplatze mdglich.

3.4.3 Auf den nicht Uberbaubaren Flachen entlang der Stralle zwischen der
Baugrenze und dem offentlichen Verkehrsraum sind nur offene oder
tberdachte Stellplatze als bloBe Uberdachung auf Stiitzen zuldssig. Ganz
oder teilweise umschlossene Garagen sind in diesem Bereich nur eine
pro Grundstiick zul&ssig.
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4 ZAHL DER WOHNUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden wird die hochstzulassige Zah!
der Wohnungen (WE) pro Geb#ude im gesamten Geltungsbereich wie

folgt festgesetzt:
4.1 Nutzungszonen Ml 1, Ml 2, WA: pro Einzelhaus max. 6 WE und pro Haus
eines  Doppelhauses und  einer
Hausgruppe max. 3 WE.
4.2 Nutzungszonen WR 1, WR 2:  pro Einzelhaus max. 4 WE und pro Haus
eines Doppelhauses max. 2 WE.
4.3 Nutzungszonen WR 3, WR 4:  pro Einzelhaus max. 3 WE und pro Haus
eines Doppelhauses max. 1 WE. Je
Doppelhaushélfte kann ausnahmsweise
1 weitere WE als Einliegerwohnung
zugelassen  werden, wenn  diese
gegeniiber der Hauptwohnung
untergeordnet ist.
4.4 Nutzungzone WR 5: pro Einzelhaus und pro Haus eines
Doppelhauses und einer Hausgruppe
max. 2 WE.
5 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs.1 Nrn. 10, 25 BauGB)

5.1 Im zeichnerischen Teil sind die privaten Griinflichen gekennzeichnet, die
als Ruhezonen dienen sollen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10).

5.2 Bei einer Neubebauung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen sind

pro Grundstiick mind. 2 einheimische standortgerechte Laub- oder
Obstbaume anzupflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25).

6 BEHEIZUNG DER GEBAUDE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

6.1 Die Hauptheizung in Neubauten sowie in Umbauten und Erweiterungen
von Uber 50 % der vorhandenen Gebaudesubstanz darf nicht mit festen
und fliissigen Brennstoffen erfolgen.
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6.2 Ausnahmensweise diirfen feste Brennstoffe flr eine Zusatzheizung
verwendet werden, wenn die Zusatzheizung von untergeordneter
Bedeutung fiir die Warmegewinnung wie bei Kachel- oder &hnlichen
Einzeltfen und Kaminen ist.

6.3 Ausnahmsweise sind Heizanlagen zuldssig, deren Energie aus
Holzpellets gewonnen wird.

6.4 Holzpelletheizungen, Kamine und Zusatzheizungen dlrfen nur gebaut
und betrieben werden, wenn sie den geltenden Emissions- und
Immissionsschutzbestimmungen entsprechen. Zum Nachweis der
Unbedenklichkeit kann im Einzelfall ein Gutachten gefordert werden.

6.5 Die Schornsteine der ausnahmsweise zuldssigen Heizanlagen dirfen

nicht mehr als 1,5 m Uber den First der Geb&ude hinausragen und sind im
Bereich des Dachfirstes der Hauptgebaude zu errichten.

79199 Kirchzarten, den 7. Juli 2004 5%

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser planungsrechtlichen
Festsetzungen mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats
der Gemeinde Kirchzarten vom 6. Juli 2004 ibereinstimmt.

79199 Kirchzarten, den 20, Sep. 2004




Gemeinde Kirchzarten Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
«Lindenau West (Gebiet zwischen Hofener-, Ring-, St, Galler- Burger-, Bahnhof - und Lin-

- denaustrafie)"
Planungsrechtliche Festsetzungen
Seite 6 von 6

- O O 0 O OO0 e

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Der Bebauungsplan ,Lindenau West (Gebiet zwischen Hofe-
ner-, Ring-, St. Galler-, Burger-, Bahnhof- und Lindenaustra-
Be)* und die ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans wurden mit Bekanntmachung im
Amtsblatt der Gemeinde Kirchzarten nach § 10 Abs. 3
BauGB und § 74 Abs. 7 LBO

am 23, Sep. 2004

rechtskréftig.

79199 Kirchzarten, den 3 (), Sep, 2004
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - §74LBO

1.1

1.2

1.3

1.4

GESTALTUNG DER DACHER
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Haupt- und Nebengebaude sind mit Satteldachern auszubilden.

Folgende Dachneigungen miissen eingehalten werden:

1.1.1 Nutzungszonen MI 2, WA, WR 1, WR 4. mind. 30° DN
1.1.2 Nutzungszonen Ml 1, WR 2, WR 3, WR &: mind. 40° DN
1.1.3 Uberdachte Stellplatze, Carports mit Holzkonstruktion kdnnen mit
Flachdach/Pultdach ausgerichtet werden.

Die Firstrichtungen sind fur Teilbereiche des raumlichen Géltungsbereiches im
zeichnerischen Teil festgelegt.

Dachaufbauten und Dachgauben sind im gesamten Geltungsbereich zulassig,
wenn die nachfolgenden gestalterischen Grundsétze eingehalten werden:

a) Dachgauben dirfen nicht tibereinanderliegend angeordnet werden.

b) Der Abstand zum First (parallel zur Dachflache gemessen) soll nach Mdglichkeit
1,50 m, mindestens muss er jedoch 1,00 m betragen.

c) Der Mindestabstand zur giebelseitigen AuRenwand (waagerecht gemessen)
muss 1,0 m betragen.

d) Bei Einzelgauben solite der Mindestabstand dazwischen 1,0 m betragen.

e) Farbe und Material missen sich der umgebenden Dachflache anpassen, so
dass insgesamt ein g uter o ptischer Zusammenhang zwischen D achaufbauten
und Dach entsteht.

Ausnshmen von den geltenden gestalterischen Grundséatzen fur Dachaufbauten
und Dachgauben sind fiir Gebsude, die vor dem 8. 10. 1996 erstellt wurden,

hinsichtlich dem Mindestabstand zur giebelseitigen Aufienwand méglich, wenn der

Dachaufbau auf schon bestehenden Gebaudeteilen erstellt wird und ein eindeutiger

Bezug zur vorhandenen Gebaudestruktur besteht (z.B. bei Gauben in Verbindung

mit untergeordneten Anbauten). Das Bauvorhaben muss sich in das stadtebauliche

Geflige einbetten.
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5.1

52

79199 Kirchzarten, den 7. Juli 2004

MOBILFUNKANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 LBO, § 1 Abs. 5 BauNVO)

Mobilfunkanlagen sind nicht zuléssig.

EINFRIEDUNG
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

In den zeichnerisch gekennzeichneten Bereichen sollen die Grundstlicke zur
Strake durch eine Hecke aus standortgerechtem Laubgeholz eingefriedet werden.

STELLPLATZNACHWEIS
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Pro neu erstellter Wohnung sind 1,5 Kfz-Stellplatze bzw. Garagenplatze
nachzuweisen. Bei Bruchstellen ab 0,5 ist die notwendig nachzuweisende
Stellplatzzahl auf 1 aufzurunden.

GARAGEN, STELLPLATZE UND CARPORTS
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Zwischen StraRe und Garage ist ein Abstand von mind. 2,00 m, zwischen Strafte
und Carport von mind. 1,00 m einzuhalten.

Offene Stellplatze sowie Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind mit
wasserdurchldssiger Oberflache auszubilden.
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AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, d ass d er I nhalt dieser & rtlichen B auvorschriften
mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats der Gemeinde
Kirchzarten vom 6. Juli 2004 Gbereinstimmit.

79199 Kirchzarten, den 20' sep. 2004 P

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Der Bebauungsplan ,Lindenau West (Gebiet zwischen Hofe-
ner-; Ring-, St. Galler-, Burger-, Bahnhof- und Lindenaustrafte)*
und die ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans wurden mit Bekanntmachung im Amtsblatt der
Gemeinde Kirchzarten nach § 10 Abs. 3 BauGB und
§ 74 Abs. 7 LBO

am 23, Sep. 2004

rechtskratftig.

......... WAy

pén, Blrgermelster

79199 Kirchzarten, den 3], SED. 2004
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BEGRUNDUNG

e zum Bebauungsplan "Lindenau West (Gebiet zwischen Hofener-,
Ring-, St. Galler-, Burger-, Bahnhof- und LindenaustraBe)”

e zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Lindenau
West (Gebiet zwischen Héfener-, Ring-, St. Galler-, Burger-, Bahn-
hof- und LindenaustraBe)”

1. Anlass der Planaufstellung

In dem heute bereits vollstandig bebauten Plangebiet bestehen verschiedene Anderungs-
absichten hinsichtlich Um-, An- und Neubauten, sowie Nachverdichtungen.

Um nicht in jedem Einzelfall Entscheidungen nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) treffen zu missen, die nicht in
ein Gesamtkonzept eingebaut waren, hat die Gemeinde die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes beschlossen.

2, Verfahrensbereich

Das Plangebiet liegt 6stlich der Ortsmitte von Kirchzarten und nérdlich der Héfener Stra-
Re.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:
. im Siiden durch die Hbfeher Stralde
- im Norden durch die Bahnhofstrale A
- im Westen durch die Ring-, St. Galler- und Burger Strafte
- im Osten durch die Lindenaustrale.
Die Verfahrensflache betragt rund 8 ha.

3. Bestehende Rechtsverhdltnisse

Teilweise liegt das Gebiet innerhalb des Bebauungsplanes "Bebauung zwischen Burger-,
Hofener Strafie - Lindenau und Gemarkungsgrenze" aus dem Jahre 1955.

Die entsprechenden Bebauungsvorschriften, die als Polizeiverordnung erlassen und nach
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ihrer Verkiindung am 5.5.1958 in Kraft getreten sind, sind nach dem Polizeigesetz seit
1978 auler Kraft.

Der noch gliltige StraBen- und Baufluchtenplan vom 2. Januar 1957 ist ein Ubergeleiteter
Plan im Sinne von § 173 BBauG und.hat somit noch Giiltigkeit. Der diesem Plan von An-
fang an beigefiigte Gestaltungsplan vom 25. Januar 1955 enthélt die Darstellung der be-
stehenden Geb&ude sowie die zulassige Geschosszahl der kiinftigen Gebaude. Auch die-
ser Plan hat noch Gultigkeit.

Hinsichtlich der (ibrigen Festsetzungen ist jedoch bei der Beurteilung von Bauvorhaben §
34 BauGB heranzuziehen.

Bezliglich der Grundstticke Flst.Nr. 1104, 1096, 1086, 1087 (Einmindung Brodbeckstrafle
/ Ringstrake) und bezliglich des Grundstlickes Flst.Nr. 334/3 (Ecke Lindenau / Ma-
ria-Theresia-Strae) wurden 1972 bzw. 1980 Anderungen durchgefiihrt, die auf der
Grundlage des BBauG und somit nach den geltenden Bestimmungen zu beurteilen sind.

Der Bereich nérdlich der Hofener Strae und westlich der Lindenaustralle wird aus dem
Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes herausgenommen und mit
Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes "Lindenau West (Gebiet zwischen Héfener-,
Ring-, St. Galler-, Burger-, Bahnhof- und Lindenaustrafe)" diesem zugeordnet.

4.  Ziel der Planaufstellung
Die wichtigsten Ziele der Planfeststellung sind:

- dauerhaft den Charakter des Gebietes zu bewahren,

- die rtickwartigen Bereiche als Ruhezonen zu sichern,

- die soziale Struktur des Gebietes zu gewahrleisten und familienfreundliches Woh-
nen zu férdern.

Grundiage fir die Planaufstellung bilden Bestandsplane zu den Themen:

- Dachlandschaft / Zugénge

- Nutzung / Geschossigkeit

- Private Freibereiche

- Stadtebauliche Merkmale

- Private Stellplatze / Zufahrten.

In dem urspriinglichen Bebauungsplan waren die Ruhezonen nie festgelegt. Diese haben
sich jedoch im Laufe der letzten Jahrzehnte so entwickelt.

Diese von einer Bebauung mit Hauptgeb&uden und den dazugehdrenden Stellplatzen und
Garagen freizuhaltenden Flachen sollen durch diese Planung festgeschrieben werden.
Durch die Festlegung einer Bebauung dieser Flachen wirde der ganze Charakter des
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Baugebietes verloren gehen. AuBerdem miisste bei einer Bebauung der jetzigen Freifla-
chen eine unerwlinschte ErschlieRung tiber den vorderen Grundsticksteil erfolgen.

Mit der textlichen Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten sieht die Gemeinde die sinn-
vollste Méglichkeit, die Struktur des Gebietes zu erhalten und familienfreundliches Woh-
nen zu férdern.

Auch die Uberbaubaren Flachen fiir den ruhenden Verkehr sollen mdglichst gering gehal-
ten und nach Moglichkeit mit wasserdurchlassigem Material ausgebildet werden, um einer
zunehmenden Versiegelung Einhalt zu gebieten.

Die Wohnungsdichte ist Richtung Innerort hther anzusetzen als Richtung AuBenbereich.
5. ErschlieBung und Bodenordnung

Das vorhandene Erschlieffungsnetz bleibt unveréndert erhaiten.

MaRnahmen der Bodenordnung wer'den nicht erforderlich.

6. Nutzungsausweisungen

Nach den Festsetzungen im Plan und in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan sind

» Mischgebiete (MI) gem. § 6 BauNVO
« Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO
» Reine Wohngebiete (WR) gem. § 3 BauNVO

festgesetzt.

Die Nutzungsgliederung erfolgt auf Grundlage der vorhandenen Nutzung in Zusammen-
hang mit stadtebaulichen Griinden. Die textlichen Festsetzungen enthalten einzelne Nut-
zungsbeschrankungen, wodurch die Eigenart der einzelnen Gebiete erhalten wird.

Das Mischgebiet 1 stellt durch seine Nahe zum Bahnhof und die Bushaltestelle einen ge-
rauschimmissionsbelasteten Bereich dar. Ladennutzung und Gaststétte unterstiitzen den
Charakter eines Mischgebietes.

Das Mischgebiet 2 liegt durch seine Nahe zu den Gleisanlagen und dem Park & Ride
Parkplatz ebenfalls in einem immissionsbelasteten Bereich. Der hier anséssige Stein-
metzbetrieb (FIst.Nr. 1085/1) mit2 Angesteliten, in dem Grabsteine h ergestellt werden,
wird durch eine erganzende Festsetzung in seinem Bestand geschiitzt. Erweiterungen,
Anderungen und Nutzungs&nderungen sind in einer Ausnahmeregelung méglich, sofern
eine Beeintrachtigung des angrenzenden Reinen Wohngebietes mdglichst vermieden
wird.
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Die Wohngebiete sind differenziert in Allgemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet:
» das Allgemeine Wohngebiet in Bahnhofsndhe mit z.T. auch gewerblicher Nutzung,
» das Reine Wohngebiet in ungesttrten, fiir das Wohnen hochwertigen Lagen, zum
Ortsrand hin orientiert.

Der riickwartige Bereich der Bahnhofstrale ist ebenfalls als Reines Wohngebiet ausge-
wiesen, um Beeintrachtigungen der Bebauung entlang der Bahnhofstralle zu minimieren.
Die Erschlieung dieses Bereiches erfolgt in der Regel tber private Wege der vorderen
Grundstiicke und der ErschlieRungsbereich der rlickwértigen Bebauung grenzt an die
Garten der StraRenbebauung. Um Stérungen des angrenzenden Mischgebietes auf das
Reine Wohngebiet ebenfalls einzugrenzen, wurden im Mischgebiet 2 einzelne Nutzungs-
beschrankungen vorgenommen, die der vorhandenen Eigenart des Bestandes entspre-
chen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und Laden erfolgt in der Absicht, ein ausge-
wogenes Verhalinis zwischen den Verkaufsflédchen in der Ortsmitte von Kirchzarten und
dem tibrigen Bereich Kirchzartens zu sichern.

Die Gemeinde hat in den Planungskonzepten fir die Sanierung der Ortsmitte u.a. auch
das Ziel, die Versorgung der Bevolkerung und die Erhaltung funktionsgerechter gewach-
sener stadtebaulicher Strukturen und die Vielfalt des Warenangebotes im Einzelhandel in
der Ortsmitte zu sichern, zum Ausdruck gebracht. Dieser, fUr die Erhaltung einer gesun-
den Infrastruktur wesentliche Teil der Sanierungsbemiihungen wiirde durch die Errichtung
weiterer Einkaufsstatten auRerhalb der Ortsmitte zunichte gemacht.

Um ein Unterlaufen dieser stadtebaulichen Ordnung zu verhindern, sind Einzelhandelsbe-
triebe grundsatzlich nicht zugelassen.

Fir das vorhandene Ladenlokal in der RingstraBe (FIst.Nr. 1107) ist ein erweiterter Be-
standsschutz festgelegt, wonach die Erneuerung, Anderung und Nutzungsanderung zwi-
schen Einzelhandelsbetrieben und nicht stérendem Gewerbebetrieb hier allgemein zulas-
sig ist.

7. MaR der baulichen Nutzung und liberbaubare Grundstiicksfldche

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch max. Firsthéhen und max. TraufhShen festge-
legt, die sich an der Bestandsbebauung orientieren und die bauliche Aushutzung der
Grundstiicke begrenzen.

Die Uberbaubare Grundstiicksfléche ist in den Bereichen der stralenbegleitenden Bebau-
ung als Bauband mit beidseitigen Baugrenzen festgesetzt. Die Lage der Baub&nder wurde
aus der stadtebaulichen Struktur des Gebietes entwickelt.

Die Baubander ermdglichen ein hohes MaR an individueller Baufreiheit; die notwendigen
Grenzabstande bemessen sich nach der LBO.
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In bestimmten Fallen sind bestehende Gebaude nicht vollstandig im ausgewiesenen Bau-
band enthalten, um bei einem eventuellen Neubau die stadtebauliche Situation zu verbes-
sern (siehe Flst.Nr. 1119). Der heutige Baubestand ist durch den Bestandsschutz gesi-

chert.

Als Ausnahmeregelung sind fiir Anlagen zum Zwecke der Energiegewinnung und
-sinsparung eine Uberschreitung der max. zuléssigen Firsthdhe sowie der Baugrenze bis
zu 1,0 m moglich. Diese Ausnahme dient dem Ziel der Energieeinsparung und soll Vorha-
ben ermbglichen, die im

sonst festgelegten Rahmen des Bebauungsplans nicht realisiert werden kdnnten, u. a. die
Nachriistung von energiesparenden Anlagen bei der Bestandsbebauung. Voraussetzung
ist, dass sich das Vorhaben in die vorhandene stédtebauliche Ordnung bzw. Dachland-
schaft einbettet.

Im Oberwiegenden Bereich des Gebietes sind ausschlieRlich Doppel- und Einzelhduser
entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur zuléssig. Um das Entstehen langer
Gebzudefluchten auszuschlieen, ist aus gestalterischen Grlinden eine Beschrénkung
der max. Gebaudebreite fiir Einzel- und Doppelhduser festgesetzt, die ebenfalls aus dem
Bestand entwickelt wurde.

Fur die einzelstehende Bebauung entlang der Bahnhofstrae und Burger-/Ringstrafte sind
individuelle Baufenster mit Erweiterungsméglichkeiten ausgewiesen. Die Baufenster im
rickwartigen Bereich der Bahnhofstrafie wurden so bemessen, dass bauliche Erweiterun-
gen méglich sind und ein zusammenhangender Griinbereich dauerhaft erhalten bleibt.

8. Ruhezonen, Griinbereiche

Durch die zeichnerische Ausweisung der hinteren Grundstticksbereiche als private Grlin-
flachen und Ruhezonen, in denen Tiefgaragen, Garagen, Uberdachte und offene Stellplat-
ze unzuléssig sind, soll eine zusammenhangende Durchgriinung der Innenbereiche er-
reicht werden. Sie gewahrleisten eine hohe Aufenthaltsqualitat mit dkologischen Funktio-
nen.

9. Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung It. § 1a BauGB i.V.m.
§ 21 BNatSchG

Durch den Bebauungsplan “Lindenau West” wird eine Nachverdichtung in ganz geringem
Umfang ermdglicht. Bei der Realisierung gehen keine 6kologisch wertvollen Flachen verlo-
ren. Die Flachen sind liberwiegend bereits versiegelt.

Da aus Grinden des ,sparsamen Umgangs mit Grund und Boden" die Schlieung inner-
ortlicher Baulticken gegeniiber der Bebauung von Freiflachen in Ortsrandlage vorzuziehen
ist und Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen wurden zur Begriinung, erscheint ein
weiterer Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG fir die Uberplanung
des Gebietes nicht erforderlich. Desweiteren handelt es sich bei dem Planungsgebiet um
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einen | nnenbereich, d er im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan bereits als Baufla-
che ausgewiesen ist.

AuRerdem werden Freibereiche im Inneren durch Ausweisung als private Grinflache pla-
nungsrechtlich gesichert und von Bebauung freigehalten (vgl. Ziff. 8 der Begriindung).

In den Bebauungsvorschriften wird jedoch erganzend festgesetzt, dass im Falle einer
Neubebauung entsprechende BegrtnungsmaRnahmen (Anpflanzen von B&aumen) auf
dem Grundstiick als ,Ausgleichsmalnahme" vorzusehen sind.

Zudem wurde die Bestimmung aufgenommen, dass Stellplatze und Zufahrten mit wasser-
durchiassiger Oberflache auszubilden sind.

10. Beschrinkung der Wohneinheiten

Aus stadtebaulichen Griinden ist eine differenzierte Beschrankung der zulassigen Wohn-
einheiten im Plangebiet festgelegt. Durch diese Festsetzungen soll die soziale Struktur
des Gebietes erhalten, familienfreundliches Wohnen gefdrdert und den Belangen des
flieRenden und ruhenden Verkehrs im Zusammenhang mit dem vorhandenen Stralennetz
und den unterschiedlichen Strafencharakteren Rechnung getragen werden.

Der Bereich der Bahnhofstraie, Burger- und Ringstralie ist gekennzeichnet durch seine
zentrale Lage (Bahnhof), die Ringstrafie stellt zudem eine Verbindung von der Hofener
Strale zum Bahnhof dar und hat eine ErschlieBungsfunktion fur das ostlich angrenzende
Quartier.

Um unerwlinschten Umstrukturierungen entgegenzulenken, sollen in diesem Bereich U-
berschaubare Verdichtungsmoglichkeiten geschaffen werden unter Wahrung der vorhan-
denen sozialen, baulichen und verkehrlichen Struktur (kleine Geschosswohnungsbauten
aber auch 1-2 Familienhauser). Maximal zuléssig sind hier 6 Wohneinheiten pro Einfamili-
enwohnhaus und 3 Wohneinheiten pro Haus eines Doppelhauses.

Charakteristisch fur die Lage der Brodbeckstrale ist ebenfalls die Nahe zum Bahnhof. Der
StraRenquerschnitt ist ausgebildet als Fahrbahn mit nur einseitigem Gehweg und die
StraRenrandbebauung wird gepragt durch kleinere Geschosswohnungsbauten und 1-2
Familienhzuser. Um unerwiinschte Umstrukturierungen auszuschlieten und den baulich
sozialen

Charakter zu bewahren, sind hier Beschrankungen auf 4 WE pro Einzelhaus sowie 2 WE
pro Haus eines Doppelhauses festgesetzt.

Die Lindenaustrafe befindet sich z. T. in Ortsrandlage. Verkehrlich kommt ihr eine inner-
ortliche E rschliefungsfunktion als V erbindungsstrae zwischen d er Hofener- und Bahn-
hofstrafSe zu. Der StraBenquerschnitt ist symetrisch mit Fahrbahn und beidseitigem Geh-
weg. Durchgefiihrte Verkehrsberuhigungsmanahmen unterstutzen ihren Charakter als
ruhige WohnstraBe. Die StraBenrandbebauung wird geprégt durch tiberwiegend 1-2 Fami-
lienhauser und wenige kleine Geschosswohnungsbauten. Um die Aufenthaltsqualitat des
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Stralenraums zu bewahren und die soziale u. bauliche Struktur des Gebiets zu sichern,
ist eine Beschrankung auf 4 WE pro Einzethaus und 2 WE pro Haus eines Doppelhauses
festgesetzt.

Die Hofener Strafle wird baulich wie die Lindenaustrafle Uberwiegend durch eine 1-2 Fa-
milienhausbebauung gesaumt. Neben ihrer innerortlichen ErschlieBungsfunktion stellt sie
zusatzlich eine Uberdrtliche Verbindung dar. Besonderes stadtebauliches Merkmal des
StraRenraums (Fahrbahn und beidseitiger Gehweg), ist eine Baumreihe auf der Sldseite.
Wie in der Lindenaustrale ist zur Wahrung des StraRencharakters und der vorhandenen
baulich sozialen Struktur eine Beschrénkung auf 4 WE pro Einzelhaus und 2 WE pro
Haus eines Doppelhauses festgesetzt.

Der Strallencharakter der Maria-Theresia-Strale und St. Galler Stral3e ist gepragt durch
einen schmalen, griinen StraBenraum mit nur einseitigem Gehweg. Verkehrlich nehmen
die Straflen fast ausschlieBlich Anliegerfunktionen wahr. Die Strallenrandbebauung der
Maria-Theresia-Strale besteht ausschlieBlich aus 1-2 Familienhdusern, wéhrend in der
St. Galler StralBe auch wenige kleinere G eschosswohnungsbauten v orhanden sind. Zur
Bewahrung dieses StralRencharakters mit hoher Aufenthaltsqualitdt sowie der sozialen
und baulichen Struktur sind die zulassigen Wohneinheiten auf 3 Wohneinheiten pro Ein-
zelhaus begrenzt. Die Beschrankung auf 3 WE pro Einzelhaus ermdglicht dauerhaft
Mehrgenerationenwohnen in einem Haus unter Berlicksichtigung der grolen Grund-
stlicksflchen u. a. slidlich der Maria-Theresia-Stralle.

Die Bestandsbebauung in der St. Galler- und Maria-Theresia-Stralle weist derzeit durch-
géngig Einzelhduser auf,

Um den verkehrlichen Gegebenheiten dieser Strakenrdume gerecht zu werden und einer
zu starken Verdichtung entgegenzuwirken, ist bei einer zukiinftigen Doppelhausbebauung
je Haus eines Doppelhauses max. 1 WE zulassig. Ausnahmsweise kann eine weitere
Wohneinheit als Einliegerwohnung zugelassen werden, wenn diese gegentiber der
Hauptwohnung untergeordnet ist.

Im riickwartigen Bereich an der Bahnhofstrale sind die Wohneinheiten zur Reduzierung
des Verkehrautkommens und Minimierung der Stérungen fiir die Bebauung an der Bahn-
hofstralle auf max. 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus und 2 Wohneinheiten pro Haus eines
Doppelhauses oder einer Hausgruppe begrenzt.

Bedenken aus der friihzeitigen Birgerbeteiligung hinsichtlich einer zu starken Verdichtung
wurde durch die Begrenzung der maximalen First- und Traufhhen Rechnung getragen.
Die max. First- und Traufhdhen bilden Restriktionen fir die bauliche Ausnutzung der
Grundstticke (vgl. Malk der baulichen Nutzung).

Die Beschrankung der Wohneinheiten, insbesondere in der Lindenau- / Héfener Strale
und St. Galler- / Maria-Theresia-Stralte war Gegenstand intensiver Auseinandersetzung.
Eine Vielzahl von &ffentiichen und privaten Belangen u. a. Fragestellungen zur Erhaltung
und Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils, die Auswirkungen des flieenden und ru-
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henden Verkehrs, die Aufenthaltsqualitdt der StraRenrdume, die Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, der sparsame Umgang mit Grund und Boden mussten gegeneinander und
untereinander abgewogen werden.

Ein Antrag zur Reduzierung der Wohneinheiten in der Lindenau~- und Héfener Strafle fand
im Gemeinderat keine Mehrheit. Ausschlaggebende Griinde hierfir waren die Dimensio-
nierung des o6ffentlichen Straflenraums sowie ihre verkehrlichen Funktionen fir den Ge-
samtort, neben der baulichen Struktur auRerdem das Verhéltnis der Lindenau- und Héfe-
ner Straf’e zu d en b enachbarten W ohnstraBen u nter B erlicksichtigung d es a bgestuften
Systems der Beschrankung der Wohneinheiten und nicht zuletzt der sparsame Umgang
mit Grund und Boden.

Bestehende Nutzungen, die die maximal zulassigen Wohneinheiten tiberschreiten, sind in
ihrem Bestand gesch{itzt.

11. Beheizung der Gebadude

Fur die Hauptheizung in Neubauten sowie auch bei UmbaUten sind feste und flissige
Brennstoffe ausgeschlossen. Diese Festsetzung ist wegen der Lage Kirchzartens im Drei-
samtal mit den Richtung Freiburg abflieenden Faliwinden erforderlich.

Kirchzarten liegt, wie die anderen Gemeinden des Dreisamtales, in einer gewissen Klima-
schutzzone, die die Funktion einer Frischluftschleuse fiir die Stadt Freiburg hat.

Holzpelletheizungen und Zusatzheizungen kénnen ausnahmsweise errichtet werden,
wenn sie die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes und den in den Bebau-
ungsvorschriften angegebenen Festsetzungen entsprechen.

12. Ruhender Verkehr

Der Stellplatznachweis ist aus verkehrlichen und stdtebaulichen Griinden im gesamten
Bebauungsplangebiet auf 1,5 Stellplatze pro neu erstellter Wohnung erhéht. Damit wird
zum einen der verkehrlichen Situation, die gepragt ist durch z.T. sehr schmale Stralen-
querschnitte (Fahrbahn mit nur einseitigem Gehweg) Rechnung getragen und zum ande-
ren die Aufenthaltsqualitat und Gestaltung des StraRenraums durch reduzierte Parkierung
im 6ffentlichen Raum dauerhaft gewéahrleistet,

Die notwendigen Garagen und Stellplatze sollen den Geb3uden zugehdrig auf den Bau-
grundstlicken nachgewiesen werden.

Garagen und Uberdachte Stellplatze dlrfen nur auf den mit Baugrenzen dargestellten -
berbaubaren Flachen und extra gekennzeichneten und beschriebenen Flachen ausgewie-
sen werden. Tiefgaragen sind nur innerhalb der (lberbaubaren Flachen zuléssig. Offene
Stellplatze, Uberdachte Stellplatze als bloRe Uberdachung auf Stitzen und sehr einge-
schrénkt auch Garagen sind auf den nicht lberbaubaren Flachen entlang den 6ffentlichen
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Strafen mdglich. Sinn dieser Festsetzung ist die Freihaltung der inneren Ruhezonen die-
ses Baugebietes und die Gestaltung des Strafienraumes.

Die Grundstiicke nérdlich der Maria-Theresia-Strae weisen z.T. eine sehr geringe Breite
auf. Um die Erstellung von Garagen auch in diesem Bereich zu ermdglichen, ist hier eine
Uberschreitung der riickwértigen Baugrenze um 4 m fiir 2 Garagen oder iberdachte Stell-
platze mdglich.

Bestehende Garagen- und Stellplatzverhéitnisse bleiben hiervon unberihrt.

Stellplatze und Zufahrten miissen mit wasserdurchlassigem Material gestaltet werden, um
kiinftig unnétige Versiegelungen und die damit verbundenen Probleme der Oberflachen-
entwasserung zu verhindern.

13. Gestalterische Festsetzungen
Dachiandschaft

Die textlichen Festsetzdngen enthalten Vorschriften tber die Dachgestaltung. Eine Fest-
setzung der Firstsichtung wurde dort getroffen, wo eine homogene Traufstellung der Ge-
baude die stralenbegleitende Stellung der Geb&ude betont.

Die gestalterischen Festsetzungen bezlgl. Dachaufbauten und Dachgauben sollen eine
homogene Dachlandschaft dauerhaft gewahrleisten. Aufgrund von Erfahrungen mit Bau-
antragen wihrend der Planaufstellung sind Ausnahmen hinsichtlich einer Unterschreitung
des Mindestabstandes von Gauben, Dachaufbauten zur giebelseitigen Auenwand mdg-
lich. Diese Ausnahmeregelung gilt nur fiir Gebaude, die vor dem 8.10.1996 erstellt wurden
unter der Voraussetzung, dass der Dachaufbau auf s chon b estehenden G ebaudeteilen
erstellt wird und ein eindeutiger Bezug zur vorhandenen Gebaudestruktur besteht, bei-
spielsweise bei Gauben auf untergeordneten Anbauten. Das Bauvorhaben muss sich in
das stadtebauliche Gesamtgeflige einbetten.

Das Baufenster auf Flst.Nr. 349/3 wird um 2,0 m nach Stden und 1,0 in nach Westen
verschoben. Die Verschiebung nach Stden vergréRert die rdumliche Distanz zum nordlich
benachbarten Gebaude auf Flst.Nr. 352/10. Der Konflikt zwischen rickwartiger Gar-

" ten-/Terrassennutzung und ErschlieBungsnutzung wird hierdurch reduziert. Durch die Ver-
schiebung des Baufensters nach Westen wird die Distanz zur Ostlich angrenzenden Be-
bauung vergréBert und gleichzeitig die Mdglichkeit zur Erstellung eines Carports als
Grenzbebauung in Verlangerung der Zufahrt geschaffen. Der Stellplatz ist als offener
Carport konzipiert um Stérungen zum benachbarten Geb&ude zu minimieren.

Einfriedung

Das griine ErschlieBungsbild der Straltenrdume im Plangebiet findet seine Ursache in der
Einfriedung der Grundstiicke mit Hecken und den begriinten Vorbereichen. Um diesen
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Charakter zu betonen, sind Hecken aus standortgerechtem Laubgeh6lz als Einfriedung in
den zeichnerisch gekennzeichneten Bereichen empfohlen.

14. Kosten

Die Gemeinde Kirchzarten hat durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Linde-
nau-West keine zusétzlichen Kosten zu erwarten.

79199 Kirchzarten, den 7. Juli 2004

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Der Bebauungsplan ,Lindenau West (Gebiet zwischen Hbéfe-
ner-, Ring-, St. Galler- Burger-, Bahnhof — und Lindenaustra-
Re)* und die ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplans wurden mit Bekanntmachung im Amts-
blatt der Gemeinde Kirchzarten nach § 10 Abs. 3 BauGB und

§ 74 Abs, 7 LBO

am 23, Sep. 2004

rechtskraftig.

79199 Kirchzarten, den 3, Sep_ 2004




