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Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl
Il Zahl der Voligeschosse als HochstmaR
TH min. Mindesttraufhdhe in m ii. NN (Meter {iber Normalnull)
TH max. maximal zulassige Traufhdhe in m {i. NN (Meter iber Normalnull)
GH max. maximal zuldssige Gebaudehdhe in m ii. NN (Meter {iber Normalnull)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)
"=  Baugrenze
- Baulinie
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stralenverkehrsflache

StraBenverkehrsflache - Briicke iiber Doribach

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflache

Offentliche Griinfliche
Zweckbestimmung: Ufergeholz

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

Wasserflachen

\\ \| Gewésserrandstreifen

Uberschwemmungsgebiet

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

Erhalten von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)
@ Erhaltung Bédume
Sonstige Planzeichen
d Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
:_'::] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
-—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des MaRes der Nutzung (z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
Vorschriften nach § 74 LBO

SD  Satteldach
FD Flachdach bzw. flach geneigtes Dach

Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

////| bestehende Hauptgebiude

[TITT]) bestehende Nebengebéude
M bestehende Flurstiicksgrenzen mit zugehorigen Flurstiicksnummern

352 Héhenlinien Bestandsgeldnde mit Hohenangaben in m {i. NN

% Hohenkoten Bestandsgelande mit Hohenangaben in m ii. NN
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Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

@ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI.
S. 99, 103)

@ § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

1.1.1 Im WA sind Anlagen fur sportliche Zwecke nicht zuléssig.

1.1.2 Im WA sind die Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen) nicht zuldssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung des maximalen
Wertes der

e Grundflachenzahl (GRZ),
= Zahl der Vollgeschosse,
= der maximalen Trauf- und Gebaudehéhe (TH max. und GH max.).

Zudem wird im Bereich 1 (siehe Planzeichnung) eine Mindesttraufhdhe festge-
setzt.

MafRgebend sind die Festsetzungen in der Planzeichnung.

1.3 Maximale H6hen baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

1.3.1 Es gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Trauf- und Gebéau-
dehdhen in m. 0. NN.

1.3.2 Die Traufe wird bei Gebauden mit Satteldach definiert als Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Oberkante der Dachhaut.

1.3.3 Die maximale Gebaudehdhe ist bezogen auf die oberste Dachbegrenzungskante

bzw. den Hauptfirst des Gebaudes.
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1.3.4 Im Bereich 2 (siehe Planzeichnung) darf die festgesetzte maximale Gebaudehohe

1.4
1.4.1

1.4.2

1.5
1.5.1

1.5.2

1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

um maximal 3,0 m Gberschritten werden, wenn das Geschoss als Attikageschoss
mit einem allseitigen Rucksprung von mindestens 1,0 m gegentiber der darunter-
liegenden Gebdudewand ausgefuhrt wird.

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

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen ent-
sprechend der Planzeichnung festgesetzt.

Uberschreitungen von Baulinien und Baugrenzen um bis zu 1,00 m durch Vorbau-
ten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten, wenn sie nicht breiter
als 5,00 m sind, sowie durch untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvor-
springe, Eingangs- und Terrasseniberdachungen sind zuléssig.

PKW-Stellplédtze, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Oberirdische PKW-Stellplatze sind im gesamten Allgemeinen Wohngebiet zulds-
sig.

Oberirdische Garagen und Carports sind im Aligemeinen Wohngebiet auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Abweichend hiervon sind
auf der Flache, die gemanl dem zeichnerischen Teil von Bebauung freizuhalten ist,

Oberirdische Garagen und Carports nicht zuléssig. Carports werden als Uberdach-
te Stellplatze definiert, die mindestens an zwei Seiten unverschlielbare Offnungen

aufweisen.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauN-
VO mit einem Bruttorauminhalt von mehr als 25 m? sind auerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflache nicht zuldssig.

Abweichend hiervon sind auf der Flache, die gemal dem zeichnerischen Teil von
Bebauung freizuhalten ist, hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Fldche (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die gemaR zeichnerischem Teil von Bebauung freizuhaltende Fléche ist als Platz-
flache zu nutzen.

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

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens
durch Metallionen erfolgen kann.

Die Auflenbeleuchtung ist energiesparend sowie insekten- fledermausvertraglich
zu installieren und auf das erforderliche Mall zu reduzieren. Die Leuchten sind
staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtwirkung weitgehend nur auf die zu
beleuchtende Flache erfolgt (streulichtarm).

17-11-16 Bebauungsvorschriften (17-10-26).doc
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1.8.3 Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlas-

sigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen, be-
grintes Rasenpflaster) auszubilden.

1.9 Erhalt von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

1.9.1 Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu erhalten, dau-
erhaft zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

1.9.2 Die zum Erhalt festgesetzten Bdume sind bei Eingriffen in den Wurzelbereich
(Kronendurchmesser + 1,50 m) zu schiitzen. Insbesondere ist zu beachten:

- Bei Eingriffen in den Wurzelraum ist die fachgerechte Erstellung eines Wurzel-
vorhangs in Handarbeit erforderlich. Der Abstand zum Stammfuf? des Baums
muss mindestens 2,5 m betragen.

- Bei einem Eingriff in den Wurzelraum ist ein fachgerechter Kronenriickschnitt
vorzunehmen.

- Séamtliche Leitungstrassen im Wurzelbereich sind innerhalb der Belagsflachen
zu verlegen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
211
2.1.2

2.2
221
2.2.2

2.2.3

2.2.4

2.2.5

2.2.6
227

2.3

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI.
S. 99, 103)

§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Die Déacher der Hauptgebdude sind entsprechend der Planzeichnung auszubilden.

Dacher sind mit einer Dacheindeckung in rotem bis braunem oder grauem bis
anthrazitfarbenem Farbton auszufiihren. Wellfaserzement und offene Bitumen-
bahnen sowie gldnzende oder reflektierende Materialien sind als Dacheindeckun-
gen nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind Anlagen, die der solaren Ener-
giegewinnung dienen (z.B. Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, etc.).

Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Als Dachaufbauten sind im gesamten Geltungsbereich nur Dachgauben zuldssig.

Die Gesamtldnge aller Dachgauben darf die Hélfte der Ldnge der darunter liegen-
den Gebaudewand, gemessen an den Aullenkanten, nicht Uberschreiten.

Ubereinander liegende Dachgauben sowie Dachgauben durchlaufend Uber 2 Ge-
schosse (doppelstdckig) sind nicht zuldssig. Die untere Begrenzung von Dach-
gauben muss auf einer gemeinsamen horizontalen Linie liegen.

Der obere Dachansatz von Dachgauben muss mindestens 1,00 m unter dem
Haupffirst liegen (vertikal gemessen). Der Abstand der Unterkanten von Dachgau-
ben muss mindestens 0,50 m zum unteren Dachabschluss (Vorderkante Ziegel)
betragen (vertikal gemessen).

Dachgauben mussen von der Giebelwand einen Abstand von mindestens 1,00 m
einhalten.

Der Abstand zwischen einzelnen Dachgauben muss mindestens 0,80 m betragen.

Bei Installation mehrerer einzelner Dachgauben sind diese in ihrem Erschei-
nungsbild (Dachform, Dachneigung) anzugleichen.

Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Spiegeinde Materialien sind bei der Fassadengestaltung ausgeschlossen; ausge-
nommen hiervon sind Fensterflachen zulassig.

17-11-16 Bebauungsvorschriften {17-10-26).doc
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24 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.41 Einfriedungen sind auf der Flache, die gemal dem zeichnerischen Teil von Be-
bauung freizuhalten ist, nicht zulédssig. Abweichend hiervon sind Einfriedungen auf
der Flurstlicksgrenze zwischen Flst. Nr. 114 und Flst. Nr. 115/1 zul&ssig.

2.4.2 Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Stacheldraht sind nicht
zuldssig.

2.5 Gestaltung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.5.1 Die nicht versiegelten Fl&chen bebauter Grundstiicke sind als Grinfldchen anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten.

25.2 Mill- und Recyclingtonnenpldtze sind gegenliber dem 6ffentlichen StralRenraum
durch Bepflanzung oder bauliche Anlagen abzuschirmen.

2.6 Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Antennen aller Art sind nicht zuldssig, sofern sie an der AuRenfassade angebracht
werden. Der Begriff AuBenfassade umfasst auch die Fenster sowie alle Bauteile,
die nach aufen wirken.

2.7 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zuldssig. Das Niederspan-
nungsnetz ist als Erdverkabelung auszufihren.

17-11-16 Bebauungsvorschrifien (17-10-26).doc
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3.1

3.2

41

4.2

4.3

4.4
4.4.1

4.4.2

4.4.3

4.5

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BAUGB)

Gewésserrandstreifen

Im Gewdsserrandstreifen sind die Bestimmungen des § 38 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) und § 29 Wassergesetz (WG) einzuhalten.

Uberschwemmungsgebiet

Im Bereich des Uberschwemmungsgebiets am Dorfbach gelten die gesetzlichen
Bestimmungen des § 78 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

HINWEISE

Férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet ,, Talvogtei

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Talvogtei Ost" befindet sich innerhalb
des aufgrund § 142 BauGB férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Talvogtei
mit Rechtskraft vom 09.07.2009.

Gestaltungssatzung ,,Ortskern Kirchzarten“

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Talvogtei Ost* befindet sich innerhalb
der Gestaltungssatzung ,Ortskern Kirchzarten” mit Rechtskraft vom 12.04.1991.

Bauzeiten

Um eine Tétung oder Verletzung von Végeln zu vermeiden, dirfen Gehélzrodun-
gen und der Beginn von Bau- und Abrissarbeiten nur im Zeitraum von 01. Oktober
bis 28. Februar durchgefiihrt werden.

Bei Baubeginn zu einem anderen Zeitpunkt missen potentielle Neststandorte bis
Ende Februar durch einen Sachverstandigen verschlossen werden.

Artenschutz / Flederméiuse

Vor Beginn von Bau- und Abrissarbeiten ist bis Ende Februar ein geeigneter Nist-
kasten fur Haussperlinge aufzuhdngen. Der Nistkasten soll in mindestens 2,5 m
Hoéhe an einem Gebaude angebracht werden.

Vor Abriss oder Umbau des bestehenden Wohngebaudes ist eine Kontrolle auf
potentielle Quartiere von Flederméusen durchzufihren. Bei Nachweis von Fle-
dermausen sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde Bauzeiten-
beschrénkungen und Ersatzmafinahmen erforderlich.

Um lichtempfindliche Fledermausarten nicht erheblich zu stéren, durfen die Frei-
flachen im Gewdésserrandstreifen und zum Bach hin nachts nicht beleuchtet wer-
den.

Gewidsserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen entlang des Zastlerbachs und der Bereich der festge-
setzten Uberflutungsflache sind von jeglichen baulichen Aktivitaten (Befahren, La-
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4.6

4.7
4.7.1

4.7.2

4.7.3

4.7.4

4.7.5

4.8

4.9

gerung von Aushub oder Baumaterial, etc.) freizuhalten. Dies ist durch geeignete
AbsperrmalRnahmen (z. B. Bauzaun) sicherzustellen.

Zastlerbach

Der Zastlerbach muss durch geeignete Mal3inahmen (Abdecken von Bauaushub,
Sand, Kies, fldchige Regenwasserversickerung) vor Eintrag von Tribstoffen ge-
schitzt werden.

Bodenschutz / Altlasten

Die Ergebnisse der Detailuntersuchungen zur bergbaubedingten Schwermetalibe-
lastungen der Béden ergaben fur den (berwiegenden Teil des Geltungsbereichs
des vorliegenden Bebauungsplans hohe Schwermetallgehalte (Z 2-Material), wel-
che durch Uberschwemmungen mit kontaminierten Schwarzwaldsedimenten ent-
standen. Bei den Schwermetallen fallen insbesondere die hohen Blei -und Arsen-
gehalte des Bodens auf, die in der Mehrzahl Gber dem Prifwert flir Wohngebiete
der BBodSchV liegen.

Generell richtet sich die Verwertung von Uberschussmassen nach den Ziffer 5 der
Verwaltungsvorschrift Baden-Wirttemberg ,Boden als Abfall" (2007). Eine techni-
sche Verwertung der Einbaukonfiguration Z 1 bzw. Z 2 ist mit spezifischen Siche-
rungsmallnahmen méglich. Bei Bodengehalten, die (iber der Einbaukonfiguration
Z 2 liegen, ist grundsatzlich eine Ablagerung auf einer geeigneten Deponie not-
wendig.

Nach Ziffer 6 (3) der VwV Boden ist im Geltungsbereich von Béden mit groRflachig
erhéhten Schwermetallgehalten ein Einbau von Material der Qualitatsstufe groRer
Z2 in technische Bauwerke méglich, sofern die Schadstoffgesamtgehalte im Bo-
den am Einbauort nicht Uberschritten werden und die Eluatgehalte die Zuord-
nungswerte der Qualitdtsstufe Z2 eingehalten werden. Der Einbau bedarf einer
Einzelfallpriifung durch die untere Bodenschutzbehérde.

Zu den konkreten Modalitdten verweisen wir auf die VwV Boden sowie den ergén-
zenden Erlass des Umweltministeriums vom 26.07.2016 tber die Anwendung der
VwV Boden bei grof¥flachig erhéhten Schadstoffgehalten.

Im Ubrigen darf aus abfallrechtlichen Griinden belastetes Material nur wiederein-
gebaut werden, wenn dies eine konkrete Funktion erflllt.

Geotechnik

Unter einer Lehmauflage bzw. jungen Talablagerungen des Krummbachs sind
Schwarzwaldkiese unbekannter Méachtigkeit als Baugrund zu erwarten. Mit lokalen
Auffillungen der vorangegangenen Nutzung ist zu rechnen. Zum Grundwasseiflu-
rabstand liegen keine konkreten Angaben vor.

Far Gebaudegrindungen wird Baugrundberatung durch ein privates Ingenieurbtiro
empfohlen.

Immissionen aus dem Bahnbetrieb

Es ist zu berlicksichtigen, dass es zu Immissionen aus dem Bahnbetrieb kommen
kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Larm, Erschitterungen und Beeinflussungen
durch elektromagnetische Felder. Eventuell erforderliche Schutzmalnahmen ge-
gen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls im Bebau-
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ungsplan festzusetzen. Es kénnen keine Anspriiche gegenuber der Deutschen
Bahn AG fir die Errichtung von SchutzmaBnahmen geltend gemacht werden. Er-
satzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von
Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Gemeinde Kirchzarten 7 {J, Mov. 281/

fsp stadtplanung Boo v

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

Andreas Hall,

Biirgermeister o Der Planverfasser
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Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bau-
vorschriften unter Beachtung der dazugehérigen Verfahren mit den hierzu ergangenen Be-
schitissen des Gemeinderates der Gemeinde Kirchzarten tibereinstimmt.

Kirchzarten, den _;Z'i_i]:m)v. 2017

as Hall

—ArmdreasHat—
B .

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 3 BauGB é&ffentlich bekannt

gemacht worden ist. ,
Tag des Inkrafttretens nach § 214 Abs. 4 BauGB riickwirkend zum 26.10.2017.

2.3, Mov. 2017

Tag der Bekanntmachung ist der _%.>7

IR T e AT
23, oy, A,
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