SATZUNG

iiber den Bebauungsplan
"A M KESSELBERGWEG?™"

in St. Georgen-Oberkirnach

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 08.12.1986
(BGB1 I S. 2253) mit Anderungen, § 73 der Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg (LBO) i. d. F. vom 28.11.1983 (GBl1 S. 770) mit
Anderungen, i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg
(GemO) i. d. F. vom 03.10.1983 (GBlL S. 578) mit Anderungen, hat
der Gemeinderat der Stadt St. Georgen im Schwarzwald am 19.10.1994
den Bebauungsplan "Am Kesselbergweg" in St. Georgen-Oberkirnach,
als Satzung beschlossen. .

§1
R3umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

§ 2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil im Mafstab 1 : 500 vom 19.10.1994
2. den Bauvorschriften vom 19.10.1994

AuBerdem ist beigefligt:

Die Begriindung vom 19.10.1994

§ 3
Oordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 73 LBO getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§ 4
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
nach § 12 BauGB in Kraft.

St. Georgen, den 19.10.1994 Der Biirgermeister:

( Schergel )




RECHTSEKRAFTVERMERK

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens des Bebauungsplanes "Am
Kesselbergweg" in St. Georgen-Oberkirnach sowie die Stelle, bei
der der Bebauungsplan eingesehen werden kann, wurde am 13. Januar
1995 im Amtsblatt Nr. 238 6ffentlich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan "Am Kesselbergweg" ist somit seit dem
13. Januar 1995 rechtsverbindlich.

St. Georgen, den 18. Januar 1995




BEGRUNDUNG
zur Aufstellung des Bebauungsplanes

"AM KESSELBERGWEG™"

I. ALLGEMEINES

1. AnlaB zur Planaufstellung

Im Stadtteil Oberkirnach wurde die Ausweisung von fiinf bis zehn
Baupldtzen gewiinscht. Diese Baupldtze sollten, wie auch im geneh-
migten Fldchennutzungsplan der Stadt St. Georgen vorgesehen, nur
fiir Bliirger des Stadtteiles Oberkirnach bereitgestellt werden. Im
Fldchennutzungsplan ist "Hinter dem Schulhaus" eine Baufldche
vorgesehen, die zur Befriedigung des Eigenbedarfes bebaut werden
kann. Dieser Standort ("Hinter dem Schulhaus") wurde von Seiten
der Stadtverwaltung als nicht geeignet angesehen, da durch vorgese-
hene konzentrierte Bebauung der Charakter der Streusiedlung Ober-
kirnach erheblich gestért wiirde. Daraufhin wurden auf der Gemar-
kung Oberkirnach alternative Standorte untersucht, z.B. Ausweisung
einer AuBenbereichssatzung im Bereich des Gasthofes Waldeck. Des-
weiteren wurde untersucht, ob eine Einzelhausbebauung im Bereich
von bestehenden Gebduden in Oberkirnach mdglich ist. Diese Untersu-
chungen scheiterten an der rechtlichen Genehmigungsféhigkeit fir
Einzelhausbebauung auf bestehenden Hofgrundstiicken (§ 35 BauGB)

und an der Grundstiicksfrage fiir die AuBenbereichssatzung.

Bei mehreren Gesprdchen mit dem Ortschaftsrat, dem Regierungsprasi-
dium Freiburg, der Bezirksstelle fiir Naturschutz, dem Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz Rottweil und dem Landratsamt
Schwarzwald-Baar-Kreis, entschloB man sich, eine standortdkologi-
sche Untersuchung des Baugebietes "Hinter dem Schulhaus" im Ver-
gleich mit dem alternativen Baugebiet entlang des Kesselbergweges
in Auftrag zu geben. Der freie Landschafts- und Gartenarchitekt,
Dipl.-Ing. Bernd Meier, iibernahm die Untersuchung. Das standortdéko-
logische Gutachten ergab einen geringfiligigeren Landschaftseingriff
bei der Ausweisung eines Bebauungsplangebietes entlang des Kessel-

bergweges.

Die Ausweisung des Baugebietes "Am Kesselbergweg" wurde auch aus
Sicht des Stadtbauamtes im Vergleich zur Baufldche "Hinter dem
Schulhaus" fiir besser gehalten, da die fiinf Baupldtze mit einem
Gebdudeabstand von 30 m dem Charakter der Streusiedlung besser
entsprechen. Desweiteren begiinstigte diese Entscheidung die Tatsa-
che, daB die StraBenfldche bis auf eine geringfligige StraBenerwei-
terung (Stich zum n&rdlichen Wohnhaus) vorhanden ist.

Bei der Ausweisung des Baugebietes "Hinter dem Schulhaus" wére
eine massive, d.h. zusammenhingende Bebauung entstanden, wobei der
Neubau einer StraBe erforderlich wdre. Der Eingriff, den diese
zufahrtsstraBe zum Baugebiet "Hinter dem Schulhaus" erforderlich
machen wiirde, wdre von massiver Art, da erhebliche Abtragungen und
Aufschiittungen fiir den StraBenbau notwendig geworden wédren. Dies
bedeutet, daB zusdtzlich zu der Versiegelung durch die Gebdude und
Nebenanlagen eine Versiegelung durch den Neubau der Strafle erfol-




gen wiirde. Der Kesselbergweg ist weiterhin als Zufahrts- und Ver-
bindungsstrafB3e notwendigqg.

2. Lage, GrdfBe und Gliederung des Plangebiets

Das Gebiet liegt im Stadtteil Oberkirnach, ndérdlich des Kesselberg-
weges im Gebiet "Auf dem Biihl".

Die Gr6Be des Plangebietes betrdgt ca. 0,82 ha.

Davon entfallen auf:

6ffentliche Verkehrsfldchen 0,12 ha
iberbaute Fl&dchen 0,14 ha .
Freifldchen 0,56 ha

3. Griinordnung

Im Bebauungsplan ist aufgrund der standortfkologischen Untersu-
chung folgendes festgeschrieben:

1. Entlang dem Bebauungsplangebiet zur freien Landschaft hin
(nérdliche, westliche und &stliche Grenze) ist ein 5 - 8 m
breiter Pflanzgilirtel vorgesehen.

2. Die Restbdschungen auf den einzelnen Baupldtzen sind durch
Eintragung in den Bebauungsplan geschiitzt.

3. Im Bebauungsplan ist festgelegt, daB nebenstehende Garagen
auf eine Baubreite von 6,50 m zu beschrdnken sind. Hierbei
sind die Dachfldche zu begriinen und bepflanzen. Somit diirfen
nur die Toransichten sichtbar sein.

4. Die Hinweise unter 6.2 des standortdkologischen Gutachtens
werden im Baugenehmigungsverfahren beriicksichtigt, z.B. daB
wiahrend des Baubetriebes sowie durch die Art der Baukdrper
ein ausreichender Erossionsschutz sicherzustellen ist oder
der Wiesenbereich siidlich des Kesselbergweges nicht zur
Ablagerung von Boden und Aushub und/oder zur Aufstellung von
Bauhiitten,- maschinen o.d. genutzt werden darf; die Auenwie-
sen miissen absolut unberiihrt bleiben.

5. Ubereinstimmung mit dem Fldchennutzungsplan. Das Baugebiet
ist nicht im Fl&chennutzungsplan ausgewiesen. Diese Fldche
wird im neuen Fldchennutzungsplan dargestellt, dafilir verzich-
tet die Stadt auf die Ausweisung der Baufldche "Hinter dem
Schulhaus".

Es ist keine Erweiterung des Plangebietes vorgesehen.




II. BEBAUUNG UND STADTEBAULICHE GESTALTUNG

1. Charakter des Gebietes

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet eingestuft.

2. MaB der baulichen Nutzung
1. Fiir das gesamte Gebiet wird die offene Bauweise festgelegt.
2. Die bauliche Nutzung ist wie folgt festgelegt:

a) die Grundfldchenzahl 0,2 .
b) die GeschoBflédchenzahl 0,6.

Die Schaffung von Wohnraum, auch im DachgeschoB, ist aufgrund der
vorgesehenen Dachneigung und der Zulassung von Gaupen méglich.

Bestimmend fiir die Nutzung des Grundstiickes sind die Festsetzungen
im zeichnerischen Teil des Planes.

3. Gestaltung des Gebietes

Um die Einfiligung des Baugebietes mit seinen unmittelbaren Ubergén-
gen zur freien Landschaft méglichst harmonisch zu gestalten, ist
eine lockere Bebauung, die eine gute Durchgriinung des Gebietes
ermdglichst, geplant. Auch sind die Dachformen und GeschoBzahl der
Gebdude so gewdhlt worden, daB diesem Erfordernis Rechnung getra-

gen wird.

IIT. VERKEHR

Die #duBere ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch den vorhandenen
Kesselbergweg. Ein Gebdude wird durch eine neu zu erstellende
StraBe erschlossen, welche mit einem wasserdurchldssigen Belag
aus groBfugigen Betonwerksteinpflastern erstellt wird. Die StraBen
erhalten keine Gehwege.

Ruhender Verkehr:

Die Stellpldtze fiir die zu errichtenden Gebdude miissen auf den
Baugrundstiicken nachgewiesen werden.

Offentlicher Nahverkehr:

Vor der Ortschaftsverwaltung, d.h. in der N&he des Baugebiets
befindet sich eine Bushaltestelle. Weitere MaBnahmen, insbesondere
die Einrichtung einer Bushaltestelle im Plangebiet sind nicht
notwendig.




IV. VER- UND ENTSORGUNG DES GEBIETES

1. Versorgung

a) Wasserversorgung

Fiir die Wasserversorgung ist eine neue Leitung vom Anwesen
"Ponyhof" bis in das Baugebiet zu verlegen. Die wasserrechtli-
che Genehmigung filir die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
ist beim Landratsamt beantragt.

b) Elektrischer Energie

Die elektrische Energieversorgung ist nach Auskunft des EVU
gesichert. Die Versorgung erfolgt aus der bestehenden Trafosta-
tion.

2. Entwidsserung

a) Schmutzwasser-Regenwasser

Die Entwdsserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser muB der geplanten Leitung in der Talaue zugefiihrt
werden. Diese Leitung bringt das Schmutzwasser zur Pumpstation,
von wo es dann der 6ffentlichen Leitung beim Anwesen "Ponyhof"
zugefiihrt wird.

Das Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

b) Kl&rung des Schmutzwassers

Die vorhandene mechanisch-biologische Kl&ranlage wird nur mit
dem anfallenden Schmutzwasser belastet und kann diese Menge
ohne Schwierigkeiten aufnehmen, weil sie fiir eine wesentlich
gréBere Einwohnerzahl und Einwohnergleichwertzahl ausgelegt ist.

c) MaBnahmen gegen die Versiegelung der Landschaft

Da durch die weiter fortschreitende Besiedelung der Landschaft
immer grdBere Flachen gegen die Eindringung von Wasser versie-
gelt werden, miissen die Zufahrten, Zugangswege und sonstigen
Grundstiicksfldchen mit solchen Baustoffen hergestellt werden,
die das Eindringen von Wasser in den Boden ermdglichen.

V. FOLGEEINRICHTUNGEN

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes erfordert keine Sffentli-
chen Folgeeinrichtungen, weil sie schon vorhanden sind.




VI. KOSTEN

Die Erdarbeiten fiir den Kanal und die Wasserversorgung werden von
den Anliegern entlang der Trasse in Eigenarbeit durchgefiihrt. Die
Stadt St. Georgen beteiligt sich mit den Materialkosten wie folgt:

1. Kanalisation 373.000,-- DM
2. Wasserversorgung 83.000,-- DM
Insgesamt: 456.000,-- DM

Die MaBnahmen werden finanziert:

a) durch die Beitrdge der kiinftigen Grundstiickseigentiimer
b) durch die Erldse aus Grundstiicksverkdufen
c) durch die Aufnahme von Krediten

VII. MABNAHMEN, FUR DIE DER BEBAUUNGSPLAN DIE GRUNDLAGEN BILDEN
SOLL

Der Bebauungsplan soll die Grundlage bilden:

a) fiir die ordnungsgemédfe Erschliefung des Baugebietes
b) fiir die Bebauung der Grundstiicke nach den Bestimmungen des

Baugesetzbuches
c) fiir die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen und sonstigen mit

der Bebauung zusammenhd@ngenden Abgaben.

Der Biirgermeister:

NS

( Schergel )

St. Georgen, den 19.10.1994




BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan
"AM KESSELBERGWEG?™"

vom 19.10.1994

I. RECHTSGRUNDLAGEN

1. §§ 1, 2, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom
08.12.86 (BGBl. I S. 2254) mit Anderungen.

2. §§ 1 - 23 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.90 (BGBlL. I S. 132) mit Ande-
rungen.

3. § 73 der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F. vom
28.11.83 (GBl. S. 770, ber. 1984 S. 519) mit Anderungen.

4. § 4 der Gemeindeordnung (GemO) i.d.F. vom 03.10.83 (GBl. S.
578, ber. S. 720) mit Anderungen.

I1I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§1
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen.

§ 2
MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die eingetragene Grund-
und GeschoBflidchenzahl festgelegt, soweit diese nicht durch die
eingezeichneten Baufenster weiter eingeschrédnkt werden.

§ 3
Ausnahmen und Beschrankungen

1. Von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
sind ausgeschlossen:

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerks-
betriebe

2. Alle ausnahmsweise zuldssigen baulichen Anlagen und Einrichtun-
gen sind unzuldssig.

§ 4
Bauweise

Innerhalb der festgesetzten offenen Bauweise sind nur Einzelh&user
zuldssig. Die Anzahl der Wohnungen wird auf max. zwei beschrénkt.




§5
Garagen und Stellpldtze

Oberirdische Garagen miissen in das Haus integriert werden. Aus-
nahmsweise kénnen Garagen zugelassen werden, wenn sie mit Flach-
dach geplant sind, in den Hang eingebaut und das Dach begriint und
bepflanzt wird. Eine Garagenbreite (StraBenflucht) bis zu einem
max. AuBenmaB von 6,50 m ist zuldssig.

§ 6
Nebenanlagen und Nebengebaude

Folgende Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind zulds-
sig:

a) Fldche fiir Kleintierhaltung
b) Geschirrhiitten bis 20 m?® umbauten Raum

Die ilibrigen Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind nicht zulé&s-
sig.

§7
H6henlage der baulichen Anlagen

Die HShenlage der Gebdude wird von der Unteren Baurechtsbehdrde
nach Absprache mit dem Stadtbauamt festgelegt.

§8
Pflanzbindungen und Pflanzgebote

1. Im Bebauungsplan dargestellte B&schungsschutzfldchen missen
erhalten werden.

2. Auf der Nord-, West- und Ostseite der Grundstiicke zur freien
Landschaft hin, ist wie im Bebauungsplan enthalten, ein priva
ter Pflanzstreifen von 5 - 8 m Tiefe vorgesehen, der in Abspra-
che mit dem Naturschutzbeauftragten des Schwarzwald-Baar-Kreises
mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen ist.

3. Jedes Grundstiick muB mit einem einheimischen standortgerechten
hochstdmmigen Baum bepflanzt werden.

III. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§9
RuBere Gestaltung der Gebdude

1. Blanke und reflektierende Metallteile sowie farbige und grelle
Verputze an AuBenfassaden sind nicht zuldssig. Die Gebdude sind
in Art und Gestaltung landschaftstypisch zu gestalten.

Auf weitgehende Holzverwendung ist zu achten (z.B. Giebelver-
schalung, Fensterrahmen, etc.)




2. Bei dreigeschossiger Bauweise (ausbaubares Untergeschof3, Erdge-
schoB, ausbaubares DachgeschoB) wird die Traufhdéhe auf 3,80 m
ab ErdgeschoBfuBbodenhthe festgesetzt.

3. An- und Vorbauten sind nur zuldssig, soweit es sich um unterge-
ordnete Bauteile handelt, wie z.B. Windfdnge und Veranden. Sie
miissen sich der Gesamtgestaltung des Hauptgebdudes anpassen.

§ 10
Dachformen und Gestaltung

1. Im gesamten Baugebiet ist ausschlieBlich das Satteldach mit
Kriippelwalm zuldssig.

2. Die Dachneigungen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungspla:
nes festgelegt.

3. Als Dachdeckungsmaterial darf nur braunes bis dunkles Material
verwendet werden. Die genaue Festlegung der Farbe ist mit der
Naturschutzbehdrde abzukléren.

4. Als Dachaufbauten sind nur Gaupen zugelassen. Sie diirfen hoch-
stens 1/2 der Gebdudeldnge betragen.

§ 11
Stellplidtze und Garagenzufahrten sowie Garagenvorfldchen

Die Garagenzufahrten, Garagenvorfldchen und Stellplédtze diirfen nur
in wasserdurchldssiger Pflasterung erfolgen. In der Oberfldche
geschlossene Beldge sind nicht zugelassen.

§ 12
Gestaltung unbebauter Flidchen und Begriinung

Unbebaute Fldchen der bebauten Grundstilicke sind nach Fertigstel-
lung der Gebdude gdrtnerisch anzulegen bzw. zu begriinen.

§ 13
Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschiittungen auf den Grundstiicken diirfen nur so
vorgenommen werden, daB eine Anpassung an die Nachbargrundstiicke

gesichert ist.

§ 14
Einfriedigungen

1. Fiir Einfriedigungen gilt:

a) Entlang 6ffentlicher Verkehrsfldchen (Erschliefungs-
straBen) sind keine Einfriedigungen zuldssig.

b) An den seitlichen und riickwdrtigen Grundstiicksgrenzen:

Hecken und Bepflanzungen oder Z&une.
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§ 15
Millbehdlter

Plidtze und bauliche Anlagen fiir Millbehdlter sind so herzustellen,
daB sie sich gestalterisch in die bauliche Anlage einfiigen, z.B.
in die Garage integrieren.

§ 16
Werbeanlagen

Werbeanlagen diirfen nicht errichtet werden.

§ 17
Antennenanlagen

{lberdachantennen sind zuldssig, wenn sie das umgebende Landschaftg-
bild nicht beeintrdchtigen. Parabolantennen sind so anzuordnen,

daB sie nicht stérend wirken (z.B. im Bereich Garten, Terrasse

oder nicht einsehbar auf dem Balkon).

§ 18
Fiilhrung von Energie-, Fernmelde- und Antennenleitungen

1. Leitungen zur Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie
und zum Empfang von Fernseh- und Rundfunksendungen sind als
Erdkabel zu verlegen. Freileitungen sind nicht zuléssig.

2. Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu fiihren, wenn nicht
wichtige Griinde einer sofortigen unterirdischen Fihrung entge-
genstehen. Im letzten Fall ist das vorherige Einvernehmen mit
der Stadt St. Georgen herzustellen.

§ 19
Zusdtzliche Genehmigungspflicht

Abweichend von § 52 LBO bedarf die Errichtung und Anderung folgen-
der Anlagen der Genehmigung:

Abgrabungen und Aufschiittungen iliber 100 m® (§ 52 Abs. 1 Ziffer
17 LBO)

IV. HINWEIS

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufdllig Funde) ist das Lan-
desdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, Marienstrafie 10 a,
79098 Freiburg, unverziiglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde
bei Erdarbeiten zu Tage treten. Das Landesdenkmalamt ist auch
hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuz, alte Grenzstein o.d. von
den BaumaBnahmen betroffen sein sollten.

Der Bilirgermeister:

( Schergel )

St. Georgen, den 19.10.1994




