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GEMEINDE BAIERSBRONN - GEMARKUNG OBERTAL
Landkreis Freudenstadt

BEBAUUNGSPLAN
“VORDERER HIRSCHAUERWALD
- GRUNDSTUCKE FLST.NRN. 130/3 UND 130/4"

BEGRUNDUNGEN

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Eigentimer der Flurstiicke Nr. 130/3 und 130/4 an der Stralle 'Vorderer Hirschauerwald' im Baiersbron-
ner Ortsteil Obertal sind mit konkreten Anfragen zur Errichtung von jeweils einem Wohngeb&ude an die Ge-
meindeverwaltung herangetreten.

Nachdem die Flachen auch im Flachennutzungsplan der Gemeinde Baiersbronn als Entwicklungsfléachen fur
Wohnbebauung enthalten sind, ist die Verwaltung in daraufhin auch an die westlich angrenzenden Grund-
stlickseigentimer herangetreten, um das Interesse fiir ein mégliches Gesamtkonzept einer baulichen Ent-
wicklung abzufragen. Nachdem hier jedoch keine Bereitschaft signalisiert wurde, soll nun zumindest fiir den
konkret vorliegenden Bedarf die bauplanungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Trotz der Randlage zur Bestandsbebauung ist eine Bebauung nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) nicht méglich. Es ist ein Bebauungsplan-Verfahren
durchzufiihren.

Das Bebauungsplan-Verfahren wird als Regelverfahren nach § 2 BauGB durchgefiihrt.

2. Lage im Raum und rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im westlichen Teilbereich von Baiersbronn-Obertal
von der RechtmurgstralRe abgehend westlich an die Stralle 'Vorderer Hirschauerwald' angrenzend.
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Der Geltungsbereich mit einer Gesamtgréfe von ca. 0,37 ha umfasst die Flurstiicke Nr. 130/3 und 130/4 so-
wie die &ffentlichen StraBengrundstiicke Nr. 133 und 143/1 (Vorderer Hirschauerwald) in Teilen und daran
unmittelbar angrenzende Teilflachen der Flurstiicke Nr. 133/2. Er wird begrenzt

im Norden: durch die Flurstiicke Nr. 130/1, 134
und 133 (Stralle 'Vorderer Hirschauerwald' - Teilflache),

im Osten: durch die Flursticke, 133/2 (Teilflache), 132/1
und 143/1 (StraBBe Vorderer Hirschauerwald' - Teilfliche),

im Siden: durch die Flurstiicke Nr. 226/2 und 226 (Rechtmurgstralle),
im Westen: durch die Flurstiicke Nr. 130, 128/1 und 128/8.

3. Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde
Baiersbronn ist der Uberplante Bereich im siidlichen
bereits bebauten Abschnitt wie der gesamte Bestand
entlang der Rechtmurgstrate als Mischbauflache
dargestellt. Der nérdliche fiir die Neubebauung vor-
gesehene Bereich ist als geplante Wohnbauflache
eingetragen.

Der Bebauungsplan kann damit als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Sonstige Festsetzungen z.B. in Form von Land-
schaftsschutz- oder Naturschutzgebieten sowie FFH-
Gebieten oder Wasserschutzgebieten sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

In den aktuellen Hochwassergefahrenkarten fiir die Rechtmurg liegt das Plangebiet auRerhalb der Uberflu-
tungsflachen bei HQ 100, die Bestandsbebauung an der Rechtmurgstrae wird von Uberflutungsflachen bei
HQ extrem tangiert. Fir die Erweiterungsflachen besteht gemaR dieser Karten keine Geféhrdung.

Im Regionalplan 2015 einschlieBlich Teilregionalplan Landwirtschaft 2016 ist das Plangebiet ebenfalls als
bestehende Siedlungsflache (stdlicher Teil) bzw. geplante Siedlungsflache (nérdlicher Teil) dargestelit.

4. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fur das Plangebiet und die unmittelbar angrenzenden Teilbereiche liegt kein Bebauungsplan und keine
sonstige Satzung vor.

5. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplanverfahren “Vorderer Hirschauerwald - Grundstiicke Flst.Nrn. 130/3 und 130/4" sol-
len die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von zwei Wohngeb&auden zwischen der
Bestandsbebauung im Siiden an der Rechtmurgstrae und der Bestandsbebauung im Norden an Strale
Vorderer Hirschauerwald geschaffen werden. Das Bebauungsplan-Verfahren wird als Regelverfahren nach §
2 BauGB durchgefiihrt.

Gleichzeitig dient der Bebauungsplan der Bewaltigung méglicher Konflikte zwischen dem vorliegenden Nut-
zungsanspruch und den Belangen von Natur und Landschaft.

6. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet im westlichen Teil der Ortslage von Baiersbronn-Obertal schlieBt nérdlich an die Bestands-
bebauung an der Rechtmurgstrale an.

Begrindungen zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften Seite 2




Bebauungsplan “Vorderer Hirschauerwald - Grundstiicke Fist. Nm. 130/3 und 130/4" in Baiersbronn - Obertal

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs zur Rechtmurgstrae wird von Bestandsbebauung mit Hausgarten
eingenommen, nérdlich schlieRen Wiesenflachen an, die von Westen nach Osten von Entwésserungsgrében
durchquert werden. Die bestehende schmale ErschlieBungsstraiie 'Vorderer Hirschauerwald' am éstlichen
Rand des Plangebietes verlauft auf einem ca. 1,0 m héheren Damm und ist nur im Einmiindungsbereich zur
Rechtmurgstralte mit einer Fahrbahnbreite von ca. 5,50 m ausgebaut.

ot

Blick von Norden Richtung Suden auf die Beauun der echtmurgstraﬂe, links die Be 'Vorderer Hirschauerwald'

Blick auf die nordlich angrenzende Bebauung

vigas HlE

Blick auf die Emchlieﬂn Vorderer Hirschauerwald'
von Norden her gesehen.

Graben am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs

Nérdlich grenzt weitere Wohnbebauung an, westlich und éstlich meist landwirtschaftlich genutzte Wiesen
oder Gartengrundstiicke.
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7. Stadtebauliche Konzeption

Zwischen der Bestandsbebauung an der Rechtmurgstrafle im Siden und den riickwéartigen Wohngeb&uden
an der Strale "Vorderer Hirschauerwald' im Norden sollen zwei zuséatzliche Wohngebaude errichtet werden.
Hierfur werden zwei gesonderte Baufenster westlich an die Bestandsstralte anschlieend ausgewiesen.

Die beiden Wohnbaugrundstiicke sind durch eine - Wy

offentliche Verkehrsflache getrennt, in der bei Be- - WBK \ / \
darf Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden '\ .. " g2SSa, \
kénnen und die eine ErschlieBungsoption fur kinf- : - g \
tige Entwicklungen sichert. LA o \

AuBerdem kann Uber diese Flache eine Bewirt- 7 N \
schaftungszufahrt auf das westlich angrenzende 2% 5
Flurstick Nr. 130 erfolgen. Zur Sicherung der Be- o
wirtschaftungszufahrt fiir das Fist. Nr. 130 bis zur W
Herstellung der Verkehrsfliche wird zusatzlich ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in diese Fléche ein-
getragen.

i[5
s

Das zugrundeliegende stadtebauliche Gesamtkon-
zept, das aus dem rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan entwickelt ist, ist nachfolgend darge-
stellt.

e \ - \ R\ ’ —

Stadtebauliches Gesamtkonzept, aus dem der erste Teil der baulichen EnMr'cHuné abgeleitét ist

Am nérdlichen Rand des Plangebietes verlauft ein Graben, der von nordwestlich im Hangbereich gelegenen
Quellen gespeist wird, dieser darf nicht iberbaut werden und muss dauerhaft offen gehalten werden. Dieser
Graben wird von der Wasserwirtschaftsverwaltung als Gewasser Il.Ordnung eingestuft. Deshalb ist hier ein
Gewaésserrandstreifen, ausgewiesen.

Die Festsetzungen Gber Art und MaR der baulichen Nutzung und die Héhenfestsetzungen sind so gewéhit,
dass eine Einordnung in die Umgebungsbebauung gewanhrleistet bleibt, wobei die Firstrichtung frei gewahit
werden kann. Sie muss jedoch parallel zur langeren Seite des Baukérpers ausgerichtet sein.

Fur den méglichen Ausbau der Stra3e 'Vorderer Hirschauerwald' wird im Bebauungsplan ein Korridor einge-
tragen, der so breit ist, wie der bereits vorhandene Ausbauquerschnitt im Einmiindungsbereich in die Recht-
murgstralle. Weiter sind Verkehrsflachen fur ein kiinftiges Entwicklungskonzept gemaR den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes aufgenommen.
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Zur Durchgriinung des Baugebietes werden Pflanzfestsetzungen zum Strallenraum hin bzw. entlang des zu
erhaltenden Grabens im Norden des Plangebietes getroffen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen (Begriindung)

8.1. Artder baulichen Nutzung

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung wird entsprechend dem angefragten konkreten Bedarf ein Allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, zuldssig sind Wohngebéude, die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, scziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen, so dass im Einzelfall geprift werden kann, ob diese Nut-
Zungen mit dem von lockerer Wohnbebauung gepragten Umfeld vereinbar sind.

Ausgeschiossen werden lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese nicht mit dem Gebietscha-
rakter vereinbar sind.

Die bestehenden Verkehrsflichen werden als &ffentliche Stralen- und Gehwegflichen mit Erweiterungs-
mdglichkeiten dargestellt, wobei die konkrete Gestaltung einer gesonderten ErschlieRungsplanung vorbehal-
ten bleibt.

8.2. Mab der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und die Grundflachenzahl
in Verbindung mit der der Festlegung von Baugrenzen geregelt.

Die zulassige Hohe der Wohnbebauung wird Gber die Festsetzung einer maximal zuldssigen Traufhdhe (TH)
und einer maximal zuldssigen Gebaudehdhe (GH) begrenzt, diese beziehen sich auf eine Erdgeschossfuld-
bodenhéhe (EFH), die aus der Achshohe der ErschlieBungsstralle abzuleiten ist.

Die maximal zulidssigen Gebaudeléngen der offenen Bauweise werden durch die eingetragenen Baugrenzen
fimitiert.
Damit wird eine Einbindung der neuen Baukérper in die Umgebungsbebauung gewahrleistet.

Auch dirfen Garagen, Carports und Stellplatze aus Grinden des Ortsbildes nur in einem begrenzten Strei-
fen (Tiefe 15 m ) von der ErschlieBungsstralie Vorderer Hirschauerwald' her errichtet werden.

8.3. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Da die zur Verfiigung stehenden zusatzlichen Bauflichen lediglich fir den Bau von Wohngebauden im land-
lich geprégten Umfeld vorgesehen sind, wird eine Einzelhausbebauung festgesetzt, wobei die Anzahl der
Wohnungen je Wohngeb&ude auf maximal zwei begrenzt ist.

Zusatzlich sind Leitungsrechte fiir Bestandsleitungen und ggf. erforderliche zusétzliche Entwasserungsleitun-
gen eingetragen, so dass eine ordnungsgeméfie Entwésserung aus bauplanungsrechtlicher Sicht gesichert
ist.

Da es sich um zwei gesonderte Bauvorhaben handelt und aufierdem der Ausbau &ffentlicher Straten zumin-
dest bauplanungsrechtlich vorbereitet werden soll, erfolgt eine gesonderte Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich fiur alle Teilbereiche, die wiederum in Zuordnungsfestsetzungen mindet. Der Ausgleich wird Uber den
Erwerb von Okopunkten erbracht.

9. Verkehrliche Erschiiefung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt unveriandert von der Rechtmurgstrafie her Uber die angrenzende Stra-
fte "Vorderer Hirschauerwald'. Der im Bestand sehr schmale Abschnitt muss zu gegebener Zeit ausgebaut
werden, hierfiir sieht der Bebauungsplan deshalb entsprechende Flachenerweiterungen in Richtung Osten
vor, die dann zu gegebener Zeit realisiert werden kénnen.
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AuRerdem wird eine Anbindung an die westlich angrenzenden Flachen vorgesehen, die eine kiinftige bauli-
che Entwickiung in Richtung Westen gemaR den Darstellungen des rechtsverbindlichen Fidchennutzungs-
planes ermdgiichen.

Da samtliche neuen Verkehrsflichen erst zu einem spéateren Zeitpunkt realisiert werden, wird in den Zuord-
nungsfestsetzung mit Verweis auf § 9 Abs. 2 Nr. 2 aullerdem festgesetzt, dass das im Umweltbericht ermit-
telte Ausgleichsdefizit ausgeglichen werden muss, wenn mit den Straenbaumaflinabhmen begonnen wird,
Der Nachweis hierfiir ist spatestens mit der Vergabe der Stralenbauarbeiten zu erbringen.

10. Ver- und Entsorgung

Anschlussmoglichkeiten fiir Wasser, Abwasser und Oberflichenwasser sowie Strom und Kommunikation
sind bereits zur Versorgung der Bestandsbebauung vorhanden, miissen jedoch ggf. ergénzt werden. Eine
Entwasserung mdglicher Kellergeschosse ist mdglicherweise auf Grund der Héhenlage der Abwasserleitung
nicht im Freispiegelgefélle moglich.

10.1. Oberflaichengewisser

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Entwésserungsgrében, die von Nordwesten her das Gebiet in Rich-
tung Stiden und Sidosten zur Rechtmurg hin queren. Dabei ist der nérdlichste Graben besonders ausgebil-
det und von hangaufwarts gelegenen Quellen gespeist. Er ist als Gewasser 2. Ordnung erfasst und muss
dauerhaft offen gehalten werden.

Nach Abstimmung mit der Wasserwirtschaftsverwaltung kann der Hauptgraben innerhalb des Geltungsberei-
ches geringfigig verlegt und auf die vorgegebene Wassermenge ausgebaut werden. Ein Gewasserrandstrei-
fen wird im Plangebiet festgesetzt. In diesem Gewisserrandstreifen ist die Lagerung von Baumaterialien und
die Befahrung mit Baumaschinen nicht zulassig. Die siidlich des Hauptgrabens bestehenden Graben werden
an der westlichen Geltungsbereichsgrenze gefasst und Uber ein Rohrsystem zum bestehenden Regenwas-
serkanal mit Auslauf in die ,Rechtmurg” gefiihrt. Fir die Mallnahmen am Gewdasser wurde ein Wasserrecht
beantragt.

Die Konkretisierung bleibt einer gesonderten ErschlieRungsplanung vorbehalten.

11. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Zur Ber(icksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wurde eine Umweltpriffung mit Umweltbericht
und integrierter Grinordnungsplanung erstellt. Die auf Grundlage des aktuellen Bebauungsplan-Entwurfs er-
arbeitete Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich kommt zu dem Ergebnis, dass planexterne Ausgleichsmaft-
nahmen erfarderlich werden.

Der Ausgleich fur die neu entstehenden Baugrundstiicke (Teilflachen Nord und Sid) wird iber Okopunkte
erbracht, die von der Flachenagentur Baden-Wirttemberg GmbH erworben werden.

Da samtliche neuen Verkehrsflachen erst zu einem spéteren Zeitpunkt realisiert werden, wird auRerdem in
Anlehnung an § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB festgesetzt, dass das im Umweltbericht ermittelte Ausgleichsdefizit fur
die Verkehrsflaichen erst ausgeglichen werden muss, wenn mit den StrallenbaumaRnahmen begonnen wird.
Der Nachweis hierfir ist spétestens mit der Vergabe der Stralenbauarbeiten zu erbringen. Bis dahin ist die
derzeitige Nutzung beizubehalten. Hierfur wird eine zusétzliche Regelung in die planungsrechtlichen Festset-
zungen und in die Planzeichnung aufgenommen (vgl. Ausfuhrungen in Kapitel 12).

Weiterhin wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstelit. Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu
dem Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben kein Verstoft gegen § 44 Abs. 5 BNatSchG vorbereitet
wird.

12. Befristete Nicht-Zuldssigkeit von Nutzungen

In Anlehnung an § 9 Abs.2 Nr. 2 BauGB wird fur Teilbereiche der Verkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB folgende Regelung mit befristeter Nicht-Zulassigkeit aufgenommen:
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Die Herstellung dieser Verkehrsflachen ist erst zuldssig, wenn fir die Flachen, die westlich an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes angrenzen, eine weitere bauliche Nutzung erfolgt (vgt. Kapitel 7) und wenn
der hierfur zu erbringende Ausgleich nachgewiesen ist und hierfiir die Zustimmung der Unteren Naturschutz-
behdrde vorliegt.

Solange ist die derzeitige Nutzung (Wirtschaftsgriinland, Verkehrsgriin) unveréndert beizubehalten.

Diese Regelung wird aufgenommen, da kurz- bis mittelfristig eine bauliche Erschlieung fiir die westlich an
das Plangebiet angrenzenden Flachen (vgl. auch Darstellung im FNP, Kapitel 3) nicht vorgesehen ist und
somit auch solange kein Ausgleichsbedarf durch die Vergréflerung der bestehenden Verkehrsflachen ent-
steht.

13. Ortliche Bauvorschriften (Begriindung)

Fur die Wohngeb&ude sind in Anlehnung an die Umgebungsbebauung nur Satteldacher zuldssig mit einer
Dachneigung zwischen 28° und 45°, sonstige Dachformen sind ausgeschlossen. Dabei muss zur Wahrung
der raumlichen VerhaltnisméaBigkeit die Hauptfirstrichtung parallel zur langeren Seite des Baukodrpers verlau-
fen.

Zur Minimierung der Hohenwirkung wird ein Dachvorsprung von mindestens 30 cm an den Giebel- und
Traufseiten festgesetzt und die Dachaufbauten dirfen eine Lange von 50 % der Gesamtgeb&udelédnge nicht
Uberschreiten. Sie missen dabei einen Mindestabstand vom Giebel bzw. von der Dachrinne einhalten.

Aus Grinden des Ortsbildes und zur Vermeidung von Stoéreffekten werden aulterdem folgende Festsetzun-
gen getroffen:

« Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf geneigten Dachemn nur in gleicher Ausrich-
tung und Dachneigung wie das Hauptdach;

« Festsetzung von Ziegeln aus Ton oder Beton in rot bis rotbrauner Farbgebung oder anthrazit unter Aus-
schluss von schwarz;

« Fir Garagen und Carports Festsetzung der gleichen Dachform und -neigung wie beim Hauptgebdude,
Flachdéacher werden hier nur zugelassen, wenn sie eine Begriinung erhalten;

+ Ausschluss grellfarbiger, stark reflektierender oder spiegelnder Materialien an den Fassaden;
+ Ausschluss von Werbeanlagen;

* Beschrankung der Anzahl der Aulenantennen auf eine je¢ Gebaude und farbliche Anpassung an die ver-
wendeten Baustoffe sowie Ausschluss von Sende und Empfangsanlagen fir Funk- und Radicamateure
bzw. fir kommerzielle Telekommunikation;

* Ausschluss von Freileitungen fir Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen.

Zum Schutz des Grundwassers sind aullerdem Materialien zur Dachdeckung unzuléssig, von denen eine
Gefahrdung des Grundwassers ausgehen Kann.

Auf Grund der verkehrlichen Situation aber auch aus Griinden des Ortsbildes in einem vom Tourismus ge-
pragten Landschaftsraumn wird aulterdem eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes festgesetzt. So sind je Wohneinheit 1,5 PKW-Stellplatze auf dem Grundstick nachzu-
weisen, die ermittelte Anzahl der Stellplétze ist dabei im Ergebnis aufzurunden,

14. Planverwirklichung und Bodenordnung

Die Uberplanten Baugrundstiicke befinden sich in Privatbesitz. Das Bebauungsplan-Verfahren wird in Ab-
stimmung mit den betroffenen Eigentimern durchgefiihrt.

Die fur einen moglichen Ausbau der Strafle 'Verderer Hirschauerwald' benétigten Grundstiicksflichen befin-
den sich zum Teil in Privatbesitz, Verhandlungen zum Grunderwerb werden zu gegebener Zeit durchgefihr.

Weitergehende Mafnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

15. Kosten

Die Kosten fir den Bebauungsplan werden von den Grundstiickseigentimern der geplanten Bauflachen
Ubemommen.
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16: Fldchenbilanz

£y, § i Bestand Bebauungsplan
. ‘Bestandsbebauung mit Hausgarten 1.174 m? 32% 1.174 m? 32%
* _|Verkefysflachen incl. Gehweg u. Bankett | 469 m? 13% 873 m? 24%
Grinflachen (Wiese, Bankett, Garten) 2.058 m* NGRS 0m? TR
WA — Teilflache Nord (Neubebauung) 604 m?3

davon (iberbaubar

davon Freiflache

private Griinflache — Gewéasserrandstr.
WA - Teilfliche Stid (Neubebauung) 815 m
davon (iberbaubar B
davon Freiflache
Gesamt

3.701 m? 100%

17. Zugehdrige Planfassungen

Abgrenzungsplan M 1:2.500
Zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan M 1:500i.0.
Aufgestelit: Anerkannt: -f NOV. 2070

Empfingen, den 04.04.2017
Geédndert: Empfingen, den 14.07.2020

Zuletzt gedndert: Empfingen, den 13.10.2020

Baiersbr

BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
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