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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Fir das Grundstlck Flst.-Nr. 1701/7, Zum Bergmosis in Baiersbronn-Mitteltal wurde eine
Bauvoranfrage zum Bau eines Wohnhauses eingereicht. Das Grundstiick liegt derzeit im
Aulenbereich im Sinne von § 35 BauGB. Bei dem geplanten Wohnungsbauvorhaben
handelt es sich nicht um eine sog. im Auiienbereich privilegierte Nutzung im Sinne von
§ 35 Abs. 1 BauGB und es ist daher als sonstiges Vorhaben einzustufen. Im Aulenbe-
reich kann ein sonstiges Vorhaben jedoch nur zugelassen werden, wenn keine dffentli-
chen Belange beeintréchtigt sind. Als ¢ffentlicher Belang wurde im vorliegenden Fall, auf-
grund der exponierten Lage die natirliche Eigenart der Landschaft und ihr Erholungswert
als beeintrachtigt angesehen.

Nachdem die Voraussetzungen fur die Zulassung eines sonstigen Vorhabens im AulRen-
bereich nicht gegeben sind, ist zur Schaffung von Planungsrecht die Aufstellung einer Ab-
rundungssatzung oder eines Bebauungsplans erforderlich. Nach stadtebaulicher Prifung
haben sich die beiden neuen Baugrundstlicke im Baugebiet ,Bergmosis II* als geeignete
Arrondierungsbereiche fir Wohnungsbau ergeben. Hierbei war inshesondere die bereits
vorhandene Grunderschlieung zu bericksichtigen, d. h. dass hier ohne grolen Er-
schliefungsaufwand gunstiges Bauland geschaffen werden kann. Aufgrund der bei der
Gemeinde eingegangenen Bauanfragen ist der Bedarf fUr die Schaffung von Bauland an
dieser Stelle gegeben.

Da es sich ursprunglich nur um ein weiteres Baugrundstiick handelte, war zunéachst die
Aufstellung einer Abrundungssatzung beabsichtigt. Zwischenzeitlich wurden weitere
Bauwunsche (Flst.-Nr. 1754) im Bereich ,Bergmosis |I" an die Gemeinde herangetragen.
Prinzipiell ist die Gemeinde bereit, in behutsamen Umfang, eine weitere Bebauung im Be-
reich Bergmosis zuzulassen. Nachdem der zu Gberplanende Bereich gréler geworden ist
und insbesondere weil die Gemeinde auf Anregung des Tiefbauamtes die Flachen fur
den zuklnftigen Ausbau der Strafe sichern will, soll zur stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung des Bereich ,Bergmosis II* ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine angemessene zusétzliche Bebauung und die
Sicherung der Verkehrsflachen zu schaffen.

Derzeit stellt sich die Situation so dar, dass im Bereich ,Bergmosis" zwei Gebiete ab-
grenzbar sind, die als Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB zu beurteilen sind. Dies ist
zum einen die lineare Stralkenrandbebauung entlang des Weges ,Zum Bergmosis® und
zum anderen die ,Haufenbebauung® im nérdlichen Bereich, fir die die Gemeinde im De-
zember 1986 die Abrundungssatzung ,Bergmosis” aufgestellt hat.

Zwischen diesen beiden Gebieten stellt der hier zu Oberplanende Bereich eine Z&sur dar,
die durch die Topographie und den Strallenverlauf des Weges ,Zum Bergmosis" in ihrer
Wirkung verstérkt wird. Das Grundstlck Flst.-Nr. 1701/7 hat insofern eine Schlisselposi-
tion, als es bisher die beiden Siedlungsbereiche voneinander abgrenzt und einen den
Streusiedlungsbereich pragenden Freiraum darstellt.

Der Bezirksbeirat und der Gemeinderat haben sich eingehend mit den Bauwlnschen
auseinandergesetzt und sind nach Abwdadgung der Belange, namlich einerseits den
Grundstiicksbesitzern weitere Baumadglichkeiten zu schaffen, andererseits aber auch im
Hinblick auf das Landschaftsbild und den Erholungswert, Blickbeziehungen in die freie
Landschaft zu ermdéglichen, zum Entschluss gekommen, dass auf den Grundsticken
Fist.-Nrn. 1701/ 7 und 1754 jeweils nur eine Bauméglichkeit geschaffen werden soll.

Ziel des Bebauungsplans ist es, das Gebiet zwischen dem Innenbereich im Siiden und
der Abrundungssatzung ,Bergmosis’ im Norden stédtebaulich zu ordnen und planungs-
rechtlich abschlieffend zu regeln. Bezweckt wird die Schaffung von Baurecht auf den vor-
genannten Grundstlicken und damit die planungsrechtliche Vorbereitung der Errichtung
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zweier Wohngebaude (Einfamilienhduser) zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansas-
sigen Bevélkerung. Bezweckt wird ferner auch zum Schutz des Landschaftsbildes und zur
Aufrechterhaltung von Sichtbeziehungen in die Landschaft die Festsetzung von Flachen
die von Bebauung freizuhalten sind sowie die Festsetzung der weiterhin fir die Landwirt-
schaft nutzbaren Flachen.

2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im rechtsgiitigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Baiersbronn als
Mischgebiet mit angrenzender landwirtschaftlicher Flache dargestellt. Der Bebauungsplan
kann daher als aus dem Flachennutzungsplan im Sinne von § 8 (2) BauGB entwickelt an-
gesehen werden.

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan M 1:10.000
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4

5.1

3 VERFAHRENSABLAUF:

22.01.2002 Gemeinderat:
Fur den Bebauungsplan ,Bergmosis II* wird ein Aufstellungsbeschiuft
gefalit.

19.03.2002 Gemeinderat:
Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf und beschlieldt die vorgezoge-
ne Birger- und Behdrdenanhdrung gemalk § 3 (1} und § 4 (1) BauGB
durchzufubhren.

22.05.2002-  Verfahren geméfl § 3 (1) und § 4 (1) BauGBE:

24.06.2002 Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Blrger und der Trager
offentlicher Belange in Form einer Planauslegung. Den Tragern offent-
licher Belange wird Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

19.11.2002 Gemeinderat:

Der Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Beteiligung vorge-
brachten Anregungen, billigt den Planentwurf und beschlie3t die
Durchfuhrung der Offeniage gem. § 3 (2) BauGB.

02.09.2003-  Verfahren geméf § 3 (2) und § 4 (2) BauGHB:
02.10.2003 Durchfihrung der Offenlage und Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange

00.02.2004 Gemeinderat:

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage vorgebrachten Anre-
gungen und beschlielt den Bebauungsplan ,Bergmosis li* als Sat-
zung.

LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt auf einem Bergriicken sidlich des Ortsteils Mitteltal. Das Plangebiet
umfasst die Grundstlicke Flst.-Nrn. 1701/7, 1701/2, 1791/3, 1701/4, Teil von 1754, Teil
von 1752/1 und Teil von 1699 (Strafle). im Norden grenzt das Plangebiet an die Abrun-
dungssatzung ,Bergmosis®, im Osten und Westen schliel’t sich die frei Landschafts an
das Plangebiet an. Im Soden befindet sich der im Zusammenhang bebaute Oristeil
Bergmosis.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaB der baulichen Nutzung, Beschrinkung der Wohnungszahl!, von Be-
bauung freizuhaltende Flachen

Art der baulichen Nutzung

Um gewerbliche Nutzungen auszuschlieen und die Art der baulichen Nutzung entspre-
chend dem Umgebungscharakter festzusetzen, wird ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Der Ausschluss der nach § 4 (3) BauNVO vorgesehenen Nutzungen (sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) dient der Vermeidung stérender bzw. flachenintensiver Nutzungen und der Vermei-
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dung von Besucherverkehr und somit der Starkung der Wohnnutzung als angestrebter
Hauptnutzung. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen ausnahmsweise zuléssig
sein, da solche Nutzungen aufgrund der reizvollen landschaftlichen Lage durchaus ge-
wollt sind und der Fremdenverkehrssektor eine wichtige Rolle in der Gemeinde Baiers-
bronn spielt.

Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der landschaftlichen Lage und vorgegeben durch die bereits bestehende
Bebauung soll im Plangebiet eine aufgelockerte Bebauung realisiert werden. Aus diesem
Grund wurden Einzelbaufenster in der Gréfte von 12 x 14 m ausgewiesen. Ferner sollen
im Plangebiet, um eine zu hohe Baudichte zu verhindern, und um den vorhanden Ge-
bietscharakter zu wahren, nur Einzelhduser zugelassen werden.

Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzah! (GFZ) von 0,6
entsprechen auch die stadtebaulichen Dichtewerte der umgebenden Bebauung. Ebenfalls
in Anlehnung an die umgebende Bebauung wurde die maximale Traufhéhe der Gebiude
auf 6,50 m uUber der Oberkante der Stralle beschrankt. Die maximale Firsthéhe wurde auf
5,50 m Uber der maximalen Traufhéhe festgelegt.

Um die aufgelockerte Wirkung der Bebauung und unversiegelte Gartenbereiche in den
rickwartigen Grundstlcksbereichen zu gewahrleisten, wurde festgesetzt, dall Garagen
und Carports nur innerhalb der Baufenster und der ausgewiesenen GA-Zonen, Stellplatze
nur innerhalb der festgesetzten ST-Zonen und im Bereich zwischen Strafle und riickseiti-
ger Gebaudeflucht zutassig sind.

Aus gleichen Grinden sollen Nebenanlagen einschliel3lich Anlagen zur Kleintierhaltung
nur ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sein, wenn
die Gréflke der Nebenaniage 30 m? nicht Uberschreitet und die értlichen Bauvorschriften,
die auch fir Nebenanlagen gelten, eingehalten werden. Dadurch wird gewéhrleistet, dass
in den groflen Gartenbereichen zumindest kleinere Nebenanlagen (z.B. Gerateschuppen)
zulassig sind.

Anzahi der Wohnungen

Zu Verhinderung einer zu massiven ortsuntypischen Bebauung, zur Wahrung des |&ndli-
chen Charakters und nicht zuletzt um das Verkehrsaufkommen gering zu halten wurde
die Obergrenze flir die Anzahl der Wohnungen je Wohngebadude auf maximal 2 festge-
setzt.

freizuhaltende Flachen/ Flache flr Landwirtschaft

Die historische Siediungslandschaft in Baiersbronn wird durch weitldufige Streusiedlun-
gen in freier Wiesenlage gepragt. Charakteristisches Merkmal dieser Landschaft ist der
Wechsel zwischen lockerer Bebauung und offenen Wiesenflachen. Um den die Bebau-
ung pragenden Freiraum zu erhalten und um bandartige Bebauung auf diesem expo-
nierten Hangricken zu verhindern, wurde ein Teilbereich des Plangebietes als von Be-
bauung freizuhaltende Fléchen festgesetzt. Da die heute tatsachlich ausgelbte Nutzung
mit diesem Planungsziel der Freihaltung vereinbar ist, wurde als Art der Flachennutzung
Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Wiesenflache" im Bebauungsplan festgesetzt
und gleichzeitig bestimmt, dass auf der Flache fir Landwirtschaft aufter der bestehenden
Garage in der daflr ausgewiesenen Garagenzone keine weiteren baulichen Anlage zu-
lassig ist. Dadurch soll der Streusiedlungscharakter des Bereichs Bergmosis erhalten und
die Blickbeziehung in den umgebenden Landschaftsraum und insbesondere in das iand-
schaftsgliedernde Seitental gewahrleistet werden. Aus diesen Grinden wurde die Frei-
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haltung dieser Fldche auch vom Regionalverband Nordschwarzwald als wichtiger Beitrag
zur Erhaltung des Landschaftsbildes und des Erholungswertes ausdriicklich begrufit.

5.2 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schatft, Pflanzgebote

Da die Bauvorhaben sich in einer landschaftlich exponierten Lage befinden wird beson-
ders auf die Einfugung der Gebaude in das Landschaftsbild geachtet. Zu diesem Zweck
wurden Begriinungsmalinahmen festgesetzt.

Zum einen wurden in der Planzeichnung Pflanzgebote eingetragen und festgesetzt, dass
dementsprechend heimische Obst- oder Laubbdume wie z.B. Hainbuche, Erle, Ahorn,
Apfel- oder Kirschbaum anzupflanzen sind. Die Pflanzgebote wurden als Ausgieich ins-
besondere auf den zwei neu geschaffenen Baugrundstlicken eingetragen.

Ferner wurden weitere Begrinungsmalnahmen auf den Grundsticken in Form eines
textlich festgesetzten Pflanzgebotes von einem standortgerechten Baum und einem hei-
mischen Strauch je angefangener 300 m” Grundsticksflache im Innenbereich festgesetzt.
Aus Griinden der Gieichbehandlung sind dabei die zeichnerisch festgesetzten Pflanzge-
bote anzurechnen.

Zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser, als Beitrag zur Grundwasserneubildung und
nicht zuletzt zur Entlastung der Kanalisation wurde bestimmt, dass Wege- und Stellplatz-
flachen sowie deren Zufahrten in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
(z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen,
wassergebundene Decke) auszufihren sind.

Die beschriebenen Malnahmen dienen neben der landschaftlichen Einbindung der Ge-
baude auch dem Ausgleich der durch die Errichtung des Wohngebaudes zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft. Bei drei der finf Baufenster handelt es sich um Be-
standsgebaude und nur mit zwei Baufenstern werden tatsachlich neue Baugrundstlcke
geschaffen. Darlber hinaus werden grofie Teile des Plangebistes als landwirtschaftliche
Fiache festgesetzt und so vor Bebauung geschitzt. Da insgesamt durch die Schaffung
zweier Wohngebdude nur von einem geringen Eingriff auszugehen ist, werden die fest-
gesetzten Ausgleichsmallinahmen als ausreichend angesehen.

5.3 Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung

Um eine Beeintrachtigung des Orisbildes zu vermeiden und eine ortstypische, dem landli-
chen Charakter entsprechende Bauweise zu gewéhrleisten, soll zeitgleich mit dem Be-
bauungsplan auch eine Satzung Uber ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO fir das
Plangebiet erlassen werden. Die értlichen Bauvorschriften beinhalten Regeln zur Gestal-
tung der Fassaden, der Dacher, der Dachneigungen, der Dachaufbauten, der Einfriedun-
gen und der Gelandeabstltzungen. Durch die Gestaltungsvorschriften soll sichergestellt
werden, dal orts- und landschaftstypische Bauformen und Materialien verwendet werden
und sich die Bauvorhaben in die Umgebung einflgen und somit ein Mindestmall an
Ubereinstimmung des Orts- und Straflienbildes und eine harmonische Erscheinung der
Dachlandschaft erreicht wird.

Innerhalb des Plangebietes mlssen neue Telekommunikationsleitungen verlegt werden.
Stadtebauliche Kriterien (Gestaltung, Vermeidung von oberirdischen Masten und Draht-
geflechten} sprechen dafur in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu
fordern. Aus diesem Grund wurde unter Ziffer 2.5 die 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen
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dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind Gnd d s Nleder-
spannungsnetz als Kabelnetz auszufihren ist. ~

Hinweise

Aus Grinden des Bodenschutzes und der Abfallvermeidung wurden Hinweise hinsichtlich
des Umgangs mit Erdaushub aufgenommen. Daruber hinaus sollen die zukiinftigen Bau-
herren durch die Hinweise zum Umgang mit unbelastetem Niederschlagswasser angeregt
werden, auf den privaten Grundstiicken Zisternen und Regenwasserversickerungsmulden
zu errichten, und so einen aktiven Beitrag zur Regenrickhaltung und zur Grundwasser-
neubildung zu leisten.

ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist bereits durch den bestehenden Weg ,Zum Bergmosis" erschlossen.
Allerdings ist dieser Weg teilweise sehr eng (5,0 m und weniger) und in schlechtem Zu-
stand. Das Tiefbauamt der Gemeinde Baiersbronn gibt daher zu bedenken, dass im
Rahmen des Bebauungsplans die kinftige Erschlieung gesichert werden soll. Aus die-
sem Grund wurde im Bebauungsplanbereich die Stralenverkehrsfliche in einer Breite
von 7,0 m festgesetzt, d.h. fur die Stralenverbreiterung missen Teile privater Grund-
stlcke in Anspruch genommen werden. Zunachst ist daran gedacht im Wege freiwilliger
Vereinbarungen Grundstlicksflachen zu erwerben, um die Stralle spater in angemesse-
ner Form ausbauen zu kénnen.

FOLGEWIRKUNGEN

Die beabsichtigten Bauvorhaben sind mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar. Eine Bodenordnung wird nicht erforderlich. Folgewirkungen sind aufgrund der
geringen Baumalnahmen nicht zu erwarten.

STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 1,06 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,50 ha
Flache fur Landwirtschaft ca. 0,44 ha
Verkehrsflachen ca. 0,12 ha
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