Gemeinde Baiersbronn

Landkreis Freudenstadt

SATZUNG

ibera) den Bebauungsplan ,Zum Bruderhof - Erweiterung® im Ortsteil Mitteltal der
Gemeinde Baiersbronn

b)  die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Zum Bruderhof - Erwei-
terung” im Ortsteil Mitteltal der Gemeinde Baiersbronn

Der Gemeinderat der Gemeinde Baiersbronn hat am 31.05.2005

a) aufgrund des § 244 (2) BauGB (Uberleitungsvorschrift) in der Fassung des EAG
Bau vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359) i.V.m. dem Baugesetzbuch — BauGB —
vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), i.d.F. der letzten Anderung,

b) aufgrund von § 74 Abs. 1, 3 und 7 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg — LBO — vom 08.08.1995 (GBI. S. 817), i.d.F. der letzten Anderung

. V. mit § 4 der Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg, in der zur Zeit gtltigen
Fassung, den Bebauungsplan "Zum Bruderhof - Erweiterung" im Ortsteil Mitteltal der Ge-
meinde Baiersbronn, sowie die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Zum Bruder-
hof - Erweiterung” im Ortsteil Mitteltal der Gemeinde Baiersbronn als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften bezieht sich auf
das Grundstick Flst.-Nr. 571/2.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
(Planzeichnung vom 11.01.2005). Durch den Bebauungsplan ,Zum Bruderhof — Erweite-
rung® wird ein Teilbereich (ca. 160 m?) des Bebauungsplan ,Zum Bruderhof vom
20.10.1980 Uberlagert.

§2

Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind

(1) der Bebauungsplan, bestehend aus:
a)  zeichnerischer Teil und Zeichenerklarung im MaRstab 1: 500 vom 11.01.2005
b) textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan vom 11.01.2005

(2) die ortlichen Bauvorschriften vom 11.01.2005

Beigeflgt ist eine gemeinsame Begriindung vom 11.01.2005.
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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Flr das Grundstlck Flst.-Nr. 571/2, in Baiersbronn-Mitteltal wurde eine formlose Anfrage
zum Bau eines Wohnhauses gestellt. Daraufhin wurde dem Eigentiimer nach Abklarung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde mitgeteilt, dass das Grundstiick weder im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans noch innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
liegt und somit als im Auflenbereich liegend zu betrachten ist.

Zur Schaffung von Planungsrecht ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans sowie
die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Das zunachst favorisierte Instru-
ment der Abrundungssatzung greift im vorliegenden Fall nicht, das zwar ein im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil abgerundet werden kann, nicht jedoch ein bestehender Be-
bauungsplan. Insofern wurde beschlossen, den bestehenden Bebauungsplan ,Zum Bru-
derhof® um dieses Grundstlick zu erweitern um Bauland fir eine ortsanséssige Familie zu
schaffen.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um eine verniinftige Abrundung der bisherigen
Bebauung, die aber gleichsam den Abschluss der Bebauung in diesem Bereich darstellen
soll,

Der Bezirksbeirat und der Gemeinderat haben sich eingehend mit den Bauwiinschen
auseinandergesetzt und sind nach Abwagung der Belange, ndmlich einerseits den
Grundstlicksbesitzern Baumdglichkeiten zu schaffen, andererseits aber auch im Hinblick
auf das Orts- und Landschaftsbild und den Erholungswert, zum Entschluss gekommen,
dass auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 571/2 nur eine Bauméglichkeit geschaffen werden soll.

Ziel des Bebauungsplans ist es, im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung Planungsrecht fiir das betreffende Grundstiick zu schaffen und die Bebauung in die-
sem Bereich abschliefend zu regeln. Bezweckt wird die planungsrechtliche Vorbereitung
der Errichtung eines Wohngebaudes zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen
Bevolkerung. Bezweckt wird ferner auch zum Schutz des Landschaftsbildes die Festset-
zung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Grinflachen).

2 LAGE DES PLANGEBIETS, BENACHBARTER BEBAUUNGSPLAN

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Mitteltal siidlich der Murg und umfasst vollstandig das
Grundstlck Flst.-Nr. 571/2, einen Teil des StraRengrundstiicks ,Zum Bruderhof* 571/13
sowie den zur Herstellung einer Wendeanlage notwendige Teil des Grundstiicks Flst.-Nr.
571/14. Im Osten liegt der bestehende Bebauungsplan ,Zum Bruderhof* mit Rechtskraft
vom 20.10.1980. Im Westen und Siiden schlieft sich die freie Landschaft an.

Der bestehende Bebauungsplan ,Zum Bruderhof* wurde zu einer Zeit aufgestellt, als die
Grundstlicke noch nicht gebildet waren. Die westliche Abgrenzung des damaligen Bebau-
ungsplans wurde im Vorgriff auf die Grundstticksbildung vorgenommen und stimmt heute
nicht mit den Grundstlicksgrenzen zwischen Flst.-Nr. 571/3 und 571/2 (berein. Dadurch
kommt es, dass der jetzt aufzustellende Bebauungsplan, der genau das Grundstiick 571/2
umfassen soll, den alten Bebauungsplan ,Zum Bruderhof* auf einer Flache von ca. 160
m? dberlagert. Der Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans wurde in der
Planzeichnung dargestellt.
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5.1

26.04.2005 Gemeinderat:

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage vorgebrachten Anre-
gungen und beschliet den Bebauungsplan ,Zum Bruderhof - Erweite-

rung” als Satzung.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaR der baulichen Nutzung, Beschrinkung der Wohnungszahl
Art der baulichen Nutzung

Der bestehende Bebauungsplan weist ein Dorfgebiet aus. Tatsachlich setzt sich die be-
stehende Bebauung vorwiegend aus Wohnhausern zusammen und die fiir ein Dorfgebiet
typischen land- und forstwirtschaftlichen Betriebe sind weder vorhanden noch zukinftig zu
erwarten. Insofern entspricht das Baugebiet eher dem Charakter eines allgemeinen
Wohngebiets, weshalb folgerichtig die Erweiterung, abweichend von den Festsetzungen
des benachbarten Baugebiets, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurde. Dadurch
werden auch gewerbliche Nutzungen weitgehend ausgeschlossen und die Art der bauli-
chen Nutzung entsprechend dem Umgebungscharakter festgesetzt. Der Ausschluss der
nach § 4 (3) BauNVO vorgesehenen Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) dient der Vermeidung
storender bzw. flachenintensiver Nutzungen und der Vermeidung von Besucherverkehr
und somit der Starkung der Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sollen ausnahmsweise zuléssig sein, da solche Nutzungen auf-
grund der reizvollen landschaftlichen Lage durchaus gewollt sind und der Fremdenver-
kehrssektor eine wichtige Rolle in der Gemeinde Baiersbronn und insbesondere im
Ortsteil Mitteltal spielt.

Maf 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 wurde ein Einzelbaufenster in der GroRe von 11 x 13 m ausgewiesen. Ferner sol-
len im Plangebiet, um eine zu hohe Baudichte zu verhindern, und um den vorhanden Ge-
bietscharakter zu wahren, nur Einzelh&user zugelassen werden.

Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
entsprechen auch die stadtebaulichen Dichtewerte der umgebenden Bebauung. Ebenfalls
in Anlehnung an die umgebende Bebauung wurde die maximale Traufhéhe der Gebaude
auf 588,0 m U NN festgesetzt, was einer Hohe von ca. 3,0 m iiber der Oberkante der
Stralle entspricht. Die maximale Firsthohe ergibt sich dann aus der Tiefe des Baufensters
und der maximal zulassigen Dachneigung. Damit die Gebiude durch Abgrabungen talsei-
tig nicht zu massiv wirken, wurde festgesetzt, dass die Geb&ude talseitig nur mit einer
Wandhohe von max. 6,50 m in Erscheinung treten diirfen.

Um die aufgelockerte Wirkung der Bebauung und unversiegelte Gartenbereiche in den
riickwartigen Grundstlicksbereichen zu gewéhrleisten, wurde festgesetzt, daR Stellplatze,
Carports und Garagen nur innerhalb der Baufenster und der ausgewiesenen ST/CP/GA-
Zonen zuldssig sind.

Aus gleichen Grinden sollen Nebenanlagen einschlieRlich Anlagen zur Kleintierhaltung
nur ausnahmsweise auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sein, wenn
die Grofte der Nebenanlage 30 m® nicht Uberschreitet und die értlichen Bauvorschriften,
die auch fir Nebenanlagen gelten, eingehalten werden. Dadurch wird gewéhrleistet, dass

K\8-04-222\TEXTE\Satzung\05-01-11 BG.doc



Gemeinde Baiersbronn Stand: 11.01.2005

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Satzung
»Zum Bruderhof -Erweiterung* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 5von 5

5.4

Der

gen und der Gelandeabstltzungen. Durch die Gestaltungsvorschriften soll sichergestellt
werden, dass orts- und landschaftstypische Bauformen und Materialien verwendet werden
und sich die Bauvorhaben in die Umgebung einfliigen und somit ein MindestmaR an
Ubereinstimmung des Orts- und StraRenbildes und eine harmonische Erscheinung der
Dachlandschaft erreicht wird.

Hinweise

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

ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist bereits durch die bestehende Stralle ,Zum Bruderhof* erschlossen. Der
Anschluss an bestehende Ver- und Entsorc'ngsleitungen ist méglich. Da die bisherige
Straltenbreite keine ausreichende Wendemdglichkeit bietet, wurde der Platzbedarf zur
Schaffung eines Wendehammers in den Bebauungsplan einbezogen und dadurch pla-
nungsrechtlich gesichert. Hierfir ist die Inanspruchnahme von geringen Teilen (ca. 18 m?)
des Grundstiicks Fist.-Nr. 571/14 notwendig. Gesichert werden soll der Platzbedarf fir ei-
nen Wendehammer fur PKW und LKW bis 8,0 m Lange (EAE Wendeanlagentyp 2).

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. 3.175 m?
Allgemeines Wohngebiet ca. 593 m?
Private Grunflache ca. 2.384 m?
Verkehrsflache ca. 198 m?

Architektur B Stédtelgou B Projektentwicklung Ins
Freie Arclflitekign - Freie Stadtplaner K or b er

Schwa - 7038 Freiburg B a TT on

Tel 07 61/3 6 : 68 Ap-17
info@kbf-freibyrg.de - www.kbf-freiburg.de F a h I e

tirgermeister Der Planverfasser
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Ergédnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und oértliche Bauvorschriften :

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen:

e § 244 (2) BauGB (Uberleitungsvorschrift) in der Fassung des EAG Bau vom
24.06.2004 (BGBI. | S. 1359) i. V. m. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geén-
dert durch Art. 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05.05.2004 (BGBI. | S. 718)

¢ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |S. 132), zuletzt gedndert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

e Planzeichenverordnung (PlanzV 80) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

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

1.1.1  Einschrankung von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 1 (6) BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind von den in § 4 (3) BauNVO vorgesehenen Nut-
zungen nur Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zulassig. Alle an-
deren in der BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht zuléssig.

1.1.2  Stellplatze, Garagen und Carports (§ 12 BauNVO)

1.1.2.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb
der Baufenster sowie innerhalb der festgesetzten Stellplatz-, Garagen- und Carport-
zone (ST/CP/GA) zuldssig.

1.1.3  Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen einschlielich Anlagen zur Kleintierhaltung sind nur ausnahmsweise
auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig, wenn sich die GroRe auf
max. 30 m® beschrankt und die Nebenanlagen ortstypisch gestaltet werden.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1  HOhen, Héhenlage (§ 18 BauNVO, § 9 (2) BauGB)

1.2.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA wird eine maximale Traufhéhe von 588,0 m (i NN
festgesetzt.

Die maximale Traufhdhe wird gemessen am Schnittpunkt AuBenkante Mauer-
werk/Oberkante Dachhaut in der Mitte der straRenzugewandten Gebaudefassade.

1.2.1.2 Die Gebéude dirfen talseitig, gemessen zwischen Oberkante Gelande und Schnitt-
punkt Aultenkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut, maximal mit einer Wandhéhe
von 6,50 m in Erscheinung treten.
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1.2.2  Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauN-
VO)

1.2.2.1 Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,00 m durch untergeordnete Bauteile
oder Vorbauten wie Balkone und Erker sind als Ausnahme zugelassen, wenn sie eine
Breite von 5,00 m nicht tberschreiten. Dachvorspriinge diirfen die Baugrenze auf der
gesamten Lange um max. 1,00 m Uberschreiten.

1.2.2.2 Die die Uberbaubare Flache nach Siidosten, Siiden, Siidwesten und Westen definie-
renden Baugrenzen dlrfen als Ausnahme mit Bauteilen um bis zu 1,50 m Uberschrit-
ten werden, deren Oberflache zu mehr als 70% verglast ist und die eine wohnraum-
ahnliche Nutzung aufnehmen (Wintergarten). Diese Bauteile dirfen allerdings nicht
breiter als 8,00 m sein.

1.3 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Im allgemeinen Wohngebiet WA wird die Zahl der Wohnungen fiir Einzelhduser auf
maximal 2 je Gebaude festgesetzt.

1.4 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von natur und Landschaft,
Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 20 und 25a BauGB)

141 GemaR den in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzgeboten sind heimische
Obst- oder Laubb&ume (z.B. Hainbuche, Erle, Ahorn, Apfel-, Kirschbaum) anzupflan-
zen. Die bestehende im Plan eingetragene Abwasserleitung ist in einem Abstand von
3,0 m von Bepflanzung freizuhalten.

1.4.2  Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchldssigen
Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlas-
sigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren.

1.5 Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fiir Leitungsrechte sind weder
bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde B&ume und Stréucher zulassig.

Z ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage: § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom
08.08.1995 (GBI. S. 617); in der Fassung der letzten Anderung.

21 Fassadengestaltung (§74 (1) Nr. 1 LBO)
Fassadenverkleidungen sind nur in Putz, Stein oder Holz zulassig.

2.2 Dachgestaltung (§74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit einem Satteldach mit einer Dachneigung
von 35 — 45° zu versehen. Die Dacher von Garagen und Nebengebauden sind
mit einer Dachneigung von mindestens 25° zu versehen. Nebengeb&ude und
Garagen dulrfen ausnahmsweise auch mit flachgeneigten bzw. Flachdachern er-
richtet werden, wenn diese begrint werden.
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2.3

24

2.5

3.1

3.2

Die Dacher sind mit Ziegeln aus Ton oder Beton in roter bis brauner Tonung zu
decken.

Dachaufbauten sind mit einem Schlepp- oder Satteldach zu versehen. Dachgau-
ben und Wiederkehren sind max. bis zur Halfte der jeweiligen Gebaudelénge zu-
lassig.

Der Abstand der Dachgauben zum First muR mindestens 1,0 m, zur Giebelwand
mindestens 2,5 m betragen. Dachgauben missen zur Traufe mindestens 0,8 m
Abstand einhalten.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
Dachflachenfenster sind nur bis zu einer Breite von 0,8 m zulassig.

Einfriedungen (§74 (1) Nr. 3 LBO)
Entlang der &ffentlichen Stralen sind Einfriedungen maximal bis zu einer Héhe
von 0,8 m zulassig.

Einfriedungen sind als Holzzaun mit senkrechter Lattung (sog. Staketenzaun)
oder in Form von freiwachsenden Laubgehdlzen auszufiihren.

Nicht zulassig sind Einfriedungen im Ubergang zur freien Landschaft.

Geldndeabstiitzungen (§74 (1) Nr. 3 LBO)

Gelandeabstltzungen sind nur in Trockenbauweise als Mauern aus Buntsandstein
oder Granitsteinen zuldssig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zuldssig. Das Niederspan-
nungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.

HINWEISE

Abfallwirtschaft

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, daf im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, dak der Baugrundaushub
auf den Baugrundstiicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

Uberschissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. flr Larmschutz-
malinahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden
oder durch Dritte Uber eine Erdaushubbdrse). Anfallender Bauschutt ist ord-
nungsgemar zu entsorgen.

Entwasserung/ Umgang mit unbelastetem Niederschlagswasser

Da hier ein Trennsystem vorhanden ist, muss Oberflichenwasser des Gebaudes
Richtung Murg - entweder durch oberirdische Verrieselung iiber den bewachsenden
Mutterboden, oder unterirdische Ableitung - entwéssert werden. Das unterhalb lie-
gende Fist.549/1 ist Eigentum der Gemeinde weshalb auf ein Leitungsrecht verzichtet
werden kann.
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Es wird empfohlen das Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstiick schadlos
Uber die belebte Bodenschicht zu versickern. Hierzu eignen sich neben der breitfla-
chigen Versickerung u.a. Mulden mit einen Volumen von 1m?3100m? Dachflache. Bei
einer maéglichen Vorschaltung von Zisternen fir die Nutzung von Regenwasser soll-
ten Systeme mit Abflussdrosselung gewahit werden. Das Muldenvolumen kann dann
reduziert werden. Eine Einleitung von “':derschlagswasser in die Kanalisation ist
nicht gestattet.

Baiersbronn, den '/605 ?CUf')-

Architektur & stgdtebau B Projektentwicklung x
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Der Planverfasser
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GEMEINDE BAIERSBRONN

Landkreis Freudenstadt

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

»Zum Bruderhof - Erweiterung® in Baiersbronn-Mitteltal

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung wurde am 26.10.2004 vom Gemeinderat beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss und die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurden am
05.11.2004 im amtlichen Nachrichtenblatt ,,Murgtalbote®, Jahrgang 2004, Nummer 1368
bekanntgemacht.

Der Bebauungsplanentwurf und Entwurf der ortlichen Bauvorschriften haben mit der
Begriindung 6ffentlich vom 15.02.2005 bis 15.03.2005 ausgelegen.

Satzung iiber den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften wurde vom
"Geméinderat am 31.05.2005 beschlossen.

i

Auégefertigt:-Baiersbronn, den 16.06.2005

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom 203305 im amtlichen Nachrichtenblatt
,Murgtalbote* Jahrgang 2005 Nummer A403 wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Diese Abschrift stimmt mit der Planurkunde iiberein.

Baiersbronn, den 05.09.200%




