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Landkreis Freudenstadt

BEBAUUNGSPLAN "ROSENBERG"
in Klosterreichenbach

BEGRUNDUNG

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Baiersbronn méchte im Bereich des Rosenbergwegs in Klosterreichenbach im Anschluss an
das bestehende Wchngebiet ein neues Baugebiet entwickeln. Ziel ist es, bauwilligen Birgern ausreichend
gemeindeeigene Bauplatze zu Verfligung stellen zu kénnen.

Die Wohnbaugrundsticke werden im Zuge einer freiwilligen Umlegung projektiert. Hierflr blldet die
aufzustellende Bebauungsplansatzung die rechtliche Grundlage zum Erreichen des Umlegungszieles.

Das erste siidwestlich gelegene Grundstick, fir das bereits ein konkreter Bauwunsch besteht, hat eine
Fiache von ca. 1.740 m?. Die verbleibenden 8 Baugrundstiicke weisen eine Fldche zwischen 525 m? und
1.013 m? auf.

Das kinftige Plangebiet ist Teil einer Gesamtentwicklung laut genehmigtem Flachennutzungsplan im
Bereich Rosenbergwey. Unter Einbeziehung dieser Erweiterungsftiche wurde bei der Untersuchung einer
spateren ErschlieBung im Hinblick auf ein funktionierendes Trennsystem festgestelit, dass dieser erste Teil
als Proviscrium (ber einen Fullweg an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen werden sollte.
Mit der weiteren baulichen Entwicklung wird dieser Teil Gber das Trennsystem Richtung Norden entwéssert.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen mdoglichst einfach gehalten werden, um eine grofere
Flexibilitat fir potentielle Bauherren und damit eine gréitere Attraktivitat fur das Baugebiet bieten zu kénnen.
Insbesondere sollen die Baugrenzen groflziigig abgegrenzt werden.

Deshalb hat der Gemeinderat von Baiersbronn in seiner Sitzung am 24.07.2012 beschlossen, ein Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes 'Rosenberg’ einzuleiten. Das Verfahren wird als 2-stufiges Verfahren
durchgefihrt.

1.1 Bedarfshegriindung

Aktuell verfligt die Gemeinde Baiersbronn im Oristeil Klosterreichenbach nur noch Gber 2 eigene und vor
allem erschlossene Bauplétze, die bauwilligen Birgern angeboten werden konnen. Andere im genehmigten
Flachennutzungsplan dargestellte potentielle Entwicklungsfidchen stehen derzeit nicht zur Verfligung oder
kénnen nur mit erhthtem Kostenaufwand erschlossen werden.

Demgegeniiber kann am aktuellen Standort kurzfristig und ohne erheblichen Mehraufwand eine
Erschlieffung fiur insgesamt 9 EinzelhZuser realisiert werden, indem an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen und die vorhandenen Strallen angeschlossen wird. Aufierdem befindet sich der
grofkte Teil des Plangebietes (Flurstick Nr. 213/1) im Eigentum der Gemeinde, so dal} auch eine
entsprechende Anzahl gemeindeeigener Bauplitze entsteht, fur die entsprechender Bedarf besteht.
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2 Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet 'Rosenberg’ befindet sich im siidlichen Siedlungsbereich von Klosterreichenbach. Nérdlich
und westlich grenzen bestehende Wohnbauflichen, éstlich und sidlich landwirtschaftliche Flachen bzw.
Grunflachen an. Ganz im Norden verlauft der Rosenbergweg.
Im Siid-Osten wird das Plangebiet von Waldflachen begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fldche von insgesamt 1,0955 ha mit folgenden

Flursticken:
211/31.T. (Weq), 213/1, 213/10i.T., 213/11i.T., 213/15, 213/16 und 232 (Weg).

Er wird begrenzt

im Norden durch die Flurstiicke Nr. 213/2, 213/9, 213/101.T., 213/11i.T. und 238 (Rosenbergweg);
im Osten durch die Flurstlicke Nr. 215/2, 231, 232/1, 232/3, 234, 235 und 235/1;

im Siden durch die Flurstlicke Nr. 214 und 215/1;

im Westen durch die Flurstlicke Nr. 210, 211/3i.T. (Weg), 213/5, 213/12, 213/13 und 213/14.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes ist im Lageplan M 1 : 500 (Deckblatt) schwarz gestrichelt
dargestelit.

3 Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen
Im Regionalplan Nordschwarzwald ist das tiberplante Gebiet als Siedlungsbereich dargestelit. Stidlich grenzt

ein regionaler Griinzug an.

Der genehmigte Flachennutzungsplan der Gemeinde Baiersbronn weist im Plangebiet gréftenteils eine
geplante Wohnbaufldche aus. Lediglich im Sidosten ist ein kleiner Bereich als landwirtschaftliche Flache

beschrieben.

Somit kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Naturschutzrechtliche Festsetzungen einschlieBlich Gebietsausweisungen nach Natura 2000 sowie
Vogelschutzgebiete nach europdischem Recht sind nicht betroffen und befinden sich auch nicht im

unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

4 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet ist derzeit grofitenteils dem Aulenbereich zuzuordnen.
Teilbereiche der Bebauungspléne 'Ochsengut II' und 'Ochsengut il — 1. Erweiterung’ werden mit Uberplant
und die dortigen Festsetzungen mit diesem Bebauungsplan aufgehoben.
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5 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen zur Schaffung
mehrerer gemeindeeigener Bauplatze im Bereich ,Rosenberg” geschaffen werden.

Weiterhin sind die wesentlichen Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen, die besonders die
Schutzgiiter Boden, Wasser, Flora / Fauna und Landschaft erfassen.

5.1 Stidtebauliche Konzeption

Vorerst wird das Plangebiet durch die Fortfihrung des oberen Rosenpérgwegs. Diese StraBenverldngerung
endet auf H6he eines Fullweges, der nach Norden wieder zum Ortskern (unterer Rosenweg) fiihrt. Diese
Wegtrasse wird auferdem fir die Fihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen bendétigt sowie auf einer
Lénge von ca. 35 m zur verkehrlichen Anbindung fiir das nordlichste Grundstick im Baugebiet. Die
Wegbreite wird auf 3,20 festgesetzt. Die Trennung zwischen Strallenfiiche und Fullweg ist im Lageplan
durch eine entsprechende Darstellung kenntlich gemacht und vermafBt. Im ndrdlichen Teil wird zur
Optimierung der Wegetrasse sine Grundstickstausch mit einzelnen Anliegern durchgefiihrt. Vereinbarungen
hierzu sind bereits erfolgt bzw. in Vorbereitung.

Der bisherige Wendehammer wird teilweise den angrenzenden Baugrundstiicken zugeschlagen,
Restbereich dienen u.a. im Winter als Lagerflachen fiir den Schneerdumdienst.

Spater wird durch die Fortsetzung dieser ErschlieBungsstrale ein Ringschluss im Bereich des Dornstetter
Weges hergestellt. Damit kann das Baugebiet dann von Norden her zusatzlich erschiossen werden.

Die Umgebungsbebauung wird vorwiegend geprégt von Ein—- bzw. Zweifamilienhdusern, dementsprechend
werden auch fiir das Plangebiet vergleichbare Festsetzungen getroffen.

In Anlehnung an die bestehenden Nutzungen werden die stadtebaulichen Vorgaben im Bereich der

planungsrechtlichen und baucrdnungsrechtlichen Festsetzungen gemacht.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Als zuldssige Art der baulichen Nutzung wird ein Reines Wohngebiet (WR) festgelegt, zulassig sind zwei
Vollgeschosse. Festgelegt wird eine Grundflachenzahl von 0,35.

Als Dachform werden Satteldacher festgesetzt, die zuldssige Dachneigung liegt zwischen 35°und 45°

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlage wird durch die Festsetzung einer bergseitigen und
talseitigen Trauthdhe sowie einer Firsthohe geregelt Die Festsetzung einer Geschossfldchenzahl wird
dadurch entbehrlich.

Garagen und Carports sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, jedoch nur in
einem Abstand von maximal 15 m gemessen von der ErschlieBungsstralle. Sie miissen Mindestabsténde zu
den éffentlichen Verkehrsflichen einhalten. Diese sind ebenfalls festgesetzt.
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5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen geben den Rahmen fir die dullere Gestaltung der baulichen
Anlagen vor in Bezug auf die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sowie in Bezug auf die Dach- und

Fassadengestaltung.
In Bezug auf die Gestaltung der unbebauten Flachen werden insbesondere die Verwendung

wasserdurchldssiger Belage fur Park- und Abstellflachen festgesetzt sowie Aussagen (Ober die zulidssige

Gelandegestaltung getroffen.

5.4 Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von Sidwesten (ber den Rosenbergweg. Von der bestehenden
Wendeanlage ist eine Verldngerung der ErschlieBungsstralie in Richtung Nordosten vorgesehen.

Wasser-, Strom- und Medienversorgung finden ebenfalls Gber diese Anbindung statt.

Derzeit wird ein Teilkanalplan erstellt, dessen Ergebnisse in die aktuelle Erschlieungsplanung eingearbeitet
werden. Die aktuelle ErschlieBungsplanung sieht eine Eniwéasserung des Baugebietes bereits zu diesem
Zeitpunkt im Trennsystem vor. Die Anbindung erfolgt {iber den geplanten Fufweg in die bestehenden
Leitungstrassen im ‘unteren’ Rosenbergweg. Bgr Regenwasserkanal muR ber den Rosenbergweg noch bis
pur bestehenden Regenwasserleitung im Domsietier Weg verlangert werden.

Fir ein vorhandenes Ferienhaus am Rosshaldenweg sldlich aufterhalb des Plangebietes wird ein
Leitungsrecht in den Bebauungsplan eingetragen, so daR eine Erschlielung dieses Geb&udes realisiert
werden kann.

Zum Schutz der Baugrundstiicke vor Hangwasser ist oberhalb der Bebauung im Bereich der festgesetzten
Grinflichen eine Grabenmulde herzustellen, von der das Oberflachenwasser in Richtung Nordosten

abgeleitet und dem zuklinftigen Regenwasserkanal zugefihrt wird.

Zur Realisierung eines ausreichenden Wasserdrucks in den Geb&uden wird der Einbau einer Druck-
erhéhungsanlage dringend empfohlen. Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mull im Zuge der
Erschliefung ein Speicherbauwerk vorgesehen werden. Entsprechende Hinweise werden in die textlichen

Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

6 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft nach § 1a BauGB

Zur Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wird eine Umweltprifung mit Umweltbericht
und integrierter Grilnordnung erstellt. Dieser Umweltbericht liegt den Unterlagen als gesonderter Bestandteil
der Begriindung bei. In diesem Zusammenhang wurde auch die Betroffenheit artenschutzrechtlicher

Belange gepriift.

6.1 Bewertung des Eingriffs

Auf Grund der vorbeschriebenen Entwicklung weiterer Wohnbauflachen kann es zu Beeintradchtigungen far
die Schutzgiter Biotope, Boden, Grund- und Oberflichenwasser, Klima, Landschaitsbild und Erholung
sowie fir den Menschen selbst kommen, die im Rahmen einer Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zu

berlicksichtigen oder auszugleichen wéren.
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Der Ausgleich fur die entstehenden Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft kann nicht vollsténdig
innerhalb des Plangebietes erbracht werden. Es wird deshalb eine bereits realiserte Malinahme aus dem
Okokonto der Gemeinde Baiersbronn diesem Bebauungsplan zugeordnet. Beziiglich der Zuweisung der
Kosten dieser Malinahme zu den einzelnen Baugrundstiicken wird eine Zuordnungsfestsetzung in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

7 Planverwirklichung und Bodenordnung

Mafinahmen zur Bodenordnung sind in einem geringfiigigen Maf flr die Herstellung des norddstlichen
Verbindungsweges mit zugehdriger Leitungstrasse zur vorldufigen Ableitung des Schmutzwassers
erforderlich.

8 Kosten

Die Kosten fir den Bebauungsplan werden von der Gemeinde und dem Investor anteilig Gbernommen.
Zusatzliche Mafinahmen zur &ulleren wund inneren ErschlieBung sowie fir erforderliche
Ausgleichsmafinahmen werden auf die Einzelgrundstlicke umgelegt.
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