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Bebauungsplan 'Rosenberg’ in Baiersbronn - Klosterreichenbach

Gemeinde Baiersbronn
Landkreis Freudenstadt

BEBAUUNGSPLAN
"ROSENBERG"

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundiagen dieses Bebauungsplanes sind:

+ Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vorn 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI IS. 1509)

* Die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL. | 3.132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | 5.466)

» Landesbhauordnung {LBO) Flur Baden-W irttemberg i.d. F. vom 05. Marz 2010
{GBi. Nr. 7 vom 20.04.2010 S. 357), berichtigt am 25. Mai 2010 (GBI. Nr. 8 vom 25.05.2010,
S. 416)

s Die Planzeichenverordnung {PlanzV} in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12,1990
{BGBI. 1991 | 5.58), gedndert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. | 5 1509)

s  Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24, Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. 8. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.Mai 2009 (GBI. 8. 185) m.W.v. 09. Mai 2009.

Aufgrund des § 9 Abs. 1-3 (BauGB) in Verbindung mit den §§ 1-25 ¢ der BauNVO und der
LBO Baden-Warttemberg werden fir das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende
planungsrechtliche Festsetzungen erlassen.

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtiichen
Festsetzungen und glitigen Vorschriften im Geltungsbereich aufler Kraft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:
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2.1.

3.1.

3.2

3.3.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§§ 1-23 BauNVO + § 9 BauGB)

GELTUNGSBEREICH
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs sind im Bebauungsplan schwarz gestrichelt
dargestellt {Lageplan M 1 : 500).

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

WR Reines Wohngebiet
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 3 BauNVO}

Zuldssig sind:
1. Wohngebiude.

Ausnahmsweise kdnnen nur kleing Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden.
Weitere Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
{§ 20 BauNVOQ)

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone auf 2
festgesstzt.

Héhe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist gemaRi Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen
Trauf- und Firsthéhe begrenazt.

Die zulassige Traufhéhe darf talseitig eine Héhe von 6,75 m nicht Uberschreiten, bergseitig
wird eine Trauthdhe von maximal 4,50 m festgesetzt. Als Bezugspunkt git das gemitielte
Bestandsgeldnde im Bereich der jeweils betroffenen Hauswand. Innerhalb dieser Héhe ist gin
Kniestock von maximal 1,20 m Héhe zuléssig. Die H8he des Kniestockes ergibt sich aus den
Schnittpunkten zwischen der Dachhaut und der Hauswand sowie der Hauswand und der
Oberkante Fullboden im Dachgeschoss.

Die maximale Gebdudehdhe (Firsthéhe) wird auf 12,50 m festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt
das gemittelte Bestandsgelédnde im Bereich der talseitigen Hauswand.

Die Héhe des vorhandenen und geplanten Geldndes ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Grundflachenzahl
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVQ)

Der im Bebauungsplan angegebene Wert fir die Grundflichenzahl (GRZ} wird entsprechend dem
Planeintrag in der Nutzungsschablone mit 0,35 festgesetzt.

BAUWEISE UND BAUGRENZEN
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 22 BauNVO)}

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise festgesetzt.

Es sind nur Einzel- und Doppelhiuser zul3ssig.
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10.

11.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundsticksfldchen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Reinen Wohngebiet WR wird die Zahl der Wohnungen fir Einzethduser auf maximal 3 je
Gebaude festgesetzt, fiir Doppeihduser auf jeweils maximal 2 Wohnungen je Gebaude.

GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur bis zu einem Abstand von maximal 15 m von der
Erschlielungsstralie zuldssig.

Garagen missen zu den dOffentlichen Verkehrsflichen bei Parallelaufstellung einen seitlichen
Abstand von mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von
mindestens 5,00 m einhalten.

Carports missen einen Abstand von 1,0 m zur &ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 und § 23 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z.B. Gartenh&user, Holzlagerschuppen, Gew&chshauser
usw) sind zuldssig bis insgesamt 30 m® umbauter Raum.

In den dargestellten Grinflachen sind keine Nebenanlagen zuldssig.

ERHOHUNG DER STELLPLATZVERPFLICHTUNG FUR WOHNUNGEN
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 und § 37 Abs. 1 LBO)

Je Wohnung sind auf dem Baugrundstiick mindestens 1,5 Steiiplatze herzustellen.

Bei nur einer Wohneinheit pro Grundstlick sind zwei Stellpisize erforderiich, wobet ein Steliplatz in
giner Garage bzw. in einem Carport und der zweite im zugehdrigen Stauraum (Garagenzufahr)
untergebracht sein kann.

FUHRUNG VON OBERIRDISCHEN VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V. mit § 74 LBO)

Oberirdische Strom- und Fernmeldefreileitungen sind nicht zulissig.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung der offentiichen Verkehrsflichen sind auf den angrenzenden Grundstickflachen
Béschungen und notwendige Stitzmauern generell zuldssig.

Zur Herstellung der éffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grundsticksflachen bei
einer Randeinfassung ein Hinterbeton mit bis zu 0,3 m horizontaler Tiefe zul&ssig.

Abgrabungen und Awufschittungen sind bis maximal 2,0 m unter bzw. iber der natirlichen
Geléndeoberflache zuldssig.

Die Gelandeverhéltnisse und unterschiedlichen Hoéhen benachbarter Grundsticke sind durch
Bodschungen einander anzugleichen.

Die Geldndegestaltung ist in den Bauplénen und durch entsprechende Gelandeschnitte darzustellen.

Fundamente fOr Strafenbeleuchtung, WVerkehrs- oder Hinweisschilder sind auf privaten
Grundstiicken zu dulden.
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12. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT BZW. FESTSETZUNGEN DER GRUNORDNUNG
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Je Baugrundstiick sind in Abhangigkeit von der Grundstiicksgréfie heimische Obst- oder Laubbdume
zu pflanzen. Davon mul} ein Baum im strallenseitigen Bereich angepflanzt werden. Die Anzahl der
Baume ergibt sich wie folgt:
Grundstiicksgréfen bis 700 m? 1 Baum
Grundstlicksgréfen von 700 m? bis 850 m? 2 Baume
Grundstlicksgréien von mehr als 850 m? 3 Baume
Die Verwendung von immergriinen Gehdlzen als Heckenpflanzen (z.B. Thuja, Eibe, Fichte oder auch
Kirschlorbeer) ist nicht zuldssig.
Wege- und Stellplatzflichen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchléssigen Oberflachen-
befestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchldssigen Fugen, Schotterrasen,
wassergebundene Decke) auszufiihren.

13. ZUORDNUNGSFESTSETZUNGEN
(§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
Die durch die dargesteliten Wohnbauflachen und die dargestellten ErschlieBungstrassen aulerhalb
der Geitungsbereiche rechtskraftiger Bebauungspléne verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft werden durch die festgesetzten Pflanzgebote auf den privaten Grundstiicksflachen in
Verbindung mit der MaRnahme Nr. 5 vom 25.03.2009 aus dem Okokonto der Gemeinde Baiersbronn
(Bau einer rauen Rampe - Rickbau Wehr T15 in der Murg, Kosten: 11.838,53 Euro) vollsténdig
ausgeglichen.
Die Aufteilung der Kosten aus der Okokonto-MaRRnahme erfolgt auf Basis der Flachenanteile, die
iiberplant werden wie folgt:
Anteil Wohnbaufldchen: 86 %
Anteil Verkehrsflachen: 14 %
Zur Ermittlung der anteiligen Kosten fir die Wohnbaufldchen wird gemaR § 4 der Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach §§ 135 a-c BauGB die {berbaubare
Grundstlcksfliche (im Lageplan durch Baugrenzen festgelegt) zugrunde gelegt. Fur sonstige
selbstédndige versiegelbaren Flachen gilt die versiegelbare Fldche als (berbaubare
Grundsticksflache.

Gefertigt:

Empfingen, den 12.03.2013

gedndert:
Empfingen, den 09.07.2013

zuletzt gedndert: , Y
Empfingen, den 05.11.2013 Anerkannt und ausgefertigt:

Baiersbronr-';,mdr;;mi } . . 020/1 Y

Architekte ire

Landschaftsarspitekten

Dettenseer Str.123-25 . L. e S i e
72186 Empfin /7 / MichaelRuf, Biirgermeister
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Gemeinde Baiersbronn
Landkreis Freudenstadt

BEBAUUNGSPLAN
"ROSENBERG"

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieser Vorschriften sind:

a) Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wilrttemberg vom 05. Mérz 2010 (GBI, Nr.7 vom
201.04.2010 5.357), berichtigt am 25. Mai 2010 (GBI. Nr.8 vom 25.05.2010, 5.416)

b) Gemeindeordnung (GO) Baden-W(irttemberg in der neuesten Fassung.

Aufgrund der LBO und Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg werden fir das Gebiet des
Bebauungspfanes nachfolgende drtliche Bauvorschriften erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen und giltigen Vorschriften im Geltungsbereich aulRer Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes fesigesetzt:

Ortliche Bauvorschriften Seite 1
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IIl. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
{§ 74 Abs.1 LBO)

1.1. Dachform und Dachneigung

Als zuldssige Dachformen und Dachneigung sind im Lageplan Satteld&cher mit einer Dachneigung
von 35°bis 45° eingetragen. Die Haupffirstrichtung muft parallel zur langeren Seite des Baukdrpers
verlaufen.

Bei Gebauden mit Giebel zum Tal kénnen als Ausnahme nach § 56 LBO Krippelwalme zugelassen
werden.
1.2 Dachaufbauten, Dachflichenfenster und Dacheinschnitte

Dachaufbauten dlrfen insgesamt, d.h. in ihrer Summe, pro Dachseite nicht l&nger als 50 % der
Gebiudeldnge sein. Der Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zum Hauptfirst muss
mindestens 1,0 m (Ansichtsmaf), der Abstand zum Giebel mindestens 2,5 m, der Abstand zur
Dachrinne mindesiens 0,8 m betragen.

Es wird ein Dachvorsprung von mindestens 0,30 m an Trauf- und Giebelseite festgesetzt.

1.3. Dach- und Fassadengestaitung

Fur Dachdeckungen sind Ziegel aus Teon und Beton in rot bis rotbrauner Farbgebung oder in
anthrazit {nicht schwarz) zuldssig. Die Verwendung von Materialien zur Dacheindeckung, von denen
eine Gefahrdung des Grundwassers ausgehen kann, ist nicht zuldssig.

Bei Material- und Farbwahl fir Aufenwdnde sind grelle Farben sowie stark reflektierende und
spiggelnde Materialien -ausgenommen Glas- unzulassig.

2. GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN
(§ 74 Abs.1 Nr.3 LBOD)

2.1. Gestaltung der Park-, Abstell- und Zufahrtsflichen
Siehe Punkt 12 'Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
bzw. Festsetzungen der Grinerdnung’ der planungsrechtlichen Festsetzungen.

2.2, Gestaltung der nicht bebauten Flachen

Die nicht liberbauten Grundstiicksflachen sind als Griinflichen gartnerisch anzulegen und dauerhaft
Zu unterhalten.

2.3. Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen StraRen sind Einfriedungen maximal bis zu siner Héhe von 0,8 m zuldssig.
Sie mossen zu den &ffentlichen Grundstlcksflachen einen Abstand von 50 cm einhailten.

Einfriedungen sind als Holzzaun mit senkrechter Lattung (sog. Staketenzaun) oder in Form von
freiwachsenden Laubgehlzen auszuflhren.
2.4. Gelédndeabstitzungen

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

Ortliche Bauvorschriften Seite 2
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2.5. StraBenbeleuchtung / Hinweisschilder
Die Grundstlickseigentiimer haben das Anbringen von
e Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die  StraRenbeleuchtung einschlieBlich
Beleuchtungskdrper und Zubehdr,
» sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen
auf ihren privaten Grundstiicken zu dulden.
2.6. Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zuldssig. Das Niederspannungsnetz ist als
Kabelnetz auszuflhren.
2.7. Ableitung von Oberflichenwasser
Die Herstellung einer Grabenmulde im Bereich der privaten Grinflichen am siidéstlichen Rand des
Plangebietes ist von den betroffenen Eigentimern zu dulden. Sie dient dem Schutz der
darunterliegenden Wohnbaufldchen vor Hangwasser. Die Unterhaltung und Sicherstellung der
Funktionsfahigkeit dieser Entwésserungseinrichtung obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer.
Gefertigt:

Empfingen, den 12.03.2013

geandert:
Empfingen, den 09.07.2013

Anerkannt und ausgefertigt:

zuletzt gedndert:
Empfingen, den 05.11.2013 —
\ Baiersbfonn,an 1/{:720/”1‘

Buro Gfror
Architekten, |
Landschdfisa

Dettenseer Sir. 23-2 . Michael Ruf, Bargermeister
72186 Empfingén
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HINWEISE

7.

OBERBODEN UND ERDARBEITEN

Der humose Oberboaden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf
dem Grundstick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerfiachen und
sonstige temporére Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind mdglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum
schonenden Umngang mit dem Naturgut Boden gemal} § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

DENKMALSCHUTZ

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde
entdeckt werden. Diese sind diese dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Ref. 26 umgehend zu
melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der Fundanzeige unber{ihrt zu lassen, wenn
nicht eine Verkiirzung der Frist mit dem Ref, 26 vereinbart wird (§ 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG).

GEOTECHNIK

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wah! und Tragfadhigkeit des Griindungshorizonts,
Baugrubensicherung, Grundwasser und dergl. wird sine ingenieurgeologische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiirc empfohlen,

GEOTHERMIE / ERDWARMESONDEN

Hinsichtlich der Nutzung von Erdwadrme gelten die Regelungen im  Leitfaden zur Nutzung von
Erdwirme mit Erdwarmesonden” des Umweltministeriums. Weitergehende Hinweise enthalt das
Informationssystem flr Oberflichennahe Geothermie fir Baden-Wirttemberg (ISONG), das bereits
fur weite Bereiche der Landesflache zur Verfiigung steht (www.Igrf.uni-freiburg.de).

Bohrungen sind bei der unteren Verwaltungsbehérde - Umweltschutzamt — rechtzeiti vor
Ausfiihrung anzuzeigen (Anzeigepflicht - Bohranzeige). Neben der genannten Anzeige ist beim Amt
flr Wasser- und Bodenschutz ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Erdwarmesonden zu
stellen. Die Erdwdrmesonden dirfen erst nach Erteilung und entsprechend den Vorgaben dieser
Erlaubnis ausgefiihrt werden.

Das Bohren sowie der Einbau von Erdwérmesonden haben durch ein hierfir sigens zertifiziertes
Unternehmen zu erfolgen. Die Zeriifizierung ist anlasslich der Bohranzeige der Unteren
Verwaltungsbehdrde nachzuweisen.

Zur Vermeidung einer hydraulischen Verbindung zwischen verschiedenen Grundwasserstockwerken
ist der Ringraum der Erdwdrmesonde zwingend mit einer durchgehenden sowie frost- und
tauwechselsicheren Ringraumabdichtung zu verfillen,

GRUNDWASSERSCHUTZ
Das Eindringen von geféhrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

BESEITIGUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Entsprechend der Verordnung des UVM vom 22. Marz 1999 iber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser, sind kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen durch Beschichtung oder in
ahnlicher Weise gegen Verwitterung und eine damit verbundene Auslésung von Metallbestandteilen
zu behandeln.

WASSERVERSORGUNG

Der Einbau siner Druckerhéhungsanlage in die Wohngebdude zur Sicherstellung ausreichender
Druckverhaltnisse auch in den oberen Stockwerken wird dringend empfohlen.

Hinweise
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LOSCHWASSERVERSORGUNG

Zur Sicherstellung der Ldschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mindestens 48 m® /
Stunde tber mindestens zwei Stunden erforderlich. Quelle: Bereitstellung von Léschwasser durch die
dffentliche Trinkwasserversorgung (Technische Regeln Arbeitsblal/405 DVGW).

Die geforderte Léschwassermenge muss innerhalb eines Ldschbereiches von maximal 300 Meter
um die Objekte sichergestellt wer-den. Es wird empfohlen eine fiir den Erstangriff ausreichende
Wassermenge aus einer geeigneten Entnahmestelle (z.B. Hydrant) in einem Abstand von max. 120
Meter zu den geplanten Geb&uden vorzusehen.

Entnahmestellen sind mindestens einmal im Jahr, mdglichst vor Beginn des Winters, zu iberpriifen
und zu warten. Der Netzdruck darf bei der Léschwasserentnahme an keiner Stelle des Netzes unter
1,5 bar abfallen. Bei der Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN 3222 zu beachten. Gleiches
git bei der Verwendung von Unterflurhydranten, dort gilt DIN 3221. Hydranten und
Wasserentnahmestellen anderer Art sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen. Es
sind Zufahrtsmdglichkeiten fir Lésch-und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu-und | oder Durchgénge fiir die
Feuerwehr zu den Gebé&uden zu berlicksichtigen. Die Vorgaben des § 2 LBOAVO sowie der VwV
Feuerwehrflachen vom 17.09.2012 sind zu beachten.

Im vorliegenden Fall ist die Léschwasserversorgung des Plangebietes Uber einen bestehenden
Speicher mit AuBenanschiuss am Geb&ude Roflhaldeweg Nr. 21, Flurstiick Nr. 210, sichergestellt.

Gefertigt:
Empfingen, den 12.03.2013

gedndert:
Empfingen, den 09.07.2013

zuletzt gedndert:
Empfingen, den 05.11.2013

Buro Gfrirer
Architekien| Ingenieure
Landschaftsarchitekten

Anerkannt und ausgefertigt:

Baiersbronn, denJl j' /{ 92-0/“1‘

.................................

/ /J‘

B

Michael R

uf, Biirgermeister
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