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ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Kirchzarten ist ein beliebter Wohnstandort im Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald rund 11 km 6stlich des Oberzentrums Freiburg. Entstanden ist das heutige
Gemeindegebiet im Zuge der kommunalen Neugliederung im Jahr 1974, als nach Diet-
enbach und Neuh&user mit Fischbach (1. April 1936) auch die beiden bis dahin selb-
standigen Gemeinden Zarten (1. April 1974) und Burg (1. Juli 1974) eingemeindet wur-
den.

Die Gemeinde Kirchzarten gehort aufgrund ihrer Nahe zum Oberzentrum Freiburg, gu-
ten Erreichbarkeit, landschatftlich reizvollen Lage im Dreisamtal und der fur die Gemein-
degrolRe guten Infrastrukturausstattung zu einer stetig wachsenden Gemeinde in der
Region. Die damit einhergehende hohe Lebensqualitdt macht sie zu einem sehr belieb-
ten Wohnstandort. Dies gilt sowohl fur den Kernort Kirchzarten als auch die beiden Orts-
teile Burg und Zarten. Gleichzeitig fuhren das anhaltende Bevolkerungswachstum, der
steigende Raumbedarf pro Kopf sowie die gleichzeitige Verkleinerung von Haushalts-
grolRen zu einer Verknappung des Wohnraumangebotes sowohl im Kernort als auch in
den Ortsteilen. Die Gemeinde Kirchzarten ist daher bemiht, neben der Ausweisung not-
wendiger neuer Baugebiet vor allem die Innenentwicklung zu férdern. Die gro3e Her-
ausforderung dabei ist, durch die Innenentwicklung zwar den Flachenverbrauch im Au-
Renbereich zu reduzieren, aber gleichzeitig die bestehenden Strukturen in der Umge-
bung nicht zu Uberformen. Dies gilt in besonderer Weise flr den in seiner Nutzungsmi-
schung und baulichen Gestaltung sowie den vorhandenen Freiflachen noch stark dorf-
lich gepragten Ortsteil Zarten. Vor allem der historisch gewachsene Dorfkern soll seinen
dorftypischen Charakter trotz der stattfindenden und im Hinblick auf die Bereitstellung
von dringend bendtigtem Wohnraum auch wichtigen Entwicklungen nicht verlieren.

Ausschlaggebend fir die intensive Auseinandersetzung mit den Themen Erhalt des dorf-
lichen Charakters trotz baulicher Entwicklung ist der geplante Abriss des leerstehenden
Seppenhofs an der Bundesstral3e 27. Bereits im Januar 2021 wurde dem Gemeinderat
der Gemeinde Kirchzarten die Planung zur wohnbaulichen Entwicklung des Grundstiicks
vorgelegt. Aufgrund der Gro3e und Lage der drei vorgesehenen Gebaudekorper ist der
Antrag jedoch zunachst abgelehnt und die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir den
historisch gewachsenen Dorfkern des Ortsteile Zarten beschlossen worden. Der Sep-
penhof selbst ist zwar kein Baudenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes, insbe-
sondere seine Lage und Einbindung in die unmittelbar angrenzende Nachbarbebauung
ist flir die Sicherstellung des doérflichen Erscheinungsbilds jedoch von groRer Bedeutung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsteil Zarten“ gemaf § 1 (3) BauGB dient dem-
zufolge dem Erhalt und der behutsamen Weiterentwicklung des historisch gewachsenen
Dorfkerns. Da es fur den Geltungsbereich bislang keinen Bebauungsplan gibt, wurden
die bislang eingegangenen Bauvorhaben nach § 34 BauGB geprift. Die Priifung erfolgte
dabei geman der Art und dem Mal der baulichen Nutzung, der ortstypischen Bauweise,
sowie der Uberbauten Grundsticksflache. Unter diesen Voraussetzungen kénnen Bau-
vorhaben, die der ortstypischen dorflichen Struktur von Zarten widersprechen, nicht ab-
gewiesen werden. Denn gestalterische Aspekte wie die Dachform und -neigung, die
Grol3e und Anzahl von Gauben genauso wie die Zahl der Wohneinheiten und Art der
Einfriedungen sind gemal § 34 BauGB keine Beurteilungskriterien.

Die Planung verfolgt daher im Wesentlichen folgende Ziele:

= Erhalt der typischen Dorfstruktur im Erscheinungsbild und in der Nutzungsmischung
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= Festsetzung wesentlicher gestalterischer Leitlinien fir eine ortshildgerechte Neube-
bauung

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Schaffung von Wohnraum insbesondere fir die ortsansassige Bevolkerung

= Erhalt und Weiterentwicklung der pragenden offentlichen Freiraumstrukturen sowie
nicht fir eine Bebauung vorgesehener privater Grinflachen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsteil Zarten* erfolgt als sogenannter einfacher
Bebauungsplan, d. h., dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans, der die Vo-
raussetzungen nach § 30 (1) BauGB nicht erfillt, die Zulassigkeit von Vorhaben vorran-
gig nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und im Ubrigen nach § 34 BauGB
richtet.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Zarten rund 2 km ndérdlich des Kernorts Kirch-
zarten und umfasst den historisch gewachsenen Dorfkern. Pragend sind zum einen die
jeweils in Ost-West-Richtung durch den Geltungsbereich verlaufenden Gewasserlaufe
von Dreisam und Dorfbach sowie die in Nord-Sid-Richtung verlaufende (ehemalige)
BundesstralRe und die vom Kreisverkehr Richtung Osten abgehende St. Peter Stral3e.
Aufgrund der rdumlichen Néhe von Plangebiet und Kernort sind die dort befindlichen
Versorgungseinrichtungen auch mit dem Fahrrad innerhalb weniger Minuten erreichbar.
Ahnliches gilt fur die tUberregionale Verkehrsanbindung. Sowohl der Bahnhof von Kirch-
zarten mit Anschluss an das regionale Bahnnetz als auch die B 31 Richtung Freiburg
und Schwarzwald sind schnell zu erreichen.

)

~HCHTUNG FreisuR

—

Raumliche Einordnung des Ortsteils Zarten in die Umgebung (ohne Maf3stab; eigene Darstellung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= im Norden: landwirtschaftlich genutzte Flachen, die Bebauung 6stlich des Weiler-
wegs und nérdlich der Wittentalstral3e sowie die Bebauung nérdlich des Rotenwegs.
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1.4

= im Osten: die Wohngeb&ude entlang der Straf3e Im Griin, die stdlich davon verlau-
fende Dreisam sowie die Wohnbebauung entlang der Garten- und Firstenberg-
stral3e.

= im Siuden: die HollentalstraRe/L 127 und den Krttweg.

= im Westen: die private Grunflache westlich des Scheunenladeles, die Wohngebaude
entlang Dreisam-, Insel und Dorfbachstral3e sowie landwirtschaftliche Nutzflachen.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich rund 11,8 ha und ist dem nachfolgenden Luft-
bildausschnitt zu entnehmen:

Lages des Geltungsbereichs im Luftbild (ohne MaR3stab; eigene Darstellung)

Regionalplan

Ziele der Raumordnung gemaf Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg und Re-
gionalplan Sudlicher Oberrhein stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht ent-
gegen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Drei-
samtal von 2012 stellt fur die betroffenen Flachen Uberwiegend gemischte Bauflachen
dar. Lediglich das Grundstiick der St. Johannes Kapelle ist als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Gebaude fur kirchliche Zwecke“ dargestellt sowie drei Grund-
stiick als Wohnbauflache. Da die Flachen rund um die Alte Sage im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans ebenfalls als Gemeinbedarfsflachen fir soziale und kulturelle Nut-
zungen sowie die drei Wohnbauflachen als dorfliches Wohngebiet festgesetzt werden
sollen, ist der Bebauungsplan nicht in Ganze aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Eine formliche Anderung des Flachennutzungsplans ist aufgrund des Verfahrens nach
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§ 13 BauGB allerdings nicht erforderlich. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
wird der betreffende Ausschnitt des Flachennutzungsplans dahingehend berichtigt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Dreisamtal 2012 (ohne Maf3stab)

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsteil Zarten“ Gberlagert drei Bebauungs-
plane jeweils in einem Teilbereich. Es handelt sich hierbei um die in der Planzeichnung
entsprechend dargestellten Bebauungspléne:

»  Krittweg“ in der Fassung der 1. Anderung (Rechtskraft am 27.08.1998),

= Zwischen Schulstrale und Dreisam“ in der Fassung der 2. Anderung (Rechtskraft
am 29.07.2004) und

= Zwischen Schulstralle und Bundesstrae Nr. 31 (Rechtskraft am 19.02.1972).

In dem Uberlagerten Teilbereich des BPL ,Kruttweg“ befindet sich bislang eine Flache
fur die Landwirtschaft. Dies ist jedoch nicht naher spezifiziert, d. h. es ist beispielsweise
keine Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster), keine GRZ und auch keine Ge-
schossigkeit, Dachneigungen o. a. festgesetzt.

Der uberlagerte Teilbereich im BPL ,Zwischen Schulstra3e und Dreisam® hat bislang ein
Dorfgebiet MD mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8, einer maximal zweige-
schossigen Bebauung in offener Bauweise festgesetzt.

In dem Uberlagerten Teilbereich des BPL ,Zwischen Schulstrale und Bundesstrale Nr.
31“ befindet sich ein Mischgebiet mit einer zwingenden Geschossigkeit von zwei Vollge-
schossen, einer GRZ von 0,4 sowie einer offenen Bauweise mit einer Dachneigung von
30° bis 35°. Dartiber hinaus ist fir das Grundstick des (ehemaligen) Rathaus eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung* festgesetzt.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden bei Rechtskraft die bisherigen zeichne-
rischen Festsetzungen bauplanungsrechtlich aul3er Kraft gesetzt und durch das im
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vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Dorfliche Wohngebiet MDW mit den entspre-
chenden Festsetzungen Uberlagert, d. h., dass jeweils ein neutrales Deckblatt mit den
entsprechenden Verfahrensdaten aufgebracht wird.

Art des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wird als sogenannter einfacher Bebauungsplan nach
8 30 (3) BauGB aufgestellt, da er keine Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
trifft. Damit richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen (also beziiglich der
nicht im Bebauungsplan geregelten Inhalte) weiterhin nach § 34 BauGB (Bauen im In-
nenbereich).

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Baugesetzbuch ermdglicht die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Danach kdnnen Bebauungsplane zum Zwe-
cke der Nachverdichtung oder anderer Mal3nahmen der Innenentwicklung als sog. Be-
bauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt werden. Das BauGB knlpft damit an die
Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel, die Innenentwicklung zu férdern
und verfahrensmafig zu erleichtern. Die vorliegende Planung hebt deutlich auf die Ent-
wicklung vorhandener innerdértlicher Flachen ab, da es sich um eine Uberplanung des
Bestands handelt.

Gemal § 13a (1) Satz 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO oder eine Gro3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 mz. Bei einer zulassigen Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? ist ein beschleu-
nigtes Verfahren ebenfalls mdglich, wenn bei einer liberschlagigen Prifung — unter Be-
riicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien — festgestellt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Zu be-
riicksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass der Bebauungsplan als einfacher Be-
bauungsplan nach § 30 (3) BauGB aufgestellt werden soll. Dies begriindet sich insbe-
sondere damit, dass kein Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt wird, sodass sich die
Zulassigkeit von Vorhaben diesbezuiglich weiterhin nach § 34 BauGB richtet. Die Sum-
mer aller Baufenster belauft sich auf rd. 44.500 m?, sodass der zulassige Schwellenwert
unterschritten wird. Weiterhin hat eine erste Einschatzung der Situation durch das Land-
schaftsarchitekturbiro faktorgriin ergeben, dass auch keine erheblichen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind. Es soll dennoch vorsichtshalber eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls durchgefiihrt werden. Diese wird zur Offenlage erganzt.

Die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen sind, wie nachfolgend dargestellt, ebenfalls
erfullt. Der Bebauungsplan steht zudem in keinem engen sachlichen, raumlichen oder
zeitlichen Konflikt mit anderen Bebauungspldnen der Innenentwicklung. Es gibt keine
Anhaltspunkte fur Beeintréachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000). Ebenso wird kein
Baurecht fiir ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet. Es bestehen auch keine Anhalts-
punkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB durch-
gefuhrt werden. Danach konnte auf eine friihzeitige Beteiligung verzichtet werden. Die
frihzeitige Beteiligung wird im vorliegenden Fall dennoch durchgefuhrt, um sowohl den
Einwohnerinnen und Einwohnern des Ortsteils Zarten als auch den Behérden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange bereits in einem frihen Planungsstadium die Gele-
genheit zur AuRerung zu geben.
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Im vorliegenden Verfahren wird gemaf? den Moglichkeiten nach 8 13a BauGB auf die
Umweltprifung, den Umweltbericht sowie auf eine zusammenfassende Erklarung ver-
Zichtet. Sollte die allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls allerdings doch ergeben, dass
die Anwendungsvoraussetzung fur den 8§ 13a BauGB nicht erfullt sind, muss zur Offen-
lage noch eine Eingriffs- oder Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt werden.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Ortsteil Zarten®
gem. 8 2 (1) BauGB,; billigt den Vorentwurf des Bebauungs-
plans und der 6rtlichen Bauvorschriften und beschlief3t die
Durchfuhrung einer (freiwilligen) Friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

. bis Durchfuihrung der (freiwilligen) Offentlichkeitsbeteiligung gem.
. § 3 (1) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der (freiwilligen) Behérdenbeteiligung gem.
vom . . 84 (1) BauGB

mit Frist bis

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
der Ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfiihrung
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan und
die oOrtlichen Bauvorschriften ,Ortsteil Zarten“ gem.

§ 10 (1) BauGB als Satzung.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1 Stadtebau

Der Ortsteil Zarten ist wie eingangs bereits erlautert noch stark dorflich gepragt. Dies ist
auf verschiedene Faktoren zuriickzufuhren. So gibt es in Zarten noch zahlreiche Hof-
stellen, die haufig denkmalgeschiitzt sind. Hierzu zé&hlen:

Blattmannhof
Michelshof
Dilgerhof
Schuhhé&usle
Schuhbauernhof
Benzenhof
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Steierthof (Gasthaus Baren)
Schweizerhof
Sau-Herders-Hof
Philippenhof

Reesenhof

In sechs Fallen werden diese Hofstellen noch landwirtschaftlich genutzt. Zwei der Hofe
(Urbershof und Reesenhof) sogar noch im Haupterwerb, vier weitere (Blattmannhof, Mi-
chelshof, Benzenhof und Rotenhof) im Nebenerwerb. Doch auch neben diesen landwirt-
schaftlich genutzten Hofstellen gibt es weitere, die das Dorf in ihrem Erscheinungsbild
pragen. Beispielhaft genannt seien das Gasthaus Béaren, das Scheunenladele sowie der
mittlerweile zum Wohnen umgenutzte Dilgerhof und Albrechtshof. Auch der Pfandlerhof
sei an dieser Stelle explizit erwéhnt, da er zum einen auf eine lange Tradition zurtckblickt
und zum anderen als typische Bauweise des sog. Zartener Hauses gilt. In der Zeitung
.Mein Heimatland®, 19. Jahrgang. Heft 5/6 aus dem Jahr 1932 fiihrte Wilhelm Arnold
Tschira hierzu aus: ,Der Pfandlerhof zu Zarten [...] liegt am SUdwestrand des Dorfes
Zarten. Gegen Norden und Nordosten ist der Hof durch die Gbrigen Hauser geschiitzt,
nur dem Sidweststurm ist er frei ausgesetzt. Das hat zur Folge, dass er in Ostwestrich-
tung gebaut ist. Die Stélle liegen gegen Westen, der bevorzugte Wohnraum, die Stube,
liegt in der Nordwestecke des Hauses. Die Lage der Landstraf3e im Norden der Hofstelle
sprach bei dieser Anordnung natirlich auch noch mit. Diesen Verhaltnissen entspre-
chend ist das Dach im Westen und Suden am meisten nach unten gezogen und im Osten
am weitesten zuruckgeschnitten. Der Hof liegt auf nahezu ebenem Gelénde, sodass die
sonst im Schwarzwald Ubliche Einfahrt ins Dach urspriinglich nicht vorgesehen war und
die Tenne zu ebener Erde lag. Tenne und Futtergang hatten auf beiden Seiten Einfahr-
ten. Spater wurde eine gemauerte Auffahrt gebaut, sodass heute sofort ins Dach einge-
fahren werden kann. Der Grundriss zeigt deutlich die Trennung des Hauses in Wohntell
und Stallteil. [...] Der Vater dieses Johannes Pfendler, Sebastian Pfendler war der erste
in Zarten ansassige Pfendler. [...] Seither ist der Hof ununterbrochen im Besitz der Fa-
milie Pfendler, die dem Dorf Zarten schon manchen Vogt und Birgermeister gestellt hat.
Der Hof ist nach einer Jahreszahl Gber dem Hauseingang 1610 errichtet worden. [...]“.
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Hofstellen und deren Nutzung (ohne MaRstab; eigene Darstellung | Stand Ortsbildanalyse: April 2022)

Neben den Hofstellen seien an dieser Stelle auch die denkmalgeschutzte Alte Sage und
der ehem. Dinghof des Klosters St. Margen an der Bundesstral3e 8 sowie die ebenfalls
nach § 2 Denkmalschutzgesetz geschiitzte Kapelle St. Johann Baptista erwéhnt. Letz-
tere wurde in der ersten Halfte des 12. Jahrhunderts errichtetet und ist somit der alteste
sakrale Bau im Dreisamtal. Der ehemalige Friedhof ist heute ein von der Gemeinde
Kirchzarten angelegter Garten, der an die Tradition der Kloster- und Bauerngarten erin-
nern soll.

Uberhaupt spielen auch die Freiraume eine wichtige Rolle fiir das dorfliche Erschei-
nungsbild von Zarten. Insbesondere die beiden Gewésserlaufe von Dreisam und Dorf-
bach mit ihren teilweise begleitenden Gehdlzbestéanden sind hier als dorfbildpragend zu
nennen. Stellenweise bestehen sogar bewusst geschaffene Zugangsmaoglichkeiten zu
den beiden Gewassern. Aber auch die grof3ztigigen Freiflachen an den Ortsrandern und
die wertvollen Freiraumstrukturen im Dorfkern, beispielsweise in Form von Streuobst-
wiesen, aber auch erhaltenswerten Einzelbaume, leisten einen wichtigen Beitrag zur
aufgelockerten, dorftypischen Siedlungsstruktur. Ahnliches gilt fur die privaten Garten,
die teilweise — wie der Kapellengarten auch — noch als traditionelle Bauerngarten mit
Nutz- und Zierpflanzen angelegt sind. Erwéhnt seien an dieser Stelle auch noch einmal
explizit die Freiflachen rund um die Alte Sage und der Festplatz des Gasthaus Béren, da
diese auch fir grof3ere offentliche bzw. private Veranstaltungen im Freien genutzt wer-
den kdnnen. lhnen kommet daher nicht nur eine entsprechende klimatische, sondern
auch soziale Funktion fur das Dorfleben zu.
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Grunstrukturen im Gebiet (ohne Mafstab; Landschaftsarchitekturbiro faktorgriin, Freiburg | Stand Ortsbildanalyse: April
2022)

Nutzungen

Die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen entsprechen der typischen Gemengelage im
Dorf. Neben den landwirtschaftlichen Hofstellen gibt es weitere gewerbliche Nutzungen
wie das Gasthaus Béaren und das Scheunenladele, aber auch Handwerksbetriebe und
Dienstleistungen. Ein Grof3teil der Gebaudenutzung entfallt jedoch auf das Wohnen. Die-
ses wird aufgrund des Strukturwandels im l&andlichen Raum sicherlich auch zukunftig die
pragende Art der Nutzung in Zarten sein. Zum Erhalt des doérflichen Charakters ist es
aber genauso wichtig, die gewerblichen Einrichtungen in ihrer Nutzung nicht einzu-
schranken und angemessene Entwicklungsmaglichkeiten zur Verfiigung zu stellen.
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Nutzungen von Haupt- und Nebengebauden (ohne MaRstab; eigene Darstellung | Stand Ortsbildanalyse: April 2022)

VerkehrserschlielRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets fur den KFZ-Verkehr ist Uber die bestehen-
den Stral3en gesichert, welche an das 6ffentliche Verkehrsnetz der Gemeinde Kirchzar-
ten angebunden sind. Zusatzliche ErschlieBungsmalRnahmen im Plangebiet sind nach
derzeitigem Stand nicht erforderlich bzw. geplant.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt demzufolge hauptsachlich Gber die beiden
zentralen Verbindungsachsen der Nord-Sud verlaufenden Bundesstral3e und der davon
am Kreisel abzweigenden St. Peter Stra3e. Daruber hinaus gibt es stral3enverkehrs-
rechtlich untergeordnete ErschlieBungsstral3en wie die StraRe Im Grin, den Wellerweg
sowie die Wittental-, Attental-, Zarduna-, Insel- und Dreisamstral3e. Erganzt wird dieses
StraRennetz durch Wohnwege, die vor allem zur Erschliel3ung hinterliegender Geb&aude
dienen. Im Hinblick auf die Erreichbarkeit des Plangebiets sowohl mit dem OPNV (Bus)
als auch mit dem Rad und zu Ful3, wird ebenfalls auf die bereits vorhandene Verkehrs-
infrastruktur in Form bestehender Buslinien sowie Ful3- und Radwegen zurlckgegriffen.

Nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans, aber fiir weitere Planungen dennoch
wichtig ist der Hinweis, dass es bezlglich der StraRenraumgestaltung teilweise deutli-
chen Handlungsbedarf gibt. So ist beispielsweise die Bundesstralie stralRenverkehrs-
rechtlich zwar nicht mehr als Bundesstral3e klassifiziert, an ihnrem Ausbauzustand wurde
trotz der Rickstufung allerdings nichts verandert. Insbesondere nérdlich des Kreisver-
kehrs erscheint die Gestaltung des Stral3enraums nicht angemessen, da die Bundes-
stral3e hier keinerlei Anschluss an das uberdrtliche Verkehrsnetz aufweist, sondern le-
diglich als fur den landwirtschaftlichen Verkehr freigegebenen Ful3- und Radweg Rich-
tung Freiburg Ebnet und nach Norden Richtung Attental fortgesetzt wird.
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2.4

3.1

Die BundesstraR3e Blickrichtung Westen (links im Bild der  Die Bundestrale Blickrichtung Kreisverkehr (lber die
Pfandlerhof) Dreisam Richtung Dorfmitte)

Es sollte daher perspektivisch darliber nachgedacht werden, welche Gestaltungsmdag-
lichkeiten bestehen kénnten. Denkbar wére beispielsweise der Einsatz dorflicher Mate-
rialien wie ein Natursteinpflaster zur Betonung fiir das Dorf wichtiger Orte oder aber die
Anlage straf3enbegleitender Parkmdglichkeiten, die raumlich kompakt mit ergdnzenden
Baumpflanzungen zur StraBenraumbegriinung ausgebildet werden kénnten. Zu berlck-
sichtigen sind bei solchen Uberlegungen jedoch stets die Belange der landwirtschaftli-
chen Nutzfahrzeuge, da diese u. a. eine bestimmte Mindestbreite des StralRenraums
bendtigen.

Neben der Gestaltung des StralRenraums gibt es in Zarten auch einzelne funktionale
Konfliktstellen wie die Abzweigesituation an Wittentalstral3e und Weilerweg und die Ab-
biegesituation zur Alten Sage. Beide Bereiche sind nur schwer einsehbar und daher eine
potenzielle Gefahrenstelle, insbesondere fur FuRganger und Radfahrer. Aber auch die
Wegeflihrung des Radwegenetzes ist nicht tiberall befriedigend gelost. Dies gilt u. a. fur
den stdlichen Ortsteingang. Zwar kann der Bebauungsplan auch hier nicht regelnd ein-
greifen. Das Thema sollte aber dennoch bei weiteren Planungen entsprechend Beriick-
sichtigung finden.

Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein Bestandgebiet handelt ist davon auszugehen,
dass die Ver- und Entsorgung (Wasser, Gas, elektrische Energie, Telekommunikation,
Abwasser) auch fur moglicherweise neu hinzukommende Gebaude im Sinne der Nach-
verdichtung Uber die bestehenden Leitungsnetze sichergestellt werden kann.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Durch den Bebauungsplan wird ein Bestandgebiet im Ortsteil Zarten tUberplant, das ty-
pische dorfliche Strukturen mit landwirtschaftlichen Hofstellen, die sowohl im Haupt- als
auch im Nebenerwerb betrieben werden, aufweist. Gleichzeitig dominiert bereits heute
eine wohnbauliche Nutzung der Gebaude. Im Zuge des Strukturwandels im landlichen
Raum wird dieser Nutzung zukuinftig sicherlich auch weiterhin eine zentrale Rolle zu-
kommen. Um sowohl den bestehenden Anforderungen der landwirtschaftlichen Betriebe
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3.2

3.3

als auch der gewerblichen Nutzung und dem Wohnen gerecht zu werden, wird fir den
Groliteil des Plangebiets ein Dorfliches Wohngebiet festgesetzt. Von den in einem Dorf-
lichen Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen werden allerdings Gartenbaube-
triebe und Tankstellen ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer Flachen-
intensitat ausgeschlossen, um die potenziellen Entwicklungsflachen fur den im Ortsteil
selbst und der Gemeinde insgesamt dringend benétigten Wohnraum vorzuhalten. Tank-
stellen sind wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissio-
nen (Zu- und Abfahrtsverkehr) sowie aus funktionalen, gestalterischen und ortstrukturel-
len Grinden ebenfalls ausgeschlossen.

Wie bereits eingangs beschrieben befinden sich im Plangebiet Haupt- und Nebener-
werbslandwirte. Die Betriebe, die in ihrem Betrieb langfristig gesichert sind und sich ten-
denziell eher noch vergroRern mdchten, mussen in ihren Entwicklungsmdoglichkeiten
demzufolge entsprechend geschiitzt werden. Auf einen Betrieb im Haupt- und einem im
Nebenerwerb treffen diese Kriterien zu, sodass fir diese Betriebe und deren unmittel-
bare Umgebung ein Dorfgebiet festgesetzt wird. Dies ist insbesondere fir den Haupter-
werbslandwirt von grof3er Bedeutung, da diese im Dorflichen Wohngebiet nur aus-
nahmsweise zulassig sind. Der Nebenerwerb wiederum ware im Doérflichen Wohngebiet
zwar allgemein zuldssig, allerdings liegt der Fokus bei dem vorhandenen Betrieb ein-
deutig auf der landwirtschaftlichen Nutzung, sodass dieser von seiner Grol3e und Nut-
zungsintensitat sowie den damit einhergehenden Emissionen (Larm, Geruch) einem
Haupterwerb gleichgestellt werden kann. Wie auch im Dorflichen Wohngebiet sind im
Dorfgebiet aus den o. g. Griinden Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. Da
Vergniugungsstatten dem landlich gepragten Ortsbild von Zarten mit seiner ruhigen und
gualitatsvollen Wohnnutzung entgegenstehen und um negative stadtebauliche Entwick-
lungen zu vermeiden, sind diese auch nicht ausnahmsweise zul&assig.

Im Hinblick auf die Alte Sage als bestehende Nutzungen, wird dieser Bereich als Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale Zwecke“ festge-
setzt. Um in der Alten Sége neben ihrer Nutzung als Veranstaltungsort als erganzende
Nutzung beispielsweise auch ein Café unterbringen zu kdnnen, wird festgesetzt, dass
Schank- und Speisewirtschaften zulassig sind. Bedingung hierflr ist, dass diese der Al-
ten Sage als Gemeinbedarfsnutzung zugeordnet und ihr baulich untergeordnet sind. Das
Grundstuck der Kapelle St. Johann Baptista wird ebenfalls als Gemeinbedarfsflache mit
der entsprechenden Zweckbestimmung ,Kirche“ festgesetzt. Wie auch in der Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale Zwecke*, sind alle erfor-
derlichen Nebenraume sowie Nebenanlagen, Freiflachen und Stellplatze zulassig.

Bauweise

Als ortstypische Bauweise wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&ausern fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzung wird eine aufgelockerte Struktur innerhalb des dorflich
strukturierten Ortsteils sichergestellt, sodass sich auch neue Gebaude harmonisch in die
Umgebung einfiigen kénnen. Es gilt darlber hinaus die abweichende Bauweise als ein-
und zweiseitige Grenzbebauung fur die Erweiterung, Nutzungsanderung oder Erneue-
rung (Neubau) von Bestandsgeb&uden. Damit wird auf die Lage von Bestandsgebauden
wie auf FIst. Nr. 37 und FlIst. Nr. 59/1 Bezug genommen, die auf bzw. nahe der Grund-
stucksgrenzen gebaut sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden durch gré3tenteils grund-
stiicksbezogen Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Auf diese Weise wird der Gebau-
deanordnung unter Bericksichtigung der historisch gewachsenen Bestandsbebauung
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3.4

3.5

3.6

entsprechend Rechnung getragen. Gleichzeitig bieten die grof3en Baufenster im Bereich
der vorhandenen Hofstellen ausreichend Entwicklungsmaoglichkeiten und Spielraume
zur individuellen Ausnutzung der Grundstiicke. Die Baulinien nehmen dabei die Orien-
tierung und Lage der ortsbildpréagenden und grof3tenteils denkmalgeschitzten Geb&aude
auf und sichern somit auch perspektivisch das bauliche Erscheinungsbild zum angren-
zenden Stra3enraum.

Die Baugrenzen durfen durch untergeordnete Bauteile wie Wande, Erker und Balkone
sowie sonstige Bauteile wie Terrassen mit inren Uberdachungen geringfuigig tiberschrit-
ten werden, um den Bauherren ausreichend Spielrdume im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung zu geben. Als Reaktion auf die im Plangebiet noch vorhandenen
Schwarzwaldhofe, dirfen Dachiiberstédnde die Baugrenze bis zu 1.0 m Uberschreiten.

Garagen, Carports und Stellplatze

Oberirdische Garagen sowie Carports mussen entlang der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein-
halten, um das durch die historische Umgebungsbebauung gepragte Erscheinungsbild
des offentlichen Raums nicht durch Kfz-Garagen und Carports zu beeintrachtigen. Of-
fene Kfz-Stellplatze mussen entlang der Bundesstral3e und der St. Peter Stral3e einen
Mindestabstand von 0,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten, sodass eine Be-
grinung der Vorgartenzone ermdoglicht wird. Oberirdische Garagen fur Kfz, Carports und
offene Kfz-Stellplatze sind ferner innerhalb der gemanR Planzeichnung festgesetzten Fla-
che nicht zuldssig. Auf diese Weise sollen die bestehenden Griinbereiche des Plange-
biets gesichert und eine zu groRe Versieglung der riickwartigen Gartenbereiche vermie-
den werden. Tiefgaragen sind, mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflache, im gesamten
Plangebiet auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig, sodass die
Mdoglichkeit besteht, ausreichend Stellplatze in unterirdischer Form zu schaffen.

Nebenanlagen

Nebengebaude sollen im gesamten Plangebiet grundsatzlich zulassig sein. Wie schon
bei den Kfz-Garagen und Carports soll jedoch das durch die historische Umgebungsbe-
bauung gepréagte Erscheinungsbild des offentlichen Raums nicht beeintrachtigt werden.
Aus diesem Grund missen auch die Nebengebdude im Sinne von § 14 (1) BauNVO
Uber 25 m3 Brutto-Rauminhalt einen Mindestabstand von 5,0 m zur offentlichen Ver-
kehrsflache einhalten. Bei Nebengebdude im Sinne von § 14 (1) BauNVO bis einschliel3-
lich 25 m3 Brutto-Rauminhalt sowie Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO betragt der
Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflachen 0,5 m, sodass eine Begriinung der
Vorgartenzone und ein griines Erscheinungsbild des Plangebiets entlang des offentli-
chen Raums ermdglicht wird. Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen
nach § 14 (1) BauNVO sind im gesamten Plangebiet zuldssig, um die fur die innere
Erschlielung des Plangebiets notwendigen Wegeflachen realisieren zu kdnnen und um
ausreichend SpielrAume bei der Ausanlagenplanung im Rahmen nachfolgender Detail-
planungen zu ermdéglichen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Aufgrund des stattfindenden Strukturwandels im landlichen Raum ist auch in Zarten da-
mit zu rechnen, dass Bestandsgebaude durch Neubauten ersetzt werden. Trotz der ge-
winschten Nachverdichtung des baulichen Bestands im Sinne des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden ist es wichtig, die Verdichtung dahingehend zu regeln, dass
keine negativen Auswirkungen auf die vorhandene noch sehr dérfliche Bau- und Nut-
zungsstruktur entstehen und sich zudem die verkehrlichen Probleme nicht verscharfen,
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3.8

da sich mit jeder neu errichteten Wohnanteil auch der Pkw-Anteil entsprechend erhoht.
Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass zwar je angefangener 140 m? Grundstucksfla-
che des Baugrundstiicks eine Wohnung zulassig ist; insgesamt jedoch maximal acht
Wohnungen je Wohngebaude errichtet werden durfen.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Sinne des Grundwasser- und Klimaschutzes sind private Wege, Hof- und Stellplatz-
flachen sowie deren Zufahrten in einer wasserdurchlassigen Bauweise (z. B. Pflaster mit
Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebun-
dene Decke) auszufiihren. Durch diese Regelung wird u. a. der Wasserhaushalt nicht
mehr als erforderlich beeintrachtigt.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer- oder Bleiionen zu schiitzen, ist die Dach-
eindeckung mit eben diesen Materialien nur dann zuléssig, wenn diese beschichtet oder
ihn ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausge-
schlossen werden kann.

Aus Grunden eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit elektrischer
Energie und des Insektenschutzes wird festgesetzt, dass die 6ffentliche und private Au-
Benbeleuchtung energiesparend und insektenvertraglich auszugestalten ist. Dabei sind
die Leuchten staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtwirkung weitgehend nur auf
die zu beleuchtende Fléache erfolgt (streulichtarm).

Die Dacher von oberirdischen Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer Neigung
von 0° bis 5° sind zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen. Die Substrath6he muss
mindestens 10 cm betragen. Eine Dachbegriinung tragt — wie auch die Festgesetzte Be-
grunung von Tiefgaragen — sowohl zu einer Rickhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers bei, bietet aber auch zusatzliche Lebensraume fir Kleinlebewesen und
stellt eine optisch ansprechende und positive Gestaltung von Flachdéachern dar. Eine
Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zulassig, um einer
Okologisch nachhaltigen und klimafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen. Von
einer Begrinung kann abgesehen werden, wenn die Dachflachen als Terrassen der
Wohngebaude genutzt werden oder in das Hauptgebaude integriert sind. Diese Aus-
nahme bertcksichtigt, dass Terrassen eine attraktive Form eines AulRenwohnbereichs
in unmittelbarem raumlichem Bezug zur Wohnung sind und eine Dachbegriinung bei
Integration in das Hauptgeb&aude baulich-technisch nicht realisiert werden kann.

Pflanzgebote und Bindungen

Im Sinne des Artenschutzes und um eine angemessene Ein- und Durchgrinung des
Plangebiets zu sichern, werden verschiedene Festsetzungen zu Pflanzgeboten und
Pflanzerhalten in den Bebauungsplan aufgenommen.

So ist pro angefangener 400 m? Grundstiicksflache mindestens ein mittel-grof3kroniger,
hochstdammiger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen bzw. zu unterhalten.
Vorhandene Laubbaume kénnen hierauf jedoch angerechnet werden und der Standort
ist frei wéhlbar. Um jedoch nicht nur die privaten Grundstiicke zu durchgriinen, sondern
auch den offentlichen StralRenraum optisch aufzuwerten, muss mindestens einer der
Baume so gepflanzt werden, dass dieser von dort auch sichtbar ist. Diese Festsetzung
gilt jedoch nur, wenn zwischen der Bebauung und dem StralRenraum mindestens 5,0 m
liegen. Ist ein Baum abgéngig, so ist dieser innerhalb des jeweiligen Grundstticks zu
ersetzen. Offene Pkw-Stellplatze sind ebenfalls mit Laubbdumen zu begrinen.
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4.1

Darlber hinaus werden die Béschungsbereiche entlang der beiden Gewdasserlaufe von
Dreisam und Dorfbach — je nach Eigentumsverhaltnissen — als offentliche bzw. private
Grunflache festgesetzt, um die vorhandenen Baume und Strducher zu sichern. Auch
einzelne, das Plangebiet pragende Baume werden explizit iber Pflanzerhaltungsgebote
gesichert. Dies gilt u. a. fir die vier grol3en Bdume entlang der St. Peter Stral3e auf Hohe
des Rotenhofs, den Baum im Bereich des Parkplatzes vom Gasthaus Béaren sowie die
beiden Baume auf der kleinen Platzflache stdlich des Kreisverkehrs.

Insgesamt sind die Vorschriften zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern so ge-
wahlt, dass zum einen das Ortsbild aufgewertet wird, indem eine angemessene Ein- und
Durchgrunung des Plangebiets gewéhrleistet wird. Zum anderen haben die Pflanzmal3-
nahmen einen hohen Wert hinsichtlich der ékologischen und klimatischen Situation, die
so deutlich aufgewertet werden kann.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung

Steile Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach sind die dominierenden Dachformen der
Hauptgebaude im historisch gewachsenen Ortskern von Zarten. Damit sich Neubauten
harmonisch in die bestehende Dachlandschaft einfligen, sind die Dacher der Hauptge-
baude ebenfalls als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher mit einer Neigung von 35°
bis 50° auszufiihren. Die Dacher von oberirdischen Garagen, Carports und Nebenge-
bauden sind ebenfalls als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdécher mit einer Dachnei-
gung von 35° bis 50° oder als Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° herzu-
stellen, da sich diese gestalterisch den Hauptgebauden unterordnen und daher den Bau-
herren mehr Flexibilitéat bei der Dachgestaltung gegeben werden kann.

Zur Vermeidung unattraktiver Verschneidungen von Dachflachen soll die Dachneigung
direkt aneinander angrenzender Doppelhauser einheitlich sein. Mit dem zulassigen Ver-
satz der Firstlinie besteht weiterhin eine grol3e Baufreiheit fir den angrenzenden Nach-
barn.

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude ausschlieRlich rote, braune, graue bis schwarze
Ziegeleindeckungen aus Ton, Beton oder Schindeln zulassig, sodass sich die Farbge-
staltung der Dacher harmonisch in das Farbspektrum der bestehenden Dachlandschaft
einfligt. Um jedoch auch aktuellen Entwicklungen Rechnung zu tragen, die das Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft nicht stéren, sind dariiber hinaus auch Dacheindeckungen
aus Solarmodulen (z. B. Solarziegel) zulassig. Ahnliches gilt fir Dacheindeckungen aus
transparentem Material wie Glas. Insbesondere im Hinblick auf die historischen
Schwarzwaldhofe mit ihren grof3en Dachflachen kdnnen diese einen wertvollen Beitrag
zur Belichtung leisten. Zu bericksichtigen ist dabei aber stets, dass die Dacheindeckung
der denkmalgeschitzten Gebaude mit der unteren Denkmalschutzbehérde abzustim-
men ist.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme) sind
ausschlie3lich am oder auf dem Gebaude zuldssig, sodass ein planerisch nicht er-
winschter Wildwuchs solcher Anlagen auf den Freiflachen der Privatgrundstiicke aus-
geschlossen wird. Auf Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdachern ist eine biindige Ausfih-
rung mit der Dachflache vorgeschrieben, sodass Photovoltaikanlagen innerhalb der his-
torischen Bebauung gestalterisch in den Hintergrund treten. Anlagen fur die Nutzung von
Solarthermie und Photovoltaik missen zudem blendfrei ausgefiihrt werden, so dass von
ihnen keine negativen Auswirkungen auf die Nachbarn ausgehen. Die Nutzung solcher
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4.2

Anlagen ist vor dem Hintergrund der regenerativen, nachhaltigen Energieerzeugung
sinnvoll.

Um unangenehme Blendwirkungen und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu vermeiden, sind Wellfaserzement, Dachpappe und gldnzende oder
reflektierende Materialien ebenfalls nicht zulassig.

Dachgestaltung

Dachaufbauten, zu denen Dachgauben in Form von Sattel- und Schleppgauben zahlen,
sowie Zwerchgiebel, Zwerchhauser und Widerkehren sind im gesamten Geltungsbe-
reich zulassig, um im Dachgeschoss zusatzliche Mdéglichkeiten fir zeitgemalen Wohn-
raum schaffen zu kdnnen. Dacheinschnitte (Negativgauben) hingegen sind nur auf den
straRenabgewandten Seiten zuldssig, da sie zwar einen wichtigen Beitrag zur Schaffung
von AuRRenwohnraum und der Belichtung von Wohnrdumen im Dachgeschoss leisten
konnen, allerdings als nicht ortstypisch wahrgenommen und somit vom 6ffentlichen Stra-
Renraum aus auch nicht sichtbar sein sollen.

Dachaufbauten sollen sich in ihrer GréRe und Gestaltung harmonisch in die Dachflache
einfigen. Die Dachflache (durchgangige Trauf- und Firstlinie) soll trotz Dachaufbauten
erhalten und damit eine stadtebauliche Ordnung gesichert werden. Dachaufbauten sol-
len im Verhaltnis zum Hauptdach untergeordnet in Erscheinung treten. Anlagen, die der
solaren Energiegewinnung dienen, sind generell zuldssig und unterliegen nicht den ge-
stalterischen Festsetzungen zu Dachaufbauten.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten werden nachfolgend anhand von Schemaskizzen
verdeutlicht (Quelle jeweils FSP Stadtplanung):

a) Die Gesamtlange von Dachgauben in Form von Schleppgauben sowie Zwerchgie-
bel, Zwerchh&auser und Widerkehren darf die Halfte der Lange der darunter liegen-
den Gebaudewand, gemessen an den AulRenkanten, nicht Gberschreiten.

Auf diese Weise soll vermieden werden, dass Dachgauben in Relation zum Haupt-
dach Ubermafig in Erscheinung treten.

MaxImal 1/2 der darunter
| llegenden Gebaudewand|

| |

b) Ubereinander liegende Dachgauben sowie Dachgauben durchlaufend tber zwei
Geschosse (doppelstockig) sind nicht zuléssig. Die untere Begrenzung von Dach-
gauben muss auf einer gemeinsamen horizontalen Linie liegen.
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d)

Ziel der Festsetzung ist es, zu vermeiden, dass grofRere Fassadenflachen innerhalb
der Dachflache entstehen. Diese ,doppelstéckigen Gauben, welche Uber zwei Ge-
schosse ,durchlaufen® kdnnten andernfalls eine betrachtliche Héhe von drei bis vier
Metern erreichen. Dies ist nicht erwiinscht, um den Charakter mit eher kleinteiliger
Dachlandschaft und traditionellen Dachformen zu erhalten.

Die Vorgabe zur unteren Orientierung von Dachgauben gewahrleistet eine geregelte
Anordnung von Dachgauben und sichert eine harmonische stadtebauliche Gesamt-
wirkung eines Gebaudes.

L[] (1]

Nicht zuldssig

L[] L[] L[]

Gemeinsame horizontale Linie

Der obere Dachansatz von Dachgauben muss mindestens 1,0 m unter dem Haupt-
first liegen (vertikal gemessen). Der Abstand der Unterkanten von Dachgauben
muss mindestens 0,5 m zum unteren Dachabschluss (Vorderkante Ziegel) betragen
(vertikal gemessen).

Diese Abstandsregelungen sichern eine geregelte Anordnung von Dachgauben in
Bezug auf den Hauptfirst sowie den unteren Dachabschluss.

mindestens 1,00 m

1/ mindestens 0,50 m

Dachgauben mussen von der Giebelwand einen Abstand von mindestens 1,0 m ein-
halten.

Der Abstand mindestens 1,0 m ist stadtebaulich erforderlich, um die auf3ere quanti-
tative Erscheinung der jeweiligen Giebelwand nicht zusétzlich durch Dachgauben
zu verstarken.
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(1]

mindestens
1,00m

e)

Der Abstand zwischen einzelnen Dachgauben aller Art muss mindestens 0,8 m be-
tragen.

Anhand dieser Abstandsregelung wird gesichert, dass Dachgauben in Relation zum
Hauptdach nicht ibermafig in Erscheinung treten.

L (I (Cy (e

f)

mindestens
0,80 m

Bei Installation mehrerer einzelner Dachgauben sind diese in ihrem Erscheinungs-
bild (Dachform, Dachneigung) anzugleichen.

Um ein stadtebaulich harmonisches Bild und eine harmonische Gesamtwirkung ei-
nes Gebaudes zu sichern, sind Dachgauben in ihrem Erscheinungsbild anzuglei-
chen.

Zuldsslg

(L) (L |
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4.3

4.4

4.5

Nicht zuldsslg

I (0 | W

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Um einen angemessenen Grinanteil auf dem jeweiligen Grundstlick zu sichern, sind die
nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstlicke als Griinflachen griingartnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten. Durch diese Festsetzung sollen geschlossene
Schottergarten bzw. Steingarten vermieden werden, welche fir den Artenschutz keine
bzw. nur eine sehr geringe Bedeutung aufweisen. Zudem ist diese Art der Gartenanlage
fur den Ortsteil Zarten nicht als typisch anzusehen. Begrinungen und Pflanzungen auf
den Baugrundstlicken, wie auch eine generelle Durchgriinung des Baugebiets dienen
auch der Klimaanpassung: sie konnen einer Aufheizung von Gebauden und einer Er-
warmung im Baugebiet entgegenwirken und haben somit positive Effekte fir das Lokal-
klima.

Damit das Straf3enbild nicht durch Mull- und Recyclingtonnen gepragt wird und unange-
nehme Geruchsimmissionen vermieden werden, sind diese Standorte gegentber dem
offentlichen StralRenraum durch Bepflanzung oder bauliche Anlagen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen.

Einfriedungen und Mauern

Zur Gestaltung des Straldenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im Stra-
Renraum ,tunnelartig“ wirkender Einfriedungen werden Hohenbeschrénkungen fur Ein-
friedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen getroffen. Es soll auch in Zukunft eine
Durchlassigkeit zwischen 6ffentlichem und privatem Raum gesichert werden. So dirfen
diese zu den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,8 m sein.

Gleichzeitig sollen die Festsetzungen zu den Einfriedigungen und Mauern dazu beitra-
gen, die charakteristischen historischen Formen und Merkmale zu erhalten und bei Neu-
baumalRnahmen wieder aufzunehmen. Aus diesem Grund werden Festsetzungen zur
Materialwahl getroffen. So sind Einfriedigungen als Naturstein- oder verputzte Mauern,
schmiedeiserne Zaune oder Holz-Latten-Zaune mit senkrechter Gliederung auszufih-
ren. Zur Abdeckung dirfen nur Dachziegel oder Naturstein verwendet werden. Zur Ab-
deckung von Mauern dirfen nur Dachziegel oder Naturstein verwendet werden. Fir das
Dorf untypische Materialien wie z. B. Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Stachel-
draht sind hingegen nicht zul&ssig.

Aullenantennen

Um eine Beeintrachtigung des historischen Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Pa-
rabolanlagen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur ein Standort fiir sichtbare An-
tennen bzw. Parabolanlagen zul&ssig.
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5 UMWELTPRUFUNG

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der formellen Umweltprifung
nach 8§ 2 (4) BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB i. V. m. Anlage 1 zum
BauGB abgesehen. Gleichwonhl sind die Belange des Artenschutzes und Umweltbelange
zu ermitteln, darzustellen und ggf. geeignete Malinahmen zur Minderung des Eingriffs
zu ergreifen und in die Abwagung einzustellen. Diese Belange werden in einem geson-
derten Umweltbeitrag behandelt. Dieser wird vom Landschaftsarchitekturbiiro faktorgriin
aus Freiburg erstellt und liegt den Unterlagen als Teil der Begriindung bei.

6 HOCHWASSERSCHUTZ

Nach den Berechnungen der Hochwassergefahrenkarten ist das Plangebiet in den un-
mittelbaren Randbereichen der Dreisam von einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis
(HQ100) betroffen. Da sich diese Flachen allerdings innerhalb des von einer Bebauung
freizuhaltenden Gewasserrandstreifens befinden, resultiert daraus kein Planungsverbot.

Sudlich der Dreisam ist das Plangebiet in der aktuellen Hochwassergefahrenkarte der
LUBW jedoch von einem extremen Hochwasserfall (HQexwem) betroffen (siehe Eintrag in
der Planzeichnung). Die Wasserspiegellage fur das HQexwem liegt gemaf Hochwasser-
gefahrenkarten bei 366,5 m 0. NHN. Im HQewem-Fall kann laut Hochwasserrisikoma-
nagement-Abfrage bei der LUBW mit Einstautiefen von tiberwiegen 0,1 m bis ca. 0,25 m
gerechnet werden. In einigen Teilbereichen kann die Einstautiefe aber auch bis zu 1,0 m
betragen.
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Gewasser

e Serdolung
= nicht berechneter Gewé&sserabschnitt

— Gewyasser in Bearbeitung

sonstige Gewasser des AWGHN
[ ] HwGK Gewasserflachen

- . I an
{_ | sonstige Gewdésserflachen

Geschutzter Bereich bei HQ100

BN

Anschlaglinie Uberflutungsflachen

—— H@100
e HQ-Exdrem

Uberflutungsflache HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem

Hochwassergefahrenkarte fiir einen Teil des Plangebiets mit Umgebung, LUBW (genordet, ohne MaR3stab)

7 DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich eine Vielzahl von Einzeldenk-

malen nach § 2 DSchG.

Die einzelnen Kulturdenkmale sind in den Bebauungsvorschriften entsprechend aufge-
listet und im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichnet.

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht ein offentliches Interesse (8 2 DSchG i.V.
m. § 8 DSchG). Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erschei-
nungsbildes eines Kulturdenkmals ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem
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Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart eine denkmalrechtliche
Genehmigung erforderlich.

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Zulassigkeiten kénnen durch sich hie-
raus ergebende Vorgaben eingeschrankt werden.

8 BODENORDNUNG
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden keine Bodenordnungsmafinahmen
nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.
9 KOSTEN
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden keine weiteren Kosten wie z.B. Er-
schlieBungskosten ausgeldst.
10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Dorfgebiet ca. 2,4 ha
Dorfliches Wohngebiet ca. 6,3 ha
Gemeinbedarfsflache ca. 0,2 ha
Offentliche Grunflache ca. 0,5 ha
Private Grunflache ca. 0,6 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1,5 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 0,03 ha
Gewasser ca. 0,3 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 11,8 ha
Kirchzarten, den fsp.stadtplanung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Andreas Hall

Blrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Kirchzar-
ten Ubereinstimmen.

Kirchzarten, den

Andreas Hall
BlUrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der xxxx

Kirchzarten, den

Andreas Hall
Blrgermeister

22-07-21 Begrundung (22-07-08).docx



