Ausicrtigung

GEMEINDE PFALZGRAFENWEILER
Landkreis Freudenstadt

BEBAUUNGSPLAN "STEINACH"

Begriindung und Erlduterung (§ 9 Abs. 8 BBauG)

I. AnlaB und Zweck der Bebauungsplandnderungen

1. Der Gemeinderat Pfalzgrafenweiler hat am 14.3.1978 und am 24.10.1978 beschlossen
den Bebauungsplan "Steinach" abzuéndern. Die Anderung bezieht sich auf die Grundstiicke,
Flst.-Nr. 866/2/4/5/6 und Flst.-Nr. 867/2/3/11/13/15/16/17/18/19.Fiir diese Grundstiicke
ist in dem vom Landratsamt Freudenstadt am 27.7.1977 genehmigten Bebauungsplan
eine zwingend zweigeschossige Bauweise vorgeschrieben. Durch Anderung des

Bebauungsplanes soll eine zweigeschossige Bauweise als Hochstgrenze festgesetzt werden.

Eine weitere Anderung hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse betrifft auch die Flurstiicke
864/11, 864/12 und 864/15, wo bisher eine viergeschossige Bauweise zugelassen war
und jetzt nur noch zweigeschossig gebaut werden darf (Héchstgrenze). Mit dieser
Anderung verbunden ist auch die Anderung der GeschoBflichenzahl von 1,1 auf 0,8.
Weiter wurde gedindert die Zahl der Vollgeschosse auf den Flst.-Nr. 866/7, 866/8 und
866/1 von bisher dreigeschossiger Bauweise auf zweigeschossige Bauweise (Héchstgrenze).
Auch hier wurde auBerdem die GeschoBflichenzahl von 1,0 auf 0,8 reduziert. Bei diesen

Anderungen handelt es sich um liberwiegend bebaute Grundstiicke.

2. Eine weitere Anderung des Bebauungsplanes "Steinach" hat der Gemeinderat ebenfalls
am 24.10.1978 beschlossen. Diese bezieht sich auf die Grundstiicke 867/16/17/18 und
19. Im Bereich dieser Grundstiicke sollen anstatt Flachdidchern, Satteldicher festgesetzt

werden.



3. Am 22.5.1979 hat der Gemeinderat den Beschlul gefaB3t, den Bebauungsplan "Steinach"
an die durch Zeitablauf gednderten Anforderungen anzupassen (Modernisierung). Dies
bezieht sich ausschlieBlich auf Uberarbeitung der Festsetzungen firr die Baulinien,

Baugrenzen und Firstrichtungen.

4. Der Gemeinderat hat am 10.2.1981 beschlossen den Bebauungsplan "Steinach" in den
Bereichen abzudndern, in denen verdichtete Bauweise vorgeschrieben ist und die
Festsetzungen der Grund- bzw. GeschoBflichenzahlen fiir eine ausreichende Bebauung
nicht geeignet sind.

Insofern wird iiber § 17 Baunutzungsverordnung hinaus die GeschoBfldchenzahl angehoben.
Dies betrifft hauptsédchlich die Grundstiicke im Bereich RontgenstraBe/ListstraBe sowie
im Bereich Im Hagle/Eichenweg/Eibenweg. Es handelt sich hierbei um teilweise sehr
kleine Grundstiickszuschnitte. Im Sinne einer landschaftsschonenden Bebauung sollen
die Festsetzungen, wie sie z.T. auch vom genehmigten Bebauungsplan "Steinach"

iibernommen werden, belassen werden.

5. Leitungsrechte fiir Kanal oder Wasser und Fahrrechte wurden, wo erforderlich,

eingetragen.

6. Dachaufbauten sollen zur besseren Ausnutzbarkeit der Dachgeschosse unter bestimmten

stddtebaulichen Voraussetzungen zugelassen werden.

7. Die Kniestockbestimmungen sind durch Gerichtsurteile als rechtlich unzulissig bezeichnet
worden. Die Kniestockbestimmung wurde deshalb aus dem Bebauungsplan
herausgenommen. Um eine ortsgestalterische Komponente einzufiigen, wurde die

Gebdudehohe festgeschrieben.

8. Im Zusammenhang mit Nebenanlagen und Nebengebdude hat insbesondere die Praxis
der Baugenehmigungsbehtrde gezeigt, daB héufig die Bestimmungen zu eng
festgeschrieben waren. Um einerseits geniigend Freirdume fiir Baugrundstiicke zu erhalten
(private Griinflachen und gértnerische Pflanzfldchen auBerhalb der "Baufenster") und
andererseits Bediirfnisse der Grundstiickseigentiimer fiir Lagerung von Gartengeréten,
Holz u.i. Dingen zu ermoglichen, wurde unter streng auszulegenden Voraussetzungen
Nebengebdude auf den privaten Griinflichen auBerhalb der "Baufenster" zugelassen.
Im Gegenzug hierzu wurde deshalb ein Verbot fiir sonstige Lagerungsmoglichkeiten

auf der privaten Grundflédche ausgesprochen.



/

9.

In den vergangenen Jahren wurden verschiedene mit Flachdach (0 ° Dach mit
Kiesschiittung) ausgewiesenen Gebiete in Satteldachgebiete (25 bis 32 © Dachneigung)
umgewandelt. Insbesondere die Gebiete nordlich und Ostlich der ForststraBe wurden
nicht verdndert (siehe Ziffer 2 der Begriindung). Flachdicher ergeben hiufig
Dichtigkeitsprobleme. Verschiedene Grundstiickseigentiimer aus diesen Flachdachgebieten
haben jetzt beantragt, ebenfalls ein Satteldach zuzulassen. Die gesamte
Umwandlungsproblematik wurde vom Gemeinderat im Rahmen der Planungshoheit am
20.10.1987, sowie am 16.8.1988 ausfiihrlich diskutiert. In den Abwigungsvorgang wurden
die vom Planungsbliro Krisch & Partner mit Schreiben vom 1.2.1988 vorgebrachten
Bedenken und Anregungen, sowie die Hohenschnitte vom 25.3.1988 und verschiedene
Gerichtsurteile in anderen Fillen einbezogen (VGH Bad.Wiirtt., 8. Senat mit Urteil vom
7.5.87 -8S 1542/86- und 5. Senat mit BeschluB vom 30.7.87 -5S 2906/86-). Auf eine
ausfiihrliche Darstellung der gesamten Problematik wird an dieser Stelle verzichtet.
Es wird auf die genannten Fundstellen und Protokolle verwiesen. Die Umwandlung in
Satteldachbauweise (25 ° DN) wurde nur fiir die Grundstiicke 802/8 ~ 11, insbesondere
wegen der Randlage zugelassen und im iibrigen abgelehnt.

In einer erneuten Sitzung am 07.03.1989 hat der Gemeinderat aufgrund mehrerer Antrige
zur Umwandlung von mehreren Flachdachfestsetzungen in Satteldachfestsetzungen
beschlossen, daB weitere "Umwandlungen" untersucht werden; hierzu aber ein erneutes
Bebauungsplananderungsverfahren vorgesehen wird. Die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen hierzu werden deshalb in diesem Verfahren ausgeklammert.

Im bisherigen Bebauungsplan war fiir diese Flachddicher nur eine Ausfithrungsart mit
Kiesschiittung zuldssig. Dies bedeutete ein 0 ° Flachdach. Beim o.g. Abwigungsvorgang
widhrend der gemeinderdtlichen Beratungen hat sich aber herausgestellt, daB man die
Dichtigkeitsprobleme durchaus mit einem sehr leicht geneigten Dach in den Griff
bekommen kann. Der Begriff "Flachdach" bedeutet ja nicht zwangsldufig ein 0 °-Dach,
sondern ldBt auch sehr flachgeneigte Dicher zu. Aus Ortsbildgriinden verlangt aber
der Gemeinderat, dal ein Erscheinungsbild wie bei 0 ° Flachddchern mit Kiesschiittung
erreicht wird. Dies ist in der Regel dadurch zu erreichen, daB eine Verblendung oder
ausreichende Attika angebracht wird.

Aufgrund der Anregungen des Regionalverbandes Nordschwarzwald hat der Gemeinderat
am 07.03.1989 beschlossen, bei Flachddchern neben einer Kiesschiittung auch eine

Dachbegriinung zuzulassen.

10. Aus Ortsbildgriinden wurden neben dunkelengobierten Ziegeln auch braunes oder

braunrdtliches Dachdeckungsmaterial zugelassen. Bevorzugtes Dachdeckungsmaterial

ist aus Ortsbildgriinden Ziegel-, Betondachsteine o.4.



11.

12.

13.

Die Fliche fiir den Gemeinbedarf auf Grundstiick-Flst.-Nr. 850/4 wurde vom
Gemeinderat in einem Grundsatzbeschlu8 am 28.6.1988 in Wohnhausbauplidtze
umgewandelt. Verschiedene Aufteilungsmodelle wurden untersucht. Vier Wohnhduser
sind aufgrund ungeniigender Grenz- und Wohnwegabstdnde nicht sinnvoll. Es wurde
deshalb die Losung mit drei Einfamilienhausbaupldtzen in offener Bauweise in den
Bebauungsplan ibernommen. Der Verkaufserids fiir dieses Kindergartengrundstiick
soll fir den Neubau einer weiteren Kindergartengruppe im Ortskern bei der Kirche
verwendet werden. Der Gemeinderat hatte in einer fritheren Sitzung festgestellt, da8
ein Bedarf fiir einen Kindergarten im Baugebiet "Steinach" nicht besteht, zumal im
angrenzenden Neubaugebiet "Killweg/Schwert" ein dreigruppiger Kindergarten vorhanden

ist.

In Anpassung an die Umgebungsbebauung sollen Gebdude mit Satteldach zugelassen
werden. Entsprechende notwendige Stellpldtze und Garagengrundstiicke stehen in

zumutbarer Entfernung, ebenfalls in Gemeindebesitz, zur Verfiigung.

Einfiihrung der Zuliissigkeit von Untergeschossen als Vollgeschosse

Auf den Flst.-Nr. 810/10 /11 /12, 819/3, 819/4, 819/5, 819/6, 819/7, 819/8, 819/9,
wird als Zahl der Vollgeschosse Il = I + I UG festgesetzt.

Nachdem der Begriff des Untergeschosses seit Inkrafttreten der Neufassung der
Landesbauordnung zum 1.4.1984 nicht mehr definiert ist, wird in der

Planzeichenerkldrung folgende Festsetzung aufgenommen:

Untergeschosse = anrechenbare Vollgeschosse, deren FuBboden ganz oder iiberwiegend
unter der von der Baugenehmigungsbehdrde festgelegten ErdgeschofSfuBbodenhdhe
liegt und mehr als 1,4 m iiber die festgelegte, im Mittel gemessene Geléndeoberfldche
hinausragen und mindestens 2,3 m hoch sind."

Diese Festsetzung war erforderlich geworden, nachdem aufgrund des starken
Geldndegefillles automatisch ein weiteres anrechenbares Vollgeschof entstanden ist.

Bisher war nur eingeschossige Bauweise in diesem Bereich zuléssig.

Die Garagenhofplanung sollte als Bestandteil des Bebauungsplanes rechtsverbindlich
werden, da sonst im Zweifelsfall die Gemeinde keine Moglichkeit hidtte, auf die
Einhaltung dieser Garagenhofplanung zu bestehen. Da einige Garagen bereits gebaut
sind, wird es jetzt umso wichtiger sein, weitere Garagen anzupassen. In der
Bebauungsplansatzung wird diese Planung als Bestandteil aufgefiihrt.

Aus Ortsbildgriinden war es erforderlich, die von dem Privateigentliimer anzulegende

Garagenhdfe hinsichtlich Zufahrtshdhen und der Anpassung an das vorhandene Gelédnde



zu untersuchen. Die Garagenhofplanung vom 25.11.1976/24.1.1977 wird deshalb dem
Bebauungsplan "Steinach" als rechtsverbindlicher Bestandteil beigefiigt.

14. ErschlieBung
Die gesamte ErschlieBung im Bereich des genehmigten Bebauungsplanes ist
abgeschlossen, mit Ausnahme des im Norden geplanten Kinderspielplatzes an der
Sonnenhalde. Dieser soll erst ausgebaut werden, wenn die entsprechende Fliche hierfiir
zur Verfiigung steht. Ein geringer Teil der Fliche wird noch als Steinbruch betrieben.

Ein weiterer Ausbau der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinfldchen ist nicht vorgesehen.
15. Bestehende Verhiltnisse

Durch die Anderung werden bestehende Verhiltnisse nicht eingeschriankt. Die

Bodenordnung (Umlegung) ist abgeschlossen.

Aufgestellf: 15.3.1978
Geéndert: 6.8.1981, 12.11.1984, 8.4.1987, 18.8.1987, 21.10.1987, 10.10.1988, 08.03.1989

Ausgefertigt:

Pfajzgrafenweiler, den 08. Mirz 1989
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