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Begriindung

Dieser Bestandteil des Bebauungsplanes wurde gem. § 10 BauGB am 19.9.2001
dem Landratsamt Freudenstadt angezeigt. Nach durchgefiihrter Priifung gem. § 4
Abs. 3 GemO wurden keine Bedenken festgestellt. Mit dffentlicher
Bekanntmachung vom 16.11.2001 ist der Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB
am 16.11.2001 in Kraft getreten.
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Gemeinde Pfalzgrafenweiler Landkreis Freudenstadt
Begriindung zum Bebauungsplan ,,Zuchen TIT*
Gemarkung Bosingen

1. Erfordernis der Planung

Der Druck aus der einheimischen Bevélkerung, Bauplatze zur Verfigung zu stellen, ist enorm grof3
geworden. In die Warteliste fiir einheimische Bauplatzinteressenten sind ca. 100 Anfragen aufge-
nommen.

Es liegt ein dringender Wohnbedarf der Bevélkerung vor.

Die Gemeinde Pfalzgrafenweiler verfigt im Ortsteil Bésingen Gber keine erschlossenen Bauplatze
mehr. Die Anzahl der insgesamt zur Verfligung stehenden baureifen Platze ist gering. Diese Platze
befinden sich auBerdem in privater Hand.

Andere Baugebiete stehen nach dem genehmigten FNP 2010 nicht zur Verfigung.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Der Druck aus der Bevoikerung, weitere Bauplatze bereit zu stellen und um weitere Abwanderungen
zu verhindern, zwingt die Gemeinde, weitere Flachen zu erschlieBen und zu sozial vertretbaren Prei-
sen der einheimischen Bevolkerung zur Verfligung zu stellen.

Die geplante Bebauung orientiert sich an der Nachfrage nach einzeln stehenden klgineren Ein- bzw.
Zweifamilienhausern.

3. Einfligung in die Bauleitplanung

Die Flachennutzungsplanfortschreibung (2010) wurde am 14.05.1999/1 7?03.2000 vom Landratsamt
Freudenstadt genehmigt und ist seit dem 04.07.2000 wirksam. In dem Flachennutzungsplan ist das
Plangebiet als Wohnflache (W) ausgewiesen.

4, Bestehende Rechtsverhéltnisse

Far den westlichen Bereich, Einmindung RiedstraBe in die PfalzgrafenweilerstraBe sowie geplanten
AnschluB Wohngebiet an die Riedstrasse sind durch den Bebauungsplan ,Oberer Hachsten® und
durch den Bebauungsplan ,Zuchen II* bereits Festzungen vorhanden. Durch den Bebauungsplan
~Zuchen |1 sollen diese Festsetzungen zum Teil aufgehoben werden. Der sonstige Planbereich ist
bisher unverplant. Er stellt die Erweiterung des Wohngebietes Zuchen Il in Richtung Siiden dar.

5. Réumlicher Geltungshereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt eine Flache von ca. 1,7 ha. Er wird be-

grenzt:

im Norden: von der bestehenden Bebauung l&dngs der Theodor-Heuss-Strafe

im Westen: von der RiedstraBe

im Siden: von der PfalzgrafenweilerstraBe

im Osten: von der SchillerstraBe bzw. einem FuBweg, der die SchillerstraBe mit der

PfalzgrafenweilerstraBBe verbindet
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6. Angrenzende Bebauungspline, Gebietseinstufungen

Nordlich und 6stlich grenzt der Bebauungsplan Zuchen Il an. Dieser weist ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) aus. Im Westen grenzt das geplante Baugebiet an ein Mischgebiet (M), ausgewiesen durch
den Bebauungsplan ,Oberer Héchsten®, an.

In Stdosten des geplanten Baugebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb.

Umfang, GréBe und Struktur sowie Stérpotential sind dem Gemeinderat bekannt.

7. Umweltvertraglichkeit, Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung

Ein wesentliches Element stellt die ca. 2,00 m bis 2,50 m breite Hecke auf der Béschung langs der
PfalzgrafenweilerstraBe dar. Eine Verbreitung der PfalzgrafenweilerstraBe und das Anlegen eines
Gehwegs langs der StraBe zur Verbesserung der Verkehrssicherheit ist unbedingt erforderlich. Erfolgt
die Verbreiterung in Richtung Norden, muB die Hecke entfernt werden. Eine Verbreiterung in Richtung
Stidert wirde dazu fuhren, daB ein Abschnitt der Hecke gegenlber Geb&ude 31 und die Streuobst-
baume im Siden entfernt werden missten. Die Hecken sind knapp am StraBenrand gepflanzt. Sie
behindern deshalb und aufgrund der schmalen Strasse den Verkehr. Insbesondere haben sich bei der
Gemeinde Busfahrer beschwert. Da der Zustand der Béschung, auf dem sich die Hecke befindet, in
absehbarer Zeit SicherungsmaBnahmen erforderlich macht, die eine Beeintrachtigung der Hecke
nach sich ziehen wird, haben sich die kommunalen Gremien fiir die Verbreiterung der StraBe in Rich-
tung Norden entschiossen. Nach AbschluB der BaumaBnahme wird eine neue Béschung angelegt
und mit einer neuen Hecke bepflanzt. Ein Teil der Bdschung soll mit einer Trockenmauer abgefangen
werden, was eine dkologische Bereicherung darstelit.

Der Eiﬁgriff nach §8a des Naturschutzgesetzes ist ohne Berlcksichtigung der 0.g. Hecke bei der
GroBe des Baugebietes gering und wird durch die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen weitestge-
hend ausgeglichen.

Ferner wird auf die landschaftsplanerische Untersuchung des Ing.-Blro Gfrdrer vom 22. 08. 2000 hin-
gewiesen.

Die Umweltvertréglichkeit ist gewéhrleistet, der Eingriff kann ausgeglichen werden.

8. Erschliefung

Der Planungsbereich muB in verkehrlicher, ver- und entsorgungstechnischer Hinsicht erschlossen
werden.

Die neue ErschlieBungsstrae verbindet die RiedstraBe im Westen mit der SchillerstraBe im Osten.
Die PfalzgrafenweilerstraBe muB verbreitert werden. Dringend erforderlich ist das Anlegen eines
Gehwegs langs dieser Strae, um eine Verbindung von diesem Siedlungsbereich in Richtung Ort zu
haben, die flr FuBganger, insbesondere Schuler, erforderlich ist. Die Verbindung zwischen Schiller-
straBBe und PfalzgrafenweilerstraBe erfolgt Uiber eine Treppenanlage, die von FuBgangern nur bedingt
angenommen wird.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Verbindung der Leitungen in der RiedstraBe und in der Schil-
lerstraBe. Die Speicherkapazitaten im Hochbehalter und die Leitungsquerschnitte sind groBzigig di-
mensioniert.

Die Flache ist im aligemeinen Kanalplan als Wohngebiet enthalten. Fiir die Entwasserung im Misch-
system steht der bestehende Sammler im FuBweg zwischen der SchillerstraBe und der Pfalzgrafen-
weiler StraBe zur Verfiigung. Anschilisse stehen auch am bestehenden Kanal in der RiedstraBe
(Trennsystem) und in der PfalzgrafenweilerstraBe (Mischsystem) zur Verfigung. Unter Berticksichti-
gung der Forderungen des Wassergesetzes wird angestrebt, ein GroBteil des neuen Baugebiets im

Seite 3 von 6



/s
S

Gemeinde Pfalzgrafenweiler Landkreis Freudenstadt
Begriindung zum Bebauungsplan ,,Zuchen IIT*
Gemarkung Bésingen

Trennsystem zu entwassern und das Oberflachenwasser dem Regenwasserkanal in der Riedstrafe
zuzufihren. Diese endet ca. 90 m stdlich in einem offenen Graben. Diese Verdolung wird in der Flur-
neuordnung Pfalzgrafenweiler — Bésingen auf einer Teilstrecke von rd. 60 m stdlich der Pfalzgrafen-
weiler Strasse durch einen offenen Graben ersetzt,

Die Stromversorgung wird durch die EnBW sichergestellit.

Eine Uberschlégige Ermittiung ergibt folgende ErschlieBungskosten:

Trenn- /Mischwasserkanalisation DM 388.000,--
Wasserleitung DM 100.000,--
ErschlieBungsstraBe, Wege, Platze DM 430.000,--
Ausbau der Pfalzgrafenweilerstraf3e DM 320.000,--
StraBenbeleuchtung DM 80.000,--
Bepflanzung DM 40.000,--
Gesamtkosten DM 1.358.000,~

inkl. Ing.-Honorar und 16 % MWSt.

9. Bodenordnung

Das Gebiet umfaBt eine Flache von 1,7 ha. Im Gemeindeeigentum befinden sich ca. 90 % der Flache.
Soweit privat-schriftiche Vereinbarungen mit den restlichen privaten Grundstiickseigentiimern nicht
Zustandekommen, ist eine gesetzliche Baulandumlegung erforderlich.

10. Finanzierung

Die Finanzierung der ErschlieBung ergibt sich aus dem Haushaltsplan der Gemeinde und der Finanz-
planung.

11.  Festsetzungen

1. GroBe
Das Baugebiet umfaBt neben den éffentlichen und privaten Griinflachen 16 Bauplatze.

2. Art der Baulichen Nutzung
Der gesamte Planbereich wurde als aligemeines Wohngebiet vorgesehen. Diese Nutzung entspricht
der vorhandenen Nutzung im abgrenzenden Bereich und deckt auch die vorhandene Nachfrage ab.

3. Nebenanlagen / Nebengebaude

Die Baugrenzen sind fiir alle Bauplétze groB bemessen. Es wurde versucht, sogenannte Baustreifen
auszuweisen, um eine noch bessere, variablere Ausnutzung der Grundstiicke zu erreichen. Umge-
kehrt sollen deshalb auch die nicht iberbaubaren Flachen deshalb weitestgehend freibleiben bzw. als
Freiftachen erhalten werden.

4. MaB der baulichen Nutzung
Die Hohenfestsetzungen wurden so getroffen, daB ein- bis eineinhalb -geschossige Wohnh&user ent-
stehen.

Da Trauf- und Firsthéhen auf die frither vom Landratsamt in der Baugenehmigung festgelegten EFH-
Hoéhe Bezug nehmen, muB ein Bezugssystem festgelegt werden, um die stadtebaulich erwlinschten
Gebaudehdhenabwicklung zu gewahrleisten. Aus Praktikabilitatsgrinden wurde folgende
Bezugspunktfestiegung gewihlt:

Bezugspunkt fir beide Héhenfestlegungen ist die an einem Geb&udeeck vorhandene (natdrliche)
héchstgelegene Gelanderoberflache.
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Die Anzahl der Wohnungen wurde beschrénkt, um eine stadtebaulich aufgelockerte Bauweise zu er-
haiten und z.B. Ferienappartementhauser 0.4. zu verhindern.

5. Bauweise
Die Geb&ude sind in der offenen Bauweise als Einzelhduser geplant. Um die kleindrtiiche Bebauung
zu erhalten, wurden Hausgruppen bzw. Reihenhauser ausgeschlossen und nur Einzelhauser zulés-

sig.

6. Stellung der baulichen Anlagen

Im Planbereich wurde die Stellung der Gebaude auf den einzelnen Grundstiicken durch Richtungs-
pfeile festgelegt. Dadurch wird eine Gebaudestellung erreicht, die eine gute Einbindung in die Land-
schaft, eine glinstige Ortsansicht und ausreichende Aussichtsméglichkeiten gewahrleistet. Die festge-
legte Stellung des Gebaudes ist als Hauptrichtung vorgesehen, d.h. Winkelbauten und untergeordnete
Dachfirstrichtungen sind ebenfalls zulissig. :

Die Festsetzungen der Firstrichtungen fiir die Platze 1 bis 6 sollen die Beeintrachtigungen der Sicht-
verhaltnisse und der Besonnung fiir die nérdlich angrenzenden Bauplatze auf ein Mindestman redu-
zieren.

7. Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Garagen sollen in das Hauptgeb&ude integriert werden. Freistehende Garagen sollen grundsitzlich
mit Satteldach und seitlichem Dachvorsprung ausgefithrt werden, kénnen auch als Flachdachgaragen
errichtet werden, sofern das Dach begr{int wird. : -

Stellplatze sollen grundsatzlich auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden. Eine Abldsung
durch die Gemeinde kann grundsatzlich nicht in Frage kommen. Stellplatze sollten aus Umwelt-
schutzgriinden so angelegt werden, daf sie die Oberflache nicht versiegeln (z.B. Gittersteine, Pflas-
ter, etc.). -

Auf die Stellplatzsatzung zur Erhdhung der Anzah! der notwendigen Stellplatze wird verwiesen.

8. Freizuhaltende Flachen / Sichtdreiecke 3

Im Einmindungsbereich der HaupterschlieBungsstraBe in die RiedstraBe sind Ubersichtsfelder vor-
gesehen. Dies ist aus Griinden der Verkehrssicherheit notwendig. Um die Ubersichtlichkeit zu ge-
wahrleisten, ist die Hohe der Einfriedungen und Anpflanzungen bzw. sichtbehindernden Anlagen be-
schrankt und eine Bebauung ganz ausgeschlossen.

9. Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers (Aufschittungen und Ausgrabungen, Stitzmauern)
Grundsétzlich ist entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Sicherheitsstreifen vorgesehen. Um (-
ber den Sicherheitsstreifen hinausgehenden Verinderungen der Grundstiicke bzw. Inanspruchnahme
far die Befestigung der Verkehrsflachen abzusichern, werden im Lageplan die Flachen fiir Ausschiit-
tungen und Abgrabungen, sowie fiir Stiitzmauern eingetragen. Es ist zumutbar, auch die Unterhaltung
und Pflege dieser Flachen den Anliegern zu tibertragen.

10. Hohenlage der baulichen Anlagen

Fr ein ansprechendes Ortsbild tragt die Hohenlage im wesentlichen MaBe bei. Aufgrund der Topo-
graphie muss die ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH) festgesetzt werden. Sinnvollerweise ist bei jedem
Vorhaben und Verfahren nach der LBO fiir das einzelne Grundstiick Angaben zu machen um ent-
sprechende Uberprifungen vornehmen zu kénnen.

11. AuBere Gestaltung

Aus ortsbild- und ortgestalterischen Griinden und um die Anpassung der neuen Gebaude an orttypi-
schen und ortsiiblichen Fassaden zu erreichen, ist diese Forderung notwendig. Sie hebt darauf ab,
dass grofiflachige, ortsfremde Materialien nicht zulassig sind.

12. Dachform, Dachneigung und Dachdeckung
Um den dbrflichen Charakter im Plangebiet fortzufithren und weiter zu entwickeln wird Satteldach als
Dachform gew&hit und mit 33 bis 38° festgesetzt.
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13. Dachaufbauten

Zur weiteren, besseren Ausnutzbarkeit sollen Dachaufbauten zugelassen werden. Aus Griinden der
Ortsgestaltung sollen Dachaufbauten und ~Einschnitte insgesamt nicht langer als die halbe zugehdri-
ge Dachlénge sein und einen seitlichen Mindestabstand von der giebelseitigen Hauswand mit mindes-
tens 1,20 m haben sowie vom traufseitigen Hausgrund zuriickgesetzt sein.

14. Werbeanlagen

Erfahrungsgemas ist in Wohngebieten mit wenigen Werbeanlagen zu rechnen. Dieser Punkt fiihrt a-
ber regelmaBig zu Problemen, auch bei der Baurechtsbehérde, wenn es darum geht, Werbeanlagen
zuzulassen. Aus diesem Grunde wurden diese Festsetzungen getroffen, die insbesondere dem
Schutz des Ortsbildes und der Umgebung dienen.

15. Gestaltung der Stellplatze, Zufahrten und Wege ‘

Stellplatze, Zutahrten und Wege soliten so angelegt werden, dass sie die Oberflache nicht versiegeln.
Somit wird erreicht, dass GroBteil des Niederschlagswassers versickert und somit fir die Grundwas-
serneubildung zur Verfilgung steht. Ferner wird die Kidranlage und das Kanalsystem geringer be-
lastet.

16. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Der Ortsteil Bosingen ist von einem landwirtschattlich schénen Obstbaumgrtel gepragt. Der Planbe-
reich soll im Ubergangsbereich zur freien Landschaft mit einheimischen Baumen bepflanzt werden,
um die Ansicht des Ortes glinstig zu beeinflussen und den Landschaftsschutzanlagen entgegen zu
kommen. Um der Fdrderung nach Reduzierung der zunshmenden Betonierung der Landschaft ge-
recht zu werden, sollen die nicht iberbauten Grundstiicksflachen als Griinflichen angelegt und be-
pflanzt bzw. gartnerisch angelegt werden. Die nicht (iberbauten Flachen dirfen deshalb nicht zu ge-
werblichen Reklame- oder Lagerzwecken genutzt werden.

17. Antennen

Zum Schutz des Orisbildes darf nicht mehr als eine Antenne auf Gebauden bis zu einer bestimmten
Héhe angebracht werden. AuBenantennen (auf dem Grundstiick) sind unzulassig. Dies ist aus ortge-
stalterischen Griinden und zum Schutz des Ortsbildes bei dieser guten Empfangslage des Baugebie-
tes gerechtfertigt. Antennen sind auch Parabolspiegel u.a. e

18. Leitungen

Aus ortgestalterischen Griinden heraus miissen alle Leitungen verkabelt werden.

19. Gelandeveranderungen

Um die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft zu sichern und um das nattirliche Gelinde
moglichst weitgehend zu erhalten, wurde diese Festsetzung getroffen. Sie entspricht der Forderung
zur Schaffung eines Baugebietes, das dem bisherigen Ortstyp weitgehend entsprechen soll.

20. Einfriedigungen
Um ein ansprechendes Ortsbild und eine angenehme Wohnatmosphare im Neubaugebiet zu schaf-
fen, wurde diese Festsetzung getroffen.

21. Beurkundungen:
Aufdestellt: Pfalzgrafenweiler, 14. 08. 20

(s

ks

b

i
bt

[N

(Traub)

Datginzme: Bpian Zuchen ill Begrindung 18,09.01
Erstalit: 14. 08. 2000

Zuletzt godruckt: 23.08.2001 12:26

2uletzt gaszeichert: 21,05.2001 18:51

Aufgestelt: 14. 08, 2000

Geandart: 01. 12, 2000

Gedndert: 26. 03, 2001

Gednder: 24.04. 2001
Gedndert: 24, 07. 2001
Gedndert: 18, 08. 2001

Seite 6 von 6




