
Gemeinde Pfalzgrafenweiler   •   Landkreis Freudenstadt 
 

Niederschrift 
über die öffentliche Verhandlung des Gemeinderats  

vom 17.02.2009 
 
 
Anwesend: Vorsitzender Bürgermeister Bischoff und weitere  
 19 Gemeinderäte (Normalzahl: 22 Mitglieder) 
Sitzungsort:  Musiksaal des Schulzentrums Pfalzgrafenweiler Sitzungsdauer: 19.00 Uhr bis 20.45 Uhr 

 

Auszug gefertigt am 20.04.2009 für :    Auszug beglaubigt: 20.04.2009 
□ Amt 10 (Bürgermeister) 

□ Amt 20 (Haupt- und Bauverwaltung)    Dieter Bischoff 

□ Amt 30 (Kämmerei)      Bürgermeister  
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Außerdem anwesend:   BV Hans-Peter Morlock 
     OV Thomas Sannert  
     Herr Michael Ruf 
     Herr Bernhard Traub 
     Herr Sven Holder  
     Frau Doris Sannert, Presse 
     22 Zuhörer  
 
 
Abwesend (Name und Grund):  GR Barbara Behringer (E) 
     GR Herbert Betz (E) 
     GR Petra Benner (E) 
 
 
Schriftführer:   Herr Ralf Springmann 
 
 
 
 
 
Zur Beurkundung: 
 
 
 
Vorsitzender:    Datum: 
(Dieter Bischoff) 
 
 
 
Schriftführer:    Datum: 
(Ralf Springmann) 
 
 
 
Gemeinderat:    Datum: 
(Stefan Gall) 
 
 
 
Gemeinderat:    Datum: 
(Timon Schweikle) 
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Tagesordnung: 
 
 
1. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Wärmeanschluss kommu-

naler Gebäude  
 
2. Vergabe Feuerwehrfahrzeug  
 
3. Vergabe der Bauarbeiten im Gewerbegebiet „Schollenrain 

III“ – 1. BA, Wendeanlage  
 
4. Bebauungsplan „Obere Gärten II“, Behandlung von Anre-

gungen  
 

5. Abrechnung Förderprogramm für das Sanierungsgebiet 
Ortskern II, Erhebung von Ausgleichsbeträgen  
 

6. Bekanntgabe der in nichtöffentlicher Sitzung am 
20.01.2009 gefassten Beschlüsse  
 

7. Informationen / Anfragen  

(GR 7/2009) 
 
 
(GR 6/2009) 
 
 
(GR 10/2009) 
 
 
(GR 9/2009) 
 
 
(GR 11/2009) 
 
 
(GR 16/2009) 
 
(GR 17/2009) 
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Zu Beginn der Sitzung begrüßt Bürgermeister Bischoff ganz besonders die Pressever-
treterin und die Zuhörer. Auf Nachfrage wird festgestellt, dass seitens der Zuhörer kei-
ne Fragen an das Gremium oder die Gemeindeverwaltung gestellt werden.  
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Wärmeanschluss für kommunale Ge-
bäude 
AZ.: 794.84 
 
Vorlage Drucksachenliste Nr. 7/2009:  
 
Energiebezug: 
Aufgrund der Beratungen des Gemeinderats am 18. 11. 2008 wurde die Wärmegenos-
senschaft gebeten, die noch offenen Fragen zu beantworten. Die gestellten Fragen so-
wie die Antwort vom 04. 12. 2008 liegen der Einladung in Kopie bei. 
 
Das Ingenieurbüro Pfeil & Koch aus Stuttgart hat bereits ein Energiekonzept für die ge-
plante Sporthalle aufgestellt. Die Ergebnisse dieses Konzepts hat der Gemeinderat am 
03. 06. 2008 zur Kenntnis genommen. Aus diesem Grunde wurde das Ingenieurbüro 
Pfeil & Koch erneut mit der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung beauftragt, weil wesentli-
che Bestandteile schon erarbeitet sind. 
 
Zwischenzeitlich liegt der Entwurf eines Wärmelieferungsvertrags für den Bauhof der 
Gemeinde vor (siehe Anlage). 
 
Als Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung hat das Ingenieurbüro Pfeil 
& Koch festgestellt: 
 

a) Spitzenlastabdeckung für alle Gebäude seitens 
WeilerWärme eG nicht möglich, 

b) Anschlussleistung auf mindestens 700 kW aufstocken, 
c) Unter Berücksichtigung der Ergebnisse kann dann die 

WeilerWärme eG angeschlossen werden, 
d) Der von der WeilerWärme eG angebotene Wärmepreis mit 

52,36 € / MWh lässt sich gegenüber der untersuchten Va-
riante als wirtschaftlich darstellen. 

 
Wärmenetzaufbau: 
Den Gemeinderäten wurden die bisherigen Trassenvorschläge vorgestellt. Diese Pla-
nungen haben sich nach Angaben durch die WeilerWärme eG geändert. Aufgrund ver-
schiedener Nachfragen und auch aus netztechnischen Gründen ist nunmehr die Verle-
gung in Richtung Langestrasse und Kirchstrasse Haupt- und Burgstrasse vorgesehen. 
 
Auf die beiliegende Skizze wird verwiesen. Dem grundsätzlichen Netzaufbau hat der 
Gemeinderat bereits Zustimmung erteilt. Die noch offenen Details (Leitungsführung bei 
der Feuerwehr) haben sich aufgrund der geänderten Trasse erledigt. 
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 Ausschreibungspflicht: 
Eingehend und erschöpfend geprüft wurde die Ausschreibungspflicht. Nach dem Verga-
berecht ist der gesamte Wärmebezug (sowie Strom- und Gasbezug) durch die Kommu-
nen ausschreibungspflichtig (Vergabeverordnung). Die Aufteilung der Gesamtbezugs-
menge auf verschiedene Gebäude und Verträge, um eine europaweite Ausschreibung 
zu vermeiden, ist nicht möglich. 
 
Nach dem Entwurf des Wärmelieferungsvertrags (für den Bauhof) beträgt die Laufzeit 
10 Jahre. Die Wertgrenze, ab der europaweit ausgeschrieben werden muss, liegt bei 
206.000 € (Veröffentlichung im europäischen Amtsblatt, Vergabe nach VOL). Allein der 
Bezug bei angenommenen 52,36 € / MWh für die Fernwärme ergibt dies bei ca. 2.000 
MWh/a 104.720 €/a und auf die Laufzeit von 10 Jahren 1.047.200 €. 
 
Der Wert einer Energiedienstleistung setzt sich zusammen aus den Investitionskosten 
und den laufenden Kosten (Energie, Wartung u. Instandhaltung, Personal, etc.) auf-
summiert über die ganze Laufzeit des Vertrages.  
 
 
Diskussion:  
Zu diesem Tagesordnungspunkt begrüßt Herr Bischoff Herrn Koch vom Ingenieurbüro 
Pfeil&Koch. 
 
Bürgermeister Bischoff verweist auf die Ausführungen in der Vorlage. Herr Koch sei 
dem Gremium bereits bekannt, da er im Rahmen der Planungen für die neue Sporthalle 
die Untersuchungen für die Wärmeversorgung gemacht habe. Es sei der Wunsch des 
Gemeinderats gewesen, eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung für die kommunalen Ge-
bäude durchzuführen. Dies habe Herr Koch jetzt gemacht und könne heute Abend das 
Ergebnis präsentieren.  
 
Herr Koch sagt, dass er von der Verwaltung den Auftrag erhalten habe, für die kommu-
nalen Gebäude die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung durchzuführen, das Ergebnis wolle 
er dem Gremium anhand einer Beamerpräsentation vorstellen.  
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Bürgermeister Bischoff bedank sich bei Herrn Koch für die Ausführungen. Das Ergebnis 
sei bekannt und spiegle sich auch im Beschlussvorschlag wieder. Es könnten jetzt Fra-
gen an Herrn Koch gestellt werden. Aus der bisherigen Diskussion im Gremium sei das 
Ergebnis entstanden, dass der Anschluss an die Wärmeversorgung auch dann erfolgen 
sollte, wenn diese nicht die wirtschaftlichste Variante sei. Die Untersuchung habe je-
doch ergeben, dass man mit dem Wärmeanschluss die wirtschaftlichste Variante gefun-
den habe. Man müsse die möglichen Anschlüsse aller kommunaler Gebäude in einem 
Vertrag zusammenfassen. Dies sei mit dem Landratsamt und dem Gemeindetag bereits 
abgestimmt worden. Allerdings müsse die Maßnahme europaweit ausgeschrieben wer-
den, daher sei dies auch im Beschlussvorschlag aufgeführt. 
 
Gemeinderat Rais fragt nach, ob bei den Berechnungen bereits der neue, von Herrn 
Koch genannte Preis, von der Wärmegenossenschaft eingerechnet worden sei. Ihn wür-
de noch interessieren, was die Gemeinde insgesamt nach dem Anschluss der verschie-
denen Gebäude sparen könne.  
 
Herr Koch sagt, dass er bei den Berechnungen bereits den neuen Preis für die Wärme 
berücksichtigt habe. Nach ersten groben Berechnungen könnten ca. 21.000 € jährlich 
Energiekosten eingespart werden.  
 
Gemeinderat Dieterle ist der Meinung, dass man in der neuen Sporthalle keine Heizun-
gen mehr einbauen sollte und man die Versorgung in Spitzenlastzeiten abdecken solle.  
 
Herr Koch sagt, dass dies machbar sei. Jedoch sei dann wichtig, dass die anderen 
kommunalen Gebäude energetisch saniert werden müssten, um Energie einzusparen. 
Eine 100% Versorgung mit Wärme wäre zwar wünschenswert, sei jedoch nicht mach-
bar.  
 
Gemeinderat Nübel fragt nach, ob eine europaweite Ausschreibung wirklich sein müsse, 
wenn klar sei, dass nur es nur einen Anbieter gebe.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass dies gesetzlich vorgeschrieben sei. Dies sei auch 
beim Feuerwehrfahrzeug so gewesen.  
 
Gemeinderat Kübler fragt nach, warum die Spitzenlastabdeckung bei der Wärmever-
sorgung mit dem teuren Energieträger Gas erfolgen solle. Herr Koch sagt, dass die 
Gaskessel in den einzelnen Gebäuden schon vorhanden seien. Eine Holzpeletsheizung 
sei mit hohen Investitionskosten verbunden.  
 
Gemeinderat Gärtner sagt, dass man sich von dem Gedanken, keine eigenen Heizanla-
gen mehr in den kommunalen Gebäuden betreiben zu müssen, verabschieden müsse. 
Aus dem vorliegenden Mustervertrag sei zu entnehmen, dass sich die Gemeinde zu 
einer Mindestabnahmemenge verpflichte. Bei milden Wintern, wie es hier üblich sei, 
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würden hier Kosten entstehen, die nicht nötig seien. Dies müsse man seiner Meinung 
nach nochmals verhandeln.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass dies sicher verhandelbar sei.  
 
Gemeinderat Kalmbach sagt, dass er noch mehrere Fragen habe. Zum einen würde ihn 
interessieren, ob einzelne Mitglieder im Gremium heute Abend befangen seien. Des 
weiteren seien in der Präsentation andere Preise dargestellt, wie in der Vorlage. Er wol-
le wissen, ob diese Preise jetzt feststehen würden. Zu dem müsste man sich evtl. über-
legen, den Anschluss des Bauhofes über ein s.g. Contracting-Modell durchzuführen.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass am heutigen Abend keine Befangenheit für die Mit-
glieder der Wärmegenossenschaft sei, welche dem im Gremium angehören. Es handle 
sich am heutigen Abend nur eine Information und nicht um die Vergabe. Die Preise, die 
in der Vorlage bzw. in der neuen Präsentation aufgeführt seien, seien im Rahmen der 
Ausschreibung variabel. Daran könne sich jederzeit noch etwas ändern. Die Trassenfüh-
rung solle nur mit einem Partner vollzogen werden, so dass der Bauhof nicht über ein 
separaten Vertrag bzw. Contracing-Vertrag versorgt werden solle.  
 
Gemeinderat Graf sagt, dass er die Sache für Pfalzgrafenweiler insgesamt gut halte. 
Der Wärmepreis liege bei 62 €. Gas koste rund 72 €. Aus der Präsentation habe er ent-
nommen, das 356.000 € sofort zu investieren seien. Die Investitionen amortisieren sich 
erst im Lauf der Jahre.  
 
Herr Koch sagt, dass nur teilweise Investitionen im Rahmen des Anschlusses notwendig 
seien. Die größten Investitionen würden immer dann anfallen, wenn Ersätze der jetzt 
vorhandenen Heizungsanlage notwendig seien. Dann müsse man sich fragen, in wel-
cher Form diese ersetzt werden sollen.  
 
Gemeinderat Döttling fragt nach, was den ganz genau ausgeschrieben werden müsse.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass die Energieform „Wärme“ ausgeschrieben werden 
könne. Zur Zeit sei man noch in Gesprächen darüber, wer für die Gemeinde ausschrei-
ben könne. Zum einen gäbe es die Möglichkeit über die Firma KEA, die dem Gremium 
bereits ja auch bekannt sei oder über den Gemeindetag.  
 
Gemeinderat Kübler sagt, dass wenn man sich für dieses jetzt ausgearbeitete Modell 
entscheide, dann müsste dies auch gleich umgesetzt werden.  
 
Gemeinderat Ziefle fragt nach, wie lange die Ausschreibung voraussichtlich dauern 
werde.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass man dies heute noch nicht beantworten könne. Es 
würde aber sicher einige Monate dauern.  
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Gemeinderat Mäder möchte wissen, was die Ausschreibung kosten werde. 
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass die vorliegenden Angebote hierfür im fünfstelligen 
Bereich liegen würden. Man müsse dies allerdings noch verhandeln.  
 
 
 
Beschluss: (2 Enthaltungen) 
 

1. Die Berechnungsgrundlagen und Ausführungen zur Wirtschaftlichkeits-
untersuchung durch das Ingenieurbüro Pfeil & Koch werden zur Kennt-
nis genommen. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung empfiehlt auf der 
Basis der zugrundeliegenden Daten, die untersuchten kommunalen Ge-
bäude mit Nahwärme zu versorgen. 

 
2. Über den Nahwärmebezug beim Freizeitbad kann erst endgültig ent-

schieden werden, wenn die energetische Analyse abgeschlossen ist. 
 
3. Die Verwaltung wird ermächtigt, unverzüglich ein Büro mit den erforder-

lichen Ausschreibungen für den Nahwärmebezug zu beauftragen. 
 
4. Der vorgelegten Trassenführung wird zugestimmt. 
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Vergabe Feuerwehrfahrzeug  
AZ.: 131.41 
 
Vorlage Drucksachenliste Nr. 6/2009:  
 
Bereits in den Haushaltsplan 2008 wurde für die Anschaffung eines neuen Feuerwehr-
fahrzeuges als Ersatzbeschaffung für den vorhandenen RW ein Haushaltsansatz von 
380.000 € vorgesehen. Bereits im Vorjahr wurde für dieses Fahrzeug eine Wärmebild-
kamera für 10.000 € beschafft. Somit standen für das Fahrzeug und die restliche Bela-
dung noch 370.000 € zur Verfügung. 
 
Im Laufe des Sommers des vergangenen Jahres wurde durch die Feuerwehr eine 
Arbeitsgruppe gebildet, welche sich verschiedene Fahrzeuge vorführen lies. Darauf hin 
wurde ein ausführliches Leistungsverzeichnis erstellt als Grundlage für die Ausschrei-
bung. Mitte Oktober wurde dann durch die Verwaltung die europaweite Ausschreibung 
aufgesetzt und veröffentlicht. Die Ausschreibungsfrist endete dann am 15.01.2009. 
Zwischenzeitlich wurden die Angebote durch die Feuerwehr geprüft. Die Submission am 
16.01.2009 hat folgendes Ergebnis gebracht: 
 
Los 1 Fahrgestell  Angebot   Alternativ 
 
Firma MAN     92.582,00 €    92.582,00 € 
 
Los 2 Mannschaftskabine 
 
Firma Rosenbauer      5.283,60 €      5.283,60 € 
 
Los 3 Aufbau 
 
Firma Rosenbauer  216.700,19 €  233.142,42 € 
 
Los 4 Beladung 
 
Firma Rosenbauer    62.225,81 €    38.897,99 € 
Firma Ziegler    60.813,71 €    39.408,86 € 
 
Gesamtsumme  375.379,50 €  369.906,01 € 
 
Bei der Prüfung der Angebote wurde festgestellt, dass im Bereich Aufbau die Position 
der Seilwinde nicht ausgeschrieben worden war. Diese ist für den Einsatz des Fahrzeu-
ges unbedingt notwendig. Um die Kosten für die Seilwinde zu kompensieren wurden 
aus dem Los 4 Beladung mehrere Positionen gestrichen, welche aus dem bisherigen 
Bestand der Feuerwehr für das Fahrzeug bereitgestellt werden können. Dies war schon 
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so in der Ausschreibung als Alternative vorgesehen worden. Dadurch ergeben sich Ver-
schiebungen entgegen den ursprünglichen Angeboten. 
 
Durch Streichungen von Positionen im Bereich der Beladung und Umschichtung inner-
halb der Lose kann der Gesamtkostenrahmen von 370.000 € eingehalten werden. 
 
Dem Gemeinderat wird nun vorgeschlagen einer Vergabe der Lose wie folgt zuzustim-
men: 
 
Los 1, Firma MAN zu einem Preis von 92.582,00 € 
Los 2, Firma Rosenbauer zu einem Preis von 5.283,60 €. 
Los 3, Firma Rosenbauer zu einem Preis von 233.142,42 € 
Los 4, Firma Rosenbauer (Kummle) zu einem Preis von 38.897,99 € 
 
 
 
Diskussion:  
 
Bürgermeister Bischoff verweist auf die Ausführungen in der Vorlage. Die Beschaffung 
eines neuen Feuerwehrfahrzeuges sei bereits im Haushaltsplan 2008 enthalten gewe-
sen. Auch im Feuerwehrbedarfsplan sei dies dargestellt worden. Auch hier sei eine 
europaweite Ausschreibung erfolgt. Ein besonderer Dank gehe an Herrn Kalmbach und 
Herrn Ruf sowie das Auswahlgremium für die viele Arbeit und die Vorbereitung der Aus-
schreibung. Die Beschaffung des Feuerwehrfahrzeugs sei in verschiedenen Losen aus-
geschrieben worden. Löblich sei, dass auch viele Dinge aus dem Bestand in das neue 
Fahrzeug übernommen werden können. Es sei erfreulich, dass die Feuerwehr kosten-
bewusst mit dem Thema umgegangen sei.  
 
Gemeinderat Wendel sagt, dass klar gewesen sei, dass ein neues Fahrzeug angeschafft 
werden müsse. Es sei trotzdem erstaunlich, dass ein neues Fahrzeug so viel wie ein 
schönes Ein-Familien Haus koste. Dies könne er nicht ganz verstehen, da bei der mo-
mentanen Wirtschaftskrise überall Rabatte möglich seien, bloß anscheinend hier nicht.  
 
Gemeinderat Rais möchte wissen, was das neue Fahrzeug an Effizienz für die Feuer-
wehr bringe.  
 
Gemeinderat Kalmbach sagt, dass dies im Feuerwehrbedarfsplan schon dargestellt 
worden sei. Mittelfristig sei geplant, aus zwei Fahrzeugen eines zu machen. Das neue 
Feuerwehrfahrzeug sei für die Zukunft ausgestattet, z.B. bei der Schaummittelherstel-
lung, die bisher sehr aufwendig sei. Die Beladung des neuen Fahrzeuges sei sehr viel 
effizienter, was bedeute, dass weniger Fahrzeuge zum Einsatz raus fahren müssten.  
 
Gemeinderat Graf fragt nach, was mit dem alten Fahrzeug passiere.  
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Gemeinderat Kalmbach sagt, dass das Fahrzeug zur Veräußerung stehe. Momentan 
werde der Markt abgefragt. Dies habe Herr Ruf in die Hand genommen.  
 
Gemeinderat Ziefle interessiert, wie zukünftig die Mannschaft zum Einsatz komme, 
wenn mittelfristig weniger Fahrzeuge geplant seien.  
 
Gemeinderat Kalmbach sagt, dass man irgendwann noch ein anderes Mannschaftsfahr-
zeug benötige.  
 
Beschluss: (Einstimmig) 
 

Los 1, Firma MAN zu einem Preis von 92.582,00 € 
Los 2, Firma Rosenbauer zu einem Preis von 5.283,60 €. 
Los 3, Firma Rosenbauer zu einem Preis von 233.142,42 € 
Los 4, Firma Rosenbauer (Kumle) zu einem Preis von 38.897,99 € 
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Vergabe der Bauarbeiten im Gewerbegebiet „Schollenrain III“ – 1. BA  
hier: Wendeanlage  
AZ.: 654.6173 
 
Vorlage Drucksachenliste Nr. 10/2009:  
 
Die Vergabearbeiten des 1. Bauabschnitts zur Erschließung des Gewerbegebietes 
„Schollenrain III“ wurden vom Gemeinderat am 18.03.2008 beschlossen. Die Baumaß-
nahme wurde am 05.09.2008 abgenommen. Auf Wunsch der Firma Pfalzgraf wurde 
seinerzeit vor Ausschreibung der Bau der Wendeanlage zurückgestellt um die Erreich-
barkeit der Baustelle „Firma Pfalzgraf“ zu ermöglichen. Diese soll nun vor Fertigstellung 
des Erweiterungsbaus der Firma Pfalzgraf in diesem Jahr zur Ausführung kommen. Die 
HH-Mittel für die Gesamtmaßnahme der Erschließung „Schollenrain III“ in Höhe von 
540.000 € wurden im Jahr 2008 bereitgestellt. Es können Restmittel in Höhe von etwa 
177.000 € ins Jahr 2009 übertragen werden. 
 
Die Bauarbeiten zur Erschließung „Schollenrain III“ wurden nach VOB beschränkt aus-
geschrieben. Von den angeschriebenen acht Bietern haben sieben ein Angebot abgege-
ben. Die Bauzeit ist von Ende Februar 2009 bis 9. April 2009 vorgesehen. 
 
"STRASSEN- UND TIEFBAU" 
Die Angebotsabgabe vom Donnerstag, den 29.01.2009 erbrachte folgendes geprüftes 
Bruttoergebnis (incl. Mehrwertsteuer) für den Bereich Straßen- und Tiefbau: 
 
Bieter Ort geprüft 
1.) Fa. Rath GmbH & Co.KG Pfalzgrafenweiler   64.908,13 € 
2.) Fa. Lupold GmbH Vöhringen  68.787,82 € 
3.) Fa. Kirchhoff GmbH & Co.KG Leinfelden-Echterdingen 69.931,43 € 
4.) Fa. Gebrüder Strohäker GmbH Jettingen 75.066,99 € 
5.) Fa. Stumpp GmbH & Co.KG Balingen  76.606,25 € 
6.) Fa. Morof GmbH Althengstett 81.940,58 € 
7.) Fa. Reif GmbH & Co.KG Baiersbronn  100.398,61 € 
 
Es wird deshalb vorgeschlagen, den Auftrag an die Fa. Rath aus Pfalzgrafenweiler mit der Brutto-
Auftragssumme von 64.908,13 € zu vergeben. 
 
Die Gesamtkostenaufstellung (Vergabesummen) der Erschließungsmaßnahme „Schollenrain III“ stellt sich 
nun wie folgt dar: 
 
Bereich Straßen- und Tiefbau (2008) Fa. Lupold, Vöhringen 341.194,30 € 
Bereich Wasser (2008) Fa. Schwenk, Dornhan 37.117,89 € 
Straßenbeleuchtung (2008) Fa. Dieterle, Pfalzgrafenweiler 18.825,92 € 
Straßenbau Wendeanlage (2009) Fa. Rath, Pfalzgrafenweiler 64.908,13 € 
Gesamtsumme (brutto) Vergaben  462.046,24 € 
abzgl. private Stellplätze Fa. Pfalzgraf (2008) 27.949,65 € 
Endsumme 434.096,59 € 
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Diskussion:  
 
Bürgermeister Bischoff verweist auf die Ausführungen in der Vorlage. Im Gewerbege-
biet Schollenrain seien noch nicht alle Maßnahmen im Rahmen der Erschließung durch-
geführt worden. Dies sei auf Grund der privaten Bauvorhaben zurückgestellt worden. 
Nachdem diese Maßnahmen jetzt abgeschlossen seien, müsse der Rest der öffentlichen 
Fläche erschlossen werden. Hierbei handle es sich noch um die Wendeanlage in der 
Zeißstraße. Günstigster Bieter im Rahmen der Ausschreibung sei die Firma Rath aus 
Pfalzgrafenweiler.  
 
Gemeinderat Nübel sagt, dass erfreulich sei, dass aus der Vorlage zu entnehmen sei, 
dass die Kosten für die Gesamterschließung insgesamt 100.000 € niedriger seien, wie 
geplant.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass noch verschiedene Kosten fehlen würden, aber auf 
jeden Fall Geld übrig sei.  
 
 
Beschluss: (Einstimmig) 
 

Die Tief- und Straßenbauarbeiten für die Wendeanlage im Gewerbege-
biet „Schollenrain III“ werden an die wirtschaftlichste Bieterin, die Fir-
ma Rath GmbH aus Pfalzgrafenweiler, zu einem Angebotspreis von 
64.908,13 € (brutto) vergeben.  
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Bebauungsplan „Obere Gärten II“  
Behandlung der Anregungen der frühzeitigen Bürgerbeteiligung sowie 
der frühzeitigen Anhörung der Träger öffentlicher Belange  
Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs  
AZ.: 621.4110 
 
Vorlage Drucksachenliste Nr. 9/2009:  
 
Der Gemeinderat hat in seiner öffentlichen Sitzung am 15.04.2008 die Weiterführung 
des Bebauungsplanverfahrens „Obere Gärten II“ beschlossen. Anschließend wurde die 
frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung bzw. Bürgerbeteiligung durchgeführt. 
 
1. Anlass der Planänderung 
 
Aufgrund der erhöhten Nachfrage nach Bauplätzen in Edelweiler ist die Ausweisung von 
Bauplätzen dringend notwendig. Die Gemeinde Pfalzgrafenweiler möchte daher die Auf-
stellung des Bebauungsplanes „Obere Gärten II“ beschließen. Damit soll eine Abwande-
rung aus dem Ort aufgrund von fehlender Baumöglichkeiten vermieden werden. 
 
2. Ziele und Zwecke der Planänderung 
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen für die Erweiterung des Neubaugebietes „Obere Gärten I“ zur Abdeckung eines 
dringenden Wohnbedarfs geschaffen werden. 
 
3. Verfahrensstand 
 
Zum Stand des Verfahrens selbst ist festzustellen, dass die Gemeinde die frühzeitige 
Bürgerbeteiligung sowie die frühzeitige Anhörung der Träger öffentlicher Belange im 
Sommer 2008 durchgeführt hat. Die eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen 
sollen in der Sitzung am 17. Februar 2009 beraten und der Bebauungsplan-Entwurf be-
schlossen werden. Anschließend wird der Entwurf öffentlich ausgelegt und die Träger 
öffentlicher Belange werden erneut zum Planungsentwurf angehört. 
 
4. Begründung und Textteil zum Bebauungsplan „Obere Gärten II“ 
 
Die Begründung sowie der Textteil zum Bebauungsplanentwurf „Obere Gärten II“ wur-
den vom Ingenieurbüro Gall und Gärtner erstellt und sind dieser Sitzungsvorlage beige-
fügt. 
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5. Räumlicher Geltungsbereich 
 
Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs „Obere Gärten II“ ergibt 
sich aus dem Lageplan vom 17.02.2009. Der Geltungsbereich wird noch entsprechend 
der Flächen der Ausgleichsmaßnahmen angepasst. 
 
 
6. Umweltverträglichkeit 
 
Eine Umweltverträglichkeitsprüfung nach § 2a Baugesetzbuch ist erforderlich, da bei der Erschlie-
ßung des Baugebiets Eingriffe in die Natur und Landschaft vorgenommen werden. 
 
Der Umweltbericht wird von unserer Landschaftsplanerin Frau Ulrike Kern aufgestellt und ist dieser 
Sitzungsvorlage beigefügt. 
 
7. Auswirkungen der Planänderungen 
 
7.1 Infrastruktur 

Um eine Wohnbebauung in diesem Bereich zu ermöglichen, sind Erschließungsstra-
ßen, Fuß- und Gehwege, Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, 
Telefon, Internet, Fernsehen) sowie Straßenbeleuchtungen bereitzustellen. 

 
7.2 Erschließung 

Die vorhandenen Straßen „Obere Gärten“ und Edelhalde sollen durch 
einen Ringschluss miteinander verbunden werden. Damit sind zusätzli-
che Stichstraßen mit Wendemöglichkeit sowie die vollständige Neuanle-
gung von Straßen nicht erforderlich. Der Eingriff in die Natur und Land-
schaft wird dadurch minimiert. 

 
7.3 Ver- und Entsorgung 

Bei der Entwässerung wird aufgrund der Vorgaben des geänderten Was-
sergesetzes ein modifiziertes Mischsystem angestrebt. Schmutzwasser 
wird über einen Mischwassersammler zur Kläranlage geleitet. Unver-
schmutztes Oberflächenwasser soll auf dem Flurstück 83 und 82, das 
sich derzeit in Privatbesitz befindet, versickert werden. Es ist zusätzlich 
ein Notüberlauf in das Zinsbachtal anzulegen. 
Bei der Wasserversorgung ist ein Ringschluß zwischen „Obere Gärten“ 
und der Edelhalde nach dem württembergischen System vorgesehen. 
Für die Energieversorgungsunternehmen (EnBW, Telekom, KabelBW sind 
zwei Standorte für Kabelverteilerschränke vorgesehen. 

 
7.4 Eingriffs- und Ausgleichsregelungen 

Die Bebauungsplanänderung erfordert Ausgleichsmaßnahmen, da bei 
der Erschließung des Baugebiets ein Eingriff in die Umwelt erforderlich 
ist. Es soll entweder eine Obstwiese oder ein Feuchtbiotop angelegt 
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werden. Dies wird in einem Gespräch mit der Naturschutzbehörde des 
Landratsamts Freudenstadt noch geklärt. 

 
7.5 Kosten und Finanzierung 

Die Gemeinde Pfalzgrafenweiler trägt die Kosten für die Aufstellung des 
Bebauungsplanes. 

 
 
Anregungen Privatpersonen aufgrund frühzeitiger Bürgerbeteiligung: 
 
a) Grundstückswertverlust wegen keinerlei Möglichkeit der Bewirtschaftung 
 
Der Eigentümer des Grundstückes Flst. Nr. 90 (Gemarkung Edelweiler) hat durch die 
erforderliche Teilung seines Grundstückes einen erheblichen Wertverlust, da er dieses 
nicht mehr wirtschaftlich bewirtschaften kann. Die geplante Fortführung des Feldwegs 
ist für die Bebauung des Gebietes nicht erforderlich. Der Gemeinde Pfalzgrafenweiler ist 
bekannt, dass der Eigentümer nicht bereit ist das Grundstück Flst.Nr. 90 insgesamt 
oder auch nur in Teilen zu veräußern. 
Anregung: Änderung bzw. Wegfall der Verlängerung des Wirtschaftsweges 
 
Stellungnahme Gemeindeverwaltung: 
Die Verlängerung des Feldwegs Flst. 8/6 ist aus Sicht der Gemeindeverwal-
tung sehr wichtig, da für drei Grundstücke von dem geplanten Weg eine Zu-
fahrt hergestellt wird. Zudem ist ein Gehweg vom Ende dieses Wegs über die 
Straße „Obere Gärten“ bis hin zur Edelhalde vorgesehen. Damit soll die vor-
handene Wegestruktur verbessert und ausgebaut werden. Das Gebiet wäre 
somit optimal mit Feldwegen, Fußwegen und Straßen versorgt. Zudem handelt 
es sich um eine Fläche von etwa 129 m², die der Eigentümer des Flst. Nr. 90 
an die Gemeinde Pfalzgrafenweiler im Rahmen des Vorkaufsrechts abgeben 
muss. Der bestehende Obstbau auf dieser Teilfläche muss erhalten bleiben. 
Dies wurde im aktuellen Bebauungsplanentwurf berücksichtigt. 
 
Beschlussvorschlag: Keine Berücksichtigung der Anregung. 
 
b) Entwässerung über Feldweg 8/6 
Der Eigentümer des Gebäudes Obere Gärten 7 hat Bedenken wegen der Oberflächen-
entwässerung. Das Oberflächenwasser läuft derzeit über die Grundstücke Flst.-Nr. 
91/1, 91/2, und 90 über den Feldweg Flst.-Nr. 8/6. Die Eigentümer der Gebäude Obere 
Gärten 1,3,5,7 haben alle einen kleinen Wall errichtet, damit das Oberflächenwasser 
nicht in Ihre Gärten läuft. 
 
Stellungnahme Gemeindeverwaltung: 
Die o.g. Wohngebäude liegen außerhalb des Geltungsbereich „Obere Gärten 
II“. Das Oberflächenwasser fließt derzeit von den landwirtschaftlich genutzten 
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Flächen über den vorhandenen Feldweg Flst.Nr. 8/6 ab. Die o.g. Wohngebäude 
sind somit unmittelbar bei starken Regenfällen betroffen. Der vorhandene 
Feldweg der Gemeinde sieht derzeit noch keine eigene Entwässerung vor. 
Diese Problematik soll jedoch mit der Erschließungsplanung des Baugebiets 
beseitigt werden. Das Ingenieurbüro Gall und Gärtner wurde auf diesen aktu-
ellen Zustand bereits hingewiesen. 
Beschlussvorschlag: Eine Verbesserung der derzeitigen Oberflächenentwässe-
rung soll angestrebt werden. 
 
 
Anregungen Träger öffentlicher Belange: 
 
Regierungspräsidium Freiburg – Landesamt für Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau 
In den Oberen Lagen, können harte Sandsteinbänke vorhanden sein, dass zu Er-
schwernissen beim Aushub führen könnte. Auf der Anderen Seite kommen in den Obe-
ren Lagen vereinzelt auch Violett-Horizonte mit geringer Festigkeit vor. 
Anregung: Herbeiziehung eines privaten Ingenieurbüros wird empfohlen 
 
Stellungnahme Gemeindeverwaltung: 
Nach Rücksprache mit dem Ingenieurbüro Gall und Gärtner wird ein geologi-
sches Bodengutachten empfohlen.  
Beschlussvorschlag: Berücksichtigung der Stellungnahme 
 
 
Stellungnahme Landratsamt Freudenstadt vom 23. September 2008 
Höhere Verwaltungsbehörde: 
 
a)  Der Geltungsbereich „Obere Gärten“ sollte im Plan dargestellt werden, da auch 

ein Teil geändert wird (bisherige Wendeplatte). 
  

Beschlussvorschlag: Anregung bereits berücksichtigt 
 

b)  Der Mischwasserkanal im Bereich Flst. Nr. 81/1 liegt zum Teil im Geltungsbereich 
und zum Teil außerhalb. Zur Sicherung sollte der Mischwasserkanal komplett 
aufgenommen werden. 

 Beschlussvorschlag: Es wird eine anderweitige Sicherung durch Lei-
tungsrecht mit den derzeitigen Grundstückseigentümer angestrebt 

 
c)  Die Darstellung von öffentlichen und privaten Anlagen ist in den Plänen besser zu 

Kennzeichnen. 
Beschlussvorschlag: Anregung wird berücksichtigt 
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d) Regelungen über Einfriedigungen sind sowohl im Planteil als auch im Textteil 
vorhanden. Diese sind teilweise widersprüchlich.  
Beschlussvorschlag: Regelungen über Einfriedigungen sollen lediglich in 
die textlichen Festsetzungen aufgenommen werden. Diese Änderung 
wurde bereits vorgenommen. Widersprüche sind nicht mehr vorhanden. 

 
e) Von einer Baugrenze bis zum Gehweg ist ein Mindestabstand von 5,5 Metern 

vorgeschrieben. Im Zeichnerischen Teil ist oft nur ein Abstand von 5 Metern zu 
erkennen. Dies gilt es zu überprüfen. 

 Beschlussvorschlag: Der Mindeststauraum von 5,50 m wird im zeichneri-
schen Teil angepasst 

 
f) Der Unterschied zwischen Allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet ist eindeutiger 

zu definieren.  
 Beschlussvorschlag: Diese Anregung wird berücksichtigt, Unterschied 

wurde im Textteil bereits eingearbeitet (siehe beigelegte Unterlagen) 
 
g) Bei den planungsrechtlichen Festsetzungen (Ziffer 4.2) ist bestimmt, dass ge-

nehmigungspflichtige Nebenanlagen nicht zulässig sind. Gleichzeitig wird aber 
unter Ziffer 5 über die Zulässigkeit solcher Anlagen eine detaillierte Regelung ge-
troffen. 

 Beschlussvorschlag: Ziffer 4.2 wird gestrichen 
 
h) Die Höhe der baulichen Anlagen sollte nähers erläutert werden ggf. durch zusätz-

liche Zeichnerische Darstellungen 
 Beschlussvorschlag: zusätzliche zeichnerische Darstellung erfolgen 
 
i) Der Begriff „andere Dachformen außer Satteldach sind zugelassen“ soll genauer 

definiert werden. 
 Beschlussvorschlag: außer Satteldach werden keine weiteren Dachfor-

men zugelassen 
 
j) Die Dachneigung sollte dem gesamten Baugebiet angepasst werden (mind. 35°). 
 Beschlussvorschlag: Anregung wird berücksichtigt 
 
k) Den Abstand der Dachgauben zur Giebelwand sollte anstatt 1,20m mit 1,50m 

festgelegt werden. 
Beschlussvorschlag: Anregung wird berücksichtigt 
 

l) Begriffe „grell“ und „großflächig“ sollten bei Ziffer 6 und Ziffer 8.6 detaillierter 
beschrieben werden. 
Beschlussvorschlag: der Begriff „großflächig“ wird gestrichen, da nicht 
praxisrelevant. Der Begriff „grell“ soll mithilfe des RAL-Farbsystems de-
taillierter beschrieben werden. 
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m) Die Gehwegsituation sollte nochmals überdacht werden, da im Gesamtgebiet ein 

einseitiger Gehweg ausreicht. 
Beschlussvorschlag: Im Bereich „Obere Gärten“ ist eine Verlängerung 
des beidseitigen Gehwegs vorgesehen. In der Edelhalde soll der vorhan-
dene Straßenkandel verlängert werden. 
 

n) Die Legende soll in Bezug auf den Gehweg noch um die Bezeichnung Fußweg er-
gänzt werden 

 Beschlussvorschlag: Anregung wird berücksichtigt 
 
n) Die Straße „Edelhalde“ soll nach der Planung noch Richtung Außenbereich fortge-

führt werden, eine Wendemöglichkeit ist aber nicht mehr vorgesehen. Es wird 
davon ausgegangen, dass die Straße dann wohl in den Feldweg mündet. Es wäre 
daher zu überlegen, ob ein Ausbau tatsächlich auf die vorgesehene Länge erfor-
derlich ist. 
à Um die Abgrenzung zu dem angrenzenden Feldweg zu verdeutlichen, 
entfällt der Straßenkandel. Die Straße „Edelhalde“ wird an dieser Stelle 
verengt. 

 
o) Grünflächendarstellungen in der Legende, die nicht im Plan zu finden sind. 

Beschlussvorschlag: Diese Darstellungen werden gelöscht 
 

p) größere Baufenster für Grundstücke innerhalb des Dorfgebiets, um bauliche Ent-
wicklungen zu ermöglichen 
Beschlussvorschlag: Baufenster werden einheitlich im Dorfgebiet auf 
20m Tiefe vergrößert. Anstatt Baufenster werden Baustreifen (wie im 
WA-Gebiet) vorgesehen. 

 
Amt für Wasserwirtschaft und Bodenschutz: 
 
Der Geltungsbereich des Nachweises „Regenwasserbehandlung im Einzugsgebiet der 
Kläranlage“ wird durch das Plangebiet geringfügig überschritten. Unter der Vorausset-
zung, dass das Gebiet im modifizierten Mischsystem entwässert wird, kann dem Be-
bauungsplan zugestimmt werden. Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dach-
flächen ist über bestehende bzw. neu anzulegende Gräben direkt dem Gewässer zuzu-
leiten. Für die Entwässerung des Plangebietes wird ein wasserrechtliches Verfahren er-
forderlich. 
Beschlussvorschlag: Es ist ein modifiziertes Mischsystem vorgesehen. Nach 
einem gemeinsamen Vororttermin mit Herrn Joos vom Wasserwirtschaftsamt 
des Landratsamtes Freudenstadt, ist eine Entwässerung des unverschmutzten 
Oberflächen-, Dach- und Drainagenwassers im südlichen Teil des Baugebiets 
auf einer landwirtschaftlichen Fläche sinnvoll. Eine Versicherung über den be-
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wachsenen Oberboden sowie eine Rückhaltung wird angestrebt. Die Detailpla-
nung wird im Rahmen der Erschließungsplanung durchgeführt. 
 
Straßenbauamt 
 
Es bestehen keine Bedenken gegen den vorliegenden Bebauungsplan. 
 
Verkehrsamt: 
 
Sofern später daran gedacht werden sollte, für diesen Neubaubereich eine 30 km/h-
Zonengeschwindigkeit einzurichten, wäre es wünschenswert, wenn zirka im Bereich der 
Kreuzung des Fußweges noch eine Fahrbahnverschwenkung versetzt jeweils auf einer 
Straßenseite eingebaut werden könnte, damit später die gefahrenen Geschwindigkeiten 
in diesem Wohngebiet nicht zu hoch werden. 
Beschlussvorschlag: Das Büro Gall und Gärtner hat zwei Varianten zur Ver-
kehrsberuhigung vorgeschlagen. Beide Varianten sind der Sitzungsvorlage 
beigefügt. Der Gemeinderat entscheidet sich für Variante 2. 
 
Gewerbeaufsichtsamt 
Es bestehen keine Bedenken gegen den vorliegenden Bebauungsplan. 
 
Immissionsschutzbehörde 
Es bestehen keine Bedenken gegen den vorliegenden Bebauungsplan. 
 
Vermessungsamt 
Es bestehen keine Bedenken gegen den vorliegenden Bebauungsplan. 
 
Kreisbrandmeister: 
 
Die Löschwassermenge muss mindestens 96m³/h für mindestens zwei Stunden betra-
gen. Eine Entnahmestelle z.B. Hydrant muss im Abstand von maximal 80 Metern zu 
den Gebäuden angebracht werden. 
Beschlussvorschlag: Es sind zwei Überflurhydranten im Bereich der Wende-
platte und der Einmündung Obere Gärten in die Edelhalde vorgesehen.  
Anmerkung: Im Bereich der Familie Waidelich (Geb. Edelhalde 61) ist ein 
Löschwasserbehälter auf Privatgrund mit einer Füllmenge von 70-80m³ vor-
handen.  
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Stellungnahme Landratsamt Freudenstadt vom 11. Dezember 2008 
Untere Naturschutzbehörde: 
 
1) Aufgrund des neuen Bundesnaturschutzgesetzes haben sich einige Rechtsgrundlagen 
geändert. Die fehlenden bzw. geänderten Rechtsgrundlagen sollen angepasst werden.. 
Beschlussvorschlag: Anregungen werden berücksichtigt 
 
2) Die Eingriffs-Ausgleichsbewertung erfolgte auf Grundlage des Leitfadens zur Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung des Bayrischen Staatsministeriums für Landesent-
wicklung und Umweltfragen. Es wird empfohlen auf das in Baden-Württemberg entwi-
ckelte System „Bewertung der Biotoptypen zur Bestimmung des Kompensationsbe-
darfs“ anzuwenden. Zudem soll die Ausgleichsfläche im Bebauungsplan dargestellt wer-
den. 
Beschlussvorschlag: Die Eingriffs-Ausgleichsbewertung wird auf das baden-
württembergische Bewertungssystem umgestellt. Als Ausgleichsmaßnahme 
ist derzeit das Anlegen einer Obstwiese im nördlichen Teil des Plangebiets 
vorgesehen. Von Landschaftsplanerin Frau Kern wird in Absprache mit dem 
Naturschutz des Landratsamts geprüft, ob eventuell das Anlegen eines 
Feuchtbiotops als Ausgleichfläche sinnvoller ist. Die vorgesehene Oberflächen- 
und Dachentwässerung im südlichen Teil des Plangebiets kann dabei als Aus-
gleichsmaßnahme optimal genutzt werden. Die vorgesehene Ausgleichsfläche 
soll im Plangebiet des Bebauungsplans liegen. 
 
3) Aufgefallen ist, dass sich viele Ausgleichsmaßnahmen (Pflanzungen von Bäumen) auf 
privaten Flächen befinden. Die Umsetzung sollte daher von der Gemeinde regelmäßig 
kontrolliert werden. 
Beschlussvorschlag: Die Pflanzungen sollen auf den privaten Baugrundstücken 
vorgenommen werden. An dieser Festsetzung wird festgehalten. 
 
4) Im Nordosten des Plangebietes wurde eine Pflanzfläche zur Ortsrandeingrünung 
festgesetzt. Diese Maßnahme wird naturschutzfachlich zwar vom Grundsatz her be-
grüßt, doch erscheint die vorgesehene Breite von 2,5m sehr schmal. Es wird angeregt 
zu prüfen, ob dieser Pflanzstreifen auf mindestens 4-5m erweitert werden kann. 
Beschlussvorschlag: Der Pflanzstreifen wird auf 4m verbreitert.  
 
5) Als Ausgleichsfläche ist derzeit im Norden eine externe Ausgleichsfläche vorgesehen. 
Diese soll von einer intensiv bewirtschafteten Fettwiese in eine extensiv bewirtschaftete 
Streuobstwiese umgewandelt. 
Beschlussvorschlag: Diese Ausgleichsmaßnahme wird, wie bereits erwähnt, 
nach Rücksprache mit der Naturschutzbehörde des Landratsamtes noch geän-
dert. 
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6) Da ein vollständiger Ausgleich des Eingriffs auf den Baugrundstücken nicht möglich 
ist und Ausgleichsmaßnahmen an anderer Stelle notwendig werden, müssen Zuord-
nungsfestsetzungen getroffen. 
Beschlussvorschlag: Zuordnungsfestsetzungen sind nicht erforderlich, da eine 
Ablösung über den Kaufvertrag vorgesehen ist. 
 
7) Die artenschutzrechtliche Belange sollten etwas ausführlicher behandelt werden. 
Beschlussvorschlag: Diese Anregung wird berücksichtigt 
 
Landwirtschaftsamt: 
 
Gegen den Bedarf an 72,6 a zusätzlicher Ausgleichsfläche auf landwirtschaftlicher Flä-
che bestehen Bedenken, da die Maßnahmen der Pflanzgebote 1 und 2 unberücksichtigt 
geblieben sind. 
Beschlussvorschlag: Es wird noch abgestimmt, ob die Anlage eines Feuchtbio-
tops möglich ist. Dadurch würde sich die Fläche der neu zu schaffenden Obst-
wiese im Norden stark verringern oder sogar ganz entfallen. Gespräche mit 
den entsprechenden Fachbehörden des Landratsamts finden in der letzten Fe-
bruarwoche statt. 
 
Kabel BW: 
Aus technischer Sicht könnten die Bauplätze im Zuge der Erschließung, an das Breit-
bandkabelnetz angeschlossen werden, ein BK-Netz ist vorhanden. 
Beschlussvorschlag: Anregung wird zur Kenntnis genommen. 
 
EnBW 
Es sollte ein Passus in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen werden, der es 
der EnBW ermöglicht, notwendige Kabelverteiler hinter die Rabattenplatten auf das 
Baugrundstück zu stellen: 
Die Kabellegung soll im Zuge der Erschließung erfolgen. 
Beschlussvorschlag: Passus ist nicht erforderlich, da zwei Kabelverteiler-
schränke für die Versorgungsunternehmen im Baugebiet vorgesehen sind. 
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GEMEINDE PFALZGRAFENWEILER 
 

Landkreis Freudenstadt 
 

BEBAUUNGSPLAN „ OBERE GÄRTEN II “ 
 

auf Gemarkung Edelweiler 
 

 
 

T E X T T E I L : 
 
 
A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) 
 

Rechtliche Grundlagen:   
 
Baugesetzbuch (BauGB)  
in der Fassung in der Bekanntmachung vom 23. September  2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert 
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBl. i S. 3316). 

 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), geändert durch Artikel 3 des 
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466). 

 
1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB) 

Die Grenzen des räumlichen Geltungsbereiches sind im Lageplan im Maßstab 1:500 dunkelgrau gestri-
chelt dargestellt. 

 
2. Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB) 

2.1. Art der baulichen Nutzung 
a) Für die Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 

Baunutzungsverordnung) gilt: 
 

 Zulässig sind:  - Wohngebäude. 
 
 Ausnahmsweise können zugelassen werden: 
      - Die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden,  
      Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störende  
      Handwerksbetriebe. 
 
 Nicht zulässig sind:  
      - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
      - sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, 
      - Anlagen für Verwaltungen, 
      - Gartenbaubetriebe, 
      - Tankstellen. 
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b) Für die Art der baulichen Nutzung (Dorfgebiet gemäß § 5 
Baunutzungsverordnung) gilt: 
 

 Zulässig sind:  - Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher 
       Betriebe und die dazugehörigen Wohnungen und  
      Wohngebäude, 
      - Kleinsiedlungen einschließlich Wohngebäude mit  
      entsprechenden Nutzgärten und landwirtschaftliche  
      Nebenerwerbsstellen, 
      - sonstige Wohngebäude. 
 
 Ausnahmsweise können zugelassen werden: 
      - Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung 
land-  
      und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, 
      - Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften 
      Sowie Betriebe der Beherbergungsgewerbes, 
      - sonstige Gewerbebetriebe, 
      - Anlagen für örtliche Verwaltungen sowie für kirchli-
che,  
      kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche 
      Zwecke, 
      - Gartenbaubetriebe, 
      - Tankstellen. 
 
 Nicht zulässig sind:  
      - Vergnügungsstätten im Sinne des §4a Abs. 3 Nr. 2. 
 

2.2. Maß der baulichen Nutzung 
Als  Festsetzungen  der  zulässigen   Grundflächenzahl, Geschossflächenzahl 
(Baumassenzahl) und die Zahl der Vollgeschosse sind die Eintragungen im Lageplan (Nutzungs-
schablone) maßgebend. Je Wohnhaus auf Einzelparzelle (freistehend oder Doppelhaushälfte) sind 
max. nur zwei Wohnungen zulässig. 
Wird das Untergeschoss eines Gebäudes durch das starke Geländegefälle anrechenbar, so wird es 
auf die Zahl der Vollgeschosse nicht angerechnet. 
Die im Lageplan eingetragene Gebäudehöhe (Traufhöhe) bemisst sich von der Erdgeschossfußbo-
denhöhe (Rohbaumaß) bis Schnittpunkt der Außenwand mit der Dachhaut. 
 

3. Bauweise ( § 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB) 
Für die Bauweise sind die Eintragungen im Lageplan (Nutzungsschablone) maßgebend, offene Bauweise, 
nur Einzel- oder Doppelhäuser sind zugelassen.  

 
4. Überbaubare / nicht überbaubare Grundstücksfläche ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

4.1. Die überbaubaren / nicht überbaubaren Grundstücksflächen werden durch die im Lageplan gekenn-
zeichneten Baugrenzen dargestellt.  
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5. Nebengebäude 

5.1. Je Baugrundstück, ausgenommen der Teil zwischen öffentlicher Verkehrsfläche und überbaubarer 
Grundstücksfläche (Vorgartenfläche) kann nur ein Gartenhaus oder Geschirrhütte als Nebenanlage 
im Sinne vom §14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (Nebengebäude) und ein Gewächshaus zuge-
lassen werden (§ 23 Abs. 5 Baunutzungsverordnung). 

5.2. Größe und Gestaltung der Nebengebäude 
a) Die zulässige Größe der Nebengebäude wird je Baugrundstücken bis zu 25 cbm umbauten 

Raum und die zulässige Traufhöhe auf jeweils 2,20m begrenzt.  
Als Material ist nur Holz in einer Naturfarbe oder im Braunton zulässig. 

b) Die zulässige Größe der Gewächshäuser wird wie in a) begrenzt. Sie dürfen nur aus Glas oder 
einem sonstigen transparenten Baustoff aufgeführt werden; Folienmaterial ist nicht zulässig. 

 
6. Stellung der baulichen Anlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

6.1. Für die Stellung baulicher Anlagen sind die Eintragungen im Lageplan maßgebend und richtet sich 
nach der Firstrichtung bzw. den Gebäudehauptkanten. 

 
7. Garagen und Stellplätze ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 

7.1. Garagen und Garagengeschosse in Vollgeschossen sind auf die Geschossflächen nicht anzurech-
nen. 

7.2. Garagen sind nur auf den überbaubaren Grundstücksflächen und auf den hierfür besonders ausge-
wiesenen Flächen zugelassen.  

7.3. Garagen sind mit geneigten Dächern auszustatten oder in den Hauptbaukörper einzubeziehen. 
Sofern auf einem Grundstück Garagen vorhanden sind, müssen neue Garagen in Dachform und – 
Neigung diesen oder angrenzenden, evtl. auch auf Nachbargrundstücken liegenden Garagen ange-
passt werden. 

7.4. Vor den Garagen ist ein Mindeststauraum von 5,00m über die gesamte Zufahrtsbreite einzuhalten. 
7.5. Stellplätze sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig, entweder 

a) auf den hierfür besonders ausgewiesenen Flächen, oder 
b) wenn die Verkehrsübersicht nicht beeinträchtigt wird. 

 
8. Erhaltung des Baumbestandes (Pflanzbindungen) und Pflanzgebot ( § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB) 

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Pflanzgebote und Bindungen (Grünordnungsplan) sind entspre-
chend den Eintragungen im Plan zu verwirklichen und die Pflanzungen laufend zu unterhalten. 

 
9. Aufschüttungen, Abgrabungen, Stützmauern ( § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) 

Die zur Herstellung des Straßenkörpers erforderlichen Stützen und Fundamente, sowie Böschungen und 
Geländeveränderungen werden im anschließenden Privatgrundstück angelegt. Sie sind vom Grund-
stückseigentümer zu unterhalten und zu pflegen. 
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10. Höhe der baulichen Anlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

Die Höhenlage der Gebäude wird durch die maximal zulässige Traufhöhe und Firsthöhe in Bezug auf die 
Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH) festgelegt. Sofern im Lageplan keine Erdgeschossfußbodenhöhe ein-
getragen ist, gilt folgendes in Bezug auf die Straßenhöhe: 
Für die tieferliegende Bauplätze ist die Erdgeschossfußbodenhöhe EFH gemessen in der Mitte der 
straßenseitigen Gebäudekanten auf Höhe der Straßenoberkante (Straßenmitte) (±0,30m) festzulegen. 
Für die höherliegenden Bauplätze ist die EFH gemessen in der Mitte der hangseitigen Gebäudekante in 
Bezug auf die mittlere natürliche Geländeoberfläche festzusetzen (Mittelwert auf Hauslänge bezogen). 
Erdgeschossfußbodenhöhe = Fertigfußbodenhöhe. 
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11. Regenwasserbewirtschaftung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) 

Grundlage modifiziertes Mischsystem, d.h.: 
11.1. Mischwasserkanal für häusliches Schmutzwasser. 
11.2. Regenwasserkanal für:  

a) unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Hofflächen. 
b) vorkommendes Schichtwasser in Baugruben. 
Die Ableitung führt zum Flst. 83, dort ist eine Versickerung über bewachsenen Oberboden und 
Rückhaltung vorgesehen. Auf eine Regenwasserbehandlung kann verzichtet werden. Ein breit-
flächiger Notüberlauf wir zum Zinsbachtal angelegt. 

11.3. Zu beachten ist, dass Kupfer-, Zink- oder Blei gedeckte Dachflächen durch Beschichtung oder 
ähnliche Weise gegen Verwitterung und damit verbundene Auslösung von Metallbestandteilen 
behandelt werden müssen (siehe Verordnung des UVM vom 23.03.1999 über die dezentrale Be-
seitigung von Niederschlagswasser). 
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B. Bauordnungsrechtliche Vorschriften 

 
1. Dachgestaltung 

1.1. Dachform: Für die Wohn- und Garagengebäude sind Satteldächer vorgeschrieben.  
1.2. Dachneigung: Siehe Eintragungen im Lageplan (Nutzungsschablone). 
1.3. Dachdeckungsmaterial: Bei geneigten Dächern ist braunes oder rötliches Dachdeckungsmaterial 

zugelassen. 
 
2. Dachaufbauten und Dacheinschnitte 

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur unter folgenden Bedingungen zulässig: 
2.1. Auf Dächern dürfen Dachgauben und Einschnitte insgesamt nicht länger als die halbe zugehörige 

Dachlänge sein. Dabei dürfen sie nicht mehr als 1,50 m an die Giebelwände herangeführt werden. 
2.2. Dachgauben dürfen, gemessen von der Dachfläche des Hauptdaches bis zur Traufe der Dachauf-

bauten, nicht höher als 1,40 m sein. 
2.3. Der Abstand der Dachgauben und der Dacheinschnitte muss von der traufseitigen Gebäudewand 

mindestens 0,6m betragen. Vor dem Dachaufbau muss das Dach bis zur Traufe durchlaufen. 
2.4. Spitzgauben dürfen jeweils max. 3,0m breit sein (am Gaubenfuß) und max. 1,5m hoch (zwischen 

Oberkante Dachfläche und Oberkante Gaubenfirst). Die Summe der Breiten aller Gauben darf ins-
gesamt nicht länger als die halbe zugehörige Dachlänge sein. Dabei dürfen sie nicht mehr als 1,50 
m an die Giebelwände herangeführt werden. 

2.5. Umwehrungen der Dacheinschnitte dürfen nicht über die Dachfläche herausragen. 
2.6. Der Ansatz der Dachgauben oder Einschnitte darf erst nach ¼ Sparrenlänge, gemessen ab dem 

First, beginnen. 
2.7. Dachgauben mit gegenläufiger Dachneigung zum Hauptdach sind nicht zulässig. 
2.8. Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulässig. 

 
3. Bepflanzung 

3.1. Die nicht überbaubaren Grundstücksflächen sind als Grünflächen gärtnerisch anzulegen und zu 
unterhalten. 

3.2. Der vorhandene Baumbestand ist weitgehendst zu erhalten und durch einheimische Gehölze zu er-
gänzen. (Siehe außerdem A 8 „Pflanzgebote und Bindungen“.) 

3.3. Die Art der Grundstücksbegrünung ist mit dem Bauantrag vorzulegen und ist dessen Bestandteil. 
 
4. Sichtfelder 

Bei den im Lageplan eingetragenen Sichtfeldern dürfen sichtbehindernde Anlagen nur bis max. 70cm hoch 
ausgeführt werden. 
 

5. Leitungsrechte 
5.1. Die im Lageplan eingetragenen Leitungsrechte sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. 
5.2. Die Grundstückseigentümer sind verpflichtet, sich aller Vorkehrungen und Handlungen zu enthalten, 

durch die der Bestand oder die Benutzung der Leitungen erschwert, vereitelt oder beeinträchtigt 
werden. Die Grundstückseigentümer sind verpflichtet, die Leitungen jeweils mit Betriebszubehör 
durch die im Lageplan bezeichneten Grundstücke führen zu lassen und dauernd dort zu belassen. 

5.3. Die vom Leitungsrecht Begünstigten bzw. von dessen beauftragten Personen sind berechtigt, die 
Flächen zum Bau und Betrieb, sowie zur Wartung, Unterhaltung und evtl. Erneuerung zu benutzen 
und zu betreten. 

5.4. Die Begünstigten sind verpflichtet, den beim Bau, bei der Überwachung und Ausbesserung bzw. 
Erneuerung und Unterhaltung der Leitungen den Eigentümern des Belasteten Grundstücks entste-
henden Schaden zu ersetzen. 
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6. Leitungen und Versorgungen 
6.1. Alle Versorgungsanlagen für Stark- und Schwachstrom sind zu verkabeln. 
6.2. Soweit die öffentlichen Wasserversorgungsanlagen aufgrund der topographischen Verhältnisse kei-

ne ausreichende Versorgungsdrücke liefern können, müssen auf Kosten der Grundstückseigentü-
mer Hausdrucksteigerungsanlagen eingebaut werden. 

 
7.  Werbeanlagen 

7.1. Leuchtschriften und Leuchttransparente oder Bänder, Anlagen mit wechselndem Licht und Rück-
strahlschilder sind unzulässig. 

7.2. Beleuchtete Buchstaben dürfen nur nach vorne oder hinten abstrahlen und max. 10cm tief sein. 
Ebenso unzulässig sind Bänder und Plakate, die mehr als 30% der Schaufensterfläche einnehmen, 
sowie Schriftzüge auf Markisen, Rollläden und Klappläden. 

7.3. Die Höhe von Werbeanlagen darf höchstens 55cm betragen. Ihre Länge darf insgesamt nur 2/3 der 
Gebäudefront einnehmen. 

7.4. Mehrere Anlagen an einer Fassade müssen gestalterisch aufeinander angestimmt sein. 
7.5. Senkrecht von der Fassade abstehende Anlagen sind unzulässig. 
7.6. Grelle Farben und grelles Licht sind unzulässig. 

 
8. Einfriedigungen 

8.1. Grundstückseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben, Tore und Türen dürfen nicht zur 
Straße hin aufschlagen. Sockel sind nicht zulässig. Höhendifferenzen müssen hinter dem Zaun oder 
dem Straßenkörper als bepflanzbare Böschungen ausgeführt werden. Einfriedungen sind dem na-
türlichen Geländeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalterisch abzu-
stimmen.  

8.2. Zur Einfriedung der Grundstücke gegenüber der Straße / dem Gehweg sind Hecken, Holzlatten- 
und Metallstabzäune mit einer Höhe von max. 1,00 m über Oberkante Straße/Gehweg bzw. natürli-
ches Gelände zulässig. 

8.3. Zwischen den Grundstücken und zu r freien Landschaft sind zulässig: Maschendrahtzäune, Höhe 
bis 1,30 m, soweit sie mit Laubsträuchern hinterpflanzt sind.  

8.4. Zulässig sind weiterhin Einfriedungen mit freiwachsenden Hecken, hier gelten keine Höhenbe-
schränkungen. Die nachbarschaftsrechtlichen Vorschriften bleiben unberührt. 

8.5. Besondere Regelungen gelten für Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken! Der 
Sichtbereich von Pkw-Fahrern ist hier freizuhalten (nur niedrige Pflanzungen zulässig). 

 
9. Geländeveränderungen 

9.1. Veränderungen des natürlichen Geländes sollen 1,00 m nicht übersteigen. Soweit notwendig, sind 
zur Abstützung der Geländeveränderungen Trockenmauern aus Natursteinen anzulegen. 

 
10. Stellplätze, Zufahrten, Wege 

Für Stellplätze, Zufahrten und Wege auf Privatgrundstücken sind nur solche Materialien zu verwenden, die 
die Oberfläche nicht versiegeln. 
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C. Hinweise / Sonstiges 
 
11. Exemplarische Pflanzliste: 

Alle in den Festsetzungen genannten Bäume und Sträucher sind an der potentiell natürlichen Vegetation 
orientiert oder seit langem kultivierte Gehölzarten. Neben den genannten Arten können auch geeignete 
Sorten und Auslesen aus den genannten Baum- und Straucharten verwendet werden. 
 
11.1. Pflanzliste/Pflanzgebot 1 für mittelkronige Bäume: 

Pflanzgröße Hochstamm, 3 xv, StU mind. 12-14 cm. 
Juglans regia    Walnuss 
Sorbus aucuparia   Vogelbeere 
Sorbus aria    Mehlbeere 
Sorbus intermedia   Mehlbeere 
Prunus avium    Vogel-Kirsche 
Aesculus sp.    Kastanie in Sorten 
Tilia cordata    Winter-Linde in Sorten 
Ulmus glabra    Ulme  
 

11.2. Pflanzliste/Pflanzgebot 2 für kleinn- bis mittelkronige Straßenbäume: 
Pflanzgröße Hochstamm, 3 xv, StU mind. 14-16cm. 
Acer campestre   Feld-Ahorn 
Crataegus laevigata  Weißdorn 
Sorbus aria    Mehlbeere 
Sorbus intermedia   Mehlbeere 
Pyrus calleryana   Chines. Wild-Birne 
 
Obstbaumhochstämme: Pflanzgröße Hochstamm, 2 xv, oB, StU mind. 8-10 cm, Kronenansatz 
mind. 1,80 m hoch; Verwendung alter, regionaltypischer Sorten. 
 

11.3. Pflanzliste/Pflanzgebot 3 für freiwachsende Hecken heimischer Gehölze: 
   Pflanzgröße Str. bzw. Hei., 2 xv, oB. 

Cornus mas    Kornelkirsche 
   Cornus sanguinea   Gemeiner Hartriegel 

Corylus avellana   Haselnuss 
Euonymus europaeus  Pfaffenhütchen 
Ligustrum vulgare   Liguster 
Prunus padus    Traubenkirsche 
Prunus spinosa   Schlehe 
Rosa canina    Hunds-Rose 
Sambucus nigra   Schwarzer Holunder 
Sambucus racemosa  Roter Holunder 
Viburnum opulus   Wasser-Schneeball 
 
Obstbaumhochstämme: Pflanzgröße Hochstamm, 2 xv, oB, StU mind. 8-10 cm, Kronenansatz 
mind. 1,80 m hoch; Verwendung alter, regionaltypischer Sorten. 
 
 

12. Erdarbeiten 
Oberboden ist ein knappes Gut, ein ressourcenschonender Umgang sollte daher angestrebt werden. Die 
Durchführung der Erdarbeiten sollte möglichst im Massenausgleich stattfinden. 
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13. Baustoffe 
Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit schädigen 
und deren Ersatz nach dem Stand der Technik möglich ist, sollen  möglichst nicht verwendet werden. 
 

14. Beleuchtung: 
Auf die übermäßige Beleuchtung von Garten und Hauszugängen sollte, im Sinne der Energieeinsparung 
und des Schutzes von Insekten, verzichtet werden. Auf die Verwendung von insektenschonenden 
Leuchtmitteln sollte geachtet werden. 
 
 

Pfalzgrafenweiler, den 17.02.2009 
 
 
 
 
 
Bürgermeister 
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GEMEINDE PFALZGRAFENWEILER 
 

Landkreis Freudenstadt 
 

BEBAUUNGSPLAN „ OBERE GÄRTEN II “ 
 

auf Gemarkung Edelweiler 
 

 
B E G R Ü N D U N G : 
 
Rechtliche Grundlage: Baugesetzbuch BauGB §2a. 
 
 
B. Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes. 
 
12. Erfordernis der Planung 

12.1. Das Wohngebiet ist erforderlich, um dem Bedarf der einheimischen Bevölkerung im ländlichen 
Raum in Edelweiler gerecht zu werden. 

12.2. In Edelweiler steigt die Nachfrage nach Bauflächen für den Einfamilienhausbau von Familien mit 
Kindern. 

12.3. Eine Abwanderung junger Familien aus dem Ort wegen fehlender Baumöglichkeiten soll vermieden 
werden. 

12.4. Aufstellen eines verbindlichen Bauleitplanes mit rechtsverbindlichen Festsetzungen für das Plange-
biet. 

 
13. Planvorgaben: 

13.1. Im Flächennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet zur Erweiterung als gemischte Baufläche (M) ent-
halten. 

13.2. Der aktuelle Bebauungsplanentwurf sieht allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet vor. 
 
14. Lage des Plangebietes 

14.1. Die Gemeinde Pfalzgrafenweiler liegt im Nordschwarzwald zwischen dem Zinsbachtal und dem 
Waldachtal. Edelweiler ist ein Ortsteil nordwestlich des Mutterortes Pfalzgrafenweiler. 

 
 Heimatmuseum mit PV 
 
 Windpark Simmersfeld 
 
 
 
 
 
Obere Gärten 
 
 
 
Edelhalde 
 
 
                                                                                       Zinsbachtal 
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14.2. Das Plangebiet in Edelweiler liegt zwischen 620 und 650 müNN nördlich des Zinsbachtales 550 
müNN. 

14.3. Edelweiler liegt an der Kreisstraße K4726, nördlich der Bundesstraße B28. 
14.4. Das Plangebiet bietet sich als Erweiterung der Sackgasse mit Wendehammer OBERE GÄRTEN an, 

wodurch diese Anwohnerstraße eine Verbindung zur Edelhalde erhält. 
14.5. Die Edelhalde wurde im Zusammenhang mit der Dorfentwicklung im Jahre 2000 ausgebaut. 
14.6. Oberhalb des geplanten Baugebietes wurde kürzlich das Heimatmuseum Edelweiler eingeweiht. 

 
 Obere Gärten Sackgasse mit Wendehammer 
 
 
 
  
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       Bauende Edelhalde Straßenausbau 2000 
 
 
 
 
 
 

 
 
15. Räumlicher Geltungsbereich: 

15.1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes OBERE GÄRTEN II umfasst folgende Flurstücke: 
2, 3, 1/1,1/2, 1/3 und 85, sowie teilweise 81/3, 84, 86/1, 86/2, 87, 89, 90, 92. Der Weg 85/1 und teil-
weise Wege und Straßen 19/1, 71/1 und 81/5. 

15.2. Der Geltungsbereich wird im Norden und Osten durch landwirtschaftliche Wiesenflächen und 
im Süden und Westen durch die bestehende Bebauung begrenzt. 

15.3. Die Fläche des räumlichen Geltungsbereiches beträgt ca. 2,4 ha. Wobei sich ein Anteil von 
ca. 0,8 ha auf die bestehende Bebauung in der Edelhalde bezieht. 

15.4. Die Festlegung des räumlichen Geltungsbereiches respektiert die vorhandene Bebauung und 
das Landschaftsbild. 
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16. Inhalt der Planung: 
16.1. Art der baulichen Nutzung: 

Zum Schutz der bestehenden Bebauung erfolgt eine Ausweisung als Dorfgebiet. Die Bereiche der 
Neubebauung sind als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. 

16.2. Maß der baulichen Nutzung: 
Auch hier die Unterscheidung für den Bestand und die Planung. Entlang Edelhalde zweigeschossig, 
alle Neubauten eingeschossig. Dies trägt zum harmonischen Übergang in die freie Landschaft bei. 
Die Grundflächenzahl beträgt durchweg 0,4. 

16.3. Bauweise: 
Entlang der Edelhalde ist eine offene Bauweise vorgesehen. In der neuen Straße sind nur Einzel- 
oder Doppelhäuser zulässig. 

16.4. Überbaubare / nicht überbaubare Grundstücksfläche: 
Zur Ermöglichung einer flexiblen Bebauung wurden großzügig bemessene Baufenster vorgesehen. 

16.5. Nebengebäude: 
Zur Wahrung eines geordneten Ortsbildes dürfen Nebengebäude nicht im Vorgarten (zwischen 
Straße und Baufenster) gebaut werden, siehe Textteil. 

16.6. Stellung der baulichen Anlagen: 
Festgesetzt ist die Hauptgebäuderichtung, die Firstrichtung ist variabel. 

16.7. Garagen und Stellplätze: 
Zugelassen werden nur ortsbildtypische Bauten mit Satteldach. 

 
17. Erschließung: 

17.1. Straßenbau/Wege: 
Zur Minimierung der Erschließungsstraßen ist eine Verbindung der Anliegerstraße Obere Gärten zur 
Edelhalde vorgesehen, mit beidseitigem Gehweg (2x1,5m und Fahrbahn 5,50m). Die Wendeplatte 
wird zurückgebaut. 
Quer dazu verläuft ein Fußweg 2,0m von der Edelhalde über die neue Straße zum Feldweg, von dort 
kann z.B. das neu gebaute Heimatmuseum Edelweiler schnell erreicht werden. 

17.2. Entwässerung:  
Angestrebt wird ein modifiziertes Mischsystem:  
a) Häusliches Schmutzwasser und Niederschlagswasser von Straßen und Gehwegen über Misch-
wassersammler zur Kläranlage.  
b) Niederschlagswasser von Dächern und Hofflächen ableiten und ohne Regenwasserbehandlung 
auf Flst. 83 zur Versickerung über bewachsenen Oberboden und Rückhaltung bringen. Breitflächi-
gen Notüberlauf in das Zinsbachtal anlegen. 
c) Vorkommendes Schichtwasser in Baugruben ist ebenfalls auf Flst. 83 zu versickern. 

17.3. Wasserversorgung: 
Vorgesehen ist ein Ringschluß zwischen Obere Gärten und Edelhalde und Anschlußleitungen nach 
dem württembergischen System. Der Ringschluß trägt auch zur besseren Versorgungssicherheit der 
umliegenden Bebauung bei. Zwei Standorte der Überflurhydranten für den Brandfall sind im Lage-
plan definiert. Ein 70-80m³-Löschwasserbehälter mit Saugstelle ist auf Privatgrundstück Geb. 61 
vorhanden. Aus dem Ortsnetz kann eine Tragkraftspritze TS8 (800 l/min.) mit 0,96 bar betrieben 
werden. 
 
 

17.4. Beleuchtung/Verkehrsschilder: 
Die Einrichtung der Straßenbeleuchtung und Verkehrsschilder können evtl. im oder hinter dem Si-
cherheitsstreifen auf Privatfläche positioniert werden. 

17.5. Energieversorgungsunternehmen (EnBW, T-Com, Kabel-BW): 
Eine Erdverkabelung wird gefordert. 
Zwei Standorte für Kabelverteilerschränke sind im Lageplan vorgegeben. 
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17.6. Bodenordnung: 
Eine Baulandumlegung wurde auf freiwilliger Basis bereits durchgeführt. 

 
18. Plandaten: 

18.1. Plangebiet ……………………………………………….  ca.     2,44 ha 
18.2. Allgemeines Wohngebiet ……………………………...  ca. 11.745 m² 
18.3. Grundstückszuschlag Flst. 5/8 …………………………  ca.        56 m² 
18.4. Öffentliche Grünfläche …………………………………  ca.        45 m² 
18.5. Dorfgebiet ………………………………………….…....  ca.   8.290 m² 
18.6. Verkehrsfläche, bereits ausgebaut (Edelhalde) …….  ca.      987 m² 
18.7. Verkehrsfläche, geplant ….........................................  ca.   2.592 m² 
18.8. Fußwegverbindungen ………………………………….  ca.      304 m² 
18.9. Feldweg ………………………………………………….  ca.      426 m² 

 
19. Bauplätze: 

19.1. Allgemeines Wohngebiet ……   20 Bauplätze     497 bis 701 m² 
19.2. Dorfgebiet, eingeschossig …. 3 Bauplätze     478 bis 578 m² 
19.3. Dorfgebiet, zweigeschossig .    4 bebaute Grundstücke  1.210 bis 2.442 m² 
 

20. Kosten, überschlägig: 
20.1. Entwässerung, modifiziertes Mischsystem ………….   ca. 275.000 € 
20.2. Wasserversorgung …………………………………….   ca.   75.000 € 
20.3. Straßenbau, Beleuchtung …………………………….    ca. 300.000 € 
20.4. Durch eine abschnittsweise Erschließung können sich die Kosten erhöhen. 
20.5. Vermessungskosten der Baulandumlegung sind nicht enthalten. 
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B. Umweltbericht 

 
 
15. Einleitung: 

15.1. Wie in Teil A beschrieben, sollen durch das neue Wohngebiet dringend benötigte Baumöglichkeiten 
entstehen. 

15.2. Umfang und Art der Bebauung ist dem Teil A der Begründung zu entnehmen. 
 

16. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der Prognose 
bei Durchführung der Planung: 
16.1. Schutzgut Boden:  

Unter der Vegetationsschicht liegt nach der Geologischen Karte 7417 Altensteig der obere Bunt-
sandstein (Röth) als Plattensandstein. Feinkörniger, dunkelroter glimmriger Sandstein, lettenführend 
und besonders oben plattig.   
Eine Bodenuntersuchung wird empfohlen. 

16.2. Schutzgut Wasser: 
Der Grundwasserspiegel ist nicht bekannt. Das Plangebiet befindet sich in einer Hanglage, oberhalb 
sind landwirtschaftlich genutzte Felder und Wiesen auf einem Höhenrücken vorzufinden. Inwieweit 
Schichtwasser vorhanden ist, sollte mittels Bodenuntersuchung erkundet werden.   

16.3. Schutzgut Klima/Luft 
Die Hanglage ist umgeben von Wiesen und Ackerflächen. Die zusätzlichen Luftschadstoffemissio-
nen (Verkehr, Energie) durch die Bebauung können als gering eingestuft werden. Das Merkblatt 
zum Erneuerbaren-Wärme-Gesetz Baden-Württemberg für Neubauvorhaben ist anzuwenden.  

16.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen: 
Hinweise auf Biotope sind nicht bekannt. 
Bezüglich der Pflanzen wird auf die Ausarbeitungen des Büro Ulrike Kern, Rottenburg Eckenweiler 
verwiesen. Siehe Grünordnungsplan in der Anlage. 

16.5. Schutzgut Mensch: 
Für die in der Umgebung wohnende Zivilisation ist während den Erschließungsarbeiten mit einer 
temporären Beeinträchtigung durch Lärm und Staub zu rechnen. Immissionen aus dem Ort oder der 
Umgebung auf das allgemeine Wohngebiet sind nicht zu erwarten. 

16.6. Schutzgut Landschaft: 
Der Übergang von der bebauten zu unbebauten Landschaft stellt eine normale Übergangssituation 
dar. Eine gravierende Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ergibt sich nicht. Durch die Herabstu-
fung der Stockwerke und dem Pflanzgebot 3 ergibt sich ein weicher Übergang. 

16.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter: 
Konkrete Hinweise auf Vorkommen liegen nicht vor. 

 
17. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung: 

17.1. Die Fläche würde weiter landwirtschaftlich und gärtnerisch genutzt. Die Defizite bezüglich Bau-
platzmangel blieben ebenfalls bestehen. Eine Abwanderung von jungen Familien ist prognostiziert. 

 
 

18. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich: Vermeidungsmaßnahmen be-
zogen auf die verschiedenen Schutzgüter: 
18.1. Schutzgut Boden:  

Bei der Festlegung der Straßengradiente wird darauf geachtet, dass der Eingriff und die Erdmas-
senbilanz verhältnismäßig bleiben. Die kleinen Bauplatzgrößen sorgen für den sparsamen Umgang 
mit Grund und Boden. 

18.2. Schutzgut Wasser:  
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Durch die Einrichtung eines Trennsystems mit Regenwasserbewirtschaftung bräuchte nicht das ge-
samte Regenwasser zur Kläranlage abgeleitet werden. Die Flächenversiegelung wird durch die 
Festsetzung wasserdurchlässiger Beläge begrenzt. 

18.3. Schutzgut Klima/Luft:   
Maßnahmen sind keine erforderlich. 

18.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen:   
Der Baumbestand der Streuobstwiesen bleibt teilweise erhalten und wird nach der Erschließung 
bzw. mit der Bebauung durch die Pflanzgebote im Grünordnungsplan ergänzt.  

18.5. Schutzgut Mensch:  
Während der Erschließung und Erbauung der Gebäude sind Lärm- und Staubemissionen auf ein 
vertretbares Maß zu reduzieren. 

18.6. Schutzgut Landschaft: 
Ortsrandeingrünung. Die Hausgärten entlang der Edelhalde bleiben erhalten. 

 
19. Alternative Planungsmöglichkeiten: 

19.1. Im Rahmen der Flächennutzungsplanung wurden bereits alternative Entwicklungsräume für Woh-
nen untersucht. Das Plangebiet OBERE GÄRTEN II wird für die weitere Entwicklung vorrangig favo-
risiert. 

19.2. Alternative Erschließungskonzepte zur Bebauung der Hausgärten entlang der Edelhalde wurden 
zugunsten der Schutzgüter Landschaft und Mensch verworfen. 

 
20. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken: 

20.1. Die Gliederung und Form des Umweltberichtes wurde in Anlehnung an den Leitfaden zur Umwelt-
prüfung  in der Bauleitplanung erstellt.  

20.2. Aussagen zu den vorkommenden Bodenkennwerte, Grundwasserstand, Versickerungsfähigkeit und 
Schichtwasser sollten noch durch eine Bodenuntersuchung (Geologie und Hydrologie) eingeholt 
werden. 

20.3. Der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung ergibt sich aus der frühzeitigen 
Behördenbeteiligung mit Scoping. 

 
21. Maßnahmen zur Überwachung(Monitoring): 

21.1. Bei Einrichtung eines Trennsystems sind die Auswirkungen und die Funktionalität einer möglichen 
Versickerung in entsprechenden Abständen zu überprüfen. 

21.2. Die Baumerhaltungen, Baumpflanzungen und Ausgleichsmaßnahmen sind von Zeit zu Zeit von der 
Gemeinde Pfalzgrafenweiler zu kontrollieren. 

 
22. Zusammenfassung: 

22.1. Durch den Lückenschluß zwischen der Sackgasse Obere Gärten und der Sackgasse Edelhalde 
wird durch die Anbindung an die vorhandene Infrastruktur ein Minimum an Erschließungsanlagen 
erforderlich. 

22.2. Die Bauplätze und Baufenster stehen in einem für Edelweiler annehmbaren Verhältnis. 
22.3. Die Folgen des Eingriffs in den Naturhaushalt sind ausgleichbar und werden im Rahmen der Maß-

nahme minimiert. Der Ausgleich wird z.T. auf der Eingriffsfläche in Form von Baumpflanzungen ent-
lang der Straße, als Gürtel vor der Bebauung und als Übergang in die freie Landschaft (Ortsrand-
eingrünung) realisiert. Der übrige Ausgleich findet außerhalb des Plangebietes statt. Siehe Grün-
ordnungsplan in der Anlage. 

22.4. Umweltrelevante negative Auswirkungen sind durch die Maßnahme nicht zu erwarten. 
22.5. Eine kurzfristige Bereitstellung von Bauland in Edelweiler wird ermöglicht. 
22.6. Eine abschnittsweise Erschließung je nach Bedarf ist umsetzbar, Erschließungsrichtung von der 

Edelhalde zu Obere Gärten. 
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22.7. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen 
unterschieden: Erheblichkeit gering, mittel, erheblich:  

 
Schutzgut à Auswirkungen Bau Betrieb Ergebnis 

Boden gering gering gering 
Wasser gering mittel mittel 

Klima/Luft gering gering gering 
Tiere und Pflanzen gering gering gering 

Mensch mittel gering gering 
Landschaft mittel gering mittel 

 
 
 
 

 
Pfalzgrafenweiler, den 17.02.2009  
 
 
 
 
Bürgermeister 
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Diskussion:  
 
Gemeinderat Kalmbach ist bei diesem Tagesordnungspunkt befangen und nimmt im 
Zuschauerraum Platz.  
 
Bürgermeister Bischoff verweist auf die Ausführungen in der Vorlage. Im Rahmen der 
Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes „Obere Gärten II“ seien heute in der Vorlage 
die Anregungen der Träger öffentlicher Belange zu behandeln. Der Bebauungsplan wer-
de später separat beschlossen. Vorher gehe er noch in den Ortschaftsrat. Durch das 
jetzt gewählte Verfahren, könnten parallel Baugenehmigungen erteilt werden, da be-
reits Anfragen vorliegen würden.  
 
Gemeinderat Kübler sagt, dass in der Liste der Anregungen des Landratsamtes auch die 
Dachformen aufgeführt seien. In der heutigen Zeit des energiebewussten Bauens seien 
Satteldächer nicht mehr immer sinnvoll. Daher müsse man hier vielleicht eine andere 
Formulierung finden.  
 
Bürgermeister Bischoff fragt, ob man als Vorschlag den Begriff „geneigte Dachform“ 
aufnehmen solle.  
 
Dies wird vom Gremium befürwortet.  
 
Gemeinderat Kübler fragt weiter nach, warum der Abstand bei der Giebelwand zu den 
Gauben bei 1,50 m liege. Bisher seien 1,20 m üblich gewesen.  
 
Herr Holder sagt, dass man hier die Empfehlung des Landratsamte gefolgt sei.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass man im Bezug auf den Bebauungsplan „Obere Gärten 
I“ die Höhe mit 1,20 m aufnehmen werde.  
 
Gemeinderat Mensak sagt, dass bei der Wasserversorgung ein Trennsystem vorgese-
hen sei. Er sehe die Versickerung am Waldrand als problematisch an. Vor allem bei 
starkem Regen könne es im Wald zu Problemen kommen.  
 
Herr Traub sagt, dass man dieses Detail noch untersuchen werde. Dies sei bereits be-
sprochen.  
 
Gemeinderat Mäder fragt nach, wie sich die Untere Naturschutzbehörde die Kontrolle 
der Ausgleichsmaßnahmen durch die Gemeinde vorstelle. Müsse man hier extra noch 
Personal einstellen.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass dies im Rahmen der üblichen Begehungen durch die 
Verwaltung erledigen werde. Man dürfe dies nicht zu genau nehmen.  
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Gemeinderat Mäder sagt weiter, dass bei der Nr. 10 im Rahmen der Planungsrechtli-
chen Festsetzungen die Höhe der Erdgeschossfußbodenhöhe unbedingt gleich mit der 
Fertigfußbodenhöhe sein sollte. Problematisch könne auch die Regelung mit dem Begriff 
„Einzelhaus“ sein. Es müsse klar sein, dass ein „Einzelhaus“ nicht gleich ein Ein-
Familien Haus darstelle. Diese Problematik habe man im Baugebiet „Links am 
Heuwasen“ immer wieder erlebt. Zu dem solle bei der Ziegelfarbe und der Hausfarbe 
bei Nebengebäuden nicht zu stark reglementieren. In der heutigen Zeit solle man hier 
weitaus offener sein.  
 
Herr Sannert sagt, dass er diese Idee gut finde. Dies werde sicher auch im Ortschafts-
rat zur Diskussion führen. Wichtig sei ihm, dass man auch die Empfehlung des Ort-
schaftsrates noch berücksichtigen müsse, die erst in einer der nächsten Sitzungen be-
sprochen werden könnten.  
 
Gemeinderat Mäder sagt weiter, dass er auch Bedenken mit der Vorgabe des Begrü-
nungsplanes habe. Ein Bauherr könne sich bei der Einreichung eines Bauantrages nicht 
gleich mit einem Begrünungsplan auseinander setzen und diesen mit abgeben.  
 
Herr Holder sagt, dass die Begrünung im Nachhinein sehr problematisch sei. Dies habe 
sich wiederholt gezeigt. Wenn dann die Baurechtsbehörde im Nachhinein einschreite, 
führe das immer zu einem Sturm der Entrüstung.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass man dies gerne streichen könne. Die Erfahrungen 
würden allerdings anderes zeigen.  
 
Gemeinderat Nübel fragt nach, ob die Abwassergeschichte, die bisher noch offen gewe-
sen sei, zwischenzeitlich geregelt werden konnte.  
 
Bürgermeister Bischoff sagt, dass mit der Eigentümergemeinschaft des betroffenen 
Grundstückes zwischenzeitlich eine Einigung erzielt werden konnte.  
 
Gemeinderat Gärtner sagt, dass klar sei, dass die Ausgleichsmaßnahme gesetzlich ge-
fordert seien. Er halte aber die Einzelmaßnahmen auf den Grundstücken, wie aufge-
nommen, für wenig sinnvoll. Lieber solle eine Lösung außerhalb der Bebauung ange-
dacht werden. Des weiteren wolle er anregen, ob die Straße mit 5,50 m und zwei Geh-
wegen wirklich sein müsse. In allgemeinen Wohngebieten seien schmälere Straßen weit 
aus sinnvoller. Dies habe sich bisher immer gezeigt. 
 
Herr Sannert sagt, dass die Erschließung „Obere Gärten“ ein Dauerthema sei. Schon 
seit langem werde dies diskutiert. Es seien noch viele Fragen offen. Er könne sich vor-
stellen, dass der Ortschaftsrat keine Einwände gegen eine schmälere Straße habe. Dies 
müsse man jedoch noch besprechen. Bisher sei man immer von der Verlängerung des 
Gebietes „Obere Gärten I“ ausgegangen und habe daher die Straßen in dieser Form ge-
plant.  
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Bürgermeister Bischoff sagt, dass mit der unteren Naturschutzbehörde noch ein Termin 
wegen des geplanten Biotops und dem Ausgleich in anderer Form vereinbart werden 
müsse. Die gewünschten Änderungen aus der heutigen Diskussion würden in die Unter-
lagen eingearbeitet werden. 
 
Gemeinderat Kübler sagt auch, dass man über den zweiseitigen Gehweg auf jeden Fall 
nochmals diskutieren müsse.  
 
Beschluss: (Einstimmig) 
 

1. Nach Abwägung der öffentlichen und privaten Belange untereinander 
und gegeneinander werden die zum Vorentwurf des Bebauungsplanes 
„Obere Gärten II“ vorgetragenen Anregungen, wie dargestellt, zum 
Teil berücksichtigt und im Übrigen nicht berücksichtigt. 
 

2. Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf wird gebilligt. 
 

3. Der Änderungsentwurf mit Begründung wird nach § 3 Abs. 2 
BauGB für die Dauer eines Monats öffentlich ausgelegt. Die Trä-
ger öffentlicher Belange werden erneut beteiligt. 
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Abrechnung Förderprogramm für das Sanierungsgebiet „Ortskern II“ 
hier: Erhebung von Ausgleichsbeträgen  
AZ.: 623.222 
 
Vorlage Drucksachenliste Nr. 11/2009:  
 
Die Sanierung „Ortskern II“ in Pfalzgrafenweiler ist inhaltlich abgeschlossen. Im Hin-
blick auf die Fördermittelsituation und die zwischen der Gemeinde und dem Land not-
wendige Schlussabrechnung der Gesamtmaßnahme kommt sanierungsbedingten Ein-
nahmen Bedeutung zu. Zu diesen möglichen Einnahmen gehören auch die Ausgleichs-
beträge. 
 
Um eine Grundlage für die Ermittlung eventueller Ausgleichsbeträge zu haben, wurde 
ein Auftrag für entsprechende Erhebungen an den Sanierungsbeauftragten erteilt. 
 
Die Arbeiten sind abgeschlossen. 
 
Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben des BauGB muss die Gemeinde Pfalzgrafenweiler 
die im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstücke auf eine mögliche sanierungsbedingte 
Bodenwertsteigerung hin überprüfen und die Frage der Erhebung eines Ausgleichsbe-
trages klären. 
 
Wenn die Voraussetzungen für das Absehen von der Erhebung von Ausgleichsbeträgen 
gemäß § 155 Abs. 3 BauGB vorliegen und der Gemeinderat einen entsprechenden Be-
schluss fasst, kann auf einen Einnahmenansatz verzichtet werden. 
§ 155 Abs. 3 hat folgenden Wortlaut: 
 
"Die Gemeinde kann für das förmlich festgelegte Sanierungsgebiet oder für zu bezeich-
nende Teile des Sanierungsgebietes von der Festsetzung des Ausgleichsbetrages abse-
hen, wenn  
 

1. eine geringfügige Bodenwerterhöhung gutachtlich ermittelt worden ist und 
 
2. der Verwaltungsaufwand für die Erhebung des Ausgleichsbetrags in keinem 

Verhältnis zu den möglichen Einnahmen steht. 
 
Die Entscheidung nach Satz 1 kann auch getroffen werden, bevor die Sanierung abge-
schlossen ist." 
 
Insgesamt ergibt sich bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung 
für die einzelnen Grundstücke eine Größenordnung, die so gering ist, dass grundsätz-
lich von der Erhebung des Ausgleichsbetrages abgesehen werden kann. 
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Eine entsprechende gutachterliche Stellungnahme des Gutachterausschusses der Ge-
meinde wurde zu diesem Sachverhalt eingeholt. Der Gutachterausschuss hat in der Sit-
zung am 30. 11. 2006 und am 14. 06. 2007 die Wertermittlung der Bodenwerte vorge-
nommen. 
 
Nachdem der Gutachterausschuss festgestellt hat, dass allenfalls nur geringfügige Bo-
denwertsteigerungen durch die Sanierungsmaßnahmen eingetreten sind und auch 
nachvollziehbar belegt ist, dass der Verwaltungsaufwand die möglichen Einnahmen aus 
Ausgleichsbeträgen übersteigt, hat der Gemeinderat die Möglichkeit, den Beschluss zu 
fassen, dass von der Erhebung der Ausgleichsbeträge abgesehen wird. 
 
 
Diskussion:  
 
Bürgermeister Bischoff verweist auf die Ausführungen in der Vorlage. Das hier darge-
stellte Verfahren sei aus der Abrechnung des Sanierungsgebietes „Ortskern I“ bereits 
bekannt. Der Gutachterausschuss habe festgestellt, dass keine erhebliche Wertsteige-
rung durch die Sanierungsmaßnahmen eingetreten seien. Daher könne man von der 
Erhebung von Ausgleichsbeiträgen absehen.  
 
Gemeinderat Gärtner fragt nach, um welche Summe es sich hierbei handle.  
 
Herr Traub erklärt, dass man 5 Fälle geprüft habe. Diese seien alle unter der Bagatell-
grenze gewesen.  
 
 
Beschluss: (Einstimmig) 
 

Der Gemeinderat beschließt, dass für das Sanierungsgebiet „Orts-
kern II“ von der Erhebung von Ausgleichsbeträgen abgesehen wird.  
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Bekanntgabe der in nichtöffentlicher Sitzung am 20.01.2009 gefassten 
Beschlüsse  
 
Vorlage Drucksachenliste Nr. 16/2009: 
 
 
Übernahme von Frau Ries in ein Beamtenverhältnis  
 
Beschluss: (Einstimmig) 
 

Frau Ries wird ab dem 01.03.2009 als Beamtin bei der Gemeinde Pfalz-
grafenweiler beschäftigt. 
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Informationen / Anfragen  
 
 
Es sind keine Fragen vorhanden.  
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