Satzung

der Gemeinde Oberried liber den Bebauungsplan "Winterhalterhof"
im Ortsteil Zastler.

Der Gemeinderat hat am 14.12.1976 den Bebauungsplan fiir das Gewann
"Winterhalterhof" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechts-

vorschriften als Satzung beschlossen.:

§§ 1,2,8 und 9 u. 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 23.6.1960
(BGBl1. I S. 341, i.d.F. vom 7.6.1962 (BGBl. I S. 873) zuletzt
gedndert am 2.5.1975 (BGBl. I S. 1037)

§§ 1 bis 23 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (BauNVD0) vom 26. November 1968 (BGBl. I S. 1237)

§8 1 bis 3 der Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline
sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes (P1zV0) vom 19. Januar
1965 (BGBl. I S. 21)

§ 1 der zweiten Verordnung der Landesregierung zur Durchfiihrung
des Bundesbaugesetzes vom 27. Juni 1961 (Ges.Bl.S. 208) i.d.F. vom
30.1.1973 (Ges.Bl.S. 19)

§§ 3 Abs. 1,7,9,16 und 111 Abs. 1 und 2 der Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 6. April 1964 (Ges.Bl.S5. 151) i.d.Neu-
fassung vom 20.6.1972 (Ges.Bl.S. 351)

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GO) vom 25. Juli 1955
(Ges.Bl.S. 129) i.d.F. vom 29.12.1972 (Ges.Bl.5. 1) i.d.F. vom
22.12.1975 (Ges.Bl.S. 1 ff).

§ 1
Geltungsbereich

Der r8umliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im

Bebauungsplan.

§ 2

Bestandteile

Der Bebadungsplan besteht aus:

1) Bebauungsplan vom 28+ 38R~—1876+ 6+ Bkér 1976 TC. 9. ZL

2) Bebauungsvorschriften vom 28+ivrév+o+1826 1¢.9. 77
Beigefiigt ist:

3) Begriindung vom 28vdwievrtbvisies f(. 9. F

4) Ubersichtsplan



§ 3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Oberried, den 20. Januar 1977

Eckerlin, Blrgermeister

AKTENVERMERK

Bekanntgemacht entsprechend der Bekanntmachungssatzung vom 15. 10. 1974
durch Mitteilungsblatt der Gemeinde Oberried am 17. Nov. 1977
bzw. Anschlag an der Verkiindigungstafel vom 18. 11. bis 25. 11. 1977.

Der Bebauungsplan wurde damit am 17. Nov. 1977 rechtsverbindlich.

Oberried, den 25. 11. 1977
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ckerlln, Blirgermeister




Begrindung

zZurn Bebauungsplan der Gemeinde OberrledS° Ortsteil Zastler, Gewann
"Winterhalterhol®

1. AnlaB der Planzufstellung

1¢1 Bei der Gemeinde liegen 11 Anfragen von Einheimischen vor, die
im Zastlertal bauen wollen. In dem genehmigten Bebauungsplan dex
chemaligen Gemeinde Zastler sind keine Platze mehr verfligbar. In
diesem Bebeuungsplan "Obere Matte, Steinzclkexr" im Oristeil Zastler
sind zwar noch einige Baugrundstiicke ausgeviesen, stehen Jedoch
Bauowilligen nicht mehr zur Verfigung. Deshalb hatte die frlihere
Gemeinde Zastler bereits am 16.11.1970 einen Aufhebungsbeschluss
gefaBt. Diese Aufhebung ist zwar formell noch nicht vollzogen, aber
es besteht Einvernehmen mit dem Grundstiickseigentiimer; der Forst-
verwaltung, deB auf die weitere Bebauung verzichtet wird, da die
Grundstiicke einerseits nur schwer erschlossen werden kinnen und
andererseits, wie sich inzwischen herausgestellt hat, wegen der
gtarken Hangneigung fast nicht bebaubar sind. In dieser Lage hat
gich die neue Gemeinde Oberried entschlossen, einen neven Bebauungs-
plan aufzustellen. MaBgebend hiexfiir ist vor sllem, daB die Forst-
verwaltung, die im Gebiet der ehemaligen CGemeinde Zastler fast
alleiniger Grundstiickseigentliimer ist, gehalten ist, etwaige Flichen
fiir die Bebauung nur an einheimische Zastler Blrger abzugeben.

12 Tage des Gebiets

Das in Aussichit genommene Gebiet gg% am Ausgang des Zastlertals an
einem nach Slidwesten geneigten Hang in etwa 480 m U.N.N. Die Hang-
neigung betrigt etwa 20 - 25 %, und kann fiir die Verhidltnisse im
Zastlertal als gut bebaubar bezeichnet werden. Das Gebiet liegt in
etwa 1 km Iuftlinie vom Zentralort Oberried entfernt, an dem sich
alle Versorgungseinrichtungen fiir den tdglichen Bedarf befinden.
Weitergehende Versorgungswinsche kdnnen im etwa 4 km entfernten
Kirchzarten befriedigt werden.

1.3 TFlédchennutzungsplanung

Der Plachennutzungsplan des ehemaligen Planungsverbandes "Dreisamtal
jetzt Gemeindeverwaltungsverband "Dreisamtal", lag im Jahre 1974 dem
Regierungsprisidium zur Genehmigung vor. Aufgrund formaler und in-
haltlicher Mingel konnte der Plan nicht genehmigt werden. Beziiglich
der Gemeinde Oberried und insbesondere des Ortsteils Zastler machie
der Fldchennutzungsplan, wie sich am vorliegenden Bebauungsplan
herausstellt, keine ausreichenden Aussagen. Im Zastlertal waren

zwar an verschiedenen Orten einzelne Kleinbaugebiete fiir 2 - 3
Platze ausgewiesen, doch konnte einer derartigen Anordnung von
kleinen vexrsplititerten Gebuudevelhunben aus landschaftspilegerischen
Griinden nicht zugestinmt werden. Deshaldb wurden in Vorwegnshume auf
den Flichennutzungsplan wegen dem oben geschilderten dringenden
Bedarf iliberlegungen angestellt, an welcher Stelle in geordneter
stddtebaulicher Form landschaftsgerecht eine kleine Siedlung er-
richtet werden konnte. Nach Uberpriifung des gesamten Tals kam msn
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zu dem BErgebnis, daB sowohl aus gestalterischer (Landschaft) als
auch klimatischer Gegebenheit und der neuen Zuordnung der ehe-
maligen Gemeinde Zastler zur Gemeinde Oberried nur an dieser Stelle
eine Gruppierung von Hiusern mdglich sei. Daher soll im zu iiberar-—
beitenden Flichennutzungsplan diese Fliche mitzufgenommen werden.

Da jedoch nicht abzusehen ist, wann der Fliéchennutzungsplan fertig-
gestellt sein wird, die ortsansidssigen Bauwilligen jedoch auf einen
raschen Baubeginn drédngen, liegen zwingende Griinde zur Vorabgenehmi-
- gung des Bebauungsplans vor. .

2. Einige Strukturdaten zur Entwicklung in der Gemeinde Cbherried

Durch den Regionalverband "Siidlicher Oberrhein" wurde den Gemeinden des
Landkreises Breisgau~Hochschwarzwald die Bevdlkerungsprognosen und Richt-
wveriverteilung vorgelegt. Die hieraus sich ergebenden Bauflichen werden
nach dem ErlaB des Regierungsprisidiums vom 5. April 1976 (AZ. ¢
13/24/0140/13) ermittelt. Eine Bestandsaufnahme und anschlieBende Bi-
lanzierung im Bereich des Gemeindeverwaltungsverbandes "Dreisamtal" ergab
fiir Oberried eine neuvauszuweisende Fliche von 0,75 ha bei 5 % Bigenent-
wicklung bis 1990. Hierzu nmuss jedoch gesagt werden, daB die anzunehmen-
den Liicken in genehmigten Bebauungsplinen vor allem aus dem Teilort
Hofsgrund herriilhren und Bauwiinsche von ortsansissigen Biirgern in Oberried
oder in Zastler nicht in Hofsgrund befriedigt werden kénnen. Oberried wire
daher in jedem Falle, sei es durch die Erhdhung der Eigenentwicklung oder
durch Umschichtung im Gemeindeverwaltungsverband ein héheres Entwicklungs-
kontingent erhalten. Oberried ist kein Bereich verstirkter Siedlungsent-
wicklung, jedoch fiir Naherholung und Ferienerholung geeignet. Es wird
vorrangig Hohenlandwirtschaft betrieben und es sollte in seinem Flichen-—
nutzungsplan ein kleines Gewerbegebiet fiir lokale Erwveiterung bestehender,
in der Regel ortsteil-ansissiger geringen Unfangs im Sinne der Bigenent-
wicklung vorgesehen werden (die letzteren Angaben aus Unterlagen des
Regionalverbandes "Siidlicher Oberrhein®, DS VVS 4/76). Die Wohnungsbe-
legungszahlen liegen in Oberried noch wesentlich iiber dem Landesdurch-
schnitt (ca. 2,8 Einwohner/Wohnung) und zwar fiir 1968 4,39 und fir 1975
3539. Hieraus wiirde sich eine Eigenentwicklung von ca. 10 % bis 19%0 recht
fertigen.

e Planung

3.1 GroBe des Baugebiets

Das Baugebiet ist ca. 1,9 ha gro8. Etwa 8 % hiervon sind jedoch Ver-
kehrsfléche und Sichtdreieck fiir die Zufiihrung zur K 4960 auBerhalb
des eigentlichen Baugebietes. Von den ausgewiesenen 13% Bauplitzen
sind 2 Bauplitze (= ca. 15 %) Altbestand. Die iibrigen Bauplitze

sind ca. 1ooo gm groB, was dem Bediirfnis des dort anzusiedelnden
Personenkreises entspricht.

5.2 Art und MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Sowohl hier vorgeschlagene Art und das MaB der baulichen Mutzung eni-
sprechen den Wiinschen der zukiinftigen Bauwilligen. BewuBt wurde die
Einzelhausbebauung im Plan vorgeschrieben. Selbst bei HuBester Aus~
niitzung der iliberbaubaren Grundstiicksfliche bleibt ein geniigend groBer
Abstand zu den Nachbargrundstiicken- und Hiusern gewahrt.

B
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3.3 Gzdnfllichen ynd PPlanzebete

Ein Kinderspielplatz wurde im slidlichen Ende des Baugebietes in
genligender Gri8Be ausgewiesen. Besendsre Pflanzgebote bestehen im
Baugebiet nicht.

3.4 Gestaltung

Wegen der besenderen landschaftlichen Situatien wurden in den Be-
bauungsverschriften weitgehende starke Reglementierungen vergenommen
(2.0 gestalterische Festsetzung der Bebauungeverschriften). Zwar muS
in vorliegendem Fall weniger auf ein Ortsbild als vieslmehr auf die
besondere Landschaft des vorderen Zastlertals Riicksicht genommen
werden. £s wurde Wert darauf gelegt, die Hiuser an die bestehenden
Gebiude des Winterhalterhofs anzulshnen und dabei zum Osterbach den
geblUhrenden Abstand zu halten. Was die Verschriften fir die einzelnen
Hiuser anbelangt, war man bemiiht, sinerseite eine miiglichst groBe
Freiheit fUr die einzelnen Bauinteressenten zu lassen und andererseits
diese zur Ricksicht auf die Brtlichen Gegebenheiten anzuhalten.

3.5 Yepkehrliche ErsehlieGung, Ver- und Entsorqung

Der AnschluB an die KreisstraGe Nr. 4960 ist einerseits in der hier
vorgesehenen Form nicht optimal, endererseits jedoch vertrigt die
bereits bestehende Einfahrt die relativ geringfiigige Erweiterung

des schon veorhandenen Verkehrs. Insgesamt werden somit die Verkehre-
verh@ltnisse verbessert. Die Versorgung mit Frischwasser ist gesichert.
Pie Entsorgung der Abwasser erfelgt durch AnschluBS an die "Breisgauer

Bucht®,
4. Kosten
Die Kosten, die der Gemeinde sus deor Verwirklichung des Bebauungsplanes
entsteshen, betragen ca. DM 770.000; ==
Hiervon entfallen auf StraBenbau ca. DM 150,000~
auf sonsffge ErschlieBung wie Abuassser- Wasserver-
sorgung und Stromversorgung DR 350.000;,«=

Sonstigee wie AnschluB an die KreisstraBSe, Anteil
an die HuBere ErschlieBung (AnschluB an die
Breisgauer Bucht) DM 270.000,«-

Der Bebauungeplan ist Grundlage fir ErschlieSung und freiwillige
Bodenordnung.
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Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan "Winterhalter Hof"der
Gemeinde Oberried,Ortsteil Z a s t 1 e x

Vorbemerkungen:

Zusdtzlich zu den Festsetzungen im zeichnerischen Teil sind folgende
Bebauungsvorschriften Bestandteil des Bebauungsplanes:

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.1

Art der Nutzung, Ausnahmen

Imn allgemeinen Wohngebiet sind folgende Ausnahmen zulidssig:

BauliVO § 4 (3) 1. Betriebe fiir Beherbergungswesen
BaulNVO § 4 (3) 2. Sonstige, nicht stdrende Gewerbebetriebe
Baulivo § 4 (3) 6. Stdlle fiir Kleintierhaltung ‘

Garagen und Stellplidtze

Garagen und iiberdachte Stellplidtze sind innerhalb einer im
zeichnerischen Teil eingetragenen Zone oder innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfliche zu erstellen. Die eingetra-
gene Zone ist als Hinweis auf die Stelle, wo eine Garage
errichtet werden soll, zu verstehen und stellf nicht den
GrundriB dar.

2.0 Gestalterische Festsetzungen:

2.1

2.2

Dachdeckung

Fiir die Dachdeckung sind dunkle, nicht glénzende Materialien,
zu verwenden.

- Dachiiberstand: Allseitig ist ein Dachiiberstand von mind.
0,50 m einzuhalten.

- Der Dachaufbau der Dachgaupen mufl abgewalmt sein. Nur max.
2/3 der Dachfliche in Lingsrichtung darf von Gaupen einge-
nommen werden.

- An Dachfléchen mit Gaupe sind Dachfensterflichen nicht
zuldssig.

Gebdudehohe

Bei den vorgesehenen 2-Geschossen sind talseitig max. 6,00 m ein-
zuhalten ( = Schnittpunkt AuBenwand/UK Dachhaut und natiirlicher
Gelindeverlauf mittig talseits des Gebdudes).
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2.3 Winde und Mauern

AuBenwidnde sollen mindestens zu 1/3 mit Naturholz ver-
kleidet bzw. daraus hergestellt sein.

2.4 Geldndegestaltung, Einfriedigung

2.4.1 Gelédndegestaltung: Auffiillungen und Abtragungen
diirfen die angegebenen GelindeverhZltnisse nicht
wesentlich beeintrichtigen und verdndern.

In das BErdreich eingebaute Garagen miissen, auch
wenn sie teilweise iiber das Geldnde ragen - sowelt
sie nicht im baulichen Zusammenhang mit dem Haupt-
gebdude stehen - mit Erdreich {iberdeckt und begriint
werden.

2.4.2 Einfriedigung

- Bei Einfriedigungen ist eine max. Hdhe von 1,00 m
zuldssig.

- Ziune miissen in Holz hergestellt sein.

3.0 Sonstiges

Die hidufigen Abwdsser sind in die offentlichen Kanalanlagen
einzuleiten (siehe hierzu Begriindung 3.0)

Ao
~

Oberried, den....u.s80.




