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Satzung

der Gemeinde Oberried über den Bebauungsplan "lilinterhal-bBrhof"
im Ortsteil Zastler.

Der Gemeindsrat hat am 14.12.1976 den Bebauungsplan für das Geuiann

"liJinterhalterhof" un-ber Zugrundelegung der nachstehenden Rechts-

uorschriften als Satzung beschlossen.:

§§ 1,2,8 und 9 u. 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 23.6.1960
(BGB1. I S. 341, i.d.F. vom 7.6.1962 (BGB1. I S. 873) zuletzt
geändert am 2.5.1975 (BGB1. I S. 1037)

§§ 1 bis 23 der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grund-
stücke (BauNUO) vom 26. November 1968 (BGB1. I S. 1237)
§§ 1 bis 3 der Verordnung über die Ausarb.eitung der Bauleitpläne
souie über die Darstellung des Planinhaltes (PlzUO) vom 19. Januar
1965 (BGB1. I S. 21)

§ 1 der zueiten Verordnung der Landesregierung zur Durchführung
des Bundesbaugesetzes vom 27. Duni 1961 (Ges.BI.S. 208) i.d.F. uom
30.1.1973 (Ges.BI.S. 19)

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

§ 4 der Gemeindeordnung für Baden-tiJürttemberg (GO) vom 25. Juli 1955
(GBS.BI.S. 129) i.d.F. vom 29.12.1972 (Ges.BI.S. 1) i.d.F. uom
22.12.1975 (Ges.BI.S. 1 ff).

.?

§ 1
Gel-tunqsbereich

Der räumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im
Bebauungsplan.

§ 2
Bestandteile

Der Bebauungsplan besteh-b aus:

1) Bebauungsplan vom 20. 3ian. 1976 l 6. Okfc..19?€ ^- ^ ^7
2) Bebauungsvorschriften vom 20,1 ./6.10.1D76 /i£.^^J-

Beigefügt ist:

3) Begründung vom 20.1i/GiID,1Q7C. /^.9c 77
4) Übersichtsplan
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§ 3

Inkrafttreten

Diese Satzung trit-b mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Oberried, den 20. Januar 1977
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Eckerlin, BürgermBister

AKTENUERnERK

Bekanntgemacht en-bsprechend der Bekanntmachungssa'bzung uom 15. 10. 1974

durch Mitteilungsblatt der Gemeinde Oberried am 17. Nov. 1977

bzu. Anschlag an der Uerkündigungs-bafel vom 18. 11. bis 25. 11. 1977.

Der Bebauungsplan uurde damit am 17. Nov. 1977 rech-bsverfaindlich.

Oberried, den 25. 11. 1977
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Begründung

zürn Bebauungsplan der Gemeinde Oberried, Orts-fceil Zas-fcler, Gewann
"Vinterhalterhof"

1. Anlaß &er Plan&ufstellun.g

1*1 Bei der Gemeinde liegen 11 Anfragen von Sinheimisohen vor, die
im Zastlertal bauen vollen. In dem genehiaig-ten Bebauungsplan der
cheiaaligen Gemeinde Zastler sind keine Pläise raehr verfügbar. In
diesem Beba.uxmgsplan "Obere Matte, Steinacker" im Orts'beil Zastler
sind zwar noch einige Baugrunds-bücke ausgewiesen, stehen jedoch
Bauv/illigen nich-fc mehr zur Verfügung. Deshalb ha-b-fce die fnihere
Gemeinde Zastler bereits am 16.11.197c eiiien Aufhebxuigsbeschluss
gefaßt. Diese A.ufhe'bung ist zwar formell noch nicht vollzogen, aber
es besteht Einvernehm.en mit dem Grunä.stückseigentujner, der Fors-fc-
verv/altung, daß auf die weitere Bebau'img verzichtet wird, da ä-ie
Gniiids-bücke einerseits nur schwer erschlossen werden können -ujid
anö.erersei-fcs, wie sich inzwischen herausgestellt hat, wegen der
s-barken Eangneigzing fas-fc nich-b 'be'baubar sind. In dieser Lage hai;
sich die neue Gemeinde Oberried. entschlossen, einen neusii Be'bauungs-
plan aufzustellen. Maßgebend hierfür ist vor allem, daß die Forsf-
verval'bung, die im Gebiet der ehemaligen Gemeinde Zastler fast
alleiniger Grunds'bückeeigen-fcümer is-fc, gehal'ben is-fc, e-tvaige 5'lächen
für die Betiauimg nur an einheimische Zas-tler Bü-rger abzuge'ben.

1.2 Lage des Gebiets

l;es<.
Bas in Aussicht genommene Gebie-b ars^ am Äusgang des Zastlertalc an
einem nach Südwes-fcen geneigten Hang in e-t-wa 480 "i ü.il.N. Die Eang-
neigzing beträgt etwa 2o - 25 %, und kann für die Verhältnisse im
Zas-bler-bal als gu-fc be'baubar be zeichnet werden. Das Gebiet liegt in
etwa l km Luf-blinie vom Zen-bralort Oberried. en-bfern-fc, an dem sich
alle Versorgungseinrich-fcungen für den -fcäglichen Bedarf befinden.
Weitergehende Versorgungswünsche köniien im e-tva 4 km entfernten
Kirchzar-fcen befriedigt werden.

1.$ ]Q,achennutzungsplaj).ys,g

Der Flächennu-bzungsplan des ehemaligen Planungsver'bandes "Dreisaaital
jetzt Gemeindeverwal-tungsver'band "Breisam-bal", lag im Jahre 1974 dem
Eegierungspräßiäium zur Genehmigung vor. Aufgrimd formaler und in-
haltlicher Mängel konnte der Plan nicht genehmig-b werden. Bezüglich
der Gemeinde Oberried und insbesondere des Or-bs-fceils Zas-tler mach-ue
der Flächennu.tzungsplan, v/ie sich am vorliegenden Bebauungsplan
herauss-bellt, keine ausreichenden Aussagen. Im Zastler-tal waren
zwar an verschiedenen Orten einzelne Kleinbaugebiete für 2-5
Plätze ausgewiesen, doch konn-fce einer derartigen Anordnxmg von
kleinen verspli-fcterten Ge'bäudereihuiige.a, aus landschaf-fcspflegerischen
Gründen nicht zu.ge s-tiiomt werden. Deshalb •wT.irden iii Vorweg-x-i.aliBe azi.f
den Plächemm-fczyjagsplan wegen dem oben geschilderteu dx-ixigerj.äen
Bedarf Überlegungen angestell-t, an welcher Stelle in geordneter
ßtäd-fcebaulicher Form lan.dschaf-fcsgerecht eine kleine Siedlung er"
rich-fce-t werden könnte. Nach ÜTaerprafung des gesamten Sals kam. si.s.n.
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zu dem Erge'bnis, daß sowohl aus gestalterischer (Landschaft) als
auch klimatischer Gegebenheit und der neuen Zuordnung der ehe-
maligen Gemeinde Zastler zur (ieineinde O'berried nur an dieser Stelle
eine Gruppierung von Häusern möglich sei. Daher soll im zu überar-
"bei-benden ]''lächerj.nutzimgsplan diese Fläche mi-bauf genommen werden»
Sa jedoch nicht a.'bzusehen is-i;, vann der li'lächennu.'fczungsplan fer-big-
gestellt sein wird, die or'fcsansässigen Bauwilligen jedoch auf einen
raschen Baubeginn drängen, liegen zwingende Gründe zur Voratigenehmi-
gang des Be'bauungsplans vor.

2. Einige S1;ruk-burdaten_zur Entwicklung in der. Gemeinde pberried

Durch den Regionalverband "Südlicher Oberrhein" •wurde den Gemeinden des
Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald die Bevölkerungsprognosen imä. Rieht-
vertverteilung vorgelegt. Die hieraus sich erge'benden Bauflächen werden
nach dem Erlaß des Regierungspräsidizuas vom 5. April 1976 (AZ.{
15/24/014^/15) ermi-fctel-fc. Eine Bestandsaufnahme und an.schließenä.e Bi-
lanzierung im Bereich des Gemeindeverwal-fcungsverbandes "Dreisamtal" ergab
für 0'berried eine neuauszuweisende Fläche von o,75 ha bei 5 % Eigenent-
Wicklung bis 199o. Hierzu DIUSS jedoch gesagt werden, daß die anzunehmen-
den Lücken in genehmigten Bebauungsplänen vor allem aus dem Teilor-fc
Hofsgrund herrühren und Bauvrünsche' von or-tsansässigen Bürgern in Olierried
oder in Zas-tler nicht in Hofsgnmd Itefriedigt werden körmen. Oberried wire
daher in jedem Falle, sei es durch die Erhöhung der Eigenentwicklun.g oder
durch Umschichtung im Gemeindeverwaltungsver'band ein höheres Enivicklungs-
kon-bingent erhal-ben. Oberried ist kein Bereich verstärkter Siedlu-ngsent-
wicklzmg, jedoch für Naherholung und Ferienerholung geeignei« Es wird
vorrangig Hohenlaüdwirtschaf-b betrie'ben und es sollte in seinem Flächen-
nutzuiigsplan ein kleines Gewerbege'biet für lokale Erwei-fcerur-g bestehender,
in der Regel orts-beil-ansässiger geringen ümfangs im Sinne der Eigeneni-
vicklung vorgesehen werden (die le-bz-teren Angaben aus Unterlagen des
Regionalverbandes "Südlicher Oberrhein", DS WS 4/76). Die V7ohnimgs'be-
leguiigszahlen liegen in Oberried noch wesentlich über dem Lsjidesdurch-
echnit-fc (ca. 2,8 Einwohner/Vohnung) zuid zwar für 1968 4,59 und für 1975
5,59. Hieraus würde sich eine Eigenentwicklurig von ca. 1o c^ bis 199o rech-t
fertigen.

5. Planung

5•1 Größe des Bauffebiets

Das Baugebie-fc ist ca. 1,9 ha groß. Etwa 8 % hiervon sind jedoch Ver-
kehrsfläche imd Sichtdreieck für die Zuführung zur K 4960 außerhalb
des eigen-blichen Baugebietes. Von den ausgeviesenen 15 Bauplätzen
sind 2 Bauplätze (= ca. 15 %) Altbes-fcand. Die übrigeii Bauplätze
sind ca. 1ooo qm groß» was dem Bedürfnis des dort anzusiedelnden
Personenkreises entspricht.

5*2 Art und Maß der 'baulichen Nu-bzung und Bauweise

Sowohl hier vorgeschlagene Ar-t und das Naß der "baulichen Nutzuij.g ent-
sprechen den Wünschen der ziikünf-fcigen Bauwilligen. Bewuß-fc vmrds die
Einzelhausbebauung im Plan vorgeschrieben. Sel'bs-t bei äußester Ai-is-
nützimg der überbaubaren Grimdßtücksfläche bleibl; ein genügend großer
Abstand zu den Nach'bargi'undB-tücken- •und' Häusern gewährt.
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3.3 ßrfl(»yia®h«n und pn«natrb«t»

Ein KAnd«riit»l»l«ka wtv<t» i« •a<llich»n End» <•• ••ufbAat»» in
@«nüfnd«ir 6»»fl« «ito»A«»<M*« »•••ndT« Pflanarbafe» birtahan tm
Baugtbiat nieht«

3.4 eaatfAtuna

U»9iin da» b»MndBe»n l«n<l«eh»ftlichan Situ«U»n «uirden in tl«n B»*-
b«uunB»wofch»ift«n witgahtnd» •tTlf RaBl—ntAarungen vflrgantmrn
(2.8 9»»t;ali»»A»chii FB»t»»t»unB <•» BabauvnBavwchKlftan)« Zua» NHIB
An v8»lie9»nd«n Fall wnifi«» auf •An Btiabild ai» wialaah» auf1 d&»
beaond«»« Landtchiift d»» vctdTen Za»tl»»t«l» Rückaicht s<inw»8n
w»d«n« E» wurde Uett dafuf galBBt, <UL» Hau»»» an di« b«»teh«n<rn
Siibaud» <(•• UAntB»halt«»h»f« •niulnhnan und dalfi, aui Ottairbach d»n
gtböhyndon Alrtand xu haltw». y di« VB»»ch»iri<in fö» cli» •inaaln»n
MavBK »nbBlanflt» Nt aan ti—Oht, •tn»Ki»it« •An» •Bgliohat 9»oß»
fftheit fö» di« •inrlnan Baujlnt»»«fntin »u laa—n und tmd<»»»»MAt«
dlf »u« Rückaichk •uf di« BttlAehnn 6«a«b»nh<iit«n •nauh«lt«n»

3*5 tf«rlch»l&ch» E»«»hll«ßuno* VK» und Cntiotouna

8»» AnaahluS •n dlB «»»AaatiraO« W». 49ß8 Aet »inwtt« in tlw hi»»
V8»flfh»n»n ro»B nicht opUaal» •nd«»B»««i.t» Jadech irttrBgt die
be»»At« b««t,«h«nd« Einfahrt di« »«latlv flBftngfügige Eyuaitaruno
de» •chen voyhandanan Vrkahf« IfffiBeanfe N»»d«n »anit die Varkah»»"
vrhSltnl,»»» VKb«f»t« Of »•»••rgung »Afc Ftlachiir»»»» iat g««Ach«»t»
Öl» £nt—»tunfl d«» Abw—a» •»1>»A8t durch Anaohlufl •n dA» '*8»»i«9au»»
Bucht,"»

4. Kaatan

Di» KBBttn» dl« da» ßwrintf •u» <•» V»»AtltliBhunB df B»b«uvng«plur»
On 778.800,-

W 188.86®,—

•»if »anaUgB efcihliaflung wis AliNa«»»»«» »••••»v»»
•»»flung und St»o»vy8»B**n9

•nt»t»h«n» bet»«8<m c»<

Kt»»¥an •niy«ll»n auf St»«fl«nbiiu ea»

8on«Ufl»a wi« Anaehluß •n dl» KrBiaat.yß«» Antail
an dt» aufl«»» EMehll«8ung (Aniitthluß •n dl»
BseiaBaue» Bucht)

W SSO«000,—

On 270.000,-

Dir Babauungaplan Aat Grundlas« ^ü» EirachlidSunB und fiyAwilliga
8®d»nB»dnunB«

ZSQ] Oberried. Jo. Sep.

..-•"-s^\
!-';^^\ ,i!
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Be'bauungsvorschrif-ten

zum Be'bauungsplan "Win-berhal-fcer Hof "der
Gemeinde Oberried.Or-tsteil Zas t l er

<*^'!t.
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Vorbemerkungen:

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

1.0 Planunffsrechtliche Festsetzunffen:

1.1 Art der Nutzung, Ausnahmen

Im allgemeinen Wohngebiet sind folgende Ausnahmen zulässig:

BaiiNVO § 4 (5) 1. Betriebe für Beher'bergzmgswesen

BauNVO § 4 (5) 2. Sonstige, nicht störende Gewer'be'be'fcriebe

BauNVO § 4 (5) 6. S-bälle für Kleintierhaltung

1.2 Garagen und Stellplätze

Garagen und. überdachte Stellplätze sind innerhalb einer im
zeichnerischen Teil eingetragenen Zone oder innerhalb der
überbaubaren Grunds-bücksfläche zu erstellen. Die eingetra-
gene Zone ist als Hinweis auf die Stelle, wo eine Garage
errich-te-b werden soll, zu verstehen und stellt nicht den
Grundriß dar.

2.0 Gestalterische Festsetzungen:

2.l Da chd eckung

Für die Dachdeckung sind. dunkle, nicht glänzende Materialien,
zu verwenden.

*^ _ ^ . , - Dachübers-fcand: Allseitig ist ein Dachü'berstand von mind.
: • o,5o m einzuhalten.

- Der Dachaufbau der Dachgaupen muß abgewalmt sein. Nur max.
2/5 der Dachfläche in Längsrichtung darf von Gaupen einge-
noinmen werden.

- An Dachflächen mit Gaupe sind Dachfensterflächen nich't
zulässig.

2.2 Gebäud.ehoh.e

Bei den vorgesehenen 2-Geschossen sind talseitig max. 6,00 m ein-
zuhalten ( = Schnittpunkt Außenwand/UK Dachhau-t xmd natürlicher
Geländeverlauf mittig talseits des Gebäudes).
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2. 5 V/ände und Mauern

Außenwände sollen mindestens zu 1/5 mit Na-burholz ver-
kleidet bzw. daraus hergestellt sein.

2.4 Geländesestal-fcuns» Einfriedigung

2.4.1 Gel ändere s-fcalt-ung: Auffüllungen imd Abtragungen
dürfen die angegebenen Geländeverhältnisse nicht
wesentlich beeinträchtigen und verändern.

In das Erdreich eingebaute Garagen müssen, auch
weim sie teilweise über das Gelände ragen - soweit
sie nicht im baulichen Zusanunenhang mit dem Haup-t-
ge'bäud.e stehen - mit Erdreich überdeckt und. begrünt
werden.

2.4.2 Einfriedigung

- Bei Einfriedigungen ist eine max. Höhe von l,oo m
zulässig.

- Zäune müssen in. Holz hergestellt sein.

5.0 Sons-tiges

Die häufigen Abwässer sind in die öffentlichen Kanalanlagen
einzuleiten (siehe hierzu Begründung 5.0)

^r^
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