Gemeinde Merzhausen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

Leitlinien zum Umgang mit Bauvorhaben
im unbeplanten Innenbereich

Az. 621.63:3-30.11

Der Gemeinderat der Gemeinde Merzhausen hat am 16. Juli 2015 folgende Leitlinien zum
Umgang mit Vorhaben im unbeplanten Innenbereich beschlossen.

(1)

(2)

(1)

§1

Ziele

Die Leitlinien zum Umgang mit Vorhaben im unbeplanten Innenbereich konkretisiert die
Frage, ob ein beantragtes Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
abgewickelt werden soll. Hierfir miissen zundchst die Voraussetzungen des § 34
BauGB vorliegen. Hinzukommen muss aber, dass auch die stadtebaulichen Ziele der
Gemeinde Merzhausen eingehalten werden. Sind beide Voraussetzungen nicht kumu-
lativ erfilillt, soll das beantragte Vorhaben in der Regel zum Anlass genommen werden,
planéndernde Malnahmen in Form eines Bebauungsplanaufstellungsbeschlusses und
einer Veranderungssperre zu ergreifen.

Kriterien zur Behandlung eines beantragten Vorhabens nach Abs. 1 sind insbesondere:

eine geordnete Nachverdichtung,

Sicherung und Ausbau von Angeboten der Daseinsvorsorge,

der Erhalt und die Entwicklung gewerblicher Nutzungen,

der Erhalt und die Entwicklung von Nahversorgungsangeboten,

der Erhalt und die Entwicklung einer kleinteilig gegliederten Siedlungsstruktur,
Satteldacher mit einem maoglichst ruhigen Erscheinungsbild,

der Erhalt des natiirlichen Geldndeverlaufes.

Nookh =

§2

Grundsitze
Der unbeplante Innenbereich nach § 34 BauGB wird entsprechend der Umgebungsbe-

bauung und der gemeindlichen Planungsziele in unterschiedliche Bereiche eingeteilt (1
bis V). Die in der Anlage dargestellten Bereiche sind Bestandteil dieser Richtlinie.
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(2

(3

(1)

@)

Ein beantragtes Vorhaben im unbeplanten Innenbereich soll grundsatzlich nur dann
nach § 34 BauGB abgewickelt werden und — soweit im Ubrigen die gesetzlichen Vo-
raussetzungen vorliegen — das gemeindliche Einvernehmen nach §§ 36, 34 BauGB er-
teilt werden, wenn folgende allgemeine stadtebauliche Ziele eingehalten werden:

1. Die Grundflachenzahl (GRZ) soll regelmaRig 0,4 betragen und 0,6 nicht Gber-
schreiten (nach BauNVO 1990),

2. Einzel- und Doppelhausbebauung, teilweise auch Reihenhauser sind der vorzug-
wiirdige Bautyp,

3. grolere Gebdudeeinheiten sind nur in besonderen Bereichen (Hexentalstralle,
Ortsmitte} moglich,

4, grolere Entwicklungsflachen sind fur besondere Nutzungen und nicht fiir den ali-
gemeinen Wohnbau vorzusehen,

5. Vorrang von gewerblichen Nutzungen vor Wohnnutzungen,

6. Nachverdichtungen und deren Erschliefung sind aufeinander abzustimmen,

7. Haupt- und Nebengebaude sind klar zu gliedern,

8. Vorrang haben Satteldédcher. Diese haben eine Dachneigung méglichst von 38 °
bis 48 °,

9. Traufen sind durchlaufend zu gestalten,

10. Dacheinschnitte sind zu vermeiden,

11. Gauben sind beim einzelnen Gebaude einheitlich zu gestalten,

12. Balkone sollen sich den Hauptgebauden deutlich unterordnen,

13. Gauben und Wiederkehre diirfen in der Dachlandschaft kein Ubergewicht bekom-
men,

14. talseitig dirfen Gebaude lediglich als zweigeschossig in Erscheinung treten,

15. Garagen inkl. deren Ein- und Ausfahrten sollen zurtickhaltend integriert werden,

16. der natirliche Geléndeverlauf soll erhalten bleiben,

17. Abgrabungen und Aufschittungen sind zu vermeiden,

18. beim Heranriicken der Bebauung an die HexentalstralRe darf eine Stadtbahnfiih-
rung nicht erschwert werden,

19. Bericksichtigung und Erhalt des Baumbestands.

Flr die unterschiedlichen Teilbereiche | bis V des unbeplanten Innenbereichs gelten
zusétzlich die jeweiligen stadtebaulichen Ziele, die in den einzelnen Anlagen aufgefiihrt
sind.

§3

Vorgehensweise und MaBnahmen

Bauantrége fir den unbeplanten Innenbereich werden von der Verwaltung vorab ge-
prift. Bei Widerspriichen zu diesen Richtlinien wird versucht, mit den Bauherren Eini-
gung zu erzielen und private Bauabsichten und &ffentliche Planungsziele in Einklang
zu bringen.

Uber Abwagungen und Ausnahmen entscheidet das zustiandige Gremium entspre-
chend der Hauptsatzung der Gemeinde Merzhausen.
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(3) Werden die Voraussetzungen des § 34 BauGB und die in § 2 vorstehend genannten
stadtebaulichen Ziele bei einem nach § 34 BauGB beantragten Vorhaben nicht erfillt,
obwoh! vorher Gespriche mit den Bauherren stattgefunden haben, beabsichtigt die
Gemeinde im Regelfall, zur Realisierung und Sicherung der kommunalen Planungszie-
le plandndernde MaRnahmen in Form eines Bebauungsplanaufsteliungsbeschlusses
und einer Verdnderungssperre zu ergreifen.

(4) Diese Leitlinien sind ab 16. Juli 2015 zu bericksichtigen.
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Gemeinde Merzhausen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

Leitlinien zum Umgang mit Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich

vom 16. Juli 2015 (Mehrfertigung filr Planungsbiro}
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vom 16. Juli 2015 (Mehrfertigung fir Planungsbiro)
BEREICH | - HexentaistraBe zwischen Gemeindegrenze und Oleweg

Leitlinien zum Umgang mit Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich

Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

Gemeinde Merzhausen
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f

BEREICH il - Alte StraRe zwischen Oleweg / In der Reute und Ziegelgasse
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+ Abschnitt Alte Strale 23 bis 27 R L

"Stadtreparatur”" — Gastronutzung gewiinscht.

+ Crientierung an der historischen Bebauung.

+ Nachverdichtung durch mafRvolle Bebauung
mit Einzel- und Doppelhausern; zwei Vollge-
schosse (talseitig); Dachneigung 38 ° bis
48 °, ErschlieBung vom Béchelhurst aus.

+ Nachverdichtung durch Bebauung der Hinte-
lieger durch maRvolle Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern; zwei Vollgeschosse (tal-
seitig); Erschlieung von der Alten Stralle
aus im Bereich Haus Nr. 41.
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BEREICH lil - Alte StraRe sidlicher Teil
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Bereich Ill S
Alte Strale siidlicher Teil )
- Zwischen Ziegelgasse und Bitzenmatte

Totes

+ Malvolle Nachverdichtung mit
Gebdauden mit zwei Vollgeschossen
talseitig und ausgebautem
Dachgeschobl;

38 ° bis 48 ° Dachneigung.

+ Abgrabungen sind zu
vermeiden.

+ Entwicklung entsprechend der
historisch gewachsenen
Einzelhausbebauung.
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BEREICH IV - Dorfstrae - Kirchweg

T

Bereich IV ;
Bereich Dorfstral;e - Kirchweg

[

+ Erhalt der Kleinteiligkeit.

+ Sondernutzung Kirche mit angrenzenden Gebé&uden.

+ Allgemeines Wohngebiet WA: Einzelhausbebauung mit zwei Vollgeschossen und aus-
gebautem Dachgeschoss 38 ° bis 48 ° Dachneigung.
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BEREICH V - Mayenrainweg
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+ Gewasserrandstreifen Ehrenbéchle
als Griinraum schitzen.

+ Nachverdichtung im Bereich des
Flursticks Nr. 38 Einzel-
bzw. Doppelhausbebauung je nach
Konzeption 5 bis 7 Einheiten mdglich.

+ Kleinteiligkeit erhalten, Il Vollgeschosse
mit ausgebautem Dachgeschoss.
Dachneigung 38° bis 48°.

+ Sidlich des Mayenrainweges
Ergédnzungen/Nachverdichtungen bzw.
Umstrukturierungen. Kleinteiligkeit mit
und Einzelhausern bzw. Doppelhdusern
erhalten. Fur den Fall, dass das
Bestandsgebéaude nicht erweitert,
sondern abgerissen wird, sind zwei
getrennte Bauk&rper und ein Abriicken
vom Bach vorstellbar.
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BEGRUNDUNG
1. Rahmenbedingungen

Die Region Freiburg war und ist auch in absehbarer Zeit einem erhéhten Siedlungsdruck
ausgesetzt. Dieser Siedlungsdruck fuhrt in Verbindung mit der geringen Gemarkungsflache
und der hiesigen Topografie in Merzhausen zu einer iibermaRigen baulichen Ausnutzung
vorhandener Grundstiicke sowie zur Verdrangung gewerblicher Nutzungen durch Wohnnut-
zungen.

2. Planungsziele

Beiden oben dargestellten Entwicklungen soll entgegenwirkt werden. Dadurch soll vorhan-
den die Lebensqualitdt gesichert werden, die sich in Merzhausen insbesondere durch den
Ubergang von einer stadtischen zu einer dérflichen Siedlungsstruktur niederschlagt. Weiter
ist flr eine ausgewogene Struktur der Gemeinde auch ein Restbestand an gewerblichen Be-
trieben und Nahversorgungsangeboten zu sichern und im Rahmen der duRert beschrankten
Méoglichkeiten weiter auszubauen.

Die Gemeinde definiert ihre stadtebaulichen Planungsziele in der Regel Gber Bebauungsplé-
ne. Diese fehlen im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Dennoch bestehen in der
Regel kommunale Planungsabsichten. Diese Leitlinien zum Umgang mit Vorhaben im unbe-
planten Innenbereich stellen daher eine Orientierung fir etwaig kiinftig notwendig werdende
Planungsschritte der Gemeinde dar.

3. Grundsitze

Ein beantragtes Vorhaben im unbeplanten Innenbereich soll grundsétzlich nur dann nach
§ 34 BauGB abgewickelt werden und — soweit im Ubrigen die gesetzlichen Voraussetzungen
vorliegen — das gemeindliche Einvernehmen nach §§ 36, 34 BauGB erteilt werden, wenn
folgende allgemeinen Grundséatze eingehalten werden:

Zur Erhaltung einer dorflich gepragten Struktur der Gemeinde Merzhausen soll die GRZ re-
gelmafig 0,4 betragen und 0,6 nicht Uiberschreiten. Zur Vermeidung einer Gbermanig bauli-
chen Verdichtung sind Einzel- und Doppelhéuser, teilweise auch Reihenhauser, hierfir der
vorzugswirdige Bautyp. GréRere Gebaudeeinheiten sind nur in besonderen Bereichen wie
der Hexentalstrafle und der Ortsmitte zu ermdglichen, um die zentralen Bereiche zu stérken
und die Wohnbereiche vor einer ibermaRigen Verdichtung zu schiitzen. Gréfere Entwick-
lungsflachen sind fiir besondere Nutzungen und nicht fir den allgemeinen Wohnbau vorzu-
sehen. Auch dies dient der Sicherung einer ausgewogenen Entwicklung der dérflich geprag-
ten Struktur Merzhausens. Durch den Grundsatz gewerblichen Nutzungen Vorrang vor
Wohnnutzungen einzurdumen, wird dies ebenfalls unterstiitzt.

Eine sinnvolle Nachverdichtung in einzelnen Bereichen ist unter dem Gesichtspunkt der
Entwicklung und Stérkung der doérflich gepragten Struktur zu sehen. Es bedarf der sensiblen
Abstimmung besonders im Bereich der Erschliefung.

Die Erhaltung und Férderung einer dérflich gepragten und ausgewogenen Baustruktur bedarf
einer klaren Gliederung von Haupt- und Nebengebéude. Durch die Ausbildung ruhiger Dach-
formen, mit weitgehend einheitlichen Dachneigungen von 38° bis 45°, durchlaufenden Trauf-
linien, Vermeidung von Dacheinschnitten und einheitlich gestalteter Gauben unterstiitzen
eine dorflich gepragte und ausgewogene Baustruktur. Zuriickhaltend dimensionierte Gauben
und Wiederkehre dienen ebenfalls der Ausbildung einer ruhigen einheitlichen Dachland-
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schaft, welche den Charakter der dérflich gepragten Siedlungsstruktur unterstiitzen. Die Be-
schrénkung der Gebéaude talseitig auf zwei Geschosse und die Vermeidung von Abgrabun-
gen dient ebenfalls der Sicherung einer ausgewogenen, ruhigen und dérflich geprégten
Struktur und verhindert eine iberméRige Verdichtung besonders in Hangbereichen.

Die fir die unterschiedlichen Teilbereiche geltenden zusétzlichen Grundsétze beziehen sich
jeweils auf die spezifischen Grtlichen Gegebenheiten und gehen den allgemeinen vor.

4. MaRnahmen

Die Gemeinde mdchte ihre Planungsziele einvernehmlich mit den Bauherren lésen. Dement-
sprechend sind auch Ausnahmen mdéglich, wenn es sich um einen atypischen Fall handelt,
der von der von dieser Richtlinie nicht abgedeckt ist. Die Ausnahme muss im Einklang mit
den gemeindlichen Planungszielen stehen. Bei Bedarf wird die Gemeinde weitere Malinah-
men ergreifen, um ihre Planungsabsichten durchzusetzen. Kann eine Einigung mit dem
Bauherrn firr ein nach § 34 BauGB beantragtes Vorhaben auf der Grundlage der vorliegen-
den Leitlinien nicht erzielt werden, beabsichtigt die Gemeinde im Regelfall, zur Realisierung
und Sicherung der kommunalen Planungsziele Plan &ndernde MaRnahmen in Form eines
Bebauungsplanaufstellungsbeschlusses und einer Versnderungssperre zu ergreifen.

rno Becke
fr. Architekt, fr. Stadtplaner

Ve usen, den 16. Juli 2015

Christian An
Biirgermejster
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