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Fertigung: .....5.....
Satzung

der Stadt Staufen (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) iiber den Bebauungsplan
in den Gewannen Burghalden und Rondell.

Der Bebauungsplan trigt die Bezeichnung: "Burghalden-Rondell".

Der Gemeinderat hat am 256.11.86  den Bebauungsplan "Burghalden-Rondel1"
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften beschlossen:

a) § 10 Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.8.1976 (BGB1. I S. 2256), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 6.7.1979 (BGB1. I S. 949);

b) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVv0) vom
15.9.1977 (BGB1. I S. 1763);

c) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpliane sowie iiber die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 30.7.1981
(BGB1. I S. 833);

d) Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 28. Nov. 1983 (Ges.Bl. S. 246), berichtigt GEs.B1. S. 770;

e) § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GO) vom 22.12.1975
(Ges.B1. 1976 S. 1); gedndert durch Novelle vom 3. Okt. 1983
(Ges.B1. S. 577).

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeich-
nerischen Teil" (Anlage 3).

§ 2

Bestandteile

Die Satzung besteht aus:

1. dem "Zeichnerischen Teil" M. 1 : 500 vom 23.10.85(Anlage 3, 1 Blatt)
2. den "Bebauungsvorschriften" vom 23.10.85(Anlage 2, B1. 1-6)

Der Satzung beigefiigt sind:

1. die "Begriindung" vom 23.10.85(Anlage 1, B1. 1-5)
2. der "Funktionsplan" 500 vom 23.10.85(Anlage 4, 1 Blatt)
3. die Schnitte I-I + V-v 200 vom 23.10.85(Anlage 5, B1. 1-5)
4. der "Fléchennachweis" : 500 vom 23.10.85(Anlage 6, 1 Blatt)
5. der “Ubersiihtsplan" : 5000 vom 23.10.85(Anlage 7, 1 Blatt)
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Letzter Stand der Uberarbeitung: 18. Juni 1986






Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den aufgrund § 73 LBO
ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Staufen, den ...2.~.8:.1.1: 86 ......

Es wird bestdtigt, daB der Inhalt dieses
Planes sowie die textl. Festsetzungen un-
ter Beachtung des vorstehenden Verfahrens
mit den hieérzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderats der Stadt Staufen iiberein-—
stimmen.

ausgefertigt, den ghgel2.1987

Birgermeister



gez. Glaeser
Begl. Ramminger

Aktenvermerk:

 Dieser Bebauungsplan wurde mit Verfiligung
des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwalc
wom 06.02.1987 genehmigt.

pie Genehmigung wurde am 26.02.1987 im
Amts- und Informationsblatt der Stadt
staufen Sffentlich bekanntgemacht.

Die Satzung ist damit am 26.02.1987 in
Kraft getreten.

Staufen, den 27.02.198
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(Graf'vo Hohenthéi)
Birgermeister




Auf die Ortlichen Bauvorschriften zur Regelung der
Steliplatzverpflichtung vom 18. Juni 1996 wird
hingewiesen!” L
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Anlage:
Blatt: 1-6

Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan "Burghalden-Rondell" der Stadt Staufen (Landkreis Breisgau--
Hochschwarzwald).
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Rdumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt durch Eintrag im
"Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes.
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Art der baulichen Nutzung

1. Der gesamte riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als "Allge-
meines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNV0 festgesetzt.

2. Von den Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden die Ziff. 2 ("sonstige
nichtstérende Gewerbebetriebe"), 5 ("Tankstellen") und 6 ("Stille fiir
Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen") ausgeschlossen.

Neben- und Versorgungsanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Ziff. 1 BauNV0 und Versorgungsanlagen nach § 14 Ziff. 2
BauNVO kdnnen als Ausnahmen zugelassen werden. Einrichtungen und Anlagen
fr Kleintierhaltung sind unzuldssig.

Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung

1. Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt dur estsetzung:
a. der Zahl der VollgeschoBe (Z)
b. der Grundflichenzahl
C, der GeschoBflachenzahl nach § 20 BauNVO0.

2. Die Festsetzung erfolgt durchEintrag im “Zeichnerischen Teil" des Be-
bauungsplanes.






ANLAGE ZUR SATZUNG VOM 23.09.1992
§ 4 (Neufassung vom 23.09.1992, siehe § 2 der Satzung)

§ 4
Zulassiges MaB der baulichen Nutzung

1) Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

-1 der Zahl der Vollgeschosse (Z) § 18 BauNVO
.2 der Grundfl&ichenzahl (GRZ) § 19 BauBVO
.3 der GeschoBflichenzahl (GFZ)* § 20 BauNVvO

2) Die Fesetzung erfolgt durch Eintrag im "Zeichnerischen Teil".

3) Die im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplan festgesetzten
Grundflachenzahlen und GeschoBflichenzahlen sind Héchstwerte.
Diese Héchstwerte sind durch die mit Baugrenzen ausgewiesenen
Uberbaubaren Flichen auf einzelnen Grundstiicken eingeschréankt.
Soweit die festgesetzten Hdchstwerte nicht erreicht werden kén-
nen, gilt das eingeschrankte MaB in Verbindung mit der zulas-
sigen GeschoBzahl als zuldssiges MaB der Nutzung.

4) Die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse im "Zeich-
nerischen Teil" unterscheidet teilweise zwischen obersten Ge-
schossen, welche sich durch die Anrechnung des Dachraumes nach

§ 2 Abs. 5 Satz 1 und 2 LBO ergeben kénnen (im Plan als

"Dachge-~
schoB-Geschosse" bezeichnet) und anderen Vollgeschossen.

* Durch den Einbau von Dachgauben oder Dachaufbauten kann es
méglich sein, daB eine Uberschreitung der zulédssigen Ge-
schofflidche gegeben ist. Deshalb sollen die Flachen von
Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehérenden Treppenriume und einschlieBlich ihrer

Umfassungswénde ausnahmsweise nicht mitgerechnet werden,
wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

- Angezeigt -
gem. § 11 BauGB
Freiburg, den 20 JAN 1983
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3. Die im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes festgesetzten Grund-
flachenzahlen und GeschoBflidchenzahlen sind Hochstwerte. Diese Hochst-
werte sind durch die mit Baugrenzen ausgewiesenen iiberbaubaren Fléachen
auf einzelnen Grundstiicken eingeschrinkt. Soweit die festgesetzten Hochst-
werte nicht erreicht werden konnen, gilt das eingeschréankte MaB in Verbin-
dung mit der zuldssigen GeschoBzahl als zuldssiges MaB der Nutzung.

4. Die Festsetzung der zuldssigen Zahl der VollgeschoBe im "Zeichnerischen
Teil" unterscheidet teilweise zwischen obersten GeschoBen, welche sich
durch die Anrechnung des Dachraumes nach § 2 Abs. 5§ Satz 1 und 2 LBO er-
geben kdnnen (im Plan als "DachgeschoB-VollgeschoBe" bezeichnet) und
anderen VollgeschoBen.
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Bauweise

Als Bauweise ist eine "offene Bauweise" nach § 22 Abs. 2 BauNV0 durch Eintrag
im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

wn
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubare Grundstiicksfldche wird im "Zeichnerischen Teil" durch die
eingetragenen Baugrenzen festgesetzt.

§ 7

Stellung der Gebdude

Fiur die Stellung der Gebiude (Hauptfirstrichtung) ist die Eintragung im
"Zeichnerischen Teil" maBgebend. (Rechtwinklige Anbauten - sog. "Wiederkehr"
oder "Zwerchgiebel® - sind zuldssig, soweit sie die iiberbaubare Grundstiicks-
fldche nicht iiberschreiten).

Gestaltung der Gebaude

1. Die Hohenlage der Gebiude im Gelinde und zu den en ist im Bauan-
trag durch genaue Geldndeschnitte mit allen orderlichen Einzeichnungen
nachzuweisen. Die beigefiigten Gelindes tte dienen zur Veranschau-

lichung der beabsichtigten hdhenm; gen Einordnung.







ANLAGE ZUR SATZUNG VOM 23.09.1992
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§ 8 (Neufassung vom 23.09.1992, siehe § 2 der Ssatzung)

Gestaltung der Bauten

1) Die HGhenlagen der Gebidude im Geldnde und zu den StraBen ist im
Bauantrag durch genaue Gelidndeschnitte mit allen erforderlichen
Einzeichnungen nachzuweisen. Die beigefligten Geldndeschnitte
dienen zur Veranschaulichung der beabsichtigten héhenmdRigen
Einordnung.

2) Die Sockelhdhe der Gebaude ist im Zeichnerischen Teil z.T. fest-
gesetzt (Sockelhdhe = Abstand zwischen OK. ErschlieBungsstraBe
Mitte Gebdude und OK. RohfuBboden ErdgeschoB).

Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise festgesetzt.

3) Ab OK. RohfuBboden im EG. bis zum Schnittpunkt AuBenmauer - UK.
Dachhaut diirfen folgende MaBe nicht Uberschritten werden:

a. bei Hauptgebduden pro VollgeschoB 3,0 m zzgl. 0,50 m
b. bei Garagen 2,50 m.

4) Als Dachform sind symetrische Sattelddcher und gegeneinander
versetzte Pultdidcher (Versatz max. 1,0 m) mit symetrischer Nei-

gung zugelassen.

Die Dachneigung der Hauptgebdude ist im "Zeichnerischen Teil"
festgesetzt.

Garagen und Nebengebidude missen, mit Ausnahme der im Plan zur
Begriinung vorgesehenen Garagen, eine Mindestdachneigung von
15" aufweisen. Als Firstrichtung gelten die Darstellungen,
soweit vorhanden, im "Zeichnerischen Teil", sowie die Bei-
figungen "Funktionsplan" und der "Schnitte I-I" bis "v-yn,
als Vorgabe.

a) Sie sind auf der Dachfl&che so gut zu verteilen, daB eine
harmonische Wirkung entsteht und die Klarheit der Dachform
des Gebdudes nicht beeintrachtigt wird.

b) Bei Hauptdachneigungen bis 30° sind ihre Stirnseiten um
mindestens 0,30 m von der Gebdudeflucht zuriick zu versetzen.

Cc) Sie sind so anzuordnen, daf die Traufe nicht unterbrochen
wird und unterhalb der Fensterbank mindestens 3 Ziegelreihen
(ca. 0,90 m) durchlaufen.

d) Thre oberen Dachabschliisse sind vertikal gemessen mindestens
0,50 m von der Firsthéhe abzusetzen.
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6)

7)

9)

a)

b)

a)

b)

a)

b)
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ziel ur Schle uben gilt zusdtzliches:

Ihre Gesamtlédnge darf max. 50% der jeweiligen Geb&ude-
seitenlinge betragen.

2

Thre Stirnseiten sind moéglichst niéﬂ%iQ'Zu;féiten. Zwischen
der Dachflédche und der Gaubensparrenunterkante darf die max.
HOhe von 1,0 m nicht uberschritten werden. Unabhidngig davon
ist die lichte Rohbauhdhe im Raum an der Stirhseite auf max.
2,0 m zu begrenzen. U o

o

Gie ilt zusdtzliches:

Thre Gesamtléngen diirfen max. Sor%rdér’jeweiligen Geﬁ%ude—
seitenldnge betragen. e

Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebdudes ent-
sprechen, bzw. besser noch etwas steiler.

Thre gesamtlingen, gemessen an der langsten Ausdehnung, den

horizontalen Fensterbénken, diirfen max. 60 % der jeweiligen
Gebdudeseitenldnge betragen.

Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebdudes ent-
sprechen, bzw. besser noch steiler, méglichst zwischen 38°
bis 42° oder 48° bis 52°.

htwinkelj (sog. "Wiederkehr" oder Zwerchgiebel")

sind zuléssig, sofern diese die iiberbaubare Grundstiicksfléache
nicht iUberschreiten.

a)

b)

c)

a)

e)

Diese Aufbauten sollen mindestens 0,50 m vor die Hauptge-
baudeflucht vorspringen.

Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebdudes ent-
sprechen, besser noch etwas steiler.

Die Lidnge darf max. 1/3 der jeweiligen Gebaudeseitenléange
betragen und ist vom Gebidudeende um mindestens 1,5 m abzu-
setzen.

Die oberen Dachabschliisse sind vertikal gemessen mindestens
0,5 m von der Firsthéhe abzusetzen.

Die Dachfldchen sind hinsichtlich Farbe und Baustoff der
Hauptdachdeckung anzupassen.



- Angezeiot -
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Freiburg, den_20. JAN. 1983
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

i?~r°“"‘-¢'\ N

Brewne!sen




BILDLICHE DARSTELLUNG
| DER GESTALTUNGSVORSCHRIFTE
. @ BEISPIEL SCHLEPPGAUBE ¢ QUERSCHNITT 'FUR' DACHGAUBEN UND

. ' DACHAUFBAUTEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN

"Burghalden-Rondel1"

smu:grj, tu 1991
STAD A At

@ SCHLEPPGAUBE

, 1
— i
MAX, L | L
s , L
i L ; : L }
(&) SCHLEPPGAUBEN @ GIEBELGAUBEN
J JJ (\ Y
CA. |L | CA. | L
L MAx.i?_J:_ L MAx.‘L's'“L___
DREIECKSGAUBEN | (7) GIEBELGAUBEN

N X AR

L | CA.
MAX. “LT“L MAX. F
‘ ZWERCHGIEBEL @ NOCH ZWERCHGIEBEL
N’ Jo°
P h t—-
- V . STUTZE
ODER PFEILER
MAX.\ —— —_ —
Mlei 4__&/_‘\_

NICHT ZULASSIG
O o /

, zoz; ;
2N

‘ NICHT ZULASSIG




- Angezeigt —
gem. § 11 BauGB

Freiburg, den N 1993

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

?‘P«M—:SQ\

Brewneisen

e



-3 -

2. Die Sockelhthe der Gebdude ist im Zeichnerischen Teil z.T. festgesetzt
(Sockelhthe = Abstand zwischen OK. ErschlieBungsstraBe Mitte Ge¥3ude und
OK. RohfuBboden ErdgeschoB). Abweichender Bestand gilt als ay€nahmsweise
festgesetzt.

3. Ab OK. RohfuBboden im EG. bis zum Schnittpunkt AuBenmay€r - UK. Dachhaut

diirfen folgende MaBe nicht iiberschritten werden:

(1. Anderung vom 23.05.1990, Abs. 4 des § 8 erhdlt neuen Nort]aut)

4. Als Dachform sind symetrische Satteldicher und gegenejmander versetzte
Pultddcher (Versatz max. 1,0 m) mit symetrischgr‘ @foung zugelassen.

Die Dachneigung der Hauptgebiude ist im "Zejefinerischen Teil" festgesetzt.

Garagen und Nebengebiude miissen, mit Afsnahme der im Plan zur Begriinung
vorgesehenen Garagen, eine Mindespdfchneigung von 15° aufweisen. Als First—
richtung gelten die Darstellungeh, soweit vorhanden, im "Zeichnerischen
Teil", sowie die Beifiigung 'Funktionsplan" und der "Schnitte I-I" bis
"V-V", als Vorgabe".

Te—ewwe 3 OOUCSPALESLENS 1 Janr nacn kunvduaunamie

entsprechend dem Bfuantrag zu behandeln.

8. Fir die Dachdgtkung ist nur rotbraunes, nichtgldnzendes Material zu ver-
wenden.

wn
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Einfriedigungen

1. Einfriedigungen an &ffentlichen StraBen und Plitzen diirfen nicht hoher
als 70 cm sein.

2. Die riickwdrtigen Grundstiicksteile diirfen bis zu einer Hthe von 1,20 m
eingezaunt werden. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzuléssig.

3. Bei der Gestaltung der Einfriedigungen ist in Material und Konstruktion
auf die angrenzende Bebauung Riicksicht zu nehmen.

§ 10

—

Garagen

1. Die Garagen sind auf den im Plan eingezeichneten Fldchen zu errichten.
Auf denjenigen Grundstiicken, fiir die der Bebauungsplan keine Flichen fiir
Garagen festsetzt, sind Garagen auch auf den nicht tiberbaubaren Flichen
im Rahmen der Landesbauordnung (LBO) zuldssig.

2. Sie diirfen ausnahmsweise an anderen Stellen errichtet werden, wenn folgende
Gesichtspunkte beriicksichtigt werden:

a. stadtebauliche, gestalterische

e e e e e e e T e e - e - ——

z.B. einheitliches StraBenbild - Zusammenfassung mehrerer BaukSrper -
Einbeziehung in das Hauptgebiude.






b. verkehrliche

z.B. Einhaltung der Staurdume zu den offentlichen Verkehrsflachen,
Sichtfldchen an Einmiindungen und Kreuzungen - Zufahrten an verkehrs-
ginstigen Stellen - Konzentration des Verkehrs an einigen Stellen.

c. gesundheitliche und nachbarliche

z.B. Schaffung und Erhaltung ruhiger Wohnbereiche - Schutz vor Lirm
- Sicht und Besonnung.

3. Der Einbau von Garagen in das Hauptgebdude kann zugelassen werden, wenn
nicht erhebliche Verdnderungen im Gelidnde fiir die Zufahrt vorgenommen
werden miissen (steile Abfahrten) und die Verkehrssicherheit gewdhrleistet
ist.

4. vor den Garagen zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen ist ein Stauraum
von 5,50 m einzuhalten.

5. Garégen aus Profilblech und Asbestzement sind nicht zulidssig.
6. Je Wohneinheit sind 1,5 Einstellplatze (Garagen und Stellpldtze) zu er-

richten.

§ N

Stromversorgung

1. Das Niederspannungsnetz wird als Kabelnetz ausgefilhrt. Dies bezieht sich
im wesentlichen auf den Bereich der Sixtgasse nebst NebenstraRen. Das
ibrige Gebiet ist bereits bebaut und wird iiber das Freileitungsortsnetz
versorgt.

2. Das Elektrizitédtsversorgungsunternehmen (Badenwerk) erhilt die Genehmi-
gung fiir den Einbau von Niederspannungs-Verteilerschrinken und Beleuch-
tungsmasten der Gffentlichen StraBenbeleuchtung auch auf den im Bebauungs-
plan als nicht iiberbaubar ausgewiesenen Flichen. Art, Anzahl und Einbauorte
der Kabelverteilerschranke, StraBenbeleuchtungsmasten und die Art der Lam-
pen werden-vom EVU im Einvernehmen mit der Gemeinde zu gegebener Zeit fest-*
gelegt.

won
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Grundstiicksgestaltung

Auffiillungen und Abtragungen auf dem Grundstiick diirfen die natiirlichen Ge-
ldndeverhdltnisse nicht wesentlich beeintrdachtigen. Die Hohen der Nachbar-
grundstiicke sind hierbei zu beriicksichtigen.
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§ 13
Pflanzgebot nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BBauG

1. Diejenigen Grundstiicke, deren Grenzen den Rand des Baugebietes zur freien
Landschaft bilden, sind zur freien Landschaft hin mit einem geschlossenen
Streifen bodensténdiger WildgehS1ze zu versehen. Besonders geeignet sind
Hainbuchen, Feldahorn aber auch andere groBere Straucher wie Hasel, Schnee-
ball, Hartriegel, Kornelkirsche, Luguster und &hnliche. Nach innen kdnnen
Gartenkulturarten Verwendung finden. Auf die im Zeichnerischen Teil fest-
gesetzte Schutzbepflanzung wird verwiesen.

Die Auswahl der Pflanzen ist so zu wdhlen, daB eine Mindestpflanzhshe =
Endwuchshdhe von 2,50 m erreicht bzw. gewdhrleistet ist.

2. Vorgdrten sind als Griinflichen zu gestalten.

3. Im Zeichnerischen Teil sind Einzelb&ume festgesetzt. Sorten zur Auswahl:

corylus colurma (Baumhasel)
sorbus intermedin (schwedische Mehlbeere)

acer platenoides globosum (Kugelahorn)
acer pseudoplatanus compestre (Feldahorn).

4. Die vorgesehene Bepflanzung ist im Bauantrag mit darzustellen.

wn
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Sichtfelder

Die im Zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder miissen von Sichthinder-
nissen iiber 0,80 m freigehalten werden.

§ 15

——

AuBenantennen

Soweit die Voraussetzung fiir den AnschluB an eine Gemeinschafts-Antenne ge-
geben ist, ist die Errichtung einer AuBenantenne unzulassig.

§ 16

——

Wasserwirtschaft

A. Festsetzung

Ableitung von Oberflachenwasser (Hof- und Dach-
fldchenwasser)

a) Die Stadt Staufen verpflichtet sich, in dem neuen Baugebiet, dort, wo
dies ohne Beeintrichtigung Dritter moglich ist und wo die Untergrundver-
hdltnisse dies erlauben, dafiir zu sorgen, daB unschddliches Nieder-
schlagswasser von Dach- und Hofflachen méglichst breitfldchig auf den
Grundstiicken dem Boden und damit dem Grundwasser zugefiihrt und nicht
abgeleitet wird (z.B. Garagenzufahrten so kurz wie moglich, untergeord-
nete Hoffldchen und Stellplitze mit durchlédssigen Materialien herstel-
len, Rasengittersteine, Verbundsteine mit Gefdlle zu angrenzenden Rasen-
flachen etc.).

-6~
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Begriindung

zum Bebauungsplan "Burghalden-Rondel1" der Stadt Staufen (Landkreis
Breisgau-Hochschwarzwald).

1 Planungsabsichten

1.1

Soweit der Bebauuﬁ§p1an neue Baumoglichkeiten ausweist (ndrdlicher
Teil), handelt es sich um eine Flache, die seit iiber einem Jahrzehnt
in einem Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren behandelt wird (friiheres
Bebauungsplanverfahren "Burghalden-Rondel1"), welches einen wesentlich
groBeren raumlichen Geltungsbereich umfaBte. Der Bebauungsplan soll

in diesem Bereich die seit langem bestehenden Bauerwartungen auf das-
Jenige MaB begrenzen, welches aus der besonderen Situation des "Burg-
sattels" vertretbar ist und die stddtebauliche Entwicklung Staufens

in dieser Richtung endgiiltig begrenzen.

Die weit iiberwiegend bebauten Bereiche im Osten und Siiden (Gewann
"Ronde11") wurden in das Verfahren einbezogen, um die vereinzelfien
dort noch vorhandenen Bauten planungsrechtlich zu regeln und die mdg-
liche bauliche Entwicklung durch Um- und Anbauten sowie Bebauung von
hinterliegendem Gel&dnde auf den z.T. groBen Grundstiicken zu regeln.
Dariiber hinaus galt es, ein endgiiltiges Konzept fiir die ErschlieBungs-
straBen (besonders SchloBgasse und Burghaldenweg) hinsichtlich der
Ausbaubreite und ihres Charakters zu entwickeln.

1.2 Lage des Plangebietes (siehe auch Ubersichtsplan M. 1 : 5000)
Das Plangebiet schlieBt unmittelbar im Norden an den alten Stadtkern
an, erfaBt einen groBeren Teil bereits bebauten Gelindes und er-
streckt sich hangaufwdrts in Richtung "Burgsattel".

1.3 Flachennutzungsplan
Die Stadt Staufen verfiigt iiber einen genehmigten FNP (1984) im Rahmen
der Gesamtfldchennutzungsplanung des Gemeindeverwaltungsverbandes
Staufen-Miinstertal.
Das vorliegende Baugebiet ist durch die Darstellung im FNP gedeckt.

2 Planung

2.1 Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet grenzt mit seinem siidlichen Bereich an die histo-
rische Stadtmitte (Stadtmauer im Bereich des "Rempart"), erfaBt mit
seinem siidlichen und Ostlichen Bereich Ein- bis Zwei-Familienhausbe-
bauung, welche iiberwiegend in den letzten Jahrzehnten nach dem Krieg
entstanden ist. Das Baugebiet fallt von Norden nach Siiden maBig ab.
Der Bebauungsplan soll die vorhandene Bebauung unter planerischen
Gesichtspunkten erfassen und zusdtzlich eine ordnende Begrenzung der
Bebauung nach Norden und Nordwesten bewirken. Das Baugebiet ist hin-
sichtlich seiner Versorgung eng mit dem bestehenden Stadtkern ver-
flochten und wird von den vorhandenen Einrichtungen mitversorgt.
Dies gilt insbesondere fiir die Einkaufsmoglichkeiten des taglichen
Bedarfs, aber auch fiir die Gemeinschaftseinrichtungen wie Schulen,
Kindergarten, Kinderspielplatz usw.
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2.2
2.2.1

2.2.2

Das Baugebiet ist im FNP als bestehende bzw. geplante Wohnbauf1liche

.dargestellt. Im Bebauungsplan das Gebiet als “Allgemeines Wohngebiet"

(WA) ausgewiesen.

Die neu zu bebauenden Grundstiicke sollen zwar den Charakter eines
“gehobenen Wohngebietes™ erhalten, wofiir "Reines Wohngebiet" ange-
zeigt widre. Die umgebenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen (Wein-
bau) bringen jedoch Immissionen in das Baugebiet, die nur die Aus-
weisung von "Allgemeinem Wohngebiet" zulassen. Die Stadt will durch
Aufkldrung die Landwirte und Bauinteressenten auf mogliche gegen-
seitige Beeintréchtigungen hinweisen und so zur Vermeidung von
Konflikten beitragen. Um den Konflikt mit der landwirtschaftlichen
Nutzung weiter zu vermindern, wurde mit der Bebauung ein Mindestab-
stand von 15 m zum angrenzenden landwirtschaftlichen Gelinde eingehal-
ten. Dariiber hinaus wurde ein 5 m - Streifen mit einem Pflanzgebot

fiir eine Schutzbepflanzung vorgesehen, welche das Baugebiet an den
freien Seiten abschirmen sol1. ‘

Mit der Ausweisung des weitgehend bebauten Gebietes als WA wird dem
vorhandenen Gebietscharakter Rechnung getragen.

Das auf Flst.Nr. 814 vorhandene private Altenheim ist ebenfalls mit

in das "Allgemeine Wohngebiet" einbezogen. Es stellt nach § 4 Abs.

2 Nr. 3 BauNV0 eine "Anlage fiir .... soziale und gesundheitliche
Zwecke" dar. Wegen der relativ bescheidenen Ausdehnung dieser Anlage
schien die auch grunds&tzlich mogliche Ausweisung eines Sondergebietes
nicht angezeigt.

-------------------------

Zahl der Vo]]gescthe: Die Féstsetzung der zuldssigen GeschoBzahl
1st, besonders im nordlichen Bereich wegen der exponierten Lage, fiir
das gestalterische Erscheinungbild des Baugebietes von erheblicher

‘Bedeutung. Durch genaue Gelidndeschnitte wurde daher die hohenmaBige

Einordnung der Gebiude in das gewachsene Gelinde und ihre Zuordnung
zu den vorhandenen bzw. zukiinftigen ErschlieBungsstraBen gepriift und
im Bebauungsplan entsprechend geregelt. Die Zielsetzung war hierbei,
die Sockelhdhe so zu driicken, daB keine auf die Zahl der VollgeschoBe
zdhlenden unterste GeschoBe (talseitig zutage tretend) entstehen.
Durch eine nicht zu steile Ausformung der Dicher (Ziegeldachdeckung)
wurde auch die Hthenentwicklung begrenzt und das Entstehen von Vollge-
schoBen im Dachraum unterbunden.

In den bebauten Bereichen wurde die Festsetzung der GeschoBzahl ent-
sprechend dem Bestand vorgenommen und vorhandene Bauliicken ent-
sprechend aufgefiillt. So bekam auch die neue Hauserzeile unterhalb
der Sixtgasse, welche auch landschaftlich weniger eéponiert in Er-
scheinung tritt, eine steilere Dachneigung (45 - 48").

Grund- und GeschoBflachenzahl: Die Hochstwerte des § 17 Abs. 2 BauNv0
wurden nicht Uberschritten.

Bauweise: Der Gebietscharakter im bereits bebauten Bereich ist hin-
STCRETiCh der Bauweise durch die "offene Bauweise" nach § 22 Abs,
2 BauNVO gepragt. Die offene Bauweise wurde auch in die Neubebauung
Ubernommen, um insgesamt den Gebietscharakter mit einzelstehenden
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2.2.3

2.3

2.4

Gebduden zu bewahren. Da die iliberbaubaren Grundstiicksflichen relativ
eng ausgewiesen wurden, und im Prinzip fiir jedes Baugrundstiick ge-
schlossen sind, war es nicht notwendig, die "offene Bauweise" einzu-

_schrénken (z.B. "nur Einzelhiuser" oder drgl.).

Epgpgnggrg_grgpggzﬁgkgflﬁchgn

Im Bebauungsplan wurden die liberbaubaren Grundstiicksflichen auf den
einzelnen Parzellen so festgesetzt, daB dort wo durch die Bauweise
bzw. durch den stédtebaulichen Entwurf ein skitliches Anbauen der
Grenzen nicht beabsichtigt war, die Baufenster auch seitlich geschlos-
sen wurden. Insgesamt wurde die iliberbaubare Grundstiicksfliche relativ
einschrénkend festgesetzt, um den vorstehend beschriebenen Charakter
einer "offenen Bebauung" zu gewdhrleisten und einer in diesem Gebiet
unerwiinschten baulichen Verdichtung vorzubeugen. Im Zusammenhang mit
der Regelung der Bebauung durch die Ausweisung der Uberbaubaren Grund-
stlickflache steht auch die Festlegung der Garagenstandorte im Be-
bauungsplan. Sie sollte dariiber hinaus auch die Zufahrt zu den 5ffent-
lichen Verkehrsflachen (z.B. Randsteinabsenkung, Parkplatzeinteilung
usw.) regeln. Dariliber hinaus ist die Festlegung der Garagenstandorte
auch im Interesse der Abstimmung benachbarter Planungen {Nachbar-
schutz) wichtig, damit larmanfillige Nutzungen so gelegt werden
kdnnen, daB sie von den Garagenzu- und -abfahrten méglichst wenig
gestort sind.

Im Bereich der bereits weitgehend bebauten Flichen wurde die stidte-
bauliche Gestaltung, wie sie bereits vorhanden ist, beibehalten.

In den stddtebaulich empfindlicheren Bereichen im Norden des Bauge-

bietes war vor allem die Abgrenzung der Bebauung nach Norden hin
Gegenstand sorgfdltiger Untersuchungen und Erdrterungen mit den hier-
flir zustdndigen Tragern 6ffentlicher Belange. Als wichtigstes Gestal-
tungsmerkmal fiir die Einbindung des nbrdlichen Planbereiches sind

die Begrenzung der Hthenentwicklung, Gestaltung der Flichen hinsicht-
lich Farbe und Material sowie die Durchgriinung der Bebauung anzusehen.
Der Bebauungsplan trifft die hierfilr erforderlichen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Regelungen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflichen bauen, soweit mdg-
lich, auf den vorhandenen StraBen und Wegen auf. Die SchloBgasse soll
in ihrer derzeitigen Ausbaubreite erhalten werden und weiterhin dem
Anliegerverkehr dienen.






2.5.2

2.5.3
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Die Sixtgasse wird im Bereich des Bebauungsplanes neu angelegt und
mindet weniger spitzwinklig in die B&tzenstraBe ein. Uber die neu
angelegte Einmiindung erfolgt weiterhin der Zugang zur Burg (Burgweg),
der im unteren Teil in seiner Linienfiihrung verindert wird, um dann

im vorhandenen Bestand weitergefiihrt zu werden. Eine Verbreiterung

ist nicht vorgesehen. Um eine Verbindung zwischen dem Kaplaneiweg

und der Sixtgasse herzustellen, wird der im Einmiindungsbereich zum
Kaplaneiweg bereits als Privatweg vorhandene Burghaldenweg als offent-
liche StraBe ausgebaut und bis zur Sixtgasse verlangert.

— e ——— — — — 2 o— o

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch AnschluB an die &ffent-
Tichen Wasserversorgungsanlagen sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Die Kanalisationsplanung der Stadt Staufen enthilt die Entwdsserung
des Baugebietes im Trennsystem. Eine Detailplanung ist noch aufzu-
stellen. Eventuell ist der Bau neuer Leitungen fiir die Regenwasserent-
lastung notwendig.

Die Ableitung und Klarung der Abwdsser ist durch die Mitgliedschaft
beim Abwasser-Zweckverband Staufener Bucht bis zur Verwirklichung
des Baugebietes sichergestellt.

Die Stadt Staufen verpflichtet sich, in dem neuen Baugebiet, dort,
wo dies ohne Beeintrdchtigung Dritter mdglich ist und wo die Unter-
grundverhdltnisse dies erlauben, dafiir zu sorgen, daB unschidliches
Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen moglichst breitfldchig
auf den Grundstiicken dem Boden und damit dem Grundwasser zugefiihrt
und nicht abgeleitet wird (z.B. Garagenzufahrten so kurz wie moglich,
untergeordnete Hoffldchen und Stellplitze mit durchldssigen Materia-
lien herstellen, Rasengittersteine, Verbundsteine mit Gefille zu an-
grenzenden Rasenfldchen etc.).

Elektroversorgung

oooooo P e ossssersunre

Die Elektroversorgung des Gebietes erfolgt durch das Badenwerk (friher
Bakage) iiber Erdkabel.

3 Folgeeinrichtungen

Bedingt durch die relativ geringe zus&tzliche Einwohnerzahl bringt
die Planung keinen unmittelbaren zusdtzlichen Bedarf an Folgeein-
richtungen wie Schulen, Kindergarten, Kirchen, Friedhof usw.

4 Stadtebauliche Daten

4.1

Fldcheng]iederung

Private Grundstiicksf1ache 3.345 m5 81,9 %
Offentliche Verkehrsfliche 7.250 m,, 16,3 %
Flache fiir Landwirtschaft 645 m, 1.5 %
Flédche fiir Versorgungsanlagen 110 m 0,3 %
Gesamtf1sche: 44.350 m° 100 %






4.2 Bauformen und Einwohner

Bauform WoE/Hauskdorper WoE

Bt

Freistehende Einfam.H&duser SRR Pl 2 .
1-gesch. mit flachgen. Dach Mx1,5. < 16,5

Freistehende Ein- bis Zwei-
fam.Hauser 1-geschoBig, ) '
mit steilgeneigtem Dach 6 x 2,0 12,0

Einlieger moglich

Einfam.Hduser 1-geschoBig
flachgeneigtes Dach

einseitige Grenzbebauung 2 x1,5 3,0

Doppelhaushdlften 1-geschoBig

steilgeneigtes Dach 2 x1,0 2,0

; 33,5

‘ 33,5 WoE x 2,5 EW = rd. 84 Einwohner

Netto-Siedlungdichte: 84 EW _

(P1anung) T ha © rd. 58 EW/ha

5 Kosten

Kanalisation ......coiivivniiinnnnnnnn.. DM 345.000.--

Wasserversorgung ........eeeiieninnnnnn. DM 125.000.--

StraBenbau (mit Beleuchtung) ........... DM 346.000.--

-~ DM 26.000.--

DM 821.000.--

e o o o o =
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Die Finanzierung der ErschlieBung ist durch Einstellung der erforder-
1ich$n finanziellen Mittel im Haushalt der Stadt Staufen sicherge-

6 Beabsichtigte MaBnahmen

Es ist vorgesehen, im Plangebiet eine Baulandumlegung durchzufiihren.

Staufen, den ... 2 8 .ﬁ: 85 .....

.. CREIE IR R R R RN

Biirgermeister

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt'Staufen:
Biiro fiir Stddtebau + Planung

K.H. Allgayer, Freier Architekt, Dipl. HfG. .
78 Freiburg, StadtstraBe 43, Telefon 383018 :f:;}

,den 23.10.7985 <~ ../T}>‘& .......
Planer ’
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Freiburg, den
Landratsamt Brefen

gez. Glaeser
Begl. Rammingef
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b)

c)

d)

1.

Stadt Staufen, den ..28.11.86.. . ..
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Einzelversickerungen iiber Schluckbrunnen kdnnen nur vorgesehen werden,
wenn gewdhrleistet ist, daB Fehlanschliisse ausgeschlossen sind und eine
Uberwachung durch Inaugenscheinnahme dauernd moglich ist, d.h. geschlos-
sene Anlagen mit abgedeckten Schluckbrunnen kénnen nicht zugelassen
werden, sondern allenfalls Dachfldchenableitungen in Form von Wasser-
spreiern oder heruntergezogenen Falleitungen-mit freiem Auslauf in einen
bis.zur Gel@ndeoberfldche hochgezogenen Sickerschacht.

Gegen breitfldchiges Verteilen iiber die belebte Bodenschicht bestehen
keine Bedenken, wenn die Rechte anderer {Unterlieger, Nachbargrund-
stiicke) nicht betroffen werden.

Im Einzelfall, insbesondere bei grioBeren Einzelbauvorhaben, kdnnen auch
bei unterirdischer Ableitung von Hof- und Dachflichenwasser offene
Sickerbecken mit vorgeschaltetem Absetzraum vorgesehen werden, da das
zur Versickerung kommende Wasser jederzeit kontrollierbar ist. Nieder-
schlagswasser aus Umschlagfldchen von Gewerbe- oder Industriegrund-
stiicken miissen hiervon ausgenommen werden.

Gegen den Einbau von Zisternen fiir Regenwasser bestehen keine Bedenken.
Ein Uberlauf in die Regenwasserkanalisation ist jedoch in der Regel
notwendig.

B. Nachrichtliche Hinweise:

Alle hduslichen Abwdsser aus dem Baugebiet sind in die &ffentliche Kana-
lisation der Stadt Staufen mit nachgeschalteter zentraler Sammel-
kldranlage des Abwasserzweckverbandes Staufener Bucht in Breisach-
Grezhausen abzuleiten.

Da die 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefiihrt ist, ist auf
eine richtige und vollstidndige Trennung des Abwassers zu achten:

Hausliche und betriebliche Abwasser sind in den Schmutzwasserkanal,
Regenwasser, evtl. auch Hangsicker- und Quellwasser in den Regenwasser-
kanal abzuleiten.

. S@mtliche Grundleitungen bis zum Anschlquunkt an die 6ffentliche Kana-

Tisation (HausanschluBleitungen) miissen vor Verfiillung der Rohrgriaben
unter Bezug auf § 13 der giiltigen Entwdsserungssatzung durch das Tief-
bauamt abgenommen werden. Der Bauherr hat bei der Stadt rechtzeitig
diese Abnahme zu beantragen.

Eine Durchschrift des Abnahmescheines ist beim Tiefbauamt zu verwahren.

- In den AnschluBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation (Schmutz- und

Regenwasserkanal) miissen innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen
Bestimmung der Ortsentwdsserungssatzung bzw. nach DIN 1986 Kontroll-

schachte oder Reinigungsstiicke vorgesehen werden; sie miissen stets zu-
ganglich sein.

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Staufen:

Biiro fiir Stadtebau + Planung
K.H. Allgayer, Freier Architekt, Dipl. HfG.
78 Freiburg, StadtstraBe 43, Telefon 383018

»den 23.10.1985
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Satzung

der Stadt Staufen, Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald iiber die
1. Anderung des Bebauungsplanes "Burghalden-Rondell", Gemar-
kung Staufen.

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 23.05.1990 den Bebau-
ungsplan "Burghalden-Rondell" -1. Anderung- unter Zugrundele-
gung der nachstehenden Rechtsvorschriften beschlossen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.1986 (BGBL. I S. 2253);

2. Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauN
VO) vom 23.1.1990 (BGBL. I S. 127); i.V.m. § 25 ¢ der {lber-
leitungsvorschrift;

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie
Uber die Darstellung des Planinhalts (Planz V 81) vom
30.7.1981 (BGBL. I S. 833);

4. § 73 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F.
der Bekanntmachung 28.11.1983 (Ges.Bl. S. 577), zuletzt
gedndert am 18.5.1987 (Ges.Bl. S. 161).

§ 1
Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung sind die Bebauungsvorschriften, geneh-
migt vom Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald am 6.2.1987.

§ 2
Inhalt der Anderung

Nach MaSgabe der Begriindung vom 23.11.1989 erhdlt § 8 Abs. 4
folgenden neuen Wortlaut:

"4. Als Dachform sind symetrische Satteldicher und gegenein-
ander versetzte Pultddcher (Versatz max. 1,0 mtr.) mit
symetrischer Neigung zugelassen.

Die Dachneigung der Hauptgebdude ist im "Zeichnerischen
Teil" festgesetzt.

Garagen und Nebengebdude miissen, mit Ausnahme der im Plan
zur Begriunung vorgesehenen Garagen, eine Mindestdachnei-
gung von 15°aufweisen. Als Firstrichtung gelten die Dar-
stellungen, soweit vorhanden, im "Zeichnerischen Teil",
sowie die Beifiligungen "Funktionsplan" und der "Schnitte
I-I" bis "V-V", als Vorgabe".






§ 3
Bestandteile des geﬁﬁ&érten Bebauungsplanes

Die Satzung besteht aus:

- ’ J (S8 M - =
1. "Zeichnerischer Teil" (M 1:500) vom 23.10.1985 (Anlg. 3, 1 Blatt),
2. "Bebauungsvorschrlften" vom 23.10.1985 i.d.F. der' 1. Anderung vom
23.11.1989 (Anlg. 2 ‘Blatt 1—6) ‘ =@

Der Satzung sind belgeﬁugt:

1. "Begriindung" vom 23.10.1985 (Anlg. 1, Blatt 1-5)
2. "Begriindung"/ 1. Anderung vom 23.11.1989 (Anlg. la, 1 Blatt)
3. "Funktionsplan" M 1:500 vom 23.10.1985 (Anlg. 4, 1 Blatt)
4, "Schnitte" I-I bis V-V M 1:200 vom 23.10.1985 (Anlg. 5, Blatt 1-5)
5. "Flichennachweis" M 1:500 “vom 23.10.1985 (Anlg. 6, 1 Blatt)

6. "Ubersichtsplan" M 1:5000 vom 23 lOwiQBSV(Anlg. 7, 1 Blatt)

Ordnungswidrigkeifen

Ordnungswidrig in Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 73 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§5
Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
nach § 12 BauGB in Kraft.

23.07.1990

Es wird bestdtigt, daB der Inhalt dieser Plandnderung mit seinen
textlichen Festsetzungen unter Beachtung des vorstehenden Verfah-
rens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates

Uibereinstimmen.

. — Angezeigt -
ausgefertigt: gem. § 11 BauGB
—-Stadtbauamt Staufen- 10 UKTIQ

Freiburg, den 90

£/23.07.1990
: « Lamatsamt Breisgau-Hochschwarzwald

(Pfqiffer)




AKxtenvermerk:

Die erste Anderung des Bebauungsplanes wurde dem Landratsamt
Breisgau-Hochschwarzwald am 26. Juli 1990 zur Anzeige vorge-

legt.

Mit Verfigung vom 10. OKtober 1990, AZ. 41-621.41 wurde mit-
geteilt, daB eime Verletzung von Rechtsvorschrlften, die eine
Versagung der Genehmigung nach § 6 Abs.2 BauGB rechtfertigen
wiirde, nicht geltend gemacht. .

Die Anzeige wurde entsprechend der Bekanntmachunqssatzung der
Stadt Staufen am 15. November 1990 im Amts— und Informations-
blatt der Stadt Staufen &ffentlich bekanntgemacht.

Die erste Anderung dieses Bebauungsplanes wurde damit am 15.
Shewiver 1990 rechtsverbindlich.

Noveubes

Staufen| i.Brt, den 28,11.1990
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Fertigung:.J...
Anlage: 1a., 1 Blatt
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Burghalden-Rondell

Y

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden fiir die Gestaltung der Dicher
Festsetzungen hinsichtlich der Dachform und der Dachneigung getroffen. Diese
Festsetzungen bezogen sich einheitlich auf Haupt- und Nebengebiude.

Bei der Durchfﬁﬁrung des Bebauungsplanes zeigte sich, daBbder z.T. der be-
griindete Wunsch besteht, eine gegeniiber der im "Zeichnerischen Teil" getrof-
fenen Festsetzung verminderte Dachneigung zu verwirklichen. Dies ist insbe-

sondere in den Planbereican der Fall, wo Steilddcher festgesetzt sind.

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung beabsichtigt daher eine unterschied— .
liche Festsetzung der Daéhneigungen fiir Hauptgebdude einerseits und Neben-
gebdude andererseits. Die Mindestdachneigung von 15° gibt die Voraussetzung,
daB die urspriingliche Planungsabsicht, auf Garagen mit Flachdichern zu ver-

zichten, verwirklicht werden kann.

Sonderfidlle stellen Ldsungen dar, bei denen die Dicher von Garagen iiber-

griint werden (Einbau in das Geldnde).

Stadt Stag #h i.Br., den 23.07.1990

(Graf von Hohenthal)

Biirgermeister

Stadtbauamt Staufen i.Br.
pf/ 23.11.1989

— Angezeigt —
gem. § 11

0. KT 1990
Freiburg, den 1 '
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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Satzung

der Stadt Staufen i.Br. Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald Uber die
Anderung des Bebauungsplanes "Burghalden-Rondell", Gemarkung
Staufen.

Der Gemeinderat hat am 23. September 1992 die Anderung des
Bebauungsplanes "Burghalden-Rondell", Gemarkung Staufen unter
Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung
beschlossen:

§ 10 des Baugesetzbuches (BagGB) i.d.F. vom 08. Dezember
1986 (BGBL. I S. 2039), mit Anderung vom 25.07.1988.

§ 73 der Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wﬁrttemberg i.d.
Neufassung vom 28.11.1983 (GBL. S. 770).

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F.
vom 03.10.1983 (GBL. S. 577, ber. s. 720), gedndert durch
G. v. 23.07.1984 (GBL. S. 474) vom 17.12.1984 (GBL. s. 675)
vom 16.02.1987 (GBL. S. 43) und vom 18.05.1987 (GBL. S.
161).

§ 1
Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung sind die Bebauungsvorschriften vom
23.10.1985 in der Fassung vom 23.11.1989.
§002
Inhalt der Anderung
Nach MaBgabe der Begriindung vom 03.12.1991 wird:

1) § 8 der bisherigen Bebauungsvorschriften durch die Neufassung
vom 23.09.1992, Anlage zur Satzung, ersetzt.

2) § 4 der bisherigen Bebauungsvorschriften durch die Neufassung
vom 23.09.1992, Anlage zur Satzung, ersetzt.
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§ 3
Bestandteile des ge&nderten Bebauungsplanes
Die Bebauungsplaninderung bestehtbaus:

1) Geénderte Bebauungsvorschfiften vom 23.09.1992
2) Begriindung vom 03.12.1991

§ 4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund vom
§ 73 LBO ergangenen Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 5
Inkrafttreten

Diese Anderung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 12
BauGB in Kraft. ' ,

Stadt St

(Grgf ¥Yon Hohenthal)
Blirgermeister

— Angezeigt —
gem. § 11 BauGB

Freiburg, den 2 0- JAN 1993

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald




' STAUFEN I.BR., DEN 03.03.1993

ES WIRD BESTATIGT, DASS DER INHALT DIESER ANDERUNG, EINSCHLIESS-
LICH DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN, UNTER BEACHTUNG DES VORSTEHEN-
DEN VERFAHRENS, MIT DEN HIERZU ERGANGENEN’BESCHLﬁSSEN’DES GEMEIN-
DERATES DER STADT STAUFEN UBEREINSTIMMT.

AUSGEFERTIGT, DEN 10.02.1993

BURGERMEISTER

AKTENVERMERK:

DIE ANDERUNG WURDE DEM LANDRATSAMT BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD AM
06.11.1992 ZUR ANZEIGE VORGELEGT.

MIT VERFUOGUNG VOM 20.01.1993, AZ. 41-621.41 WURDE MITGETEILT,
DASS EINE VERLETZUNG VON RECHTSVORSCHRIFTEN, DIE EINE VERSAGUNG
DER GENEHMIGUNG NACH § 6 ABS. 2 BAUGB RECHTFERTIGEN WURDEN, NICHT
GELTEND GEMACHT WIRD.

DIE ANZEIGE WURDE ENTSPRECHEND DER BEKANNTMACHUNGSSATZUNG DER
STADT STAUFEN AM 11.02.1993 IM AMTS- UND INFORHATIONSBLATT DER
STADT STAUFEN OFFENTLICH BEKANNTGEMACHT.

DIE ANDERUNG WURDE DAMIT AM 11.02. 1993 RECHTSVERBINDLICH.

(PFEIFFER)
STADTBAUAMT STAUFEN
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§ 8 (Neufassung vom ..... ../siehe § 2 der Satzung)

Gestaltung der Bauten

1) Die Hohenlagen der Gebdude im Gelinde und zu den StraBen ist im
Bauantrag durch genaue Geléndeschnitte mit allen erforderlichen
Einzeichnungen nachzuweisen. Die beigefiigten Geldndeschnitte
dienen zur Veranschaulichung der beabsichtigten héhenméBigen
Einordnung.

2) Die Sockelhdhe der Gebiude ist im Zeichnerischen Teil z.T. fest-
gesetzt (Sockelhdhe = Abstand zwischen OK. ErschlieBungsstraBe
Mitte Gebdude und OK. RohfuBboden ErdgeschoB).

Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise festgesetzt.

3) Ab OK. RohfuBboden im EG. bis zum Schnittpunkt AuBenmauer - UK.
Dachhaut dirfen folgende MaBe nicht tiberschritten werden:

a. bei Hauptgebduden pro Vollgescho8 3,0 m zzgl. 0,50 m
b. bei Garagen 2,50 mn.

4) Als Dachform sind symetrische Satteldicher und gegeneinander
versetzte Pultddcher (Versatz max. 1,0 m) mit symetrischer Nei-
gung Zzugelassen.

Die Dachneigung der Hauptgebdude ist im "Zeichnerischen Teil"
festgesetzt.

Garagen und Nebengeb&dude miissen, mit Ausnahme der im Plan zur
Begrﬁnung vorgesehenen Garagen, eine Mindestdachneigung von
15 aufweisen. Als Firstrichtung gelten die Darstellungen,
soweit vorhanden, im "Zeichnerischen Teil", sowie die Bei-
fligungen "Funktionsplan®" und der "Schnitte I-I" bis wy-ve,
als Vorgabe.

a) Sie sind auf der Dachflédche so gut 2u verteilen, daB eine
harmonische Wirkung entsteht und die Klarheit der Dachform
des Gebédudes nicht beeintrdchtigt wird.

b) Bei Hauptdachneigungen bis 30° sind ihre Stirnseiten um
mindestens 0,30 m von der Gebiudeflucht zurtck zu versetzen.

c) Sie sind so anzuordnen, da8 die Traufe nicht unterbrochen
wird und unterhalb der Fensterbank mindestens 3 Ziegelreihen
(ca. 0,90 m) durchlaufen.

d) Ihre oberen Dachabschliisse sind vertikal gemessen mindestens
0,50 m von der Firsth®éhe abzusetzen.






9)

a) Ihre Gesamtlinge darf max. 50% der jeweiligen Geb&ude-
seitenlénge betragen.

b) Ihre Stirnseiten sind méglichst niedrig zu halten. Zwischen
der Dachfliche und der Gaubensparrenunterkante darf die max.
Hohe von 1,0 m nicht tiberschritten werden. Unabhéngig davon
ist die lichte Rohbauhdhe im Raum an der Stirnseite auf max.
2,0 m zu begrenzen.

a) Ihre Gesamtldngen diirfen max. 50 % der jeweiligen Geb&ude-
seitenldnge betragen.

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebdudes ent-
sprechen, bzw. besser noch etwas steiler.

a) Ihre gesamtlingen, gemessen an der langsten Ausdehnung, den
horizontalen Fensterbidnken, dirfen max. 60 % der jeweiligen
Gebdudeseitenldnge betragen.

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebdudes ent-
sprechen, bzw. besser noch steiler, méglichst zwischen 38°
bis 42° oder 48° bis 52°.

i i (sog. "Wiederkehr" oder Zwerchgiebel™)
sind zulédssig, sofern diese die iiberbaubare Grundstiicksfléche
nicht uberschreiten.

a) Diese Aufbauten sollen mindestens 0,50 m vor die Hauptge-
baudeflucht vorspringen.

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebdudes ent-
sprechen, besser noch etwas steiler.

c) Die Lénge darf max. 1/3 der jeweiligen Gebdudeseitenlénge
betragen und ist vom Geb&udeende um mindestens 1,5 m abzu-
setzen.

d) Die oberen Dachabschliisse sind vertikal gemessen mindestens
0,5 m von der Firsthéhe abzusetzen.

e) Die Dachflichen sind hinsichtlich Farbe und Baustoff der
Hauptdachdeckung anzupassen.
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Anlage zur Satzung vom

....la...

§ 4 (Neufassung vom ........... / siehe § 2 der Satzung)

§ 4

Zulassiges MaB der baulichen Nutzung

1) Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

-1 der Zahl der Vollgeschosse (2) § 18 BauNVvO
.2 der Grundfl&chenzahl (GRZ) § 19 BauBVO
-3 der GeschoBflichenzahl {GFZ)* § 20 BauNVD

2) Die Fesetzung erfolgt durch Eintrag im "Zeichnerischen Teil".

3) Die im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplan festgesetzten
Grundfl&chenzahlen und GeschoBfléchenzahlen sind Héchstwerte.
Diese Ho6chstwerte sind durch die mit Baugrenzen ausgewiesenen
Uberbaubaren Fl&ichen auf einzelnen Grundstiicken eingeschrankt.
Soweit die festgesetzten Héchstwerte nicht erreicht werden kén-
nen, gilt das eingeschridnkte MaB in Verbindung mit der zulds-
sigen GeschoBzahl als zuléssiges MaB der Nutzung.

4) Die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse im "Zeich-
nerischen Teil" unterscheidet teilweise zwischen obersten Ge-
schossen, welche sich durch die Anrechnung des Dachraumes nach
§ 2 Abs. 5 Satz 1 und 2 LBO ergeben kénnen (im Plan als "Dachge-
schoB~-Geschosse" bezeichnet) und anderen Vollgeschossen.

* Durch den Einbau von Dachgauben oder Dachaufbauten kann es
méglich sein, daB eine ﬁberschreitung der zulédssigen Ge-
schoBfldche gegeben ist. Deshalb sollen die Fl&chen von
Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Unfassungswande ausnahwsweise nicht mitgerechnet werden,
wenn &6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.






Begriandung

zur Anderung des Bebauungsplanes "Burghalden-Rondell",
der Gemarkung

Angesichts des dringenden Wohnraumbedarfs und der zwischenzeitlich
baurechtlichen Erleiterungen und Forderungsméglichkeiten der kurz-
fristigen Aktivierung zus&tzlichen Wohnraums, sollen damit gerade
die Eigentiimer bzw. Bauherren nachdriicklich zum Ausbau von Dachriu-
men zu Wohnzwecken ermuntert werden.

Oft ist ein sinnvoller Ausbau bzw. Wohnnutzung jedoch erst méglich,
wenn der Einbau von Dachgauben oder Dachaufbauten zulédssig ist.
Dieser Bebauungsplan 148t auch bei groBzigiger Auslegung der
gesetzlichen Vorschriften derzeit den Einbau von Gauben oder
Dachaufbauten und somit eine vernliftige Wohnnutzung der
Dachgeschosse nicht zu.

Nachdem die Stadt Staufen grunds&dtzlich dem Ausbau bereits
vorhandener und bisher nicht zu Wohnzwecken genutzer Riume positiv
gegeniibersteht, sollen durch die ﬁnderung des Bebauungsplans die
planungsrechtlichen Méglichkeiten bzw. Erleiterungen zum nachtrag-
lichen Ausbau von Dachgeschossen bzw. der Einbau von Dachgauben und
Dachaufbauten geschaffen werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes kann es méglich sein, daB
eine Uberschreitung der zuldssigen Geschoffliche gegeben ist. Des-
halb sollen die Flidchen von Aufenthaltrdumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der zu ihnen geh6rdenden Treppenridumen und ein-
schlieBlich ihrer Unfassungswidnde ausnahmsweise nicht mitgerechnet
werden, wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Zusédtzliche Kosten durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen
der Stadt Staufen nicht.

(Gr, von Hohenthal)
Blirgermeister

ausgearbeitet:
Bduverwaltung/Stadtbauamt Staufen .
Staufen, den 03.12.1991 - Angezeigt -
gem. § 11 BauGB

A Freiburg, den__2 0. JAN. 1993

(Pfeiffer) Landratsamt Breisgau- Hochschwarzwald
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Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG
der Stadt Staufen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB iiber
a) die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Burghalden-Rondell

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 3. Anderung des
Bebauungsplans ,,Burghalden-Rondell“

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 28.03.2007
a) die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Burghalden-Rondell*

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 3. Anderung des
Bebauungsplans ,Burghalden-Rondell ’

unter Zugrundélegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:
» Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der Fassung der letzten

Anderung.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

*  Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. I S. 58)

e § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBL. S. 617),
in der Fassung der letzten Anderung.

e § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBL. S.
582), in der Fassung der letzten Anderung.

§1

Gegenstand der Anderung

a) Gegenstand der 3. Anderung ist der Bebauungsplan .Burghalden-Rondell* der Stadt
Staufen, mit Rechtskraft vom 26.02.1987 in der 2. Anderung (Neufassung) vom
23.09.1992.

b) Gegenstand sind ferner die értlichen Bauvorschriften fur den Bereich der 3. Anderung
des Bebauungsplans ,Burghalden-Rondell* mit Rechtskraft vom 26.02.1987 in der 2.
Anderung (Neufassung) vom 23.09.1992. '

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung vom 28.03.2007.

§2

“Inhaite der Anderung
a) Nach MaRgabe der Begriindung vom 28.03.2007

e wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im Bereich des
Grundsticks Flst. Nr. 833 geédndert.
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e werden die planungsrechtlichen Festsetzungen wie in § 3 dieser Satzung beschrieben,
fur den Deckblattbereich gedndert

e werden die bisherigen Festsetzungen in § 8 (Nrn. 4-9), § 9, § 10 und § 15 fir den
Deckblattbereich auRer Kraft gesetzt.

b) Gleichzeitig werden fur den Deckblattbereich die rtliche Bauvorschriften neu erlassen.

§3

Planungsrechtliche Festsetzungen
Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden fiir den Deckblattbereich wie folgt gendert:

§ 13 Pflanzgebot (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB) wird geandert:

Pro Grundstiick ist mindestens ein standortheimischer groBkroniger Laubbaum-Hochstamm
oder hochstdmmiger Obstbaum (altbewshrte Sorten) und zehn standortheimische Striucher
zu pflanzen und zu pflegen. :

Aftenempfehlung Baume (3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 ¢m): Esche (Fraxinus
excelsior), Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur), Vogel-Kirsche (Prunus
avium), Winterlinde (Tilia cordata), Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Artenempfehlung Straucher (2x verpflanzt, 60-100 cm): Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Liguster (Ligustrum vulgare), Schlehe (Prunus
spinosa), Hunds-Rose (Rosa canina), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Weildorn
(Crateagus monogynna), Weinrose (Rosa rubiginosa)

§4
Bestandteile der Anderung
a) Die Bebauungsplanénderung besteht aus -

. dem Zzeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:500) vom 28.03.2007
2. den zusétélichen planungsrechtlichen Festsetzungen fur den vom 28.03.2007
Deckblattbereich
b) Die drtlichen Bauvorschriften bestehen aus
. dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckbiatt M 1:500) vom 28.03.2007
2. den értlichen Bauvorschriften fur den Deckblattbereich vom 28.03.2007

c) Beigeflgt ist die gemeinsame Begriindung

§5

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von den in § 74 LBO
ergangenen  Grtlichen  Bauvorschriften  dieser Satzung  zuwiderhandelt.  Die
Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.
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§6

Inkrafttreten

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Burghalden-Rondell der Stadt Staufen sowie die
ortlichen Bauvorschriften fur den Deckblattbereich treten mit ihrer ortsiiblichen
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Stadt Staufen, den 2g8.03.2007




5

Ausfertigung
Es wird bestétigt, dass der textliche und zeichnerische inhalt der 3. Anderung des

Bebauungsplanes ,Burghalden-Rondell“ mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 28.03.2007 Gbereinstimmt.

Staufen i.Br., den 10.04.2007

Michael B
Bargerm

Vermerk {iber die Rechtskraft &
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Burghalden-Rondell* ist durch die &éffentliche

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 12.04.2007 im Amts- und
Informationsblatt der Stadt Staufen gemaf} § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Staufen, i.Br., den 16.04.2007




Stadt Staufen Stand: 28.03.2007
3. Bebauungsplanidnderung ,,.Burghalden-Rondell* Fassung: Satzung
und Erlass ortlicher Bauvorschriften gemaR § 10 (1) BauGB
Zusidtzliche Bebauungsvorschriften im Deckblattbereich Seite 1 von 3

Die folgenden &rtlichen Bauvorschriften beziehen sich ausschlieBlich auf den Bereich
der 3. Bebauungsplanidnderung.

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende &rtliche Bauvorschriften:

1 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage:

* § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617); in der zuletzt geanderten Fassung.

1.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

111 Dacher von Hauptgebiuden

1.1.1.1 Die Dacher von Hauptgebduden sind als symetrische Satteldicher und
gegeneinander versetzte Pultdacher (Versatz max. 1,0 m) mit symetrischer
Neigung von 35° bis 48° herzustellen.

1.1.1.2 Die Dacheindeckung ist in einer rotbraunen bis braunen Ziegeleindeckung
auszufuhren.  Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind als
Dacheindeckung nicht zulassig.

1.1.2 Dachgauben und Dachaufbauten

1.1.2.1 Die Breite von Dachaufbauten darf insgesamt 50% der Lénge der jeweils
zugehérigen Trauflénge nicht Gberschreiten. Negativgauben oder Dacheinschnitte
sind nicht zugelassen.

K Y

1.1.2.2 Der Abstand der Dachaufbauten zu den Ortgidngen muss, gemessen von der
jeweiligen AuBenkante Dach, mindestens 1,5 m betragen.

1.1.2.3 Der Anschnitt von Gauben und Aufbauten mit dem Hauptdach muss, senkrecht
gemessen, mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

1.1.24 Der Energiegewinnung dienende Dachaufbauten sind bei allen Dachformen und
Dachneigungen gestattet und aus blendfreiem Material herzustelien.

1.1.3 Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen

1.1.3.1 Garagen und Nebengebéude sind als Satteldacher mit einer Dachneigung von 15°
bis 48° und in einer rotbraunen bis braunen Ziegeleindeckung zu versehen. Fir
Garagen und Nebengebaude sind Flachd#cher und flachgeneigte Dacher unter 5°
nur mit einer extensiven Begrinung zuldssig. Wellfaserzement und offene
Bitumenbahnen sind als Dacheindeckung nicht zulassig.

1.2 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

1.2.1 Einfriedigungen dirfen, bezogen auf die Straen- bzw. Gehwegoberkante, zu den
offentlichen Verkehrsfldchen nicht héher als 0,8 m sein.
1.2.2 In den riickwértigen Grundstticksteilen sind Einfriedigungen bis zu einer Héhe von

1,20 m zuléssig.
1.2.3 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzulassig.






Stadt Staufen Stand: 28.03.2007

3. Bebauungsplaninderung ,,Burghalden-Rondell* Fassung: Satzung

und Erlass 6rtlicher Bauvorschriften gemaR § 10 (1) BauGB

Zusétzliche Bebauungsvorschriften im Deckblattbereich Seite 2 von 3

1.3 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke (§74 (1)
Nr. 3LBO)

1.3.1 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begrinen bzw. gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

1.4 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

1.4.1 Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Satellitenantenne zugelassen.
Satellitenantennen missen farblich der dahinterliegenden Gebaudeflache
(Fassade oder Dach) angepasst werden.

2 HINWEISE

2.1 Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen:

1. Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

2. Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

von Muttérboden und Unterboden durchzufihren.

4. Bei Geléndeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir
die Auffillung ist ausschlielich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

5. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu
beschranken, wo méglich, sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu
gestalten. ' 7

6. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt
werden.

7. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren firr die Gesundheit von Menschen
oder  erhebliche Beeintrachtigungen  des Naturhaushaltes  nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu
melden.

- 3. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

8. Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerh&hung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder
wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flichen in Mieten
zwischenzulagern.

9. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewdhrleistet
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3. Bebauungsplaninderung ,,Burghalden-Rondell“ - Fassung: Satzung

und Erlass ortlicher Bauvorschriften gemiR § 10 (1) BauGB
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2.2.1

2.3
2.3.1

2.4
2.4.1

2.5

2.51

2.6
2.6.1

10. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberflaichenwasser gewshrleistet sind.

11. Die Auftragshéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht {iberschreiten.

Denkmalschutz

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufélige Funde) ist das
Regierungspréasidium Freiburg, Ref. 25 — Denkmalpflege / Archéologische
Denkmalpflege (Tel.. 0761/20712-0, Fax: 0761/20712-11),  unverziglich
fernmindlich und schriftlich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten
in diesem gebiet zutage treten. Auch ist die Behérde hinzuzuziehen, wenn
Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den BaumaRnahmen
betroffen sein sollte.

Ortsrechtliche Vorschriften

Fur den Deckblattbereich gelten folgende ortsrechtliche Vorschriften:
¢ Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen vom 22.05.1996 (Satzung).

e Satzung uber die Zulassigkeit von Satellitenempfangsanlagen vom 25.03.1992

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen  Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des
Grundungshorizonts u. dgl.) wird geotechnische Beratung durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen. ‘

Versorgung mit Erdgas

Die Versorgung der geplanten Gebaude mit Erdgas kann durch Anschluss an die
bestehende Versorgungsleitung durch die badenova sichergestellt werden.

Elektrische Versorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt aus dem vorhandenen Niederspannungs-
Ortsnetz durch den Energiedienst. Bei Grabarbeiten sind vorhandene
Kabelanlagen zu berticksichtigen.

Stadt Staufen, den og . 03.2007

Der Planverfasser
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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNGSANDERUNG

Der von der Stadt Staufen aufgestelite Bebauungsplan »~Burghaldenweg-Rondell
wurde am 26.11.1986 als Satzung beschlossen.

Dieser Bebauungsplan wurde seinerzeit u.a. mit dem Zjel aufgestellt, die bauliche
Entwickiung unter Berticksichtigung des Bestandes in diesem Bereich von Staufen zu

regein.

Im stdwestlichen Teil des Geltungsbereiches, namlich auf dem Grundstiick Fist. Nr.
833 mit einer GesamtgréRe von 1.153 m? hat sich nun ein Anderungswunsch zur
Bebauung dieses Grundstiickes ergeben.

Der Eigentimer beabsichtigt, den éstlichen Teil zusétzlich mit einem Einfamilienhaus
zu bebauen. In diesem Zusammenhang soll das Gesamtgrundstiick entsprechend
geteilt werden. Weiter ist vorgesehen, nordwestlich des bestehenden Gebaudes an
der ,Schlossgasse* eine Doppelgarage zu errichten.

Da der geplante Geb&ude- und Garagenstandort den Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes wiedersprechen und aus Sicht des zusténdigen Landratsamtes eine
Befreiung nicht erteilt werden kann, hat der Gemeinderat der Stadt Staufen in seiner
Sitzung am 20.12.2006 auch im Sinne einer sinnvollen Nachverdichtung beschlossen,
den Bebauungsplan »Burghaldenweg-Rondell* im Bereich des Grundstiicks Fist. Nr.
833 im Deckblattverfahren zu andern.

Die ErschlieBung des neu zu bildenden Grundstucksteils ist im Westen durch die
StraRe ,Burghaldenweg“ gesichert.

Die Bebauungsplansnderung berihrt den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
und die planungsrechtlichen Festsetzungen vom 26.11.1986 (Satzung). Alle anderen
planungsrechtlichen Festsetzungen (Bebauungsvorschriften) werden fur den
Deckblattbereich volistandig tbernommen.

Da durch die aktuelle Rechtssprechung die urspriinglichen Gestaltungsvorschriften
(u.a. Gestaltung der Bauten) des bestehenden Bebauungsplanes fur den
Deckblattbereich keine Giiltigkeit mehr haben, werden diese als eigensténdige ortliche
Bauvorschriften fiir den Deckblattbereich der 3. Anderung neu erlassen.

2 LAGE DES ANDERUNGSBEREICHES

Der Anderungsbereich liegt dstlich des Stadtkerns im bebauten Innenbereich von
Staufen. Er wird begrenzt: Im Norden durch die bebauten Grundstiicke Fist. Nrn. 832,
2945 und 2946, im Westen durch die Schlossgasse, im Siiden durch die bebauten
Grundsticke Flst. Nrn. 835 und 2943, sowie im Osten durch den Burghaldenweg. Die
genaue Abgrenzung des Deckblattbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich.
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes
Staufen-Munstertal ist das gesamte Plangebiet mit dem Anderungsbereich als
Wohnbauflache dargestellt. Geplant ist, den Deckblattbereich wie bisher als
Allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Somit entspricht die Planung den
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes bzw. den Darstellungen des

Flachennutzungsplanes.
Flachennutzungsplanausschnitt M 1:5.000
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4 VERFAHREN

GemaR § 13 (1) BauGB kann bei der Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans
das vereinfachte Verfahren nach § 13 (2) BauGB zur Anwendung kommen, wenn die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Als weitere Voraussetzung darf auch
kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet werden, und keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten vorliegen. Diese
Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Auf das frihzeitige
Beteiligungsverfahren wird daher verzichtet und den Burgern, Behorden und sonstigen
Tragern o6ffentlicher Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Bei diesem Verfahren ist eine
Umweltprifung in Form eines Umweltberichts nach § 13 (3) BauGB nicht erforderlich.

5 VERFAHRENSABLAUF

20.12.2006 Der Gemeinderat der Stadt Staufen fasst den
Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
~Burghalden-Rondell*, billigt den Anderungsentwurf und
beschlielt gleichzeitig die Offenlage durchzufiihren.

19.01.2007 bis Durchfilhrung der Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.
19.02.2007
28.03.2007 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage

eingegangenen Anregungen und beschlieRt die 3.
Bebauungsplananderung ,Burghalden-Rondell* nach §10(1)
BauGB als Satzung. '

6 RECHTSGRUNDLAGEN

Die 3. Bebauungsplandnderung ,Burghalden-Rondell* fur das Fist. Nr. 833 ergeht auf
Grund folgender Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der Fassung der

letzten Anderung.

) Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. I S.
466)

) Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58)

) § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBL.
S. 617), in der Fassung der letzten Anderung.

. § 4 der Gemeindeordnung far Baden-W_ithtemberg (GemO) vom 24.07.2000
(GBL. S. 582), in der Fassung der letzten Anderung.
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8.1

INHALTE DER PLANANDERUNG

Wesentlicher Inhalt der Bebauungsplanianderung ist die Festsetzung eines
zusatzlichen Baufensters mit einer GroRe von 14,0 m x 10,0 m im ruckwiértigen Teil
des Grundstiicks Flst. Nr. 833 zum Burghaldenweg, sowie einer Garagenzone fir eine
Doppelgarage nordwestlich des bestehenden Gebzudes.

Zur Sicherung von Griinbereichen wird als zusatzliche Festsetzung in die ortlichen
Bauvorschriften aufgenommen, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
zu begruinen bzw. gértnerisch anzulegen und zu unterhalten sind.

§ 13 (Pflanzgebot) wird dahingehend geandert, dass pro Grundstiick mindestens ein
standortheimischer, groBkroniger Laubbaum-Hochstamm oder hochstdmmiger
Obstbaum (altbewahrte Sorte) und zehn standortheimische Straucher zu pflanzen und ,
zu pflegen sind.

Um evtl. Missversténdnisse bei der bisherigen Definition bezuglich der Geschossigkeit
in der Nutzungsschablone auszurdumen, wird der Einschrieb gestrichen und ein
Vollgeschoss (I) als Obergrenze festgesetzt. Die zulissige Grund- und
Geschossfléchenzahl, die sich auf § 17 der BauNVO von 1977 bezogen haben,
werden zur Klarstellung ebenfalls in die Nutzungsschablone eingeschrieben.

Alle anderen planungsrechtlichen Festsetzungen wie zu Art und MaR der baulichen
Nutzung werden fur den Anderungsbereich unverandert aus dem urspringlichen

Bebauungsplan tbernommen und sind nicht Gegenstand der vorliegenden Anderung.

Die korrigierte Nutzungsschablone wird in den zeichnerischen Teil entsprechehd
eingeschrieben.

AUSWIRKUNGEN DURCH NEUE GESETZLICHE REGELUNGEN

Erlass drtlicher Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich

Fur den Deckblattbereich sollen die im Bebauungsplan geltenden é&rtlichen
Bauvorschriften aus dem Grundplan zur Anwendung kommen. Der Grund-
Bebauungsplan basiert auf der LBO von 1983. Die bisherigen értlichen
Bauvorschriften wurden jedoch als .Festsetzungen“ erlassen, was aktuell nicht mehr
zulassig ist und daher fur den Anderungsbereich nicht mehr Ubernommen werden
kénnen. Deshalb ist es fur den Bereich der 3. Anderung notwendig, insgesamt neue
ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage der derzeit gultigen LBO 1995 zu erlassen.

Um die Regelungen auf die Grundlage der LBO 1995 zu stellen, werden die
Gestaltungsreglements  inhaltlich mit  den Gestaltungsfestsetzungen  des
urspringlichen Bebauungsplans als eigenstandige 6rtliche Bauvorschriften far den
Bereich der 3. Anderung erlassen. Unbestimmte bzw. nicht mehr zeitgeméRe
Festsetzungen wurden bei der Ubernahme nicht beriicksichtigt.

Die aktuell festgesetzten 6rtlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische
Einbindung des geplanten Baukérpers in den bestehenden Siedlungsbestand fordern.
Insgesamt soll durch diese Vorschriften ein orttypisches Erscheinungsbild des
Gebéudes erreicht und gleichzeitig noch ausreichend Spielraum fur eine individuelle
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Architektur gewahrleistet bleiben. Daruiber hinaus dienen die értlichen Bauvorschriften
einer angemessenen Ortsgestaltung.

Durch entsprechende értliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Dacher, der
Grundgestaltung des Gebdaudes, der Einfriedigungen und der Anforderungen an die
unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke soll sichergestellt werden, dass eine
gebietstypische Bauform in Gestalt eines Einzelbaukérpers mit einem geneigtem Dach
von 35° bis 48° zur Anwendung kommt.

8.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Fur den Anderungsbereich ist die neue Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990
maflgebend. Eine Erfordernis zur Anpassung der bestehenden Festsetzungen an die
neuen Gesetzesgrundlagen wird aufgrund des geringen Umfangs des
Anderungsbereiches nicht gesehen.

Auswirkungen fur das Bauvorhaben im Anderungsbereich kénnen sich insbesondere
ergeben bei: :

e Gednderte Berechnung der Grundfiichenzahl (GRZ). Flachen fur Garagen,
Zufahrten etc. werden mitgerechnet, wobei durch diese Anlagen gewisse
Uberschreitungen des festgesetzten Maximalwerts Zulassig sind.

e Geénderte Anrechnung von Wohnrdumen im Dachgeschoss auf die
Geschossflachenzahl. Ziel der Anderung war eine Erleichterung zur Schaffung
von Wohnraum in Dachgeschossen. Dies wird von der Stadt Staufen
unterstltzt. :

Eine stadtebauliche Erfordernis, durch neue Regelungen eine Gleichbehandlung von
Bauvorhaben im Anderungsbereich und im restlichen Plangebiet mehr_ oder weniger
zu erreichen, wird von der Stadt Staufen und vom verantwortlichen Ortsplaner nicht
gesehen. Die Auswirkungen sind aufgrund der geringen GréRe des
Anderungsbereiches nur unwesentlich.

9 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, kommt das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB zum tragen, in dem von
einer Umweltprifung in Form eines Umweltberichtes abgesehen wird. Jedoch gilt
gemal § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom
25.03.2002 (BGBI. S 1193) die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung unmittelbar. Sind durch Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder
Aufhebung von Bauleitplanen Beeintréchtigungen der Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu erwarten, so ist innerhalb der
Abwéagung nach § 1 Abs. 5 und 6 zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete
Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB) im Bebauungsplan zu vermeiden, auszugleichen
oder zu mindern sind.

Der Anderungsbereich wird derzeit als Gartenfliche (Ziergarten) genutzt. Das
bestehende Geb&ude ist durch standortfremde Nadelgehélze (Serbische Fichten,
Rottannen, Blauzeder) eingegriint. Im rickwiértigen Gartenteil befinden sich einige
Obstgehdlze und ein ca. 40 Jahre alter Kirschbaum. Abgegrenzt wird dieser Bereich
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11

zum Burghaldenweg mit einer Kirschlorbeerhecke. Insgesamt weisen die Baume und
Stréucher im Anderungsbereich mit Ausnahme des Kirschbaumes keine besondere

Qualitat auf.

Durch die bauliche Erganzung durch ein zusétzliches Baufenster entsteht eine
Mehrversiegelung gegeniiber den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
von ca. 140 m? wobei jedoch die bisherige Grundflachenzahl von 0,4 beibehaiten
wird. Damit ist ein zusatzlicher Eingriff insbesondere in die Schutzgiiter Boden und
Wasser verbunden.

Durch geeignete Festsetzungen ist dieser Eingriff zu minimieren oder auszugleichen.

Folgende Manahmen werden zusatzlich fiir den Deckblattbereich festgesetzt:

1. Anlage von unbebauten Flachen bebaufer Grundstiicke als Griinflachen.

2. Pﬂanzuhg ;eines standortheimischen, grofRkronigen Laubbaum-Hochstammes oder
hochstdmmigen Obstbaumes (altbewshrte Sorten) und zehn standortheimischen

Stréuchern pro Grundstiick gemaR vorgeschlagener Artenliste.

Die Belange der Umwelt in der dargestellten Form sind im Sinne des § 21 (1)
BNatSchG und §1 a BauGB ordnungsgemaR abzuwigen.

Die Stadt Staufen hélt diese MaBnahmen fir einen angemessenen Ausgleich fur den
0.g. Eingriff.

VERKEHRSERSCHLIEBUNG

Der Deckblattbereich Iiegf zwischen dem Burhaldenweg im Osten und der
Schlossgasse im Westen. Die Gebaude bzw. zukanftigen Grundstiicksteile werden
tber diese StraRen erschiossen.

FOLGEWIRKUNGEN

Die Plandnderung l4sst wegen des geringen Umfangs keine weiteren stadtebaulichen
Folgewirkungen erwarten.
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12 VER- UND ENTSORGUNG

Der Anschluss des neuzubildenden Grundstiicks an die &ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen in der SchloRgasse ist gesichert.

Stadt Staufen, den 28.03.2007

g 9998 Freiburg
Fon 0761388750 f 2/ 076 1/363875-17
info@fahlefreiburg.de, www fa e-freiburg.de

Der Planverfasser






