Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen uber die Bebauungsplanénderung und Neufassung
»Brihl 1«

Der Gemeinderat hat am 15.12.1999 den Bebauungsplan fur das Gebiet "Brijhl | unter Zu-
grundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141);

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Gber die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58):

- § 4 Gemeindeordnung (GemO) firr Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 03.10.1983
(GBL. 8. 578, ber. S. 720), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 08.02.1999 (GBI. S.

85),

— § 74 Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI.8.617), zuletzt gedndert durch Geset vom 15.12.1997(GBl. S. 521).

§1

Gegenstand der Plandnderung und Plan-Neufassung

Gegenstand der Planédnderung und Plan-Neufassung ist der Bebauungsplan ,Brihl* (Neu-
fassung) mit Rechtskraft vom 26. Januar 1989. Der Bebauungsplan ,Brahl" aus dem Jahr
1976 besitzt weiterhin Gultigkeit.

§2
Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus:

(1) Zeichnerischer Teil, M 1:500 vom 15.12.1999
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(2) Textteil - Bebauungsvorschriften vom 15.12.1999

Beigefugt ist:

(1) Begriindung vom 15.12.1999
(2) Lageplanim M 1: 5000 vom Juni 1999

(3) Pflanzplan vom 28.04.1988
(4) Verordnung Uber die dezentrale Versickerung vom 20.01.1999

von Niederschlagswasser

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Zugleich wird der Bebauungsplan ,Brihl* (Neufassung) in seiner Rechtskraft von 1986
durch den Bebauungsplan ,Briihl I aufgehoben,

Staufen, den 15.12.1999
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Ausfertigung )
Der textliche und zeichnerische Inhalt der Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes "Brihi |
stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 15.12.1999 uberein.

Staufen i.Br., den 10.01.2000

afvon Hohenthal){1
Biirgermeister

/
Aktenvermerk Uber die Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Die Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes "Brihl [ ist durch die ortsibliche

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 13.01.2000 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Staufen i.Br., den 14.01.2000

Verfahrensvermerk

1. Die Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes erfolgte in offentlicher Sitzung des
Gemeinderates am 16.12.1998.
Dieser Beschiuss wurde im Amts- u. Informationsblatt der Stadt Staufen am 14.01.1999 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Billigung des Bebauungsplanentwurfes u. Beschlu3 zur Offenlage in &ffentl. Sitzung des Gemeinde-
rates am 21.07.1999.

3. Offentliche Auslegung erfolgte vom 20.08.1999 bis einschl. 21.09.1999.

4. Die &ffentliche Bekanntmachung zur Offenlage erfolgte am 12.08.1999 (Amts- u. Informationsblatt
der Stadt Staufen).

5. Abwagung der eingegangenen Anregungen und Satzungsbeschiu in offentl. Sitzung des
Gemeinderates am 15.12.1999.

6. Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 13.01.2000 ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 14.01.2000
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Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
2141)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landG vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466).

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)
» Landesbauordnung (LBO) 1996 in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BAUGB, BAUNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1 Einschrankungen und Ausschiuf allgemein zuldssiger Nutzungen und Aus-
nahmen (§1(5 bis 7) BauNVO)

1.1.1.2 In den Aligemeinen Wohngebieten (WA) sind Ferienwohnungen nur ausnahmsweise
sowie Ausnahmen nach § 4(3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) nicht zugelassen.

1.1.2  Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

1.1.2.1 Im Aligemeinen Wohngebiet (WA1) sind Carports und Stellplatze nur innerhalb der
durch Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren Flachen und auf den speziell ausge-
wiesenen Standorten (CP,ST) zulassig.

Carports sind definiert als mindestens dreiseitig offene, (iberdachte Stellplatze.
1.1.2.2 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA2, WA3) sind Carports und Garagen nur in-

nerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren Flachen und auf den

speziell ausgewiesenen Garagenstandorten (CP,GA) zulassig.

Carports sind definiert als mindestens dreiseitig offene, (berdachte Stellplatze.

1.1.3  Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

1.1.3.1 Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der durch Baugren-
zen festgesetzten Uiberbaubaren Flichen (Baufenster) zulassig.

1.1.3.2 Die Hohe der Nebenanlagen darf in allen Baugebieten (WA1, WA2,WA3) die Hohe
der Hauptgebaude nicht Uberschreiten.
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1.2 MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr.1 §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

1.2.1.1 Als maximale Traufhéhen werden festgesetzt:
* 6,00 m bei 2 Voligeschossen (Il) im WA 1 Gebiet
* 5,0m bei 2 Vollgeschossen (1+ID) im WA 2 Gebiet
* 5,40 m bei 1 VollgeschoR (I) im WA 3 Gebiet
Die Traufhthe wird gemessen an der jeweiligen Traufseite zwischen Gehweg- bzw.
Stralenoberkante und dem Schnittpunkt AuRenkante Mauerwerk/ Oberkante Dach-
haut bezogen auf die Mitte des jeweiligen Baufensters.

1.2.1.2 Im WA 1 und WA2 Gebiet wird eine maximale Sockelhéhe von 0,50 m, gemessen ab
Gehweg-, bzw. StraRenoberkante festgesetzt.

1.2.1.3 Im WA 3 Gebiet wird eine maximale Sockelh&he von 0,90 m, gemessen ab Gehweg-,
bzw. StraRenoberkante festgesetzt.

1.22  Garagen in Vollgeschossen

1.2.2.1 Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermittlung der Grund-, und GeschoRfla-
che unbertcksichtigt.

1.3 Anzahl der Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9 (1) Nr.6 BauGB

1.3.1  Die Zahl der Wohnungen wird im gesamten WA Gebiet fiir Hausgruppen (Reihen-
hauser) und Doppelhduser auf 1 Wohnung pro Gebaudeeinheit und fiir Einzelhauser
auf 2 Wohnungen pro Geb&ude festgesetzt.

14 Von Bebauung freizuhaitende Flichen (§ © (1) Nr.10 BauGB)

1.4.1  Sichtflaichen missen zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen ab Stralenober-
kante, von Sichthindernissen und sichtbehindertem Bewuchs frei gehalten werden.
B&aume, Lichtmasten und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder zulassig, diirfen je-
doch wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder andere
Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

1.5 Verkehrsflachen, Anschiuf anderer Flichen an die Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr.
11 BauGB)

1.5.1  Die neue ErschlieRungsstrae muR von der Staufener Strae ausgehend dem natlir-

lichen Gelandegefalle folgen und darf nicht héher als die Staufener Strae Uber dem
natlrlichen Gelande liegen.
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1.6 Wasserflachen sowie Flichen fir die Wasserwirtschaft (§ 9 (1) Nm. 10,16 und 20
BauGB)

1.6.1  Im Gewdsserschutzstreifen entlang des Eschbaches diirfen keine nachteiligen Ver-
anderungen vorgenommen werden. Insbesondere sind die in § 68 b (4) Wasserge-
setz Baden-Wurttemberg aufgefiihrten Nutzungen wie die Errichtung von baulichen
und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich
erforderlich sind, sowie der Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen (z.B.. auch Lage-

rung) unzulassig.

1.6.2  Bei der baulichen Ausfiihrung von Oberflachenwasser-Einleitungen in den Tunseler
Eschbach sind nachhaltige Veranderungen des naturnahen Boéschungs- und Uferbe-
reiches zu unterlassen. Zu unterlassen ist insbesondere die Verwendung toter Bau-
stoffe wie Stein oder Beton bei der Rohrsicherung. Die zu verlegende Rohrleitung
darf im B&schungsbereich nicht weiter als 10 cm in das Gerinne hineinreichen und ist
entsprechend dem Pflanzplan ( Anlage zum Bebauungsplan) zu umpflanzen.

HINWEIS: Eine Einleitung im rechten Winkel zur oder entgegen der Strémungsrich-
tung des Tunseler Eschbachs sollte vermieden werden.

1.7 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9(1) Nr. 17 BauGB)

1.7.1  Abgrabungen und Aufschittungen dirfen eine Héhe von max. 0,5 m gegentber dem
StraBenniveau an der Mitte des Baufensters gemessen nicht (berschreiten.

1.8 Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 22,23 BauNVO)

1.8.1  Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu
1,00 m durch Bauteile wie Balkone und Erker als Ausnahme zulassig.

1.82  Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Uberschreitungen durch untergeordnete
Bauteile wie Dachvorspriinge, wenn sie nicht mehr als 1,0 m vor die Aulzenwand vor-
treten als Ausnahme zuldssig.

1.8.2  Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) durfen die, die Gberbaubare Fléche nach Sid-
osten, Stiden, Sudwesten und Westen definierten Baugrenzen ausnahmsweise mit
Bauteilen, deren Oberfldche zu mehr als 70 % verglast ist und die eine Wohnrau-
mahnliche Nutzung aufnehmen (Wintergarten) um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

1.9 MaBnahmen_sowie Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr.20 und Nrn. 25a, b BauGB)

1.9.1  Auf allen Baugrundstiicken ist pro angefangener 300 gm Grundstiicksflache unter
Anrechnung etwaiger Pflanzgebote ein einheimischer, hochstdmmiger Obst-, oder
Laubbaum zu pflanzen.

Artenempfehlung:

Baume: Winterlinde (Tilia cordata), Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche
(Prunus avium), Wildbirne (Pyrus communis), Esche (Fraxinus excelsior), Bergahorn
(Acer pseudoplatanus), Stieleiche (Quercus robur).
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1.9.2

1.9.3

1.9.4

1.9.5

1.9.6

1.9.7

1.9.8

1.9.9

Auf der mit F gekennzeichneten Flache entlang des Entwésserungsgrabens zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind einheimische
standortgerechte Baume und Strducher entsprechend dem Pflanzplan (s.Anhang) zu

pflanzen.
Artenempfehiung:

Weiden (Salix alba, Salix purpurea, Salix rosmarinfolia, Salix viminalis), Stileiche
(Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata)

Auf den mit Pflanzgeboten fur Bdume gekennzeichneten Standorten entlang der Er-
schlieBungsstrae und Platzbereich sind einheimische, hochstdmmige Laubbdume
zu pflanzen.

Artenempfehlung:

Spitzahorn (Acer platanoides ,Globosum"), Speierling (Sorbus domestica); Elsbeere
(Sorbus torminalis), Rotdorn (Crateagus laevigata ,Pauls Scarlet)

Die Pflanzung von Nadelholzgewéchsen (mit Ausname von Eiben) und Nadelgehtlz-
hecken ist nicht zulassig.

Fensterlose Mauern an Carports, (Muill-)Containern und sonstige Einhausungen fur
Mulibehélter sind durch Rankgeriiste zu begriinen oder mit Hecken abzupflanzen. Die
Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

Das anfallende Oberﬂéchenwasse_[' ist auf den Grundstticken zuriickzuhalten (z.B. in
Zisternen bzw. Bodenmulden mit Uberlauf in den Tunseler Eschbach oder in die Re-

genwasserkanalisation).

Die Bestimmungen der §§ 2 und 3 der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und
Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser sind einzuhalten
(s. Anhang)

Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem ATV- Arbeitsblatt zu bemessen
(s. Anhang).

Punktuelle oder linienférmige Versickerungen wie z. B. Sickerschichte und Rigolen,
bei denen die Oberbodenpassage umgangen wird, sind unzulassig.

Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchidssigen Oberfla-
chenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen
Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufilhren und mit einem gerin-
gen Gefélle zu den angrenzenden Grundstiicken zu versehen. Dies gilt fur Steliplatze
und Hoffldchen nur dann, wenn keine Fahrzeuge gereinigt Bzw. gewartet werden und
kein Lagemn, Verwenden oder Be- und Entladen wassergefahrdenter Stoffe erfoigt.

Die unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke sind als wasserdurchldssige Grinfla-
chen, Zier-oder Nutzgérten anzulegen.

Auf der als Platz ausgebildeten éffentlichen Verkehrsflache im Zentrum des Gebiets
ist das hier festgesetzte Pflanzgebot durch Pflanzung von Feldahorn (Acer campest-
re) zu realisieren.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

2.1 Décher (§ 74(1) Nr.1 LBO)

2.1.1 Die Décher der Haupt-, und Nebengeb&ude im WA 1 und WA 2 Gebiet sind als Sat-
teldacher oder Pultdécher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° (WA 2) bzw. 30 —
38° (WA 1) auszubilden. Die Dacher im WA 3 Gebiet sind als Satteldacher oder Pult-
dacher mit einer Dachneigung von 32° bis 48° auszubilden.

2.1.2  Die Eindeckung der Décher muf in gedeckten naturroten bis braunen oder grauen
Farbténen erfolgen. Glanzende Materialien sowie Wellfaserzement und offene Bitu-
menbahnen sind nicht zugelassen.

2.1.3  Hausgruppen und Doppelhduser missen die gleiche Dachneigung aufweisen.

2.2 Dachaufbauten ( 74(1) Nr.1 LBO)

221 Dachaufbauten sowie Dachfenster sind dem Haupttdach unterzuordnen. Ihre Lange
darf 2/3 der dazugehdrigen Geb&udelénge nicht iberschreiten. Ausgenommen hier-
von sind die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten. Negativgauben sind
prinzipiell unzulassig.

2.22  Der Abstand der Dachaufbauten und -einschnitte zu den Ortgéngen muR mind.
1,50m, gemessen jeweils von der AuRenkante Dach bis Auenkante Dach bzw.
Dacheinschnitt betragen.

223  Der Anschnitt von Dachaufbauten- und Dacheinschnitten mit dem Hauptdach muf
senkrecht gemessen mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst des Gebaudes liegen.

2.3 Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen (§ 74(1) Nr.1 LBO)

2.3.1  Carports sind mindestens dreiseitig offen zu erstellen. Die Dacher sind bei einer ma-
ximal zulassigen Dachneigung von 0-10° zu begriinen. Die Substrathdhe muf minde-
stens 5 cm betragen.

2.3.2 Nebengebaude und Garagen sind mit einer dem Hauptdach entsprechenden
Dachneigung, Form und Eindeckung zu versehen oder bei einer Neigung von 0-10°
zu begriinen. Die Substrathéhe muf mindestens 5 cm betragen.

2.3.3  Zum Siedlungsrand orientierte Wande von Garagenflachen, Carports und Nebenan-
lagen sind zu begrinen.

2.4 AuBenantennen (§ 74(1) Nr.4 LBO)

2.41  Auf einem Gebé&ude ist jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsanten-
ne zugelassen.

242  Satelllitenantennen missen die gleiche Farbe wie die dahinterliegenden Gebaudefla-

chen aufweisen.
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2.5

2.5.1

2.6

2.6.1

26.2

2.7

2.7.1

3.1

3.2

3.3

3.3.1

Niederspannungsfreileitungen (§ 74(1) Nr.5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Niederspan-
nungsnetz ist als Kabelnetz auszufithren.

Einfriedigungen (§ 74(1)Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen durfen bezogen auf StraRenoberkante zu den &ffentlichen Verkehrs-
flachen nicht héher als 0,80 m sein. Sockeln und Mauern diirfen eine Héhe von 0,30
m nicht Uberschreiten.

Maschendraht und Drahtz&une sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Die
Verwendung von Stacheldraht ist nicht zulassig.

Stellplatzverpflichtung (§ 37 (1) und § 74 (2) Nr.2 LBO)

In den WA Gebieten sind fir Wohnungen bis zu 35 gm ein Stellplatz, fur Wohnungen
ab 35 gm 1,5 Stellplatze pro Wohnung herzustellen. Ergibt sich bei der Berechnung
der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl, so wird aufgerundet. Auf die Stellplatz-
satzung der Stadt Staufen wird verwiesen.

HINWEISE

Fernmeldetechnische Versorgung

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem
Strakenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leistungstrager sind Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom, Nie-
derlassung Freiburg, Dienststelle SuN, Postfach 20, 79095 Freiburg, Tel. 0761/ 284-
7220, so friih wie méglich, mindestens aber 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
zuzeigen.

Bodenfunde

Gemé&R § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt, AuRenstelle Archaologische Denkamlpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg,
Tel 0761/205-2781 unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbei-
ten zutage treten. dasselbe gilt, wenn Bildstécke, Wegekreuze, alte Grabsteine oder
ahnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.

Grundsticksentwisserung

Regenwasser von Dachfléchen soll im Bereich der Grundstiicke schadlos iber eine
belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sickerschacht), wenn hierdurch keine
Beeintréchtigungen flir Dritte entstehen kénnen, oder in Zisternen mit Uberlaufen in
den Tunseler Eschbach oder in die Regenwasserkanalisation gesammelt und fir die
Freiflichenbewasserung verwendet werden. Die Zisternen sollten so dimensioniert
sein, dal pro 50 m? Dachfldche 1 cbm Volumen zur Verfligung steht.
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3.3.2

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.2

3.4.2.1

3.4.25

34286

3.427

3.4.3

3.4.3.1

3.4.33

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist soweit als moglich auf dem
Grundstlck zurtickzuhalten. Hierzu ist unter Ziffer 1.9.7 festgesetzt, da Stellplatze,
Zufahrten und Hofflachen mit einer wasserdurchléssigen Oberflachenbefestigung
(z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge etc.) aus-
zuftihren sind. Ergénzend sind auch sonstige Flachen, von denen eine Geféhrdung
von Grundwasser bzw. Oberflachenwasser nicht zu beflrchten ist, nach Méglichkeit
aus durchlassigem Material und mit einem Gefille zu angrenzenden Rasen und
Gartenflachen herzustellen. Im ubrigen sind die befestigten (versiegelten) Flachen auf
ein Minimum zu beschranken.

Bodenschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem durch historischen Bergbautétigkeit beein-
fluBten Gebiet . Untersuchungen im Umkreis ergaben Schwermetallgehalte, welche
durch Uberschwemmungen mit kontaminierten Schwarzwaldsedimenten entstanden.
Aufgrund der zu erwartenden hohen Schwermetallgehalte sollte der Boden im
Bereich méglicher Kinderspielflachen und Haus- bzw. Nutzgirten aus Griinden des
vorsorglichen Gesundheitsschutzes ausgetauscht bzw. mit mindestens 30 ¢cm unbe-
lastetem Boden Uberdeckt werden,

Die folgenden Bestimmungen der Wasserwirtschaftsbehérde sollen dazu dienen, die
Erhaltung des Bodens und seiner Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das
Bodenschutzgesetz fur Baden-Wirttemberg vom 01.01.1999. Nach § 4 Abs. 2 dieses
Gesetzes ist insbesondere bei Baumafinahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

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

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu be-
schranken, wo méglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten. Zur
Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden Rasen-
gittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffllimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden koén-
nen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Schwermetallbelasteter Bodenaushub ist auf den Grundstiicken separat zu lagern.
Dieser Erdaushub kann mit Ausnahme von Nutzgéarten und Kinderspielflachen an-
derweitig verwendet werden (siehe Punkte 3.5.1.1 und 3.5.1.2

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Ober-
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3.434

3.5
3.5.1

3.5.1.1

3.6.1.2

3.6

3.7

flachenwasser gewéhrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 ¢cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gber-
schreiten.

Abfallentsorgung

Abfallvermeidung, Abfallverwertung

Belasteter Boden ist auf den Grundstiicken separat zu lagern. Dieser Erdaushub
kann mit Ausnahme von Nutzgérten und Kinderspielflachen zu landschaftsbaulichen
und landschaftsgestalterischen MaRnahmen (z.B. Sicht- und Larmschutzwélle, Grin-
flachen, Gelédndemodellierungen) innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ver-
wendet werden. :

UberschuBmassen aus diesen Schichten sind zur Sicherstellung einer ordnungsge-
malen Entsorgung vor einer entsprechenden Verwertung bzw. Deponierung an-
derorts auf Schwermetalle zu untersuchen. Firr die Zuordnung zu einer bestimmten
Deponie ist in diesem Fall der eluierbare Schadsoffanteil zu bestimmen. Nach Been-
digung der BaumaRnahme sollte der kontaminierte Erdaushub innerhalb der Bau-
malinahme eingeebnet und dauerhaft eingesat werden.

Stromversorqung

Die herzustellenden Stromaschlusse im Baugebiet werden mittels Erdkabel ausge-
fahrt. Die Kabelverlegung im Baugebiet kann erst durchgefihrt werden, wenn von
seiten der Stadt die Voraussetzungen hierfur (StraRenbau) geschaffen sind.

Die StraRenbeleuchtungsanlage in diesem Gebiet wird im Auftrag der Stadt vom Ba-
denwerk eingerichtet. Die Standorte der einzelnen StraRenleuchten werden von der
Stadt festgelegt.

Geologie

Unter vermutlich eher geringméchtigen Auesedimenten (Auenlehm) sind Talschotter
als Baugrund zu erwarten. Auf einen hinsichtlich des Setzungsverhalten einheitlichen
Grundungshorizont ist zu achten.

Hinsichtlich der geplanten Versickerung von Regenwasser iiber die belebte Boden-
schicht bestehen aus hydrogeologischer Sicht keine Bedenken.

Die Mé&chtigkeit der quartidren Kiese und Sande betragt im Bereich des Plangebietes
ca. 15 m. Davon sind die oberen 5 bis 8 m hoch durchlassig. Darunter folgen geringer
durchléssige Schotter. Der Festgesteinsuntergrund besteht aus mesozoischen Sedi-
menten.

Grundsétzlich ist bei der eventuell geplanten Anlage von Erdwarmesonden darauf zu
achten, daR durch eine Suspensionsabdichtung des Bohrlochringraumes eine hy-
draulische Verbindung zwischen dem Kiesgrundwasserleiter und dem unterlagemden
Festgestein sowie zwischen den Kluften im Festgestein ausgeschlossen ist. Dabei
wird darauf hingewiesen, daRk aufgrund der méglicherweise vorhandenen Kliifte mit
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technischen Schwierigkeiten bei der Verpressung zu rechnen ist.

3.7 Emissionen

Bei der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist im Hinblick
auf zuklintige Bewohner des Gebiets mit moglichen Emissionen bei der ortsiiblichen
Bewirtschaftung in Form von Larm, Staub oder Gerlichen zu rechnen.

Staufen, den 15.12.1999

Der Planverfasser

-
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1 ALLGEMEINES

1.1 AnlaB, Ziel und Zweck der Plandnderung

Mit Beschlu® vom 5. Mai 1976 hat die Stadt Staufen den Bebauungsplan ,Brihl*
aufgestellt, welcher am 07. August 1976 Rechtskraft erlangte.

Der Bebauungsplan sah urspringlich insgesamt 12 Baugrundstlicke flr eine
Musterhaussiedlung eines ortsansassigen Unternehmens vor. Um fir die
Zweckbestimmung als Musterhaussiedlung eine gréRere Auswahl anbieten zu kénnen
sollten die Hauser als Bungalow-Typen mit flachgeneigtem Dach oder 1,5-geschossig
mit Steildach gebaut werden.

In der folgenden Zeit hatte sich herausgestellt, daf® die urspringlich festgesetzte
Dachneigung von 48°bis 52° zu eng gefaf’t war. Um dem Wunsch des Eigentiimers
nach mehr Spielraum bezlglich der Dachneigung nachzukommen, wurde im
Deckblattverfahren eine Planédnderung durchgefuhrt. Diese Planadnderung wurde am
21. Dez. 1977 rechtskréaftig.

Mit der Neufassung und Erweiterung des Bebauungsplanes, welcher am
21.September 1988 aufgestellt wurde und am 26. Januar 1989 zur Rechtskraft
gelangte, sollte die Voraussetzung flr eine gewlinschte Erweiterung des vorhandenen
Ausstellungshausbestandes zum geplanten Ortsrand im Norden geschaffen werden.

In der Folgezeit sollten angesichts des dringenden Wohnraumbedarfs und der
baurechtlichen Erleichterungen und Férdermdglichkeiten der kurzfristigen Aktivierung
von Wohnraum Eigenttimer bzw. Bauherren efmuntert werden, Dachgeschosse fiir
eine Wohnnutzung auszubauen. Da die Bebauungsvorschriften des bestehenden
Bebauungsplanes den Ausbau von Dachgeschossen nicht zulieBen, sollte dieser
durch entsprechende Modifikationen der Vorschriften ermdglicht werden. In einer
Anderung des Bebauungsplanes, der am 11. Februar 1993 zur Rechtskraft gelangte,
wurde dem gewlnschten Ausbau von Dachgeschossen Rechnung getragen.

Momentan liegt ein Bauwunsch vor, dessen Beurteilung erneut rechtliche
Auswirkungen auf den Bebauungsplan hat. Der Bauantragssteller beabsichtigt, im
riickwértigen Bereich seines Grundsttickes Flst. Nr. 1162 ein zusétzliches Gebaude zu
erstellen. Desweiteren hat sich herausgestellt, da® eine vermehrte Nachfrage an
Doppelhausgrundstiicken besteht. Im aktuellen Bebauungsplan ist eine offene
Bauweise festgesetzt. Die Anordnung der Baufenster und die vorgegebenen
Firstrichtungen lassen jedoch kaum eine sinnvolle Grundstlicksnutzung bei der
gegebenen Aufteilung der Grundstiicke fur eine gewlinschte Doppelhausbebauung zu.

Die noch liegende alte Wasserentsorgung erzwang aufgrund der Lage hohe
Sockelgeschosse. Mit der weiteren ErschlieBung des Gebietes besteht die Mdglichkeit
die Wasserentsorgung Uber das geplante Gebiet Brihl Il in die Dorfstrale zu
entwassemn. Dadurch entsteht ein gestalterischer Vorteil der geplanten Bebauung
durch die Reduzierung der Héhe der Sockelgeschosse und die damit verbundene
Reduzierung der Gebdudehdhen vor allem am zukuinftigen Ortsrand von Grunern.

Zur Sicherung einer geordneten, zeitgemafen stadtebaulichen Weiterentwicklung
sowie zur Rechtsklarheit ist es aus oben genannten Grinden dringend erforderlich, die
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1.2

1.3

Festsetzungen des Bebauungsplanes neu zu fassen. Durch die Anderung wird der
bestehende Bebauungsplan ,Brihl“(Neufassung) in seiner Rechtskraft von 1986 durch
den Bebauungsplan ,Brihl I* aufgehoben.

Lage, Nutzung des Plangebiets

Das Plangebiet ,Brihl I* liegt in rdumlicher Nahe zum Ortskern von Grunern und bildet
zugleich den aktuellen baulichen Siedlungsabschiu im Norden zum Eschbach bzw.
der Offenen Landschaft.

Es grenzt im Westen an das geplante Baugebiet ,Brihl I* und im Norden an offene
Landschaft mit Acker- und Wiesenfldchen, im Siden und Osten an das in Teilen
bereits bebaute Wohngebiet ,Brihl*. Die genaue Abgrenzung ist aus der
Planzeichnung ersichtlich.

Das Plangebiet ist im Osten zur Staufener StraRe mit Einfamilienhausern (ehem.
Musterh&user) weitgehend bebaut. Die Fldchen im Siden und Westen sind derzeit

Wiesenflachen.

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Staufen ist das
Plangebiet als Wohnbauflaiche (W) dargestellt. Im derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan ist das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Dementsprechend soll fir das Plangebiet weiterhin die Gebietsart WA (Allgemeines
Wohngebiet) festgesetzt werden.

Die Festsetzungen des Plangebiets entsprechen damit den Darstellungen im
Flachennutzungsplan. Der gesamte Planbereich kann somit aus den Vorgaben des
Flachennnutzungsplans als entwickelt betrachtet werden.

WKBRVOLA\S-89-21{\TEXTE\BGSA991025.00C
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1.4

2.1

2.2

Verfahrensablauf:

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 16.12.1998 den BeschluR zur
Plananderung und Neufassung gefalt, den Entwurf nach ausflhrlich diskutierten
stadtebaulichen und 6kologischen Kriterien gebilligt und die Einleitung des frihzeitigen
Verfahrens nach § 3 (1) und § 4 (1) beschlossen. Desweiteren wurde beschlossen
dem Planungsblro Kérber Barton Fahle die Durchfihrung des Verfahrens nach § 4b

BauGB zu tbertragen.

Im Rahmen der frihzeitigen Anhérung hat am 26.05.1999 eine vorgezogene
Blrgerbeteiligung in Form einer Informationsveranstaltung stattgefunden. Zwischen
dem 23.4.99 und dem 25.05.99 fand die frihzeitige Anhoérung der Trager 6ffentlicher
Belange statt.

Der Gemeinderat hat nach Vorberatung im Technischen Ausschul am 09.06.1999 und
07.07.1999 am 21.07.1999 die eingegangenen Bedenken und Anregungen aus der
frihzeitigen Beteiligung behandelt und den Offenlagebeschlull gefaft.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange in der Offenlage fand vom 20.08.1999
bis 21.09.1999 statt.

Nach Vorberatung im technischen Ausschul® am 10.11.1999 hat der Gemeinderat der
Stadt Staufen am 15.12.1999 die eingegangenen Bedenken und Anregungen aus der
Offenlage behandelt und den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

PLANUNG

Stadtebauliche Zielsetzung

Die noch nicht bebauten Grundstiicke im Westen des Plangebiets ,Briihl I’ sollen unter
Ber(cksichtigung stadtebaulicher, verkehrlicher und 6kologischer Gesichtspunkte neu
geordnet und einer zeitgemaRen Bebauung zugeflhrt werden.

Den baulichen Schwerpunkt bilden vorgesehene Hausgruppen- und Doppelhduser
entlang der HaupterschlieBungsstraBe. Sie sollen zugleich einen baulich-,
gestalterischen Ubergang des Baugebiets ,Briihl I zum geplanten Baugebiet ,Briihl II”
herstellen.

Samtliche Gebaude sind nach Siiden bzw. Sldwesten ausgerichtet, um eine aktive
und passive Sonnenenergienutzung zu erméglichen.

Durch entsprechende bauordnungsrechtliche Vorschriften zur Gestaltung soll weiterhin
sichergestellt werden, daR ortstypische Bauformen und Materialien zur Anwendung
kommen und sich das neue Baugebiet harmonisch in den Bestand einfligt.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des im Osten angrenzenden Wohngebiets und der Zielsetzung des
Bebauungsplans, Grundstiicke tberwiegend fir den Wohnungsbau bereitzustellen,
wird das Gebiet wie bisher als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
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Wegen der geringen Gesamtiflache und der gewilnschten hauptsachlichen
Wohnnutzung sind die nach § 4 (3) BauNVO als Ausnahmen zulassigen Nutzungen,
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen, da
diese zusatzlich Larm-, und Geruchsemissionen verursachen. Zudem sind aufgrund
der verkehrlichen Situation (Wohnstralke) Nutzungen mit zu erwartendem
Publikumsverkehr bzw. LKW Verkehr nicht erwilinscht.

Ferienwohnungen sind ausgeschlossen, um aus sogenannten ,Rolladensiedliungen

und Ferienhausbetrieb bekannte negative Auswirkungen (Siedlungsgestalt,
Rucksichtnahme) auf das ortskemnahe neue Allgemeine Wohngebiet zu vermeiden.

23 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus folgenden Festsetzungen:

e den durch Baugrenzen festgelegten Baufenstern

o der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4

o der Gescholflachenzahl (GFZ) von 0,8 bzw. 0,7 und 0,5

e der Dachneigung von 35°-45°, 30 —-38°bzw. 32°-48°

e der Zahl der Voligeschosse und den festgesetzten Traufhohen

Fur die Festsetzung der GréRenordnung des MaRes der baulichen Nutzung wurde

berlcksichtigt, daRk

e das Plangebiet am Ortsrand gelegen ist

e den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung Rechnung getragen wird

e die Neubebauung mit der angrenzenden &stlichen Bebauung eine baulich-
gestaiterische Einheit bildet.

24 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Um den o6ffentlichen StraRenraum mdglichst frei von ruhendem Verkehr zu halten,
sollen die notwendigen Stellplatze ausschlieRlich auf den Grundstiicken untergebracht
werden. Hierzu werden Moglichkeiten fir Garagen, Carports und Stellplatzzonen offen
gehaiten.

In den Allgemeinen VWohngebieten WA 2 und WA 3 wurden u.a. aufgrund der
Bestandssituation flur Stellpldtze keine spezifischen Regelungen fir notwendig
erachtet.

Um einen Anreiz zu schaffen, Garagen in das Haus zu integrieren und eine grofiere
Ausnutzbarkeit der Uberbaubaren Flache (Baufenster) zu erméglichen, bleiben
Garagen bei der Ermittlung der Grund-, und GeschoRflache unber(cksichtigt.

Nebenanilagen im Sinne von § 14 (1) sollen nur innerhalb der Baufenster zuldssig sein,
um zusammenhangende Gartenbereiche zu gewahrleisten. Zusétzlich werden fir
Nebenanlagen in Form von Gebduden besondere Gestaltungsvorschriften erlassen,
um die Eigenart des Gebietes zu wahren und Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu
vermeiden. Nebenanlagen zur Versorgung bleiben im Rahmen der Regelung des § 14
(2) BauNVO als Ausnahme zulassig.

Da die aktuelle Rechtssprechung auch untergeordnete Nebenanlagen zuldRt, die in
der Héhe weit Uber die der Hauptgebdude hinausgehen, dirfen Nebenanlagen im
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2.5

2.6

27

Plangebiet die Hohe des Hauptgebaudes nicht Gberschreiten.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu Steliplatzen und Nebengebauden
wurden zur Sicherung der Durchgrinung und Beruhigung des Gebietes und zur
Vermeidung UberméaRiger Bodenversiegelung sowie aus gestalterischen Griinden
getrofferi.

Beschrankung der Wohnungszahl

Die Zahl der Wohnungen im gesamten Plangebiet wird bei Einzelhduser auf zwei
Wohnungen pro Geb&ude und fiir Hausgruppen (Reihenh&user) und Doppelhiuser auf
eine Wohnung pro Gebaudeeinheit beschrénkt.

Diese Festsetzung wurde getroffen um Familienheime mit angemessenen
Wohnungsgréfien zu sichern und Problemen, insbesondere bei der Unterbringung von
Stellpldtzen, entgegenzuwirken. Gleichzeitig wird der Durchgangsverkehr in den
Strallen so gering wie moglich gehalten und somit der Wohnwert fur Anwohner
gesteigert.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, von der Bebauung freizuhaltende
Flachen und ihre Nutzung

Unter Berticksichtigung der Lage des Plangebiets zum Ortsrand und zur im Osten
angrenzenden Wohnbebauung wird eine offene Bauweise differenziert nach
Hausgruppen, Doppelhausemn und Einzelhausern festgesetzt.

Die Langsseiten der Baufenster sind dabei nach Siuden bzw. Stdwesten ausgerichtet,
was eine aktive und passive Sonnenenergienutzung erméglicht.

Diese Bestimmung sowie die Festsetzungen zu den von Bebauung freizuhaltenden
Flachen und deren Nutzung und Gestaitung wurden getroffen, um eine ausreichende
Durchgrinung und Durchliftung des Planungsgebietes zu gewahrleisten. Dies betrifft
vor allem auch die nunmehr etwas groReren Abstdnde der Gebaude (Baufenster) zum

Eschbach.

Um massierte Uberschreitungen der Baugrenzen, in Form von Balkonen, Erkern oder
Vorbauten zu verhindern, wurden diese auf max. 1,0 m beschrankt. Dachvorspriinge
darfen die Baugrenze auf der gesamten Ldnge um max. 1,0 m Uberschreiten. Aus
gleichen Griinden wurde auch die Uberschréitung der Baugrenzen in Form von
Wintergarten auf 2,00 m beschréankt.

Dacher

Aufgrund schon bestehender Puitdacher im Plangebiet und um der heutigen Zeit
entsprechend gewisse Gestaltungsspielrdume bezlglich der Dachformen zu
ermdglichen, sind bei der Festsetzung zur Gestaltung der Dacher Sattelddcher und
Pultdécher mit einer naturroten bis braunen oder grauen Eindeckung zugelassen.

Die Dachneigungen wurden festgesetzt, um eine einheitliche Dachgestaltung auch im
Zusammenhang der benachbarten und historischen Bebauung zu erreichen.

WKBRVOLNS-98-214ATEXTE\BGSAS81025.00C
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3 VERKEHR

3.1 VerkehrserschlieRung

Allgemeines Ziel der VerkehrserschlieBung des Plangebiets ist ein 6konomisches und
funktional optimiertes ErschlieBungssystem; es soll fir FuRgénger und Radfahrer
qualitatvolle und verkehrsberuhigte Straenrdume schaffen, die auch als Aufenthalts-
und Spielbereiche dienen kénnen.

Das Plangebiet wird im Osten Uber die Staufener StraRe durch eine verkehrsberuhigte
Wohnstralle erschlossen. Im weiteren Verlauf knickt die StraRe leicht nach Stden ab.
In diesem Bereich entsteht ein baumbestandener Quartiersplatz, der als Aufenthalts-
und Kommunikationsbreich fur die Bewohner des Gebietes dienen soll. Westlich des
Platzbereiches zweigen zwei kurze StichstraBen in nordlicher und sudlicher Richtung
ab, die als Mischfldchen ,SpielstralRencharakter” erhalten und entsprechend gestaltet
werden sollen.

Beabsichtigt ist, die Wohnstrafle im Stdwesten Uber das geplante Baugebiet ,Brihl 11
an die bestehende DorfstraBe anzubinden, so dal das Gebiet Uber eine
Ringeschliefung zugénglich wird. Diese Planungsabsicht scheiterte jedoch bisher an
der mangeinden Mitwirkungsbereitschaft der betreffenden Grundstiickseigenttiimer.
Zusétzlich ist entlang der gesamten ErschlieRungsstralte ein 1,25 m breiter FuRweg
vorgesehen.

3.3 Stellplatzverpflichtung

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Staufen vom 22.05.1996.

Anlall flr den Erlal dieser Satzung und die damit auch fir den vorliegenden
Geltungsbereich  gliltigen Festsetzungen ist das Inkrafttreten der neuen
Landesbauordnung (LBO) zum 1.1.1996, nach der gemaR § 37 Abs. 1 bei Errichtung
von Wohngebduden mit Wohnungen fir jede Wohnung nur noch ein geeigneter
Stellplatz herzustellen ist. Nach der bisherigen Fassung der LBO waren geeignete
Stellplatze in ausreichender Anzahl herzustellen. Gleichzeitig wurde in § 75 Abs. 2 Nr.
2 der neuen Landesbauordnung die Mébglichkeit einer Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze im Wege einer
Satzung eroffnet.

Bei Neubauvorhaben und in Bebauungsplénen ist bisher davon ausgegangen worden,
dal 1,5 bis 2 Stellplatze pro Wohnung notwendig sind. Durch diese Regelung konnte
eine ausreichende Losung der verkehrlichen Probleme erreicht werden. Die
anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Strakenverkehr erfordert auch weiterhin
die Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die
offentlichen Verkehrsflachen far den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch
fehlende Stellplatze zusatzlich zu belasten. Dies trifft insbesondere aufgrund der
speziellen értlichen v4erhaltnisse in Grunern zu.

Die Festsetzung erfolgt insbesondere
e aus stadtebaulichen Grinden zur Sicherung einer ortstypischen Baustruktur und

zur Erhaltung des Orts- und StralRenbildes
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4.1

4.2

e aus verkehrlichen Griinden (schmale ErschlieRungsstraRe) und zur Sicherstellung
des Winterdienstes zur Schneerdumung sowie

» wegen des Fehlens eines ausreichenden &ffentlichen Nahverkehrs (die Bewohner
und Besucher sind Uberwiegend auf eigene Kraftfahrzeuge und damit auf
ausreichende Stellplatze angewiesen).

Entsprechend dem bisherigen Vorgehen wird deshalb eine Erhdhung auf 1,5
Stellplatze je Wohnung festgelegt. Eine Ausnahmeregelung gilt fur kleine Wohnungen
bis 35 gm, fur die 1,0 Stellplatze erforderlich sind.

EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI.| S. 466) in Verbindung mit § 1a BauGB
vom 27.08.1997 gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§8 BNatSchG) in der
Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes (Eingriff) zu erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach
§ 1 (5 und 6) BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen
nach § 9 (1) BauGB im Bebauungsplan zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen
sind.

Grundsétzlich sind Beeintrachtigungen maoglich in den Bereichen:

e Landschaftsbild

¢ Wasserhaushalt und Bodenschutz
* Arten- und Biotopschutz

¢ Klima und Luft

Zum Bebauungsplan wurde vom Landschaftsplanungsburo Krupp Losert in Denzlingen
im Dezember 1988 ein Grlnordnungsplan erstellt, der sich auf den urspringlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezog.

Dieser Grunordnungsplan sieht Pflanzmafnahmen entlang dem Eschbach im
Nordosten vor. Dieser Eingrinung kommt besondere Bedeutung zu, da hier der neue
Siedlungsabschlu zur offenen Landschaft entsteht. Entlang des Eschbaches wurde
ein 3 m breiter Pflanzstreifen vorgesehen, der auf der Grundlage eines
ausgearbeiteten Pflanzplanes angelegt und unterhalten werden soll. Die Aussagen des
Pflanzplans sind Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Ausgleichs- und SchutzmafRnahmen

Da es sich um einen bereits bestehenden Bebauungsplan eines Gebiets handelt, das
zu grolen Teilen schon bebaut ist, sind Eingriffe in Natur und Landschaft im
wesentlichen auf die durch die Bebauung hervorgerufene Bodenversiegelung
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beschrénkt. Durch die Verringerung der GréRe der Baufenster im Vergleich zum
bestehenden Bebauungspian wurde die potentielle Flachenversiegelung um ca. 7%
reduziert.

Insgesamt sind diese Eingriffe durch geeignete Festsetzungen zu mindern, zu
vermeiden oder auszugleichen.

Die im zeichnerischen Teil zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Natur und
Landschaft sowie zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ausgewiesenen Fiachen sowie die entsprechenden
Bebauungsvorschriften dienen der Aufnahme von Ausgleichsmanahmen fir alle
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im Sinne des § 8a BNatSchG
erfolgten Eingriffe in Natur und Landschaft.

Zum Schutz des Grundwassers soll jede Méglichkeit der Regenwasserversickerung
und -rtickhaltung genutzt werden. Entsprechende Festsetzungen zur Versickerung und
Sammiung von Regenwasser wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der
sparsamen Dimensionierung von Verkehrsfldchen und der Verwendung durchi&ssiger
Befestigungsmaterialien bei der Herstellung von Wegflichen, Zufahrten und
Stelipldtzen wird eine Minimalisierung der Bodenversiegelung des Bodens angestrebt.

Mit den zugelassenen begriinten Déachern fir Carports und Nebenaniagen soll der
Regenwasserabflu verringert und die Einbindung in die Landschaft verbessert

werden.

Aufgrund der Lage des Plangebiets zum Ortsrand im Norden soll durch eine
Pflanzzone entlang des Eschbaches ein angemessener Ubergang der Siedlung zur
offenen Landschaft und zugleich ein Schutz der Uferzone erreicht werden.

Pflanzgebote und die vorgeschriebene gértnerische Anlage und Gestaltung der
unbebauten Fldchen der Baugrundstiicke gewahrleisten zuséatzlich eine okologische
Aufwertung des Gebietes.

Durch die o.g. Malnahmen wird insgesamt im Vergleich zu den bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans eine 6kologische Verbesserung erreicht.

5 ERGANZENDE HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

6 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets wird durch entsprechende Planungen derzeit
gepruft.

7 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Bebauung sind keine bodenordnende MaRnahmen notwendig.

8 KOSTEN
Die Gberschlagigen Kosten betragen:
Strallenerschliefung ca. 228.000 DM
Kanalisation ca. 200.000 DM

WKBFVOLNS-99-21 ATEXTEBGSAS91025.00C



Stadt 79216, Staufen Ortsteil Grunern Stand: 15.12.1999
Bebauungsplanédnderung und Neufassung »Brahl 1« Fassung:Satzung
gemaR § 10 BauGB

BEGRUNDUNG Seite 10 von 10
Wasserversorgung ca. 107.000 DM
GESAMT 535.000 DM

9 STADTEBAULICHE DATEN (UBERSCHLAGIG)

Geltungsbereich 16.091 m? ca.1,6 ha
WA Gebiet 12.612 m?
Verkehrsfléchen 1796 m?

FuRweg 255 m2

Platzbereich 343

Private Griinflachen 1085 m?

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

/

/Bfgermeister Der Planverfasser

/
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Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG DER STADT STAUFEN
tber
a) die 1. Anderung des Bebauungsplans fiirr das Gebiet “Brihl I’
b) diel. l"\nderung der értlichen Bauvorschriften fir das Gebiet ,,Briihl I

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 23.10.2002 die 1. Anderung des Bebauungs-
plans fur das Gebiet "Brihl 1" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften
als Satzung beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141): zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 13.09.2001 (BGBI. | S. 2367)

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466):

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie (iber die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58);

- Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 19.12.2000 (GBI.

S. 760);

- 8 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 03.10.1983
(GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S.
745);

§1

Gegenstand der 1. Anderung

Gegenstand der 1. Anderung ist der Bebauungsplan ,Brahl I“ vom 15.12.1999 (Datum der
Satzung). Der zeichnerische Teil wird durch ein Deckblatt im Bereich der Grundstiicke Flst.
Nrn. Flst. Nrn. 1163/ 12, 1163/13, 1163/14, 1163/15, 1163/16, 1163/17 und durch Planein-
schrieb in den Baufenstern der Grundsttcke Flst. Nrn. 1163/7, 1163/8, 1163/10 von D (Dop-
pelhauser) auf ED (Einzel- und Doppelh&user) geandert.

§2

Inhalt der 1. Anderung

Nach Mafgabe der Begriindung vom 23.10.2002 wird der Bebauungsplan ,Brihl I* zeichne-
risch durch ein Deckblatt vom 23.10.2002 und durch Planeinschrieb (ED) sowie textlich
durch folgende Festsetzungen geéndert:

1.1.2.11m Aligemeinen Wohngebiet (WA1) sind Carports und Garagen nur innerhalb der
durch Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren Flachen und auf den speziell ausge-
wiesenen Standorten (CP, GA) zulassig.



1.1.2.2 Satz 2 (Carports sind mindestens dreiseitig offen zu erstellen.) wird gestrichen.
1.2.1.1 Als maximale Traufhohen werden festgesetzt:
* 6,50 m bei 2 Vollgeschossen (11) im WA 1 Gebiet.

2.1.1  Die Dacher der Haupt- und Nebengebaude im WA 1 und WA 2 Gebiet sind als Sat-
teldacher oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° (WA2) bzw. 25° bis
38° (WA 1) auszubilden.

2.3.1 Satz 1 (Carports sind mindestens dreiseitig offen zu erstellen.) wird gestrichen.

Alle anderen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften des Bebau-
ungsplans vom 15.12.1999 werden unverandert auch fir den Deckblattbereich tibernom-

men.

§3

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen der 1. Bebauungsplananderung bestehen
aus dem zeichnerischen Teil (Deckblatt ), M 1:500 in der Fassung vom 23.10.2002
und den textlichen Festsetzungen in § 2 dieser Satzung in der Fassung vom
23.10.2002.

2. Beigeflgt ist die Begriindung vom 23.10.2002.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt.

§5

Inkrafttreten

Diese 1. Anderung des Bebauungsplans ,Bruhl I tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10
(3) BauGB in Kraft.

Stadt Staufen, den 23.10.2002

V&.i

Benitz




Ausfertigung )
Der textliche und zeichnerische Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Brihl I" stimmt mit
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 23.10.2002 Uberein.

Staufen i.Br., den 03.12.2002

Michael Benitz
Biirgermeister

Aktenvermerk iiber die Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Briiht ",
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Briihl |" ist durch die ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses am 12.12.2002 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Staufen i.Br., den 13.12.2002

A T\e

Michael Benitz
Biirgermeister

Verfahrensvermerk

1 Der Beschiuss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgte in Offentlicher Sitzung des
Gemeinderates 24.07.2002. Dieser Beschluss wurde im Amts- u. Informationsblatt der Stadt Staufen

am 22.08.2002 ortsiiblich bekannt gemacht.

2 Die Billigung des Anderungsentwurfes erfolgte in offentlicher Sitzung des Gemeinderates am
24.07.2002.

3 Die offentliche Auslegung erfolgte vom 30.08.2002 bis einschl. 30.09.2002.

4 Die offentliche Bekanntmachung zur Offenlage erfolgte am 22.08 2002 (Amts- u. Informationsblatt

der Stadt Staufen).

5 Die Abwagung der eingegangenen Anregungen und der Satzungsbeschiuss erfolgte in der offentl.
' Sitzung des Gemeinderates am 23.10.2002.

6 Mit der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 12.12.2002 trat die 1. Anderung
' des Bebauungsplanes in Kraft.

Michael Bgnitz
Biirgermeister
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1 ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNGSANDERUNG

Der vom Gemeinderat der Stadt Staufen aufgestelite Bebauungsplan ,,.Bruhl 1“ wurde
am 15.12.1999 als Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes sehen im westlichen Teilbe-
reich (WA 1 und WA 2) entlang der Ost-West verlaufenden ErschlieBungsstraBe eine
verdichtete Bebauung mit Doppel- und Reihenhauseinheiten vor.

Zwischenzeitlich hat sich herausgestellt, dass in Grunern kein Bedarf an Reihenhaus-
und Doppelhausgrundstiicken besteht, sondern vermehrt Anfragen nach Einfamilien-
hausgrundsticken geduBert wurden.

Aus diesem Grund soll im westlichen und stdwestlichen Teilbereich (WA 1 und WA 2)
des Bebauungsplanes ,Brihl I der Bau von Einzelhausern ermdglicht werden.

Fir diese MaBnahmen wird eine Anderung der ursprunglichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Brihl I fir diesen Teilbereich notwendig.

2 ANDERUNGSBEREICH

Die Anderung umfasst den Deckblattbereich (Fist. Nrn. 1163/ 12, 1163/13, 1163/14,
1163/15, 1163/16, 1163/17) und zwei Baufenster (Planeinschrieb Doppelhausbebau-
ung) im Westen des WA 2 Gebiets (Fist. Nrn. 1163/7, 1163/8, 1163/10).

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Stau-
fen-Minstertal ist das Gebiet als Wohnbauflache dargestelit. Die Bebauungsplanande-
rung entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

4 VERFAHREN

24.07.2002 Nach Vorberatung im technischen Ausschuss. Aufstellungs-
beschluss im Gemeinderat. Zugleich Billigung des Entwurfes
und Beschluss zur Durchfihrung der Offenlage nach § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB.

16.08. bis 16.09.2002  Verfahren nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB. Beteiligung der
Trager offentlicher Belange in der Offenlage.

30.08. bis 30.09.2002  Verfahren nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB. Beteiligung der
Burger in der Offeniage.

23.10.2002 Die Bebauungsplananderung gem. § 10 (3) BauGB wird vom
Gemeinderat als Satzung beschlossen.
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5 RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan ergeht auf Grund folgender Rechtsgrundlagen:

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. I S. 2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.09.2001 (BGBI. | S.2376);

+ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttcke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466);

« Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie iiber die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.19900 (BGBI. 1991 | S. 58;

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch Art. 6 Bau- und Raumord-
nungsgesetz vom 18.08.1997 (BGBI | S. 2081, 2110)

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

+ § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.10.1983 (GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geandert durch
das Gesetz vom 19.12.200 (GBI.S. 745).

+ Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.08.1995 (GBI.S.617), zuletzt geandert durch Gesetz vom
19.12.2000 (GBI. S. 521); S

INHALTE DER PLANANDERUNG

Wesentlicher Inhalt der Plananderung ist die Festsetzung von insgesamt vier Einzel-
hausern mit grundstiicksbezogenen Baufenstern im WA 1 Gebiet (Flst. Nrn. 1163/ 12,
1163/13, 1163/14, 1163/15, 1163/16, 1163/17) und die Zulassigkeit von Einzel- und
Doppelhausern durch Planeinschrieb im westlichen Teilbereich des WA 2 Gebietes
(FIst. Nrn. 1163/7, 1163/8, 1163/10).

Im Zusammenhang mit der Zulassigkeit von Einzelhausern im WA 1 Gebiet sollen im
Bereich zwischen ErschlieBungsstraBe und dem jeweiligen Baufenster neben Carports
auch Garagen zulassig sein. Dies entspricht den Festsetzungen im ubrigen Plange-
biet.

Um einen groBeren Gestaltungsspielraum beziiglich der Dachneigung bei Pultdachern
im WA 1 Gebiet zu erhalten, wird die minimale Dachneigung von bisher 30° auf 25°
reduziert. Durch diese Minimierung wird gleichzeitig eine Reduzierung der Gebaude-
hohe erreicht, was sich positiv auf die nahere Umgebung des Anderungsbereichs
auswirkt,

Die Traufhéhe im WA 1 Gebiet wird von 6,0 m auf 6,50 m erhdéht um einen gréBeren
Spielraum bezlglich der Geschosseinteilung zu erhalten. Diese Festsetzung entspricht
im dbrigen den Trauthéhen der westlich angrenzenden Bebauung im Plangebiet
~Brahl 1%,

In letzter Zeit hat sich herausgestellt, dass bei der Beurteilung von Carports durch das
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, untere Baurechtsbehérde, es im Einzelfall
zu Auslegungsschwierigkeiten kommen kann. Aus diesem Grund wird von einer néhe-
ren Definition des Begriffs ,Carport* abgesehen. Die Ziffern 1.1.2.1 und 1.1.2.2 der
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planungsrechtlichen Festsetzungen und Ziffer 2.3.1 der értlichen Bauvorschriften wer-
den entsprechend geandert.

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Brihl I* werden unverandert fur
die Deckblattbereiche ubernommen.
7 GRUNORDNUNG

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI.| S. 466) in Verbindung mit § 1a BauGB
vom 27.08.1997 gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§8 BNatSchG) in der
Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Beeintrachtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes (Eingriff) zu erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach § 1 (5 und 6)
BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen nach § 9 (1)
BauGB im Bebauungsplan zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen sind.

Da durch die Plananderung die Flachenversiegelung insgesamt verringert wird, sind
keine griinordnerischen MaBnahmen erforderlich.

8 VERKEHR

8.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist Gber die bestehenden StraBen gesichert.

9 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Plananderung lasst wegen des geringen Umfangs keine weiteren stadtebaulichen
Auswirkungen erwarten.

Staufen, den 23.10.2002
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