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Stadt Staufen i.Br.
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN
der Stadt Staufen i.Br. im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB iiber

a) die2. Anderung des Bebauungsplans »Gaisgraben*

b) den Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 2. Anderung des Be-
bauungsplans ,,Gaisgraben*

Der Gemeinderat der Stadt Staufen i.Br. hat in der &ffentlichen Sitzung am 26.09.2012

a) die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gaisgraben*
b) den Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich des Bebauungsplans ,Gaisgraben®

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Rechtsgrundlagen:

e  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt gedndert durch Artike! 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

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

e Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. 8. 357), zu-
letzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73)

*  §4 der Gemeindeordnung fur Baden-W irttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 {GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 28 der Verordnung
vom 25.01.2012 (GBI. S. 65. 68)

§1

Gegenstand der Anderung
Gegenstand der Satzungen ist

a) die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gaisgraben“ der Stadt Staufen i.Br. in der Fas-
sung der 1. Anderung, soweit er nicht durch Uberlagerung mit dem Bebauungsplan ,Le-
bensmittelmarkt und Gewerbe* vom 25.07.2012, in Kraft getreten am 02.08.2012, auf-
gehoben wurde.

b) der Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich des Bebauungsplans »Gaisgraben“
der Stadt Staufen i.Br. vom 28.08.1991 (Satzung) in der Fassung der letzten Anderung.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der beigefigten Karte mit dem angepassten
Geltungsbereich vom 26.09.2012.



§2

Inhalte der Anderung
Geéndert bzw. ergénzt werden

a) die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gaisgraben® in § 2 (Gewerbegebiet)
Nr. 3.

b) Gleichzeitig werden die értlichen Bauvorschriften fur den Bereich der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Gaisgraben® in § 7 Nrn. 3-7 (Gestaltung) und § 8 (Einfriedigungen und
Vorgérten) aufgehoben und neu erlassen.

Alle Ubrigen textlichen Festsetzungen, alle zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes ,Gaisgraben® werden nicht verandert und sind nicht Bestandteil der vorliegenden An-
derung. Zu beachten ist aber, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gaisgraben®
in der Fassung der 1. Anderung bereits durch den Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und
Gewerbe“ vom 25.07.2012, in Kraft getreten am 02.08.2012, teilweise Gberlagert und inso-
weit aufgehoben wurde. Dies bedeutet, dass der raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Gaisgraben, 2. Anderung* redaktionell angepasst werden muss.

§3

Bestandteile der Anderung

a) Die 2. Bebauungsplansnderung besteht aus der erganzten Festsetzung in § 2 Nr. 3 in
der Fassung vom 26.09.2012 sowie den zeichnerischen Festsetzungen mit dem an-
gepassten raumlichen Geltungsbereich.

b) Die értlichen Bauvorschriften bestehen aus
1. Der Planzeichnung ,Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften* vom 26.09.2012

2. Den neu erlassenen é&rtlichen Bauvorschriften fiir den den Bereich der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Gaisgraben*,

c) Beigefiigt ist die gemeinsame Begriindung in der Fassung vom 26.09.2012

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handeilt, wer aufgrund von den in § 74 LBO er-
gangenen Grtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit
kann gemaR § 75 LBO mit einer Geldbufe geahndet werden.



§5

Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gaisgraben* der Stadt Staufen i.Br. sowie die neu
erlassenen &rtlichen Bauvorschriften fir einen Teilbereich des Bebauungsplans ,Gaisgra-
ben® treten mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Gleichzeitig treten die Gestaltungsfestsetzungen in § 7 Nrn. 3-7 (Gestaltung) und § 8 (Ein-
friedigungen und Vorgérten) vom 28.08.1991 (Satzung) auBer Kraft.

Stadt Staufen i.Br., den 2 6, Sep. 2012

Birgermeister



Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt der

2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gaisgraben* und der neu erlassenen
Ortlichen Bauvorschriften fiir einen Teilbereich des Bebauungsplanes
-Gaisgraben* mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
26.09.2012 abereinstimmt.

Staufen i.Br., den 28.09.2012

Vermerk iiber die Rechtskraft

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gaisgraben und die neu
erlassenen &rtlichen Bauvorschriften fir einen Teilbereich des
Bebauungsplanes  ,Gaisgraben* sind durch die &ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsbiatt
der Stadt Staufen am 04.10.2012 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten.

Staufen i.Br., den 04.10.2012

B e /
Michael
Bﬁrge eister




Stadt Staufen i.Br. Stand: 26.09.2012

2. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»Gaisgraben* gemat § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 3

§ 2 Nr. 3 der bestehenden Bebauungsvorschriften in der Fassung der 1. Anderung wird
ergianzt und in einem Punkt (Einzelhandelsbetriebe) geindert. Alle anderen textlichen
Festsetzungen gelten unverindert weiter und sind nicht Bestandteil der vorliegenden
Anderung. Hinsichtlich der zeichnerischen Festsetzungen sind ebenfalls keine inhalt-
lichen Anderungen festgesetzt worden. Zu beachten ist aber, dass ein Teil des bis-
herigen Geltungsbereichs durch den Bebauungsplan ,,Lebensmittelmarkt und Gewerbe*
Gberlagert und insoweit aufgehoben wurde. Daher wurde der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,,Gaisgraben, 2. Anderung“ redaktionell angepasst. Zusitzlich werden fiir
den aktuellen Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans »Gaisgraben“ die 6rt-
lichen Bauvorschriften neu erlassen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNG

Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509)

* Baunutzungsverordnung (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)

* § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gesndert durch Artikel 28 der Ver-
ordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65. 68)

§ 2 Gewerbegebiet Nr. 3 wird wie folgt ergénzt:

§2
Gewerbegebiet

Auf den Grundstucken, Fist.-Nrn. 2901/1, 2909/1 und 2895 sind gemaR § 1 (10)
BauNVO Anderungen und Erneuerungen der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschiusses
bestehenden Schank- und Speisewirtschaften allgemein zul&ssig. Erweiterungen der
bestehenden Schank- und Speisewirtschaften sind um jeweils bis zu 25 % der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bestehenden GastraumgréBe allgemein zuldssig.
Zulassig ist nur eine Erweiterung der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
bestehenden und baurechtlich zulassigen Gastraume, eine Erweiterung von nicht
Uberdachten oder tiberdachten Freisitzen ist unzulassig.

§ 2 Gewerbegebiet Nr. 3 (Einzelhandelsbetriebe) wird wie folgt geéndert:

§2
Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
gemaR der Sortimentsliste der Stadt Staufen i.Br. (siehe Anhang) ausgeschlossen. Bei
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten geman der
Sortimentsliste der Stadt Staufen i.Br. sind branchentypische zentrenrelevante
Randsortimente gemaR der Sortimentsliste der Stadt Staufen i.Br. bis héchstens 10%
der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 300 m? Verkauffliche Zulassig.
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2. i-'\nderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
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HINWEISE

Bodenschutz/Altlasten

Das Planungsgebiet befindet sich in einem durch historische Bergbautétigkeit beeinflussten
Gebiet. Untersuchungen im Umkreis ergaben Schwermetaligehalte, welche durch
Uberschwemmungen mit kontaminierten Schwarzwaldsedimenten entstanden. Daher ist der
Erdaushub auf dem Grundstiick separat zu lagern. Dieser Erdaushub kann mit Ausnahme von
Nutzgarten und Kinderspielflachen zu landschaftsbaulichen und landschaftsgestalterischen
MaBnahmen (z.B. Sicht- und Larmschutzwillen, Grinflachen, Geléandemodellierungen)
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches verwendet werden.

UberschussmaBen sind zur Sicherstellung einer ordnungsgemaRen Entsorgung vor einer
entsprechenden Verwertung bzw. Deponierung andernorts auf Schwermetalle zu untersuchen.
Fur die Zuordnung zu einer bestimmten Deponie ist in diesem Fall der Schadstoffanteil zu
bestimmen. Nach Beendigung der BaumaRnahmen sollte der kontaminierte Erdaushub
innerhalb der BaumaRnahmen eingeebnet und dauerhaft eingesét werden. Im Bereich von
mdoglichen Kinderspielflichen und Haus- bzw. Nutzgérten sollte aus vorsorgendem
Gesundheitsschutz der vorhandene Oberboden ausgetauscht bzw. mit mindestens 30 cm
unbelastetem Boden iiberdeckt werden.

Stromversorgung
Vorhandene Anlagen der Energiedienst Netze GmbH sind zu beachten.

Stadt Staufen i.Br., den 2 6, Sep. 2012
< fsp.stadtplanung

Fahle StathPBrer Parinerschaft
- ﬂ 2 /998 Freiburg
Fon 07§1736% A p-stagftplanung de

Michael Benitz

Biirgermeister Der Planverfasser



Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt der

2. Anderung des Bebauungsplanes ~Gaisgraben® und der neu erassenen
ortlichen Bauvorschriften fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes
Gaisgraben* mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
26.09.2012 ibereinstimmt.

Staufen i.Br., den 28.09.2012

Vermerk iiber die Rechtskraft

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes »Gaisgraben“ und die neu
erlassenen Ortlichen Bauvorschriften fir einen Teilbereich des
Bebauungsplanes  ,Gaisgraben* sind durch die offentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsbliatt
der Stadt Staufen am 04.10.2012 gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten.

Staufen i.Br., den 04.10.2012

e,
el



Stand: 26.09.2012
Fassung: Satzung

Sta_dt Staufen i.Br.
2. Anderung des Bebauungsplans

»Gaisgraben® gemas § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3 von 3
ANHANG

Sortimentsliste der Stadt Staufen i.Br.

Zentrenrelevante Sortimente Nicht-zentrenrelevante Sortimente

— Bastel-, Geschenkartikel und
Kunstgewerbe

— Bekleidung aller Art, Lederbekleidung,
Tag- und Nachtwésche, Miederwaren

— Blumen

— Bucher/Druckerzeugnisse

— Drogeriewaren inkl. Hygieneartikel,
Kérperpflegeartikel

— Elektrokleingerste

— Foto, Video, Bilder/Bilderrahmen

— Gardinen und Zubehor

— Haushaltswaren, Glas,
Porzellan / Keramik, Devotionalien

— Haus- und Heimtextilien
(inkl. Bettwasche und Bettwaren),
Stoffe, Ndhzubehér

— Hohl- und Stahlwaren
— Kosmetika, Parfiim etc.
— Kirschnerwaren

— Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle,
“Modewaren, Hiite, Schirme

— Lederwaren

— Musikalien, Musikinstrumente / Zubehor

— Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
(ohne Getrankegrofigebinde)

— Optik und Akustik

— Papier- und Schreibwaren,
Schulbedarf, Briefmarken

— Pharmazeutika (Apothekerwaren)
— Reformwaren

— Schmuck, Gold- und Silberwaren
— Schuhe und Zubehér, Furnituren
— Spielwaren

— Sportartikel (inkl. Sportbekieidung
und Sportgerate)

— Telekommunikationsgerste / Handys

— Tontréger/Bildtrager etc.
(bespielte und unbespielte)

— Uhren

— Unterhaltungselektronik
— Wasch- und Putzmittel
— Waffen, Jagdbedarf

— Zeitschriften/Zeitungen

—Bade- und Sanitéreinrichtungen
und Zubehdr

Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren
Bodenbeldge, Teppiche

Boote und Zubehér

Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse
Biromébel

Campingartikel, Zelte, Zubehor
Computer

Erde, Torf

Elektrogrogerite (weifle Ware)
Farben, Lacke

Fliesen

Fahrzeuge aller Art
(inkl. Fahrrader) und Zubehér

Gartengerate
Gartenh&user,
GetrankegroRgebinde
Gitter

Herde, Ofen

Holz, Naturhdlzer

Installationsmaterial
(Elektro und Sanitér)

Kinderausstattung, Kinderwagen,
Kindersitze u.3. '
(ohne Kinderbekleidung)

Kfz und Zubehér
Kichen, Badeinrichtungen
Mbbel, Gartenmébel

Pflanzen, Pflege- und Diingemittel,
PflanzgefaRe

Rollidden, Markisen, Rollos
Werkzeuge, Gartenmaschinen,
Maschinen, Maschinenzubehor
Zaune

Zooartikel / Tiernahrung,
Tierpflegeprodukte



Stadt Staufen i.Br. Stand: 26.09.2012

Ortliche Bauvorschriften fiir das Gebiet Fassung: Satzung
»Gaisgraben* gemaR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 2

Fir den in der beigefiigten Planzeichnung dargesteliten Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Gaisgraben, 2. Anderung“ werden die ortlichen Bauvorschriften wie
folgt neu erlassen.

1

1.1

1.1.1
1.1.1.1

1.1.1.2

1.1.1.3

1.1.2
1.1.2.1

1.1.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen:

* § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
(GBIl. S. 357), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 73)

* §4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 28 der
Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65. 68)

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LLBO)
Déacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dachneigung ist im ,zeichnerischen Teil* festgesetzt. Sie darf fur Wohn- und
Bulrogebdude 20° bis 30° und fir Produktions- und La gerhallen 15° bis 30°
betragen. Bei gemischter Nutzung in einem Geb3ude ist die flachenmaRig groRere
Nutzungsart maRgebend. Fir untergeordnete Bauteile und Anbauten sind auch
Flachdacher zulssig.

Die Dacheindeckung darf nur mit rotbraunen bis braunen Materialien erfolgen,
schwarz und anthrazit sind ausgeschlossen.

Grelle Farben sind bei AuRenflichen nicht zuldssig.

Gestaltung von Garagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Garagen aus Profilblech, Holz und Asbestzement sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen und Hinweisschilder dirfen nur selbstleuchtend bzw. indirekt
beleuchtet sein. Blinkende und ténende Anlagen sowie grelle Farben sind nicht
Zulassig.

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

Die unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke
sind als Griinflachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhaiten.



Stadt Staufen i.Br. Stand: 26.09.2012

Ortliche Bauvorschriften fiir das Gebiet Fassung: Satzung
»Gaisgraben* gem3R § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFT EN Seite 2 von 2

1.1.5 Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

1.1.5.1 Einfriedigungen diirfen, bezogen auf die StraRenoberkante, zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen nicht héher als 1,20 m sein. Zu den tbrigen Grundstiicksgrenzen
durfen diese eine Héhe von 1,70 m nicht Uberschreiten.

1.1.5.2 Geschlossene Einfriedigungen wie Mauern und Holzw#nde sind nicht 2uléssig.

Stadt Staufen, den 2 6, Sep. 2012

Der Planverfasser

Michagil Benitz
Birgermeister




Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt der

2. Anderung des Bebauungsplanes ~Gaisgraben* und der neu erlassenen
ortlichen Bauvorschriften fir einen Teilbereich des Bebauungsplanes
.Gaisgraben* mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
26.09.2012 iibereinstimmt.

Staufen i.Br., den 28.09.2012

Vermerk iiber die Rechtskraft

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes »Gaisgraben“ und die neu
erlassenen ortlichen Bauvorschriften fiir einen Teilbereich des
Bebauungsplanes  ,Gaisgraben* sind durch die &ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsbiatt
der Stadt Staufen am 04.10.2012 gemaBl § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten.

Staufen i.Br., den 04.10.2012
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2. Bebauungsplaninderung und Erlass Fassung: Satzung
der Bebauungsvorschriften »Gaisgraben“ gem. § 10 (1) BauG
Begriindung Seite 2 von 7

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Gaisgraben® wurde am 28.08.1991 durch den Gemeinderat der Stadt
Staufen i.Br. als Satzung beschlossen.

Dieser Bebauungsplan wurde mit dem Ziel aufgestellt, insbesondere dem Bedarf an Ge-
werbe in erforderlichem Umfang Rechnung zu tragen.

Inzwischen ist das Gebiet mit Ausnahme der bestehenden Sportanlagen vollstdndig be-
baut.

Neben den gewerblichen Nutzungen und Einzelhandel sind in Teilbereichen (Grundstiicke
Flst. Nrn. 2909/1, 2901/1 und 2895) des Plangebiets gastronomische Nutzungen vor-
handen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplanes Bestand hatten und heute immer
noch Bestandsschutz geniefen.

‘ Um eine vermehrte Ansiedlung dieser Nutzungen -auch zum Schutz der bestehenden gast-
ronomischen Nutzungen in der Innenstadt- zu unterbinden, wurden im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes jegliche Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen.

In einer 1. Anderung mit Satzungsdatum vom 24.07.2001, wurde die Festsetzung zu
Schank- und Speisewirtschaften dahingehend modifiziert, dass diese auf dem Grundstiick
Flst.Nr. 2922 prinzipiell zugelassen werden sollten, um im Zusammenhang mit den Sport-
anlagen des Fuflballclubs FC Staufen 08 ein notwendiges Clubheim mit Vereinsgaststétte
(Vollkonzession) zu erméglichen. Da zwischenzeitlich feststeht, dass der Fufballclub FC
Staufen 08 mit dem FC Grunem eine Spielgemeinschaft bildet und den Standort in Staufen
aufgibt, ist diese Regelung in der urspriinglich gedachten Form nicht mehr zutreffend. Den-
noch soll die bestehende Gaststatte im Sinne des Bestandsschutzes weiterhin betrieben
werden kénnen.

Dieser Bereich wird durch den derzeit im Verfahren befindlichen Bebauungsplan ,Lebens-
mittelmarkt und Gewerbe* (iberplant und auf neue Rechtsgrundlagen gestellt, so dass die
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,Gaisgraben® in der Fassung der 2.
Anderung fiir diesen Bereich keine Guitigkeit mehr besitzen. Der Geltungsbereich wurde
deshalb in den zeichnerischen Festsetzungen redaktionell angepasst.

Der Stadt Staufen i.Br. liegt nun ein Antrag eines privaten Grundstlickseigentiimers vor,
der seine Gaststatte in moderater Form erweitern mochte. Hierzu hatten im Vorfeld bereits
Gespréche mit der unteren Baurechtsbehérde mit dem Ergebnis stattgefunden, dass im
Bebauungsplan neben dem grundsatzlichen Ausschluss von Schank- und Speisewirt-
schaften im Hinblick auf die bestehenden Gaststatten keine weiteren Festlegungen uber
mdgliche Erweiterungen, Anderungen, Nutzungs&nderungen und Erneuerungen (Fremd-
kérperfestsetzung) enthalten sind. Aus diesen Grund wurde der Antrag abgelehnt.

Im Zusammenhang mit diesem Sachverhalt hat der Gemeinderat der Stadt Staufen i.Br.
nach eingehender Diskussion in seiner Sitzung am 27.07.2011 beschlossen, den Be-
bauungsplan ,Gaisgraben® dahingehend zu &ndern, dass insbesondere Erweiterungen be-
stehender Gaststatten nur bis zu einem bestimmten Umfang zugelassen werden sollen.
Damit soll die Existenz dieser Betriebe auch in Zukunft gesichert werden.

Grundsétzlich sollen jedoch auch aus Griinden einer maglichen, schleichenden Gebiets-
veranderung im Plangebiet selber und zum Schutz bestehender Betriebe insbesondere im
historischen Stadtkern, jegliche Art von Schank- und Speisewirtschaften weiterhin aus-
geschlossen bleiben.

Neben dieser Anderung ist ebenfalls zum Schutz der Innenstadt im Zusammenhang mit
der Verlegung bzw. Neuansiedlung eines groBfiachigen Lebensmittelmarktes auf dem jet-
zigen Sportplatzgeldnde geplant, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
im Plangebiet grundsétzlich auszuschliefen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass der be-
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2.1

stehende Bebauungsplan in Bezug auf die Festsetzung unter § 2, Nr. 3 des Textteils ,Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben tber 300 gm Verkaufs- und Ausstellungsfldche* ge-
maR der heutigen Rechtsauffassung als unwirksam beurteilt werden kann. Zudem besteht
im Hinblick auf die Teilfortschreibung des Regionalplanes und auf § 1 Abs. 4 BauGB {An-
passung an die Ziele der Raumordnung) eine Planungspflicht, welcher die Stadt Staufen
i.Br. hiermit nachkommt. Diese Vorgehensweise wurde von den mafgeblichen Behérden
im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens ,Lebensmitteimarkt und Ge-
werbe* gefordert.

Zu diesem Thema wurde von der BBE Baden-Wirttemberg neben einer raumordnerischen
Bewertung im Zusammenhang mit dem geplanten Lebensmittelmarkt ein Sortiments-
konzept fir Staufen i.Br. erarbeitet. Hierbei wurde auf Grundlage der Sortimentsliste des
Einzelhandelserlasses, jedoch unter Berlcksichtigung ortsspezifischer Besonderheiten —
insbesonders vorhandener Besatz bzw. Standortverteilung — eine Sortimentseinteilung vor-
geschlagen, die auch als Grundlage zum Ausschluss von zentrenrelevanten Randsorti-
menten innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
planes ,Gaisgraben* dient. Im Einzelnen wird auf das Sortimentskonzept ,Einzelhandel* der
BBE Baden Wirttemberg vom Marz 2012 verwiesen, das der vorliegenden Anderung als
Anhang beigefiigt wird.

Insgesamt erfolgt die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ,Gaisgraben® in 0.g.
Punkten, um zukiinftig eine kontinuierliche und geordnete stadtebauliche Entwickiung von
Staufen i.Br. zu gewshrleisten.

VERFAHREN

Vereinfachtes 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 Grund-
ziige der Planung nicht berlihrt werden. Als weitere Voraussetzung darf auch kein Bau-
recht fiir ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet werden, und keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten vorliegen. Diese Voraussetzungen sind
im vorliegenden Fall gegeben. Auf das frihzeitige Beteiligungsverfahren wird daher ver-
zichtet und den Birgern, Behérden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange im Rahmen
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Bei diesem Verfahren ist eine Umweltpriifung in Form eines Umweltberichts nach § 13 (3)
BauGB nicht erforderlich.
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2.2  Verfahrensablauf

3

27.07.2011 Aufstellungsbeschluss der 2. Bebauungsplananderung ~Gaisgraben“
durch den Gemeinderat.

30.11.2011 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Anderungsentwurf und be-
schliet die Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzu-
fuhren.

16.01.2012 - Durchfithrung der Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.
15.02.2012

25.04.2012 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus der
Offenlage billigt den aktuellen Anderungsentwurf und beschliefit eine
erneute Offenlage gem. § 4a (3) BauGB durchzufthren.

14.05.2012 bis  Durchfiihrung der erneuten Offenlage gem. § 4a (3) BauGB.
13.06.2012

25.07.2012 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus der
Offenlage billigt den aktuellen Anderungsentwurf und beschlieRt eine
erneute 3. Offenlage gem. § 4a (3) BauGB durchzufiihren.

13.08.2012 bis  Durchfithrung der erneuten 3. Offenlage gem. § 4a (3) BauGB.
27.08.2012

26.09.2012 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus der
erneuten Offenlage und beschlieft die 2. Bebauungsplananderung
»Gaisgraben“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

INHALTE DER PLANUNG

Inhalt der Planung ist zum einen die textlichen Festsetzungen in Bezug zur Art der bau-
lichen Nutzung im bestehenden Bebauungsplan ,Gaisgraben vom 28.08.1991 (Satzung)
dahingehend zu ergénzen, dass gemal § 1 (10) BauNVO (Fremdkérperfestsetzung) auf
den Grundstiicken Flst. Nm. 2901/1, 2909/1 und 2895 Anderungen und Erneuerungen der
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bestehenden Schank- und Speisewirtschaften
allgemein zulassig. Erweiterungen der bestehenden Schank- und Speisewirtschaften sind
um jeweils bis zu 25 % der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bestehenden Gast-
raumgrofle allgemein zulassig. Zuldssig ist nur eine Erweiterung der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses bestehenden Gastrdume, eine Erweiterung von nicht tiberdachten
oder Uberdachten Freisitzen ist hingegen unzuldssig. Die allgemeine Zweckbestimmung
des Baugebiets bleibt dadurch weiterhin gewahrt.

Zum anderen sollen zum Schutz der Innenstadt von Staufen i.Br. im Gewerbegebiet Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemal der Sortimentsliste der Stadt
Staufen i.Br. (siehe Anhang) ausgeschlossen werden.

Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gem&R der Sorti-
mentsliste der Stadt Staufen i.Br. sind branchentypische zentrenrelevante Randsortimente
geméR der Sortimentsliste der Stadt Staufen i.Br. bis héchstens 10% der Gesamtverkaufs-
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flache zuldssig. Grundsatzlich sind in Gewerbegebieten nur kleinflichige Gewerbebetriebe
mit einer maximal zuldssigen Verkaufsfliche von 800 m? zulassig. D.h. dass nach o.g.
Regelung branchentypische zentrenrelevante Randsortimente 80 m? der Gesamtverkaufs-
flache nicht tberschreiten durfen. In diesem Zusammenhang wird die bisherige Fest-
setzung zu Einzelhandelsbetrieben in § 2 Nr. 3 der Festsetzungen ersatzlos gestrichen
bzw. geéndert. Das Sortimentskonzept wird der vorliegenden Anderung als Info beigefiigt.
Dabei verkennt die Stadt nicht, dass hierdurch bestehende Baurechte der einzelnen
Grundstiickseigentiimer nicht unerheblich eingeschrénkt werden. Obwohl! die Interessen
der Eigentlimer mit hohem Gewicht in die Abwiégung einzustellen sind, miissen sie hier
gleichwohl gegenliber dem ubergeordneten &ffentlichen Interesse an dem Schutz der
Innenstadt und des Versorgungszentrums zurticktreten.

Alle anderen textlichen Festsetzungen und s&mtliche zeichnerischen Festsetzungen be-
halten weiterhin ihre Giiltigkeit und sind nicht Bestandteil des vorliegenden Anderungsver-
fahrens.

Neben o.g. Anderungen miissen die értlichen Bauvorschriften fiir einen Teilbereich des
Geltungsbereichs neu erlassen werden. Siehe hierzu Ziffer 4.

Bestehender Bebauungsplan ,Gaisgraben® mit _Uberlagerungsbereich Bebauungsplan
sebensmittelmarkt und Gewerbe* und den bestehenden Gaststitten (rot markiert) ohne

Mafstab




Stadt Staufen i.Br. Stand: 26.09.2012

2. Bebauungsplaninderung und Erlass Fassung: Satzung
der Bebauungsvorschriften »Gaisgraben* gem. § 10 (1) BauG
Begriindung Seite 6 von 7

4 ERLASS ORTLICHER BAUVORSCHRIFTEN

Seit der Anderung der Landesbauordnung von 1995 kénnen 6rtliche Bauvorschriften nicht
mehr als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie kénnen zwar
zusammen, d.h. zeitgleich mit einem Bebauungsplan und in verfahrenstechnischem
Gleichlauf mit dem Bebauungsplan erlassen werden sowie - rein duBerlich - in einem
Planwerk zusammengefasst werden. Rechtlich gesehen handelt es sich jedoch um eigen-
standige Satzungen.

Da bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gaisgraben“ von 1991 zwar eine Trennung
erfolgte, die gestalterischen Regelungen aber als ,Gestaltungsfestsetzungen’ auf der
Grundlage des § 73 der LBO 1983 aufgenommen wurden, ist es zur Schaffung von
Rechtssicherheit notwendig, die &rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan .Gaisgra-
ben® im Rahmen der vorliegenden 2. Bebauungsplanénderung neu zu erlassen und auf die
Grundlage der aktuellen LBO zu stellen. Zu diesem Zweck werden die Gestaltungsvor-
schriften in § 7 Nrn. 3-7 und § 8 des Bebauungsplans ,Gaisgraben® vom 28.08.1991 (Sat-
zung) nahezu wortgleich Gibernommen und nur in einigen Punkten modifiziert. Die Ziffern 1
und 2 in § 7 der Gestaltungsvorschriften sind nach heutiger Rechtsauffassung nicht als rt-
liche Bauvorschriften zu werten und sollen daher als planungsrechtliche Festsetzungen
weiterhin Bestand haben.

Derzeit wird fur das Gebiet ,Lebensmittelmarkt und Gewerbe*“ ein Bebauungsplan mit ei-
genstandigen &rtlichen Bauvorschriften aufgestellt. Der Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplans Uberlagert den Geltungsbereich des Bebauungsplans Gaisgraben im Be-
reich der Grundstiicke Fist. Nrn. 2884, 2885 und Teil des Fist. Nr. 2922. Auf Grund dieser
Uberlagerung ist es nicht notwendig, die neu erlassenen &rtlichen Bauvorschriften des Be-
bauungsplan Gaisgraben fir den Bereich des Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt und
Gewerbe“ zu Ubernehmen. Der Bereich ~L.ebensmittelmarkt und Gewerbe* wird daher aus
dem Geltungsbereich der neu erlassenen értlichen Bauvorschriften ,Gaisgraben® heraus-
genommen,

5 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 ei-
ner Umweltpriifung in Form eines Umweltberichtes abgesehen wird.

Nach § 18 BNatSchG iVm § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich vor-
aussichtlicherheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berlicksichtigen. Somit ist innerhalb der Abwégung zu entscheiden, inwieweit die Eingriffe
durch geeignete Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB) im Bebauungsplan oder durch vertrag-
liche Vereinbarungen zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen sind.

Durch die vorgesehene Anderung wird kein zusétzlicher Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet. Insofern sind keine Vermeidungs- und/oder AusgleichsmaRinahmen erforder-
lich.
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6 KOSTEN
Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung fallen keine &ffentlichen ErschlieBungs-
kosten an.

Stadt Staufen i.Br., den 2 6, Sep. 2012

A 12, 79098 Freiburg
WM ijp-stadtplanung.de

Michael Bgnitz
Buirgermeister Der Planverfasser
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Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt der

2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gaisgraben® und der neu erlassenen
Ortlichen Bauvorschriften fir einen Teilbereich des Bebauungsplanes
.Gaisgraben® mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
26.09.2012 Gibereinstimmt.

Staufen i.Br., den 28.09.2012

Vermerk iiber die Rechtskraft

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gaisgraben“ und die neu
erlassenen Ortlichen Bauvorschriften fiir einen Teilbereich des
Bebauungsplanes  ,Gaisgraben” sind durch die &ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsblatt
der Stadt Staufen am 04.10.2012 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten.

Staufen i.Br., den 04.10.2012




