Stadt Staufen 1.Br.

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
,Villa Dornréschen”

Stand: 08.07.2015
Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB

Inhalt:

Satzung
Planzeichnung
Bebauungsvorschriften
Begriundung

Anlagen

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de



Stadt 79219 Staufen i.Br.
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

STADT STAUFEN I.BR.
SATZUNGEN

uber

a) den Bebauungsplan ,Villa Dornréschen”
b) die o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Villa Dornréschen”

im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Staufen i.Br. hat am 29.07.2015

a) den Bebauungsplan ,Villa Dornréschen®

b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Villa Dornréschen”

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften jeweils als selbststandige Sat-
zung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

» Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013
(GBI. S. 389, 440)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.
55)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fur

a) den Bebauungsplan ,Villa Dornréschen*

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Villa Dornréschen”

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom
29.07.2015).



Durch den Bebauungsplan ,Villa Dornroschen* wird der bestehende Bebauungsplan
~Schielfrainmatten” vom 02.10.1968 (Satzung) im Bereich des Grundstiicks Fist. Nr. 2692

Uberlagert.
§2
Bestandteile
1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus dem
a) zeichnerischen Teil, M 1:500 in der Fassung vom 08.07.2015
b) textlichen Teil — Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom 08.07.2015
2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus
a) dem gemeinsamen zeichnerischem Teil zum Bebauungsplan in der Fassung vom
29.07.2015
b) den ortliche Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 08.07.2015
3. Beigefigt sind
a) die Begrindung in der Fassung vom 08.07.2015
b) die artenschutzrechtliche Untersuchung Buro fur Landschaftsplanung Dipl.-Forstw. H.-J.
Zurmohle vom 03.12.2013 mit Anlagen
c) das Larmgutachten Biro Fichtner Water & Transportation vom Juli 2013
d) der Bericht tber die geotechnischen Untersuchungen vom 17.06.3013 und der Bericht

Uber die hydrogeologischen Untersuchungen vom 07.02.2014 Geotechnisches Institut in
Weil am Rhein

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemalR § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.



§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Villa Dornrés-
chen” treten mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Durch den Bebau-
ungsplan ,Villa Dornréschen” wird der bestehende Bebauungsplan ,SchieRrainmatten” vom
02.10.1968 (Satzung) im Bereich des Grundstiicks Flst. Nr. 2692 tberlagert.

Stadt Staufen i.Br., den { {, Aug. 2015

Burgermeister

o



Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des
Bebauungsplanes ,Villa Dornréschen“ mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 29.07.2015 Gbereinstimmt.

Staufen i.Br., den 11.08.2015

P
R | "“"‘;é.
Michael B&
Blrgermeister

Vermerk iiber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Villa Dornréschen® und die 6rtlichen Bauvorschriften
,Villa Dornréschen“ sind durch die &ffentliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsblatt der Stadt Staufen am
13.08.2015 gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 13.08.2015

T# 1
Helmut Zimmermann\,, o

1. BUrgermeister-Stellvefircte
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und 6értlichen Bauvorschriften:

1
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111
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1.11.2

1.1.1.3

1.2

1.3

131
1311

1.3.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

" Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

" Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

" Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509)

" Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI.

S. 357, ber. 416), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Dezember 2013 (GBI. S. 389, 440)

" § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fas-
sung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geéandert durch Gesetz vom
16.04.2013 (GBI. S. 55)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO genannten Nut-
zungen (Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO genannte Nutzung
(Anlagen fur sportliche Zwecke) nicht zuléssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO genann-
ten Ausnahmen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

Offentliche Griinflache (8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Gemal Planeintrag sind innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Freizeitnutzung” untergeordnet auch Fahrradabstellplatze zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Gebaudehéhen (8 9 (1) Nr. 1 und § 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO)

Die Gebaudehdhe wird individuell fur alle Gebaude (Baufenster) gemessen Uber
NN festgesetzt (siehe Planeinschrieb). Die maximale Geb&udehdhe wird gemes-
sen an der oberen Dachbegrenzungskante.

Die maximale Erdgeschossfulibodenhdhe wird bei den mit Nrn. 1-4 gekennzeich-
neten Gebauden (Baufenster) iber NN festgesetzt (siehe Planeinschrieb). Diese
wird gemessen an der Oberkante RohfuRboden (OKRFB).
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Garagen, Carports und KFZ-Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Offene, nicht Gberdachte KFZ-Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetz-
ten Zone (ST) zulassig. Uberdachte Stellplatze wie Carports und oberirdische Ga-
ragen sind im gesamten Plangebiet nicht zuldssig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Tiefgaragenzone (TGA)
zulassig.

Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Die Gesamthdhe von Nebengebauden mit Flachdachern wird auf 3,00 m und bei
geneigten Déachern auf 4,00 m festgesetzt. Bezugshdhe ist die Oberkante des
Gelandes (nach Durchfiihrung der Baumafinahme) und der oberen Dachbegren-
zungskante.

Baugrenzen, Uberbaubare Grundstucksflachen (89 (1) Nr. 2 BauGB, 88 22,
23 BauNVvO)

Offene Balkone dirfen die Baugrenzen auf maximal 5,00 m Lange um bis zu
1,50 m dberschreiten. Erker und sonstige Vorbauten dirfen die Baugrenzen nicht
Uberschreiten.

Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen wird fir die mit Nrn. 1-4 gekennzeichneten Einzelhdu-
ser (Baufenster) auf maximal 6 Wohnungen und fir das mit Nr. 5 gekennzeichne-
te Einzelhaus (Baufenster) auf maximal 5 Wohnungen pro Gebaude festgesetzt.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (4) BauNVO und § 6 (1) Nr. 1 LBO)

Es wird eine offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt. Mal3gebend sind die
Eintragungen in der Planzeichnung.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Stellplatzflachen fur PKW sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefesti-
gung (z.B. Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene Decke, Drain-
pflaster) auszufiihren. Zum Schutz des Grundwassers sind Grundstucksflachen,
auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert werden oder mit ihnen umgegan-
gen wird, wasserundurchlassig zu befestigen.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeitnutzung”
sind u.a. untergeordnet Fahrradabstellplatze zulassig. Diese sind in einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster,
wassergebundene Decke) auszufihren.

Zum Schutz des Grundwassers darf die Unterkante Bodenplatte von Tiefgaragen
bzw. Kellern in den mit Nrn. 1-3 gekennzeichneten Baufenstern bzw. Tiefgara-
genzone eine Hohe von 294,50 m G.NN und bei den mit Nr. 4 und 5 gekenn-
zeichneten Baufenstern eine Hohe von 295,85 m U.NN nicht unterschreiten.

Zum Schutz des Grundwassers sowie zum Schutz gegen Grundwasser sind die
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in den Boden und teilweise in das Grundwasser einbindenden Gebaudeteile wie
Kellergeschosse oder Tiefgaragen wasserdicht und auftriebssicher auszufihren.

HINWEIS: Wasserdicht bedeutet, dass ein gegen aul3eren hydrostatischen Was-
serdruck druckwasserdichter Baukoérper in wasserundurchlassiger Bauweise zu
erstellen ist.

HINWEIS: Das Bauen im Grundwasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis,
die beim Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald FB 430 zu beantragen ist.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination
des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird bei der Stral3enbeleuchtung die Verwen-
dung UV-anteilarmer Aul3enbeleuchtung (LED-Leuchten) zur Minderung der
Fernwirkung festgesetzt.

Die nicht Gberbauten Dé&cher von Tiefgaragen sind intensiv zu begrinen bzw.
gartnerisch anzulegen. Ausgenommen hiervon sind Wege-, Platzflachen und Ter-
rassen etc.

Auf der mit F gekennzeichneten 6ffentlichen Griinflache sind folgende MafRnah-
men durchzufihren:

e Pflanzung von linienhaften Vogelnahrgehdlzstreifen in Gruppen (dreireihig
versetzt) gemal Planeintrag. Pro 1,5 m? ist mindestens 1 Strauch zu pflan-
zen. Grof3e und Art der Straucher siehe Pflanzliste im Anhang.

e Erhalt der mit einem Erhaltungsgebot gekennzeichneten B&ume. Ist ein
Baum abfallig, so ist ein vergleichbarer Laubbaum gemaf den Pflanzempfeh-
lungen im Anhang nachzupflanzen.

e Anlage einer Magerwiese. Diese ist extensiv zu pflegen bzw. zu bewirtschaf-
ten (max. 2-malige Mahd/Jahr, Mahdzeitpunkt: Mitte Mai bis Mitte Juni und
August). Bei jedem Schnitt ist im Wechsel eine Restflache von ca. 5 % zu be-
lassen. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Eine zusétzliche Diingung ist
nicht zulassig.

Im Plangebiet sind als Ersatz fir wegfallende Baume an geeigneten Stellen min-
destens 4 Fledermausquartiere (2 HOhlenquartiere und 2 Spaltenquartiere) und 8
Brutkasten fir Hohlenbriter sowie 2 Brutkugeln fir den Zaunkénig fachgerecht
aufzuhé&ngen. Diese kénnen ggf. auch aul3erhalb des Plangebiets aufgehangt
werden.

Zum Schutz von Fledermausen dirfen Baumfallungen bei relevanten Baumen
nur ab Mitte September bis Ende Oktober durchgefuhrt werden.

Zum Schutz von Végeln diurfen Gehdlze nur von September bis Februar gerodet
werden.

HINWEISE:

Fur das Aufh&ngen von Nistkasten aul3erhalb des Plangebiets ist ein offentlich-
rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt Staufen i.Br. und der Unteren Natur-
schutzbehorde vor Satzungsbeschluss abzuschliel3en.

Gem. § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
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entsprechend den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflan-
zen.

Anpflanzung und Erhalt von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 (1) 25 a und 25 b BauGB)

Gemal Planeintrag sind die mit einem Erhaltungsgebot gekennzeichneten Bau-
me auf der offentlichen Grinflache zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Ist ein
Baum abfallig, so ist ein vergleichbarer Laubbaum gemafl den Pflanzempfehlun-
gen im Anhang nachzupflanzen. Die Erstpflanzung ist fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten. Stehen private Rechte dritter einer Ersatzpflanzung an
gleicher Stelle entgegen, ist diese mit gleicher Funktion an anderer Stelle vorzu-
nehmen.

Gemal Planeintrag sind auf der privaten Grinflache entlang des Gewerbekanals
standortgerechte Straucher in Gruppen zu pflanzen. Es sind mindestens 15
Straucher (einreihig) zu pflanzen. Grof3e und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens fiinf hochstdmmige Laubbdume
oder/und hochstdmmige Obstbaume und zusatzlich 20 standortheimische Stréu-
cher zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. GrofRe und Art siehe Pflanzenliste im
Anhang.

Fiur alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Fallung eines Baumes
als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum gemaR den Pflanzempfehlungen im An-
hang nachzupflanzen ist.

Hinweis: Gemal § 178 BauGB (Pflanzgebot) kann die Gemeinde den Eigentimer
durch Bescheid verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden
angemessenen Frist entsprechend den nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Fest-
setzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Abgrabungen und Aufschittungen (8 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist das Abgraben von Untergeschossen bzw.
Tiefgaragengeschossen nicht zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr.
24)

Im Plangebiet ist aufgrund einer erhohten geogenen Belastung durch Schwerme-
talle ein Bodenaustausch bei Spielflachen vorzunehmen. D.h. dass eine mindes-
tens 30 cm maéchtige, unkontaminierte Bodenschicht aufzutragen oder eine Ver-
siegelung der Flachen vorzunehmen ist. Die Ubrigen Flachen sind dauerhaft zu
begriinen oder zu versiegeln.

Im Plangebiet sind passive La&rmschutzmalRnahmen durchzufihren. Diese sind im
Bauantrag nachzuweisen. Die erforderlichen LarmschutzmalZnahmen kénnen ei-
nerseits bautechnischer Art sein (z.B. entsprechend ho6here Schalldammwerte
von Auf3enbauteilen, Einbau von Schallschutzfenstern) oder durch eine entspre-
chende Grundrissgestaltung erreicht werden, bei der schutzwirdige Nutzungen
wie Wohn- und Schlafraume an den larmabgewandten Geb&audeseiten zuzuord-
nen sind. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung
an den larmabgewandten Geb&udeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die
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Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die entsprechenden Larm-
pegelbereiche fur SchlafrAume und sonstige Aufenthaltsraume in den nachfol-
genden Planen angegeben (vgl. Anlagen 4.1 und 4.2 schalltechnische Untersu-
chung). Zum Schutz von Aufenthaltsrdumen, mussen die fur die jeweiligen
Larmpegelbereiche angegebenen resultierenden Schalldammmale fur Aul3en-
bauteile R'w res (DIN 4109) eingehalten werden.

Larmpegel- Mafgeblicher Resultierendes Schalldammmaf dBA)
bereich AuRenléarmpegel . L
i d Aufenthaltsraume Bilroraume
in dB(A) in Wohnungen, und ahnliches
Unterrichtsraume
und ahnliches
1l 56 - 60 30 30
11 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35
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Lageplan mit Darstellung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 fir sonstige
Aufenthaltsraume.

Legende

- Hauptgebaude
I:l Nebengebaude
r_-| Plangebiet

Larmpegelbereich
nach DIN 4109

Bl <-=55
55 < Il <=80
B0< Il <=85
65 < [N <= 70
70 < 1

Schwimmbad
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Lageplan mit Darstellung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 fur SchlafrGume.

Legende

I Hauptgebaude
[ Nebengebaude
F_j Plangebiet

Larmpegelbereich
nach DIN 4109

B =55
85 < I <=60
60< Il <=5
65< IV <=70

?Dc-

Schwimmbad
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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Rechtsgrundlagen:

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezem-
ber 2013 (GBI. S. 389, 440)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom
16.04.2013 (GBI. S. 55)

Déacher der Hauptgeb&ude (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Hauptdéacher der mit Nrn. 1-4 gekennzeichneten Gebaude (Baufenster) sind
als Flachd&acher mit einer Neigung 0° bis 5° und extensiver Begriinung herzustel-
len. Die Substrathhe muss mindestens 5 cm betragen.

Das Hauptdach des mit Nr. 5 gekennzeichneten Geb&udes ist als Mansarddach
ab einer Dachneigung von 45° zul&ssig. Die Dacheindeckung ist als Ziegelde-
ckung in rotbrauner bis brauner Farbe auszufihren.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen als Dacheindeckung sind nicht zu-
gelassen.

Bei den mit Nrn. 1-4 gekennzeichneten Gebauden (Baufenster) sind Dachaufbau-
ten nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Antennen bzw. Satellitenantennen
sowie Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen (Solar, Fotovoltaik).
Diese dirfen die Gebdudehthe um maximal 1,50 m Uberschreiten. Bei dem mit
Nr. 5 gekennzeichneten Gebaude (Baufenster) darf die Gebdudehdhe durch
Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen (Solar, Fotovoltaik) nicht tber-
schritten werden. Ausgenommen hiervon sind Antennen bzw. Satellitenantennen.

Attikageschoss (A)

Bei den mit Nrn. 1-4 gekennzeichneten, dreigeschossigen Geb&uden (Baufens-
ter) ist das oberste nicht-Vollgeschoss zwingend als Attikageschoss auszubilden.
Dabei ist ein Ricksprung von mindestens 1,0 m an allen vier Gebaudeseiten —
vertikal gemessen- gegenuber den AuRenwdnden des darunterliegenden Ge-
schosses auszufuhren.

Déacher der Garagen, Carports und Nebenanlagen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Déacher von Nebengebduden sind mit einer Dachneigung von 0° bis 15° in
einer roten bis braunen oder grauen Dachfarbe herzustellen oder extensiv zu be-
grinen. Flachdacher und flachgeneigte Dacher unter 5° sind nur mit extensiver
Begriinung zulassig. Die Substrathbhe muss mindestens 5 cm betragen.

Tiefgaragen dirfen maximal 0,5 m —gemessen zwischen Oberkante Rohdecke
und Geldndeoberkante (nach Herstellung der BaumaRRnahme)- hinausragen.
Einfriedigungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Massive Einfriedigungen wie Mauern sind nur bis zu einer H6he von 0,50 m zu-
lassig. Bezugshoéhe ist die Oberkante des Geldndes (nach Durchfihrung der
BaumalRnahme) und der oberen Mauerkante.
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Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Einfriedigungen aus Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken -mit Ausnahme von
Eiben- sind nicht zuldssig.

Anforderung an die Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter
Grundstucke (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begrinen bzw. gértne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

AulRenantennen (874 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebéaude ist nur eine sichtbare Antenne und eine Satellitenantenne zugelas-
sen. Werden Satellitenantennen an einer Gebaudeflache angebracht, miissen
diese den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebaudeflache aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze
fur Wohnungen bis 65 m? wird auf 1 Stellplatz je Wohnung und ab 65 m? auf 1,5
Stellplatze je Wohnung festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die
nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (8§ 74 (3)
Nr. 2 LBO)

Im Plangebiet sind geeignete MaRnahmen zur Minderung des Abflusses von Nie-
derschlagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf Dachflachen, Ter-
rassen, Auffahrten, Wegen usw. anfallende Niederschlagswasser schadlos auf
dem jeweiligen Grundstuck mit Notuberlauf in die Vorflut
(Neumagen/Gewerbekanal) zur Versickerung zu bringen. Hierzu sind auf den
Grundstucken Versickerungsanlagen nach Maf3gabe der Verordnung des Ministe-
riums fur Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser vom 22.03.1999 anzulegen. Zu den ermittelten Bemessungs-
grundwasserstanden von 296,50 m U.NN (nordlicher Teil Flst. Nr. 467/1) und
297,00 m U.NN (sudlicher Teil) ist ein Abstand der Versickerungsanlagen —vertikal
gemessen- von mindestens 1,0 m einzuhalten. Alternativ ist das anfallende un-
verschmutzte Niederschlagswasser in Speicherzisternen oder einem Staukanal
zu sammeln und mit einem gedrosselten Abfluss der Vorflut
(Neumagen/Gewerbekanal) zuzufihren. Das Ruckhaltevolumen muss mindes-
tens 1 m3 pro 50 m?2 versiegelter Flache betragen. Bei einer Regenwassernutzung
ist der Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu vergrofRern.

Anlagen zur dezentralen Niederschlagsbeseitigung sind entsprechend den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu be-
messen. Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A
138 vom April 2005 zu bemessen.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEM. § 9 (6) BAUGB

Denkmalschutz, Bodenfunde

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3nahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehtrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéo-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gern. 8§ 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

HINWEISE

Waldabstand

Durch die beiden Geb&ude im Nordosten und Sidosten wird der gesetzliche
Waldabstand von 30 m gem. 8 4 LBO Abs. 3 unterschritten (siehe Planzeich-
nung). In Abstimmung mit der zustandigen Forstbehdrde und dem Grundstiicks-
eigentumer (Stadt Staufen i.Br.) verpflichtet sich die Stadt Staufen i.Br. zur Ge-
fahrenabwehr den Wald im Bereich des erforderlichen Waldabstandes von 30 m
als Niederwald dauerhaft zu bewirtschaften. D.h., dass die Traufhohe der Baume
innerhalb dieser Zone maximal 15 m betragen darf.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) Baden-Wurttemberg vom 14.12.2004 zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 17.12.2009 (GBI. S. 809). Nach § 2 (1) dieses Gesetzes
ist insbesondere bei Baumafinahmen auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.
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4.2.2

Folgende Mal3e sind fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversor-
gung einzuhalten: H6he: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt, Breite: max. 5,00 m
Querschnitt: trapezformig. Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3
mit einer Zwischenbegriinung aus tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupi-
nen, Olrettich, Senf oder Raps bzw. frosthartem Inkarnatklee oder Winterraps an-
zusden. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist die jeweils giltige Fassung der
DIN 18915 - Bodenarbeiten flr vegetationstechnische Zwecke — zu beachten.
Siehe hierzu Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auf-
fullung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar
auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewéhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern.
‘0.16 Schutz des belebten Oberbodens ‘

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende
MaRe sind fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung
einzuhalten:

2,0

2 . N
kh’b >
Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Hoéhe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite:max. 5,00 m Querschnitt: trapezférmig

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer
Zwischenbegriinung aus tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen,
Olrettich, Senf oder Raps bzw. frosthartem Inkarnatklee oder Winterraps
anzusden. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist die jeweils glltige Fassung
der DIN 18915 - Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke - zu
beachten.
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4.2.3 Kontaminierter Erdaushub

4.3

4.4

4.5

Das Planungsgebiet befindet sich in einem durch historische Bergbautatigkeit be-
einflussten Gebiet. Untersuchungen im Umkreis ergaben Schwermetallgehalte,
welche durch Uberschwemmungen mit kontaminierten Schwarzwaldsedimenten
entstanden. Daher ist der Erdaushub auf dem Grundstiick separat zu lagern. Die-
ser Erdaushub kann mit Ausnahme von Nutzgarten und Kinderspielflachen zu
landschaftsbaulichen und landschaftsgestalterischen MalRnahmen (z.B. Sicht-
und Larmschutzwdllen, Grinflachen, Geldndemodellierungen) innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches verwendet werden.

Uberschussmassen sind zur Sicherstellung einer ordnungsgemaRen Entsorgung
vor einer entsprechenden Verwertung bzw. Deponierung andernorts auf Schwer-
metalle zu untersuchen.

Fir die Zuordnung zu einer bestimmten Deponie ist in diesem Fall der Schad-
stoffanteil zu bestimmen. Nach Beendigung der Baumafinahme sollte der konta-
minierte Erdaushub innerhalb der Baumaflinahme eingeebnet und dauerhaft ein-
gesat werden. Im Bereich von Kinderspielflachen und Nutzgérten ist aus vorsor-
gendem Gesundheitsschutz der vorhandene Oberboden auszutauschen bzw. mit
mindestens 30 cm unbelastetem Boden zu Uberdecken. Siehe hierzu Festsetzung
in Ziffer 1.13.1 dieser Bebauungsvorschriften.

Regenwassernutzungsanlagen

Das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Gesundheitsamt, Freiburg weist
darauf hin, dass die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gemaf § 13
Abs. 3 der Trinkwasserverordnung der zusténdigen Behérde schriftlich anzuzei-
gen ist. Die Anlagen sind gemaR den allgemein anerkannten Regeln der Technik
(a. a. R. d. T.) zu errichten und zu betreiben. Einschlagig dafir sind die Normen
DIN 1988, DIN 1989 und das DVGW-Arbeitsblatt W 555.

Grundwasserschutz

Nach § 9 Abs. 2 Nr.1 WHG gelten das Aufstauen, Absenken und Umleiten von
Grundwasser durch Anlagen, die hierzu bestimmt oder hierfiir geeignet sind, als
wasserrechtlich relevante Benutzungen. Eine solche Benutzung bedarf geman §
8 Abs.1 einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Auch die Entnahme von Grundwasser
fur eine Wasserhaltung wéahrend der Bauzeit der Untergeschosse bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Ob diese erteilt werden kdnnen, ist im Zuge eines
Wasserrechtsverfahrens zu prifen.

Abfallwirtschaft

Fir Versorgungsfahrzeuge muss die Stral3e ausreichend tragfahig sein, d. h. sie
muss fir die zul&dssige Achslast des Abfallsammelfahrzeugs bemessen sein.

Der befahrbare Teil der StraRe muss so breit sein, dass der Fahrer einen ausrei-
chenden Sicherheitsabstand von Boschungsrandern (Absturz- bzw. Umsturzge-
fahr) einhalten kann.

In das Fahrzeugprofil (Regelmal3e: 4 m Hohe, 2,5 m Breite) dirfen auch in Durch-
fahrten, Kurven etc. keine Gegenstéande wie z. B. Hausdacher, starke Baumaste
etc. hineinragen. Besteht durch StralRenunebenheiten die Gefahr, dass bei Sei-
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tenneigung des Aufbaues im Fahrbetrieb das Abfallsammelfahrzeug mit festen
Bauten kollidiert, so muss das freizuhaltende Durchfahrtsprofil breiter als 2,5 m
sein.

Gefallstrecken dirfen nur dann befahren werden, wenn das Abfallsammelfahr-
zeug sicher gebremst werden kann. Dabei ist auch die Stral3enoberflache (Sand,
Schotter, Eis, Schnee, etc.) und die Tatsache zu bertcksichtigen, dass der
Schwerpunkt eines Abfallsammelfahrzeugs wesentlich héher und weiter hinten
liegt, als bei einem gewohnlichen LKW.

Loschwasserversorgung

Gemald dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW in Abhangigkeit der Nutzung (FwG
§ 3, LBOAVO §2 Abs.5) wird eine ausreichende Ldschwasserversorgung im
Plangebiet sichergestellt. Die nachstgelegenen Hydranten befinden sich in unmit-
telbarer Nahe sidlich und nérdlich des Plangebiets und stellen eine Léschwas-
serversorgung von 96 méh bzw. 192 m3/h fur 2 Stunden Ldschzeit zur Verfligung.
Damit kann davon ausgegangen werden, dass Anhand der Angaben aus dem
DVGW Arbeitsblatt W405 die Léschwasserversorgung des Plangebiets sicherge-
stellt ist.

Rettungswege

Die zZufahrt und Aufstellflachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr nach VwV -
Feuerwehrflachen (LBOAVO § 2 Abs. 1-4) ist zu gewéhrleisten. Fir Geb&ude de-
ren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fuhrt, sind in Ab-
hangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende Zugange bzw. Zufahrten sicherzu-
stellen.

Bohrungen

Fur Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (8 4 Lagerstattengesetz)
beim LGRB. Hierfr steht unter http://www.lgrb.uni-
freiburg.de/lgrb/Service/bohranzeigen eine elektronische Erfassung zur Verfu-

gung.
Geotopschutz

Fur Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes wird auf das Geotop-
Kataster, welches im |Internet unter der Adresse http://www.lgrb.uni-
freiburg.de/lgrb/Service/geotourismus_uebersicht (Anwendung LGRB-Mapserver
Geotop-Kataster) abgerufen werden kann verwiesen.

Telekommunikationstechnische Versorgung

Im genannten Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an den Tele-
kommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH vermieden werden. Die
Bauausfihrenden missen sich unbedingt zum Zeitpunkt der Bauausfihrung tber
die Lage der vorhandenen Kabel bei der Telekom Deutschland GmbH informie-
ren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches durch die Te-
lekom Deutschland GmbH wird voraussichtlich die Verlegung neuer Kabel inner-
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halb und auch auf3erhalb des Planbereiches erforderlich. Dies kann erst nach
Kenntnis der letztendlich vorgesehenen Bebauung beurteilt werden.

Aus wirtschaftlichen Grinden ist eine Versorgung des Neubaugebietes mit Tele-
kommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssi-
cherheit mdglich ist. Es ist daher sicherzustellen, dass

e fUr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet
die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftig ge-
widmeten Verkehrswege mdglich ist,

e eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Di-
mensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinie-
rung der Tiefbaumalnahmen fur Strallenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt,

o die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in
Lage und Verlauf nicht mehr verédndert werden.

Im Neubaugebiet sind in allen StralRen bzw. Gehwegen geeignete und ausrei-
chende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m - 0,4 m fir
die Unterbringung der Kabel vorzusehen. Durch Baumpflanzungen darf der Bau,
die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

Fur unsere rechtzeitige Planung und Bauvorbereitung (Koordinierung mit dem
Strallenbau und den Baumal3nahmen der anderen Ver- und Entsorger) ist es
notwendig, den Beginn, Umfang und Ablauf der BaumalRnahmen (Bauzeitenplan)
so frih als mdglich, mindestens jedoch 4 Monate vor Baubeginn, mitzuteilen an:
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Rs PTI 31, Postfach 10 03 65, 79122
Freiburg.

Versorgung mit Erdgas

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Planungsgebiet tber das bestehende
Leitungsnetz mit Erdgas versorgt werden. Hausanschliisse werden nach den
technischen Anschlussbedingungen der badenova Netz GmbH, den Bestimmun-
gen der NDAV und den Mal3gaben der einschlagigen Regelwerke ausgefihrt.
Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kirzestem Weg vom Abzweig der
Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum (gemafd DIN 18012) zu fih-
ren.

Stromversorgung

Die elektrische Versorgung des Plangebietes kann durch Erweiterung des vor-
handenen Ortsnetzes erfolgen.

Im Zuge der ErschlieBung sind Erdkabel zu verlegen. Die vorhandene Nieder-
spannungsfreileitung wird ebenfalls durch Erdkabel ersetzt.

Sollten die Erschlieungsmalnahmen seitens der Kommune an eine bei Ener-
giedienst nicht zugelassene Firma vergeben werden, werden die Arbeiten an ei-
nen Jahresvertragsunternehmer vergeben.
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Im Rahmen einer Ausschreibung wird auf die Einplanung eines Bauzeitenfensters
fur die Kabeltiefbau- und KabelverlegemaRnahmen hingewiesen, um gegebenen-
falls spateren Forderungen wegen Bauverzégerungen entgegenzuwirken.

Detailfestlegungen und Vergabe der entsprechenden Bauarbeiten an qualifizierte
Fachfirmen erfolgen in Koordination mit den tbrigen ErschlieBungstragern. Dies
kénnte zum Beispiel auch im Rahmen einer Gesamtausschreibung erfolgen. Hier-
fur wird eine Vorlaufzeit von mindestens 6 Wochen benétigt. Der zustéandige An-
sprechpartner ist unter der Telefon Nr. 07623/92-6122 oder Fax Nr. -6129 zu er-
reichen.

413 Bahnbetrieb

Auf das Landeseisenbahngesetz wird hingewiesen (Bauten und Handlungen in
Bahnnahe).

Eine Haftung fur Schaden oder Beeintrachtigungen irgendwelcher Art, die durch
den Bahnbetrieb entstehen kénnen (z.B. durch Erschitterung, Larm oder Luftver-
unreinigungen und dgl.) werden nicht ibernommen. Dies gilt insbesondere fir die
erfolgte Elektrifizierung der Strecke mit dem System 1 AG, 15 kV, 16,7 Hz.

414 Gewasserschutz

- Das Plangebiet wird durch den Gewerbekanal (Gewéasser 2. Ordnung) und den
Neumagen (Gewasser 1. Ordnung) tangiert. Im Zusammenhang mit dem Schutz
dieser Gewadasser sind die Bestimmungen gem. § 29 Wassergesetz Baden-
Wairttemberg i.V.m. § 38 Wasserhaushaltsgesetz zu beachten.

Stadt Staufen i.Br.,, den { 1, Aug. 2015

fsp.stadtplanung
Fahle Stadtplaner Partner aft
S i : eiburg-
Der Planverfasser

Der Burgermeister
Michael Benitz
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Es wird bestéatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des
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Staufen i.Br., den»_1r1.08.2015
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Michael Behi
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Vermerk liber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Villa Dornréschen® und die 6rtlichen Bauvorschriften
,Villa Dornréschen“ sind durch die o6ffentliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsblatt der Stadt Staufen am
13.08.2015 gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Staufen i.Br., 13.08.2015

% s
Heélmut Zimmermann
1. Burgermeister-Stellvertreter




Stand: 08.07.2015
Fassung: Satzung
gemaf § 10 (1) BauGB

Stadt Staufen i.Br.
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
,.Villa Dornréschen*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 17 von 19

Pflanzenliste fur Pflanzgebote gem. LFU Baden-Wirttemberg

Mindestgrof3en zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgréf3en auf dkologischen
Ausgleichs- und Privatflachen:

e Baume: 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Stammumfang 14 - 16 cm

e Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Zusammensetzung:

Bei Verwendung von Nadelgehdlzen ist maximal ein Nadelgehdlz je 10 Laubgehdlze zu-

lassig.

B&aume fir private Grundsticksflachen

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitz- Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Alnus glutinosa Erle

Prunus padus Traubenkirsche
Prunus avium Wildkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Ulmus glabra Bergulme
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Juglans regia Walnuss
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aria Mehlbeere
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Liguidamber styraciflua Amberbaum
Catalpa bignonioides Trompetenbaum
Paulownia tomentosa Paulownie
Prunus-Sorten Zier-Kirschen
Malus-Sorten Zier-Apfel
Taxodium distichum Sumpfzypresse
Quercus robur ,Fastigiata® Saulen-Eiche
Acer sacharinum Silber-Ahorn
Magnolia-Sorten Magnolien
Pterocarya fraxinifolia Fligelnuss
Quercus rubra Rot-Eiche
Sophora japonica Schnurbaum
Gingko biloba Ginkgo
Cercis siliquastrum Judasbaum
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Aesculus-Sorten

Baume fur dffentliche Grinflachen
Acer campestre

Prunus padus

Sorbus aucuparia

Sorbus torminalis

Sorbus domestica

Sorbus aria

Kastanien

Feldahorn
Traubenkirsche
Eberesche
Elsbeere
Speierling
Mehlbeere

Obstbaumarten fir private Grundstiicke und 6ffentliche Grinflachen

Sorbus domestica
Juglans regia

Morus alba

Prunus avium- Sorten
Pyrus pyraster- Sorten
Malus sylvestris- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Speierling

Nussbaum

WeilRe Maulbeere

gebietsheimische Suf3kirsche (z.B. Markgrafler
Kracher, Schauenberger,Hedelfinger)
Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne, Geifl3-
hirtle)

gebietsheimische Apfelsorten (z.B. Bohnapfel,
Ziegler Apfel, Boskoop)

gebietsheimische Zwetschgen

(z.B. Hauszwetschge)

Straucher fur private Grundstucke (WA)

Cornus sanguinea
Cornus mas
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Malus communis
Mespilus germanica
Pyrus communis
Salix ssp.

Rosa canina
Rhamnus frangula
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Weil3dorn

Eingriffliger Weil3dorn
Schlehe
Heckenkirsche
Liguster

Wildapfel

Mispel

Wildbirne
Weidenarten
Hundsrose

Faulbaum

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Straucher fur die Pflanzung einer Vogelnéhrgehdlzhecke auf dffentlicher Grinfla-

che

Cornus sanguinea
Cornus mas
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Schlehe
Heckenkirsche
Liguster
Hundsrose
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Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder

Straucher fur die Pflanzung von Strauchern entlang des Gewerbekanals auf der
privaten Griunflache

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Salix purpurea Purpurweide

Salix aurieta Ohr-Weide

Salix cinera Grau-Weide

Salix viminalis Korb-Weide



Stadt Staufen 1.Br.

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Villa Dornréschen®

Begrindung

Stand: 08.07.2015

Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de



Stadt Staufen i.Br. Stand: 08.07.2015

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Villa Dornréschen* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 2 von 24
INHALT
1 ALLGEMEINES. ... e 4
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der PIaNUNG ........coooiiiiiiiiiiiee e 4
1.2 Lage des Plangebiets. ... ... 5
RGN o P- Tod o =T 0 1] 4B | o L= o] F= T o IR 5
2  VERFAHREN ... 6
2.1 Beschleunigtes Verfanren ... 6
2.2 Verfahrensablauf...... ..o 8
3  KLIMANEUTRALE KOMMUNE ..o 8
A PLANUNG ... et 9
4.1 Stadtebauliches KONZEPL........oooi i 9
4.2  Artder baulichen NUIZUNG ....oooivei e 10
4.3 Mald der baulichen NULZUNG.........cooiii e 11
4.4 Garagen, Carports und KFZ-Stellplatze.............coooooee 12
45 NebengebAUE ... e 12
4.6 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcKSHIACNE .........oovviniiiee e 12
4.7 Beschrankung der Zahl von Wohneinheiten............cccccooiiiiiiiicii e, 12
4.8 Abgrabungen und AufSChUtUNGEN .......ooiiiiiiii e 12
4.9 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
LANASCNATT.....ciiiiiiiiiiiiieie e 13
5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN .....ccoiiiitiectiectee e, 14
5.1 Dacher von Hauptgebauden........ ... 14
5.2 Dacher von NebengebaUden....... ... 14
5.3 Einfriedigungen und unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke ........................ 15
5.4 AUBENANTENNEN ... 15
5.5 NiederspannungsfreileituNgen ... ... ..o 15
5.6 Erhohung der Stellplatzverpflichtung ... 15
6 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER BAULEITPLANUNG.16
6.1 SCRULZGULET ... 16
7 KLIMASCHUTZ ..ottt 20

8  VERKEHR ... 20



Stadt Staufen i.Br. Stand: 08.07.2015

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Villa Dornréschen* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 3 von 24

8.1 Verkehrliche ANDINAUNG ......cooiiiii e 20
9  IMMISSIONSSCHUTZ ..o 20
10 HOCHWASSERSCHUTZ..... et 21
11 GRUNDWASSER- UND BODENSCHUTZ.......oooiiiiiiiiiiieeeeeeenn 21
12 WALDABSTAND .ot 23
13 ENTSORGUNG .. ..cuiii et e 23

13.1 ENtwWASSEruNgSKONZEPT ...uuiiieeieeeieiei ettt e e e e eeet e e e e e e eeeees 23

13.2 WASSEIVEISOIGUINGD ....eiieituaaeettu e aeeetu e e ettt e e e eeta e e e eetaa e aeeesaa e aaeeban s eaeesaaaaaennanaaaees 23
14 BODENORDNUNG .....cootiiiiiiii e 23
15 KOSTEN . e 24
16 STADTEBAULICHE DATEN ....ooiiiiiiiiieeee ettt 24

G0 R o P T =T To | o] R = o SR 24



Stadt Staufen i.Br. Stand: 08.07.2015

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Villa Dornréschen* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 24

1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Areal mit der ,Villa Dornroschen® liegt am sudostlichen Ortseingang von Staufen
i.Br. in unmittelbarer Nahe zu Freizeiteinrichtungen wie dem Alemannenbad und ist
Uber eine bestehende Zufahrt an die Stralle ,Am Schiel3rain“ an das offentliche
Verkehrsnetz angebunden.

Die Villa mit den dazugehérenden Grundsticken Fist. Nrn. 467/1, 471/1 und 468 ist im
Besitz des Deutschen Arbeitskreises fur Familienhilfe e.V. mit Sitz in Kirchzarten und
wird als Depandance der nahe gelegenen Eltern-Kind-Fachklinik ,Minstertal® in
Staufen gefuhrt. Schwerpunkt der Klinik sind Vorsorge- und Rehamalnahmen
insbesondere fur Familien bzw. Mittern und Vatern mit schwerstbehinderten Kindern.

Die Villa mit insgesamt 6 Appartements dient zuséatzlich als Ubernachtungs- und
Aufenthaltsstatte und ist an das Haupthaus angegliedert. In direkter Nachbarschaft zur
Villa zahlt zudem ein Kinderhaus, das fur groRere Kinder als Aufenthalts- und
Spielstatte dient.

Aus Dbetriebswirtschaftlichen und organisatorischen Griinden ist der Deutsche
Arbeitskreis fur Familienhilfe bereits im Jahr 2006 an die Stadt Staufen i.Br.
herangetreten, das Grundstick mit der Villa zu verdauf3ern und den Erl6s in das
Haupthaus zu investieren, um dieses entsprechend zu modernisieren bzw. zu erweitern
und damit insbesondere Arbeitsplatze an diesem Standort zu sichern.

In Abstimmung mit der Stadt Staufen soll nun das Areal an einen Investor veréufR3ert
und unter verkehrlichen, stadtebaulichen sowie grinordnerischen Belangen als
hochwertiges Wohngebiet mit Villencharakter in parkartiger Landschaft entwickelt
werden. Im Einzelnen sind neben der bestehenden Villa, die saniert werden soll,
insgesamt vier Punkthduser mit maximal drei Geschossen geplant, wobei das oberste
Geschoss mit Ricksprung als Attika ausgebildet werden soll.

Die erforderlichen Stellplatze werden oberirdisch und in Form einer Tiefgarage mit
Zufahrt von der Stral3e ,Am Schiel3rain* auf dem Grundstiick nachgewiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden nach gegenwartiger Sicht folgende
Ziele und Zwecke verfolgt:

e Schaffung von hochwertigem Wohnraum in  Form von villenartigen
Mehrfamilienh&usern

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fur diesen Bereich

e Okonomische ErschlieBung Uber die bereits vorhandene Stralle ,Am
Schief3rain“

o Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine stadtbildgerechte
Neubebauung
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1.2

1.3

e Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von Griin- und
Freibereichen unter Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

o Bericksichtigung larmschutzrechtlicher Belange (L 123 und Miinstertalbahn)

Insgesamt soll eine teils bebaute, dem Innenbereich von Staufen i.Br. zuzuordnende
Flache neu geordnet und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
einer hochwertigen Wohnbebauung auch unter Berlcksichtigung energetischer
Gesichtspunkte zugefiihrt werden.

Im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 BauGB ist fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes ein
entsprechender Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen gegeben, da im bebauten
Innenbereich von Staufen i.Br., auch vor dem Hintergrund der sehr problematischen
Hebungen durch Tiefenbohrungen und daraus resultierenden Schaden, kaum noch
Moglichkeiten fur die Entwicklung von Wohnbauflachen zur Verfiigung stehen. Zudem
sind in dem gerade in ErschlieBung befindlichen Baugebiet ,Rundacker 11 fast alle
Bauplatze vergeben.

Da die Voraussetzungen gem. 8 30 BauGB vorliegen, wird der Bebauungsplan als
gualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.

Da die Voraussetzungen erfullt sind, soll die Planung in Form eines Bebauungsplans
der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB planungsrechtlich gesichert werden.

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet ,Villa Dornréschen* mit einer Grof3e von ca. 8.646 m?2 liegt am
stidostlichen Ortsrand von Staufen und umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 467, 467/1,
468 und 2692.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplans ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes
Staufen i.Br. — Muinstertal in der genehmigten Fassung vom 14.05.1995 ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Sondergebietsflache ,Klinik“ dargestellt.
Aufgrund geénderter Rahmenbedingungen soll dieser Bereich nun als Allgemeines
Wohngebiet und Griinflache entwickelt werden. Damit ist der Bebauungsplan nicht aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Da die geordnete
stadtebauliche Entwicklung durch die Planung nicht beeintrachtigt wird, wird der
Flachennutzungsplan gemal § 13a (2) Nr. 2 im Wege der Berichtigung entsprechend
angepasst.
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Aktueller Flachennutzungsplanausschnitt ohne Maf3stab

- . e

2 VERFAHREN

2.1 Beschleunigtes Verfahren

Die Novelle des Baugesetzbuches, die zum 01.01.2007 in Kraft getreten ist, ermdglicht
die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem. 8 13 a BauGB. Danach kdnnen
Bebauungspléne z.B. zum Zwecke der Nachverdichtung oder anderer Mal3nahmen als
sogenannte Bebauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die BauGB-
Novelle knlipft damit an die Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel die
Innenentwicklung zu férdern und verfahrensmafig zu erleichtern.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die frihzeitige Beteiligung, auf die
Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet. Bei Planungen bis zu einer
zulassigen Grundflache im Sinne des 8 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m2 ist
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Der zu Uberplanende Bereich, ist mit einer bestehenden Villa und mit einem Kinderhaus
bereits baulich gepragt. Im Norden grenzt unmittelbar ein bestehendes Wohngebiet
und weiter im Sidden bzw. Sudosten ein weiteres Wohngebaude sowie das Areal des
Alemannenbades an.

Das Gebiet ist im Osten durch eine bestehende Strale und im Westen durch den
kinstlich erstellten Damm des Neumagens mit FuBweg zudem deutlich begrenzt. Das
zu bebauende Grundstick FlIst. Nr. 467/1 liegt somit innerhalb eines bereits
besiedelten Bereichs. Aufgrund dieser siedlungsstrukturellen Gegebenheiten handelt
es sich auch vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
um eine gezielte Schaffung von Baurecht (Wohnraum) innerhalb des Siedlungskérpers.
Das geplante Wohngebiet wird nicht an das Siedlungsgebiet angehangt, sondern flgt
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sich in die vorhandenen Strukturen ein und stellt somit eine sinnvolle Abrundung des
Siedlungsbestandes dar. Damit handelt es sich um eine Maflinahme der
Innenentwicklung, so dass die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren gem.
§ 13 a BauGB (,Bebauungsplan der Innenentwicklung“) gegeben sind.

Unterstitzend fir die Abgrenzung des Bereichs der ,Innenentwicklung” ist auch, dass
der Flachennutzungsplan der Stadt Staufen diesen als Bauflache (Sondergebiet
.Klinik*) darstellt. Wohlwissend, dass der Flachennutzungsplan keine rechtsverbindliche
AuRenwirkung hat, wird hierdurch dokumentiert, dass sich die Stadt Staufen i.Br. im
Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens mit dieser Flache bzw. mit der
Abgrenzung des Aul3enbereichs vom Innenbereich auseinandergesetzt hat.

Neben o.g. Kriterien dient der Bebauungsplan primar der Schaffung von zuséatzlichem
Wohnraum. Eine weitere Voraussetzung fur das beschleunigte Verfahren ist, dass die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 eine Flache von 20.000 m?2
unterschreitet. Im vorliegenden Fall betragt die maximal Uberbaubare Flache ca. 2.009
m2. Damit liegt diese deutlich unter dem o.g. Schwellenwert. Eine Prifung mdoglicher
Umweltauswirkungen (Vorpriifung des Einzelfalls) ist daher nicht erforderlich. Auch die
Ubrigen Zuldssigkeitsvoraussetzungen gem. § 13 a (1) BauGB fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind erfillt, da kein Baurecht fir ein UVP-pflichtiges
Vorhaben begrindet wird. Im naheren Umkreis des Plangebietes befinden sich auch
keine Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiet), weshalb Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks nicht erkennbar
sind.

Trotzdem sind im beschleunigten Verfahren die artenschutzrechtlichen Belange zu
berticksichtigen und in die Abwégung einzustellen. Hierzu wurde durch ein qualifiziertes
Fachbiro eine artenschutzfachliche Begutachtung mit MalRnahmenkonzept erstellt.

Ferner war zu prifen, ob bei der Planung die sog. Kumulationsregel greift. Der
Gesetzgeber hat an die Kumulationsregel enge Mal3stdbe geknipft. Verhindert werden
soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbréauchlich in mehrere kleinere
Verfahren aufgeteilt wird um den Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Der
vorliegende Bebauungsplan bezieht sich auf einen raumlich sehr eingeschrénkten
Bereich, kdnnte jedoch im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ,Areal Géartnerei
Wiesler* gesehen werden. Dieser Bebauungsplan sieht eine Uberbaubare Flache von
ca. 1.955 m2 vor. Zusammengerechnet ergibt sich eine Uberbaubare Flache von
insgesamt 3.964 m2. Damit liegen beide Bebauungspldne noch weit unter dem
Schwellenwert von 20.000 m2.

Nach o.g. Kriterien kann daher der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB durchgefiihrt
werden.

Durch das geplante Vorhaben wird auch im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden zusétzlicher Wohnraum innerhalb des Siedlungsraumes von Staufen
i.Br. geschaffen und damit den Zielen der Raumordnung in positiver Weise Rechnung
getragen.
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2.2 Verfahrensablauf

24.07.2013 Der Gemeinderat der Stadt Staufen i.Br. beschliel3t die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Villa Dornréschen® im
beschleunigten Verfahren gem. § 10 (1) i.V.m. § 13a BauGB.

24.07.3013 Der Entwurf des Bebauungsplans wird gebilligt und die
Durchfiihrung der Offenlage gem. 8 3 (2) und 4 (2) i.V.m. § 13a
BauGB beschlossen.

12.08.2013 — Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage in
12.09.2013 Form der Planauslage gem. 8§ 3 (2) BauGB

12.08.2013 — Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
12.09.2013 Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 4 (2) BauGB
12.02.2014 Bilrgerinformationsveranstaltung

23.04.2014 Der Gemeinderat der Stadt Staufen i.Br. behandelt die in der

Offenlage eingegangene Anregungen bzw. Stellungnahmen
und beschlieRt aufgrund der inhaltlichen Anderungen eine
erneute Offenlage gem. § 4 a Abs. 3 durchzufiihren.

12.05.2014 — Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der erneuten
12.06.2014 Offenlage in Form der Planauslage gem. 8§ 4a (3) BauGB
12.05.2014 — Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
12.06.2014 S:I&r;]ge im Rahmen der erneuten Offenlage gem. § 4a (3)
29.07.2015 Der Gemeinderat der Stadt Staufen i.Br. behandelt die in der

erneuten Offenlage eingegangene Anregungen bzw.
Stellungnahmen und beschliefl3t den Bebauungsplan und die
ortl. Bauvorschriften ,Villa Dornréschen“ gem. § 10 (1) BauGB
als Satzung

3 KLIMANEUTRALE KOMMUNE

Die Stadt Staufen i.Br. hat im Jahr 2010 erfolgreich an dem Wettbewerb ,Klimaneutrale
Kommune* teilgenommen. Vor diesem Hintergrund sollen im Plangebiet insbesondere
erneuerbare Energieformen gefordert werden. So sind ausdricklich die der
Energiegewinnung dienenden Dachaufbauen wie Solar- und Fotovoltaikanlagen
gewulnscht.

Neben dieser Regelung verpflichtet sich der Investor dazu, dass im Plangebiet tber
den Standart der aktuellen Energieeinsparverordnung (ENEV) von 2009 hinaus, die
Gebéude als KfW-Effizienthaus 55 erstellt werden. D.h. dass das KfW-Effizienzhaus
mit 55% des Energiebedarfs eines vergleichbaren Referenzgebdudes auskommen
muss bzw. die Energieeinsparung zusatzlich 45% betragt.
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4.1

Des Weiteren soll die Beleuchtung des Stralenraumes mit stromkostensparenden
LED-Leuchten erfolgen. Hierzu wurde eine entsprechende Festsetzung in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen.

PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

Unter Beriicksichtigung der der bestehenden Villa sind zusatzlich vier punktartige
Gebaude im Geschossbau vorgesehen, die jeweils drei Geschosse aufweisen, wobei
das oberste Geschoss als Attika mit einem Ricksprung an allen vier Gebaudeseiten
ausgebildet werden soll. Die Gebaude integrieren sich in die vorhandene parkartige
Landschaft und sind so angeordnet, dass freie Ausblicke in die vorhandenen
Grinraume mit dem Neumagen im Westen und dem ,Héllenberg” im Osten gegeben
sind.

Wahrend die bestehende Villa mit dem historischen Mansarddach erhalten werden soll,
sind die geplanten Geb&ude mit einem begriinten Flachdach vorgesehen, was in
positiver Weise zum Klimaschutz beitrdgt und gleichzeitig eine Retention des
Niederschlagswassers ermdglicht.

Die ErschlieBung des Areals erfolgt von Nordosten Uber die Stral3e ,Am Schiel3rain®
Uber eine bereits bestehende offentliche ErschlieBungsstral3e (FIst. Nr. 2692) und
weiter uber eine Privatstralle die entlang des Gewerbekanals in Richtung Siden
gefuhrt und entsprechend ausgebaut wird. Im Bereich der bestehenden Villa 6ffnet sich
die Strafl3e zu einem Platz, der als Aufenthaltsbereich dient und zugleich das Wenden
von Versorgungsfahrzeugen ermdglicht. In diesem Bereich befindet sich auch die
Zufahrt zur geplanten Tiefgarage, welche sich im Norden unter den drei geplanten
Punkthdusern befindet. Zusatzliche oberirdische KFZ-Stellplatze sind insbesondere fir
Besucher vorbehalten. Die einzelnen Gebdude sind untereinander mit Wegen
verbunden, wobei zwei Anbindungen an den FufR- und Radweg entlang des
Neumagens vorgesehen sind. Die Freirdume zwischen den Gebauden werden
hochwertig gestaltet und sollen in parkartiger Landschaft als Spiel-, Aufenthalts- und
Kommunikationsbereich fir die zukiinftigen Bewohner dienen.

Der sudlich angrenzende Bereich (FlIst. Nrn. 467 und 468) wird von der Stadt Staufen
erworben und soll teilweise als extensive Wiese im Zusammenhang mit erforderlichen
Ausgleichsmal3inahmen zum Artenschutz bewirtschaftet werden. Die Stadt Staufen i.Br.
behalt sich als Option zum Schwimmbad ein 20 m Streifen vor, der ggf. als Liegewiese
genutzt werden kann.
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Stadtebauliches Konzept (Biro Siefert-Eggen) ohne Mal3stab

‘slulu

SYSTEMSCHNITT A-A 1/500

LAGEPLAN 1/500 ;A

4.2 Art der baulichen Nutzung

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den Zielvorgaben des Bebauungsplanes, Grundsticke fir den
Wohnungsbau bereitzustellen, wird fur den ndrdlichen Teil des Bebauungsplans ,Villa
Dornroschen® ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und fir den sidlichen Teil eine
offentliche Griunflache festgesetzt.

Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen, da Konflikte vor allem in den
Nachtstunden auch im Zusammenhang mit der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung
vermieden werden sollen. Zudem sind diese Nutzungen mit einem erhdhten
Fahrzeugaufkommen verbunden.

Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 (3)
Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen,
um far diesen zur Wohnnutzung vorgesehenen Bereich untypische Nutzungen mit
groRem Flachenbedarf zu verhindern. Tankstellen werden auf’erdem wegen der mit
dieser Nutzung verbundenen L&rm- und Geruchsemissionen durch Ziel-, und
Quellverkehr ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Anlagen fur sportliche Zwecke erfolgt aufgrund des meist grof3en
Flachenbedarfs dieser Anlagen, der zusatzlichen Verkehrsbelastung und um
auftretende Nutzungskonflikte insbesondere auch im Hinblick auf die ndrdlich
angrenzende Wohnbebauung zu vermeiden.
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4.2.2 Offentliche Griinflichen

Im sddlichen Teilbereich wird im Anschluss an das geplante Wohngebiet eine
Offentliche Griinflache festgesetzt, wobei der ndrdliche Teilbereich als Wiese extensiv
bewirtschaftet werden soll und damit als Ausgleich fir den Artenschutz dient. Die
sudliche Teilflache mit einer Breite von 20 m soll als Option fir eine Liegewiese im
Zusammenhang mit dem bestehenden Alemannenbad offengehalten werden. In
diesem Bereich sollen auch untergeordnet Fahrradabstellplatze ermoglicht werden.
Diese sind in einer wasserdurchlédssigen Oberflachenbefestigung auszufiihren.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

4.3.1 Gebdudehbhen

Ziel der geplanten Hohenfestsetzungen ist, dass sich die geplante Bebauung unter
Berucksichtigung der bestehenden Villa und der im Norden angrenzenden
Wohnbebauung in den Siedlungsbestand in harmonischer Weise einfuigen soll. Vor
diesem Hintergrund ist eine maximal dreigeschossige Bebauung mit Flachdach
geplant, wobei das oberste Geschoss jeweils als Attika mit Rickspringen an allen vier
Gebaudeseiten auszubilden ist. Ausgenommen hiervon sind Treppenhé&user, die bis zu
einer Breite —horizontal gemessen- von 6,0 m zuldssig sind. Mit dieser Regelung soll
auch erreicht werden, dass die Gebaude nicht zu massiv in Erscheinung treten. Die
Gesamthohe der einzelnen Gebaude orientiert sich an der bestehenden topografischen
Situation und wird Uber NN festgesetzt. So betragt diese fur die ndrdlichen Gebaude
(Nrn. 1-3) 307,30 m G.NN und fur das sudliche Gebaude (Nr. 4) aufgrund des leicht
ansteigenden Geléandes 308,30 m i.NN. Diese Hohen entsprechen in etwa einer Hohe
von 9,0 bis 9,5 m Uber Gelande. Die Gebaudehdhe fir die bestehenden Villa wird auf
312,00 m U.NN festgesetzt und entspricht somit dem Bestand.

Neben den Gebaudehthen, werden fir die geplanten Gebdude zusatzlich die
Erdgeschossful3bodenhéhen fixiert. Damit soll auch im Zusammenhang mit dem
Grundwasserschutz vermieden werden, dass zum einen die Geb&ude nicht zu tief
gerundet werden und zum anderen keine zu grof3en Sockelhthen entstehen. Die
maximale ErdgeschossfuRbodenhdhe (Rohfuboden) wird daher bei den nérdlichen
Gebauden Nrn. 1-3 jeweils mit 298,30 m 0.NN und fiur das sudliche Geb&ude (Nr. 4)
299,30 m U.NN festgesetzt.

4.3.2 Grund- Geschossflachenzahl

Im Plangebiet soll eine gestalterisch homogene Baustruktur gesichert werden. So wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Auf eine Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das MalRR der baulichen Nutzung
durch die festgelegten Einzelbaufenster im Zusammenhang mit der jeweiligen
Erdgeschossfu3Bbodenhthe und Gebaudehbdhe ausreichend definiert ist.

Die festgesetzte Grundflachenzahl bericksichtigt damit die Forderung des BauGB nach
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf eine angemessene
Verdichtung, sowie die Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und moglichst
begriinter Freiflachenanteile.
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4.4 Garagen, Carports und KFZ-Stellplatze

4.5

4.6

4.7

4.8

Aufgrund der geplanten Bebauung im Geschossbau, werden die erforderlichen
Stellplatze oberirdisch und in einer zentralen Tiefgarage im nordlichen Teilbereich
untergebracht.

Die offenen KFZ-Stellplatze werden, dstlich der bestehenden Villa entlang der internen
ErschlieBungsstralle angeordnet. Carports und Garagen hingegen sollen im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen sein. Mit diesen Regelungen sollen unversiegelte
Gartenflachen gesichert und damit die Wohnruhe vor allem in den westlichen
Grundstiicksbereichen gewéhrleistet werden.

Nebengebaude

Nebengebdude fir Fahrradabstellplatze, Mull etc. sollen im gesamten Plangebiet
grundséatzlich zuléassig sein. Damit Nebengebaude nicht zu massiv in Erscheinung
treten, wird die Gesamthdhe dieser Anlagen bei Flachdachern auf maximal 3,0 m und
bei geneigten Dachern auf maximal 4,0 m festgesetzt. Bezugshohe ist jeweils die
Oberkante des Gelandes (nach Durchfiihrung der Baumafl3nhahme).

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Unter Bericksichtigung der Lage des Plangebiets und um eine angemessene
Begriinung zwischen den Geb&uden sicherzustellen, wird eine offene Bauweise mit
Einzelh&usern festgesetzt.

Um Uberschreitungsmoglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln und um
unterschiedliche Interpretationsmdoglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen der
Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie offene Balkone auf einer maximalen
Lange von 5,00 m um bis zu 1,50 m festgesetzt. Erker durfen die Baugrenzen nicht
Uberschreiten, da diese im Zusammenhang mit dem Hauptgebdude zu massiv in
Erscheinung treten wirden.

Beschrénkung der Zahl von Wohneinheiten

Bei einer offenen Bauweise wird die Zahl der Wohneinheiten bei den geplanten
Gebauden dahingehend beschrdnkt, dass pro Einzelhaus max. 6 Wohneinheiten
zuldssig sind. Dagegen sollen in der bestehenden Villa aufgrund der bestehenden,
raumlichen Situation maximal 5 Wohneinheiten zulassig sein. Grinde fur diese
Beschrankungen sind, dass in diesem Bereich zum Ortsrand hin, eine Ubermé&Rige
Verdichtung ausgeschlossen und die damit einhergehenden verkehrlichen Probleme
(Zu- und Abfahrt Gber verkehrsberuhigte Bereiche etc.) vermieden werden sollen.

Abgrabungen und Aufschuttungen

Damit die Geb&ude nicht zu massiv in Erscheinung treten, soll das vollstandige
Freigraben von Untergeschossen ausgeschlossen werden.
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4.9 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Neben den Festsetzungen zur Grinordnung wie die Anlage und Gestaltung von
Grunbereichen, werden u.a. zum Schutz des Grundwassers verschiedene Regelungen
erlassen. So sind Stellplatzflachen fur PKW in einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene
Decke) auszufuihren. Dabei sind Grundsticksflachen, auf denen wassergefdhrdende
Stoffe gelagert werden oder mit ihnen umgegangen wird, wasserundurchlassig zu
befestigen.

Aus gleichem Grund namlich zum Schutz des Grundwassers und der einzelnen
Gebaude selber, sind in den Boden einbindende Geb&udeteile wie Kellergeschosse
oder Tiefgaragen grundsatzlich wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.

Ebenfalls zum Schutz des Grundwassers darf in Abstimmung mit der zustandigen
Behodrde die Unterkante Bodenplatte von Tiefgaragen bzw. Kellern in den mit Nrn. 1-3
gekennzeichneten Baufenstern eine Hohe von 294,50 m G.NN und bei den mit Nr. 4
und 5 gekennzeichneten Baufenstern eine Ho6he von 295,85 m U.NN nicht
unterschreiten.

Grundsétzlich ist beim Bauen in das Grundwasser eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Damit der Boden nicht zusatzlich durch Metallionen kontaminiert wird, sind Kupfer-,
zink- oder bleigedeckte Déacher im Plangebiet nur zul&dssig, wenn sie beschichtet oder
in &hnlicher Weise behandelt sind.

Zum Schutz insbesondere nachtaktiver Insekten und Minderung der Fernwirkung ist bei
der StralRenbeleuchtung nur die Verwendung UV-anteilarmer Auf3enbeleuchtung (LED-
Leuchten) zuldssig.

Um die thermische Belastung gerade in den Sommermonaten zu reduzieren sind
Tiefagagendéacher nur mit Begriinung zulassig, sofern sie nicht als Wege-, Platzflachen
und Terrassen etc. genutzt werden.

Als AusgleichsmalRnahme im Zusammenhang mit dem Artenschutz sind Plangebiet an
geeigneten Stellen mindestens funf Fledermausquartiere (drei Hohlen und zwel
Spaltenquartire) und acht Vogelnisthilfen fir Hohlenbruter sowie zwei Brutkugeln fir
den Zaunkodnig fachgerecht aufzuhdngen. Diese konnen ggf. auch aul3erhalb des
Plangebiets auf dffentlicher Flache entlang der Baumreihe am Neumagen durch einen
Fachmann aufgehangt werden.

Aus gleichem Grund ist ein Teil der im Suden angrenzenden Wiesenflache extensiv zu
bewirtschaften und die wertgebenden Bdume in diesem Bereich zu erhalten. Zusatzlich
sind Vogelndhrgehdlze in linearen Gruppen zu pflanzen, die gleichzeitig der
Eingrinung des Plangebiets dienen.

Zum Schutz und Aufwertung des bestehenden Kanals wird zur geplanten
ErschlieBungsstral3e in Richtung Suden ein privater Grunstreifen festgesetzt, der mit
standortgerechten Ufergehdlzen in Gruppen bepflanzt werden soll.
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Neben diesen MalRnahmen sind im Allgemeinen Wohngebiet zusatzlich 5
hochstammige B&ume und mindestens 20 standortgerechte Straucher zu pflanzen.
Durch diese MalRnahmen wird insbesondere dem Artenschutz in ausreichendem Mafle
Rechnung getragen.

Zum Thema Artenschutz siehe Ziffer 7 dieser Begriindung.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher von Hauptgeb&auden

Grundsatzlich ist bei den geplanten Gebauden das oberste Geschoss als Attika
auszubilden. D.h. dass der Ricksprung gegeniuber dem jeweils darunterliegenden
Geschoss an allen vier Seiten mindestens 1,0 m betragen muss. Als Dachform sind
Flachd&cher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° und extensiver Begriinung zulassig.
Diese gestalterischen Festsetzungen werden getroffen, damit die Geb&ude auch im
Hinblick auf die im Norden angrenzende Bestandsbebauung nicht zu massiv in
Erscheinung treten.

Die gestalterischen Festsetzungen der bestehenden Villa leiten sich aus der
Bestandssituation ab. So wird fur dieses Gebaude ein Mansarddach mit einer
Dachneigung ab 45° festgesetzt. Die Dacheindeckung ist als Ziegeldeckung in
rotbrauner bis brauner Farbe auszufihren.

Aufgrund der Bauform der geplanten Gebdude mit Flachdach sind Dachaufbauten mit
Ausnahme von Anlagen, die der Energiegewinnung dienen, nicht zulassig. Diese
Anlagen dirfen die Gebaudehdhe um 1,5 m Uberschreiten. Ausgenommen von dieser
Regelung ist das Bestandsgeb&ude. Aufgrund der bestehenden Dachform dirfen
Anlagen, die der Energiegewinnung dienen, die Geb&udehdhe nicht tberschreiten.

Durch diese Regelungen soll zum einen eine harmonische Dachlandschaft erzielt
werden und zum anderen die Moglichkeit geschaffen werden, solche Energieformen
effektiv zu nutzen.

Décher von Nebengebauden

Aus gestalterischen Griinden und um ein stérendes Erscheinungsbild zu verhindern,
werden fur Nebengebaude gestalterische Vorgaben zur Dacheindeckung getroffen. So
sind diese, mit einer Dachneigung von 0° bis 15° in einer roten bis braunen oder
grauen Dachfarbe herzustellen oder extensiv zu begriinen. Wie bei Hauptgebduden
sind Flachd&cher und flachgeneigte Dacher unter 5° sind nur mit extensiver Begriinung
zulassig. Die Substrathbhe muss mindestens 5 cm betragen.

Aus gleichen Grinden dirfen Tiefgaragen maximal 0,5 m -gemessen zwischen
Oberkante Rohdecke und Geldndeoberkante (nach Herstellung der Baumalinahme)-
hinausragen.
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5.3 Einfriedigungen und unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

54

55

5.6

Um einen harmonischen Ubergang des Plangebiets zu den angrenzenden Griinzonen
zu erreichen, sollen im Plangebiet massive Einfriedigungen ab einer Hohe von 0,50 m
nicht zulassig sein. Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung von
Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken mit Ausnahme von Eiben nicht zulassig. Aus
gleichen Grinden sind Maschendraht und Drahtzdune nur mit Heckenhinterpflanzung
zulassig.

Um die positive griingestalterische Gesamtwirkung insgesamt zu unterstitzen wird
festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begrinen bzw.
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Dies auch im
Zusammenhang mit dem aus historischem Bergbau resultierenden, durch
Schwermetalle belasteten Boden.

AulRenantennen

Um die Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbildes gerade hier am Ortsrand
durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen zu verhindern, ist pro Geb&ude jeweils
nur eine dieser Anlagen zuladssig. Dariber hinaus missen aus gleichen Grinden
Satellitenantennen, wenn sie vor einer Gebaudeflaiche angebracht werden, den
gleichen Farbton wie die dahinterliegende Geb&udeflache aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Stadt Staufen
i.Br. als Trager der Stralenbaulast. Die Stadt hat neben den wirtschaftlichen Interessen
der jeweiligen Versorgungstrdger auch die Interessen des Wegebaulasttragers und vor
allem stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien
(Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten)
sprechen dafir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern.
Aus diesem Grund wird die o6rtliche Bauvorschrift gem. 8 74 (1) Nr. 5 LBO
aufgenommen, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zugelassen
sind und das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufihren ist.

Erhohung der Stellplatzverpflichtung

BaumalRnahmen sind regelmallig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und
einem zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundséatzlich auf den
Grundsticken nachgewiesen werden muss. Unter Berlcksichtigung des Bedarfs fir
Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meistens nicht
aus. Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird daher im Plangebiet ,Villa
Dornréschen* gegentiber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung festgesetzt, und zwar auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit. Dabei
werden Bruchteile einer Stellplatzzahl auf die n&chste volle Stellplatzzahl aufgerundet.
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5.6.1 Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Stral3enverkehr erfordert die
Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundsticken, um die dffentlichen
Verkehrsflachen fur den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende
Stellplatze zuséatzlich zu belasten. Es zeigt sich auf3erdem, dass die Zahl der Haushalte
mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwachst, was auch bei der
stadtebaulichen Planung bertcksichtigt werden muss.

Auch wenn sich eine Bushaltestelle in der N&dhe des Plangebiets befindet und sich das
OPNV-Angebot durch die Elektrifizierung der Miinstertalbahn mit einer halbstiindlichen
Taktzeit am Tage deutlich verbessern wird, so ist der OPNV nach Ausbauzustand und
Leistungsfahigkeit im landlichen Raum nicht in der Lage das eigene Auto ganz zu
ersetzen.

5.6.2 Stadtebauliche Grinde

Im Bereich der Stral3enflachen soll den zukinftigen Bewohnern eine angemessene
Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Diese sollen daher nicht ,6ffentliche Parkzonen®
sein. Aus diesem Grund ist die Schaffung privater Stellplatze in ausreichender Zahl
notwendig.

6 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER BAULEITPLANUNG

6.1 Schutzguter

Gemal3 § 13 a Abs. 2 Satz 1 i.V.m. § 13 (3) BauGB kann im beschleunigten Verfahren
von der Umweltprifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen werden. Ferner gelten bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m2 Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
(3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch
sind die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung nach § 1a (6) Nr. 7
BauGB zu bertcksichtigen.

Das teilweise bebaute Grundstiick liegt Innenbereich von Staufen i.Br. und wird derzeit
als Garten und Wiese genutzt. Vor allem in den Randbereichen befindet sich zum Teil
ein dichter Gehdlzbestand. Das Gelande fallt nach Siden und Westen (Neumagen)
leicht ab.

Schutzgut Boden/Wasser

Das Plangebiet ist durch bereits bestehende Gebdude und ErschlieRungsflachen
bereits in Teilen versiegelt. Geplant sind vier zusatzliche Gebaude und
ErschlieBungsflachen. Damit ist ein unwiederbringlicher Verlust der einzelnen
Bodenfunktionen in diesen Bereichen gegeben.

Gemal einer durchgefiihrten Untersuchung wird die oberste Bodenschicht von einem
schwach-schluffigen bis schwach kiesigen bis kiesigen Sand aufgebaut, der eine
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durchschnittliche Machtigkeit von ca. 0,3 m aufweist. Teilweise sind Aufflllungen
anzutreffen, die als Unterbau von Parkplatzen und Gartenwegen eingebaut wurden.
Der Oberboden ist humos, durchwurzelt und dunkelbraun. Unmittelbar unter dem
Oberboden bzw. den Auffillungen befinden sich die Neumagenschotter. Diese
bestehen aus einem steinigen bis stark steinigen, sandigen Kies mit einzelnen Blécken.

Nach einer durchgefihrten chemischen Analyse sind im Plangebiet erh6hte geogene
Belastungen durch Schwermetalle (insbesondere Bei und Arsen) vorhanden, welche
die Prifwerte fir Wohngebiete deutlich dberschreiten. In Abstimmung mit der
zustandigen Behdrde kann der Aushub prinzipiell auf dem Grundstiick verbleiben.

Bei den durchgefiihrten Untersuchungen wurde nur an einer Stelle Wasser in einer
Tiefe von ca. 2,70 m angetroffen. Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass
innerhalb der wasserdurchlassigen Neumagenschotter ein freier, zusammenh&ngender
Grundwasserspiegel  ausgebildet ist. ~ Vorgesehen ist, das anfallende
Oberflachenwasser dezentral auf dem Grundstiick mit Nottberlauf in den Neumagen
zur Versickerung zu bringen. Damit kann dieses wieder dem Grundwasserkorper
zugeleitet werden.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Das Grundstuck ist im nordlichen Teil mit zwei Geb&uden bereits bebaut. Im Osten wird
das Gebiet vom Gewerbekanal und im Westen durch die Uferbereiche des Neumagens
begrenzt. Die Freiflache im Norden wird intensiv als Rasen gepflegt zum Spielen
genutzt, wahrend der sudliche Bereich zum Schwimmbad hin extensiv als
Wiesenflache bewirtschaftet wird. Eingestreut sind vor allem in den Randbereichen
einige Laubgeholze wie Nuss, Kirsche, Apfel, Ahorn, Erle und Esche sowie Koniferen
wie Tannen, Fichten, Zypressen und Eiben. Der Zufahrtsbereich zur Villa ist mit einer
Hainbuchenhecke abgegrenzt. Hier sind auch einige Ziergehélze wie Magnolien und
Rosen vorhanden. Insgesamt weist das Gebiet eine mittlere Bedeutung fir das
Schutzgut Arten und Biotope auf.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Markgrafler Hugelland mit Schwarzwaldhangen* liegt
sudlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 450 und das nachstgelegenen
Vogelschutzgebiet ,Stidschwarzald“ stidostlich des Plangebiets in einer Entfernung von
mehr als 7 km. Aufgrund der groRen Entfernungen und der vorhandenen
Biotopstrukturen im Plangebiet sind keine negativen Auswirkungen auf diese
Schutzgebiete zu erwarten.

Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Tiere wurde zu Voégeln, Flederméausen und
Reptilien eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

Avifauna (Vogel)

Die Avifauna des Plangebiets mit Umgebung ist maRig artenreich. Zu den Brutvdgeln
zéhlen mit Star und Grauschnapper zwei ricklaufige Arten. Zu den Nahrungsgasten
zéhlen einige streng geschitzte und z.T. ricklaufige Arten wie z.B. der Mausebussard
und der Turmfalke. Nach Reck & Kaule ist das Plangebiet mit der Umgebung nach
Wertstufe 5 einzustufen. Auf der Skala von Vogel & Breunig ergibt sich eine mittlere
naturschutzfachliche Bedeutung (Wertstufe IlI).
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Als Malinahme sind notwendige Rodungsarbeiten nur auflerhalb der Brutzeiten
zwischen September und Februar durchzufihren. Fir Hohlenbriter (z.B. Blaumeise,
Kohlmeise, Baumlaufer, Grauschnépper und Star) sind mindestens acht Brutkéasten im
Plangebiet oder im raumlichen Zusammenhang aufzuhdngen. Zusétzlich sind fir den
Zaunkonig mindesten 2 Brutkugeln aufzuh&ngen. Diese Maflinahmen wurden bereits
durchgefihrt.  Siehe  hierzu  Dokumentation vom  31.03.2014 Buro  fir
Landschaftsplanung H.J. Zurmohle.

Zudem sind die Gehdlze vor allem im Studwesten zu erhalten und eine Nachpflanzung
von beerentragenden Gehdlzen durchzufiihren sowie eine artenreiche Magerwiese
durch 2- malige Mahd/Jahr ab Mitte Mai bis Mitte Juni und August ohne zuséatzliche
Dungung zu entwickeln. Dabei ist bei jedem Schnitt im Wechsel eine Restflache von
ca. 5 % zu belassen.

Fledermause

Im Plangebiet konnten Mickenfledermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus
nachgewiesen werden, dabei wurde der sudliche Teilbereich des Plangebiets am
wenigsten frequentiert.

Hinsichtlich der ortlichen Erhebung in Verbindung mit der Potentialeinschéatzung kann
der Plangebietsbereich als verarmt aber noch als artenschutzrelevant eingestuft
werden (Wertstufe 5 nach Reck & Kaule). Auf der Wertstufe von Vogel & Breunig
ergibt sich eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung (Wertstufe 111).

Als Maflinahme sind Baumfallungen aul3erhalb der Fortpflanzungszeit von Mitte
September bis Ende Oktober durchzufuhren. Es sind insgesamt finf Ersatzquartiere in
Form von Bruthéhlen im Plangebiet selber oder in rAumlichem Zusammenhang zu
installieren. Diese Winterquartiere sind vor der Baumbeseitigung, im gunstigsten Fall im
Winter vor der Beseitigung aufzuhangen. Diese Mallnahmen wurden bereits
durchgefihrt.  Siehe  hierzu  Dokumentation vom  31.03.2014 Biro  fir
Landschaftsplanung H.J. Zurmohle.

Reptilien

Nach einer fachlichen Voreinschatzung sind im Plangebiet keine Habitate fir Reptilien
vorhanden. Stichprobenhaften Erhebungen brachten keine Nachweise.

Im Einzelnen wird auf die artenschutzrechtliche Begutachtung mit Malinahmenkonzept
des Blros fur Landschaftsplanung Dipl. Forstwirt Zurmohle vom 14. Juli 2013
verwiesen, das dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt wird.

Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund der GroRe des Anderungsbereiches, der bestehenden Bebauung und Lage
innerhalb eines bereits bebauten Siedlungszusammenhangs werden keine
Auswirkungen auf die 6rtlichen Windsysteme erwartet.

Eine Erhohung der thermischen Belastung durch zusatzliche Versiegelung ist vor allem
in den Sommermonaten innerhalb des Plangebiets kleinraumig gegeben. Durch die
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gute Durchliftung und bereits bestehende Eingriinung mit Bdumen sind jedoch keine
negativen Auswirkungen auch auf die angrenzenden Bereiche zu erwarten.

Grundsatzlich ist eine angemessene Nachverdichtung unter Bericksichtigung eines
bestehenden Gebaudes im Innenbereich 6kologisch sinnvoll, da der Flachenverbrauch
im AulRenbereich vermieden bzw. reduziert werden kann. Die Vermeidung weiterer
Flachenversiegelung in diesem Bereich und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken
sich auch positiv auf den Klimaschutz aus.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild ist in diesem Bereich von Staufen i. Br. durch bestehende
Bebauung, dem Schwimmbad, sowie Verkehrsflachen bereits stark vorbelastet. Zudem
ist durch die Geholzgalerie entlang des Neumagens und Gewerbekanals eine sehr gute
Eingrinung gewabhrleistet. Insofern ist der Eingriff in das Landschaftsbild als gering zu
werten. Fur die Erholung hat das Areal aufgrund der Gréf3e und der Tatsache, dass es
sich in Privatbesitz befindet, keine Bedeutung. Am westlichen Gebietsrand entlang des
Neumagens fuhrt ein wichtiger Ful3- Radweg, der von der Altstadt zu den
Freizeiteinrichtungen wie Schwimmbad und weiter in Richtung Munstertal fuhrt. Dieser
Weg liegt aulBerhalb des Gebiets und wird durch die Planung nicht tangiert, so dass
dessen Funktion weiterhin erhalten bleibt.

Schutzgut Mensch

Erhohte Larmemissionen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind im Plangebiet
durch die im Westen vorbeifihrende Strale L 123 und S-Bahnstrecke Staufen-
Munstertalbahn gegeben. Hierzu wurde durch ein qualifiziertes Ing. Biro eine
Larmprognose erstellt. Zum Schutz der zukinftigen Bewohner sind auf den zu diesen
Larmquellen zugewandten Gebdaudeseiten insbesondere bei AufenthaltsrAumen und
Wohnrdumen passive Larmschutzmal3nahmen in Form von Schallschutzfenstern
erforderlich. Dies kann auch durch eine entsprechende Grundrissgestaltung erreicht
werden. Im Hinblick auf die Sportlarmsituation (Alemannenbad) ist kein Larmkonflikt zu
erwarten.

Im Plangebiet ist gemalR einer durchgefihrten Untersuchung eine erhdhte geogene
Belastung insbesondere durch Arsen und Blei gegeben, welche die Prufwerte fir ein
Wohngebiet deutlich Gberschreiten. Es ist deshalb Sorge dafirr zu tragen, dass spéatere
Bewohner keiner Gesundheitsgefahrdung ausgesetzt sind. Insbesondere ist ein
Bodenaustausch bei Spielflachen vorzunehmen. D.h. dass eine mindestens 30 cm
machtige, unkontaminierte Bodenschicht aufzutragen oder eine Versiegelung der
Flachen vorzunehmen ist. Die Ubrigen Flachen sind dauerhaft zu begriinen oder zu
versiegeln.

Im Ubrigen wird zusatzlicher Wohnraum im Innenbereich von Staufen i.Br. geschaffen,
was sich positiv auf das Schutzgut Mensch auswirkt.

Sach- und Kulturgiter

Sach- und Kulturguter sind nach derzeitigem Sachstand nicht vorhanden bzw. bekannt.
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7 KLIMASCHUTZ

8.1

Gem. 8 1 a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im
Bauleitverfahren Rechnung zu tragen.

Bei der beabsichtigten Planung handelt es sich um eine sinnvolle Nachverdichtung und
Umnutzung eines bestehenden Gebaudes im Innenbereich.

Durch die Festsetzung, dass Anlagen die der regenerativen Energiegewinnung dienen
auf allen Dachern explizit zugelassen werden, der Dachbegrinung bei Flachd&achern
von Hauptgebauden, dem Erhalt und Pflege von Griinflachen sowie dem Erhalt und der
Neupflanzung von Baumen, wird insgesamt ein positiver Beitrag zum Klimaschutz
geleistet.

VERKEHR

Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die 6ffentliche Stral3e ,Am
Schief3rain (FIst. Nr. 2692) von Norden und geht dann in eine Private Wohnstral3e Uber,
die entlang des Gewerbekanals gefihrt wird.

Am Ende dieser Stichstral3e entsteht ein grof3ziigiger Platzbereich, der zugleich als
Wendemaoglichkeit fur Versorgungsfahrzeuge dient. In diesem Bereich befinden sich
auch die geplante Tiefgaragenzufahrt und zusétzliche oberirdische Besucherstellplatze.

Die einzelnen Gebdude werden mit Wegen untereinander verbunden. Von diesen
Wegen bzw. Innenhdéfen fiihren zusatzlich zwei Anschliisse an den Ubergeordneten
FuR3- und Radweg entlang des Neumagens.

Insgesamt soll fur den FufR- und Radverkehr im Plangebiet dahingehend Vorrang
eingeraumt werden, dass qualitatsvolle und verkehrsberuhigte Stral3enrdume
geschaffen werden, die auch als Aufenthalts- und Spielbereiche dienen kdnnen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Zum Thema Larmemissionen wurde durch das Biro Fichtner Water & Transportation in
Freiburg eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Untersucht wurden die
Larmeinwirkungen durch die westlich an das Plangebiet vorbeifiihrende Landesstralie
und die Minstertalbahn sowie durch das sudlich angrenzende Freibad
(Alemannenbad).

Aus dem Betrieb des Alemannenbades entstehen im Plangebiet keine
Larmeinwirkungen, die nach den MaRstdben der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV) mit der geplanten Wohnnutzung nicht vertraglich wéren.

Im Plangebiet selber befindet sich ein Kinderhaus, das vom Deutschen Arbeitskreis fur
Familienhilfe e.V. betrieben wird. Im Zuge der Veraul3erung des Grundstiicks wird diese
Nutzung aufgegeben und das Gebaude zugunsten der geplanten Wohnbebauung
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entfernt. Insofern sind durch diese Nutzung keine zukinftigen Konflikte insbesondere
im Hinblick auf Larmemissionen gegeben.

Die Verkehrslarm-Immissionen liegen jedoch an einigen Fassaden der geplanten
Wohngebaude tiber den fur Allgemeine  Wohngebiete  empfohlenen
Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Deshalb sollten
Larmschutzmal3nahmen vorgesehen werden. Diese umfassen die Raumaufteilung
innerhalb der Geb&ude und Vorgaben zur Schallddmmung der Aufl3enbauteile. Dazu
wurden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 getrennt fir SchlafrAume und sonstigen
AufenthaltsrAumen ermittelt. Diese sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens
nachzuweisen. Im Einzelnen wird auf die schalltechnische Untersuchung verwiesen,
die dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt wird.

HOCHWASSERSCHUTZ

Nach Aussagen des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald ist bei einem 100-
jahrlichen Hochwasser (HQ 100) mit einem Wasserstand von ca. 296,0 m G.NN im
Norden und ca. 297,0 m. U.NN im Siden des geplanten Wohngebiets zu rechnen.
Somit ist mit keinen Uberschwemmungen bei diesem Hochwasserfall zu rechnen, da
das Plangebiet Uber diesen Hohen zu liegen kommt. In der zwischenzeitlich zur
Plausibilitatsprifung vorliegenden Hochwassergefahrenkarte liegt das geplante
Wohngebiet (WA) aulRerhalb der HQ-100 Linie, was die Aussagen des Landratsamtes
bestétigt.

An der noérdlichen Plangebietsgrenze verlauft der Gewerbekanal (Gewasser 2.
Ordnung). Da es sich bei diesem Kanal um ein kiinstliches Gewéasser handelt, bei dem
die Gewasserzufuhr von der Stadt Staufen i.Br. durch ein funktionsfahiges
Entnahmebauwerk geregelt werden kann, ist eine Hochwasserbedrohung auf das
Plangebiet und die angrenzenden Unterlieger auszuschliel3en.

GRUNDWASSER- UND BODENSCHUTZ

Durch das Geotechnische Institut in Lérrach wurde eine geotechnische sowie
hydrogeologische Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen
werden im Folgenden dargestellt:

Geotechnik

Ergebnis der geotechnischen Untersuchung ist, dass die Uberbauung des Grundstiicks
unter Bertcksichtigung der dargestellten Hinweise und Empfehlungen erdstatisch
standsicher durchgefiihrt werden kann. Es wird empfohlen, wahrend der
Planungsphase bzw. nach Vorlage der endgiltigen Planung die Baumafinahmen in
geotechnischer Hinsicht Gberprifen zu lassen.

Grundwasserverhaltnisse

Nach durchgefuhrten Untersuchungen wurde bei insgesamt 4 Schirfen lediglich in
Schurf 4 (sudlicher Teilbereich) in einer Tiefe von ca. 2,70 m unter Gelandeoberkante
(GOK) Wasser angetroffen. Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass
innerhalb der wasserdurchlassigen Neumagenschotter ein freier, zusammenh&ngender
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Grundwasserspiegel ausgebildet ist. In diesem Zusammenhang muss bei der
Ermittlung des Bemessungsgrundwasserstandes ausgegangen werden, dass die
Grundwasserhdchststande in  etwa den Hochwasserstanden im Neumagen
entsprechen. Nach Aussagen des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald ist auf
Hohe der bestehenden Villa bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ 100) mit einem
Wasserstand von ca. 296,50 m U.NN zZu rechnen. Folgende
Bemessungsgrundwasserstande kénnen daher angesetzt werden:

Nordlicher Teilbereich (FIst. Nr. 467/1): 296,50 m U.NN
Sudlicher Teilbereich (Flst. Nr. 467/1): 297,00 m U.NN

Die relativ hohen Grundwasserstande sind insbesondere bei der Herstellung der
Kanalisation sowie bei Baugruben, Graben und Schéchten zu bertcksichtigen.

Erganzend zu dieser Untersuchung wurden im Zusammenhang mit einer langjahrigen
Grundwassermessstelle (113/071-9) anhand von zwei temporaren
Grundwassermessstellen im Plangebiet selber in einem Zeitraum von drei Monaten der
mittlere Grundwasserstand sowie der mittlere Grundwasserhochststand ermittelt.

Aufgrund dieser Untersuchungsergebnisse wurden in Abstimmung mit der zustandigen
Behorde zum Schutz des Grundwassers bzw. der geplanten Geb&aude entsprechende
Festsetzungen aufgenommen.

Zum einen mussen die in den Boden einbindenden Geb&udeteile wie Kellergeschosse
oder Tiefgaragen wasserdicht und auftriebssicher ausgefihrt werden. Wasserdicht
bedeutet hierbei, dass ein gegen &ufReren hydrostatischen Wasserdruck
druckwasserdichter Baukdrper in wasserundurchlassiger Bauweise zu erstellen ist.

Zum anderen darf die Unterkante Bodenplatte von Tiefgaragen bzw. Kellern in den mit
Nrn. 1-3 gekennzeichneten Baufenstern eine Hohe von 294,50 m (.NN und bei den mit
Nr. 4 und 5 gekennzeichneten Baufenstern eine Hohe von 295,85 m U.NN nicht
unterschreiten. Grundsatzlich ist beim Bauen in das Grundwasser eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Versickerungsféahigkeit des Untergrundes

Zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurden entsprechende
Versickerungsversuche durchgefthrt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass sich die vorhandenen Neumagenschotter
grundsatzlich fur eine Versickerung eignen. Zu beachten ist, dass gem. dem
Arbeitsblatt DWA-A 138 die Machtigkeit des Sickerraums bzw. der Abstand von
versickerungsanlagen zu den ermittelten Bemessungsgrundwasserstanden mindestens
1,0 m betragen muss.

Chemische Analyse von Bodenproben
Aufgrund der Lage des Plangebiets im Schwemmfacher des Neumagens ist im

Plangebiet mit einer erhohten geogenen Belastung von Schwermetallen zu rechnen.
Hierzu wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt. Ergebnis dieser



Stadt Staufen i.Br. Stand: 08.07.2015

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Villa Dornréschen* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 23 von 24

12

13

13.1

13.2

14

Untersuchung ist, dass erhdhte Arsen- und Bleikonzentrationen im Plangebiet
vorzufinden sind. In einer bereits erfolgten Abstimmung mit der zustandigen Behérde,
kann das Bodenmaterial im Plangebiet verbleiben bzw. eingebaut werden. Dabei ist zu
beachten, dass die Flachen durchgehend begriint bzw. versiegelt werden. Im Bereich
von Kinderspielflachen und Nutzgarten ist aus vorsorgendem Gesundheitsschutz der
vorhandene Oberboden auszutauschen bzw. mit mindestens 30 cm unbelastetem
Boden zu Uberdecken.

Fur eine mogliche Versickerung von Niederschlagswasser stellen die gemessenen
Schwermetallgehalte kein Problem dar, da es sich um eine geogen bedingte,
grof3flachige Schadstoffbelastung handelt und im Vergleich zu Niederschlagswassern,
die auf den benachbarten Flachen versickern, keine Verschlechterung eintritt.

Im Einzelnen wird sowohl auf die geotechnische als auch auf die hydrogeologische
Untersuchung hingewiesen, welche als Anlagen dem Bebauungsplan beigefiigt sind.

WALDABSTAND

Ostlich des Plangebiets bzw. der ,Albert-Hugard-StraRe* grenzt eine Waldflache an. Im
Sinne der Landesbauordnung ist von Geb&auden die dem standigen Aufenthalt dienen
(Wohngebaude), zur Gefahrenabwehr grundséatzlich ein Waldabstand von mindestens
30 m einzuhalten. Durch die beiden geplanten Geb&ude im Nordosten und Sudosten
wird der dieser Waldabstand gem. § 4 LBO Abs. 3 um ca. 5 m unterschritten. In
Abstimmung mit der zustandigen Forstbehérde und dem Grundstiickseigentimer (Stadt
Staufen i.Br.) wird daher zur Gefahrenabwehr der Wald im Bereich des erforderlichen
Waldabstandes zukiinftig als Niederwald bewirtschaftet. D.h., dass die Traufhhe der
Baume innerhalb dieser Zone maximal 15 m betragen darf.

ENTSORGUNG

Entwésserungskonzept

Das anfallende Schmutzwasser wird in die vorhandene Kanalisation der Stadt Staufen
i.Br. abgefihrt.

Das Niederschlagswasser ist im Plangebiet direkt zur Versickerung zu bringen oder/und
in Speicherzisternen etc. zurtickzuhalten und gedrosselt der Vorflut zuzufuhren. Das
Ruckhaltevolumen muss mindestens 1 m3 pro 50 m? versiegelter Flache betragen. Bei
einer Regenwassernutzung ist der Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu
vergréRern.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die vorhandenen Leitungen
gewadhrleistet.

BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Planung sind keine bodenordnenden MafRnahmen notwendig.
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15 KOSTEN

Fur die ErschlielBung fallen keine weiteren 6ffentlichen ErschlieBungskosten an. Die
internen ErschlieRungskosten werden vollstdandig vom Vorhabentrager getragen.

16 STADTEBAULICHE DATEN

16.1 FlachengréRen

Nettobauflache (Allgemeines Wohngebiet WA) ca. 5.024 m?
Private ErschlieRungsflache ca. 617 m?
Offentliche ErschlieRungsflache Ca. 138 m?
Private Grunflachen ca. 709 m?
Offentliche Griinflachen ca. 1.958 m?
Geltungsbereich ca. 8.446 m?

Stadt Staiﬁfen iBr., den { 1 Aug. 2015

2
©
/,14 B Re\%

Der Burgermeister
Michael Benitz

LToUr

h K.
&g(/ ! ‘
on 0761/36875-0, www.fsp-sta

anung.de

Der Planverfasser



Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des
Bebauungsplanes ,Villa Dornréschen® mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 29.07.2015 Gbereinstimmt.

Staufen i.Br., den vj:_j._‘08.2015
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Blrgermeister

Vermerk liber die Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Villa Dornréschen® und die értlichen Bauvorschriften
,Villa Dornréschen“ sind durch die o&ffentliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsblatt der Stadt Staufen am
13.08.2015 gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 13.08.2015

1. Burgermeister-Stellvertreter






