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SATZUNG DER STADT STAUFEN

tiber

a) den Bebauungsplan ,Weingarten ll1”
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Weingarten Ii1”

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 23.07.2003

a) den Bebauungsplan ,Weingarten 111"
b) die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Weingarten il

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBLI. | S.2141), zuletzt
geandert durch zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002 (BGBI.

.S. 2850);

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

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege  (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBLI. 1S. 1193)

e § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760).

* § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI.S 582, ber. S. 698)

§1

Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fur

a) den Bebauungsplan ,Weingarten 11"
b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Weingarten Iil”

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom
23.07.2003).



§2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:

a) zeichnerischem Teil, M 1:500 in der Fassung vom 23.07.2003
b) textlichem Teil — Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom 23.07.2003

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) gemeinsamen zeichnerischem Teil zum Bebauungsplan in der Fassung vom 23.07.2003
b) ortliche Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 23.07.2003

3. Beigefugt ist:

a) gemeinsame Begriindung in der Fassung vom 23.07.2003,

b) grinordnerischer Beitrag in der Fassung vom 23.07.2003 und
c) Gestaltungsplan mit Schnitt in der Fassung vom 23.07.2003

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleichzeitig tritt der iiberlagerte Bereich des
Bebauungsplanes ,Weingarten II“ vom26.08.1987 (Satzung) auller Kraft.




Ausfertigung
Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes ,Weingarten llI* stimmt mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 23. Juli 2003 tberein.

Staufen i.Br., den 01.08.2003

T

Michael Benitz
Bargermegister

Aktenvermerk Uber die Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Weingarten 111,
Der Bebauungsplan Weingarten Il ist durch die ortsibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses vom 07.08.2003 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Staufen i.Br., den 11.08.2003

Michael éenitz
Bargermeister

Verfahrensvermerk

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte in 6ffentlicher Sitzung
des Gemeinderates am 25.09.2002.
Dieser Beschluss wurde im Amts- und Informationsblatt der Stadt Staufen am
17.10.2002 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Billigung des Entwurfes und Beschluss zur Offenlage in 6ffentl. Sitzung des
Gemeinderates am 30.04.2003.

3. Offentliche Auslegung erfolgte vom 23.05.2003 bis einschl. 23.06.2003.

4. Die offentliche Bekanntmachung zur Offenlage erfolgte am 15.05.2003 (Amts- und
Informationsblatt der Stadt Staufen).

5. Abwégung der eingegangenen Anregungen zur Offenlage und Satzungsbeschluss
erfolgte in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 23. Juli 2003.

6. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 07.08.2003 ist
der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 11.08.2003

Michael é;enitz
Burgerm&ister




Stadt Staufen Stand: 23.07.2003

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Weingarten IlI* gemaR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 10

Erganzend zum zeichnerischen Teil geiten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften :

Rechtsgrundlagen:

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S8.2141), zuletzt ge-
andert durch zuletzt geédndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002 (BGBI. I.S.
2850);

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

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

» Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. I S. 1193)

¢ § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBL. S. 760).

* § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL.S 582, ber. S. 698)

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) (§ 4 BauNVO)

1.1.1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 sind die in § 4 (2) Nr. 2 BauNVO ge-
nannten Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende

Handwerksbetriebe) nicht zulassig.

1.11.2 In den Aligemeinen Wohngebieten 1 und 2 sind die Ausnahmen nach
§4(3)Nm. 2, 3, 4 und 5 BauNVO (Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

1.1.2 Sondergebiet (SO) Zweckbestimmung Schulungsheim (§ 11 BauNVO)

1.1.21 Zulassig sind:

Nutzungen flir Schulungs- und Lehrzwecke, einschlieflich Internatsbetrieb,
Raumlichkeiten fir private und 6ffentliche Musikauffiihrungen und Veranstal-

tungen und
*  Wohnen und Beherbergung in Verbindung mit dem Hauptnutzungszweck.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Gebéaudehdhen (§ 9 (1) Nr. 1und § 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO)

1.2.1.1 Als maximale Trauf- (TH MAX) und Gebaudehéhen (GH MAX) gelten fur die ein-
zelnen Baufenster (entsprechend im Plan eingetragener Nummer) in Metern tiber

NN:
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1.21.2

1.2.1.3
1214

1.21.5

1216

1.2.2

1.3

1.4

Baufensternum- | TH MAX GH MAX
mer (entspre- (m+ NN) | (m+ NN)
chend Plan)
1+2 335,56 340
3 337,5 342
4 338 342,5
5 341 345,5
6 337,5 342
7 339 343,5
8 336 340,5
9 339 343,5

Die maximale Traufhéhe wird gemessen am Schnittpunkt AuRenwand/Oberkante
Dachhaut.

Die maximale Gebadudehohe bemisst sich an der oberen Dachbegrenzungskante.

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 darf bei Gebauden mit einer Dachnei-
gung von 7 — 20° die zulassige Traufhéhe um bis zu 1,5 m lberschritten werden.

In den Aligemeinen Wohngebieten 1 und 2 darf bei Gebauden mit einem Puitdach
und einer Dachneigung von 7 — 20° die zulassige Traufhdhe auf der hohen Seite
des Pultes um 2,5 m Uberschritten werden.

Die bergseitig in Erscheinung tretende Wandhoéhe (Traufhohe) darf bezogen auf
das geplante Gelande maximal 4,0 m betragen. Entsprechend der Festsetzungen
1.2.1.4 und 1.2.1.5 darf bei Gebduden mit einer Dachneigung von 7 — 20° die zu-
lassige in Erscheinung tretende Wandflache um bis zu 1,5 m, bei Gebauden mit
einem Pultdach und einer Dachneigung von 7 — 20° auf der hohen Seite des Pul-
tes um maximal 2,5 m Uberschritten werden.

Uberbaubare Flichen (§ 9 (1) Nr. 1)

im WA 2 durfen die Baufenster nur bis maximal 70% der sich durch das Baufens-
ter ergebenden Flache Uberbaut werden.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, wo-
bei auch Gebaudelangen Uber 50 m zulassig sind.

Garagen, Carports und Steliplatze (§ S (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Stellplatze, Carports und
Garagen nur innerhalb der Baufenster und der dafiir vorgesehenen Zonen zulés-

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

1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.9

1.91

19.2

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1)
BauNVO nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten (berbaubaren Fia-
chen (Baufenster) zuldssig. Nebenanlagen bis 25 m? Brutto-Rauminhalt sind auch
auBerhalb der Baufenster zuldssig. Die maximale Hohe der Nebenanlagen wird
auf 3,0 m festgesetzt.

Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23
BauNVO)

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone,
Erker und Dachvorspriinge bis zu 1,00 m sind zuléassig.

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

Im WA 1 und WA 2 sind je Einzethaus bzw. je Doppelhaushilfte maximal 2
Wohneinheiten zulassig.

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

Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlas-
sigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen was-
serdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufihren.
Dies gilt fur befestigte Grundstiicke, sofern keine Fahrzeuge gereinigt/gewartet
werden und kein Lagern von oder Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen er-

folgt.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Dachgauben sind im Bebauungs-
plangebiet nur zuléssig, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt
sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

Die auf den mit F 2 gekennzeichneten privaten Griinflachen vorhandenen heimi-
schen Straucher und Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggf. durch
vergleichbare Baume und Straucher zu erganzen. Fremdartige und liberstéandige
Baume und Straucher sind zu entfernen. Die Grinflache F 2 stidlich des Baufens-
ters Nr. 8 darf durch maximal 2, je drei Meter breite Zugéange zu den Gebauden
unterbrochen werden. GréRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)
25a, BauGB)

Im Stralenraum sind entsprechend den im Plan eingetragenen Pflanzgeboten
Baume der 1. Ordnung zu pflanzen. GréRe und Art siehe Pflanzenliste.

Auf allen Baugrundsticken ist pro angefangener 300 gm Grundstlicksflache ein
Laubbaum der 1. bzw. 2. Ordnung oder ein' hochstammiger Obstbaum und 10
Straucher zu pflanzen. Die StraBenbaume und Straucher innerhalb der privaten
Bauflachen und die Pflanzgebote in den Flachen F 2 sind anrechenbar. Gréfte und
Art siehe Pflanzenliste im Anhang.
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1.9.3 Far alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorte gilt, dass geringfigige

1.94

1.95

1.9.6

1.10

1.101

1.10.2

1.11

112

Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fallen (Zufahrt,
Leitungstrasse etc.) zugelassen werden.

Far alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Fallung eines Baumes
als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum gemaR der Pflanziiste im Anhang nach-

zupflanzen ist.

Auf der mit F 1 gekennzeichneten privaten Grunfldche ist eine mindestens 80 cm
hohe Ligusterhecke (Ligustrum vulgare) zu pflanzen.

Am westlichen Gebietsrand sind entsprechend den im Plan eingetragenen Pflanz-
geboten Straucher in einem Abstand von max. 1 m zu pflanzen. GréRe und Art

siehe Pflanzenliste im Anhang.

Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 b,
BauGB)

Die mit einem Pflanzerhaltungsgebot belegten Baume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

Bei Fallung oder Abgang eines Baumes oder Strauches ist als Ersatz ein ver-
gleichbarer Laubbaum oder Strauch gemaR Pflanzenliste im Anhang nachzupflan-

zen.

MaRnahmen fiir bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Im Sondergebiet (SO Schulungsheim) sind LarmschutzmalRnahmen vorzuneh-
men, sodass in den angrenzenden Aligemeinen Wohngebieten die Grenzwerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten werden (55 dB(A) am

Tag; 40dB(A) in der Nacht).

Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Abgrabungen durfen im Plangebiet nicht vorgenommen werden.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

21 Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.11 In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 sind Dacher mit einer Dachneigung
von 7 — 20° oder 30 — 35° zulassig.

212 Puitdacher sind nur mit einer Dachneigung von 7 — 20° zulassig.

213 in den Aligemeinen Wohngebieten sind Dachaufbauten nur bei Dachneigungen

mit mindestens 30° zuléssig. Die Breite der Dachaufbauten darf insgesamt zwei
Drittel der Lange der jeweils zugehdrigen Trauflange nicht Uberschreiten.

214 in den Aligemeinen Wohngebieten muss der Abstand der Dachaufbauten zu den
Ortgangen, gemessen von der jeweiligen Aulienkante Dach, mindestens 1,50 m
und zum Hauptfirst, gemessen parallel zur Dachflache mindestens 0,50 m betra-

gen.

215 Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen
gestattet und aus blendfreiem Material herzustellen.

2.1.6 Dachflachen von Doppelhdusern missen jeweils die gleiche Dachneigung und
Dachform aufweisen.

217 Kupfer-, zink-, oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind.

2.2 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

in den WA Gebieten sind fur Wohnungen bis zu 35 m? ein Stellplatz, fur Wohnun-
gen ab 35 m? 1,5 Stellplatze pro Wohnung herzustellen. Ergibt sich bei der Be-
rechnung der notwendigen Stellpldtze eine Bruchzahl, so wird aufgerundet.

2.3 Carports, Garagen und Nebenanlagen
2.3.1 Die Dacher von Carports, Garagen und Nebenanlagen mussen eine Dachneigung

von 0O - 35° aufweisen.

232 Die Dacher von Carports, Garagen und Nebenanlagen mit einer Dachneigung von
0° bis 20° sind zu begrunen.

24 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
241 in den allgemeinen Wohngebieten und Sondergebiet ,Schulungsheim* dirfen Ein-

friedungen, bezogen auf die StralRenoberkante, zu den Verkehrsflachen nicht ho-
her als 0,80 m und zu den Ubrigen Grundstiicksgrenzen nicht héher als 2,0 m
sein. Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.
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24.2 Massive Einfriedigungen und Sockel entlang von Strallen und Wegen sind nur bis
zu einer Hohe von 0,50 m zulassig. Bezugspunkt ist die jeweilige Stralen- bzw.
Gehwegoberkante.

243 Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zugelassen.

244 In Strallen ohne Gehwege und im Bereich der Wendeanlagen miissen Einfriedun-
gen einen Abstand von mindestens 0,50 m vom Fahrbahnrand als Schutzstreifen
einhalten.

245 Mauern als Gelandeabstiitzungen durfen eine Héhe von 1,5 m nicht Uberschrei-

ten. Sie sind als Natursteinmauern (z.B. Granit, Sandstein) auszufiihren oder mit
Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.

2.5 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1)
Nr. 3 LBO)
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartnerisch
anzulegen.

26 AuBenantennen (§74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude bzw. pro Doppelhaushélfte ist nur eine sichtbare Antenne bzw. Sa-
tellitenantenne zugelassen. Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie
die dahinterliegende Gebaudeflache aufweisen.

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

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

3 HINWEISE
31 Denkmalschutz

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmalamt,
Archédologische Denkmalpflege, Marienstralle 10a, 79098 Freiburg, Telefon
0761/205-2781, unverzliglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde in diesem Ge-
biet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze,
alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumallnahmen betroffen sein soliten.

3.2 Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fir Baden-
Wirttemberg vom 24.06.1991 zuletzt geandert 17.06.1997. Nach § 4 Abs. 2 die-
ses Gesetzes ist insbesondere bei Baumalihahmen auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.
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3.2.1 Aligemeine Bestimmungen:

3.2.1.1 Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dal nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifidchen ist
nicht zulassig.

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

3.21.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaitiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

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

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

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

3.2.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandiung von Mutterboden

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

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

3.2.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von Oberflaichenwasser gewahrleistet sind.

3.224 Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht -
berschreiten.

3.3 Abfallentsorqung

3.3.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dass

< im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub
méoglichst auf den Grundstiicken verbleiben und darauf wieder eingebaut wer-
den soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden, oder

= sofern ein Massenausgleich nicht méglich ist, iberschilssige Erdmassen an-
derweitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fur Larmschutz-
malBnahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsscha-
den oder durch Dritte iiber eine Borse).



Stadt Staufen , Stand: 23.07.2003

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Weingarten Il1“ - gemaR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 8 von 10
3.32 Auf der Baustelle ist durch geeignete Manahmen (z.B. Aufstellen mehrerer Con-

tainer) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellen-
abfillen und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wiederverwertung zu-

zufihren.

333 Eine Vermischung von verwertbaren Abfallen mit belasteten Abféllen ist nicht zu-
lassig.

3.34 Die Menge der belasteten Baustellenabfalle ist so gering wie méglich zu halten.

Ihre Entsorgung hat auf einer dafir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B.
Hausmilldeponie) zu erfolgen.

34 Fernmeldetechnische Vefsorgung

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem Straenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstréger sind Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Planbereich der Deutschen Te-
lekom, Niederlassung Freiburg, Dienststelle SuN, Postfach 20, 79085 Freiburg,
Tel. 0761/ 284-7220, so frith wie méglich, mindestens aber 6 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich anzuzeigen.

3.5 Regenwassernutzungsaniagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsaniage gemal § 13 Abs. 3 ist mit In-
krafttreten der Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zustandigen Behdrde
anzuzeigen. Regenwassernutzungsanlagen sind nach Stand der Technik auszu-
fuhren und miissen entsprechend gekennzeichnet sein.

| 3.6 Erdgasversorgung

Eine Erdgasversorgung kann im Plangebiet bei einer entsprechenden Nachfrage
angeboten werden.

3.7 Kabeltrassen

Fir die Anlage und das Betreiben von Kabeltrassen sind die Hinweise des ,Merk-
blatt Uber Baumstandorte und unterirdische Versorgungsanlagen® der For-
schungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen zu beriicksichtigen.

£

Staufen, den  23_.07.2003

Architektur & Sfédiebcu;l Projektentwicklung "
Freie Architekten . B tadipianer . KOTh er

Tel 07 61/3 50 0 ~
W, n&f-f]\(r?eibu}gdz Fahiem

info@kbf—freiburg.def-

Der Planverfasser
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4 PFLANZENLISTE FUR PFLANZGEBOTE

MindestgroBen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgréBen:
Baume: 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Stammumfang 12-14 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm

Zusammensetzung:
Bei Verwendung von Nadelgehélzen ist maximal ein Nadelbaum bzw. Strauch

je 10 Laubgehoize zulassig.

Baume und Straucher fiir 6kologische Ausgieichsflichen und Strafenraum

Bdume 1. Ordnung:

Acer platanoides Spitz- Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahomn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Fraxinus excelsior Esche
Populus tremula Zitterpappel
Populus nigra ‘ltalica’ Séaulenpappel
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Ulmus minor Feldulme
Ulmus glabra Bergulme
Robinia ‘Monophylia’ Robinie

Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Wildkirsche

Pinus sylvestris

Bdume 2. Ordnung:

Gewobhnliche Kiefer

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Pyrus communis Wildbirne
Prunus padus Traubenkirsche
Malus sylvestris Wildapfel
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Landschaftstypische Obst-Hochstammsorten

Straucher:
Corylus avellana Hasel
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Roter Hartriegel
Weilldorn

Eingriffeliger Weilldorn

Prunus spinosa Schiehe
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Colutea arborescens Blasenstrauch
Rosa rubiginosa Weinrose
Rosa spinosissima Bibernellrose
Rosa canina Hundsrose
Salix ssp. Weidenarten
Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide
Salix purpurea Purpurweide
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Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes alpinum Johannisbeere

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder

Einheimische Straucher der vorgenannten Pflanzenliste und
eingestreute Solitdrgehdlze u. Ziergehdlze Gartengestaltung z. B.:

Amelanchier canadensis Felsenbirne

Cornus - Arten Hartriegel

Buddleya davidii Sommerflieder

Deutzia spec. Deutzien

Forsythia Forsythie

Kolkwitzia Kolkwitzien

Magnolia spec. Strauchmagnolien
Malus "Hillierie” Zierapfel

Philadelphus spec. Pfeifenstrauch

Prunus laurocerasus Kirschlorbeer

Spiraea spec. Spierstraucher

Syringa vulgaris Flieder

Viburnum rhytidophyllum Immergriner Schneeball
Juniperus communis Wacholder

Juniperus chinensis/sabina Niedere Wacholderarten
Ribes spec. Zierjohannisbeere

Rosa spec. Strauchrosen

Caragana arborescens Erbsenstrauch
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1.1

1.2

1.3

14

1.5

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

Gesetzliche Grundlagen

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist, wenn bei der Aufstellung oder
Anderung von Bebauungspldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind,
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches zu entscheiden. Die Belange des Naturschutzes sind hierbei unter ent-
sprechender Anwendung der §§ 18 ff BNatSchG in die Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB einzustelien.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Weingarten III“ werden im Vergleich
mit den im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Weingarten lI* festgesetzten Méglichkeiten
zusatzlich Eingriffe in Natur und Landschaft in Form von Bodeninanspruchnahme,
Versiegelung und der Veranderung des Landschaftsbildes vorbereitet. Die Kompensa-
tion dieser Eingriffe durch Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen innerhalb und auBer-
halb des Plangebietes sind ein wichtiges Ziel der Grunordnungsplanung.
Naturschutzfachliche Vorgaben .

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie
der EU) und europaische Vogelschutzgebiete sind im Bebauungsplangebiet und sei-
nem unmitielbaren Umfeld nicht vorhanden.

Vorrangflachen fir wertvolle Biotope gemall Landschaftsplan gibt es innerhalb des
Plangebietes nicht.

Biotope gemaR §24 a LNatSchG sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich von drei naturraumlichen Einheiten:

< im Norden der Staufener Bucht — einer Untereinheit der Freiburger Bucht

+ im Westen dem Staufener Schlossberg

* Im Osten dem Soélden — Staufener Waldtobel

Lage des Plangebietes

Der Bebauungsplan ,Weingarten I1I“ mit einer GréRRe von ca. 1,2 ha wird begrenzt: Im
Sidosten durch die Alois Schnorr Stralle, im Siidwesten durch das Grundstiick Fist.
Nr. 2609, im Nordwesten und Nordosten durch bestehende Bebauung bzw. die
Grundstiicke Flst. Nrn. 2604, 774/1, 775/2, 77212, 772/1,771/2, 771, 770, 769 und

2607.

Planungsvorgaben

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Stau-
fen-Minstertal ist das Gebiet als Sondergebiet ,Tagung” dargestelit. Die Festsetzun-
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2.1

gen des vorliegenden Bebauungsplans sehen nun neben dem Sondergebiet ,Schu-
lungsheim® in zwei Teilbereichen ein Aligemeines Wohngebiet vor.

BESTAND UND BEWERTUNG

Das Untersuchungsgebiet ist hinsichtlich der ékologischen Bedeutung seiner Schutz-
guter zu beschreiben. Dabei wird eine Unterscheidung in drei Bewertungsstufen vor-

genommen:

«+ Schutzgut mit besonderer (hoher) Bedeutung
+ Schutzgut mit aligemeiner Bedeutung
= Schutzgut mit geringer Bedeutung

Diese Bewertung der einzeinen Schutzglter ist maBgeblich fur die Festlegung der
Eingriffsintensitédt und der erforderlichen Ausgleichsmalnahmen.

Schutzgut Boden

Die Bodenbildung ist von natirlichen Faktoren (Ausgangsmaterial, Hohenlage, Relief-
energie, Klima, Hydrologie, Vegetation) und ihren Wechselwirkungen sowie von
anthropogenen Faktoren (Siedlungsgeschichte, Bewirtschaftungsformen) abhangig.

Das Plangebiet befindet sich etwa 100 m westlich der Schwarzwaldrandverwerfung,
die den Schwarzwald vom Oberrheingraben trennt. Der tiefere Untergrund besteht laut
geologischer Karte aus tonig- mergeligen bis kalkig-dolomitischen Gesteinen des Mu-
schelkalks. Die ostlich der Schwarzwaldrandverwerfung anstehenden Gesteine des
Schwarzwaldes setzen sich aus einem Gneis und einem Granitporphyr zusammen
(Geologische Karte von Baden-Wirttemberg, vorlaufige Ausgabe, Blatt 8112 Staufen).

Zu den Boden- und Untergrundverhéitnissen wurde von der Ingenieurgruppe Geotech-
nik in Kirchzarten ein geotechnischer Bericht erstelit. Die 6rtlichen Untergrundverhalt-
nisse wurden stichprobenartig durch insgesamt sechs Kleinrammkernbohrungen direkt

aufgeschlossen.

Es wurde dabei festgestellt, dass der Mutterboden aus einem kiesigen, sandigen,
schwach tonigen und humosen Schiuff von ca. 01 bis 0,3 m Machtigkeit besteht.

Der Boden wurde in unterschiedlichen Tiefen zwischen 0,3 und 2,5 m kiinstlich aufge-
fullt. Die Auffullungen bestehen aus einem kiesigen, sandigen, schwach tonigem
Schluff und einem schluffigen, sandigen Ton von iberwiegend weicher bis steifer Kon-

sistenz.

Bis in eine Tiefe von 3,3 m unter Geldndeoberflache wurde Hanglehm bzw. verlehmter
Hangschutt aufgeschlossen. Es handelt sich um bindige Erdstoffe mit wechselnden
Hauptgemengeteilen an Schiuff, Ton und Sand, die von ockerbrauner bis graugriiner
Farbe sind. Dabei kommen, ineinander verzahnt, sowohl tonig-mergelige Bestandteile
des Muschelkalks als auch sandig-kiesige Einlagerungen aus zersetztem Gneis des

Schwarzwaldes vor.

Bei dem Boden im Plangebiet handelt es sich insoweit um einen Boden mit allgemei-
ner Bedeutung fir die 6kologische Leistungsfahigkeit hinsichtlich der Bodenfunktionen.
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2.2

2.3

2.4

Schutzgut Wasser
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

In den kiunstlichen Auffallungen ist Hang- bzw. Schichtwasser vorhanden, das sich auf
dem bindigen Hanglehm/Hangschutt aufstaut und dessen Wasserfilhrung in Abhan-
gigkeit von den jeweiligen Niederschlagsverhéitnissen relativ stark variieren diirfte. Ein
zusammenhangender Grundwasserspiegel ist bei der gegebenen geologischen und
morphologischen Situation in einer fur eine mégliche Bebauung relevanten Tiefe nicht

ZU erwarten.

Die Flurabsténde des Hang- bzw. Schichtwassers schwanken zwischen ca. 1,0 m und
0,5 m. Nach langer anhaltender feuchter Witterung ist mit einem weiteren Anstieg des
Hang- bzw. Schichtwassers bis zur Geldndeoberfldche zu rechnen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet wegen der geringen
Durchlassigkeit der anstehenden bindigen Boden und wegen der Hanglage nicht még-

lich.

Das Planungsgebiet hat insgesamt eine geringe Bedeutung fiir den Grundwasser-
schutz.

Schutzgut Klima/L uft

Als wichtigste klimatische Daten sind zu nennen: (aus dem Landschaftsplan nach Kiima Atlas Ba-
den-Wirttemberg 1954; Deutscher Wetterdienst Freiburg 1973, Tréankle 1980)

Jahresmitteltemperatur von 9 bis 9.4 °C

Mittlere Niederschlagssumme (/a): 800 bis 1000 mm im Jahr

Sonnenscheindauer 1700 Stunden im Jahr

bis 30 Schwiletage im Jahr

11 bis 12 Nebeltage von April bis September
Durch die zusatzlich geplante Bebauung werden die Niederschidge nur minimal durch
die Verdunstungsrate beeinflusst. Die Luftfeuchtigkeit wird aufgrund der Versiegelung

generell niedriger sein. Die Temperatur wird sich lokal durch die warmespeichernden
Baukoérper und zusatzlich versiegelten Flachen geringfugig erhéhen.

Der ortliche Luftaustausch und Temperaturausgleich wird aufgrund schon bestehender
Bebauung und der Lage innerhalb eines Wohngebietes nicht wesentlich beeinflusst.

Das Planungsgebiet hat deshalb eine geringe Bedeutung fiir den klimatisch-
lufthygienischen Ausgleich.

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biotope

Bei dem das Schulze Delitzsch Haus umgebenden Gelidnde handelt es sich um eine
parkartig gestaltete Grinflache mit zahireichen z.T. ca. 30-60 jahrigen Baumen und
verschiedenartigen Gehdlzen.
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2.5

Vor allem in den Randbereichen im Nordwesten und Stden des Plangebiets hat sich
ein dichter zusammenhangender Bewuchs mit Strauchern und Baumen entwickelt, der
fur viele Insektenarten, kleinen Saugetieren sowie Vogelarten Unterschiupf, Nahrung
und Brutgelegenheit bietet. Bei den Strauchern handeit es sich in der Mehrzahl um
Felsenbirnen, Hartriegel, Haselnuss, Schneeball und Hainbuchen. Vereinzelt sind
Ziergehoize wie Forsythien und Thuja eingestreut. Bei den Baumen handelt es sich im
sudostlichen Bereich um Akazien, Weiden, Eschen und Ahorne die mit Obstbaumen
wie Zwetschgen und Birnen durchsetzt sind.

Die parkartig gestalteten Grunflache vor allem im Nordosten ist durchsetzt von Obst-
baumen wie Kirschen und Birnen sowie einzelnen Nussbaumen und Hainbuchen. Die
Obstb&ume bilden vor allem im Frihjahr durch die Bliten einen besonderen reizvollen
Anblick. Im Nordwesten und Siidwesten befinden sich zwei Birnbaume, die aufgrund
des Alters und der GréRe erhaltenswirrdig sind (siehe Plan Griunordnerische Bewer-

tung).

Insgesamt besitzen die gut strukturierten Gehélzflachen vor allem im Suden und
Nordwesten des Plangebiets eine hohe Bedeutung, sowie die parkartig gestaltete
Granflache eine mittlere Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt nordéstlich der Altstadt von Staufen an einem héngigen Geléande
mit Aussicht auf den Staufener Schlossberg, das Rheintal und die Vogesen. Es ist im
Norden und Westen von einer aufgelockerten Einfamilienhausbebauung und im Osten
und Studen von einer Terrassenhausbebauung umgeben.

Als Freiraum dient es der kurzzeitigen Erholung bzw. dem Aufenthalt der Kursteilneh-
mer der Musikakademie die im bestehenden Schulze —Delitzsch Haus, das vom Bund
Deutscher Blasmusik-Verbande (BDB) gepachtet ist, untergebracht sind.

Eine wichtige Bedeutung besitzt die bestehende Wegeverbindung die im Suden das
Plangebiet tangiert und eine direkte fuBl&ufige Verbindung von der Staufener Altstadt
im Sudwesten zu den ostlich gelegenen Wohngebieten und der Vorbergzone mit

Wanderwegen herstelit.

Bei dem Geléande mit dem Schulze-Delitzsch Haus handelt es sich um eine parkahn-
lich gestaltete Grunflache, die mit zahireichen Baumen und Strauchern gegliedert ist.

Das Landschaftsbild wird vor allem durch die geplante Bebauung im Norden des Plan-
gebiets beeintréchtigt. Es besitzt daher in diesem Bereich eine hohe Bedeutung fur
das Landschaftserleben. Im Siiden des Plangebiets hat das Landschaftserleben eher

eine geringe Bedeutung.

Das Planungsgebiet besitzt mit diesen Merkmalen insgesamt eine hohe Bedeutung firr
das Landschaftserleben.
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3 EINGRIFFSSITUATION

3.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weingarten IlI“ wird ein Eingriff in Natur
und Landschaft vorbereitet.

Grundsatzlich mussen bei der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz die jetzigen planungsrecht-
lichen Moglichkeiten der Ausnutzung der Grundstiicke auf der Basis des rechtsgulti-
gen Bebauungsplanes in Ansatz gebracht werden.

Entscheidend dabei ist die Neuversiegelung auf bisher unverbautem Geliande im Um-
fang von ca. 1435 gm durch Geb&ude und zusétzliche ErschlieRungsfiachen. Hiermit
ist ein Eingriff in die Schutzglter Boden und Wasser verbunden.

Fur das Baugebiet werden Gehélzflachen von hoher Bedeutung und Grinflédchen von
mittierer Bedeutung flr den Arten und Biotopschutz in Anspruch genommen.

Nach rein quantitativen Vergleichsansétzen gehen ca. 10,2 % der hochwertigen Ge-
hélzflachen und ca. 2,3 % der mittelwertigen Grunflachen verloren.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung ist aufgrund der expo-
nierten Lage des Plangebiets mit Blick zum Schlossberg und der Rheinebene vor al-
lem im Nordwesten im Bereich der bestehenden Griinflichen als hoch zu bewerten.
Im Gbrigen Plangebiet ist der Eingriff in das Landschaftsbild eher von untergeordneter

Bedeutung.

3.2 Flachenvergleich und dkologische Wertigkeit (nach digitalen Grundlagen)

Bestand
Nr. | Nutzung Bestand in m? |  Wertigkeit
1. | Uberbaubare Flache (Baufenster) GRZ 0,4 3.539 Defizit
2. | Versiegelte Wege/Steliplatze 1.167 Defizit
3. | Grunflachen (Rasen) 5.102 Mittel
4. | Eingrinung (Stréaucher, Baume) 2.232 Hoch
Summe 12.040
Planung
Nr. | Nutzung Planung in m? | Wertigkeit
1. |Wohngebiet WA Baufenster GRZ 0.3
4.636 m?
Max. Versiegelung 1.199 Defizit
Garagen/Carportzonen 513 Defizit
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Private Grinflachen 2.924 Mittel
2. | Sondergebiet SO Baufenster GRZ 0,4 2.624
5110 m? Defizit
Garagen/Stellplatze 589 Defizit
Private Grinflachen 1.897 Mittel
3. Strallen und Wege 1.216 Defizit
4. | Okologische Ausgleichsflachen (F1) .
auf privaten Flachen 82 Mittel
Okologische Ausgleichsflachen (F2)
> auf privaten Flachen 996 Hoch
Summe 12.040
Ubersicht Bestand | Flachenanteil | Planung | Flachenanteil in | Abweichung
in m? in % in m? % in %
Sehr hochwer- | o e L
tige Flachen
hochwertige
Flachen 2.232 18,5 996 8,3 -10,2
mittelwertige
Flachen 5102 | 424 4.903 40,1 -2,3
geringwertige L _ _
Flachen
Defizitbereiche | 4.706 39,1 6.141 51,0 -12,0
Summe 12.040 100,0 12.040 100,0 0

4 AUSGLEICHS- UND ERSATZMARNAHMEN

Innerhalb und aullerhalb des Plangebietes werden verschiedene Mafnahmen vorge-
sehen, um die o0.g. Eingriffe zu vermeiden, zu mindermn oder auszugleichen. Als Aus-
gleichsmalBnahmen sollen festgesetzt werden:

4.1 AusgleichsmaBBnahmen innerhalb des Planungsgebietes

1. Schutzgut Boden

Anlage der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke als Grunflachen

)

Ausflihrung von kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachern und Dachgauben nur,
wenn sie beschichtet, oder in dhnlicher Weise behandelt sind

[}

Hinweise zur Erhaltung des Bodens und der Sicherung der Bodenfunktionen
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Schutzgut Wasser

Ausfuhrung der Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten in einer was-
serdurchléassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. ande-
ren wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke)

Begrunung der Décher von Carports, Garagen und Nebenanlagen bei einer Dach-
neigung von 0° bis 20°

Schutzgut Klima/Luft

Durchgrinung des Plangebiets mit Baumen und Strauchern

Geringe Versiegelung
Aufgelockerte Bebauung mit grundstiicksbezogenen Baufenstern
Schutzgut Pflanzen/Tiere/Biotope

Erhalt und Pflege der in der Planzeichnung durch ein Baumerhaltungsgebot darge-
stellten Einzelbdume

Pflanzgebot von heimischen Laubbdumen entlang der &ffentlichen ErschlieBungs-
flache auf privaten Grundstucksflachen

Pflanzgebot von heimischen Laubbdumen, hochstdmmigen Obstbdumen und
Strauchern auf den privaten Grundstucksflachen (1 Baum und 10 Stréucher je an-
gefangener 300 m? Grundstlcksflache)

Siedlungsrandeingriinung im Nordwesten und Siden durch den Erhalt und die An-
pflanzung von Baumen und Strauchern (F 2 Flachen)

Anpflanzung einer Ligusterhecke am nérdlichen Gebietsrand auf der privaten Grin-
flache (F 1) entlang der privaten ErschlieBungsstrale

Anpflanzung von Stréduchern entlang der westlichen Gebietsgrenze im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2

Schutzgut Landschaftsbild und Erhohlung

Begrenzung von Einfriedigungen auf eine Hohe von 0,80 m zu den Verkehrsflachen
und von 2,0 m zu den Ubrigen Grundstlicksgrenzen

Beschrankung von Stutzmauern auf eine Héhe von 1,50 m

Ausschiuss von Stacheldraht

Zulassigkeit von Maschendraht- und Drahtzdunen nur mit Heckenhinterpflanzung

Ausfihrung von Stutzmauern in Naturstein oder mit Begriinung
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4.2

+ Beschrankung von Abgrabungen und Aufschuttungen

+ Ausbildung der Dacher von Hauptgebauden als Satteldach oder Pultdach mit einer
Dachneigung von 30° bis 40° bzw. 7-20°

AusgleichsmafRnahmen auBerhalb des Plangebiets

Da der Eingriff durch die genannten Manahmen nicht vollstandig ausgeglichen wer-
den kann (siehe Ziffer 3 Ausgleichsbewertung), werden weitere AusgleichsmaRnah-
men aullerhalb des Plangebiets vorgesehen. Geplant ist im Bereich des Gewisser-
randstreifens entlang des Lohgrabens im Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn.
1186,1188, 1196, 1197 und 1203 auf der Gemarkung Staufen, entsprechende Pflanz-

malnahmen durchzufthren.

Der Grabenabschnitt in diesem Bereich weist eine liickenhafte Bepflanzung mit Erlen,
Weiden, verschiedenen Obstbaumen wie Birne, Kirsche und Nussbaumen auf.

Geplant ist, in diesem Abschnitt entlang des Grabens eine naturnahe erganzende Be-
pflanzung mit Weiden (Salix purpurea), Eschen (Fraxinus excelsior) und Stieleichen
(Quercus robur) durchzufithren. Die vorhandenen, nicht erhaltenswerten bzw. stand-
ortgerechten Kirschbdume sind dabei zu entfernen.

Insgesamt sind mindestens 15 Weiden (Salix purpurea), 5 Eschen (Fraxinus excelsior)
und 5 Stieleichen (Quercus robur) zu pflanzen. Die Bepflanzung ist bis zu ihrer Etablie-
rung entsprechend zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Auf Anraten der Forstversuchsanstalt (FVA) wird auf die Pflanzung von Erlen, wegen
eines in letzter Zeit haufig auftretenden Pilzbefalls, verzichtet.

Zur Sicherung der Durchfuhrung der Ersatzmalnahme wird ein 6ffentlich-rechtlicher
Vertrag zwischen der Stadt Staufen und dem Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

abgeschlossen.

ZUSAMMENFASSENDE EINGRIFFS- AUSGLEICHSBEWERTUNG

Bei dem mit dem Schulze Delitzsch Haus umgebenden Gelande handelt es sich um
eine parkartig gestaltete Grinflache mit zahireichen z.T. ca. 30-60 jahrigen Baumen
und verschiedenartigen Gehdlzen.

Grundsaétzlich ist bei der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz zu berucksichtigen, dass die jet-
zigen planungsrechtlichen Moéglichkeiten der Ausnutzung der Grundstiicke auf der Ba-
sis des rechtsguitigen Bebauungsplanes in Ansatz gebracht werden (siehe Ziffer 3.2).

Naturhaushaltfunktionen von geringer Bedeutung betreffen die Schutzgiter Wasser,
Klima und Luft; von allgemeiner Bedeutung das Schutzgut Boden. Naturhaushaltfunk-
tionen mit hoher Bedeutung betreffen die teilweise Inanspruchnahme von Gehélzfla-
chen sowie ca. 27 Baumen fir die Tier- und Pflanzenwelt vor allem in den Randberei-
chen im Suden und Nordwesten des Plangebietes.

Fur das Orts- und Landschaftserleben besitzt das Plangebiet vor allem durch die ex-
ponierte Lage mit Blick zum Schlossberg und das Rheintal im Nordwesten eine hohe

Bedeutung.
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1 ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ,Weingarten 11 wurde vom Gemeinderat der Stadt Staufen am
26.08.1987 als Satzung beschlossen.,

Im Bebauungsplangebiet entlang der Alois-Schnorr-Strae befindet sich auf dem
Grundstick Flst. Nr. 2606 das Schulze-Delitzsch-Haus. Grundstiickseigentiimerin war
die Schulze-Delitzsch-Haus eG in Staufen.

Das Schulze-Delitzsch-Haus war bis Ende 2002 an den Bund Deutscher Blasmusik-
Verbande (BDB) verpachtet. Der BDB hatte groRes Interesse, das Grundstiick Flst.
Nr. 2606 mit dem Gebaude zu erwerben. Er war jedoch nicht in der Lage den ge-
schéatzten Verkehrswert fur das gesamte Grundstiick mit Gebaude aufzubringen.

Die Schulze-Delitzsch-Haus eG war bestrebt, das Gebaude an den BDB zu verkaufen
und beabsichtigte deshalb, das Grundstiick Fist. Nr. 2606 mit einer GesamtgréRe von
ca. 5338 gm im Sudwesten und Nordosten zu teilen. In diesem Zusammenhang soll-
ten auch die ebenfalls im Besitz der Schulze-Delitzsch-Haus eG befindlichen
Grundstiicke Flst. Nrn. 772 und 773 verauBert werden. Geplant ist, die Grundstiicke
einer Wohnbebauung zuzufiihren.

Inzwischen wurde der Verkauf des Teilgrundstiickes an den BDB sowie der Verkauf
der restlichen Flachen an die Stadt Staufen als Zwischenerwerberin volizogen.

Zur zukinftigen Nutzung des Schulze-Delitsch-Hauses durch den BDB gehért auch
das Projekt eines neuen Musiksaals, welcher sowohl durch das Schulungshaus als
auch durch die Stadt Staufen fur Proben und Auffihrungen genutzt werden soll. Von
mehreren Standort- und architektonischen Integrationsvarianten wurde zwischenzeit-
lich eine Platzierung dieser baulichen Erweiterung sudlich des Bestandsgebaudes fa-
vorisiert. In Abhangigkeit von dieser angestrebten Losung fur den Musiksaal hat sich
zwischenzeitlich auch eine favorisierte Variante zur Parzellierung der Wohnbau-
grundstlcke mit entsprechender Bebaubarkeit ergeben.

Da die geplante Neuordnung der Grundstiicke von den Festsetzungen des bestehen-
den Bebauungsplanes ,Weingarten Il erheblich abweicht, soll dieser Bereich auf eine
entsprechende neue Rechtsgrundlage in Form eines qualifizierten Bebauungsplanes
gestellt werden. Der bestehende Bebauungsplan ,Weingarten 1I* wird im Bereich der
Grundstiicke Fist. Nrn. 772,773, 2605 und 2606 durch den Bebauungsplan ,Weingar-
ten III* Uberlagert.

Insgesamt soll dieser Bereich von Staufen vor dem Hintergrund der dargesteliten
Rahmenbedingungen stéadtebaulich, erschlieRungstechnisch und grungestalterisch
neu geordnet und einer hochwertigen Wohnbebauung sowie der baulichen Erganzung
des Schulungsheims planungsrechtlich zugefiihrt werden. Dabei ist insbesondere die
Einflgung in die bauliche Umgebung, die exponierte Lage mit Blick vom und zum
Schlossberg und auch die vorhandene Topografie zu beriicksichtigen.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan ,Weingarten 111 mit einer GréRe von ca. 1.2 ha wird begrenzt: Im
Sudosten durch die Alois Schnorr Strale, im Sidwesten durch das Grundstlck Flst.
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Nr. 2609, im Nordwesten und Nordosten durch die Grundstiicke Flst. Nrn. 2604,
774/1,775/2, 772/2, 772/1,771/2, 771, 770, 769 und 2607.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Stau-
fen-Munstertal ist das Gebiet als Sondergebiet ,Tagung* dargestellt. Die Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplans sehen jedoch neben dem Sondergebiet ,Schu-
lungsheim® in zwei Teilbereichen ein Allgemeines Wohngebiet vor.

Das im Sondergebiet ,Schulungsheim* befindliche Schulze-Delitzsch-Haus wird aus-
schlieBlich zu Schulungszwecken, fir damit im Zusammenhang stehende Musik Pro-
ben und Auffihrungen sowie zum Wohnen und zur Beherbergung genutzt.

Aufgrund der bestehenden Gebietscharakteristik sowie im Hinblick auf die MaRe der
durch kunftige Wohnbebauung in Anspruch genommenen Grundstiicksflachen kann
das Plangebiet mit den vorgesehenen Nutzungen noch aus dem Flachennutzungsplan
als entwickelt i.S.d. § 8 Abs. 2 BauGB angesehen werden. In der nachsten Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes werden diese Flachen entsprechend in den Fla-

chennutzungsplan aufgenommen.

3.1 Ausschnitt aus dem aktuellen Flichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Staufen-Miinstertal M 1:5000
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4 RECHTSGRUNDLAGEN

5.1

Der Bebauungsplan ergeht auf Grund folgender Rechtsgrundlagen:

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.2141), zuletzt
geandert durch zuletzt geédndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002

(BGBI. I.S. 2850);

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

« Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

» Gesetz (Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. | S.
1193)

* § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760).

¢ § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI.S 582, ber. S. 698)

INHALTE DER PLANUNG

Bebauung und ErschlieBung

Unter Bericksichtigung der duBeren ErschlieRung tber die bestehenden Straken A-
lois-Schnorr-Strafle im Sudosten und der StraRe ,Im Weingarten“ im Siidwesten wur-
den urspringlich insgesamt fiinf Bebauungsméglichkeiten aufgezeigt, die in zwei Ge-
meinderatssitzungen vorgestellt wurden. Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat sich
dabei fur drei Varianten entschieden, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wei-
ter diskutiert und bewertet wurden.

In Abhangigkeit von der zwischenzeitlich bekraftigten Lage des geplanten Musiksaales
sudlich des bestehenden Schulungsheims hat sich in der erneuten Behandlung im
Gemeinderat eine endgliltige stadtebauliche Lésung ergeben, welche nun im Rahmen
der Offenlage zur Diskussion gestellt wird.

Grundlage fur die Weiterentwicklung des Bebauungskonzepts fiir die Offenlage ist
damit die Variante 3 der Fruhzeitigen Beteiligung. Danach ist das Saalgebaude sudlich
im Anschluss an das bestehende Schulze-Delitzsch-Haus im Bereich des bestehen-
den Parkplatzes geplant. Beide Gebaude werden {ber einen grol3ziigigen, gemeinsa-
men Eingangshof von der Alois-Schnorr-Strale her erschlossen. Fiir die wegfallenden
Stellplatze ist eine Stellplatzzone sudlich des geplanten Saalgebaudes vorgesehen.

Weiterhin ist nach dieser vorgeschlagenen Lésung im nordwestlichen Teilbereich (WA
1) in Abstimmung auf die bauliche Umgebung auf den Grundstiicken Flst. Nrn. 772,
773 und im Norden des Grundstiicks Fist. Nr. 2606 eine Bebauung mit insgesamt funf
Einfamilienhdusermn vorgesehen. Die einzelnen Grundstiicke werden von Stdosten ii-
ber eine 4,5 bzw. 4,0 m breite private Anliegerstralie als Stichstrale erschlossen.

Im rickwartigen Bereich westlich des Schulze-Delitzsch-Hauses bzw. des geplanten
Saalgebaudes (WA 2) entsteht eine sehr aufgelockerte Bebauung mit zwei Baufens-
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5.2

tern fur entweder zwei Einzelhduser oder vier Doppelhaushalften. Die Gebzude kén-
nen entweder nach Suden oder auch nach Westen orientiert werden.

Um fur die Uberbauungskonzepte dieser beiden Baufenster gro3tmaogliche Spielrdaume
der individuellen Anordnung zu erdffnen, wurde die Flache der Baufenster deutlich
groRer gewahlt als die durch eine zusatzlich getroffene Festsetzung maximal zulassi-
ge Uberbaubaren Flache innerhalb dieser Baufenster.

Das nordliche Baufenster wird Uber die nérdliche neue private ErschlieBungsstralle
erschlossen. Aufgrund der schwierigen Topografie (Hanglage) ist eine direkte Er-
schlieBung des sidlichen Baufensters mit PKW nicht méglich. Aus diesem Grund ist
ein zentraler Garagenhof im Stdwesten angeordnet, der von der StralRe ,Am Weingar-
ten” erschlossen wird. Die einzelnen Gebéaude sind Uber den bestehenden Fullweg

.Brunnenriesele" erreichbar.

Alle neuen Wohngebéaude erhalten im planungsrechtlichen Sinne zwei Vollgeschosse.
Sie werden aber in der Trauf- und Gebaudehéhe als Festsetzung in Metern tiber NN
so begrenzt, dass das Obergeschoss in das Dach integriert oder als Dachgeschoss
geschaffen werden muss. Es sollen beziiglich der Dachausbildung alternativ zwei
Grundtypen erméglicht werden und in Dachneigung und Trauf- beziehungsweise Ge-
baudehoéhe entsprechend festgesetzt werden:

= Bei einer steileren Dachneigung von 30° bis 35° soll die Traufhéhe bergseits 4,0 m
nicht Uberschreiten. Die Firsthohe (Gebaudehéhe) soll 8,5 m bergseits nicht tiber-
schreiten.

= Bei einer flacheren Dachneigung von 7° bis 20° soll bergseits eine héhere Traufe
bis zu 5,50 m ermoglicht werden.

= Pultdacher werden erméglicht, sollen jedoch durch die Festsetzung einer flachen
Dachneigung (7 — 20°) und einer niedrigeren Gebaudehshe im Erscheinungsbild in
die Umgebung integriert werden.

Fur den Bereich des Schulze-Delitzsch-Hauses werden die bisherigen Festsetzungen
des bestehenden Bebauungsplanes ,Weingarten II* ibernommen. Der Baukéorper er-
halt maximal zwei Voligeschosse (1) mit einer Dachneigung von 15° bis 25°.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der beabsichtigten Wohnbebauung und des weiter bestehenden Schulungs-
heims, soll das Gebiet als Aligemeines Wohngebiet (WA) und Sondergebiet ,Schu-
lungsheim” festgesetzt werden.

Wegen der geringen Gesamtflache und der gewlnschten Wohnnutzung sollen die
nach § 4 (2) BauNVO genannten Nutzungen (die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe) und die als Ausnahmen zulédssigen Nutzungen, (sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
zugelassen werden, da diese zusatzlich Larm-, und Geruchsemissionen verursachen.
Zudem sind aufgrund der verkehrlichen Situation (Hanggeldande und schmale Anlie-
gerstrale) Nutzungen mit zu erwartendem Publikumsverkehr bzw. LKW Verkehr nicht

erwlnscht.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung/Bauweise

5.4

5.5

Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung - insbesondere der geplanten Wohnbe-
bauung - orientiert sich im wesentlichen an der bestehenden baulichen Umgebung des
Plangebiets ,Weingarten 11“.

Entsprechend dieser Bebauung sollen die NutzungsmaRe im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,6 fest-
gesetzt werden.

Im Sondergebiet ,Schulungsheim* wird analog den bisherigen Festsetzungen eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzah! von 0,8 festgesetzt. Auf-
grund der bestehenden Baustruktur wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt
(offene Bauweise mit Gebaudeldngen iiber 50 m).

Im den allgemeinen Wohngebieten sollen bei einer offenen Bauweise aus funktionalen
und verkehrlichen Grinden pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte max. 2 Wohn-
einheiten zuléssig sein. Diese Festsetzung wird auch getroffen, um die Zah! der Stell-
platze im Plangebiet zu beschrénken.

Um eine groBtmégliche Durchgrinung und Auflockerung des Plangebiets zu gewahr-
leisten, soll die Uberschreitungsméglichkeit der Baufenster durch Bauteile wie Balko-
ne, Erker und Wintergarten etc. auf 1 Meter reduziert werden.

Garagen Carports und Stellplitze

Um Beeintrachtigungen des Siedlungs- und Landschaftsbildes zu vermeiden und um
den 6ffentlichen StraBenraum méglichst frei von ruhendem Verkehr zu halten, werden
spezifische Regelungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen im Plangebiet getrof-
fen.

Die notwendigen Stellplatze fur das Schulungsgebaude sind entlang der Alois Schnorr
StralRe angeordnet.

Bei der Einfamilienhausbebauung im Nordwesten des Plangebiets wie auch dem nérd-
lichen Doppelhaus sollen Garagen und Carports grundsatzlich in unmittelbarer Nach-
barschaft zu dem Hauptgebaude errichtet werden. Da das Grundstiick Flst. Nr. 774/1
aufgrund des vorhandenen Gelandesprunges von ca. 2 m zu den nérdlich angrenzen-
den Grundstucken Flst. Nr. 772 und 773 nicht direkt iber die geplanten Anliegerstralle
erschlossen werden kann, ist im Bereich der Wendeanlage (Wohnhof) eine Garage
bzw. Carport mit Stellplatz fur dieses Grundstiick vorgesehen.

Far das Gebadude im Baufenster 8 und 9 sind die notwendigen Stellplatze an der Stra-
Be ,Im Weingarten* angeordnet. Dieses Gebaude wird auch von dieser Strafle iiber
den bestehenden FuBweg von Siiden erschlossen.

Gestalterische Festsetzungen

Grundsétzlich soll sich die geplante Bebauung unter Berlcksichtigung der vorhande-
nen Topografie in den bestehenden Landschafts- bzw. Siedlungsbestand einfugen.



Stadt Staufen Stand: 23.07.2003

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Weingarten gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 9

6.2

Die Wohngebaude sind ausschlieBlich nach Stden bzw. Westen orientiert, was eine
aktive und passive Sonnenenergienutzung méglich macht.

Durch entsprechende ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung soll sichergestellt wer-
den, dass fur dieses Gebiet typische Bauformen zur Anwendung kommen und sich die
geplanten Gebaude harmonisch in den bestehenden Siedlungs- und Landschaftsbe-

stand einfiigen.

EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBEWERTUNG

Allgemeines

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist, wenn bei der Aufstellung von
Bebauungsplénen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, tber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zu entscheiden. Die Belange des Naturschutzes sind hierbei unter entsprechender
Anwendung der §§ 18 ff BNatSchG in die Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB einzu-

stellen.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde daher ein grinordnerischer Beitrag erstellt,
in dem die umweltschitzende Belange gem. § 1a BauGB ermittelt und bewertet wur-

den.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Grundsatzlich ist bei der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz zu berlcksichtigen, dass die jet-
zigen planungsrechtlichen Méglichkeiten der Ausnutzung der Grundstiicke auf der Ba-
sis des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes in Ansatz gebracht werden.

Naturhaushaltfunktionen von geringer Bedeutung betreffen die Schutzgiter Wasser,
Klima und Luft; von allgemeiner Bedeutung das Schutzgut Boden. Naturhaushaltfunk-
tionen mit hoher Bedeutung betreffen die teilweise Inanspruchnahme von Gehélzfla-
chen fir die Tier- und Pflanzenwelt vor allem in den Randbereichen im Stden und

Nordwesten des Plangebietes.

Fur das Orts- und Landschaftserleben besitzt das Plangebiet vor allem durch die ex-
ponierte Lage mit Blick zum Schlossberg und das Rheintal im Nordwesten eine hohe

Bedeutung.

Wesentliche Konfliktpunkte sind die Flacheninanspruchnahme und Flachenversiege-
lungen von ca. 1.435 gm und die damit verbundenen Einschrankungen der Boden-
und Wasserfunktionen, die trotz aller geplanten Minimierungs- u. Vermeidungsmafi-
nahmen verbleiben.

Einen weiteren Eingriff stellt der Bau von Gebauden in bisher unverbauten Bereichen
dar. Hierbei sind insbesondere die Verluste von Grin- und Gehélzflachen durch die
bauliche Nutzung von Flachen zu beriicksichtigen.

Die genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden. soweit
maglich im Sinne des Vermeidungsgebotes verringert und die notwendigen dargestell-
ten Ausgleichsmafnahmen festgesetzt.
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8.1

8.2

Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen innerhalb
und aulerhalb des Plangebiets, unter Berlicksichtigung der jetzigen planungsrechtli-
chen Méglichkeiten des bestehenden Bebauungsplanes, kann der zu erwartende Ein-
griff ausgeglichen werden.

Als Ausgleichsmalnahme auRerhalb des Plangebiets ist geplant, im Bereich des Ge-
wasserrandstreifens entlang des Lohgrabens im Bereich der Grundstiicke Fist. Nrn.
1186,1188, 1196, 1197 und 1203 auf der Gemarkung Staufen, entsprechende Pflanz-
maBnahmen durchzufiihren (siehe GOP Ziffer 4.2).

Nach Abwéagung aller Belange geht die Stadt Staufen davon aus, dass die Bilanz der
Eingriffsreduzierung und der AusgleichsmalRnahmen die 6kologischen Belange aus-
reichend bericksichtigt.

LARMIMMISSIONSSCHUTZ

Durch den Betrieb der Musikschule entstehen erhebliche Gerauschemissionen, die zu
Konflikten mit der bestehenden und geplanten Wohnnutzung fithren kénnen.

Aus diesem Grund wurde in den Bebauungsvorschriften festgesetzt, dass im Sonder-
gebiet Schulungsheim durch bauliche und technische Larmschutzvorkehrungen die
Larmemissionen so zu mindern sind, dass in den angrenzenden Allgemeinen Wohn-
gebieten die Grenzwerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten wer-
den (55 dB(A) am Tag; 40 dB(A) in der Nacht).

VERKEHR

VerkehrserschlieBung

Die Grundstiicke Flst. Nrn. 772 und 773 werden (iber eine private Anliegerstralle, die
entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze des Flst. Nr. 2606 verlduft, von der A-
lois Schnorr Stralke erschlossen. Gleichzeitig soll das siidlich an das Grundstiick Flst.
Nr. 773 angrenzende, bisher unzureichend erschlossene Grundstiick Fist. Nr. 774/1 in
Abstimmung mit dem Grundstiickseigentiimer Uber einen FuBweg an die Anlieger-
stral’e angebunden werden.

Das im Siiden geplante Gebaude (Nrn. 8 und 9) wird von der Strale ,Im Weingarten*
uber den bestehenden FuBweg erschiossen.

Die ErschlieBung des Schulungsheims und des Teilgrundstiicks Fist. Nr. 2606 ist tiber
die Alois Schnorr Strae bzw. der Strale ,Im Weingarten® gesichert.

Neben dem bestehenden FuRweg ,Brunnenriesele” im Siuden, ist ein weiterer FuRweg
im Norden des Plangebiets vorgesehen. Er soll eine Verbindung von der Alois-
Schnorr-Stralle Giber die geplante Anliegerstrale zur Bétzenstrale herstellen.

Stellplatzverpflichtung

Baumalnahmen sind regeiméaRig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewie-
sen werden muss. Unter Beriicksichtigung des Bedarfs fir Zweitwagen und Besu-
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cherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus. Aufgrund verkehrlicher und
stadtebaulicher Grinde wird im Bereich ,Weingarten 11| gegenlber den Vorschriften
der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze
pro Wohnung, die gréRer als 35 m? ist, festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind
dabei auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden, so dass bei nur einer Wohn-
einheit pro Grundstiick zwei Stellplatze erforderlich sind, wobei ein Stellplatz in einer
Garage bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt) unter-
gebracht werden kann.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraRenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen fir den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusatzlich zu belasten. Es zeigt sich auRerdem, dass die Zahl der Haushalte mit
zwei oder mehr Kraftfahrzeugen auch in Staufen kontinuierlich anwachst, was auch
bei der stadtebaulichen Planung berucksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich
des Offentlichen Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden,
so ist der OPNV nach Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit hier im landlichen Raum
nicht in der Lage das eigene Auto ganz zu ersetzen. Darilber hinaus wurde im Plan-
gebiet eine sparsame ErschlieBung gewahit, was die Unterbringung der privaten Stell-
platze auf den privaten Grundstiicken in ausreichender Zahl erfordert. '

Stidtebauliche Griinde

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Gebiet ,Weingarten Ill*, soll den zu-
kinftigen Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Die
Strallenflachen sollen daher nicht als ,&ffentliche Parkzonen“ benutzt werden.

VER- UND ENTSORGUNG, BODENORDNUNG
Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist sichergestellt.

Eine Bodenordnung erfolgt im Zusammenhang der Vermarktung der Grundstiicke.

GEOLOGIE

Zu den Boden- und Untergrundverhaltnissen wurde von der Ingenieurgruppe Geotech-
nik in Kirchzarten ein geotechnischer Bericht erstellt. Die 6rtlichen Untergrundverhait-
nisse wurden stichprobenartig durch insgesamt sechs Kleinrammkernbohrungen direkt

aufgeschlossen.

Es wurde dabei festgestellt, dass der Mutterboden aus einem kiesigen, sandigen,
schwach tonigen und humosen Schluff von ca. 01 bis 0,3 m Machtigkeit besteht. Der
Boden wurde in unterschiedlichen Tiefen zwischen 0,3 und 2,5 m kunstlich aufgefuillt,
Die Auffillungen bestehen aus einem kiesigen, sandigen, schwach tonigem Schluff
und einem schiuffigen, sandigen Ton von Uberwiegend weicher bis steifer Konsistenz.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass das geplante Bau-
gebiet erdstatisch sicher bebaut werden kann.
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Das geologische Gutachten der Ingenieurgruppe Geotechnik in Kirchzarten hat erge-
ben, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im gesamten Plangebiet wegen
der geringen Durchlassigkeit der anstehenden Béden und aufgrund der Hanglage nicht

maglich ist.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers im Plangebiet erfolgt tiber einen Anschluss
an die vorhandene Trennkanalisation.

VERFAHREN

In der Sitzung am 25.09.2002 hat der Gemeinderat der Stadt Staufen den Aufstel-
lungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Weingarten 111 gefasst.

In den Sitzungen am 27.11.2002 und am 18.12.2002 hat der Gemeinderat der Stadt
Staufen nach Vorberatung im technischen Ausschuss mit drei Varianten die frihzeitige
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB und der Biirger nach
§ 3 (1) BauGB in Form einer Informationsveranstaltung beschlossen.

Die Friuhzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange hat vom 15.01.2003 bis
zum 21.02.2003 stattgefunden.

Nach Vorberatungen im Bauausschuss am 12.03.2003 und 09.04.2001 sowie im Ge-
meinderat am 26.03.2003 hat der Gemeinderat am 30.04.2003 die Offenlage be-

schlossen.
Die Offenlage hat vom 23.05.2003 bis zum 23.06.2003 stattgefunden.

Nach Vorberatung im Bauausschuss am 09.07.2003 hat der Gemeinderat am
23.07.2003 die Satzung fiir den Bebauungsplan ~Weingarten |lI* beschlossen.

Staufen, den 23.07.2003

Jg.lgww%

Der BUrge;rmeister

Architekiur ® Stadtebawym Projeldemwicklung .
Frele Architeltern - tadtpianer KO rbe [
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Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen iiber
die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Weingarten III*

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 31.01.2007 die 1. Anderung des
Bebauungsplans  "Weingarten 11l  unter Zugrundelegung der nachstehenden

Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

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

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

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

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

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

§1

Gegenstand der 1. Anderung

Gegenstand der Anderung ist der Bebauungsplan ,Weingarten I11“ der Stadt Staufen, durch
Bekanntmachung in Kraft getreten am 07.08.2003.

§2

Inhalte der 1. Anderung

a) Nach MaRgabe der Begriindung vom 31.01.2007

wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im Bereich
der Grundsticke Flst. Nrn. 772 und 2606/1 (Teil) gesndert.

werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den Deckblattbereich wie in §
3 dieser Satzung beschrieben, geandert.

b) Nach MaRRgabe der Begriindung vom 31.01.2007

werden die ortlichen Bauvorschriften fiir den Deckblattbereich wie in § 3 dieser
Satzung beschrieben, gedndert.

§3

a) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden fiir den Deckblattbereich wie folgt
geandert:



1.21 Gebé&udehdhen (§ 9 (1) Nr. 1, § 9 (2) BauGB und § 18 BauNVO)
1.2.1.1 Als maximale Trauf- (TH max.) und Gebiudehéhe (GH max.) gelten fur die einzelnen

Baufenster (entsprechend im Plan eingetragene Nummer) in Meter (ber NN.

Baufensternummer TH max. (m+NN) | GH max.(m+NN)
(entsprechend Planeintrag

1 335,5 340
2 3375 342
3 340 3445

1.2.1.4 Im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 darf bei Geb&uden mit einer Dachneigung von 0°

bis 20° die zulassige Traufhéhe um bis zu 2 m Uberschritten werden.

1.2.1.5 Die bergseitig in Erscheinung tretende Wandhéhe (Traufhéhe) darf, bezogen auf das

1.5

1.6

b)

2.1
2.1.1

geplante Gelande maximal 4 m betragen. Entsprechend der Festsetzungen in den
Ziffern 1.2.1.4 uns 1.2.1.5 darf bei Geb&uden mit einer Dachneigung von 0° bis 20°
die zul&ssig in Erscheinung tretende Wandflache um bis zu 2,0 m, bei Gebauden mit
einem Pultdach und einer Dachneigung von 7° bis 20° auf der hohen Seite des
Pultdaches (Pultfirst) um maximal 2,50 m Uberschritten werden.

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

Wird fir den Deckblattbereich (Allgemeines Wohngebiet WA 1) ersatzlos gestrichen.

Baugrenzen liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22,23
BauNVO)

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie
Dachvorspriinge und Bauteile wie Erker sind, horizontal gemessen, bis zu 1 m
zulassig. Uberschreitungen von Baugrenzen durch Bauteile wie Balkone sind,
horizontal gemessen, bis zu 3 m zul&ssig.

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flichen (§ 9 (1) Nr. 21
BauGB)

Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten, mit einem Leitungsrecht belegten
Flache, sind weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Biume und Straucher

zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die 6rtlichen Bauvorschriften werden fir den Deckblattbereich wie folgt gedndert:
Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis
20° oder 30° bis 35° zulassig. Flachdacher sind extensiv zu begriinen.
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§4
Bestandteile der 1.Anderung

Die Bebauungsplananderung besteht aus

1. dem zeichnerischen Teil (Deckblatt) M 1:500 in der Fassung vom 31.01.2007
2 den planungsrechtlichen Festsetzungen in § 3 dieser Satzung

3. den Grtlichen Bauvorschriften in § 3 dieser Satzung

4 der gemeinsamen Begrindung vom 31.01.2007

§5

Ordnungswidrigkeiten

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

§6

Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Weingarten [lI* der Stadt Staufen tritt mit ihrer
ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB riickwirkend zum 23.02.2006 in Kraft,

Stadt Staufen, den 31.01.2007




Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt der 1. Anderung des

Bebauungsplanes ,Weingarten HI“ mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
vom 31.01.2007 (ibereinstimmt.

Staufen i. Br., den 15.02.2007

Vermerk iiber die Rechtskraft

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Weingarten m‘{ ist durch die 6ffentliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 22.02.2007 im Amts- und

Informationsblatt der Stadt Staufen gemal § 10 Abs. 3 BauGB rickwirkend zum
23.02.2006 in Kraft getreten. -

Staufen i. Br., den 05.03.2007

Micharerftenitz
Birgermeister
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1 ALLGEMEINES
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planénderung
Der Bebauungsplan ,Weingarten Il wurde am 23.07.2003 als Satzung beschlossen
und trat am 07.08.2005 in Kraft.
Ziel des Bebauungsplanes u.a. war, den Bereich mit dem bestehenden Schulungsheim
stadtebaulich, erschlieRungstechnisch und griingestalterisch neu zu ordnen und den
westlichen Teil einer Wohnbebauung in Form von Einzel- und Doppelhausern
zuzufiihren.
Die beiden sldwestlichen Doppelhausgrundsticke wurden inzwischen veraullert.
Vermarktungsprobleme ergaben sich jedoch im nordwestlichen Bereich. Hier sind
insgesamt funf Einzelhauser auf relativ kleinen Grundstiicken vorgesehen.
In letzter Zeit sind bei der Stadt Staufen vermehrt konkrete Anfragen mit dem Wunsch
eingegangen, eine hochwertige Bebauung auf groRziigig bemessenen Grundstiicken
in diesem Bereich zuzulassen. In diesem Zusammenhang wurden zweij
Bebauungsvarianten entwickelt, die nun eine Bebauung mit insgesamt drei
Einzelhdusern vorsehen. Diese Varianten wurde prinzipiell vom Gemeinderat der Stadt
Staufen positiv beurteilt. Variante 2 ist nun Grundlage der vorliegenden
Bebauungsplananderung.
Die ErschlieRung der Grundstiicke ist Uber die bereits zu groRen Teilen fertiggestellte
interne ErschlieBungsstralle, die im Osten von der Alois Schnorr StraRe abzweigt,
gesichert.
Die Bebauungsplandnderung berithrt im Wesentlichen den zeichnerischen Teil, sowie
die planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplanes ,Weingarten I vom 23.07.2005 (Satzung). Alle (brigen
Festsetzungen werden fur den Deckblattbereich iilbernommen.
1.2 Lage des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich liegt im nordwestlichen Teil des bestehenden Bebauungsplanes
~Weingarten IlI“ und wird begrenzt:

Im Siden durch das Grundstiick 774/1; Im Westen durch die Grundstucke Flst. Nrn.
772/1 und 772/2; Im Norden durch die Grundstiicke2607, 769, 770, 771, 771/2 und im
Osten durch die bereits bestehende interne ErschlieBungsstraRe.

Die genauen Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.
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2 VERFAHREN

Gemal § 13 (1) BauGB kann bei der Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans
das vereinfachte Verfahren nach § 13 (2) BauGB zur Anwendung kommen, wenn die
Grundzige der Planung nicht berilhrt werden. Als weitere Voraussetzung darf auch
kein Baurecht far ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet werden, und keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten vorliegen. Diese
Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Auf das fruhzeitige
Beteiligungsverfahren wird daher verzichtet und den Biirgern, Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 25.01.2006 die 1. Anderung des
Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Weingarten Il als Satzung
beschlossen. Mit der amtlichen Bekanntmachung vom 23.02. 2006 erlangte der
Bebauungsplan mit den 6rtlichen Bauvorschriften Rechtskraft. Der Satzungsbeschluss
zur 1. Anderung ,Weingarten I1I* ist jedoch wegen VerstoRRes gegen § 18 (1) iV.m. (2)
GemO Baden-Wirttemberg gem. § 18 (6) GemO Baden-Wrttemberg rechtswidrig.

Wie sich erst nach der offentlichen Bekanntmachung herausgestellt hat, lag i.S.d. § 18
(1) i.V.m. (2) GemO Baden Wirttemberg eine Befangenheit eines Stadtrates vor.

Um die 1. Anderung des Bebauungsplanes und der &rilichen Bauvorschriften
~Weingarten IlI* wirksam und ohne Rechtsfehler in Kraft zu setzen, wurde diese in
einem sogenannten erganzenden Verfahren zur Behebung von Fehlern gem. § 214 (4)
BauGB durch einen erneuten Satzungsbeschluss und der anschlieBenden
rackwirkenden Inkraftsetzung ,geheilt".

Inhaltlich ergaben sich keine Anderungen. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes und
der ortlichen Bauvorschriften ,Weingarten 11 entsprechen weiterhin der vom
Gemeinderat im urspriinglichen Verfahren beschlossenen Planung.

26.10.2005 Der Gemeinderat beschlie3t die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Weingarten 111 im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB. Der vorgelegte Entwurf wird gebilligt und die
Durchfiihrung der Offenlage und die Anhdrung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB beschlossen.

25.11.2005 bis  Verfahren gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB: Durchfiihrung der
27.12.2005 Offenlage und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange.

25.01.2006 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Weingarten Il wird gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

31.01.2007 Der Gemeinderat beschlieRBt gem. § 10 (1) BauGB im
erganzenden Verfahren nach § 214 (4) BauGB die 1. Anderung
des Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften
.Weingarten IlI* als Satzung. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans und die értlichen Bauvorschriften .Weingarten
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* treten gem. § 214 (4) BauGB mit der offentlichen
Bekanntmachung riickwirkend zum 23.02.2006 in Kraft.

21 Flachennutzungsplan

Im  rechtskraftigen  Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Staufen-Minstertal ist das gesamte Bebauungsplangebiet ,Weingarten 111 mit dem
Anderungsbereich als Sondergebiet ,Schulungsheim* dargestellt. Die vorliegende
Bebauungsplananderung entspricht der bisher getroffenen  Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet .

Aufgrund der bestehenden Gebietscharakteristik sowie im Hinblick auf das MaR der
durch kunftige Wohnbebauung in Anspruch genommenen Grundstucksflachen kann
der Anderungsbereich mit der vorgesehenen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
noch aus dem Flachennutzungsplan als entwickelt i.S.d. § 8 Abs. 2 BauGB angesehen
werden. In der nachsten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes werden die
einzelnen  Wohnbauflaichen des Anderungsbereiches  sowie bestehenden
Bebauungsplanes ,Weingarten [l entsprechend in den Flachennutzungsplan

aufgenommen.

2.2 Ausschnitt aus dem aktuellen Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Staufen-Miinstertal M 1:5000
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3 PLANUNGSINHALTE

Wichtigster Inhalt der Bebauungsplananderung ist die Neueinteilung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen.

Im bisherigen Bebauungsplangebiet waren insgesamt funf Baufenster mit einer GréRe
von jeweils 12 m x 12 m auf relativ kleinen Grundstticken vorgesehen. Das Konzept
sieht nun eine Bebauung mit insgesamt drei Einzelhdusern auf groRRzugig bemessenen
Grundstiicken mit GréBen zwischen ca. 900 m? und ca. 1.350 m? vor. Die Baufenster
werden im Verhaltnis zur GrundstiicksgréRe festgesetzt und erhalten ein MaR von 12
mx 15 m.

Die Trauf- und Gesamthéhen der Gebiude werden aufgrund der vorhandenen
Topografie fur jedes Baufenster, wie bisher, individuell Gber NN festgesetzt. Dabei darf
die bergseitig in Erscheinung tretende Wandhshe (Traufhéhe) bezogen auf das
geplante Gelande maximal 4,0 m betragen.

Es wurde von potenziellen Kaufinteressenten der Wunsch geduBert, im Plangebiet
neben flachgeneigten D&chern mit einer Dachneigung von 7° bis 20° auch
Flachdécher zuzulassen. Da diese Bauform vor allem sudlich des Plangebiets haufig
anzutreffen ist, und stadtebaulich fur diesen Bereich als vertretbar gehalten wird, wird
fur den Anderungsbereich festgesetzt, dass neben flachgeneigten D&chern auch
Flachdacher zuldssig sind. Diese sind extensiv zu begrinen. Um eine sinnvolle
Bebauung mit zwei Vollgeschossen insbesondere bei einer Flachdachbebauung zu
ermoglichen, darf die Traufhéhe gegentber der bisherigen Festsetzung, die eine
Uberschreitung der Traufh&he von 1,50 m vorsah, nun um 2,0 m Uberschritten werden.
Aufgrund der groRzugigen Grundstickszuschnitte sollen Nebenanlagen wie Terrassen
grundsétzlich auch auBerhalb der berbaubaren Flichen (Baufenster) zuldssig sein.
Daher wird Ziffer 1.5 (Nebenanlagen) fur den Deckblattbereich (Allgemeines
Wohngebiet WA 1) ersatzlos gestrichen.

Aus gleichem Grund und um einen gewissen Gestaltungsspielraum offen zu halten
durfen Balkone das Baufenster um bis zu 3 m Uberschreiten.

Alle sonstigen 6rtlichen Bauvorschriften und planungsrechtlichen Festsetzungen zu Art
und Mal der baulichen Nutzung werden fur die Anderungsbereiche unverandert aus
dem urspringlichen Bebauungsplan tbernommen und sind nicht Gegenstand der
) Anderung. (Allgemeines Wohngebiet; max. Il Vollgeschosse; GRZ = 0,3: GFZ = 0,6;
@% offene Bauweise mit einer Einzelhausbebauung).

Im Rahmen der Grundstiicksverhandlungen und im Zusammenhang des neuen
Plankonzepts hat sich herausgestellt, dass der urspranglich geplante FuRweg zur
Botzenstrale nicht mehr benétigt wird. Entsprechend wird dieser den privaten
Grundstiicken zugeschlagen. Da in diesem Bereich unterirdische
Versorgungsleitungen verlaufen, wird zusétzlich eine entsprechendes Leitungsrecht in
den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes aufgenommen. Auf dieser Flache sind
weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher zulassig.

Des weiteren soll die ErschlieRungsstrae zu den beiden westlichen Grundstiicken
weiter als private Wohnstrale ausgebaut werden.

4 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER BAULEITPLANUNG

Da durch die Anderung des Bebauungsplan die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden, kommt das vereinfachte Verfahren gem. § 13 (3) BauGB zum tragen, in dem
von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen wird. Die Anwendung
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der Eingriffsregelung bleibt davon jedoch unberihrt. Insofern war zu prifen, ob durch
die Anderung ein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet wird.

Durch die Bebauungsplaninderung reduzieren sich insbesondere die Uberbaubaren
Flachen (Baufenster) und ErschlieRungsflichen, so dass insgesamt eine
Verbesserung  der  oGkologischen  Situation gegenuber den  bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen entsteht. Damit sind keine zusatzlichen
Ausgleichsmaflinahmen vorzusehen.

Staufen, den .31..01..2007..

58 Freiburg
 FdE 876 N36875-17
info@fahle-freiburg.de, vy fahle-freiburg.de
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Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen iiber
die 2. Anderung_ des Bebauungsplans »Weingarten 111
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 27.09.2006 die 2. Anderung des
Bebauungsplans  "Weingarten Il  unter Zugrundelegung der nachstehenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

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

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

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

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

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

§1

Gegenstand der 2. Anderung
Gegenstand der 2. Anderung ist der Bebauungsplan ~Weingarten llI* der Stadt Staufen,

durch Bekanntmachung in Kraft getreten am 07.08.2003.
§2
Inhalte der 2. Anderung

a) Nach MafRgabe der Begriindung vom 27.09.2006

wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im Bereich
der Grundstiicke Flst. Nr. 2602/2 und 2606/3 gedndert.

werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fir den Deckblattbereich wie in §
3 dieser Satzung beschrieben, geandert.



1.2.1

§3
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden fiir den Deckblattbereich wie folgt
geédndert:

Gebé&udehshen (§ 9 (1) Nr. 1, §9(2) BauGB und § 18 BauNVO)

1.2.1.1 Als maximale Trauf- (TH max.) und Gebaudehshe (GH max.) gilt fur das Baufenster

1.2.2

1.5

1.13

(entsprechend im Plan eingetragene Nummer) in Meter iiber NN:

Baufensternummer TH max. (m+NN) |GH max.(m+NN)
{entsprechend Planeintrag)

8 331,80 333,00

Uberbaubare Flichen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im WA 2 dirfen die Baufenster Nrm. 6 und 7 nur bis maximal 70% der sich durch das
Baufenster ergebenden Fliche tberbaut werden.

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

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO von tber 25 m? brutto Rauminhalt sind
nur innerhalb der Baufenster und festgesetzten Flachen (NA) Zuléssig.

Nebenanlagen bis 25 m® brutto Rauminhait sind auch auBerhalb der festgesetzten
Flachen (Baufenster, NA) zuléssig.

Die maximale Héhe des im Plan gekennzeichneten Gartenhauses wird auf 6,10 m
festgesetzt. Fur die wbrigen Nebenanlagen wird die maximale H&he auf 3,50 m
festgesetzt. Bezugspunkt ist die Geldndeoberkante (nach Herstellung der

BaumaBnahme).

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 (1) Nr. 21
BauGB)

Auf der im zeichnerischen teil festgesetzten, mit einem Leitungsrecht belegten
Flache, sind weder bauliche Anlagen noch tiefwurzeinde Biume und Strducher
zuldssig. Ausgenommen von dieser Regelung sind jene Flachen, bei denen das
Leitungsrohr als Schutzrohr ausgebildet ist.

§4
Bestandteile der 2.Anderung

Die Bebauungsplanénderung besteht aus

1.

A wwN

dem zeichnerischen Teil (Deckblatt) M 1:500 in der Fassung vom 27.09.2006
den planungsrechtlichen Festsetzungen in § 3 dieser Satzung

der gemeinsamen Begrindung vom 27.09.2006

der beigefiigten Anlage mit Hinweisen



§5

Ordnungswidrigkeiten

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

§6

Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Weingarten IiI* der- Stadt. Staufen tritt mit ihrer
ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kratt. ‘




Ausfertigung
Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt der 2. Anderung des

Bebauungsplanes ,Weingarten Il1* mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
vom 27.09.2006 Ubereinstimmt.

Staufen i.Br., den 28.09.2006

Vermerk iiber die Rechtskraft
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Weingarten Il1* ist dur«ch die offentliche

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 05.10.20084§3ﬁf"Amts- und
Informationsblatt der Stadt Staufen gemaR § 10 Abs. 3 BauGBm Kraft getreten.

Staufen, i.Br., den 06.10.2006
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Anlage zur 2. Bebauungsplaninderung »Weingarten Il

Hinweis:

Deutsche Telekom
Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit

dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom AG, T-COM Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg (PTI
31), Postfach 1140, 77601 Offenburg, so frilh wie méglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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1
1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Plandnderung

Der Bebauungsplan ,Weingarten I wurde am 23.07.2003 als Satzung beschlossen
und trat am 07.08.2005 in Kraft,

Ziel des Bebauungsplanes u.a. war, den Bereich mit dem bestehenden Schulungsheim
stadtebaulich, erschlieBungstechnisch und gringestalterisch neu zu ordnen und den
westlichen Teil einer Wohnbebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern
zuzufuhren.

Der nordwestlichen Teilbereich (WA 1) mit urspringlich funf Baufenstern wurde
aufgrund konkreter Nachfragen zugunsten einer grofRziigigeren Bebauung mit drei
Einzelhdusern bereits im Deckblattverfahren geandert. Diese 1. Anderung trat am
23.02.2006 in Kraft.

Die beiden stidwestlichen Doppelhausgrundstiicke im WA 2 Gebiet wurden inzwischen
an einen Eigentumer veriuBert, der das nérdliche Grundstiick (Fist. Nr. 2606/2) bereits
mit einem Einfamilienhaus bebaut hat.

Far den stdlichen Teilbereich (Fist. Nr. 2606/3) liegt nun eine konkrete Bauvoranfrage
vor. Geplant ist ein zusatzliches Wohngebaude, welches direkt von der Stralle ,Im
Weingarten“ erschlossen wird. Im Gegenzug wird auf das bestehende Baufenster im
rickwartigen Grundstiicksbereich verzichtet. Dieser Bereich soll als Garten begrtint
und mit einer Orangerie (Gartenhaus) hochwertig gestaltet werden.

Die ErschlieBung der beiden Grundstiicke ist tiber die interne ErschlieRungsstrale, die
im Osten von der Alois Schnorr Strafe abzweigt, sowie der Strafe ,Im Weingarten*
gesichert.

In der Sitzung am 24.05.2006 hat der Gemeinderat der Stadt Staufen nach
Vorberatung im Ausschusses flr Bausachen, Verkehr und Umwelt diesem Vorhaben
zugestimmt und beschlossen, den Bebauungsplan ,Weingarten IiI* fur die Grundstiicke
Flst. Nrn. 2606/2 und 2606/3 im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zu &ndern.

Die Bebauungsplanénderung berithrt den zeichnerischen Teil, sowie die
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Weingarten 11 vom
23.07.2005 (Satzung). Alle Ubrigen planungsrechtliche Festsetzungen und samtiiche
ortliche Bauvorschriften werden fur den Deckblattbereich (ibernommen.

Lage des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich liegt im stdwestlichen Teil des bestehenden Bebauungsplanes
»Weingarten [11° und wird begrenzt:

Im Stiden durch den é&ffentlichen Verbindungsweg Flst. Nr. 2608; Im Osten durch das
Grundstick der Musikakademie Fist. Nr. 2606; Im Norden durch die interne
Wohnstrae und im Westen durch das Grundstick Fist. Nrn. 2604 und die Strale ,Im
Weingarten® Fist. Nr. 2591.

Die genauen Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.
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2 VERFAHRENSABLAUF

GemdaR § 13 (1) BauGB kann bei der Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans
das vereinfachte Verfahren nach § 13 (2) BauGB zur Anwendung kommen, wenn die
Grundzlge der Planung nicht beriihrt werden. Als weitere Voraussetzung darf auch
kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet werden, und keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten vorliegen. Diese
Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Auf das frihzeitige
Beteiligungsverfahren wird daher verzichtet und den Birgern, Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfagbar sind, abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

24.05.2006 Der Gemeinderat beschlielit die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Weingarten IlI* im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB. Der vorgelegte Entwurf wird gebilligt und die
DurchfGhrung der Offenlage und die Anhérung der Behérden und
sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 3 (2) und § 4 (2
BauGB beschlossen.

22.06.2006 bis Verfahren gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB: Durchfthrung der
24.07.2008 Offenlage und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager
éffentlicher Belange.

27.09.2008 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen.
Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Weingarten 1I1* wird als
Satzung beschlossen.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im  rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Staufen-Munstertal ist das gesamte Bebauungsplangebiet ,Weingarten I1I* mit dem
Anderungsbereich als Sondergebiet ,Schulungsheim® dargestelit. Die vorliegende 2.
Bebauungsplansnderung entspricht der bisher getroffenen Festsetzung als
Aligemeines Wohngebiet .

Aufgrund der bestehenden Gebietscharakteristik sowie im Hinblick auf das MaR der
durch kinftige Wohnbebauung in Anspruch genommenen Grundstiicksfiichen kann
der Anderungsbereich mit der vorgesehenen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
noch aus dem Flichennutzungsplan als entwickelt i.S.d. § 8 Abs. 2 BauGB angesehen
werden. In der n&chsten Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes werden die
einzelnen  Wohnbauflichen des Anderungsbereiches sowie bestehenden
Bebauungsplanes ,Weingarten I} entsprechend in den Flachennutzungsplan
aufgenommen.
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3.1 Ausschnitt aus dem aktuellen Fldchennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Staufen-Miinstertal M 1:5000
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4 PLANUNGSINHALTE

Wichtigster Inhalt der Bebauungsplandnderung ist die bauliche Neuordnung im
stdlichen Teilbereich des Aligemeinen Wohngebiets WA 2.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Weingarten IlI“ sehen im stdwestlichen
Teilbereich zwei parallel angeordnete Baufenster entlang der westlichen
Grundstticksgrenze fur eine Einzel- bzw. Doppelhausbebauung mit Baufenstergréfien
vonca. 18 mx 10 m und 18 m x 13 m vor.

Im vorliegenden Konzept soll nun auf die sudliche Bebauung (Baufenster) zugunsten
einer hochwertig gestalteten Grinanlage mit Orangerie (Gartenhaus) verzichtet
werden.

Statt dessen ist ein Wohnhaus mit einer Grundfl&che von ca. 6,96 m x 15,99 m an der
Strale ,Im Weingarten geplant. Dieser Bereich ist im bestehenden Bebauungsplan
als Garagen-, Carport- und Stellplatzzone sowie private Griinflache festgesetzt.

Der giebelseitig zur StraRe stehende, klar gegliederte Baukérper mit Satteldach und
einer Dachneigung von ca. 20° nimmt die bestehende Topografie auf und tritt talseitig
mit drei, sowie bergseitig mit zwei Geschossen in Erscheinung. Im Untergeschoss sind
zwei Garagen, sowie Abstellplétze fur Mall und Fahrrader integriert. Die beiden oberen
Geschosse dienen dem Wohnen. Der Hauptzugang zum Geb&ude erfolgt von Suden
Uber den bestehenden 6ffentlichen Verbindungsweg ,Alois Schnorr Strae“Im
Weingarten©.
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Um eine gréRere Flexibilitat beziiglich der Anordnung der Gebaude zu erméglichen,
wurden die Baufenster im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 relativ gro gefasst. Damit
jedoch keine zu massiven Geb&ude entstehen, dirfen die Baufenster nur bis maximal
70% der sich ergebenden Fliche Uberbaut werden. Diese Regelung findet fiir das
geplante Gebéude aufgrund der vorgegeben Planung keine Anwendung mehr, so dass
Ziffer 1.2.2 der Bebauungsvorschriften nur noch fur die Baufenster Nrn. 6 und 7
Gliltigkeit hat und entsprechend gedndert wird.

Im Deckblattbereich soll die Zuldssigkeit von Nebenanlagen neu geregelt werden. So
sollen aufgrund der groBen Grundstiickszuschnitte Nebenanlagen wie Terrassen etc.
grundsatziich auch auBerhalb der tberbaubaren Flichen (Baufenster) zuldssig sein.
Fur Nebenanlagen von iiber 25 m® Rauminhalt wie das geplante Gartenhaus und
Nebenrdume fur Fahrrider sowie fur ein Schwimmbad wurden entsprechend des
vorgelegten Plankonzepts Standorte festgesetzt, fur die spezifische Regelungen
insbesondere der Hohen gelten.

Alle ortlichen Bauvorschriften und sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen zu Art
und MaB der baulichen Nutzung werden fiir den Deckblattbereich unverzndert aus
dem urspringlichen Bebauungsplan Gbernommen und sind nicht Gegenstand der
Anderung. (Aligemeines Wohngebiet; max. Il Vollgeschosse; GRZ = 0,3; GFZ = 0,6:
offene Bauweise mit einer Einzel- bzw. Doppelhausbebauung).

Entlang des sidlichen Verbindungsweges (FIst. Nr. 2608) verlduft eine &ffentliche
Wasserleitung die im Bereich des geplanten Gebaudes verlegt werden muss. Die
Leitung wird durch ein Leitungsrecht entsprechend gesichert. Auf dieser Flache sind
weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher zuléssig.
Ausgenommen von dieser Regelung sind jene Flichen bei denen das Leitungsrohr als
Schutzrohr ausgebildet ist.

5 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER BAULEITPLANUNG

Da durch die Anderung des Bebauungsplan die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, kommt das vereinfachte Verfahren gem. § 13 (3) BauGB zum tragen, in dem
von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen wird. Die Anwendung
der Eingriffsregelung bleibt davon jedoch unberiihrt. Insofern war zu prifen, ob durch
die Anderung ein zus4tzlicher Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet wird.

Durch die geplante Bebauung werden ca. 113 m? der privaten Grunflache in Anspruch
genommen. Demgegeniiber reduzieren sich durch die Bebauungsplananderung die
Uberbaubaren Flachen (Baufenster) gegeniiber den bisherigen Festsetzungen um ca.
96 m?. Zusatzliche AusgleichsmaRnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

Im Ubrigen behalten die bisher getroffenen grinordnerischen Festsetzungen
(Anpflanzen von Badumen und Striuchern etc.) auch fir den Deckblattbereich ihre
Giltigkeit.

{
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Staufen, den 2 7. 08 06 fahIES

Der Planverfasser




