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Satzung Fertigung: ...3...

der Stadt Staufen (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) iiber den Bebauungsplan
im Gewann Weingarten.

Der Bebauungsplan trdgt die Bezeichnung: "Weingarten II".

Der Gemeinderat hat am 26.8.1987 den Bebauungsplan "Weingarten II" unter Zu-
grundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften beschlossen:

a) § 10 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.1986 (BGB1. I S. 2191);

b) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNV0) vom
15.9.1977 (BGB1. I S. 1763);

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

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

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

§ 1

Rdumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile
Die Satzung besteht aus:
1. dem "Zeichnerischen Teil" M. 1 : 500 vom 3.6.1987 (Anlage 3, 1 Blatt)
2. den "Bebauungsvorschriften" vom 3.6.1987 (Anlage 2, Bl. 1-7)

3. den "Schnitten" I-1 + III-III
M. 1 : 200 vom 3.6.1987 (Anlage 5, B1. 1- )

Der Satzung beigefiigt sind:

1. die "Begriindung" vom 3.6.1987 (Anlage 1, Bl. 1-6)
2. der "Funktionsplan" M. T : 500 vom 3.6.1987 (Anlage 4, 1 Blatt)
3. der "Bestandsplan" M. 1T : 500 vom 3.6.1987 (Anlage 5, 1 Blatt)
4. der "Flachennachweis" M. T : 500 vom 3.6.1987 (Anlage 7, 1 Blatt)
5. der "Ubersichtsplan" M. 1 : 5000 vom 3.6.1987 (Anlage 8, 1 Blatt)

Letzte Anderungen: 26.8.1987



Ordnungswidrigkeiten

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

o
I

Bebauungsplan "Botzen"

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes erfaBt in seinem
norddstlichen Bereich einen Teilbereich des Bebauungsplanes "B&tzen", genehmigt
vom Landratsamt Millheim am 22.8.68, welcher insoweit aufgehoben wird.

§ 5

Bebauungsplan Weingarten I

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes erfaBt im west-
lichen Bereich einen Teilbereich des Bebauungsplanes "Weingarten 1", welcher
insoweit aufgehoben wird.

Hinweis: Der Bebauungsplan "Weingarten", welcher einen groBen Teil des rium-
lichen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes umfaBte
(genehmigt mit Verfiigung des Landratsamtes Mijllheim vom 9.3.67), wurde
mit SatzungsbeschluB vom 15.2.1984 zum Bebauungsplan "Weingarten 1"
aufgehoben.

§ 6

Inkraftreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Staufen, den .. [ :.0 0 ...
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gem. § 11 BauGB.

Freiburg, den 26 Okt 18
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pDieser Bebauungsplan wurde dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
am 18.09.1987 zur Anzeige vorgelegt.
Mit Verfigung des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald vom 26.10.

1987 wurde eine Verletzung von Rechtsvorschriften, die eine Versagunc
der Genehmigung gem. § 6 Abs. 2 BauGB rechtfertigen wirde, nicht gel-

tend gemacht und genehmigt.

Die Genehmigung wurde am 19.11.1987 im aAmts— und Informationsbaltt
der Stadt Staufen &ffentlich bekanntgemacht. '

‘Die Satzung ist damit am 19.11.1987 in Kraft getreten.
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"Auf die Ortlichen Bauvorschriften zur Regelung der
Stellplatzverpflichtung vom 18. Juni 1996 wird -
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Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan "Weingarten II" der Stadt Staufen (Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald).
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Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches erfolgt durch Eintrag im
"Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes.

wn
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Art der baulichen Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalt:
a) Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVo
b) Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVo

sowie ein "Sondergebiet” (SO) nach § 11 BauNV0 mit der Zweckbestimmung
"Schulungsheim".

wn
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Reines Wohngebiet

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNV0 werden ausgeschlossen.

o
Y

Allgemeines Wohngebiet

im Allgemeinen Wohngebiet werden"die der Versorgung dienenden Liden ...,
sowie nicht storende Handwerksbetriebe" (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNV0) ausge-
schlossen.

Von den Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen:

a) Nr. 2 ("sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe")
Nr. 4 ("Gartenbaubetriebe")
Nr. 5 ("Tankstellen")
Nr. 6 ("Stdlle fir Kleintierhaltung als Zubehtr zu Kleinsiedlungen und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen").

§ 5

Sondergebiet Schulungsheim

Zuldssig sind Nutzungen fiir Schulungs- und Lehrzwecke, einschlieBlich Inter-
natsbetrieb, sowie ‘
Wohnen in Verbindung mit dem Hauptnutzungszweck.



Neben- und Versorgungsanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Ziff. 1 BauNVO und Versorgungsanlagen nach § 14 Ziff. 2
konnen als Ausnahmen zugelassen werden, wenn sie optisch nicht storend in Er-
scheinung treten und in ihrer Baumasse in einem untergeordneten Verhdltnis

zu dem Hauptbaukorper stehen.

Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung

1. Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung:
a) der Zahl der VollgeschoBe (Z) nach § 18 BauNV0
b) der Grundflichenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO
c) der GeschoBflachenzahl (GFZ) nach § 20 BauNvO

2. Die Festsetzung erfolgt durch Eintrag im "Zeichnerischen Teil" des Be-
bauungsplanes.

3. Die im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes festgesetzten Grund-
flachenzahlen und GeschoBfldchenzahlen sind Hochstwerte. Diese Hochstwerte
sind durch die mit Baugrenzen ausgewiesenen lberbaubaren Flichen auf
einzelnen Grundstiicken eingeschrinkt. Soweit die festgesetzten Hochst-
werte nicht erreicht werden kinnen, gilt das eingeschrankte MaB in Ver-
bindung mit der zuldssigen GeschoBzahl als zuldssiges MaB der Nutzung.

4. Von der festgesetzten Zahl der VollgeschoBe werden Ausnahmen nach § 17
Abs. 5 nur in folgenden Fédllen zugelassen:

a) Bei Wohngeb&duden mit talseitig ausbaubarem UntergeschoB.
In diesen Fédllen ist der Ausbau des UntergeschoBes als Ausnahme zu-
lassig, wenn das natiirliche Gelande auf die Gebiudetiefe bezogen mehr
als 2,00 m fallt.

b) Bei Gebduden, fiir die eine so steile Dachneigung festgesetzt ist, daB
der Dachraum nach § 2 Abs. 5 Satz 1 und 2 LBO auf die Zahl der Vollge-
schoBe (als "oberstes GeschoB") zihlt.

§ 8

Bauweisen

Als Bauweisen sind durch Eintrag im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt:
a) "offene Bauweise" (o) nach § 22 Abs. 2 BauNV0
b) "besondere (abweichende) Bauweise 1" (b]) nach § 22 Abs. 4 BauNVO0.

Sie entspricht der "offenen Bauweise", jedoch ohne Langenbegrenzung der
Baukorper auf 50 m.
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c) "besondere (abweichende) Bauweise 2" (bz) nach § 22 Abs. 4 BauNVO
Nach ihr sind die Baukdrper in Terrassenhausform (zuriickgesetzte GeschoBe
- etwa dem Hausverlauf folgend) zu errichten.

Hinweis: Die HGhenentwicklung der Terrassenhaus-Baukorper ist durch Fest-
setzung von Baugrenzen in der dritten Dimension begrenzt.

§9

Uberbaubare Grundstiicksflache - Baugrenze fiir die Hohenentwicklung

1. Die iUberbaubare Grundstiicksflache wird im "Zeichnerischen Teil" durch die
eingetragenen Baugrenzen festgesetzt.

2. Fir den Bereich der festgesetzten Terrassenhiuser sind in den Schnitten
I-T bis III-III Baugrenzen fiir die Hohenentwicklung festgesetzt.

won
—_—
o

Stellung der Gebiude

Fiir die Stellung der Gebiude (Hauptfirstrichtung) ist die Eintragung im
"Zeichnerischen Teil" maBgebend. (Anbauten im Winkel - sog. "Wiederkehr" oder
"Zwerchgiebel" - sind zuldssig, soweit sie die iiberbaubare Grundstiicksfldche

nicht iberschreiten).

won
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Gestaltung der Gebiude

1. Die Hohenlage der Gebaude im Gelinde und zu den StraBen ist im Bauantrag
durch genaue Geldndeschnitte mit allen erforderlichen Einzeichnungen
nachzuweisen.

2. Die Sockelhohe der Gebiude darf bergseitig maximal 0,50 m betragen.
(Sockelhdhe = Abstand zwischen Schnittpunkt natiirlichem Gelidnde Mitte
Gebdude - AuBenwand und OK. FuBboden ErdgeschoB).

Bei talseitig zuldssigem UntergeschoB darf das Geldnde nicht tiefer als
0,20 m unter OK. UntergeschoB FuBboden anschlieBen.

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

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

4. Die Dachneigung ist im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt.
Die Hauptfirstrichtung ist im "Zeichnerischen Teil" angegeben.
Bei den Doppelhiusern und Hausgruppen ist fiir samtliche Gebdude eine ein-
heitliche Dachkneigung einzuhalten. ‘
Bei geneigten Ddchern ist Satteldach festgesetzt. Walmddcher sind nicht
zuldssig.
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Doppelhduser, Reihenhduser (Kettenhiuser) und Gruppengaragen sind in jhrer

Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Die AuBenfldchen der Gebdude sind spatestens 1 Jahr nach Rohbauabnahme
entsprechend dem Bauantrag zu behandeln.

Fur die Dachdeckung ist nur dunkles, nichtgldnzendes Material zu verwenden;
die Farben hellgrau, anthrazit, schwarz und grin sind ausgeschlossen.

Einfriedigungen

1.

1.

Einfriedigungen an offentlichen StraBen und Plitzen diirfen nicht héher
als 80 cm sein. Die Gestaltung ist mit den Nachbargrundstiicken abzustimmen.

Die riickwdrtigen Grundstiicksteile (hinter der straBenseitigen Hausfront)
dirfen bis zu einer Hohe von 1,20 m eingezdunt werden. Die Verwendung von

Stacheldraht und farbigen Kunststeinen ist unzuldssig.

Die Hohen nach Abs. 1 diirfen iberschritten werden, wenn es sich um Terras-
sierungsmauern handelt, an deren oberem Ende das fertige Geldnde ansteht.
Eine Hohe von 1,20 m darf jedoch hierbei nicht iberschritten werden.

.vBei Sockel- und Terrassenmauern iiber 0,60 m iiber StraBe bzw. Geldnde sind

aufgesetzte Zdune nicht zuldssig. Diese kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie um das MaB der Zaunhdhe von der Hinterkante der Mauer

zuriickgesetzt werden.

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

won
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Garagen

Im "Zeichnerischen Teil" sind Fliachen fiir Garagen - einschlieBlich Zufahr-
ten - festgesetzt. Wenn weder 6ffentliche Belange noch nachbarliche Inter-
essen dem entgegenstehen, kann eine andere Stellung als Ausnahme zuge-
lassen werden. Auf den "iiberbaubaren Grurdstiicksflichen" ist die Errich-

tung von Garagen zulidssig.

Die Garagen sollen in einem angemessenen GroBenverhdltnis zum Hauptge-
bdude stehen und sind mit diesem in einen guten gestalterischen Zusammen-
hang zu bringen. In den Hanglagen ist der Einbau in das ansteigende Gelinde

anzustreben.

Als Dachform aller Garagen sind sowoh] Flachddcher, als auch mittige und
au%ermittige Sattelddcher zuldssig. Die Dachneigung bei diesen wird zwischen
157 und 30~ festgesetzt.

Der Einbau von Garagen in den Keller ist nicht zuldssig, jedoch in das
ErdgeschoB. Ausnahme bei talseitiger Zufahrt, wenn das vorhandene Geldnde

nicht wesentlich beeintrdchtigt wird.
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5. Garagen aus Profilblech, Holz und Asbestzement sind nicht zuldssig.

6. Zwischen dem Garagentor und der &ffentlichen Verkehrsfldche ist ein Stau-
raum von 5,00 m einzuhalten. Bei in den Hang eingebauten Garagen kann
hiervon eine Ausnahme zugelassen werden, soweit keine negativen Auswirkun-
gen auf den Verkehr zu befiirchten sind und die Sichtverhdltnisse dies zu-
lassen.

7. Die talseitige Wandhthe iiber dem eingeebneten Gelidnde darf bei Garagen
nicht mehr als 3,20 m betragen.

§ 14

—

Pflanzgebote und Pflanzbindungen nach § 9 Abs. 1 Ziff. 25 a und b BauGB

1. Der "Zeichnerische Teil" enthilt Festsetzungen iiber Pflanzbindungen.
2. Vorgdrten sind als Griinflichen zu gestalten.

3. Die vorgesehene Bepflanzung ist im Bauantrag mit darzustellen.

wn
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StraBenboschungen

Die notwendigen tal- und bergseitigen Bdschungen der vorhandenen ErschlieBungs-
straBen wurden nicht in die &ffentlichen Verkehrsfldchen einbezogen, da bei

der Gestaltung der Privatgrundstiicke vor allem talseitig diese Boschungen-
durch Auffiillungen und Abtragungen verdndert werden. Diese Boschungen miussen
von den privaten Grundstiickseigentiimern auf deren Grundstiicken geduldet werden.
Ebenso Stiitzmauerfundamente, welche der Abstiitzung der 6ffentlichen Verkehrs-
fldchen dienen. Soweit fiir StraBenausbau bzw. -verbreiterung weitere private
fldchen flr Boschungen und Stiitzmauern in Anspruch genommen werden miissen,

sind sie im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt.

wn
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Sichtfldchen

Die im "Zeichnerischen Teil" éingetragenen Sichtfldchen sind von sichtbe-
hindernden Anlagen und Nutzungen, die hther als 0,70 m sind, gemessen von der
jeweiligen Fahrbahnoberkante, freizuhalten. :

wn
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AuBenantennen

Soweit die Voraussetzung fir den AnschluB einer Gemeinschaftsantenne gegeben
ist, ist die Errichtung einer AuBenantenne unzuldssig. '



Hinweise

A. Bauvorlagen

1. Das Biirgermeisteramt und die Baurechtsbehorde kénnen die Darstellung der
Nachbargebdude und weitere Ergédnzungen durch Lichtbilder, Modelle, Schau-
geriist usw. verlangen.

2. Rechtzeitig vor Baubeginn sind beim Stadtbauamt je 1 Antrag fir Grundstiicks-

entwdsserung und Wasserversorgung in 2-facher Fertigung zur Genehmigung
einzureichen.

B. Abwasserbeseitigung

Bei Neu- und Umbauten, die einen neuen KanalanschluB erforderlich machen, sind

folgende Bestimmungen einzuhalten:

1. Die Anwesen sind im Trennsystem zu entwdssern. Der Schmutz- und Regenwasser-
kanal dirfen erst an der Grundstiicksgrenze in einen Kontrollschacht zu-
sammengefaBt werden.

2. Regenwasser von Dachflachen kann im Bereich des Grundstiicks auch breit-

fldchig iiber eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sicker-
schacht), wenn hierdurch keine Beeintrachtigungen fiir Dritte entstehen kon-

nen.

3. Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die 6ffentliche Kanali-
sation (HausanschluBleitungen) miissen vor Verfiillung der Rohrgriben unter
Bezug auf § 13 der giiltigen Entwdsserungssatzung durch das Stadtbauamt abge-
nommen werden. Der Bauherr hat bei der Stadt rechtzeitig diese Abnahme zu
beantragen.

4. In den AnschluBleitungen an die &ffentliche Kanalisation (Schmutz- und
Regenwasserkanal) missen innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Be-
stimmung der Ortsentwdsserungssatzung bzw. nach DIN 1986 Kontrollschichte
oder Reinigungsstiicke vorgesehen werden; sie miissen stets zugdnglich sein.

C. Grundwasserschutz

1. Das anfallende Oberfldchenwasser (Regenwasser) ist soweit als moglich auf
den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhalten. Hierzu sind die Zufahrten zu
den Garagen, die Hofflachen und die Abstellplatze mit wasserdurchldssigem
Material auszubilden.

2. Befestigte Fldchen sind auf ein Minimum zu beschra . sind mit einem
Gefdlle zu den angrenzenden Rasen- und GartenfE Nep2sie,

Stadt Staufen, den ....’:Zﬂ)!ﬂg? ..... R . A ...

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Staufen:

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stadtebau Planung .
78 Freiburg StadtstraBe 43 T 0761/38 30 18 o

,den 3. 6. 1987 et et et ecteeeisee sttt
Planer

Letzte Anderungen: 26.8.1987



— Angezeigt —
gem. § 11 BauGB

Freiburg, den 2 6. Okt. 1932

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

1o

gez. Heute-Bluhm
Begl. Brenneisen




-1 - Fertigung: .2....
Anlage: 1
Blatt: 1 -

Begriindung

zum Bebauungsplan "Weingarten II" der Stadt Staufen;(Landkreis Breisgau-

Hochschwarzwald).

1 Planungsabsichten

1.

1

1

1

.2

.3

Uber den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes und den Nachbarbe-
bauungsplan "Weingarten I" wurde im Jahre 1967 ein Bebauungsplan aufge-
stellt, nach dem sich auch die Bebauung und die ErschlieBung im Vollzug

richtete.

Durch veridnderte Gegebenheiten, insbesondere im Zusammenhang mit dem
Ausbau der StraBe "Auf dem Rempart", wurde in einem ldngeren Planungs-
verfahren die Uberarbeitung der Gesamtplanung in Angriff genommen. Fiir
den kleineren siidwestlichen Teilbereich (Bebauungsplan "Weingarten I")
fihrte dies mit dem SatzungsbeschluB vom 25.1.1984 zu einem Planungsab-
schluB. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Weingarten I" wurde
der Vorgédnger-Bebauungsplan aus dem Jahr 1967 aufgehoben.

Der vorliegende Bebauungsplan erfaBt nun den restlichen Teil. Die
Planung selbst beinhaltet vorwiegend den Bestand an Bebauung und Er-
schlieBungsanlagen. Sie regelt noch mogliche Uberbauungen in Bauliicken
und schafft einen planungsrechtlichen Rahmen fiir den laufenden Umstruk-

turierungsprozess im Baugebiet.

Lage des Plangebietes (siehe Ubersichtsplan M. 1 : 5000 - Auszug aus

Flachennutzungsplan)

Das Baugebiet liegt im unmittelbaren AnschluB nordostlich des gewachsenen
Stadtkernes. Nach AbschluB des Ausbaues der Ostlichen Innenstadtumfahrung
(StraBe "Auf dem Rempart") wird das Gebiet sowohl an die innerdrtlichen

zentralen Einrichtungen als auch an das Ubergeordnete StraBennetz gunstig

angeschlossen sein.

Die Stadt Staufen verfiigt iber einen rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan.
In diesem ist das Plangebiet als Bestand dargestellt. Hinsichtlich der
uberwiegenden Nutzung betragt die Ausweisung im FNP “"Wohnbaufliche" und

-2-
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das im Bebauungsplan-Entwurf vorgesehene Sondergebiet ist auch dort als
Sonderbaufldche dargestellt. Die Planung ist somit folgerichtig aus dem
giltigen Fldachennutzungsplan entwickelt.

2 Planung

2.1

2.2

Obwoh1 der Vorgénger-Bebauungsplan aus dem Jahre 1967 in der Zwischen-
zeit auBer Kraft getreten ist, orientieren sich auch die Festsetzungen
der Neuplanung sowohl hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung

als auch hinsichtlich der Gestaltungsvorschriften an der seinerzeitigen
Planung, um einen Vertrauensschutz zu gewdhrleisten. Dariiber hinaus

sind die Bebauungsvorschriften, insbesondere was die Gestaltungsfest-
setzungen anlangt, an dem Nachbarbebauungsplan "Weingarten I" orientiert,
um eine vergleichbare Rechtssituation zu gewshrleisten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um maBig geneigtes, nordosthingiges
Geldnde. Es ist weit lberwiegend bebaut. Seine Zuordnung zum iiberort-
Tichen Verkehr und den zentralen Einrichtungen der Stadtmitte ist ins-
besondere nach vollendetem Ausbau der &stlichen Stadtmitteumfahrung

giinstig.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung orientiert sich am vorer-
wdhnten Vorgdnger-Bebauungsplan, namlich durch Ausweisung von iiberwiegend
"Allgemeinem Wohngebiet" mit Inseln von "Reinem Wohngebiet" (Terrassen-
hausgrundstiicke). Als Sondergebiet ist ausgewiesen das Schulungsheim

des Raiffeisen- und Volksbankenverbandes. In ihm finden Schulungs- und
Lehrveranstaltungen mit Internatsbetrieb statt. Die Beschreibung des
Sondergebietes ist auf diese Zweckbestimmung eingeschrankt, mit den hier-
fiir notwendigen ergénzenden Nutzungen wie z.B. Wohnen von Hausmeister,
Lehrpersonal usw.

Der Gebietscharakter der vorhandenen Bebauung im "Allgemeinen Wohnge-
biet" hat seinen Schwerpunkt bei der Wohnfunktion. Aus diesem Grunde
wurden die "der Versorgung des Gebietes dienenden Liden" und die "nicht
stdrenden Handwerksbetriebe" nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgesch]ossen,

-3~
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von den Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ferner Nr. 2 ("sonstige nicht-
storende Gewerbebetriebe"), Nr. 4 ("Gartenbaubetriebe"), Nr. 5 ("Tank-
stellen") und Nr. 6 ("Stdlle fir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Klein-
siedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen"). Hiermit soll
das "Allgemeine Wohngebiet" mit seinem Charakter nahe an die Inseln
“Reinen Wohngebietes" im Baugebiet herangefiihrt werden.

In letzterem werden ebenfalls zur Unterstiitzung der Wohnfunktion Aus-
nahmen nach § 3 Abs. 3 BauNV0O ("Ldden und nicht stdrende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des tédglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Ge-
bietes dienen") ausgeschlossen. Abgesehen davon, daB die im "Reinen Wohn-
gebiet" gelegenen Bauformen sich fir diese Nutzung sowieso nicht eignen
wirden, ist es auch eine planerische Zielsetzung, die zentralen Versor-
gungseinrichtungen der Stadtmitte zu starken und eine Verzettelung, die
mit dem Verlust an Urbanitdt verbunden ist, zu vermeiden.

MaB der baulichen Nutzung

Zahl der VollgeschoBe: Bei der Masse der Baukorper handelt es sich um

typische Ein- bis Zweifamilienhduser am Hang, ndmlich mit einem Haupt-
geschoB und einem durch den Hang zutagetretenden UntergeschoB. Die Fest-
setzung der Zahl der VollgeschoBe hierfiir erfolgte, wie auch schon im
vorhergehenden Bebauungsplan, I-geschoBig. Sofern es sich bei den Unter-
geschoBen um solche GeschoBe handelt, welche nach LBO als VollgeschoBe
mitzuzdhlen sind, sind diese als Ausnahmen in den Bebauungsvorschriften
zugelassen. Durch die nur ausnahmsweise Zulassung solcher "zihlenden"
UntergeschoBe soll ein zusadtzlicher Anreiz, ggflls. durch seitliche Ab-
grabungen die KellergeschoBe maximal zu nutzen, vermieden werden.

Da durchweg die Dachneigungen sich in einem mittleren Neigungswinkel
bewegen, sind auf die Zahl der VollgeschoBe zihlende Dachriume ohne Be-
deutung. Einige Steilddcher im Baugebiet bedingen jedoch auch fiir die
wenigen Fdlle solcher "zdhlenden DachgeschoRe" die Berilicksichtigung als
Ausnahme in den Bebauungsvorschriften. Im Bereich der (vorhandenen)
Terrassenhduser ist die Festsetzung von (maximalen) GeschoBzahlen nicht
zweckmdBig, da bei der rechnerischen Ermittlung der sich ergebenden
GeschoBzahl mitunter eine starke Diskrepanz zu den tatsdchlich gebauten
GeschoBen festgestellt werden muB. Das MaB der baulichen Nutzung hin-
sichtlich der Hohenentwicklung wird hier vielmehr bestimmt durch die
Festsetzung von Baugrenzen in dritter Dimension, die zusammen mit der
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iberbaubaren Grundstiicksf14che und den ibrigen Nutzungsziffern das MaB
der baulichen Nutzung zur Erreichung der stddtebaulichen Zielsetzungen

ausreichend bestimmt.

Grund- und GeschoBfldchenzahl: Die Grundflachenzahl wurde tiberwiegend

mit 0,4 festgesetzt. Sie fiihrt damit die Festsetzung aus dem Vorginger-
Bebauungsplan weiter. Lediglich im Bereich der Terrassenhduser wird,

wie auch bisher schon, eine erhdhte Grundflichenzahl von 0,6 festgesetzt.
Die GeschoBfldchenzahl fiir die berwiegend I-geschoBige Bebauung wird
entsprechend den Hochstwerten des § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,5 festgesetzt.
In Anbetracht der sehr groBen Grundstiicke und der aus Griinden der stadte-
baulichen Ordnung restrektiv festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen liegt hiermit in vielen Fillen die tatsichliche Nutzbarkeit unter
der theoretisch zuldssigen GeschoRflachenzahl. In diesen Fallen gilt

dann das eingeschrinkte MaB der baulichen Nutzung, welches sich aus der
Summe der planungsrechtlichen und ordnungsrechtlichen Festsetzung ergibt.

Bauweisen

Im Uberwiegenden Planbereich ist entsprechend der tatsachlichen Bebauung
die "offene Bauweise" nach § 22 Abs. 2 BauNV0 festgesetzt. Im Bereich
des Sondergebietes ist zur Ermdglichung groBerer Baukdrperlingen eine
"abweichende Bauweise" (b]) festgesetzt, welche im Prinzip der offenen
Bauweise entspricht, jedoch keine Begrenzung der Baukdrperhéchstldngen
auf 50 m, wie die offene Bauweise, enthdlt. Die Terrassenhduser sind
durch eine weitere "abweichende Bauweise" (bz) als solche festgesetzt.

Offentliche Griinflachen

Der Bebauungsplan enthdlt keine 5ffentlichen Grinflichen. Hier wird auf
die entsprechenden Msglichkeiten in angrenzenden Baugebieten bzw. auf
die Erholungsflachen der freien Landschaft, an welche das Baugebiet

angrenzt, verwiesen.

Aus Griinden der staddtebaulichen Ordnung, des dkologischen Gleichgewichtes
und der Griingestaltung des Baugebietes sind die Vorgartenbereiche als
Griinzonen in Form eines Pflanzgebotes textlich festgeschrieben.
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GroBere Boschungsbereiche und einzelne bemerkenswerte Biume auf privatem
Grund im Baugebiet sind einer Pflanzbindung zu ihrem Erhalt unterstellt

worden.

Durch die Tatsache, daB das Baugebiet im wesentlichen erstellt ist,

ist auch die stadtebauliche Ordnung, namlich die eines gehobenen, durch-
grinten, im wesentlichen Wohngebietes, vorgegeben. Die Gestaltungsvor-
schriften und die entsprechenden planungsrechtlichen Festsetzungen,

wie lberbaubare Grundstiicksflidche, Zahl der VollgeschoBe usw., zielen

auf die Erhaltung dieses Gebietscharakters ab. Wegen der Hanglage und

der Draufsicht auf das Baugebiet von hoherliegenden Gelindebereichen
kommt der Farbe der Dachdeckungen besondere Bedeutung zu ("Dachland-
schaft"). Aus diesem Grunde sind stark auffallende Farben und Oberflachen

ausgeschlossen worden.

Verkehr

Die duBere VerkehrserschlieBung ist durch die kurz vor dem AbschluB
stehende Ostliche Innenstadtumfahrung in ausreichendem MaBe hergestellt.
Eine weitere Verbesserung ist durch die teilweise Verbreiterung von
Engstellen im Verlauf der BStzenstraBe noch vorgesehen.

...........................

Die innere VerkehrserschlieBung des Baugebietes ist vorhanden und ent-
sprechend der anliegenden Bebauung ausreichend.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist gegeben. Teilweise sind im
Bebauungsplan Leitungsrechte fiir die 6ffentliche Kanalisation, soweit
diese aus Griinden der Hangsituation iiber privates Geldnde geben muB,

festgesetzt.

Im Interesse des Ortsbildes enthalten die Bebauungsvorschriften ein Ver-
bot fiir die Errichtung von AuBenantennen fiir den Fall, daB die AnschluB-
moglichkeit an eine Sammelantenne gegeben ist.



3 Folgeeinrichtungen

Da die Bebauung im Baugebiet im wesentlichen vollzogen ist, sind Aus-
wirkungen auf Folgeeinrichtungen nicht zu erwarten.

4 Stadtebaulijche Daten

4.1 Gliederung der Flachen

(siehe auch Plan Flachennachweis -Anlage 7-)

Flachenbezeichnung GFZ m? m? %

Private Grundstiicksflidche WA 0,5 55.645

Private Grundstiicksfldche WA 0,8 3.805 59.450 63,6
Private Grundstiicksfldche WR 0,6 11.945 12,8
Private Grundstiicksflache SO 0,8 11.335 12,1
StraBenverkehrsfliche 10.585 11,3
Feldweg 135 0,18
Fldche fiir Versorgungsanlagen 20 0,02
Gesamtfldche 93.470 100

Typ Anzahl WoE/Haus WoE insges.
Doppelhaushdlfte 2 1,5 , 3
Einfamilienhaus 8 5 16

freistehend

Zus. 19

19 Wohneinheiten & 2,5 Einwohner Jje WoE = ca. 48 Einwohner
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5 Der Gemeinde voraussichtlich entstehenden Kosten

Die ErschlieBung ist hergestellt, weitere Kosten entstehen nicht.

6 Bodenordnung

Eine Bodenordnung fiir das Baugebiet ist nicht mehr erforderlich. Kleinere
Grunderwerbe, z.B. fiir StraBenkorrekturen usw., sollen in frejer Ver-
handlung getdtigt werden. Die Stadt behilt sich Jjedoch alle nach Bundes-

baugesetz mdglichen MaBnahmen vor.

Stadt Staufen, den .. 80 5% 7 .. ..

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Staufen:

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stadtebau Planung
7800 Freiburg, StadtstraBe 43, Telefon 0761/38 30 18
.den 3.6.797 .

Letzte Anderungen: 26.8.1987
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Satzung Fertigung: 1

der Stadt Staufen (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) tber die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes "Weingarten ii"

Der Gemeinderat hat am ..26.2.1997..... die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Weingarten 11",
Gemarkung Staufen unter Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung
beschiossen:

1. § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGHBI. |
S. 2253), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. I. S. 3486).

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 BauNVO (BGBL. I. S. 132), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466), jedoch nur fur den raumlichen Geltungsbereich der 1. Ande-

rung.

3. § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 8.8.1995 (GBL. 617),
jedoch nur fir den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung.

4. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) i.d.F. vom 3. Okt. 1983 (GBI. S.
577, ber. S. 720) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 8.11.1993 (GBI. S. 657)

§1
Gegenstand der Anderung
Gegenstand der Anderung sind:
1. die "Bebauungsvorschriften® vom 03.06.1987
2. der "Zeichnerische Teil" vom 03.06.1987
3. der "Funktionsplan" vom 03.06.1987
§2

inhait der Anderung

Nach MaBgabe der Begriindung vom...26.2.1997... werden
1. die Bebauungsvorschriften wie folgt erganzt:

a) § 8 Absatz a)
“die im Geltungsbereich der 1. Anderung auf Einzelhauser eingeschrankt wird."

b)§11Nr. 4
"Im Geltungsbereich der 1. Anderung sind zusétziich Walm-, Mansard- und Zeltdacher
Zulassig.",

c)§ 11
" 8. Im Geltungsbereich der 1. Anderung wird als maximale Firsthéhe die Firsthohe des
bestehenden Gebaudes festgesetzt."



2. der "Zeichnerische Teil" und

3. der "Funktionsplan" durch je 1 Deckblatt erganzt.

§3
Bestandteile des geanderten Bebauungsplanes
1. Die Satzung besteht aus:
1. den "Bebauungsvorschriften"
i.d.F. der 1. Anderung vom 26.2.1997 Aniage 2, Blatt 1-7
2. dem "Zeichnerischen Teil" (M 1:500)
i.d.F. der 1. Anderung vom 26.2.1997 Aniage 3, 1 Blatt
3. den "Schnitten" I-1 — li-11l (M 1: 200) vom 03.06.1987 Aniage 6, Blatt 1
2. Der Satzung beigeflgt sind:
1. die "Begrundung" vom 03.06.1987 Anlage 1, Blatt 1-6
2. die "Begrundung" zur 1. Anderung  vom 26.2.1997 Aniage 1a, Blatt 1-2
3. der "Funktionsplan" (M 1:500)
i.d.F. der 1. Anderung vom 26.2.1997 Anlage 4, 1 Blatt
4. der "Bestandsplan" (M 1:500) vom 03.06.1987 Aniage 6, 1 Blatt
S. der "Flachennachweis" (M 1:500) vom 03.06.1987 Anlage 7, 1 Blatt
6. der "Ubersichtsplan" (M 1:5000) vom 03.06.1987 Anlage 8, 1 Blatt
3. Hinweis

Die Satzung Uber értliche Bebauungsvorschriften vom 22.5.96 "Steliplatzverpflichtung fur
Wohnungen" giit auch fur den Bereich der vorliegenden BP.-Anderung.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungwidrig im Sinn des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO ergangenen Bestandtei-
len dieser Satzung zuwiderhandeit.

§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Ausfertigung:
Es wird bestitigt, daB der Inhalt dieser Anderung, einschlieBlich der textlichen Festsetzungen, unter

Beachtung des vorstehenden Verfahrens, mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der
Stadt Staufen 1.Br. Giberemnstimmen.

Staufen 1. Br., den 22. April 1997

Aktenvermerk:

Die vom Gemeinderat der Stadt Staufen iBr. am 26.02.1997 beschlossene 1. Anderung des
Bebauungsplanes wurde dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald am 07.04.1997 zur Anzeige
vorgelegt.

Mit Verfiigung vom 18.04.1997 wurde mitgeteilt, daf eine Verletzung von Rechtsvorschriften, die eine
Versagung der Genehmigung nach § 6 Abs. 2 BauGB rechtfertigen wiirde, nicht geltend gemacht wird.

Die Anzeige wurde entsprechend der Bekanntmachungssatzung der Stadt Staufen 1.Br. am 30.04.1997
im Amts- und Informationsblatt der Stadt Staufen 1.Br. 6ffentlich bekanntgemacht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde damit am 30.04.1997 rechtsverbindlich.

Staufen 1.Br., den 02.05.1997




STADT STAUFEN Fertigung: 1
Anlage: 1la
Blatt 1-2
Bebauungsplan "Weingarten"

Begrindung zur 1. Anderung

Vorliegende Bebauungsplananderung erfolgt auf den privaten Wunsch hin, ein UbergroBes Einfami-
lienhausgrundstuck mit einem zusatzlichen, separat nutzbaren Baukorper bebauen zu kénnen.

Der Gemeinderat stimmt diesem Wunsch zu unter der Voraussetzung, daB sich der neue Baukérper,
etwa nach den BeurteilungsmaBstaben von § 34 BauGB, in die Umgebung einfugt. So wurde die
zusatzliche uberbaubare Grundsticksflache mit den AusmaBen 11, 0 x 14,0 m straBenseitig hinter die
Verbindungslinie der beiden benachbarten Baukérper gesetzt.

Vor Eintritt in das Plan-Anderungsverfahren wurde das Baugebiet auf vergleichbare stadtebauliche
Situationen untersucht, mit dem Ergebnis, daB solche nicht vorliegen. Der Gemeinderat wird jedoch,
falls vergleichbare Anderungswunsche an die Stadt Staufen herangetragen werden, unter
Beachtung der gleichen Planungsziele eine stadtebauliche Losung herbeifiihren.

Sockelhdhe / Hohenstellung

Die bestehenden Bebauungsvorschriften regeln die Hohenstellung der Hauptgebdude durch die
Vorschrift "...bergseitig max. 0,5m ...". Es handelt sich hierbei um die Differenz zwischen dem
naturlichen Gelande und der Oberkante FuBboden im ErdgeschoB. Da insgesamt an eine Anpassung
der geplanten Bebauung an den Bestand angeknupft wird, bleibt es auch fiir den Anderungsbereich
bei dieser Regelung.

Firsthéhe

Der bestehende Bebauungsplan regelt die Firsthéhen nur indirekt (Haustiefe in Verbindung mit max.
Dachneigung). Da bei dem neuen Gebaude im Anderungsbereich unter anderem an die Méglichkeit
einer Bebauung mit einem Mansarddach gedacht ist (in Angleichung an das bestehende Gebaude)
wird die max. Firsthéhe, zur Vermeidung eines ungunstigen Erscheinungsbildes, auf die Héhe des
bereits bestehenden Gebaudes auf dem Gelande begrenzt. Die Bebauungsvorschriften (Textliche
Festsetzungen) werden entsprechend erganzt.

Traufhdhe

Die Traufhohe ist in den bestehenden Bebauungsvorschriften geregelt namlich pro (Normal-)
Vollgeschoss 3,0 m + 0,5 m. Diese Vorschrift wird beibehalten. Sie regelt ausreichend die
Hohenentwicklung des Gebaudes bis zur Traufe.

Dachform

Zur besseren gestalterischen Einfigung des zusatzlichen Gebaudes ist, wie oben beschrieben, auch
an ein Mansard- bzw. Walm- oder Zeltdach gedacht. Da die bisherigen Bebauungsvorschriften auch im
Anderungsbereich nur Satteldacher zulassen, werden die Bebauungsvorschriften entsprechend
geandert. Die Nutzungsschablone zum Anderungsdeckblatt erhalt einen entsprechenden Hinweis.



Dachneigung

In der bisherigen Planfassung ist die Dachneigung in den Nutzungsschablonen des Zeichnerischen
Teils festgesetzt (mit entsprechendem Hinweis in den Textlichen Festsetzungen). Um, wie oben
beschrieben, die gewtinschte Freiheit bei der Wahl der Dachform zu erhaiten, wird als maximale
Dachneigung die Dachneigung des bereits bestehenden Gebaudes auf dem Gelande festgesetzt.

Geschossigkeit

Im derzeitigen Bebauungsplan ist die (Normal-) Geschossigkeit in den Nutzungsschablonen
festgesetzt und zwar so, daB die Nutzungsschablone die Zahl der zulassigen Vollgeschosse benennt
und zusatzlich auf dem Ausnahmeweg anrechenbare Unter- bzw. Dachgeschosse zulaBt. Im
Anderungsbereich betragt die Zahl der zulassigen Geschosse |. Hierbei verbleibt es auch fir den
neuen Baukérper. Sollte sich im Dachvolumen ein auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnendes
DachgeschoB ergeben, kann dieses bei Einhaltung der sonstigen (Gestaltungs-) Vorschriften als
Ausnahme zugelassen werden. Dies ist bereits in den Bebauungsvorschriften §7 Nr.4b geregelt.

Im dbrigen bleiben "Art der baulichen Nutzung" (Allgemeines Wohngebiet) sowie "MaB der baulichen
Nutzung" (Grundflachenzahl, GeschoBflachenzahl) unverandert.

Ptlanzbindung

Die eindrucksvolle Eiche auf dem Grundstiick erhait Pflanzbindung.

Durch vorliegende Bebauungsplananderung entstehen der Stadt Staufen keine Kosten fur Ord-
nungs- und ErschiieBungsmaBnahmen.

SRS BT NALY
}H enthal, Blrgermeister

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Staufen

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stadtebau « Planung
79104 Freiburg StadtstraBe 43 Telefon 0761/38 30 18
Telefax 0761/ 39159

.den 2621997 o
Allgayer, freier Stadtplaner




