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Fertigung: ........
Satzung

der Stadt Staufen, Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, iiber den Bebauungsplan
"Hofmatten" im Stadtteil Grunern.

Der Gemeinderat hat am 18.7.1990 den Bebauungsplan "Hofmatten" unter Zugrunde-
Tegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als. Satzung beschlossen:

1. § 10 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.86 (BGBI. I §. 2253);

2. Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNv0o vom 23.1.1990 (BGB1. I S. 127);

3. Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne
sowie iber die Darstellung des Planinhalts (Planz V)
vom 30.7.1981 (BGB1. I S. 833);

4. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 28. Nov. 1983 (Ges.B]. S. 246)
berichtigt Ges.B1. S. 770); ;

5. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GO)
1.d.F. der Bekanntmachung vom 3.10.1983 (Ges.Bl. S. 577).

§ 1

——

Radumlicher Geltungsbereich und Bezeichnung

1. Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeich-
nerischen Teil” des Bebauungsplanes.

2. Der Bebauungsplan trdgt die Bezeichnung "Hofmatten".

§ 2

——

Teilweise Aufhebung der Abrundungssatzung vom 10.9.1230.

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfaBt teil-

weise die Abrundungssatzung vom 10.9.1680 , genehmigt vom Landratsamt Breis-
gau-Hochschwarzwald am 18.12.1988. Diese Satzung wird insoweit mit Inkraft-

treten des vorliegenden Bebauungsplanes aufgehoben.

§3
Unterlagen des Bebauungsplanes
1. Bestandteile:
a) "Zeichnerischer Teil" M 1 : 500 vom 24.08.89 Anlage 1, 1 Blatt
b) "Bebauungsvorschriften” vom 24.08.89 Anlage 2, B1. 1-5



2. Beifiligungen

a) die "Begriindung" vom 24.8.89 Anlage 3, B1. 1-7
b) der "Ubersichtsplan" vom 24.8.89 Anlage 4, 1 Blatt
c) der "Funktionsplan" M. 1 : 500 vom 24.8.89 Anlage 5, 1 Blatt
d) der "Fldchennachweis" M. 1 : 500 vom 24.8.89 ~Anlage 6, 1 Blatt
e) die "Schnitte" I-I + II-II M. 1 : 100 e

vom 24.8.89 Anlage 7, 1 Blatt

i
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrigkeiten i1.S. von § 74 LBO handelt, wer den aufgrund § 73 LBO
ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.
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Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

(éaf von Hohenthal)
Biirgermeister

— Angezeigt —
ST gem. § 11 BaUGB198(§
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AKkxtenvermerk =

Der Bebauungsplan wurde dem Landratsanmt Breisgau~-Hoch-
schwarzwald am 31. Juli 1990 zur Anzeige vorgelegt.

Mit Verfiigung vom 26. Oktober 1990, AZ. 41-621.41 wurde mit-
geteilt, daf eine Verletzung von Rechtsvorschriften, die eine
Versagung der Genehmigung nach § 6 Abs.2 BauGB rechtfertigen
wirde, nicht geltend gemacht wird. '

Die Anzeige wurde entsprechend der Bekanntmachungssatzung der
Stadt Staufen am 24. Januar 1990 im Amts- u. Informationsblatt
der Stadt Staufen 6ffentlich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan wurde damit am 24. Januar 1991 rechtsver-
bindlich

Staufen [i.By., den ol.Februar 1991

Stadtbauamt
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Auf die &rtlichen Bauvorschriften zur Regelung der
Stellplatzverpflichtung vom 18. Juni 1896 wird 7 |

hingewiesen!" Fewcigung: ....0.....
AnTage: 2
Blatt: 1-5

Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan "Hofmatten" der Stadt Staufen (Landkreis Breisgau-Hochschwarz-
wald) im Stadtteil Grunern.

§ 1

Baugebiet
1. Der gesamte rdumliche Geltungsbereich ist "Dorfgebiet" (MD) nach § 5 BauNVoO.

2. Die Abgrenzung des r&dumlichen Geltungsbereiches und des Baugebietes erfolgt
durch Eintrag im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes.

§ 2

Gliederung des Dorfgebietes

Im Dorfgebiet werden Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 4 (Betriebe zur Be- und Ver-

arbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse), Nr. 7
(sonstige Gewerbebetriebe) und Nr. 9 (Tankstellen) ausgeschlossen.

(222 ]
w

Neben- und Versorgungsanlagen

1. Nebenanlagen nach § 14 Ziffer 1 BauNVO und Versorgungsanlagen nach § 14 Zif-
fer 2 BauNV0 konnen als Ausnahmen zugelassen werden.

2. Nebengebdude sind auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer
Grundfldche von 40 qm, aber nicht mehr als 5 % der Grundstiicksflache zu-
lassig.

o
e
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Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung

1. Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt dur estsetzung:

a. der Grundfliachenzahl (GRZ) ch § 19 BauNVO0
b. der Zahl der Vollgeschosse (Z und
c. der GeschoBflichenzahi (GF2) nach § 20 BauNVO.

2. Die Festsetzung gt durch Eintrag im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungs-

planes.



ANLAGE ZUR SATZUNG VOM 23.09.1992

._1a._

§ 4 (Neufassung vom 23.09.1992, siehe § 2 der Satzung)

Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung

1) Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung:

2)

3)

a) der Grundflichenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO
b) der Zahl der Vollgeschosse (Z) und
c) der GeschoBflichenzahl ({GFz)* nach § 20 BauNVO

Die Festsetzung erfolgt durch Eintragung im "Zeichnerischen
Teil" des Bebauungsplanes.

Ausnahmsweise kann zusédtzlich ein oberstes (Voll-) Geschof im
Dachraum zugelassen werden, wenn sich dies bei Einhaltung der

festgesetzten Hochstneigung des Daches ergibt sowie der maxi-

malen Traufhdhe.

* Durch den Einbau von Dachgauben oder Dachaufbauten kann es
méglich sein, daB eine Uberschreitung der zuladssigen Ge-
schoBfliche gegeben ist. Deshalb sollen die Fl&ichen von
Aufenthaltsr&umen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer

Umfassungswiénde ausnahmsweise nicht mitgerechnet werden,
wenn O6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.
- Angezeigt —
gem. § 11 BauGB
creiburg cen. 20 JAN 1893

Landratsamt Brei shwarzwald
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3. Ausnahmsweise kann zusdtzlich ein oberstes (Voll-)GeschoR im Dachraum zuge-
lassen werden, wenn sich dies bei Einhaltung der festgesetzten Hochstneigung
des Daches ergibt sowie der maximal zuldssigen Traufhohe.

wn
(8]

Bauweise

1. Als Bauweise wird die "offene Bauweise" nach § 22 Abs. 2 BauNV0 festgesetzt.
vie Festsetzung erfolgt durch Eintrag im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungs-
planes. Die offene Bauweise ist auf Einzel- und Doppelhduser beschriankt.

2. Fir die Stellung der Gebiude (Haupt-Firstrichtung) ist der Eintrag im "Zeich-
nerischen Teil" maBgebend.

§ 6

UberbaubarefGrundstUcksf]éche

Die liberbaubare GruhdstUcksfléche wird im "Zeichnerischen Teil* durch die
eingetragenen Baugrenzen festgesetzt. L
T

Ausnahmsweise kann die Uberschreitung der Baugrenzenase einer Seite um max.

2,0 m zugelassen werden, wenn die MaBe des bestehenden Baufensters insgesamt
nicht liberschritten werden (Verschiebung des Baufensters).

Gestaltung der Bauten

1. Die Hohenlage der Gebiude im Geldnde und zu den StraBen ist im Bauant

weisen.

]

. Ut2 HOhe der Gebdude darf von StraBenoberkanie Mitte Haus bis”zum Schnitt-
punkt AuBenmauerwerk - OK. Dachhaut maximal betragen:

2. bei den Haupt- und Nebengebduden 3,80 m, zuziglich Spfkelhohe
b. bei Garagen 2,50 m. -

£

. lie Sockelhthe (Abstand OK. ErschlieBungsstraBe Mitte Haus - OK. RohfuBboden

crdgeschoB darf 0,90 m nicht iiberschreiten.

e Festsetzung der Dachneigung
achneigung, erfolgt durch Eintrag

4. Als Dachform sind Satteldicher zuldssig.
fir Haupt- und Nebengebiude, sowie der
im “Zeichnerischen Teil".

(Rechtwinklige Anbauten - sog. "WXederkehr" oder "Zwerchgiebel" - sind zu-
ldssig, soweit sie die liberbaub€re Grundstiicksflache nicht unzuldssig liber-
schreiten).

5. Dachgaupen sind nur in rbindgng mit einer Dachneigung von mindestens 38°
zuldssig, Dreiecksgaypén ab 30 (1iegende Dachfenster sind allgemein zu-
ldssig). Die Gesamjfreite der Dachgaupen darf 50 % der Dachbreite nicht iiber-
schreiten.

6. Fir die Dach#tckung ist rotbraunes pis dunkelbraunes, nichtglanzendes
Material verwenden.

7. Die Ayfenfléchen der Gebiude sind spatestens ein Jahr nach Rohbauabnahme
entsprechend dem Bauantrag zu behandeln.



1)

2)

3)

' 4)

5)

6)

ANLAGE ZUR SATZUNG VOM 23.09.1992

§ 7 (Neufassung vom 23.09.1992, siehe § 2 der Satzung)

Gestaltung der Bauten

Die Hohenlage der Gebdude im Geldnde und zu den StraBen ist im
Bauantrag durch genaue H6henschnitte mit allen erforderlichen

Einzeichnungen nachzuweisen.

Die HS6he der Gebdude darf von StraBenoberkante Mitte Haus bis
zum Schnittpunkt - OK. Dachhaut maximal betragen:

a) bei Haupt- und Nebengeb#duden 3,80 m, zuziiglich Sockelhéhe
b) bei Garagen 2,50 m

Die Sockelhbhe (Abstand OK. ErschlieBungsstrafe Mitte Haus - OK.

RohfuBboden ErdgeschoB8 darf 0,90 m nicht {iberschreiten.

Als Dachform sind Sattelddcher zulédssig. Die Festsetzung der
Dachneigung fiir Haupt- und Nebengebidude, sowie der Dachneigung,
erfolgt durch Eintrag im "Zeichnerischen Teil".
(Rechtwinkelige Anbauten, sog. "Wiederkehr" oder "Zwerckgiebel™,
sind zulédssig, soweit sie die tberbaubare Grundstiicksfliche
nicht iiberschreiten).

- = n ~._.’_ (1 L.’{. o A G

a) Sie sind auf der Dachfliche so gut zu verteilen, daB eine
harmonische Wirkung entsteht und die Klarheit der Dachform
des Gebdudes nicht beeintrédchtigt wird.

b) Bei Hauptdachneigungen bis 30° sind ihre Stirnseiten um
mindestens 0,30 m von der Gebdudeflucht zuriick zu versetzen.

c) Sie sind so anzuordnen, daB die Traufe nicht unterbrochen
wird und unterhalb der Fensterbank mindestens 3 Ziegelreihen
(ca. 0,90 m) durchlaufen.

d) Ihre oberen Dachabschliisse sind vertikal gemessen mindestens
0,50 m von der Firsthdéhe abzusetzen.

S i ¥ e il atzli :
a) Ihre Gesamtlidnge darf max. 50 % der jeweiligen Geb&duden-
seitenlidnge betragen.

b) Ihre Stirnseiten sind méglichst niedrig zu halten. Zwischen
der Dachflédche und der Gaubensparrenunterkante darf die max.
Hohe von 1,0 m nicht iliberschritten werden. Unabhingig davon
ist die lichte Rohbauhdhe im Raum an der Stirnseite auf max.
2,0 m zu begrenzen.



7)

8)

~2b-

Speziell fiir Giebelgauben gilt zusdtzliches:

a) Ihre Gesamtléngen diirfen max. 50 % der jeweiligen Geb&ude-
seitenlédnge betragen.

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebdudes ent-
sprechen, besser noch etwas steiler.

Speziell fiir Dreiecksgauben gilt zusdtzliches:

a) Ihre Gesamtléngen, gemessen an derllénggtén Ausdehnung, den

horizontalen Fensterbénken, diirfen max. .60 % der jeweiligen
Gebdudeseitenlange betragen. - .o

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebiudes ent-
sprechen, bzw. besser noch steiler, méglichst zwischen
38° bis 42° oder e ~ % W
48° bis 52°.

9) Rechtwinkelige Anbauten (sog. "Wiederkehr" oder "Zwerchgiebel")

10)

11)

12)

sind zulédssig, sofern diese die iiberbaubare Grundstiicksfliche

nicht iiberschreiten.
i i en folgende Gestalt svorschriften:

a) Diese Aufbauten sollen mindestens 0,50 m vor die Hauptge-
bdudeflucht vorspringen.

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebidudes ent-
sprechen, besser noch etwas steiler.

c) Die Lange darf max. 1/3 der jeweiligen Gebédudeseitenlénge
betragen und ist vom Gebdudeende um mindestens 1,5 m abzu-
setzen.

d) Die oberen Dachabschliisse sind vertikal gemessen mindestens
0,5 m von der Firsthbéhe abzusetzen.

e) Die Dachflichen sind hinsichtlich Farbe und Baustoff der
Hauptdachdeckung anzupassen.

Fir Dacheinschnitte (offene Balkone usw.) gilt Abs. 5 und 6a)
entsprechend.

Fir die Dachdeckung ist rotbraunes bis dunkelbraunes, nicht-
gladnzendes Material zu verwenden.

Die AuBenflachen der Gebidude sind spdtestens ein Jahr nach Roh~
bauabnahme, entsprechend dem Bauantrag, zu behandeln.



- Angezeigt —
gem. § 11 BauGB

Freiburg, den f
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Einfriedigungen

1.

Einfriedigungen an &ffentlichen StraBen und Wegen diirfen nicht hoher als
0,70 m sein.

2. Die rickwartigen Grundstiicksteile diirfen bis zu einer Hohe von 1,20 m ein-
gezaunt werden. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzuldssig.
3. Bei der Gestaltung der Einfriedigung ist in Material und Konstruktion auf
die angrenzende Bebauung Riicksicht zu nehmen.
89
Garagen
1. Die Stellung der Garagen einschlieBlich ihrer Zufahrten von den offentlichen
Verkehrsfldchen ist im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes festgesetzt.
2. Eine andere als die im Bebauungsplan vorgesehene Stellung kann zugelassen

werden, wenn berechtigte nachbarliche oder offentliche Interessen dem nicht
entgegenstehen.

- Der Einbau der Garagen in das Hauptgebdude kann zugelassen werden, wenn

nicht erhebliche Verdnderungen im Geldnde fiir die Zufahrt vorgenommen werden
missen und die Verkehrssicherheit gewdhrieistet jst.

. Vor den Garagen ist zu den StraBen ein Stauraum von mindestens 5,00 m ein-

zuhalten. i

- Garagen aus Profilblech-und Asbestzement sind nicht zuldssig.

- Der Einbau von Garagen in das KellergeschoB ist nicht zuldssig, jedoch in

das ErdgeschoB.

§ 10

———

Grundstiicksgestaltung und Baugrubenaushub

Der Baugrubenaushub soll auf den Baugrundstiicken verbleiben und dort wieder
breitfldchig verteilt werden.

Die natlirlichen Gelandeverhdltnisse diirfen durch Abtragungen und Lagerungen
nicht wesentlich verandert werden. Die Geldndeverhdltnisse der Nachbargrund-
stiicke sind hierbei zu beriicksichtigen.
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§ 1

Abwasserbeseitigung

1.

Alle hduslichen Abwdsser sind in die offentliche Kanalisation der Stadt
Staufen, Stadtteil Grunern mit nachgeschalteter zentraler Sammelkl&ranlage
des Abwasserzweckverbandes Staufener Bucht in Grezhausen abzuleiten.

Da die offentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefiihrt ist, ist auf eine
richtige und vollsténdige Trennung des Abwassers zu achten:

HausTiche und betriebliche Abwisser sind in den Schmutzwasserkanal, Regen-
wasser, evtl. auch Drainagewasser, unverschmutztes Kiihlwasser in den Regen-
wasserkanal abzuleiten.

Regenwdsser von Dachflichen kann im Bereich des Grundstiicks auch breit-
flachig iiber eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sicker-
schacht), wenn hierdurch keine Beeintrdchtigungen fiir Dritte entstehen
konnen.

S@mtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die &ffentliche 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.
Eine Durchschrift des Abnahmescheines ist beim Stadtbauamt zu verwahren.

In den AnschluBleitungen an die Gffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regen-
wascerkanal) miissen innerhalb des Grundstiicks nach der Jeweiligen Bestimmung
der Ortsentwdsserungssatzung bzw. nach DIN 1986 Kontrollschéchte oder Reini-
gungsstiicke vorgesehen werden; sie miissen stets zuganglich sein.

- Das anfallende Oberfldchenwasser (Regenwasser) ist soweit als moglich auf

den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhalten. Hierzu sind die Zufahrten zu den
Garagen, die Hofflichen und die Abstellpldtze mit wasserdurchldssigem
Material auszubilden. .

Befestigte Fldchen sind auf ein Minimum zu beschrinken. Sie sind mit einem
Gefdlle zu den angrenzenden Rasen- und Gartenflichen herzustellen.

§ 12

—

Grundwasserschutz

Da im Baugebiet mit hohem Grundwasserstand gerechnet werden muB, wird empfohlen,
die Untergeschosse, soweit diese nicht vermeidbar sind, als wasserdichte Wannen

auszubilden.
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§ 13

Pflanzgebot nach § 9 Abs. 1 Ziff. 15 BBauG

Auf dem Gewdsserschutzstreifen entlang dem Eschbach (6ffentliche Griinfliche)
ist ein Pflanzgebot festgesetzt. Es besteht aus einheimischen hochstdmmigen
Bdumen, Strduchern, Stauden etc.

§ 14

Hinweis: Nach § 20 DSchG (zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt unverziiglich
zu benachrichtigen, falls Bodenfunde zutage treten. Es ist auch hinzu-
zuziehen, wenn Bildsttcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches
von den BaumaBnahmen betroffen sein sollten.

Stadt Staufen, den ....!?IQ?I!??P... TN LN

Blirgermeister
Graf von Hohenthal

—~ Angezeigt -
gem. § 11 BauGB

Freiburg, den 26. OKT. 193@
: ndratsami isgau-Hochschwarzwald

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stddtebau Planung
7800 Freiburg StadtstraBe 43 T 0761/38 30 18
»den 24. 8. 1989

Planer
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BegrUndung

zum Bebauungsplan "Hofmatten" der Stadt Staufen (Landkreis Breisgau-Hoch-

schwarzwald) im Stadtteil Grunern.

] P]anung

1

1

1

.

.2

.3

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Staufen sieht Uber den vorliegenden
Bereich eine Wohnbaufldchendarstellung vor. Der nordwestliche Teil davon
ist auBerdem von einer Abrundungssatzung erfaBt.

Bereits seit ldngerem bestehen seitens der Eigentiimer der Grundstiicke
Bauabsichten fiir den Eigenbedarf. Dies wurde auch beim seinerzeitigen
"landwirtschaftlichen Flurbereinigungsverfahren Eschbach" so ins Auge
gefafit.

Um diesem Eigenbedarf Rechnung zu tragen, hat sich die Stadt Staufen
zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes entschlossen.

—_—e—— e — e T T

Das'P]angebiet ist als Ortserweiterung und endgiiltige Ortsrandbildung
im sUddst]ichen Bereich von Grunern geplant. Die Planung versucht dieser
Situation durch die Auswahl der Bauformen, die Gruppierung der Hiuser
in Tockerer Form und durch die eingeschossige Konzeption mit qut ausbau-

baren steilen Dichern Rechnung zu tragen.

Im FNP des Teiiplanes Grunern ist das vorliegende Gebiet als Wohnbau-
fldche dargestellt.

Diese Ausweisung im FNP wurde zum Dorfgebiet weiterentwickelt, weil sich
diese Gebietsausweisung (Art der baulichen Nutzung) nach der Lage des
Plangebietes und der umgebenden, z.T. auch landwirtschaftlichen Nutzung,
als solches anbot. Innerhalb der Gesamtgemengenlage des Dorfgebietes
(Bestand und Planung) stellt der vorliegende Planbereich einen mehr durch
Wohnen geprédgten Bereich dar. Aus diesem Grunde wurde auch das Dorfgebiet
so gegliedert, daB Nutzungen, die der vorgeschlagenen Grundstiicksteilung

-2-



-2 -

und der im Plan ausgewiesenen ErschlieBung (kleinteilige ErschlieBung)

nicht entsprechen wiirde, ausgeschlossen wurden. Dies sind zum einen die
Betriebe zur "Verarbeitung land- und forstwirtschaf:licher Erzeugnisse"
sowie die "sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe" und "Tankstellen".

2 P]anung

2.1

—_ e e Y - —— — - — — — — — -

Der nordwestliche Planbereich befindet sich innerhalb der am 10.9. 1580
erlassenen und am 18.12.80 vom Landratsamt genehmigten Abrundungssatzung.
Dieser Teil der Abrundungssatzung wird mit Inkrafttreten des vorliegenden

Bebauungsplanes aufgehoben.

— v — ——— — — —— —

Bei dem Plangebiet handelt es sich um weitgehend ebenes Gelédnde, welches
nach den Erfahrungen am Bauen im Baugebiet selbst und im benachbarten
Bauvorhaben fiir die dort vorgesehene kleinteilige Bebauung geeignet ist.
Es schlieBt unmittelbar an den bestehenden Ortsrand an und findet in dem
Verlauf des "Eschbaches" zur freien Landschaft hin eine natiirliche Ab-
grenzung. Die Kleinteiligkeit des vorhandenen Grundstiickszuschnittes und
die gestreuten Besitzverhédltnisse bewirken, daB im Rahmen des Bodenord-

~ nungsverfahrens eine Reihe aufgespalteter EigéntamsansprUche entstehen.

Es kann davon ausgegangen werden, daB dies weitestgehend zur Bebauung
fiir den Eigenbedarf in den jeweiligen Familien fihren wird.

— . — —— fo— e ottt

Art der baulichen Nutzung

aaaaaaaaaaaaaaa DN Y

Siehe Ausfilhrungen unter 0Z 1.3.

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

Als wirksame Definition des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung dienen
zum einen die liberbaubaren Grundstiicksflachen, zum anderen die vorge-
schriebene GeschoBzahl (im Zusammenhang mit eines Ausnahmeregelung fiir
auf die Zahl der Vollgeschosse zahlende obersteAGeschosse im Dachraum).
Grund- und GeschoBflachenzahl, welche in der Nutzungsschablone einge-
tragen sind, dienen dazu, als abstrakte Obergrenze auf die entsprechenden
Vorschriften der BauNV0 zu verweisen. Im Zweifelsfall gilt das einge-



2.3.3

2.3.4
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schrdnkte MaB der baulichen Nutzung, welches nach der Summe aller bay-
planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften erreichbar ist.

Bauweise

Der stadtebauliche Entwurf beabsichtigt, in dem Planbereich kleinere
freistehende und wechselnd ausgerichtete Baukdrper. Vorzugsweise ist
hierbei an das freistehende Einfamilienhaus entsprechend dem angemeldeten
Bedarf der Grundstiickseigentiimer und Bauinteressenten gedacht. Da die
Erfahrung bei der Durchfiihrung bei Bebauungspldnen jedoch zeigt, daB
selbst wo dies nicht von vornherein im Bebauungsplan beabsichtigt war,
nachtrdglich ﬁnderungswUnsche an die Gemeinden dahingehend herangetragen
werden, daB eine Teilung in Doppelhaushilften ermoglicht werden soll,
sieht der Bebauungsplan bei der Ausweisung der Bauweise sowohl Einzel-
als auch depe]héuser vor. Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen ermog-
lichen die Zweiteilung der Baukorper durch die BemaBung der Baukdrper-
hochstldngen auf 15 m (groBtenteils). Hausgruppen jedoch sind bei der
Ausweisung der Bauweise absichtlich ausgeschlossen, um nicht iiber den
Umweg von an sich zugelassenen Hausgruppen eine nachtragliche Verldnge-
rung der Baufenster auf dem Ausnahme- oder Befrejungswege verlangen zu

konnen.

Uffentliche Griinflichen

ooooooooooooooooooooooo

Der "Eschbach", welcher das Baugebiet im Siidosten begrenzt, ist teilweise
durch den bereits bestehenden Tandwirtschaftlichen ErschlieBungsweg er-
schlossen. Im Siidwesten, wo dies nicht der Fall ist, dist baugebietsseitig
ein 4 m brejter Bewirtschaftungs- und Eingriinungsstreifen als offentliche
Griinfldche ausgewiesen. Es ist nicht daran gedacht, diesen Griinstreifen
als offentlichen Spazierweg zu nutzen. Fiir die Bachbewirtschaftung muB

er jedoch stdndig zugdngig sein, d.h. auch, daB er den anliegenden Grund-
stiickseigentiimern nicht zur jeder Zeit widerruflichen Bewirtschaftung

im Zusammenhang mit den Girten iiberlassen werden kann. Die Einfriedigung
der privaten Grundstiicke kann also nur an der Trennlinie zwischen &ffent-
licher Griinfldche und privater Grundstiicksfldche liegen.



2.3.5 Pflanzgebote

2.4

2.5
2.5.1

Hinsichtlich des vorstehend beschriebenen offentlichen Griinsteifens ent-
halten die textlichen Festsetzungen ein Pflanzgebot mit einheimischen
Bdumen und Striuchern. Zur Durchgriinung des Baugebietes sind im Inneren,
entlang dem ErschlieBungsweg, auf privater Grundstiicksfldche einige Biume
als Pflanzgebot im Zeichnerischen Teil des Planes festgesetzt. Sie dienen
auch dazu, die abgewinkelte Durchfahrbarkeit (in Anlehnung an die dorf-
typische Wegfiihrung) optisch zu markieren.

Uber die schon vorstehend beschriebenen Merkmale einer dorfbildangepaBten
Bebauung, wie Stei]ung der Gebdude, Dachneigung, Kleinteiligkeit der
ErsthiieBung, Eingriinung usw. hinaus, sind unter der Zielsetzung des dorf-
gerechten Bauens insbesondere die Gestaltungsvorschriften iiber die Farbe
des Dachdeckungsmaterials, die Sockelhdhe (maximal), die maximale Hohen-
entwicklung der Geb&dude und die Dachformen von Bedeutung. Ihnen ist insbe-
sondere bei der Durchfiihrung der BaumaBnahmen (Bauantrdge) Aufmerksamkeit
Zu widmen, wenn das angestrebte Dorfbild an dieser Stelle tatsidchlich

erreicht werden soll.

Hierzu rechnet auch ein entsprechender Ausbau der'Verkehrsf1ﬁchén. Ohne
daB dies im Bebauungép]an ausdriickTich festgesetzt wire, sollte hier eine
Pflasterung vorgenommen werden, zumindest aber, falls Asphaltfldchen zur
Ausfiihrung kommen, diese durch randseitige Pflasterbiinde eingefaBt werden.

Verkehr

Das Baugebiet ist zweifach an das ortliche Verkehrsnetz angeschlossen:
Zum einen an die DorfstraBe im Norden, zum anderen an die AltenbergstraBe
im Westen, welche ihrerseits auch wiederum in die DorfstraBe einmiindet.
Sowoh1 von der Leistungsfahigkeit der DorfstraBe selbst, als auch von

der begrenzten Leistungsféhigkeit der Einmiindung der AltenbergstraBe in
die DorfstraBe, ist die Entwicklungsmoglichkeit des Ortes in diesem Be-
reich beschrdnkt. Die Begrenzung des vorliegenden Planbereiches erfolgte
u.a. auch dadurch, daB die vorhandenen Verkehrsfléchen nicht unvertretbar
belastet werden sollten.



Flir die innere VerkehrserschlieBung ist zum einen der in die Altenberg-
straBe einmiindende Feldweg (Hauptfeldwegzufahrt) herangezogen. In ihn
miinden jedoch Grundstiickszufahrten nur im duBersten westlichen Bereich
ein, von denen eine heute schon besteht. Die neu zu errichtende Verkehrs-
erschlieBung im Inneren des Gebietes ist als Mischverkehrsflidche konzi-
piert, die bewuBt hinsichtlich ihrer Dimensionierung an der untersten
Grenze gehalten wurde. Es soll auf Jeden Fall verhindert werden, daB

fir den KFZ-Verkehr quer durch das Baugebiet ein "Schleichweg" entsteht.
Diese innere VerkehrserschlieBung muB jedoch die Tandwirtschaftliche Er-
schlieBung des Anwesens auf Flst.Nr. 23, welche derzeit liber den Hof-
mattenweg in Richten AltenbergstraBe fiuhrt, mit tUbernehmen. Eine allzu
schmale Auslegung dieser Wegstrecke verbot sich daher. Der vorstehend
angesprochene Hofmattenweg (FIst.Nr. 19) bleibt nur noch in seinem nord-
6stlichen'Bereich‘erhalten Seine Erha]tuhg auch im siidwestlichen Teil
hdtte eine unnbtige Wegstrecke bedeutet, welche keine ErschlieBungs-
funktions hatte und dariiber hinaus eine sinnvolle Nutzung bzw. Einbe-
ziehung von Flst.Nr. 28 in die gesamte Konzeption der Planung verhindert.

Die schmale Auslegung der ErschlieBungsstraBe machte es notwendig,
zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflichen sog. "Staurdume" vorzu-
sehen, sonst wiare z.T. das Einbiegen in die Garagen nicht moglich. Dariiber
hinaus sol1 durch die vor den Garagen gelegenen Staurdume dem verkehrsbe-
hindernden Parken im 6ffentlichen Verkehrsraum entgegengewirkt werden.

" Die durch den StraBenbau entstehenden Bbschungen 11egen auBerhalb der

ausgew1esenen Flédchen fiir den StraBenverkehr. Sie sind von den Eigentiimern
der Baugrundstiicke zu dulden.

Ver-_und Entsorgung

- — —— — — e e rs™ i

Das Baugebiet ist zur Entwdsserung im Trennsystem vorgesehen. Das Schmutz-
wasser wird iber den Verbandssammler des Abwasserzweckverbandes Staufener
Bucht der zentralen Kldranlage in Grezhausen zugeleitet. Das in der
Regenwasserkanalisation gesammelte Oberfldchenwasser wird an verschiede-
nen Punkten in das Vorfluterregime Grunern eingeleitet. Uber die Ent-
wasserungsanlagen wird ein Wasserrechtsverfahren vor Baubeginn noch
durchgefiihrt.
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Die herzustellenden Stromanschiiisse im Baugebiet sollen mittels Erdkabel,
entsprechend dem heutigen Stand der Technik, ausgefiihrt werden. Die
StraBenbeleuchtungsanlage im Gebiet wird im Auftrag der Stadt vom Baden-
werk eingerichtet. Die Standorte der einzelnen StraBenleuchten werden

im Einvernehmen mit der Stadt festgelegt.

3 Folgeeinrichtungen

4 Stddtebauliche Daten (

Wegen seiner geringen GroBe hat das Baugebiet auf 6ffentliche oder private

Versorgungseinrichtungen sowie die Versorgung mit dem tdglichen Bedarf

keine Auswirkungen.

4.1

4.2

4.3

Fléchengliederung

Mischgebiet ' 7.230 m? 67,5 %
StraBenverkehrsfliche 1.830 m® 17,1 %
Offentliche Griinfliche 46 m? 4,3 %
Bachbegleitgriin 905 m? 8,5 %
Fléche f.d. Wasserwirtschaft 285 m* 2,7 %
Gesamtfliche ' 10.690 m? 100 %

e e e e s ———— ————— —

siehe auch Planflichennachweis Anlage 6)

Typ gesch. Dachneigung  Anzahl  WoE/Haus WoE insges.
Einfamilienhaus 1 36° - 420 4+ 7 1,5 16,5
48° - 52° 7
Zus. ca. 17,0

17 Wohneinheiten & 3,0 Einwohner Jje WoE = 51 Einwohner

Netto - Siedlungsdichte EW/ha 70,5
Brutto -  Siedlungsdichte EW/ha 47,6



5 Kosten
Kanalisation ..... 3;.,;....;.;..;; DM,...?QQaQQQ;T?...
Wasserversorgung ................. DM ....80.000,-- .
StraBenbau .........eeeuuinn..... DM ...370.000.-- .

(mit Beleuchtung und Weg, Flst.Nr.
2345)
ZUus. DM 650.000,“

Die Finanzierung der érforder]ichen MaBnahmen ist durch Einstellung der
Finanzmittel im Gemeindehaushalt sichergestellt.

6 Bodenordnung

Da sich das Baugebiet im verstreuten Einzeleigentum befindet, ist eine
Baulandumlegung nach § 45 ff BauGB erforderlich. Die Stadt Staufen behdlt
sich alle zur Herstellung der angestrebten Bodenofdnung notwendigen MaB-
nahmen vor. ' :

Graf von Hohenthal

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Staufen:

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stidtebau Planung
78 Freiburg StadtstraBe 43 T 0761/38 30 18
,den 24.8.1989 <

Planer



~ Angezeigt -
gem. § 11 BauGB

Freiburg, den_2 R NKT 1 £
dratsamt Breisgau-Hochschwarzwaid
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Bebauungsplan "Hofmatten
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Freier Architekt Kh. Allgayer Stidtebau Planung 78 Freiburg StadtstraBe 43
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Satzung

der Stadt Staufen i.Br. Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald iiber die
Anderung des Bebauungsplanes "Hofmatten", Gemarkung Grunern.

Der Gemeinderat hat am 23. September 1992 die Anderung des
Bebauungsplanes "Hoffmatten", Gemarkung Grunern unter
Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung

beschlossen:

§ 10 des Baugesetzbuches (BagGB) i.d.F. vom 08. Dezember
1986 (BGBL. I S. 2039), mit Anderung vom 25.07.1988.

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
{BauNvVO) i.d4.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 BauNVO

(BGBL I S. 132).

§ 73 der Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg i.d.
Neufassung vom 28.11.1983 (GBL. S. 770).

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gem0O) i.d.F.
vom 03.10.1983 (GBL. S. 577, ber. S. 720), gedndert durch
G. v. 23.07.1984 (GBL. S. 474) vom 17.12.1984 (GBL. S. 675)
vom 16.02.1987 (GBL. 5. 43) und vom 18.05.1987 (GBL. S.

161).

§ 1
Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung sind die Bebauungsvorschriften vom
24.08.1989,
§ 2
Inhalt der Anderung
Nach MaBgabe der Begriindung vom 03.12.1991 wird:
1) § 7 der bisherigen Bebauungsvorschriften durch die Neufassung

vom 23.09.1992, Anlage zur Satzung, ersetzt.

2) § 4 der bisherigen Bebauungsvorschriften durch die Neufassung
vom 23.09.1992, Anlage zur Satzung, ersetzt.



§ 3
Bestandteile des gednderten Bebauungsplanes

Die Bebauungsplanédnderung besteﬁt,aus:

1) Geénderte BebauungsvorSchriften vom 23.09.1992
2) Begriindung vom 03.12.1991‘ '

§ 4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund vom
§ 73 LBO ergangenen Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 5
Inkrafttreten

Diese Anderung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 12
BauGB in Kraft.

den 23. September 1992
D 3%

===
- Ei’tft =
Z ¥ S

. d
SRESS

— Angezeigt —-
gem. § 11 BauGB

Freiburg, den 20. JA"' 1993~
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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ES WIRD BESTATIGT, DASS DER INHALT DIESER ANDERUNG, EINSCHLIESS-
LICHﬁDER'TEXTLICHENfFESTSETZUNGEN, UNTER BEACHTUNG DES VORSTEHEN-
DEN VERFAHRENS, MIT DEN HIERZU ERGANGENEN BESCHLUSSEN DES GEMEIN-
DERATES DER STADT STAUFEN UBEREINSTIMMT.

AUSGEFERTIGT, DEN 10.02.1993

AKTENVERMERK :
DIE ANDERUNG WURDE DEM LANDRATSAMT BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD AM
06.11.1992 ZUR ANZEIGE VORGELEGT .

MIT VERFUGUNG VOM 20.01.1993, AZ. 41-621.41 WURDE MITGETEILT,
DASS EINE VERLETZUNG VON RECHTSVORSCHRIFTEN, DIE EINE VERSAGUNG
DER GENEHMIGUNG NACH § 6 ABS. 2 BAUGB RECHTFERTIGEN WURDEN, NICHT
GELTEND GEMACHT WIRD.

DIE ANZEIGE WURDE ENTSPRECHEND DER BEKANNTMACHUNGSSATZUNG DER
STADT STAUFEN AM 11.02.1993 IM AMTS- UND INFORMATIONSBLATT DER
STADT STAUFEN OFFENTLICH BEKANNTGEMACHT. 5 ; ' ih o

DIE ANDERUNG WURDE DAMIT AM 11.02.1993 RECHTSVERBINDLICH.

NN

STAUFEN I.BR., DEN 03.03.1993

- | (PFEIFFER)
% STADTBAUAMT STAUFEN
rd




Begriundung

zur Anderung des Bebauungsplanes "Hofmatten",
der Gemarkung Grunern.

Angesichts des dringenden Wohnraumbedarfs und der zwischenzeitlich
baurechtlichen Erleiterungen und Férderungsmdglichkeiten der kurz-
fristigen Aktivierung zusitzlichen Wohnraums, sollen damit gerade
die Eigentimer bzw. Bauherren nachdriicklich zum Ausbau von Dachriu-
men zu Wohnzwecken ermuntert werden.

Dachaufbauten und somit eine verniiftige Wohnnutzung der
Dachgeschosse nicht zu.

Nachdem die Stadt sStaufen grundsédtzlich dem Ausbau bereits
vorhandener und bisher nicht zu Wohnzwecken genutzer Raume positiv
gegeniibersteht, sollen durch die Anderung des Bebauungsplans die
pPlanungsrechtlichen Méglichkeiten bzw. Erleiterungen zum nachtrag-
lichen Ausbau von Dachgeschossen bzw. der Einbau von Dachgauben und
Dachaufbauten geschaffen werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes kann es méglich sein, das
eine Uberschreitung der zuldssigen GeschoBfléiche gegeben ist. Des-
halb sollen die Fl&chen von Aufenthaltriumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der 2zu ihnen gehdrdenden Treppenrdumen und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswinde ausnahmsweise nicht mitgerechnet
werden, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Zusdtzliche Kosten durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen
der Stadt Staufen nicht.

ohenthal)
Blirgermeister

aﬁsgearbeitet:
Bayverwaltung/Stadtbauamt Staufen
St Ufen, den 03.12.1991 - Angezeggt —
— gem. § 11 BauGB
Freiburg, den 20. JAN. 1993
(Pfeiffer) Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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