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Satzung: Fertigung 1

der Stadt Staufen, Landkreis Breisgau -Hochschwarzwald, (ber den Bebauungsplan "innerer Runz-
graben II*

Der Bebauungsplan tragt die Bezeichnung "Innerer Runzgraben 1"

Der Gemeinderat hat am 22.4.1998 den Bebauungsplan "Innerer Runzgraben 11" unter Zugrunde
legung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1. Baugesetzbuch vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), in der Fassung der Bekanntma-
chung aufgrund des Artikels 1 des Gesetzes {iber das Baugesetzbuch vom
8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2191), zuletzt geAndert durch Gesetz vom 30.07.1996
(BGBL. |, S. 1189) ‘

2. Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F.der Bekanntma-
chung vom 23.1.1990 (BGBL. | S. 132); zuletzt gedndert durch Art.3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBL. |. S. 466).

3. Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpidne sowie liber die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGB!. 1991 S. 58)

4, § 74 Landesbauordnung far Baden-Warttemberg (LBO) vom 8.8.1995 (GBI. S. 617)

5. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GO) i.d.F. vom 3. Okt. 1983 (GBI. S

578, ber. S. 720) zuletzt gedandert durch Gesetz vom 18.12,1995 (GBI. S. 29)

§1
Aumlicher rei

Der raumliche Geltungsbereich argibt sich aus den Festsetzungen im *Zeichnerischen Teil"
(Anlage 1) des Bebauungsplanes.

§2
s 0
Die Satzung besteht aus:
1. dem “Zeichnerischen Teil" (M. 1:500) vom 22.4.1998 Anlage 1, 1 Blatt

2 den "Bebauungsvorschriften” vom 22.4.1998 Anlage 2, Blatt 1-11



Der Satzung beigefiigt sind:
1. der "Funktionsplan® (M. 1:500) vom 22.4.1998 Aniage 5, 1 Blatt
2. die "Begriindung” vom 22.4.1998 Anlage 3, Blatt 1-7
3. die ,Begriindung zum Griinordnungsplan® vom 22.4.1998 Anlage 4, Blatt 1-15
(einschl. Eingriffs- und Ausgleichsbilanz)
4. der "Ubersichtsplan” (M. 1:10000) vom 22.4.1998 Anlage 8, 1 Blatt
5. der "Flachennachweis" (M. 1:500) vom 22.4.1998 Anlage 7, 1 Blatt
6. die "Schnitte I-I" (M. 1:200) vom 22.4.1998 Aniage 6, 2 Blitter
7. die Abschétzung der Verkehrslarm-lmmission vom 22.4.1998 Aniage 9, Blatt 1-3
8. Ubersichtsplan Larmpegelbereiche vom 22.4.1998 Anlage 10, 1 Blatt
9.

Arbeitsblatt 138 vom 22.4.1998 Aniage 11, 1 Blatt

§3
Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Anderung Bebauungsplan "Innerer Runzgraben”

Im siidlichen Bereich (Feldweg Fist. Nr. 1625) iiberlagert der Geltungsbereich des Bebauungsplanes

*"Innerer Runzgraben {I" den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Innerer Runzgraben®. Mit

Rechtskraft des Bebauungsplanes "Innerer Runzgraben II* wird dieser dberlagerte Bereich im Bebau-
-ungsplan "Innerer Runzgraben" aufgehoben.

§5
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Graf von Hohenthal, Biirgermeister



Ausfertigung:
Es wird bestétigt, daR der Inhalt dieses Bebauungsplanes sowie die textlichen Festsetzungen unter

Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates der Stadt Staufen i.Br. iibereinstimmen.

Staufen i.Br., den 26.05.1998

von Hohenthal)
Biirgermeister

Verfahrensvermerk:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte in &ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am
26.06.96.
Der Beschlu wurde im Amts- u. Informationsblatt der Stadt Staufen am 11.07.96 ortsiblich bekannt
gemacht.

2. Die vorgezogene BUrgerbeteiIiQung {Informationsveranstaitung) erfoigte am 21.04.97

3. Frihzeitige Beteiligung der TOB vom 05.06.97 bis einschl. 11.07.97.

4. Billigung des Bebauungsplanentwurfes u. BeschluB zur Offenlage in &ffentl. Sitzung des Gemeinde-
rates am 24.09.97.

5. Offehtliche Auslegung erfolgte vom 19.01.98 bis einschl. 19.02.98.
Die offentliche Bekanntmachung zur Offeniage erfoigte am 09.01.98 (Amts- u. Informationsblatt der
Stadt Staufen).

6.

Abwagung der eingegangenen Anregungen und Satzungsbeschluf in offentl. Sitzung des
Gemeinderates am 22.04.98. ;

Mit der ortsablichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 28.05.98 ist der Bebauungs-
plan in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 02.06.1998




Stadt Staufen Fertigung:

Bebauungsvorschriften Blatt:

1
Anlage: 2
1

Zzum Bebauungsplan “Innerer Runzgraben II*

Ergédnzend zu den Festsetzungen im Zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1.00

1.1.0

111

1.1.2

1.2.0

1.3.0

1.31

1.3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Arten der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1 - 15 Bau NVO)
Aligemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO
Als Ausnahmen unzuldssig sind:

Nr. 5 - Tankstellen (§ 4 (3) Nr. 5 (BauNVO)

Dauerkleingérten (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Zulassig ist die gartnerische Nutzung fiir den Privatbedarf.

Fur den im Norden abgegrenzten Teilbereich sind ausschlieBlich gértnerische Nutzungen
zulassig, die mit dem Erhalt der Hochstammobstbdume versinbar sind.

Bauweise (§9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Offene Bauweise, eingeschrénkt auf "nur Einzel- und Doppelhauser*.

Bei einer Grundstiicksteilung ist das Gebaude als Doppelhaushalfte auf der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zu errichten.

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

Die Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung wird im Baugebiet festgesetzt:

- durch die Grundflichenzahl (GRZ)

- durch die Zahl der Vollgeschosse (2)

- die im zeichnerischen Teil (Nutzungsschabione) festgesetzte GeschoBzahl enthalt nicht
ein evtl. z&hlendes VoligeschoB im Dachraum. Dieses kann als Ausnahme zusatzlich zu-
gelassen werden (§ 16 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB)

- durch die Héhe baulicher Anlagen

Sockefhdhe:

Als maximale Sockelhéhe zwischen Oberkante Mitte ErschlieBungsstraBe Mitte Gebaude
und Oberkante RohfuBboden EG wird festgesetzt: 0,60 m.
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134

1.3.5

1.4.0

1.5.0

1.6.0

1.7.0

171

Als maximale Gebaudehdéhe fir Hauptgebaude an der jewsiligen Traufseite zwischen Ober-
kante RohfuBBboden im ErdgeschoB und dem Schnittpunkt AuBenkante Mauer-
werk/Oberkante Dachhaut wird festgesetzt: 3,80 m.

Bei den Geb&uden Plan Nr. 5 bis 10 darf an der Siidseite ( bei "einhiiftiger Bauweise" - ein-
geschossig auf der Nordseite und zweigeschossig auf der Stidseite) eine Traufhhe von
6,60 m erreicht werden.

Firsthdhe:

Als maximale Firsthéhe zwischen O.K. RohfuBboden DachgeschoB und dem Schnittpunkt
U.K. Sparren im First wird festgesetzt: 5,50 m ( entsprechend hdher in Fallen von
*einhiiftiger Bauweise" bei Plan Nr. 5 bis 10 ).

Als maximale Gebaudehdhe fiir Nebengebaude und /oder Garagen an der jeweiligen Trauf-
seite zwischen der festgelegten Gelandeoberfliche und dem Schnittpunkt AuBenkante
Mauerwerk/Oberkante Dachhaut wird festgesetzt: 3,00m. Die maximale Firsthéhe wird auf
6,00 m tber alles festgesetzt. Die Vorschriften der LBO diber Grenzgaragen bleiben unbe-
tGhrt.

Neben- und Versorgungsaniagen
Fir Neben- und Versorgungsaniagen gilt § 14 BauNVO

Sichtfelder

Aus Grtinden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuBgan-
ger mussen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, gemessen ab Fahr-
bahnoberkante, von stdndigen Sichthindemissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehin-
demdem Bewuchs freigehaiten werden.

Wohneinheiten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine héchstzuldssige Zahl von Wohnein-
heiten nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wie foigt festgesetzt:

a) pro Einzelhaus: max. 3 Wohneinheiten

b) pro Doppelhaushiilfe max. 2 Wohneinheiten
Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB) -Festsetzungen zur
Grinordnung-

gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB;

Zum Schutz von landschaftspriagenden, vitalen Obstbaumen sind durch Planeintrag im Be-
bauungsplan Pflanzbindungen fir den Erhalt festgesetzt. Im Planungsgebiet sollen 4 wert-
volle Einzelbdume erhalten bleiben.



1.7.2

1.7.3

1.7.3.1

1.7.3.2

1.7.3.3

In Ausnahmefiillen ist die Entfernung dieser Bdume und Gehdlzgruppen zuldssig, wenn die
zugelassene bauliche Nutzung die Beseitigung von Baumen unbedingt erfordert, oder die
Baume die zuldssige Nutzung des Grundstiickes sonst unzumutbar beeintrachtigen.

Wenn ein Baum entfemt wird, ist als Ersatzpflanzung ebenfalls ein hochstammiger Obst-
baum zu pflanzen.

Bei der Durchfithrung von Erd- und Bauarbeiten ist die Besintrachtigung durch entsprechen-
de SichsrungsmaBnahmen zu minimieren (s. Deutsche Normen ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen DIN 1 8920).

ANpPisE

gem. § (1 Nr. 25 a BauGB -

Fir alle im Bsbauungsplan ausgewiesenen Baumstandorte gitt, daB geringfiigige Abwei-
chungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fillen (Zufahrt, Leitungstrassen
etc.) zugelassen werden. Eine Abweichung ist ebentalls dann Zuldssig, wenn die zugelasse-

‘ne Nutzung des Grundstiickes in unzumutbarer Weise beeintrachtigt wird.

Anpflanzungen auf der Wohnbaufldche

Baumpflanzung in den Hofflsichen und Hausgdrten

Zwischen der ErschlieBungsstraBe und dem Haus ist auf den mittleren 6 Privatgrundstiicken
je ein kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen. In den Hausgirten der 4 duBeren Grundstiicke
soll in nicht mehr als 3 m Entfemung vom Weg- und StraBenrand ein Laubbaum gepflanzt
werden.

Artemnpfehiung: Apfel, Bime, Zierapfel, Zierkirsche

GroBe: Stammumfang mind. 12 cm

Anpflanzungszeit: die auf die BaumaBnahme folgende Pflanzperiode
Fassadenbegriinung

Die nordexponierten AuBenwande der Garagen und Nebengebiude sind mit klettemden und
rankenden Pflanzen dauerhaft zu begriinen.

Gehoizpflanzung im StraBenraum

Zwischen den Parkierungsfldchen und auf der gegeniberliegenden StraBenseite der Stell-
plitze sind insgesamt 8 hochstdmmige, kleinkronige Laubbaume zu pflanzen.

Artempfehiung: Zierapfel, Zierkirsche, Rotdomn
GroBe: Hochstamm, Stammumfang mindestens 12 ¢cm
Anpflanzungszeit: die aut die BaumaBnahme folgende Pflanzperiode

Am Rande des Baugebietes (zur Ausgleichsfliche hin) wir& auf der Bdschung der im We-
sten gelegenen Parkplitze eine Strauchgehdizpflanzung gemas Planeintrag festgesetzt.

Artempfehlung: WaeiBdom, Pfaffenhitchen, Schiehe, Gemeiner Schneeball, Ligu-
ster, Hartriegel, Heckenrose
Anpflanzungszeit: die auf die BaumaBnahme folgende Pflanzperiode



1.74

1.7.5

1.7.6

1.7.7

1.7.8

[s] ung auf der A ichsfliche

1. Auf der Ausgleichsflache(OZ 1.7.6.1) wird die Pflanzung von robusten, standortge-
rechten, hochstdmmigen Obstb&umen (20 Stiick) festgesetzt.

Artempfehlung: Mostbime (Schweizer Wasserbime, Weilersche Mostbime,
Gelbmdstle etc.
Apfel (Jakob Fischer), Bohnapfel etc.
Kirschen (z.B. Dollenseppler)
WalinuB

Anpflanzungszeit: die auf die BaumaBnahme folgende Pflanzperiode

2. Auf der dstlichen Ausgleichsfliche hin wird im Siiden an die Stellplatze angrenzend
eine Gehdizpflanzung gemaB Planeintrag festgesetzt.

Artempfehiung: WeiBidom, Pfaffenhiitchen, Schiehe, Gem. Schneeball, Ligu-
ster, Hartriegel, Heckenrose etc.

bstba flanzung a eingartenfiich

Auf allen Kleingartenparzellen wird auf den durch 0Z 1.7.6.2 festgesetzten Teilflichen zum
Ausgieich die Pflanzung von jeweils mindestens einem robusten, standortgerechten, hoch-
stimmigen Obstbaum festgesetzt.

Artenempfehlung und Anpflanzzeit siehe unter 0Z 1.7 4.

Fiache fiir MaBnahmen zum Schutz. zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

1. Im Nordwesten und Nordosten des Planungsgebietes wird je eine Streucbstwiesen-
flidche als Ausgleichsfliche festgesetzt. Die Bepflanzung dieser Flache regelt OZ
1.7.4. Die Fliche soll max. 2mal pro Jahr gemaht und nicht gedtingt werden.

2. Im Westen der westlichen Kleingartenparzelle und im Norden aller ibrigen 9 Klein-
gartenparzellen werden ebenfalls Streuobstwiesenflachen als Ausgleichsfliche fest-
gesetzt.

Der Erhalt und die Pflege dieser Streuobstbestinde ist sicherzustellen.

iche und private Griinflach
gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Im Norden, im Westen und im Osten des Planungsgebietes wird eine private Grinflache mit
der Zweckbestimmung Dauerkleingarten festgesetzt. Zulassig ist hier die gartnerische Nut-
zung zum Privatbedarf. Auf den nach Pkt. 3 abgegrenzten Teilfachen (Ausgleichsfliche)
sind ausschlieBlich gértnerische Nutzungen zuldssig, die mit dem dauerhaften Erhalt der
Hochstamm-Obstbdume vereinbar sind.

F fiir die Abwasserbesei
gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB



1.8.0

1.9.0

1.91

1.92

1.10

2.0.0

21.0

2141

21.2

213

In den Dauerkleingérten werden Teilfichen zur Versickerung von Niederschlagswasser
festgesetzt. Diese sind als Rigol-Muiden von maximal 30 cm Einbautiefe auszubilden.

ngen_zum ndwasser

Zum Schutz gegen Grundwasser und zum Schutz der Keller gegen Grundwasser sind die
Gebaudekeller als wasserdichte Wanne auszubilden.

SchallschutzmaBnahmen beziglich K 4943

Aktiver Schallschutz
Aktive SchallschutzmaBnahmen sind durch Garagenstellung und Zwischenwinde vorzu-
nehmen.

Passive SchallschutzmaBnahmen
Passive SchallschutzmaBnahmen haben durch GrundriBgestaltung und AuBenbauteile zu
erfolgen (siehe auch OZ 3.4). ‘

roversor

Die Elektroversorgung hat mittels Erdkabel zu erfolgen.

Bauordnungrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 74 LBO)

Gestaitung der Bauten (§ 74 LBO)

im gesamten Planungsgebiet sind fir Haupt- und Nebengebaude Satteldacher ( teilweise
"einhiftig” zugelassen ) mit Dachiberstand und dunkelroter bis brauner Dacheindeckung
(bei Ziegeldadchem auch "naturrot” ) festgesetzt.

Dachneigung und Dachform von Doppethdusem missen gleich sein.

Antennen

Soweit die Mdglichkeit des Anschiusses an Gemeinschaftsantennen besteht, ist die Errich-
tung von Antennenanlagen lber der Dachhaut untersagt.

n und inschnitte
a)  Dachgaupen sind allgemein zulassig

b)  Sie sind auf der Dachfliche so gut zu verteilen, daB eine harmonische Wirkung ent-
steht und die Klarhsit der Dachform des Geb&udes nicht beeintrachtigt wird.

c)  Die oberen Dachabschiiisse sind vertikal gemessen 0,5 m von der Firsthdhe abzuset-
zen.
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2241

222
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2.3

d)

e)

f)

9)
h)

)

iell fdr Sch upen gi liches:
Ihre Gesamtlinge darf max. 50% der jeweiligen Gebaudeseiteniinge betragen.

Die Dachneigung muf mindestens 15% betragen.
Die Stimseiten sind méglichst niedrig zu hatten.

iell far Gi u itt zusatzliches:
lhre Gesamtlinge dirfen max. 50% der jeweiligen Gebaudeseitenlinge betragen.

Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebaudes entsprechen.

Speziell far Dreiecksgaupen gilt zusatzliches:

Ihre Gesamtidingen, gemessen an der lingsten Ausdehnung, den horizontalen Fen-
sterbanken, dirfen max. 60% der jeweiligen Gebaudeseitenlinge betragen.

Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebaudes entsprechen.
Dacheinschnitte sind aligemein zulassig.

Sie sind auf der Dachfidche so gut zu verteilen, daB eine harmonische Wirkung ent-
steht und die Klarheit der Dachform des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

lhre Gesamtldnge darf max. 50% der jeweiligen Gebaudeseiteniinge betragen.

Der Dacheinschnitt ist vertikal gemessen mindestens 0,5 m von der Firsthéhe abzu-
setzen.

Garagen, Steliplatze und Zufahrten

Garagen sind nur zuléssig auf den hierfiir im Zeichnerischen Teil ausgewiesenen Flichen.

Zufahrten, Stellplatze und Hofflichen sind mit wasserdurchidssigem Material herzustellen.

Pro Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplitze nachzuweisen.

Gestaltungsvorschriften zur Griinordnung

1.

Gestaltung der unbebauten Filichen
gem. § 74 (1) Nr. 3LBO

Bei Aufflilungen und Abtragungen auf den Grundstlcken sind die Gelidndeverhaltnis-
se der Nachbargrundsttcke zu beriicksichtigen.

Die Kiz.-Stellplitze, StraBen und Héfe sind so anzulegen, daB die Wasserdurchlds-
sigkeit des Bodens erhalten bleibt (Pflaster, Rasenpflaster mit breiten Fugen, was-
sergebundene Decken, Schotterrasen etc.)

Einfriedigungen

gem. § 74 (1) Nr. 3LBO

Mauem und Z4une sind einfach und zurilckhaltend und entsprechend der 3rtlichen
Situation einheitlich auszubilden.



Nadelhoizhecken (Fichten, Thuja) sind im Baugebiet unzuldssig.

3. Regenwassemnutzung
gem. § 74 (3) Nr. 21LBO

Das Niederschlagswasser der tberbauten bzw. versiegeiten Flachen ist in den Versik-
kerungsmulden (OZ 1.7.8) zu versickem. Die Vorschaltung von Regenwasserzister-
nen und die Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist zulissig
und wird empfohlen, vorbehaltiich der entsprechenden Genehmigung zur Brauchwas-
semutzung.

3.00 Hinweise

3.1.0 Hinweis zum Erdaushub

Der Baugrubenaushub muB, sowsit méglich, auf den Baugrundstiicken verbleiben und dar-
auf wieder eingebracht werden.

Uberschiissige Erdmassen miissen, soweit méglich, auf den angrenzenden Ausgleichsfli-
chen, im dibrigen nachweislich anderweitig verwertet werden.

3.2.0 inweise nsch
1. Aligemeine Hinweise

1.1 Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen
ist nicht zuldssig.

1.2 Bodenarbeiten soliten grundséatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkett bei
Befeuchten Nach) und bei niederschiagsfreier Witterung erfoigen.

1.3  Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

1.4 Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Ur-
geldndes nicht iberschiittet werden, sondem ist zuvor abzuschieben.
Fir die Auffilllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

1.5 Ein UberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhohung auf nicht in Anspruch
genommenen Fldchen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grilnanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesssrungen) oder wiederverwertbar auf ge-
eigneten (gemeindeeigenen) Fidchen in Misten zwischenzulagem.

1.6 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaB zu be-
schranken, wo méglich, sind Oberflichenbefestigungen durchlassig zu gestaiten.

1.7  Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaB zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffiilimaterial tir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.



3.3.0

1.8

2.1

2.2

23

24

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kan-
nen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu meiden.

Hinweise zur Zwischenlagerung und Wiederverwertung von Oberboden

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden max. 2m hoch locker
aufzuschdtten, damit die erforderfiche Durchliiftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind innerhalb des Baufeldes Unterboden-
verdichtungen durch Auflockerung bis zum AnschluB an wasserdurchlassige Schich-
ten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung
und fidchige Versickerung von Oberflichenwasser gewahrieistet sind.

Ein UberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch
genommenen Fiéichen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grinaniagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf ge-
eigneten (gemeindeeigenen) Fidchen in Mieten zwischenzulagem.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 ¢m bei Grabeland nicht {iber-
schreiten.

Hinweise zur Wasserwirtschaft

1.

2.1

22

23

Alle hauslichen Abwisser sind in die dffentliche Kanalisation der Stadt Staufen abzu-
leiten.

Da die ffentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefiihrt ist, ist auf eine richtige und
volistindige Trennung des Abwassers zu achten: Hausliche Abwasser sind in den
Schmutzwasserkanal, Regenwasser — soweit nicht versickerbar - in den Regenwas-
serkanal abzuleiten.

Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser:
(siehe auch Anlage Nr. 11: Arbeitsblatt A 138)

Regenwasser von Dachflsichen ist im Bereich des Grundstiicks breitflachig {ber eine

belebte Bodenschicht soweit wie méglich zu versickem, jedoch so, daB hierdurch kei-
ne Beeintrichtigungen fiir Dritte entstehen kannen.

Hierzu sind auf dem Grundstiick Versickerungsmulden gemaB dem Arbeitsblatt der
Abwassertechnischen Vereinigung ATV A 138 Bild 3, anzulegen und zu bemessen.
(siehe Anlage 11)

Punktuelle bzw. linienférmige Versickerungen, wie Sickerschachte oder ~drainagen,
sind nicht zugelassen.

Die Mulden sind mit einer somptionsfahigen Erdschicht (humoses, sandig-lehmiges
Bodenmaterial) von mindestens 30 ¢cm Machtigkeit herzustellen und zu begriinen.
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24  Die Mulden sind so anzulegen, daB diese bei Starkregen in die Sffentliche Kanalisa-
tion oder auch das angrenzende Geliinde iiberlaufen, sofemn Dritte hierdurch nicht
beeintrachtigt werden. Jede Einbeziehung in die gartnerische Gestaltung der Grund-
stilcke ist erlaubt und gewollt, wenn die vorstehenden Anforderungen eingehalten
werden.

2.5 Altemativ zu den Rasenmuiden ist auch eine Einleitung des Regenwassers in Biotop-
Teichaniagen zuldssig. Diese sind entsprechend der beiliegenden Prinzipskizze an-
zulegen. Im Bereich des Dauerstaus ist eine Abdichtung erforderlich.

3.  Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die ffentliche Kanalisation
(HausanschiluBleitungen) milssen vor Verfallung der Rohrgriben unter Bezug auf die
jeweils giitige Entwdsserungssatzung durch die Stadt/Gemeinde bzw. einen von der
Stadt/Gemeinde zu bestimmenden Sachkundigen abgenornmen werden. Der Bauherr
hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine Abnah-
meniederschrift flir Bauherr und Stadt / Gemeinde ist anzufertigen.

4.  Der Nachweis der Dichtheit fiir die Entwdsserungsaniagen ist gemé&B DIN 1986 Teil 1
{(Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.
5. Inden AnschluBleitungen an die Sffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regenwas-

serkanal) missen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach
der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwasserungssatzung Kontrolischichte oder
Reinigungsstiicke vorgesehen werden; sie miissen stets zuganglich sein.

6. Desweiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt anzuwenden.

Hinweis zum Schutz gegen Verkehrslam

a)  Beziglich der K 4943 liegt die Bebauung der Grundstiicke Plannummem 1 bis 4 nach
der DIN 4109 im Lanmpegelbereich 1.
Hierbei ist fir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und in Birordu-
men und dhnlichem ein Luftschaliddmmwert von 30 dB zu beachten.

b)  Beziglich der K 4943 liegt die Bebauung der Grundstiicke Plannummem 5 bis 18
nach der DIN 4109 im LAmpegelbereich 1.
Hierbei ist fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein Luftschall-
démmwert von 30 dB zu beachten.

Hinweis zum Denkmalschutz

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt, Ar-
chaologische Denkmalpflege, MarienstraBe 10 a, 79098 Freiburg, Teil. 0761/205-2781 un-
verzlglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebist zutage
treten. Auch sind wir hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, aite Grenzsteine oder .
&hnliches von den BaumaBnahmen betroffen sein soliten.
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Hinweis zur Elektroversorgung

Das EVU ist als Energieversorgungsunternehmen berechtigt, im Zuge der ErschlieBung die
HausanschiuBkabel auf die Grundstiicke zu veriegen.

Hinweise zur Abfalliverwertung

1.

In vo Fllen

Um eine geordnete und kostengiinstige Entsorgung des Hausmiills und hausmilishn-
lichen Gewerbeabtalles gewihrleisten zu kénnen, ist es erforderiich, da3 die zu ent-
sorgenden Grundstiicke durch Millifahrzeuge angefahren werden kdnnen. Folgende
Punkte sind dabei zu beachten.

1.

Sackgassen sind mit einem Wendehammer zu versehen (der Wendekreis eines
Miilifahrzeuges betragt 22 m).

In engen StraBen sollte das Parken nur auf einer StraBenseite maoglich sein, da
die Milifahrzeuge eine Durchfahrbreite von mindestens 3,00 m bendtigen.

StrafBeneinfahrten sind durch Halteverbotsschilder so zu gestalten, daB auch
fir Fahrzeuge mit einem groBeren Wendekreis das Einbiegen mdéglich ist.

Einsammein von Wertstoffen

Um Wertstoffe einer kostenglnstigen Wiederverwertung zuzufilhren, miissen diese in
getrennten Sammelsystem erfaBBt werden. Die getrennte Erfassung von Wertstoffen
erfoigt im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald unter anderem mittels Depotcontai-
nem. Hierfir sind geeignete Stellplétze auszuweisen.

Folgende Vorgaben soliten hierbei beachtet werden:

1.

Fiir die Anlieferer und die Sammelfahrzeuge missen die Sammelplétze gut er-
reichbar sein (z.B. &ffentliche Parkplétze, private Flachen)

Eine optische und akustische Abschirrnung gegeniber der Wohnbebauung ist
ratsam. :

Um bei den Einwohnem eine hohe Akzeptanz zu erreichen, soliten mehrere
Steliplitze ausgewiesen werden (Richtwert: 1Sammelplatz fiir 500 EW)

Die Reinigung und Pflege solite chne hohen Kostenaufwand méglich sein.
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3. Verwertung von b

Verunreinigter Erdaushub kann nur mit Bescheinigung des Staatlichen Gewerbeau-
sichtsamtes, Herm Sdrensen, Tel. 0761/70866-17 und einem vereinfachten Entsor-

gungsnachweises bzw. Entsorgungsnachweises der Abfallwirtschaft Landkreis Breis-
gau-Hochschwarzwald (0761/2187-562) entsorgt werden. Eine Bodenanalyse ist den
Behdrden vorzulegen.

—
G\--,.- Stadt Staufen, den ....2 20698 .

Freier Architekt Kariheinz Aligayer ~Stidtebau * Planung
79104 Freiburg StadtstraBe 43 Telefon 0761 /38 30 18

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Staufen %,W
,den 22.4.1998 >

Aligayer, freier Stadtplaner

Ausfertigung:

Es wird bestitigt, dafl der Inhalt dieses Bebauungsplanes sowie die texilichen F estsetzungen unter Beachtung
des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Staufen
1.Br. iibereinstimmen. 5

Staufen i.Br., den 26.05.1998



Fertigung 1
Anlage 3
Blatt 1-7

Begriindung
zum Bebauungsplan ,Innerer Runzgraben II“ der Stadt Staufen (Stadtteil Wettelbrunn)

Fassung der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB

1.1

12

1.3

Planun sicht
Ania3 der Planaufstellung

Im Jahre 1983 hat die Stadt Staufen fiir ihren Staditteil Wettelbrunn an dessen siidwestli-
chen Ortsrand (,Innerer Runzgraben*) einen Bebauungsplan aufgestellt. Er zielte vorwie-
gend auf den 4rtlichen, schwerpunktmiBig sogar stadtteilbezogenen Bedarf und wies
Ein- bis Zweifamilienhauser auf mittelgroBen Grundstiicken aus. Diese wurden teilweise
auch mit Doppelhdusem bebaut. Entsprechend dem damals Giberschaubaren Bedarf
wurde von der stadtebaulichen Gesamtkonzeption, weiche den Bereich zwischen dem
~gewachsenen Ortsrand® und der KreisstraBe 4943 betrachtete, nur ein erster, ortsnaher
Abschnitt als Bebauungsplan festgesetzt und der ErschiieBung und Bebauung zugefiihrt.

StraBenerschlieBung und Versorgungsaniagen wurden jedoch bereits auf den zweiten
Bauabschnitt ausgerichtet. Die Stellung der Hauser am zwischenzsitlichen Ortsrand so-
wie dessen Gestaltung durch Einfriedigungen, Eingriinung usw. 148t jedoch erkennen,
dafB} es sich um einen unfertigen Zustand handeit.

Da nun weiterer Baulandbedarf erkennbar ist, hat sich der Gemeinderat entschiossen,
den 2. Planungsabschnitt in Angriff zu nehmen. Die Bebauung soll nach wie vor schwer-
punktmaBig auf den drtlichen, besonders stadtteilbezogenen Bedarf ausgerichtet sein
und innerhalb dieser Zielsetzung vor allem familienfreundliche Wohnformen anbieten.
Gegeniiber der urspriinglichen Uberlegungen soll den Fragen der Ortsrandbildung /
Eingriinung sowie den Skologischen Aspekten erhdhte Aufmerksamkeit gewidmet wer-
den.

la iete

siehe Ubersichtsplan, Aniage 1

Elachennutzungsplan

Das Baugebiet ist bereits seit der urspriinglichen Aufstellung des Flachennutzungsplanes
des Gemeindeverwaltungsverbandes Staufen-Minstertal als Wohnbaufléche dargestelit
und in der laufenden Fortschreibung beibshalten. Das bisherige Verfahren der Flichen-
nutzungsplanfortschreibung hat, auch unter der nun stérkeren Gewichtung dkologischer
und Naturschutzfragen im Rahmen des Landschaftsplanes keine Griinde erbracht, wel-
che es angeraten sein lieBen, auf diese Fliche (Flichenerweiterung) zu verzichten.
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Planung
r rei es P ietes

Das Plangebiet, in sehr giinstiger rdumlicher Zuordnung zur Ortsmitte ist im wesentlichen
eben mit leichtem Gefille nach Nordwesten. Nach den Erfahrungen im ersten Teil des
Plangebietes ist es fiir die Bebauung mit 1 - 1 % geschossigen Hausem vom Untergrund
her geeignet. Verkehrsiage zum iiberGrtlichen Verkehr, auch zur Kemstadt, ist durch die
unmittelbare Lage an der KreisstraBe giinstig. Der Feldweg, welcher das bestehende
Baugebiet im Norden begrenzt, soll teilweise aufgehoben werden. Der Plan iberlappt da-
her teilweise mit ,Innerer Runzgraben I*.

Nach Mitteilung des Geologischen Landesamtes sind im Plangebiet bindige setzungs-
empfindliche Deckschichten iiber vorwiegend rolligen Lockergesteinen zu erwarten. Auf
einen hinsichtlich des Setzungsverhaltens einheitlichen Griindungshorizont ist zu achten.

Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

In Fortfiihrung der Ausweisung im ersten Teil des Baugebietes wird aligemeines Wohn-
gebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Gegenilber einer Ausweisung als ,reines
Wohngebiet“ (WR) soll hiermit der inneren Nutzung ein gewisser Spielraum aufgelassen
werden, jedoch mit starker Betonung der Wohnnutzung. Aus diesem Grunde wurde das
allgemeine Wohngebiet mit Ausnahme des Ausschiusses von Tankstellen {§ 4 Abs. 3 Nr.
5 BauNVO) nicht weiter gegliedert. Je nach Vollzug des Baugeschehens und der sich
entwickeinden Nutzung werden Nutzungsabsichten im Grenzbereich nach § 15 BauNVvoO
Zu beurteilen sein. Hierbei ist auch der Randbereich des Planungsabschnittes | mit in die
Betrachtung des Einzelfalles mit einzubeziehen.

Weiterhin werden im Baugebiet Grilnflachen — Dauerkieingérten festgesetzt. Zuldssig

sind hier nur ,gértnerische Nutzungen fiir den Privatbedarf*. Fiir den im Norden abge-

grenzten Teilbereich sind ausschiieBlich gartnerische Nutzungen Zulassig, die mit dem
Erhalt der Hochstammobstbaume vereinbar sind.

8 der i N

a)  Die Grundflchenzahl wird entsprechend der vorgesehenen (Nomnal-) Héchstwerte
in § 17 Abs. 1 BauNVO tiir WA vorgesehenen Hochstwerte mit 0,4 festgesetzt.
Relativ eng bemessene iiberbaubare Grundstiicksfiichen (,Baufenster”) in Verbin-
dung mit Festsetzungen zur maximalen Hdhenentwicklung (Sockethéhe, Trauthd-
he und Firsthohe) grenzen das maximale Bauvolumen so ein, daB auf die Festset-
zung einer GeschoBflichenzahl bzw. einer zuldssigen GeschoBflachen verzichtet
werden konnte.

b)  Zulissige Zahl der Voligeschosse

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine im Prinzip eingeschossige Bebauung in An-
lehnung an den angrenzenden Neubaubestand, aber auch in Riicksichtnahme auf
das Dorfbild vor. Zur Gewahrleistung einer gilnstigen Gebadudenutzung, aber auch
aus gestalterischen Griinden, sind steilere Dacher vorgesehen oder zugelassen
(siehe auch Ausfilhrungen zur stadtebaulichen Gestaltung OZ 2.3). Im Hinblick
darauf, aber auch unter Beriicksichtigung einer Variante mit ~einhiftigen Ddchem*
(eingeschossig auf der Nordseite und zweigeschossig auf der Siidseite — siehe
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auch Traufhdhenfestsetzung in den Bebauungsvorschriften OZ 1.33) weist der Be-
bauungsplan zwei zuldssige Vollgeschosse aus. Im Prinzip ist dies als
»einschlieBlich eines zdhlenden Dachgeschosses” zu verstehen.

Bauweise

Das stadtebaulich gestalterische Leitbild des Planentwurfes ist der freistehende Baukor-
per des Hauptgebaudes auf maBig groBen bis mittleren Bauparzellen. Im Hinblick auf
den Kreis der voraussichtlichen Bauherren und unter Beriicksichtigung des Gedankens
einer das Baugebiet ergdnzenden Kleingartenaniage, welche den Stammgrundstiicken
jeweils zuzuordnen sind, zielt jedoch die Festsetzung der Bauweise auf die generelle
Maglichkeit der Grundstiicksteilung zu Doppelhaushélften ab. Insofemn wurde eine offene
Bauweise spezifiziert: Einzel- und Doppethaus im Plan festgesetzt.

Gemeinbedarf und dffentliche Nutzarinfiad

Wegen seines geringen Umfanges kann das (Teil-) Baugebiet voll von den vorhanden
Einrichtungen mit versorgt werden. Dies trifft insbesondere fiir die Erholungs- und Spiel-
griinflichen, welche in unmittelbarer Nihe vorhanden sind, zu.

Zu den im Bebauungsplan enthaltenen Griinausweisungen sowie zu den Anforderungen
nach § 8 a ff BNatSchG siehe separate Grinordnungsplanung mit Edauterungen (Anlage
4).

tadtebauliche Gestatt

Die urspiingliche stadtebauliche Konzeption, die beiden StraBenansitze (,Stummel*)
durch Weiterfiihrung nach Norden und ringfGmiger ErschlieBung zu erweitem, lieB sich
unter Beachtung derzeit geltender stadtebaulicher MaBstibe und Erkenntnisse nicht
mehr verwirklichen. Von besonderer Bedeutung fiir den gestalterischen Neuansatz waren
die Uberlegungen zum Schallschutz gegeniiber der vorbeifihrenden KreisstraBe, Die im
alten (Erweiterungs-) Entwurf verbliebene Restfliche zwischen Baugebiet und Kreisstra-
Be hatte zwar ausgereicht, dort eine Schallschutzwand, bzw. Erdwall vorzusehen — so
war dies auch friiher sinmal gedacht gewesen. Die Vorstellung eines dorflichen Orisran--
des aber lieBen sich damit schwer vereinbaren. Das Dorf sollte nicht von der Kreisstra3e
aus gesehen hinter einem Mauiwurfshiigel verschwinden. Ein Erdwall hétte dariiber hin-
aus relativ viel Flache in Anspruch genommen ohne einen Bewirtschaftungsnutzwert oder
dkologische Anforderungen zu erfiillen. Aus diesem Grund verzichtete man auf eine
zweizeilige Bebauung um zum einen durch Abstand von der Larmquelle dieses Problem
zu entschdrfen. Zum anderen soliten mit dieser Konzeption innerhalb des Baugebietes
die notwendigen dkologischen AusgleichsmaBnahmen fir den Natureingriff bereitgestellt
werden kdnnen. Die Orientierungslage des Baugebietes bzw. der HaupterschlieBung er-
leichtert eine Bewaltigung des Schallproblemes: Die Hauser kdnnen im Prinzip alle von
Norden her erschlossen werden und erhalten thre Wohnausrichtung mit Wohngarten
nach der Sidseite hin. Durch entsprechende GrundriBgestaltung der Gebaude 138t sich,
in Verbindung mit einer entsprechenden bautechnischen Ausfiihrung der AuBenwand-
bauteile eine gute Wohnqualitat erreichen. Bei Gesamtverwirklichung des Baugebietes
entsteht jeweils nach Stden hin im Zusammenwirken der gesamten baulichen Anlage ein
jewells schallgeschiitzter Innenbereich.

Die notwendigen Garagen und ggf. sonstigen Nebengebdude wurden zusétzlich so ge-
nutzt, daf sie, im Norden der Wohngebaude angeordnet, zwischen sich und den Wohn-
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gebauden nochmals einen schallabgeschirmten ebenerdigen AuBenbereich schaffen,
welcher an der Eingangsseite der Gebaude jeweils kleine Wohn- bzw. Wirtschaftshafe
entstehen laBt. Hierzu wird in den Bebauungsvorschriften festgesetzt, daB die Nebenge-
baude / Garagen jeweils durch Zwischenmauem zu verbinden sind.

Im Planungsgebiet wird eine héchstzulassige Zahl von Wohneinheiten festgesetzt. Pro
Einzethaus sind maximal 3 Wohneinheiten und pro Doppethaushalfte max. 2 Wohnein-
heiten zuldssig. Eine Einschrinkung der hochstzulassigen Wohneinheiten ist aufgrund
der begrenzten ErschlieBung (StraBendimensionierung) und der Parkierung
(Stellplatznachweis) erforderfich. Durch einen erhdhten Nachweis erforderlicher Stellplat-
Ze auf dem Grundstilck konnte auch das Schallschutzkonzept, wie im vorhergehenden
Absatz beschrieben, nicht mehr verwirkiicht werden.

Zur Abschatzung der Schall- bzw. Larmsituation ist den Planunterlagen eine (berschiagi-
ge Berechnung beigefiigt (Aniage.9). Um die Nutzung und die Ausnutzung der Siidorien-
tierung zu optimieren, wurden fiir die innen liegenden drei Baukérper (ggf. 6 Doppelhaus-
hélften) ndmlich Plan Nr. 5 bis 10 wahlweise eine sogenannte weinhiftige Dachgestal-
tung* zugelassen. Es wilrde sich bei ihrer Verwirklichung zur StraBenseite hin (Norden)
eine lang abgeschleppte Dachfldche zeigen. In dieser Seite kénnten im ObergeschoB
Nebenrdume bzw. weniger schallempfindliche und sonnenbedirftige Raume unterge-
bracht werden, dagegen kdnnte an der Siidseite die volle Sonneneinstrahlung von der
ldmabgewandten Seite eingefangen werden. Diese Variante ist jedoch fiir die duBeren
Bauten aus stadtebaulichen Griinden (weniger hohe Erscheinungsformen) nicht vorgese-
hen.

Insgesamt soll sich die Héhenentwicklung der neuen Geb&udeanordnung in die Silhou-
ette des Bestandes einfligen. Aus diesem Grunde wurden Sockel- Trauf und Firsthdhen
der angrenzenden Bebauung vermessen. Im beigefiigten Prinzipschnitt ( Anlage 4) sind
die entsprechenden Hohenbeziige nachgewiesen.

Die bereits oben beschriebene Absicht, die eigentlichen Baugrundstiicke mdglichst klein
und kostenginstig zu halten, lassen es wiinschenswert erscheinen, daB méglichst viele
Baukdrper als Doppelhéuser errichtet werden. Den Ausgleich an Freiflachen bietet der
grine Restbereich zwischen ErschlieBungsstraBe und KreisstraBe in Form von Haus-
gérten an (siehe Griinordnungsplan).

Dieser baugebietsbegleitenden Griinzone kommt jedoch auch erhebliche gestalterische
Bedeutung zu — unabhéngig von threm Gebrauchs- und &kologischen Nutzen. Es wird
mit dieser Planungsabsicht das Ziel der Gestaltung eines dorfgemédBen Ortsrandes ver-
bunden.

Verkehr

Das StraBenerschlieBungssystem ist bereits durch den ersten Planungsabschnitt vorge-
prégt und stelit dessen sinnvolle Erganzung dar. Damit ist auch der AnschluB an das
Gberdrtliche StraBennetz geldst.

Die neu zu bauende ErschiieBungsstraBe wurde, da sie nur einseitig genutzt werden
kann, auf das MinimalmaB reduziert, welches sich aus bautechnischen verkehrstechni-
schen und insbesondere aus den tiefbaulichen Erfordemissen wegen Leitungsfihrung
und dergleichen, ergibt, reduziert. So wurde bereits ab den bereits vorhandenen Stra-
Benstummeln, welche bereits ausgebaut sind, die Breite eingeschrankt. Um fiir eventu-
elle Verkehrsregelungen zur Verkehrsberuhigung vorbereitet zu sein, wurden an den
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Eckpunkten des Baugebietes kleine Ausweitungen des StraBenraumes vorgenommen,
weiche ggf. als Wendeanlagen dann genutzt werden kdnnen, wenn die ErschlieBungs-
strafBe etwa in der Mitte unterbrochen werden wiirde. Diese Wendeanlagen dienen
gleichzeitig dazu, jeweils eine kieine Gruppe von Besucherparkplitzen (5ffentliche Par-
kierung) zu erschlieBen, da ein Beparken der ErschlieBungsstraBe innerhalb der Zulds-
sigkeit der StraBenverkehrsordnung nicht méglich ist. In den Zeitrdumen, in weichen die
Besucherparkplétze nicht genutzt sind, stellen sie jeweils zusammen mit StraBe und
Wendeméglichkeit kleine platzartige Ausweitungen dar, welche unter anderem auch zum
Spielen der Kinder geeignet sind. Unter diesem gestalterischen Anspruch wurden sie da-
her mit Baumen (Pflanzgebote) betont.

Far jede ausgewiesene bzw. emméglichte Doppethaushilfte sieht der Bebauungsplanent-
wurf je eine Doppelgarage vor, es ist somit auch fir den Fall der maximalen Belegung
bzw. Bebauung Rechnung getragen. Pro Wohneinheit ist der ethdhte Nachweis von 1,5
Einsteliplatzen pro Wohneinheit vorgeschrieben, da der dffentliche Verkehrsraum nicht
ausreicht, um dort zusatzliche Parkierung aufzunehmen, insbesondere eine groBere An-
zahl von Besuchem. Andererseits ist wegen der landlichen Lage und der beschrinkten
M&glichkeiten des OPNV mit einer héheren Anzahl von PKW zu rechnen.

Ver- und

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist durch Weiterfiihrung bzw. Anpassung der
entsprechenden Planung aus dem Gebietsteil | sichergestelt. Im Bebauungsplanentwurf
ist bereits der StraBenplanentwurf auch hinsichtlich seiner Héhenlage mit dargestellt. Die
im Plan enthaltenen und ausgewiesenen straBenbautechnischen notwendigen Bdschun-
gen beruhen auf den tatsdchlichen Verhéltnissen von StraBengradiente und natirlichem
Geldnde.

Der Bebauungsplanentwurf insbesondere die Festsetzung von ErschiieBungsflichen und
Hohenstellung der Gebéude I8t nicht in jeder Figuration die Verteilung des Baugruben-
aushubs auf den Grundstiicken selbst zu. Zum einen weil die ausgewiesenen Baugrund-
stiicke im Verhttnis zur iberbauten bzw. (iberbaubaren Fléiche relativ kiein ist, zum an-
deren waeil die Zielsetzung war, aus Grinden des Vertrauensschutzes und der Nachbar-
beziehungen, die neue Gebdudereihe hthenmaBig an den Bestand anzupassen.

Bei entsprechender Planung 148t sich jedoch auf den anschlieBend ausgewiesenen 6ko-
logischen Fldchen in gewissem Umiang unbelastetes Erdmaterial einbauen.

Die Elektroversorgung ist mitteis Erdkabel vorgesehen.

Im Planungsgebiet ist die Aufstellung eines Schaltkastens fir die Telekommunikation
vorgesehen. Die hat jedoch keinen EinfluB auf die vorliegende Planung.

Das Baugebiet erhalt Versorgung mit Erdgas.

Entgegen dem Kanalisationsplan von 1982, wo ein Baugebiet eine Oberfldchenentwasse-
rung im Trennsystem mit Ableitung in den Vorfluter Neugraben geplant ist und wasser-
rechtlich genehmigt wurde, sieht die vorliegende Planung als Oberflichenentwasserung
eine straBenparallele Versickerungsmulde vor. Das hierfiir erforderfiche separate Was-
serrechtsverfahren wird zur Zeit durchgefiihrt.

Beim Abwasserzweckverband Staufener Bucht ist bereits ein entsprechendes Abwasser-
kontingent fGr den Stadtteil Wettelbrunn vorgesehen.
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Grinordnuyng
siehe Anlage 4 (Begriindung zum Griinordnungsplan, einschlielich Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanz).

Grundwasser

Nach Mitteilung der Gewasserdirektion Stdlicher Oberrhein / Hochrhein sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise sehr hohe Grundwasserstande nicht auszuschlieBen. Nach Son-
dierung der zugesandten Grundwasserpegel GW-Pegel-Mo von 1973 bis 1996 und der
amtlichen GrundwassemmeBstelie 104/071-8 ist keine Anderung der bisherigien Sockel-
hdhenfestsetzung von 0,60 m iiber OK ErschlieBungsstraBe erforderlich. in den Bebau-
ungsvorschriften wird jedoch festgesetzt, daB zum Schutz des Grundwassers und zum
Schutz der Keller gegen Grundwasser die Kellergeschosse als wasserdichte Wanne aus-
zZubilden sind. Somit werden die Grundwasserstande ausreichend beriicksichtigt.

Im Bereich des Feldweges Fist. Nr. 1625 i{iberlagert der Bebauungsplan ,Innerer Runz-
graben II“ den Geitungsbereich des Bebauungsplanes ,Innerer Runzgraben“. Mit Rechts-
kraft des Bebauungsplanes ,Innerer Runzgraben I1“ wird dieser {iberlagerte Bereich im
Bebauungsplan ,Innerer Runzgraben® aufgehoben.

Eolgeeinrichtungen

Wegen der geringen GroBe des Baugebietes hat dieses keine Auswirkungen auf 6ffentli-
che Folgeeinrichtungen.

Stadtebauliche Daten

Private Grundstiicksfldche 6.205 gm (45,9 %)
Private Grinflachen 5.965 gm (44,2 %)
Verkehrsflachen 1.330 gm ( 9,9 %)
Gesamt 13.500 gm (100 %)
Kosten

Die Kosten, welche der Stadt Staufen fiir die ErschlieBung des Baugebietes entstehen,
betragen ca.

StraBe 195.000,~- DM
Beleuchtung 15.000,-- DM
Abwasser 315.000,—- DM
Wasser 95.000,-- DM

620.000,- DM

Zuzigiich Kosten fir Durchgriinung und AusgleichsmaBnahmen.



6. Bodenordnung

Die Stadt Staufen hat die Plangrundstiicke erworben, um sie nach Uberplanung und Er-
schlieBung an die Bauinteressenten bzw. friiheren Grundstiickseigentiimem zu veriu-
Bem. Die Bodenordnung kann durch Vermessung erfoigen.

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stédtebau « Planung
79104 Freiburg StadtstraBe 43 Telefon 0761 / 38 30 18
Telefax 0761/ 3 9159

Freiburg, den 22.4.1998 e \/N\'( ...........

Aligayer, freier Architekt und Stadtplaner
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ANLAGE 9

Stadt Staufen
Bebauungsplan * Innerer Runzgraben - I1”

Ermittlung der Larmpegel beziglich Kreisstrafe K 4943

Der Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes "Innerer Runzgraben - Erweiterung" (Stadtteil
Wetteibrunn) grenzt im Norden an die bestehende Kreisstrafe K 4943 an. Bezuglich den von der
KreisstraBe ausgehenden Larmemissionen sind im geplanten Baugebiet SchallschutzmaBnahmen
zu treffen.

Grundlage fur die Ermittiung der Schallpegel und der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen ist der
DTV-Wert (durchschnittliches, tagliches Verkehrsaufkommen).

Nach Mitteilung des StraBenbauamtes Freiburg liegt zwischenzeitlich eine Hochrechnung von
Kurzzeitzahlungen 1995 vor. Far das geplante Baugebiet ist die Zahisstelle Nr. 81121410 zwischen
Heitersheim und Wettelbrunn maBgebend. Die Hochrechnung fiir diese Zahistelle ergab einen DTV-
Wert von 2488 Kiz pro 24 Stunden. Fur den Giterverkehr {Gber 3,5 to) wurden 100 Kiz.
prognostiziert. Dies sind 4 % des gesamten Verkehrsautkommens.
Hinsichtlich Schallimmissionen wurde ein Mittelungspegel bei langem geraden Fahrstreifen in 25 m
Abstand zur Fahrbahnachse Lm (25) von 60,3 dB (A) am Tag und 52,5 dB(A) nachts ermittelt. Nach
Korrektur dieses Mittslungspegels ergibt sich ein Emmissionspegel in 25 m Abstand Lm. E von
- 58,9dB(A) tags und 52,1 dB(A) nachts. Diese Werte werden mit dem Faktor 1,15 multipiiziert, Daraus
erhalt man den Prognosewert. Der Prognosewert fir den Mittelungspege! Lm (25) betragt 60,9 dB(A
Jtags und 53,1 nachts. Der Pragnosewert fir de Emmissionspegel Lm, E betragt 60,5 dB(A) tags und
52,2 dB(A) nachts.

Nach der DIN 4109 wurde eine Grobabschatzung der einzeinen Larmpegel im geplanten Baugebiet
vo@énommen. Mit Hilfe des Nonogramms zur Ermittiung des "maBgeblichen Auienlarmpegels” vor
Hausfassaden fiir typische StraBenverkehrssituationen wurden die folgenden Larmpegel ermitteit.
Angesetzt wurde hierbei die Straenkategorie C: Gemeinde-(Stadt) Strafen: HauptverkehrsstraBen
(2-8 spurig, 10% Lkw-Anteil). Bei dem vorliegenden Liw-Anteil (Gaterverkehr) von 4% ddrften die
tatsachlichen Larmpegel etwas geringer sein, als die hier prognostizierten. Um jedoch im sicheren
Bereich zu bieiben erfoigen hier keine weiteren Korrekturen.



« Es wurden folgende Mittelungspegel (LAm) ermitteit:
60 dB(A) in ca. 33 m Abstand zur Fahrbahnachse.
55 dB(A) in ca 80 m zur Fahrbahnachse.
50dB(A) in ca. 170 m Abstand zur Fahrbahnachse.

Nach der Tabelle 8: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen der DIN 4109
liegen die Gebdude im geplanten Baugebiet im Larmpegelbereich Il (maBgeblicher AuBeniarmpegel
56 bis 60 dB(A). Fur Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubermnachtungsraumen,
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und ahnliches, sowie fir Buroraume und ahnliches git hier
jeweils ein Luftschalldammwert von AuBenbauteilen von 30 dB.

Diese ermittelten Werte gelten fir freies ebenes Gelande, bei dem sich der Larmpegel gleichmaBig
ausbreiten kann und nicht durch vorhandene Bebauung oder LarmschutzmaBnahmen in Form von
Willen und Mauem reduziert wird.

Orientiert man sich an dem prognostizierten Emmissionspegel der Hochrechnung des StraBen-
bauamtes werden vermutlich die Gebaude auf den geplanten Grundsticken Nr. 3, 12und 14 sowie
die sGdlichen Gebaudeteile auf den Grundstiicken Nr. 5 bis 10 im Larmpegelbereich | (mafgeblicher
AuBenlarmpegel bis 55 dB(A) liegen. Auch fir diesen Larmpegelbereich | ist ein Luftschalldammwert
von AuBenbauteilen von 30 dB nach der Tabelle 8 festgesetzt. Dieser gilt jedoch nur noch fir Auf-
enthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen, Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume
un@;‘éhniiches. Far Biroraume und ahnliches wird in diesem Larmpegelbereich | kein Luftschall-
déammwert mehr festgesetzt.

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Staufen

Freier Architekt Karlheinz Aligayer Stadtebau - Planung
79104 Freiburg Stadtstrafie 43 Telefon 0761 /38 30 18
, den 22.04.98

Aligayer, Freier Stadtplaner
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Fertigung 1

Bau und Bemeamung Anlage 1
von Aniagen zur dezentraien Versickerung .
* von nicht schidiich verunreinigtem Januar 1980
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ungesutzien Granficnen in Betracht. Aber aucn 10r dis Seiten-
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Feuchtbiotop zur Versickerung von Regenwasser
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GRUNORDNUNGSPLAN "INNERER RUNZGRABEN"

STADT STAUFEN, ORTSTEIL WETTELBRUNN

BEGRUNDUNG

1. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

REGIONALPLAN

Der REGIONALPLAN SUDLICHER OBERRHEIN sieht fiir das Planungsgebiet keine
Regionalen Griinzuge oder Griinzasuren (die eine Besiedlung behindern wiirden) vor.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Staufen/Munstertal (1984) ist der stidliche Bereich des Planungsgebietes als Wohnbau-
fidche und der nérdliche Bereich als Griinfiiche ausgewiesen.

LANDSCHAFTSPLAN

Im Landschaftsplan fir die Stadt Staufen (1996) wird der stdliche Teil des Planungs-
gebietes als geeignete Fliche firr Bebauung bezeichnet . Im nérdlichen Randbereich
des Planungsgebietes ist eine Eingriinung des Ortsrandes erforderlich.

Die Flache weist mit Ausnahme der Versiegelung wertvoller Béden keine erheblichen
Okologischen Risiken gegeniiber einer Bebauung auf.

Zum Schutz des Bodens ist der Abfallvermeidungsgrundsatz anzuwenden. Danach mu®
bei der Entsorgung von Bodenaushub ein Massenausgleich innerhalb des Baugebietes
hergestellt werden.

Regenwasserriickhaltung ist zu beriicksichtigen.

2, ENTWICKLUNGSKONZEPT UND MASSNAHMEN
ZIEL. DER GRUNORDNUNGSPLANUNG
Q Schaffung eines sanften, landschaftsasthetisch reizvollen Ubergangs zwischen

dem neuen Wohngebiet und der offenen, wenig strukturreichen Landschaft, unter
Verwendung ortstypischer Elemente.



Q Erhalt der Leistungsfahigkeit des Landschaftshaushalts am Nordrand von Wettel-
brunn als Grundlage eines attraktiven Wohnumfelds

2.1 EINBINDUNG IN DIE LANDSCHAFT (AUSGLEICHSFLACHE)

Ein weicher Ubergang von Bauflachen zur offenen Landschaft soll durch eine Zonierte
Anordnung der Elemente Nutzgarten und Streuobstwiesengiirtel erreicht werden.

Der Gehdlzbestand des Planungsgebietes wurde aufgenommen und bewertet und in
einem BAUMKATASTER (s. Anhang) dargestellt. Er beschrankt sich auf 7 Hochstamm-
obstbdume, die als reliktischer Rumpfbestand eines ehemaligen, ortsumschlieRenden
Streuobstwiesenguirtels verstanden werden kénnen. Ein solcher Streuobstwiesengiirtel
ist am stdlichen und z.T. am nordwestlichen Siedlungsrand von Wettelbrunn noch gut
ausgepragt. Dieses traditionelle Element soll als locker und transparent gruppiertes
Band dem neuen Wohngebiet einen Rahmen zur offenen Landschaft hin geben. Die
vitalen Exemplare des aktuellen Bestands sollen als Grundstock fiir den zu entwickeln-
den Bestand erhalten werden.

Dazu wird der Erhalt der o0.g. Obstbdume planungsrechtlich gesichert.s

Der Schaffung eines zonierten, sanften Ubergangs zwischen Bauflichen und offener,
wenig strukturierter Landschaft dienen auch die Kleingérten, die die Flache zwischen
der geplanten Bebauung und dem Streuobstwiesen-Band einnehmen. Die Kleingarten-
parzellen ragen im Norden in den Streuobstwiesengiirtel hinein. Fur diese Teilflichen
wird deshalb eine Pflanzbindung mit Hochstamm-Obstbaumen festgelegt.

Der zu entwickelnde Streuobstwiesengiirtel verbessert nicht nur die landschaftszstheti-
schen Qualitdten sondern auch die Lebensraumfunktion fiir (Pflanzen und) Tiere. Dies
gilt insbesondere fir dltere Streuobstwiesen-Bestinde, deren Entwicklung allerdings
voraussetzt, dal die Obstbaume entsprechend gepflegt und geschnitten (Aufbau-,
Erziehungs- und Erhaltungsschnitt) werden. Giinstig wire hier eine Verpachtung mit
Pflegepflicht fur den Pachter.

Auf eine Dingung der (méglichst 2-schiirigen) Wiesen sollte verzichtet werden, da sich
nur bei einem méagigen bis geringen Nahrstoffangebot im Boden arten- bzw. bliitenrei-
che Wiesen ausbilden kénnen.

2.2 REDUZIERUNG DER BODENINANSPRUCHNAHME,
AUSGLEICH VON BODENFUNKTIONS-VERLUSTEN

Hinsichtlich der Bebauungsdichte wird eine Verdichtung mit GrundstiicksgroRen pro
Doppelhaushélfte von etwa 350 bis 500 gm in maBigem Umfang gewéhrleistet. Eine
starkere Verdichtung mag zwar aus Griinden des Bodenschutzes erstrebenswert sein,
ist jedoch in Hinsicht auf das Landschaftsbild am nérdlichen Ortsrand von Wettelbrunn
nicht unbedingt wiinschenswert.

Mit Vorgaben zur gepflasterten bzw. wasserdurchléssigen Ausfithrung von Parkierungs-
flachen, Anliegerstrale und Hofflachen wird der Grad der Bodenversiegelung innerhalb
des Baugebietes auf das unbedingt erforderliche MaR reduziert.

Der verbleibende Verlust an Bodenfunktionen - insbesondere in Hinsicht auf die Aus-
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gleichsfunktion im Wasserhaushalt - soll in Form einer Versickerungsflache fiir Nieder-
schlagswasser ausgeglichen werden. Dazu soll das Niederschlagswasser der versie-
gelten Flachen aller Baugrundstiicke Versickerungsmulden zugefiihrt und versickert
werden.

Durch die Muldenversickerung wird die ehemalige Niederschlagsriickhaltungs-Funktion
des Bodens in anderer Form wiederhergestellt und damit ein Beitrag zum Hochwasser-
schutz geleistet. Gleichzeitig bleibt die urspringliche Grundwasserneubildungsfunktion
des Gebiets weitgehend erhalten.

2.3 UNTERBRINGUNG DES ANFALLENDEN BODENAUSHUBS IM BAUGEBIET

Entsprechend dem Abfallvermeidungs-Grundsatz sollte anfallender Erdaushub in-
nerhalb des Baugebiets wieder untergebracht werden. Dies geschieht auf den einzelnen
Baugrundstiicken. Die Hohenlagen von Gebduden und Stralen werden auf diese
Vorgabe hin ausgerichtet.

24 QUALITATVOLLE DURCHGRUNUNG DES WOHNGEBIETES

Das geplante Wohngebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Wettelbrunn. Blickt man von
der am Nordrand verlaufenden Kreisstrae auf das Planungsgebiet, so prasentieren
sich hinter dem transparenten Obstbaumgirtel als erste Bauképer die Garagen /
Nebengebaude.

Damit diese neuen Baukérper sich nicht zu schroff von der vorgelagerten Grinflichen
(Nutzgérten, Streuobstwiesen-Giirtel) abheben, wird eine entsprechende Fassaden-
Bepflanzung vorgegeben.

Im Hofbereich soll jeweils ein hochstimmiger, kleinkroniger Hausbaum gepflanzt
werden, der optisch auch fiir den Straenraum in Erscheinung tritt. .

2.5 AUFWERTUNG DES ORTSEINGANGSBEREICHS

Als griinordnerisches Element sollte dstlich des Planungsgebiets beidseitig der Strale
jeweils eine Reihe hochstdmmiger Laubbaume gepflanzt werden. Als Fortsetzung der
Streuobstwiese sind z.B. NuBbiume geeignet. Von auBerhalb (z.B. von der Kreis-
strale) aus betrachtet markiert diese Allee deutlich den Ortseingangsbereich und
wertet diesen bisher verkehrstechnisch- funktional betonten, etwas grof3zigig dimensio-
nierten Einmindungsbereich mit griinordnerischen Elementen optisch auf.

KRupP
LOSERT
PARTNER



3. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG NACH
§ 8a BNatSchG

§ 8a-c BNatSchG verpfiichtet zur férmlichen Behandlung der Eingriffs-/Ausgleichsfrage
im Rahmen der Bauleitplanung.

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich naturschutzrechtlich um einen Eingriff.

“Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes erheblich oder nachhaltig
beeintrédchtigen kénnen.” (§ 8 BNatSchG).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in Natur und Landschaft
im Sinne des § 8a-c BNatSchG vorbereitet. Die durch die Bodeninanspruchnahme und
Versiegelung sowie Nutzungsintensivierung zu erwartenden Eingriffe sind durch
entsprechende Maflnahmen zu vermeiden, zu vermindern oder auszugleichen. Dem
Gemeinderat obliegt die Abwagung.

3.1 EINGRIFFSSITUATION UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Auf aktuell landwirtschaftlichen Flachen mit Ackerbau und Grunlandbewirtschaftung
werden ca. 0,7 ha als Wohngebiet angelegt, die Grunflaichen umfassen ca. 0,6 ha .
Dies bedeutet hinsichtlich des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes zunichst
einmal eine nachhaltige Veranderung des Gebietes.

Der Eingriff, der durch den Bebauungsplan vorbereitet wird, beinhaitet eine vollstandige
Umnutzung des Planungsgebietes. In der untenstehenden Flachenbilanz wird unter-
schieden zwischen dem Ist-Zustand und der aufgrund des Bebauungsplanes beabsich-
tigten Veranderung der Planungsgebietes. Die flaichenméaBige Zuordnung dieser Bilanz
zeigt der BESTANDSPLAN des Griinordnungsplanes und der GESTALTUNGSPLAN
des Bebauungsplanes (mit integriertem Grinordnungsplan).

Der IST-ZUSTAND wird anhand der derzeit tatsdchlich vorhandenen Flachennutzung ermittelt. Der
PLANUNGSZUSTAND wird entsprechend der im Gestaltungsplan dargesteliten Flachennutzung be-
rechnet.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dal grob zusammengefaflt etwa 4.600 gm gegen-
Uber dem derzeitigen Zustand zusétzlich versiegelt/befestigt werden.

Als Ausgleichs- und Ersatzmanahmen werden verschiedene Darstellungen und

Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB aufgeftihrt: die Bepflanzung des Planungsgebietes,
der Erhalt wertvoller Gehélze, die Anlage einer Ausgleichsfléche etc. Hinzu kommen
bauordnungsrechtliche Festsetzungen und Empfehlungen zur Verwendung wasser-
durchlassiger Belage.

Im Folgenden werden die Eingriffe fur die einzelnen Schutzgiter detailliert aufgefuhrt
und den jeweiligen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen gegeniibergestelit.
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FLACHENBILANZ
BESTAND
Vegetationsfléche
Acker 5.700 gm
Wiese 6.700 gm
Streuobstwiese 700 gm
Planungsflache insg. 13.100 gm
PLANUNG
Vegetationsfléche wird in Wohnbauland umgewandelt (Eingriffsflache) :
Q Acker 2.800 gm
Wiese 4.000 gm
Streuobstwiese 400 gm
7.200 gm
Vegetationsfléche bleibt Grilnfliiche : 5.900 gm

Wohnbauland :

B i lachen :

Gebéaude 2.000 gm
Pflaster 2.600 gm
Vegetationsflache :

Hausgérten 2.600 gm

Griinflache :

Ausgleichsflache :

Streuobstwiese 2.900 gm
Wiesenflache 1.600 gm
Kleingérten : 1.400 gm
Planungsflache insq. 13.100 gm




3.1.1 BODEN UND WASSER

IST- ZUSTAND

Boden

Das Planungsgebiet liegt im Randbereich der Hugelheim - Heitersheimer Higellandzo-
ne. Unmittelbar nérdlich grenzt der Naturraum Staufener Bucht an. Die Lage am Hang-
fu der nach Stiden hin ansteigenden, I6Bbedeckten Hagel hat im Planungsgebiet zur
Ablagerung des von den Higeln abgeschwemmten LéBmaterials gefihrt.

So stehen nach Angabe der Bodenkonzeptkarten (1:25.000) als Grundlage der Boden-
kundlichen Ubersichtskarte 1 . 200.000 (Geologischen Landesamt, hier tibernommen
aus dem Landschaftsplan) im Planungsgebiet Uberwiegend LéBlehme nicht bekannter
Machtigkeit an. Dabei handelt es sich um Kolluvien bzw. Parabraunerden. Eine Er-
kundung (Schiirfgrube) im Jahr 1997 ergab, daf auch Pseudogley-Béden auftreten

In Form von Dingemittein und Pestiziden besteht eine ackerbaulich bedingte Vor-
belastung der Béden mit Agrochemikalien.

Die Wasserdurchlassigkeit dieser Béden ist entsprechend der Bodenkundlichen Kartier-
anleitung (Bundesanstalt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe, 1982) mittel bis gering
einzustufen (kf 3 bis kf2 bei der Einstufung der Wasserdurchlassigkeit im wasserge-
séattigten Boden). Der Pseudogley weist eine geringe Wasserdurchléssigkeit auf.

Wasser
Die durch die Bodenart bedingte, mittleren bis geringen Wasserdurchldssigkeit dieser

Boden ist gleichzeitig mit einer hohen Filter- und Pufferfunktion verbunden. Das versik-
kernde Oberflichenwasser (z.B. Niederschlige) birgt deshalb ein sehr geringes Beein-
trachtigungspotential fir das Grundwasser.

FlieBgewésser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Der Runzgraben als nichster
natlrlicher Vorfluter verlauft ca.100 m nérdlich des Planungsgebiets;

EINGRIFFSSITUATION

Die Flachenbilanz (s.0.) fir das gesamte Planungsgebiet zeigt, daR die gesamte
versiegelte Flache ca. 4.600 gm betrégt. Dabei sind jedoch die vollversiegelten Flachen
(z.B. Dachfldchen) von den Pflasterflichen zu unterscheiden. Auf beiden Flachentypen
gehen die Standortfunktion fiir Kulturpflanzen und Lebensraumfunktion fiir Bodentiere
im vollen Umfang irreversibel verioren.

Die Bodenfunktionen Puffer-, Filterungs-, und AbfluBregulationsfunktion gehen auf den
vollversiegelten Flachen vollsténdig verloren, wiahrend sie auf den Pflasterflichen in
deutlich reduziertem Umfang gegeben sind. Bezogen auf die AbfluRregulationsfunktion
im Sinne von Niederschlagsversickerung ist bei den Pflasterflichen von einer Min-
derung um 60 - 90 % auszugehen, d.h. 10 - 40% der Funktion bleibt erhalten.

In Hinsicht auf die AbfluRregulationsfunktion und der Grundwasserneubildungsrate ist
davon auszugehen, daB auch bei einem hohen Anteil wasserdurchlassiger Bodenbeli-
ge nach Abschlull der Bebauung erheblich weniger Wasser im Boden versickert als
derzeit, soweit keine MaRnahmen zur Niederschlagsruckhaltung und -versickerung
durchgefiihrt werden. Ohne solche Mafinahmen tragt das Baugebiet durch sein ab-
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zufuhrende Niederschlagswasser zur Erhéhung von Hochwasserspitzen der nachfol-
genden Vorfluter bei, steuert also zur Verscharfung von Hochwasserrisiken auf lokaler,
regionaler und berregionaler Ebene bei, wenn auch nur im geringen Umfang (aber: die
Hochwasserproblematik ist das Resultat der Summe der vielen kleinen wasserabfiihren-
den MaRnahmen).

Hinsichtlich der Bodenbewegungen ist davon auszugehen, daR im Bereich der geplan-
ten Wohnbauflache ein tiefgreifender Eingriff in die Bodenstruktur vorgenommen wird.
Durch die getrennte Abschiebung und Lagerung von Mutterboden und Unterboden geht
dieser wertvolle A -Horizont jedoch nicht irreversibel verloren, sondern kann bei der
Aufschittung und Erdmodellierung des Aushubmaterials im Bereich der Hausgarten
wieder als Oberboden eingebracht werden.

Die Veranderungen des Boden- und Wasserhaushalts sind als schwerwiegendster
vorhabensbedingter Eingriff im Untersuchungsgebiet anzusehen. Hier liegt ein Schwer-
punkt bei der Ermittlung der Kompensationsmafnahmen

AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Ein vollsténdiger Ausgleich (1:1) fir den Eingriff in die Schutzgiiter Boden /Grundwasser
(Versiegelung) ist allgemein nur durch Entsiegelung von versiegelten Fldchen méglich.

Dazu stehen im Planungsgebiet als auch im sonstigem Gemeindegebiet keine Flachen

zur Verflgung.

Erreicht werden kann jedoch eine Minderung des Versiegelungsgrades und ein weit-
gehender (Voll-)Ausgleich in Bezug auf die Funktionen AbfluBregulation des Bodens
und Grundwasseranreicherung durch Versickerung vor Ort. Die vorliegende Bodenart
gewahrieistet ein hohes MaR an Filter- und Pufferfunktion und schiitzt somit vor Grund-

wasserverunreinigungen.

>  Die Wiederherstellung der AbfluRregulationsfunktion und Grundwasserneubildung
wird (nach der Versiegelung von Teilflichen) im Planungsgebiet durch das Sam-
meln und Versickern des Niederschlagswassers Versickerungsmulden erreicht.
Diese Versickerungsflachen werden in einer Reihe hintereinander geschaiteter
Rigol-Mulden unmittelbar parallel zur Anliegerstrae am Siidende der einzelnen
Nutzgartenparzellen angelegt. Die aneinandergereihten Mulden ergeben das Bild
eines breiten, flachen Grabens. Fur seltene Starkniederschlags-Ereignisse wird
am Westende dieses “Grabens” ein Uberlauf geschaffen. Uber eine naturnah
schlingeinde Flutmulde kann hier bei Extremereignissen das Wasser abflieen,
welches in den Mulden-Rigolen nicht schnell genug versickern kann. Fir das bis
zum Ende der Flutmulde noch nicht versickerte Wasser wird am Nordrand des
Planungsgebiets eine Rohrleitung vorgesehen, die das verbleibende Wasser nach
Westen abfiihren kann.

Das Niederschiagswasser von Dach- und Hofflachen wird diesen dezentralen
Versickerungsmulden zugefuhrt. Zur Anwendung kommt dabei das Mulden-Rigo-
lensystem, bei dem unter einer belebten Oberbodenschicht sich eine Filterkies-
schicht befindet, die als Wasser-Zwischenspeicher dient und durch ein Vlies vor
Verschlammung geschitzt wird. Aufgrund der Méchtigkeit und der glnstigen
Filter- /Puffereigenschaften des lehmigen bis tonigen Schluff-Unterbodens ist eine
Méchtigkeit des belebten Oberbodens von ca. 15 cm ausreichend. Zur Nutzung
des Niederschlagswassers kann jeder Versickerungsmulde (vom Eigentimer) eine
Zisterne vorgeschaltet werden
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Die Dimensionierung der Versickerungsmulde orientiert sich an der AbfluBmenge,
die bei einem Bemessungsabflu von den angeschlossenen Hof- und Dachfléchen
abgefuhrt werden muB. Daraus ergibt sich eine Versickerungsfliche von ca. 300
gm mit eine (Wasser-)Tiefe von 0,25 bis 0,35 m.

Durch die Vorgaben zur Verwendung wasserdurchldssiger Belage fiir StraRen-,
Hof- und Parkierungsflachen (2.600 gm) wird auf einem Teil der beanspruchten
Flache eine Minderung der Eingriffsintensitét erreicht. Ein Teil der Bodenfunktio-
nen (s.o.) bleibt hier im verringerten Umfang erhalten.

Im Vergleich zur aktuellen, ackerbaulich bedingten Vorbelastung der Béden mit
Agrochemikalien ist aufgrund der Restriktionen zur Anwendung von Pflanzen-
schutzmitteln im Bereich von Privatgérten und durch die extensive Bewirtschaftung
der sonstigen Grunflachen (Streuobstwiese) zukiinftig ein verminderter Eintrag
von boden- und grundwasserbelastenden Agrochemikalien zu erwarten. Diesbe-
zlglich flhrt die Nutzungsénderung zu einer Entlastung.

Die Anlage von Zisternen und deren Nutzung als Brauchwasser wird empfohlen,
vorbehaltlich der entsprechenden Genehmigung zur Brauchwassernutzung.
Streng genommen sind Empfehlungen nicht als Ausgleichsmanahmen zu werten. Da sie jedoch
auch dazu dienen kénnen, die Eingriffe zu mindern, werden sie in diesem Zusammenhang aufge-
fihrt.

BILANZ/FAZIT

Der Eingriff in h ut B n A R n_nich r ntspr: n
Entsi

3.1.2

lungsmafnahmen ausgeglichen w n.

KLIMA

IST-ZUSTAND
Die bioklimatischen Klimaverhéltnisse im Raum sind gekennzeichnet durch Wirmebela-

stung in den Sommermonaten, wenn bei austauscharmen Wetterlagen hohe Tempera-
turen mit hoher Luftfeuchtigkeit (Schwiile) einhergehen. Die bei Wettelbrunn durch-
schnittlich auftretenden 30 Schwiiletage pro Jahr stellen eine maRig hohe Wirmebela-
stung dar (Landschaftsplan 1995).
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Das Planungsgebiet liegt im Randbereich des Miinstertiler Bergwinds, dessen Kaltluft
(in einem méagigen Umfang) zu einer Entlastung von der nachtlichen Waérmebelastung
fuhrt.

EINGRIFFSSITUATION

Durch die Uberbauung nimmt die klimaregulierend wirksame offene, vegetations-
bestandene Fliche ab. Auch hier sind jene 4.600 gm zu nennen, die durch die Uber-
bauung versiegelt werden und somit als klimatische Ausgleichsflache nicht mehr zur
Verfugung stehen. Ein erheblicher Anstieg der lokalen Wirmebelastung ist jedoch nicht
Zu befurchten:

Eine lokale Steigerung der Warmebelastung kann durch die geplante Bebauung bewirkt werden. Das MaR
an zusatzlicher Warmebelastung, héngt ab vom Verhaitnis von versiegelter Flache zu vegetationsbestan-
dener Fléche (wobei die kaltluftproduzierende Funktion dieser offenen Vegetationsfichen beriicksichtigt
wird). Dieses Verhaltnis gestaltet sich im Untersuchungsgebiet relativ ginstig. Die &ffentlichen Griin-
fiachen, die Hausgarten und die Kleingérten ergeben in ihrer Summe einen hohen Anteil an Vegetations-
fiachen (8.500 gm) im Vergleich zur iiberbauten Fidche (4.600 gm). Darliber hinaus ist noch der absolute
Flachenumfang an (berbauter Fliche d.h. die relativ geringe Gréfle des Untersuchungsgebiets zu
beriicksichtigen. Der Erwarmungseffekt wird deshalb insgesamt auf der dichter bebauten Flachen mit Bau-
kdrpern und Hoffldichen beschrankt bleiben.

Deshalb ist eine erhebliche Beeintréichtigung der klimatischen Situation nicht zu befiirchten.

Die Baukérper kénnen fiir die bestehenden Bebauung als Barriere gegeniiber dem
EinfluR des Minstertiler Bergwinds wirken. Aufgrund des hohen Anteils vegetations-
bestandener Freiflache ist jedoch von einer ausreichenden Durchliftung der geplanten

und der angrenzenden, bestehenden Siedlungsflache auszugehen. Der Barriereeffekt
wird als gering eingeschétzt.

AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN
> planungsrechtliche Festsetzungen zur Anpflanzung von ca. 19 Laubbaumen
>  Anlage einer offenen (Wiesen-) Ausgleichsfliche, deren Erhalt planungsrechtlich

gesichert wird. Anpflanzen von ca. 29 hochstammigen Obstb&dumen;

BILANZ/FAZIT

en MaBnahmen a lichen werden. i ingriff i rheblich
3.1.3 ARTEN UND BIOTOPE

IST-ZUSTAND

Das gesamte Planungsgebiet unterliegt der landwirtschaftlichen Nutzung. Es ist gepragt

von Ackerflachen, intensiv genutzten Wiesen, einem Restbestand Streuobstwiese
sowie 7 einzelnen Obstbaumen.
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Biotope nach § 24 a LNatschG
Eine Kartierung der § 24a Biotope wurde auf dem Gebiet der Stadt Staufen im Jahr

1995 durchgefiihrt, wobei keine besonders geschiitzten Biotope nach § 24 a LNatschG
im Untersuchungsgebiet nachgewiesen wurden.

Obstbaumbestand

Der lichte Bestand an vereinzelten Obstbiumen konzentriert sich auf den westlichen
Teil des Untersuchungsgebiets. Die iberwiegend alteren Baume zeichnen sich durch
ein sehr unterschiedliches Maf} an Vitalitat aus (Lage siehe BESTANDSPLAN, Vitalitst
und Stammdurchmesser siche BAUMKATASTER). Neben dem Stammhé&hlen-Reich-
tum und dem Flachenumfang des Gesamtbestands driickt sich die Wertigkeit auch im
Totholzanteil und im Baumalter aus. Nach diesen Kriterien kommt dem Bestand im
Untersuchungsgebiet eine (mittlere) Schutzwurdigkeit zu.

Wiesen
Eine kursorische Bestandsaufnahme des Arteninventars deutet auf eine mittlere bis

hohe Nutzungsintensitat der Wiesen hin. Es handelt sich um Glatthafer-Fettwiesen mit
folgenden Arten (unvollstandige Artenliste):

Glatthafer Arrhenatherum elatius | Wiesen-Schwingel  Festuca pratensis
Wiesen-Labkraut Gallium mollugo Wiesen-Rispengras Poa pratensis
Wiesen-Klee Trifolium pratense Herculesstaude Heracleum sphondyllium
Scharfer Hahnenfull Ranunculus acris Wiesen-Kerbel Anthriscus sylvestris
Knéuigras Dactylis glomerata Rauher Léwenzahn Leontodon hispidus

Uber den faunistischen Artenbestand der Wiesen (als auch des gesamten Untersu-
chungsgebiets) liegen keine Daten vor. In Hinsicht auf Nutzungsintensitét, floristischem
Artenbestand und potentieller Lebensraum-Eignung fir die Insektenfauna kénnen die
Wiesenfidchen Im Vergleich zur nérdlich angrenzenden, strukturarmen Ackerlandschaft
als von mittlerer Wertigkeit bezeichnet werden.

Acker

Die Ackerflichen des Untersuchungsgebiets besitzen keine nennenswerte Lebens-
raumfunktion fir Flora und Fauna. Die Bewirtschaftungshéaufigkeit und Intensitat,
insbesondere aber die (ordnungsgemafle) Verwendung von Agrochemie macht die
Acker zu lebensfeindlichen Flachen fur die wildlebenden Pflanzen und Tiere.

EINGRIFFSSITUATION

Hinsichtlich des Schutzgutes Arten und Biotope ist vor allem der Verlust der Streu-
obst(rest)flichen bzw. einzelner Obstbdume, aber auch der Eingriff in die Wiesen-
flachen zu nennen. Stérungen durch das neue Baugebiet auf die angrenzenden Fl4-
chen sind nicht zu erwarten.

Einzelne Obstbdume kénnen jedoch auch innerhalb des Baugebietes erhalten werden.

Die BESTANDSKARTE zeigt den Bestand und die Wertigkeit der Obstbiaume, der
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Gestaltungsplan zeigt, in welchem Umfang diese einzelnen Obstbdume erhaiten
werden konnen. Ein Baum ist bereits abgéngig und wiirde auch ohne das Vorhaben in
nachster Zeit beseitigt bzw. ersetzt werden missen. Von insgesamt 6 verbleibenden
Baumen gehen 2 Bdume durch das Vorhaben verloren. Die verbleibenden 4 Biume
werden zum Erhalt festgesetzt.

AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Innerhal s Pl ietes:
>  Erhalt der oben genannten wertvollen (4) Einzelbdume

> Festsetzung einer Ausgleichsflache innerhalb des Planungsgebietes mit zwei zu
entwickelnden Teilbiotopen:

- Neuanlage einer Streuobstwiese mit Neupflanzung von ca. 15 Hochstamm-
Obstbdumen im Nordosten.
Der Erhalt und die Pflege dieser Streuobstbestande ist sicherzustellen.

- Herstellen einer Versickerungsmulde, in deren Randbereich ebenfalls @

Hochstamm-Obstbaume zu pflanzen sind

Die Versickerungsmulde stelit eine wechselfeuchte Flache dar, die neben der Niederschlags-
Ruckhaltung und -Versickerung auch dem Arten- und Biotopschutz dient. Die Versickerungs-
mulde wird durch eine Wiesenansaat angelegt. Mittelfristig ist hier jedoch eine Entwicklung von
Réhrichtbesténden auf Teilfldchen zu erwarten, so daR sich ein Mosaik aus (Feucht-)Wiese und
Réhricht-Trupps ergibt.

Der Erhalt und die Pflege dieser Streuobstbestande ist sicherzustellen.

> Die Anpflanzung von (7) Hochstamm-Obstbdumen am Nordrand der Kleingarten-
Anlage (siehe Kapitel 3.1.4 Landschaftsbild und Erholung)
l Planun i Absichtserklarung der i

> Ergédnzungspflanzungen von Straenbdumen zur Anbindung der Ortslage Wettel-
brunn an die Kreisstralle

BILANZ/FAZIT
Der_Einariff i h RT BIOTOPE wir rch di n -
nahmen au ichen.

3.1.4 LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG
IST-ZUSTAND

Das Untersuchungsgebiet stellt am Nordrand von Wettelbrunn eine Ubergangssituation
zur freien Landschaft von mittlerer bis geringer landschaftsisthetischer Wertigkeit dar.
Aufgrund des nach Norden hin leicht abfallenden Gelandes tritt die aktuelle Siedlungs-
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grenze exponiert hervor. Die struktur- bzw gehélzarmen vorgelagerten landwirtschaftli-
chen Flachen des Untersuchungsgebiets vermitteln keinen weichen Ubergang zur
offenen Landschaft. Der lichte Bestand an vereinzelten Obstbdumen vermag diese
schroffe Ubergangs-Situation nur unwesentlich aufzuwerten.

Die Erholungseignung des Untersuchungsgebiets ist als gering einzustufen.

EINGRIFFSSITUATION

Mit der geplanten Umwandlung der landwirtschaftlichen Flachen in ein Wohnbaugebiet
und eine Grunfldche geht eine deutliche Verénderung des Landschaftsbildes einher.

Es ergibt sich von Stiden nach Norden eine Abfolge von Zonen, die durch eine Verrin-
gerung der Gréf3e der Baukorper gekennzeichnet ist : Die Zonierung verlauft von den
Wohngebéuden uber die vorgelagerten und niedrigeren Nebengebiude hin zu den
Kleingarten mit ihren an einer Baulinie anzuordnenden Gerateschuppen.

AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Dem Leitbild des weichen Ubergangs vom Siedlungsrand zur offenen Landschaft
entsprechend, soll die abnehmende Bedeutung der Baukérper von Stiden nach Norden
mit der zunehmenden Verwendung von Griinelementen kombiniert werden.

Weitere Zielsetzungen zur Neugestaltung des Landschaftsbildes ist die Hervorhebung
der Ortseingangssituation im Nordosten des Untersuchungsgebiets und eine Durch-
granung der Wohnbauflache

Die Neugestaltung des Landschaftsbildes erfolgt u.a. mit Hilfe griinordnerischer Festset-
zungen:

> Im Norden aller Kleingartenparzellen werden Festsetzungen zur Anpflanzung von
Hochstamm-Obstbdumen getroffen. Auf jeder Kleingartenparzelle sind die Bidume
so zu pflanzen, wie es mittels Pflanzgebot im Gestaltungs- / Rechtsplan festgelegt
ist.
So entsteht am Nordrand des Kleingartengeldndes ein durchgehendes lockeres
Band von Hochstamm- Obstbdumen, welches die gleichartigen Bestande im
Osten (Streuobstwiese) und im Westen (Hochstamm-Obstbaume am Nordrand
der Versickerungsmulde) verbindet und einen transparenten Rahmen fir das
Gesamtgebiet Runzgraben li bildet. Der Erhalt und die Pflege dieser Streuobst-
besténde ist vom Eigentimer/ Pachter der jeweiligen Kleingartenparzelle sicher-
zustellen.

>  Fassadenbegrinung der nordexponierten Auenwinde der Nebengebadude mittels
Festsetzungen zur Anpflanzung von Kletterpflanzen

> Durchgrinung der Wohnbauflache mittels Festsetzungen zur Anpflanzung von
mittel- und kleinkronigen Laubbdumen auf den Baugrundstiicken

> Zur Vermeidung schroffer, technisch betonter Geldndekanten wird die Nordbo-
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schung der Anliegerstrae einschlieflich der Parkplatz-Béschungen mit einer
Boschungsneigung von > 1 : 4 gestaltet.

>  Betonung der Ortseingangsituation durch Empfehlungen zur Anpflanzung von
StraBenbdumen 6stlich des Planungsgebiets

Die genannten MaRnahmen zur Gestaltung des Landschaftbildes dienen auch der
Erholungseignung der Landschaft.

BILANZ/FAZIT

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist gem. § 11 NatSchG ausgeglichen, wenn
das Landschaftsbild nach Beendigung des Eingriffs wiederhergestellt oder landschafts-

gerecht neu gestaltet ist.

R EINGRIFF- /A E WER

AUFGRUND DER GENANNTEN MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH, UND ZUR
MINDERUNG DES EINGRIFFS IST ZU ERWARTEN, DASS MITTELFRISTIG KEINE
ERHEBLICHEN BEEINTRACHTIGUNGEN DER LEISTUNGSFAHIGKEIT DES NA-
TURHAUSHALTES ODER DES LANDSCHAFTSBILDES ZURUCKBLEIBEN WERDEN.

Denzlingen, den W : l q C”' Staufen, den 9 2 04, 98

Der Burgermeister
(Graf von Hehenthal)

Krupp, Losert und Partner
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ANHANG

1. KOSTENSCHATZUNG

KRUPP
LOSERT
PARTNER

1. Anlage Wiese (4.500 gm) 1,00 DM/ gm 4.500,- DM
2. Obstbdume (22 Stick) 200,- DM / Stuck 4.400,- DM
3. Strauchpflanzung (125 qm) 25,00 DM/ gm 3.100,- DM
4. Erdmodellierung (Versickerung) ?-,-DM
5. Uberlauf/ Leitungen (Versickerung) ?--DM

12.000,- DM
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FLACHEN m2 °fo
PRIVATE GRUNDSTUCKSFLACHE WA | 6205 | 459
PRIVATE GRUNFLACHE 5965 | 42
STRASSENVERKEHRSFLACHE 1330 99
GESAMT 13500 | 100

PRIVATE GRUNFLACHE 5965 m2

P

STRASSENVERKEHRSFLACHE 1330 m2

PRIVATE GRUNDSTUCKSFLACHE
WA - 4335 m2

PRIVATE. GRUNDSTICKSFLACHE
WA - 8k5m?

- Stadt Staufen
~ Stadtteil Wettelbrunn

| Bebauungsplan , lnnerer Runzgraben 11"

Flﬁchennuchweis M. 1:500 22.04.98
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FLACHEN m2 | °h
PRIVATE GRUNDSTUCKSFLACHE WA | 6205 | 459
PRIVATE GRUNFLACHE 5965 | 42
STRASSENVERKEHRSFLACHE 1330 | 99
GESAMT 13500 | 100

PRIVATE GRUNFLACHE 5965 m2

°
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PRIVATE GRUNDSTCKSFLACHE \' | PRIVATE GRUNDSTUCKSELACHE
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| Stadvt Staufen
- Stadtteil Wettelbrunn

Bebauungsplan , Innerer Runzgraben I

Flachennachweis M. 1:500 22.0.98
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