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Satzung: Fertigung 1

der Stadt Staufen, Landkreis Breisgau -Hochschwarzwald, dber den Bebauungsplan *Wolfacker*

Der Bebauungsplan trégt die Bezeichnung *Wolfacker".

Der Gemeinderat hat am 25.6.1997 den Bebauungsplan "Wolfacker" unter Zugrundelegung der nach-
folgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

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

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

3. Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie dber die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58)

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

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

578, ber. S. 720) zuletzt gesndert durch Gesetz vom 18.12.1995 (GBI. S. 29)

§1
Raumlicher Geftungsbereich

Der raumliche Geltungsbersich ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichnerischen Teil"
(Anlage 1) des Bebauungsplanes.

Bestandteile

Die Satzung besteht aus:

1. dem "Zeichnerischen Teil* (M. 1:500) vom 25.06.1997;, Anlage 1, 1 Blatt
2. dem "Griinordnungsplan® - Zeichn.Teil (M. 1:500) vom Mérz 1997, Anlage 3, 1 Blatt
3 den "Bebauungsvorschriften* vom 25.06.1997, Anlage 2, Blatt 1-13



Der Satzung beigefiigt sind:

der "Funktionsplan*
*Begriindung®mit Anhang 1 und 2
der Textteil zum "Grinordnungsplan®
(einschl, Eingriff-AusgleichBi!anz) b
“der “Ubersichtsplan®

der “Flachennachweis”
die "Schnitte [-i und 11-J}*
die Variante Kreisverkehr"
das Schallgutachten Ing.Biiro Rink
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Ordnungwidrig im Sinn des § 75 LBO
dieser Satzung zuwiderhandett.

nderung Bebauungsplan "Busper-Steiner"

Im siddstlichen Bereich (Bereich Grunemer StraBe
bauungsplanes "Wolfacker" den Geltungsbereich de
Rechtskraft des Bebauungsplanes "Woltacker" wird
"Busper-Steiner" aufgehoben.

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Krait,

vom 25.06.1997:

vom 25.06.1997
~ vom 25.06.1997

vom 25.06.1997
vom 25.06.1997

vom 25.06.1997
vom 25.06.1997
vom 11.11.1996

Anlage 4, 1 Blatt j
Anlage 5, Blatt 1-12
Anlage 6, Blatt 1-

Aniage 8, 1 Blatt
Aniage 7, 1 Blatt
Anlage 9, 2 Blatter
Anlage 10, 1 Blatt
Anlage 11

handelt, wer den aufgrund § 74 LBO ergangenen Bestandteilen

L 125) dberlagert der Geltungsbereich des Be-
s Bebauungsplanes "Busper-Steiner”. Mit
dieser Qiberlagerte Bereich im Bebauungsplan




Anzeige bestéatigt

2 0. Okt. 1997
mBr&isgau-Hochschwarzwald

\ N

Brenneisen

Es wird bestitigt, daB der Inhait dieser Bebauungsplanes sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der
Stadt Staufen iibereinstimmt.

Ausgefertigt, den 27. Oktober 1997

Aktenvermerk:

Der Bebauungsplan wurde dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald am 04.08.1997 zur Anzeige
vorgelegt.

Mit Verfiigung vom 22.10.1997, AZ. 407.2-621.41 wurde mitgeteilt, die eine Versagung der
Genehmigung nach § 6 Abs. 2 BauGB rechtfertigen wiirde, nicht geltend gemacht wird.

Die Anzeige wurde entsprechend der Bekanntmachungssatzung der Stadt Staufen i.Br. am
30.10.1997 im Amts- und Informationsblatt der Stadt Staufen i.Br. éffentlich bekanntgamacht.

Der Bebauungsplan wurde damit am 30.10.1997 rechtsverbindlich.

Staufen i.Br., den 31 .10.1997

fv ohénthal)
Biirgermeister
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’Bebauungsvorschriften Fertigung:

i
Anlage: 3
Blatt: 1-

13

zum Bebauungsplan *Wolfacker" der Stadt Staufen (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald).

Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVvO

§1
Raumiicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt durch Eintrag im "Zeichnerischen

~ Teil* des Bebauungsplanes.

§2

Art der baulichen Nutzung

1. Der Bebauungsplan enthit eine "Fldche fiir den Gemeinbedar" (Kindergarten)

2. Der ibrige raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als “Aligemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. .

3. Von den Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden die Ziff. 2 ("sonstige nichtsts-
rende Gewerbebetriebe, 4 ("Gartenbaubetriebe") und 5 ("Tankstellen®) ausgeschios-
sen.

§3
Neben- und Versorgungsanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Ziff. 1 BauNVO und Versorgungsanlagen nach § 14 Zift. 2
BauNVO kénnen ais Ausnahmen zugelassen werden. Einrichtungen und Anlagen far
Kieintierhaltung sind unzuléssig.

ol

2. Nebengebiude sind auch auBerhalb der ausgewiesenen Uberbaubaren Grund-
sticksfldchen im Rahmen der Vorschriften tiber die offene Bauweise zuldssig, soweit
nicht der “Zeichnerische Teil* dje Flache als "von Bebauung freizuhaiten® ausweist.

§4

Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung

1. Das Ma8 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung:

a)  der Zahl der Vollgeschosse 2 nach § 20 BauNvoO
b)  der Grundflichenzahi (GRZ) nach § 19 BauNvoO
€)  der Héhe baulicher Anlagen nach § 18 BauNVvO



Die Festsetzung erfoigt durch Eintrag im "Zeichnerischen Teil* des Bebauungsplanes.

Die im "Zeichnerischen Teil* des Bebauungsplanes festgesetzten Grundfliachenzahlen
sind Héchstwerte.

Zu der im "Zeichnerischen Teil" festgesetzten Zahl der Voligeschosse kann zusitzlich
ein weiteres VollgeschoB im Dachraum i.S. von § 2 (6) LBO als Ausnahme zu-
gelassen werden, wenn die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbe-
sondere die Gestaltungsvorschriften nach § 8 der Bebauungsvorschriften eingehaiten
werden.

Es werden folgende Sockelhéhen festgesetzt (Abstand zwischen OK ErschlieBungs-
straBBe Mitte Gebaude und OK RohfuBboden EG).

Einzel- und Doppelhiduser max. 0,50 m
("Reihenhausbebauung“)Hausgruppen 0,50'm bis 0,70 m
("GeschoBwohnbau™) mehr ‘
als 2-geschossige Bebauung max. 1,50 m

Siehe auch Eintrag in den Nutzungsschablonen (Z.T.)

Fir die Trauthdhen getten folgende MaBe (Abstand zwischen OK ErschlieBungsstraBe
Mitte Gebaude und Schnittpunkt AuBenmauer mit UK Dachhaut):

eingeschossige Bebauung max. 4,00m
zweigeschossige Bebauung

Einzel- und Doppelhduser max. 7,00m
GeschoBwohnbau

zweigeschossig max. 8,00 m
dreigeschossig max. 11,00 m
viergeschossig max. 14,00 m
flinfgeschossig max. 17,00 m

Fir den Gberwiegenden Teil des Bebauungsplanes wird eine maximale Firsthéhe fest-
gesetzt. Diese Bereiche sind im "Zeichnerischen Teil" gekennzeichnet (Abstand zwi-
schen OK ErschiieBungsstraBe Mitte Gebaude und OK Sparren im Schnittpunkt First).

eingeschossige Bebauung max. 9,50m
zweigeschossige Bebauung

Einzel- und Doppelhduser max. 11,00 m
Reihenhausbebauung max. 11,20 m

Fir den GeschoBBwohnbau (Bereich der Gebaude (iber 2 Vollgeschosse) wird eine
maximale Kniestockhéhe von 1,80 m festgesetzt.

Ab einer Hohe von 0,60 m muB das DachgeschoB3 1,50 m hinter die Fassadenflucht
Zuriickgesetzt werden.



Héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

im gesamién Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt. Diese sind im “Zeichnerischen Teil " fest-
gesetzt.

Bauweisen

1. Offene Bauweise
Als Bauweise ist teils "offene Bauweise" nach § 22 Abs. 2 BauNVO durch Eintrag im *Zeich-
nerischen Teil" des Bebauungsplanes festgesetzt. Sie ist Gberwiegend eingeschrénkt auf
“nur Einzel- und Doppelhiuser”.

2. "Besondere (abweichende) Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVO
Fir den GeschoBwohnbau und die Bebauung entlang der Grunemer StraBe wird eine ab-

weichende (besondere) Bauweise (b) nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt - offene Bau-
weise ohne Beschrinkung der Baukérperidnge.

§7

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird im *Zeichnerischen Teil* durch die eingetragenen Baugren-
Zen festgesetzt.

, , §8
Stellung der gebg" ude

Fir die Stellung der Gebaude (Hauptﬁrstrichtung) ist die Eintragung im "Zeichnerischen Teil" mafge-
bend. {Rechtwinklige Anbauten - sog. “Wiederkehr” oder "Zwerchgiebel® - sind zuldssig, soweit sie die
Uberbaubare Grundsticksfliche nicht Uberschreiten).

§9
Lamschutz

1. iver Lirmschutz — L iarm and

Entlang der Grunemer Strafe (L 125) ist im "Zeichnerischen Teil* des Bebauungsplanes
eine Larmschutzwand mit einer wirksamen Mindesthdhe von 3,0 m (ausgehend vom Niveau
der bestehenden Landesstraie L 125) festgesetzt (siehe Schallgutachten des Ingenieur-
biros fir Schall- und Warmeschutz Dipl.-Ing. Wolfgang Rink in Reute vom 11.11.1996).
Siehe auch Festsetzung im "Zeichnerischen Teil® des Bebauungsplanes (Anlage 1)



2. Passiver Larmschutz
Die passiven LarmschutzmaBnahmen sind entsprechend den Aniagen 2 bis 5 und 10 des
Schallgutachtens des Ingenieurbiiros fir Schall- und Warmeschutz Dipl. Ing. Wolfgang Rink
in Reute vom 11.11.1996 auszufihren.

§ 10

Griinordnung

1, Grinflachen § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Die als &ffentliche und private Griinflachen dargesteliten Fldchen sind landschaftsgerecht zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhaiten.
Die dffentliche Grunfldche entlang der stiligelegten Bahnlinie ist mit einzelnen Biaumen
(siehe Pflanzgebot) zu bepflanzen, ansonsten der natiirlichen Sukzession zu iberlassen und
1x/Jahr zu mahen. Die &ffentliche Griinfliche am westlichen Gebietsrand ist auf einem bis
zu 1.00 m hohen Wall aus humusfreiem Boden durch Baum- und Gebischpflanzungen an-
zulegen und dauerhaft zu pflegen; vorhandene Baume und Straucher sind dabei zu erhalten.

2. Pflanzbindung und Pflanzgebot § 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB

Die im Griinordnungsplan gekennzeichneten Flichen entlang des Siedlungsrandes dienen
zur Anpflanzung von Baumen und Strauchem. Sie sind mit einheimischen und standortge-
rechten Arten zu bepflanzen. Vorhandene Biume sind zu erhalten. Ziel ist die Entwicklung
ungeschnittener Hecken mit einzelnen dariiberhinausragenden Bidumen.

Die im Griinordnungsplan gekennzeichneten Biume sind als Pflanzgebote auszusprechen.
Es sind standortgerechte, hochstimmige Laubbaume zu pflanzen, auf Grundstiicken und
Griinfldchen insbesondere Stieleiche, Feldulme, Feld- und Bergahom, sowie stadtvertragli-
che Linden und Speierling als StraBenbaume.

- Auf allen Baugrundstiicken ist pro 200 m 2 Grundstiicksfliche unter Anrechnung etwaiger

Pflanzgebote ein standortgerechtareinheimischer Laubbaum zu pflanzen.

Auf den mit Pflanzgeboten festgelegten Flachen sind standortgerechte einheimische Laub-
baume als Baume, Strducher oder ungeschnittene Hecken anzupflanzen bzw. dauerhaft zu
unterhaiten.

Flachdécher und leicht geneigte Dicher, welche sine Bepflanzung zulassen, sind zu begrii-
nen. Die Begriinung ist extensiv als geschlossene Vegetationsdecke auszubilden, dauerhaft
zu sichem und zu unterhalten. Bei extensiver Begriinung ist eine Erdiiberdeckung von 10 cm
ausreichend.

Garagen und Nebengebaude sowie Carports sind extensiv mit allergenarmen Ptlanzen zu

begriinen.

Im Bereich des MehrgeschoBwohnungsbaus sind Stelipldtze
a) 2.T. als Tiefgarage mit extensiv begriinten Flachdichem

b) 2.T. als halbtiefe iiberdachte und mit allergenarmen Pflanzen extensiv begriinte
Stelipidtze auszubilden (siehe § 15 Abs. 5 Bebauungsvorschriften).



Einfahrten und gesignete Fassadensegmente sind mit klettemden oder schlingenden Pflan-
zen zu begriinen (Kletterhiffen durch Geriist).

Terrassen tber UntergeschoBflachen bzw. Unterkellerungen sind extensiv oder intensiv zu
begriinen, Sitzplatze als befestigte Flachen sind zugelassen. Intensivbegrinung mit Erd-
Uberdeckung ber 10 cm Auflage ist gértnerisch zu unterhalten.

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

Unbebaute und nicht oberflichenbefestigte Flachen wie z.B. Gartenanlagen und Reprasen-
tationsanlagen sind zu begriinen bzw. gértnerisch anzulegen und diirfen nicht als Arbeits-
oder Lagerflédche benutzt werden. Mit jedem Baugesuch ist ein Freiflichengestaftungsplan
mit Angabe Gber die Lage, GréBe und den Umfang der vorgesehenen Bepflanzung einzu-
reichen. Der Freiflichengestaitungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Oberflichenwasser von nicht oder nur gering verunreinigten Flachen wie Dachem, Terras-
sen und Hofen, ist iber die belebte Bodenschicht zu versickern. Die hierfir notwendigen
Flachen sind auf jedem Grundstiick (mit Uberauf in die Sffentliche Kanalisation) vorzusehen.
Grundstlickseigentiimer soliten ihre Versickerungsflichen raumlich zusammen legen
(Vorschlage im GOP), um die Einhaltung vorgeschriebener Grenzabstande zu erleichtern.
Einzelheiten sind im Entwéasserungsgesuch zu klaren.

Einzaunungen an &ffentlichen StraBen und Platzen diirfen nicht héher als 0,80 m sein. Die
rickwartigen Grundstiicksteile diirfen bis in einer Héhe von 1,20 m eingezaunt werden.
(siehe Bebauungsvorschriften § 14 (1+2). Zu “Eingriinungen” werden keine Héhenfestset-
zungen getroffen. Auf Maschendrahtzdune am Ortsrand ist zu verzichten.

. Auf allen Grundstticksfldchen ist auf die Verwendung von Streusalz und Bioziden zu
verzichten.

. Bei VegetationsschutzmaBnahmen wahrend der Bauphase gilt DIN 18920.
. Bodenschutz wahrend der Bauphase DIN 18915, BodSchG.

. Wihrend der Bauphase ist die unnétige Verdichtung und Umnlagerung von Boden zu
vermeiden. Fiir die Behandlung von Oberboden sind die einschiagigen Vorschriften zu
beachten.

Die im GOP vorgeschlagene Ausgleichsflache Fist. Nr. W 1616, Gemarkung Wettelbrunn,
wird Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Flachen fiir Sammelausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen sind entsprechend dem Ausgleichskonzept anzulegen und zu pflegen; Renatu-
rierung des Eschbachs, Entwicklung von Feuchtgebiischen und extensiv genutztem Griin-
land.

§11
Stromversorgung
Das Niederspannungsnetz wird als Kabelnetz ausgetiihrt.
Hinweis:
Das Elektrizitatsversorgungsunterehmen (Badenwerk) erhlt die Genehmigung fiir den

Einbau von Niederspannungs-Verteilerschrinken und Beleuchtungsmasten der éffentlichen
StraBenbeleuchtung auch auf den im Bebauungspfan als nicht Gberbaubar ausgewiesenen
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1.

Flachen. Art, Anzahl und Einbauorte der Kabelverteilerschrinke und StraBenbe-
leuchtungsmasten werden vom EVU im Einvemehmen mit der Gemeinde zu gegebener Zeit

festgelegt.
§12

Sichtfelder

Die im "Zeichnerischen Teil" eingetragenen Sichtfelder an der Einmiindung der Erschlie-
BungsstraBe in die L 125 miissen von Sichthindemissen (iber 0,80 m ab eingeebnetem bzw.
fertig hergestelitem Gelédnde freigehalten werden.

Die Pflanzgebote fiir Einzelbdume entlang der Bahnlinie sind zur Erhaltung der freien Sicht
nur als Hochstdmme mit freier Stammiange von_3,00 m-zulassig.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften nach § 74 LBO

Gestaltung der Gebdude

1.

Die Héhenlage der Gebaude im Geldnde und zu den StraBen ist im Bauantrag durch genaue
Geldndeschnitte mit allen erforderlichen Einzeichnungen nachzuweisen.

Die im "Zeichnerischen Teil' angegebenen Schnitte dienen zur Veranschaulichung der be-
absichtigten héhenmaBigen Einordnung.

Far Dacher gelten folgende Festsetzungen:
a) Als Dachform sind nur symmetrische Satteldicher und gegeneinander versetzte
Pultdécher Qlersatz-max-4,0-m) mit symmetrischer Neigung zugelassen.

b)  Die Dachneigung ist im “Zeichnerischen Teil* festgesetzt.

c) Fur die Zwischenbauten beim GeschoBwohnbau wird ein begriintes Flachdach
festgesetzt.

d) Bei Grasdachem kénnen die im "Zeichnerischen Teil " festgesetzten Dachneigungen
unterschritten werden, soweit dies technisch notwendig ist.

€) Beim Einsatz von regenerativen Energien kann von den im “Zeichnerischen Teil*
festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, soweit dies technisch
notwendig ist.

Fir Dachgauben getten folgende Festsetzungen:

a) Dachgauben sind allgemein zuldssig.

b) Sie sind auf der Dachflache so gut zu verteilen, daB eine harmonische Wirkung
entsteht und die Klarheit der Dachform des Gebaudes nicht beeintréchtigt wird.

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



d)

e)

Speziell fiir Schleppgauben gilt zusatzliches:

lhre Gesamtlange darf max. 50 % der jeweiligen Gebaudeseitenlkinge betragen.

Die Dachneigung muB mindestens 15° betragen.
Die Stimseiten sind méglichst niedrig zu halten.

Speziell fiir Giebelgauben gilt zusatzliches:

Ihre Gesamtlingen diirfen max. 50 % der jeweiligen Geb&udeseitenlinge betragen.

Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebaudes entsprechen.

Speziell fiir Dreiecksgauben gilt zusatzliches:

lhre Gesamtiingen, gemessen an der langsten Ausdehnung, den horizontalen
Fensterbédnken, diirffen max. 60 % der jeweiligen Gebaudeseitenlinge betragen.

Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebédudes entsprechen.

Far Dacheinschnitte (offene Balkone usw.) gelten folgende Festsetzungen:

a)

d)

Dacheinschnitte sind allgemein Zuldssig.

Sie sind auf der Dachflache so gut zu verteilen, daB eine harmonische Wirkung
entsteht und die Klarheit der Dachform des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

Ihre Gesamtlinge darf max. 50 % der jeweiligen Gebaudeseitenidnge betragen.

Der Dacheinschnitt ist vertikal gemessen mindestens 0,5 m von der Firsthéhe
abzusetzen.

Doppelhduser, Reihenhauser und Gruppengaragen sind in ihrer Gestaltung aufeinander ab-
zustimmen.

Far rechiwinkelige Anbauten gelten folgende Festsetzungen:

a)

b)

c)

d)

a)

b)

Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebiudes entsprechen.

Die Léngé'da;f max. 1/3 der jeweiligen Gebaudeseitenténge betragen und ist vom
Gebéudeende um mindestens 1,5 m abzusetzen.

Die oberen Dachabschliisse sind vertikal gemessen mindestens 0,5 m von der
Firsthéhe abzusetzen.

Die Dachflachen sind hinsichtlich Farbe und Baustoff der Hauptdachdeckung
anzupassen.

Fir die Dachdeckung ist rotes bis rotbraunes, nichtgldnzendes Material zu
verwenden.

Grasdacher sind zulassig.

Solaranlagen sind aligemein Zuléssig, sofemn sie sich in die Gesamtgestaltung einfiigen.




Einfriedungen

1.

Einz&unungen, mit Ausnahme von Eingriinungen, an &ffentlichen StraBen und Platzen diir-
fen nicht héher als 80 cm ab OK Gehweghinterkante sein.

Die rickwartigen Grundstiicksteile diirfen bis zu einer Héhe von 1,20 m, entlang der Bahnli-
nie bis 1,50 m, {iber eingeebnetem Gelinde eingezaunt werden.

Die Verwendung von Stacheidraht ist unzulissig.

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

§15

Die Garagen sind auf den im Plan eingezeichneten Flichen zu errichten
(GeschoBwohnbau siehe 0.Z. 5).

Sie kénnen ausnahmsweise auch an anderen Stellen genehmigt werden, wenn folgende
Gesichtspunkte berticksichtigt werden:

a.  stadtebauliche, gestalterische
z. B. einheitliches Straenbild - Zusammenfassung mehrerer Baukérper -
Einbeziehung in das Hauptgebaude.

b.  verkehrliche :
z. B. Einhaltung der Staurdume (Sicherheitsabstande) zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen, Sichtflachen an Einmiindungen und Kreuzungen - Zufahrten an verkehrs-
ginstigen Stellen - Konzentration des Verkehrs an einigen Stellen.

C. gesundheitliche und nachbarliche
z. B. Schaffung und Erhaltung ruhiger Wohnbereiche - Schutz vor Larm
- Sicht und Besonnung. ‘

Der Einbau von Garagen in das Hauptgebaude kann zugelassen werden, wenn nicht erheb-
liche Verdnderungen im Gelande fiir die Zufahrt vorgenommen werden miissen (steile Ab-
fahrten) und die Verkehrssicherheit gewdhrleistet ist.

Fir Garagen gilt ebenfalls die im "Zeichnerischen Teil" festgesetzte Dachneigung. Ausnah-
men hiervon sind bei Zusammenziehung von Garagen mit dem Hauptbaukémer und bei der
Anordnung von Carports méglich.

Fir den GeschoBwohnbau gelten folgende Garagenfestsetzungen:
Die Keflerebene ist als Parkierungsebene festgesetzt (Verteilung auf dem Baugrundstiick
freibleibend).

Von den notwendigen Einstellplatzen miissen :

a)  1/3 berdeckte Einstellplatze (Tiefgarage, Garagenebene im KG, frei aufgestellte
Sammelgaragen),

b)  1/3 Stellplatze unter Pergola sein.




6. Fir die Reihenhausbebauung sind die erforderlichen Stellplatze auf den im *Zeichnerischen
Teil" dargesteliten Reihenhausendgrundstiicken zu errichten.

7. Garagen aus Profilblech sind nicht Zulassig.
8. Je Wohneinheit sind 1,5 Einstellplitze (Garagen oder Stellplitze) zu errichten.
§ 16

AuBenantennen

Soweit die Voraussetzung fiir den AnschluB an eine Gemeinschafts-Antenne gegeben ist, ist die Er-
richtung einer Au3enantenne unzulassig.

Q' rﬁnorggung g
Verkehrsflidchen

Die auf den Grundstiicken zu befestigenden Flichen sind auf das unbedingt erforderliche Mindest-
maf zu beschranken.

Wegefldchen, Steliplitze, Zufahrten und Hofflachen diirfen nur mit wasserdurchidssigen Oberflichen
befestigt werden (z.B. wassergebundene Decke, groBtugiges Pflaster mit Rasenfugen, Forstmischun-

gen u.a.). Sie sind mit einem geringen Gefille zu den angrenzenden Rasen- bzw. Garten- oder Ver-
sickerungsfidchen zu versehen.

C Hinwsise

§18

Hinweise zur Wasserwirtschaft

Bei Einzelbauvorhaben sind folgende Bestimmungen einzuhalten:

a) Alle hduslichen Abwisser aus dem Baugebiet sind in die 6ffentliche Kanalisation der Stadt
Staufen mit nachgeschalteter zentraler Sammelkldraniage des Abwasserzweckverbandes
Staufener Bucht in Grezhausen abzuleiten.

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

Hausliche und betriebliche Abwisser sind in den Schmutzwasserkanal, Flégenwasser, auch
in den Regenwasserkanal abzuleiten.

b) Pro Grundstiick ist eine Versickerungsmulde von mindestens 0,5 m Tiefe mit ausreichendem
Speichervolumen anzulegen. Zur Berechnung siehe Anhang zum GOP Seite 11
und 15.

c) Die Wiederverwendung des Regenwassers soll iiber Zisternen erfolgen.




d)

f)

g)

h)

k)
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In den AnschluBleitungen an die &ffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanal)
mussen innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwisse-
rungssatzung bzw. nach DIN 1986 Kontrollschichte oder Reinigungsstiicke vorgesehen
werden; sie milssen stets zuganglich sein.

Die Anlage von Dranagen mit AnschluB an die 6ffentliche Kanalisation oder Vorfluter bzw.
das Abpumpen des Grundwassers bei hohen Grundwasserstinden ist unzulassig.

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe in den Untergeschossen ist nicht zuldssig
(Heizéllagerungen ohne Sicherung sind nicht erlaubt).

Das Grundwasser ist sowohl wihrend des Baues als auch nach Fertigstellung des Vorha-
bens vor jeder Verunreinigung zu schiitzen (Sorgfalt beim Betrieb von Baumaschinen und im
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, Anwendung grundwasserunschédlicher Isolier-,
Anstrich- und Dichtungsmaterialien usw.). Abfalle jeglicher Art diirfen nicht in die Baugrube
gelangen.

Die Baugrube und die Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder Bau-
schutt - aufzufillen.

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die 6ffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) miissen vor Verfiillung der Rohrgraben durch einen von der Ge-
meinde zu bestimmenden Sachkundigen / das Stadtbauamt abgenommen werden. Der
Bauherr hat bei der Stadt rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen.

Es ist dafur zu sorgen, daB unschidliches Niederschlagswasser von Dach- und Hofflichen
mdglichst breitflachig auf den Grundstiicken dem Boden und damit dem Grundwasser zuge-
fithrt und nicht abgeleitet wird (z.B. Garagenzufahrten so kurz wie méglich, untergeordnete
Hofflachen und Stellplitze mit durchidssigen Materialien herstellen, Rasengittersteine, Ver-
bundsteine mit Gefalle zu angrenzenden Rasenflachen elc.).

Der Antrag auf Entwésserung und AnschiuB an die &ffentliche Wasserversorgung ist bei der
Stadt Staufen zu stellen. :

Hinweis:

Im Baugebiet ist mit zeitweise hohen Grundwasserstianden zu rechnen, Es ist Sache des
Bauherm, sich gegen stauende oder driickende Nasse zu sichem.

§19

Hinweise zum Bodenschutz

1.

1.1

1.2

1.3

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Oberboden abggschoben wird, wie
der fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befahren oder
Zerstéren von Oberboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen, die das Wachstum der spateren Bepflanzung
erschweren, sind Bodenarbeiten méglichst nur bei schwach festem Boden und bei nieder-
schiagfreier Witterung durchzufiihren.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren. ‘
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1.4 Bei Geléindeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des Massenaus-
gleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Oberboden des Urgeldndes nicht aber-
schiittet werden, sondem ist zuvor abzuschieben. Fiir die Auffillung ist ausschlieBlich Aus-
hubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

1.5 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemén zu entsorgen, er darf nicht als An- bzw. Auf-
filimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

1.6 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Besintrachtigungen des Naturhaushattes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der
Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

2. Bestimmungen zur Zwischenlagerung und Wiederverwendung von Oberboden
21 Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden max. 2 m hoch locker aufzu-

schatten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.

2.2 Vor Wiederauﬁfagung des Oberbodens sind innerhalb des Baufeldes Unterbodenverdich-

tungen durch Auflockerung bis zum Anschiu an wasserdurchlassige Schichten zu beseiti- - -

gen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und flichige Versik-
kerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

23 Die Auftragshohe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht iberschreiten.

§20

Hinweise zum Baugrubenaushub

Der Baugrubenaushub soll auf den Baugrundstiicken verbleiben und dort wieder eingebaut werden.
Uberschiissiger Baugrubenaushub kann nachweislich anderweitig im Baugebiet verwertet werden.

8§21
Fidchen zur Aufstellung von Behaltnissen Zyr Abfallentsorgung

Die Grundstiickseigentiimer haben die erforderlichen Flichen zur Aufstellung von Behaltnissen zur
Abfallentsorgung bereitzustellen.

§22

Hinweis Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt weist darauf hin, da nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Fun-
de) das Landesdenkmalamt, Archiologische Denkmalpflege, MarienstraBe 10 a, 79098 Freiburg, Tel.
0761/205-2781, unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebist
zu Tage treten. Auch ist das zustandige Landesdenkmalamt hinzuzuziehen, wenn Bildsticke, Weg-
kreuze, alte Grenzsteine 0.4. von den BaumaBnahmen betroffen sein soliten.



Hinweis Heilquellen-Schutzgebiet

12

Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone des Heilquellen-Schutzgebietes fiir die Thermal-
brunnen Bad Krozingen.

§24

Hinweis zur Schwermetallbelastung der Bdden aus dem atten Erzbergbau

Beziiglich der geplanten Kinderspielpldtze solite ein Bodenaustausch oder eine Uberdeckung des
bleibelasteten Bodens stattfinden. Die abdeckende Schicht mit unbelastetem Material solite 40 cm

betragen.

- Die Bedenuntersuchung bezaglich Schwermetalibelastung durch das Biiro Landschaftsékologie +

Planung, Dr. Bruns, ergab in den Bereichen der geplanten Kinderspielplatze (A1/A2: Kinderspielplatz
am stdwestlichen Baugebietsrand, B1/B2: Kinderspielplatz am nordwestlichen Baugebietsrand und -
C1/C2 Kinderspielplatz im Norden) folgende Analyseergebnisse.

Parameter

Blei
Cadmium
‘PH-Wert

Parameter
Blei
Cadmium
PH-Wert

Parameter
Blei

Cadmium
PH-Wert

Einheit

mg/kg TS
mg/kg TS

Einheit

mgkg TS
mg/kg TS

Einheit

mgkg TS
mgkg TS

Probe A 1
0-25

260
1,3
6,6

Probe B 1
0-25

230
0,81
57

Probe C 1
0-25

280
1,2
59

Probe A 1
25 -40

280
0,85
6,5

Probe B 1
25 -40

220
0,84
59

Probe C 1
25-40

300
1,3
59

Probe A 2
0-25

260
0,89
6.5

Probe B 2
0-25

230
0,85
5,5

Probe C 2
0-25

280
1,3
58

Probe A 2
25 - 40

240
0,85
6,2

Probe B 2
25 -40

250
0,97
55

Probe C 2

- 25-40

270
1,2
52

Als Ergebnis wurde fir alle untersuchten Standorte eine deutliche Uberschreitung des in
Baden-Wiirttemberg geitenden Priifwertes fiir Blei hinsichtlich einer Kinderspielplatznutzung
festgestellt. Daher ist aus der Sicht eines vorsorgenden Gesundheitsschutzes eine langfri-
stig unbedenkliche Kinderspielplatznutzung erst nach einer entsprechenden bodengerichte-
ten SicherungsmafBnahme gewahrieistet.
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5. Kosten
Kanalisation: Wolfacker DM 1.760.000,--
Umbau Wettelbrunner StraBe DM 90.000,--
Wasserversorgung DM 900.000,--
StraBenbau (mit Beleuchtung) DM 3.750.000.--
DM 6.500.000,--
6. odenordnun

Die Stadt Staufen hat einen erheblichen Teil der Grundstiicke im Baugebiet im Laufe der Zeit .
erworben. Es ist jedoch noch erheblicher Streubesitz vorhanden, so daB eine Baulandumie-
%»2 ! gung nach § 45 BauGB eingeleitet wurde.
'."l‘ :

Stadt Staufen, den i

f von Hohenthal)
Blirgermeister

Freier Architekt Kariheinz Aligayer Stidtebau « Planung
79104 Freiburg StadtstraBe 43 Telefon 0761 /38 30 18
Telefax 0761/ 39159

~, NS
, den 25.06.1997 it et W B LR

Allgayer, freier Stadtpianer

Anzeige bestiatigt
2 0. Okt. 1997
Freiburg, den

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

7 \
grengeiseﬁ -
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§25
Bahnlinie

Entlang der Bahnlinie von Staufen nach Untermiinstertal ist eine Abschrankung des Gelindes max.

1,50 m Héhe ab eigeebnetem Gelinde gegen die Bahn
errichten.

§26
inweise zum rund

Sorgféltige Untersuchungen des Baugrundes hinsichtlic
Kontaminierung wird dringend empfohien.

Stadt Staufen, den
rganzt am 02.10.1997

Gfaf von Hohenthal)
Biirgermeister

linie durch einen tar- und torlosen Zaun zu

h Tragfahigkeit, Grundwasserstand und evtl.

reier Architekt und Stadtplaner » Kartheinz Aligayer
79104 Freiburg Stadtstr. 43 Telefon 0761/ 38 30 18

, den 25.06.1997

Allgayer, freier Stadtplaner

Anzeige bestitigt

Freiburg, den 20’ Okt, 1997

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

Brenneisen




STADT STAUFEN Fertigung: 1

Anlage: 5

Bebauungsplan "Wolfacker" Blatt: 1-12

und
Anhang 1 und 2

Begriindung

1.

1.1

Planungsabsichten
AniaB der Planaufstellung und Aufstellungsverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird von der Stadt Staufen aufgestellt, um den Bedarf an
Wohnbauflache, sowohl fiir 1 bis 2 Familienhduser als auch fiir den GeschoBwohnungsbau,
fir einen léngeren Zeitraum zu decken.

Bereits vor ca. 14 Jahren wurde iiber das vorliegende Gebiet ein Planaufstellungsverfahren
eingeleitet, weiches bis zur Offenlage gefiihrt wurde. Es ist damals vor allem wegen Fragen
der Verkehrsplanung ("groBe UmgehungsstraBe*/AnschluB der *Grunemer StraBe” L 125)
und wegen tiefbautechnischer Probleme nicht zu ende gefihrt worden. Wegen z.T. geén-
derter Planvorstellungen, besonders aber, weil erwartet wurde, daB sowoh! bei Behérden als
auch bei der anzusprechenden Birgerschaft neue Beurteilungskriterien bestehen, wurde das
Verfahren mit vorliegender Planung neu eingeleitet.

Vom 19.8.bis 19.9.1994 fand die (1.) Offenlage des Planes statt. Der Gemeinderat hat am
19.7.1995 die eingegangenen Bedenken und Anregungen abgewogen und den BP als Sat-
zung beschlossen.

Aus Verfahrensgriinden war jedoch eine nochmalige Beteiligung erforderlich, die nun in
Form einer eingeschrinkten Offenlage durchgefiihrt wird.

Bei dieser Gelegenheit wurden in den Plan auch Erkenntnisse eingearbeitet, die inzwischen
aus dem laufen Bodenordnungsverfahren und der Tiefbauplanung gewonnen wurden.

Hauptséchlich handelt es sich dabei um foigende Anderungspunkte:
. Festsetzung der Wohneinheiten im Planungsgebiet

. Prazisierung der Schallschutzvorschriften (aktiver und passiver Lammschutz). Nach-
weis durch ein Lamschutzgutachten.

. Uberarbeitung des Planentwurfes beziiglich der Bestimmungen zur "neuen” LBO
. Nochmalige Abstimmung der notwendigen MaBnahmen beztiglich des Grundwasser-
schutzes, der Oberflichenwasserversickerung {Dachfigchenwasser) und einer magli-

chen Belastung des Oberbodens mit Schwermetallen

. Prazisierung der AusgleichsmaBnahmen nach § 8 a BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz)



1.2

1.3

1.4

2.1

. Herausnahme von “Stichwegen” zwischen den geplanten Reihenhausgruppen entlang
der Grunerer Straf3e.

. Herausnahme der geplanten Geh- und Radwegeverbindung im Bereich der stiligeleg-
ten Bahnlinie der SWEG nach Grunem.

. Herausnahme des begleitenden Geh- und Radweges, Bereich Grunerer StraBe.

. Klare textliche Festsetzung / Formulierung beziglich der Dachneigung far Garagen
und Nebengebaude

. Endgaltige Festlegung der Standorte fiir StraBenbaume.

. Stadtebauliche Begriindung fiir die erhéhte Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen auf
1,5, entsprechend der neuen LBO.

. Uberlagerung durch den Bebauungsplan ,Busper-Steiner / Schulsportgeldnde*

Lage des Plangebietes

(siehe beigefiigter Ubersichtspian als Auszug aus dem bestehenden Flichennutzungsplan).
In diesem Plan, MaBstab 1 : 10000, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes eingetra-
gen. Es sei besonders darauf hingewiesen, daB der Geltungsbereich aus zwei Teilbereichen
besteht, dem Baugebiet "Wolfacker* und der "Fliche far AusgleichsmaBnahmen" im westli-
chen Bereich der Gemarkung an der L 4943. Die inzwischen durch GemeinderatsbeschiuB
im Grundsatz gebilligte veranderte Trassenfithrung (weiter vom Stadtrand entfernt), ist im
Ubersichtsplan ebenfalls eingetragen.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Staufen verfagt iiber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, als Planung
des Gemeindeverwaitungsverbandes Staufen-Minstertal aus dem Jahre 1984. Der Bebau-
ungsplan ist durch die FNP-Darstellung voll abgedeckt. Seit langerer

Zeit wird vom Gemeindeverwaltungsverband eine Fortschreibung des Fidchennutzungspla-
nes betrieben. Diese beabsichtigt jedoch nicht an der Flachendarstellung des vorliegenden
Plangebietes etwas zu dndem.

A ebauungsplan *Busper-Steiner”
Im Bereich "Grunemer StraBe*® (L 125) - siche Eintrag im “Zeichnerischen Teil* des Bebau-
ungsplanes aberlagern sich die Bebauungspline “Wolfacker® und "Busper-Steiner”. Mit

Rechtskraft des Bebauungsplanes *Wolfacker" wird der Uberlagerte Bereich im Bebau-
ungsplan "Busper-Steiner” aufgehoben.

Planung
Néhere Beschrei es Planu ietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein im wesentlichen ebenes Gelidnde, welches der-
zeit iberwiegend noch landwirtschaftlich genutzt wird. Nach den Erfahrungen im nordwest-
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lich davon gelegenen Baugebiet "Falkenstein”, insbesondere mit den dort ausgefiihrten
Hochhausem, ist der Baugrund fir die vorgesehene niedrige bis mittethohe Bebauung von
seiner Tragfahigkeit her geeignet. Sorgféltige Untersuchungen des Baugrundes hinsichtlich
Tragfahigkeit ndwasserstand sowie eventuelle Kontaminierung wird vor Baubeginn drin-
gend empfohlen. Die Zuordnung zu den zentralen Versorgungseinrichtungen und 6ffentli-
chen Dienstleistungen des stadtischen Kemgebietes ist gtinstig und soll vor allem fiir FuB-
géanger und Radfahrer im Zuge der vorliegenden Planung (AnschiuB Geh- und Rad-
wegenetz) noch weiter verbessert werden.

Die Besiedlung wird schwerpunktmaBig durch Eigenbedarf der Stadt Staufen, im gewissen
Umfang jedoch auch durch Zuzug von auBen erfoigen.

Die bisherige Planung der "GroBen Umgehung®, fir die auch ein landschaftspflegerischer
Begleitplan erarbeitet wird, sieht eine wesentliche Entlastung des Durchgangsverkehrs auf
der Neumagen- und Miinstertaler StraBe in Staufen vor. Sie wird auch zu einer Entlastung
des Zugangsverkehrs flr das Baugebiet "Woltacker" beitragen, da der iiberdrtliche Verkehr
Giber die Grunemer StraBe unmittelbar an die "GroBe Umgehung” angeschlossen werden
wird." :

Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Baugebiet wird "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Zur Sicherung des geplanten "Wohncharakters" werden die als Ausnahme zulassungsfahi-
gen Nutzungen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) Nr. 2 (“sonstige nichtstdrende Gewerbebetriebe"), Nr.
4 (*Gartenbaubetriebe") und Nr. 5 ("Tankstellen") ausgeschiossen.

Fir ausgesprochen gewerbliche Nutzung piant die Stadt Staufen eine Erweiterung des Ge-
werbegebietes "Gaisgraben”. Im Bereich der Flurstiicke 2097 bis 2084 ist ein Kindergarten
vorgesehen.

Ma8B der baulichen Nutzung
Zahl der Voligeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Voligeschosse ist besonders aus gestalterischen Griinden fir
das Baugebiet von Bedeutung, da unter anderem einerseits die Hochhausbebauung des an-
grenzenden Baugebietes "Falkenstein®, andererseits ein "weicher” Ubergang zur freien
Landschaft berilcksichtigt werden mus.

Fiir die Ein- und Zweifamilienhduser wird eine Ein- bzw. Zweigeschossigkeit festgesetzt,
wobei die eingeschossigen Gebaude fast ausschiielich im slidwestlichen Bereich, am
Ubergang zur freien Landschaft, geplant sind. Die Ein- und Zweifamilienhduser im Innenbe-
reich und im nérdlichen Bereich des Baugebietes sind als zweigeschossige Gebaude kon-
Zipiert, ebenso die Reihenhausbebauung entlang der Grunemer StraBe. Fir den GeschoB-
wohnbau ist eine Zwei- bis Finfgeschossigkeit vorgesehen. Damit soll ein gleitender Uber-
gang in Form einer Abstufung von der Hochhausbebauung *Falkenstein® zu den Ein- und
Zweifamilienhdusem im Baugebiet "Wolfacker* geschaffen werden.

Da z.T. zuldssige Dachneigungen festgesetzt sind, bei weichen auf die Zahl der Volige-
schosse zdhlende Dachgeschosse auftreten kénnen, wurde in den textlichen Festsetzungen
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eine entsprechende Ausnahmemaéglichkeit zugelassen. (§ 4 Abs. 4 und 7 Bebauungsvor-
schriften).

Untergeschosse (Keller- und Garagengeschosse), weiche nach § 2 Abs. 6 LBO als Volige-
schosse zéhlen (,Voligeschosse im UntergeschoB*) sind in den Nutzungsschablonen nicht
beriicksichtigt, da davon ausgegangen wird, daB deren Anrechenbarkeit durch entsprechen-
de Geldndegestaltung (,... ergibt sich aus dem arithmetischen Mittel der Héhenlage der Ge-
lindeoberfiache an den Gebiudeecken®) nach der giiltigen Fassung der LBO vermieden
werden kann. Dem stadtebaulichen Regelungsanspruch ist durch Einhaltung der festge-
setzten (max.) Sockelhdhen (OK ErdgeschoB FuBboden) geniige getan.

Grundflichenzahi / GeschoBfldchenzahl

Im gesamten Baugebiet wurde die Grundfiichenzahi als Hochstwert nach § 17 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Auf die Festsetzung einer GeschoBfiichenzahl konnte verzichtet wer-
den, da durch die {ibrigen Nutzungsziffem in Verbindung mit entsprechenden Gestal-
tungsvorschriften die Stadtebauliche Ordnung gewahrieistet ist.

Bauweise

Fiir die Ein- und Zweifamilienhduser wird die “offene Bauweise® nach § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Zur genaueren Definition der planerischen Zielsetzung und Verhinderung von
Fehlentwickiungen (z.B. Parkierungsproblem) ist diese Uberwiegend auf "Einzel- und Dop-
pelhduser" eingeschrinkt.

Fir den GeschoBwohnbau (iibsr zweigeschossige Bebauung) und die Reihenhausbebauung
("Hausgruppen*} wird eine abweichende (besondere) Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt - offene Bauweise ohne Baukdrperlingenbegrenzung —~{bzw. Begrenzung nur
durch jeweiliges Baufenster). Damit wird dem stidtebaulich-raumlichen Konzept Rechnung
getragen, weiches fir den Bereich der verdichteten Wohnbebauung méglichst zusammen-
héngende Baukdmer vorsieht, um die Zentrale Warmeversorgung technisch und wirtschaft-
lich zu eméglichen (kurze Leitungstahrung, geringe Warme-Verluste).

Wohneinheiten

Um eine Fehlentwicklung zu vermeiden, wird im gesamten Baugebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB die Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden begrenzt. Die jeweils hochstzuldssige
Zahi der Wohneinheiten ist im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Durch diese Festsetzung kann die gewollte stadtebauliche Ordnung und Begrenzung der
maglichen Verdichtung — Verhinderung einer Vielzahi von kieineren Wohneinheiten
(Appartements) — gesichert werden. Weiterhin ist der “engere” Ausbau der Verkehrswege
nicht filr ein hdheres Verkehrsaufkommen ausgelegt.

Grundstlick far Gemein ff - Kin en -

Zum Zsitpunkt der Planerarbeitung ist man davon ausgegangen, dafi ber das vorliegende
Baugebiet neu ausgelSsten Bedarf an Kindergartenplatzen ein gewisser Nachholbedarf fiir
den {ibrigen Stadtbereich vorhanden ist. Die statistische Erhebung der Stadtverwaltung so-
wie die Erfahrung mit der derzeitigen Belegung der Kindergartenplitze hat jedoch ergeben,
daB der aus dem Ubrigen Stadtgebiet stammende Kindergartenplatzbedarf befriedigt ist, es
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kénnen sogar Kinder aus dem Miinstertal in Staufen mit aufgenommen werden. Die Auswei-
sung im Baugebiet muB jedoch zur Sicherstellung des gebiets-bezogenen zukiinftigen Be-
darfs erhalten bieiben. Eine Uberpriifung der GroBenausweisung hat ergeben, daB diese
bezogen auf den Gebietsbedarf, sachgerecht ist.

Der Standort bietet auch den Vorteil, daB er der radialen FuBgéangerbeziehung zwischen
Stadtkern im Nordosten und dem Baugebiet zugeordnet ist. Die dem Kindergarten zuzu-
ordnenden AuBenflichen wirden als Griinflichen den Gesamtgriinbereich des nach Osten
anschlieBenden Friedhofsgeléindes {iber die Miinstertalbahn hinweg arrondieren. Die Pla-
nung der StraBenerschiieBung sieht an der Stelle, an welcher der Kindergartenstandort vor-
gesehen ist, fir den dstlichen ErschlieBungsast eine Wendeméglichkeit mit angeschios-
senem langgezogenen StraBenplatzraum vor, so daB sich das Problem der *Vorfahrt* zur
Ablieferung der Kinder an dieser Stelle giinstig ldsen lieBe.

Griinordnungsplan

In Verbindung mit dem Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan vom Biiro fiir Land-
schaftskologie + Planung Dr. -ing. D. Bruns in Freiburg aufgestelit.

Im Textteil des Grinordnungsplanes erfolgt der Nachweis zur Ausgleichsregelung nach § 8
a BNatSchG.

In den *Zsichnerischen Teil* des Bebauungsplanes wurden die empfohlenen im Zeichneri-
schen Teil des Griinordnungsplanes dargesteliten Festsetzungen als griinordnerische Fest-
setzungen dbemommen.

Die im Textteil des Grinordnungsplanes empfohlenen textlichen Festsetzungen wurden als:
Festsetzungen in die Bebauungsvorschriften §§ 10 und 17 Gbernommen.

Offentiiche Griinflidchen

An dffentlichen Grinflichen (Funktionsgrin) weist die Planung entsprechend dem bauge-
bietsbezogenen Bedarf 3 Kinderspielplatze aus.

Diese erganzen das Gesamtspielplatzkonzept des Bereiches Falkenstein-Wolfacker. Im
Gebiet Wolfacker ist gleich jenseits des Bahngleises ein 6ffentlicher Kinderspielplatz fiir die
gréBeren Kinder vorhanden,

Was die Spielméglichkeiten anlangt ist weiterhin davon auszugehen, daB der GeschoB-
wohnbau aufgrund der gesetzlichen Vorschriften seine eigenen Spislplatze anbieten wird. In
der Regel sind solche privaten Spielplatze in Folge der offenen Gestaltung der AuBenan-
lagen solcher Bauten auch allgemein zugngig.

Ptlanzgebote

Die strukturierende Begriinung, vor allem entlang der ErschiieBungsstraBen, aber auch die
zur landschattiichen Einbindung und Gewahrleistung der Wohnqualitat wichtige Randein-
griinung wird als Pflanzgebot festgesetzt. Der AbschiuB des Baugebietes nach Siidwesten
weist eine im Gffentlichen Besitz verbleibende Griinfliche aus, damit sichergestelit ist, daB
nach einheitlichem Pflanzplan eine optimale Grinabschirmung (*Verschieierung") dort erfol-
gen kann. Die nicht mehr genutzte Bahntrasse "Staufen-Grunem® wird als &ffentliche Griin-
fidche festgesetzt. Die Bepflanzung entlang der Grunemer Strafe ist ebenfalls fiir das Er-
scheinungsbild des Baugebietes selbst, aber auch als EinfGhrung in den Stadtinnenbereich,
von groBer stidtebaulicher Bedeutung. Gedacht ist dort an eine zwar lineare, aber nicht al-
leeartige Bepflanzung. Sie solite auch nicht zu groBkronig sein, um nicht die dahinter liegen-
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den Garten zu verschatten. Es ist ohne weiteres daran zu denken, auch eine Nutz-
Baumbepflanzung zu wahlen, z.B. NuBbaume.

Stédtebauliche Gestaltung

Die stadtebauliche Gesamtkonzeption der Baugebiete Falkenstein - Wolfacker geht zuriick
auf einen Gutachterwettbewerb Anfang der siebziger Jahre. Dieser beinhaltete als stadte-
baufiche Idee eine abgetreppte Hohenabstufung von der damaligen Bundeswehrwohnanlage
*Falkenstein® mit ihren teilweisen Hochbauten zum Baugebietsrand hin. Die vorliegende Pla-
nung nimmt dies, soweit es das Planungsprogramm und die inzwischen eingetretenen tat-
sachlichen Verhaltnisse zulassen, wieder auf. Es sind die GeschoBwohnbauten der Bebau-
ung Falkenstein so zugeordnet, daB3 sich zumindest in diesem Bereich, eine Abtreppung zur
niedrigeren Bebauung im Stdosten, Siiden und Siidwesten des Baugebietes "Wolfacker"
ergibt. Fur die Anordnung der Baukérper fiir den GeschoBwohnbau waren u.a. auch Griinde
der Luftfhrung am Talausgang des Minstertales maBgebend. Die Stellung der Baukérper
fr den GeschoBwohnbau zueinander, sowie die relativ groBfliachig zusammenhingenden
Baufenster des GeschofBwohnbaues ergab sich auch unter den Gesichtspunkten “zentrale
Warmeversorgung®,"Verschattung® und “Parkierung®. Fir den rationellen Einsatz der zen-
tralen Warmeversorgung ist es unabdingbar, die freien Leitungsstrecken so gering wie mog-
lich zu halten, hieraus foigte der Zwang vor allem die verdichtete Bebauung méglichst zu-
sammenhéngend vorzusehen.

Der problematischste Bereich fiir die Anordnung der Wohnbebauung ist durch die stadte-
baulichen Randbedingungen entlang der Grunemer StraBe gegeben. Diese klassifizierte
StraBe ist anbaufrei zu halten — darf also nicht als ErschlieBungsstraBe beniitzt werden.
Femer waren dort straBenrechtliche Bauabstinde einzuhalten. Aus Griinden des sparsamen
Umganges mit der Bebauungsflache sollen diese StraBenabstandsflichen nicht als Gffentli-
che Griin- und Abstandsflichen vorgesehen werden, sondem als private Freiflichen der
Wohnbebauung zugeordnet werden. Dies bedeutet zwar unter dem Gesichtspunkt der Be-
sonnung eine fast optimale Exposition des Wohngartenbereiches, namilich nach Siidosten
mit Blick aufs Manstertal. Unter dem Gesichtspunkt der StraBenimmissionen ist der Sach-
verhalt jedoch ungiinstiger zu beurteilen. Der Bebauungsplan sieht eine private Schall-
schutzwand entlang der Grunemer Strafe als aktiven Larmschutz vor. Damit sollen die not-
wendige Larmverschattung und auch der Schutz gegen Abgase, zumindest fiir den erdge-
schossigen Bereich und die *(Wohn-) Freiflachen”, erreicht werden. Zur Auflockerung dieser
wandartigen Abgrenzung ist daran gedacht, sie grundstiicksseitig mit kleinen Nebengeb3u-
den (*Gartenschdpfe”) bebauen zu lassen. Da die Grunemer StraBe (L. 125 ) als klassifi-
zierte StraBe dariiber hinaus auch nicht zur ErschlieBung herangezogen werden kann, ist es
notwendig, diese an sich benachteiligte Hauserzeile auch noch an der Nordwestseite mit ei-
nem ErschlieBungsweg zu versehen. Dieser ist jedoch in der Planung so ausgebildet, daB er
als "SpielstraBe” (Schrittgeschwindigkeit) verkehrsrechtlich festgesetzt werden kann. Es ent-
steht somit “hinter den Hausem" ein intimer Kommunikations- und Spielbereich, welcher ge-
eignet ist, fiir gewisse sonstige Nachteile zu entschadigen. Voraussetzung fir das volle
Wirksamwerden dieser Stadtebaulichen Absicht ist jedoch eine entsprechende Auslegung
der Reihenhausgrundrisse (Durchwohngrundrisse). Die Zufahrt zu den ausgewiesenen
Steliplatzen auf den jeweiligen Reihenhausendgrundstiicken erfolgt im westlichen Bereich
ausschlieBlich dber Stichwege von dem nérdlich davon gelegenen ErschlieBungsring. Da-
durch kann die SpielstraBBe weitestgehend vom Fahrverkehr freigehaiten werden und ihre
Funktion als "Aufenthaltsbereich* wahmehmen. (Zur Parkierung dieser Reihenhausgruppe

sishe auch "2.4 Verkehr"l)

Der obere AbschiuB der Gebaude (oberstes GeschoB) im Bereich des GeschoBwohnbaues
wurde, wegen der stdrkeren optischen Wirksamkeit der héheren Bauten, durch Gestaltungs-
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vorschriften (Kniestockhdhe, Ricksprung, teilweise Dachbegriinung) geregelt (Siehe § 4 Nr.
8 Bebauungsvorschriften!).

Verkehr

Der Anbindungspunkt des Baugebietes wurde so gewihit, wie er bei der Bearbeitung des
ersten Verfahrens seinerzeit von den Behérden als richtig herausgearbeit wurde, namlich
kreuzungsgleich mit der Zufahrt zum gegeniiberfiegenden Schulgeldnde.

Vom Biiro Ingenieurgemeinschaft Misera & Seifert in Freiburg wurde als Variante zur vorge-
sehenen Ein- und Ausfahrt in das Baugebiet ein Kreisverkehr entworfen. Der Kreisel wurde
so platziert, daB diese ErschlieBungsvariante keine Auswirkung auf die Planung hatte (keine
Anderung von Grundstiicksgrenzen und Bebauung). Die Variante "Kreisverkehr* wird dem
Bebauungsplan als Anlage 10 beigefiigt, sie ist jedoch nicht Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplan-Aufstellungsvertahrens.

Autgrund vorgetragener Bedenken wurde durch Gutachten (Ing. Biiro Misera + Seibert) ge-
prift, welche Auswirkungen der durch das neue Baugebiet hinzukommende Ziel- und Quoll-
verkehr auf die Schulbus-Zufahrt des Schulzentrums, die private PKW Zu- und Abfahrt von
Lehrem und Schillern (Eltern), sowie auf Radfahr- und Fuf3gdngerverkehr der Schiiler
(Ampelkreuzung dber die Grunemer StraBSe) haben werden.

Die Untersuchung hat ergeben, daB die als Grenzwerte anerkannten Wartezeiten mit Si-
cherheitsabstand unterschritten werden und die bestehende F ufigéngerampelkreuzung auch
ohne Beampelung des Kreuzungsknotens beibehalten werden kann. Uberlegungen zur Ver-
legung der Baugebietseinmiindung wurden von verkehrsfachlicher Seite als kontraproduktiv.
bewertet.

Die innere ErschlieBung mit zwei Hauptisten, welche zu den HaupterschlieBungséasten des
gegeniiberliegenden Baugebietes “Falkenstein” zielen, wurde so gewahit, da eine ab-
schnittsweise ErschlieBung dann erfoigen kann, wenn sich dies aus Grinden des Bedarfs an
Baufléche fiir zweckmaBig erweist und die vorgesehene Bodenordnung dies erméglicht. Ei-
ne Zusammenfassung dieser ErschlieBungsaste mit den gegeniiberliegenden Wendeplatten
ist vom Gemeinderat nicht beabsichtigt. Die Planung ist jedoch so angelegt, daB dieser Ge-
sichtspunkt jederzeit emeut iiberpriift und anders entschieden werden kann, wenn sich dies
als zweckmafig herausstellt. Das vorgesehene StraBenverkehrssystem sieht einen hiera-
chischen Aufbau vor, namiich an den starker verkehrsbelasteten Sammellinien eine groBere
Ausbaubreite, die sich nach auBen zu jeweils schmaleren Verkehrsflachen verastelt. Insge-
samt soll jedoch das VerkehrserschlieBungsnetz an der untersten Grenze des Flichen-
aufwandes gehalten werden.

Dadurch ist der Raum fiir den ruhenden Verkehr auf den 6ttentlichen Verkehrsflachen stark
eingeschrénkt. Da andererseits mit einer Gberdurchschnittlichen Zah! von Pkw (Zweitwagen)
u.a. wegen des Pendelverkehrs zu rechnen ist, wurde, wie in anderen Bereichen des Stadt-
gebistes, eine erhdhte Stellplatzzahl von 1,5 pro Wohneinheit festgesetzt. An der erwarteten
hohen Anzahl von Zweitwagen wird sich auch in der diberschaubaren Zukunft nichts andem,
da hierflr eine Verdichtung des OPNV in Frequenz und Zahl der Haltepunkte Voraussetzung
ware. Mt einer grundsatzlichen Anderung ist wegen des insgesamt relativ nicht iibermaBig
starken Bedars, der Streichung der Pendelbeziehungen und der ungleichen tageszeitlichen
Verteilung nicht zu rechnen.

Das gesamte StraBennetz, mit Ausnahme der beiden “SpielstraBen* entlang der Reihen-
hausbebauung, ist als "30 km-Zone" geplant. Fiir die "SpielstraBBen” gilt “Schrittgeschwin-
digkeit".



Die Auslegung eines Teils der ErschlieBungsstraBen mit einer Fahrbahnbreite von 4,50 m
nimmt im Interesse einer ,nattrlichen Verkehrsberuhigung einen erschwerten Begegnungs-
verkehr PKW / LKW bewuBt in Kauf.

Die speziellen Ausbauvoraussetzungen fiir die Anrechnung als ,SpielstraBen* nach §42
Abs. 4 a StVO werden beriicksichtigt.

Stdlich entlang dem Kindergartengrundstiick ist ein Gehweg zum Baugebiet *Bihne” ge-
plant, der auch gleichzeitig zur Verlegung der notwendigen Versorgungsleitungen und des
Kanals dient.

Der Individualbebauung werden die notwendigen Garagen- und Stellplatzflichen planerisch
jeweils zugeordnet. Bei den Ein- bis Zweifamilienhausem ist jeweils eine Doppeigarage fest-
gesetzt — teilweise in Uberschneidung mit der F estsetzung des Baufensters fiir das Haupt-
gebaude. Soltten, wegen zusitzlicher Wohnungen im Haus noch mehr Einstellplitze nach-
gewiesen werden miissen, sind diese auch auf den sonstigen Grundstiicksbereichen oder
innerhalb des Baufensters zuléissig. Fir den GeschoBwohnbau ist eine Parkierung in der -
Kellerebene und in den rdumlichen Innenbereichen zwischen den Baubiocks vorgesehen.
Dabei sollen 1/3 iiberdachte Einstellplitze, (Tiefgarage, Garagenebene im KG, frei aufge-
stelte Sammeigaragen) und 1/3 Stellplétze unter Pergola sein.

Bei der Reihenhausbebauung werden die Stellplatze / Garagen punktuell auf den Reihen-
hausendgrundstiicken als "Gemeinschaftsanlagen” ausgewiesen. Diese werden iiberwie-
gend dber Zufahrten von den nérdiichen ErschlieBungsésten angefahren. Im gegenseitigen:-
Verflechtungsbereich der kopfseitigen Parkierung werden im "Zeichnerischen Teil" gegen- :
seitige Uberfahrtsrechte festgesetzt.

Zu Anhang 1 und 2:

Aus Griinden der Praktikabilitat der Baudurchfiihrung wurde der gesamnte Reihenhauskom-
plex entlang der "Grunemer StraBe” in 6 ErschlieBungseinheiten aufgegliedert. Hierbei wur-
den jeweils die 3 vorgesehenen Garagenhdfe als trennendes stidtebauliches Element an-
genommen, und zwar so, daB} diese eigentumsmaéBig in der Mitte trennbar sind und in ihren
Teilen jeweils links und rechts der Bebauung zugeordnet werden kénnen. Eine andere Auf-
teilung in insgesamt 3 ErschiieBungseinheiten wiirde sich ergeben, wenn nicht die vorgese-
henen Garagenhéfe, sonder die die Reihenhauskomplexe stadtebaulich gliedemden Bau-
k&rper mit gedrehter Firstrichtung und gréBerem Grundstiicke als Trennlinien gesehen wiir-
den. Den nachfolgenden Erliuterungen ist jedoch die kieinteiligere Untergliederung zugrun-
degelegt, weil sie den altemativen Fall (Nachweis der entsprechenden Einstellpl4tze in Be-
zug auf die ErschlieBungseinheit) mitbeinhattet. Als Einstellplatzbedarf wurde zugrundege-

legt:

Bei den innen liegenden Reihenhduser eine Wohneinheit pro Hauseinheit, also 2,0 Einstell-
plétze pro Haus.

Bei den jeweiligen Endhausem (Plan Nr. 14, 17/18, 19/20, 26/27, 28/29 und 33 je 2 Woh-
neinheiten pro Haus, also 3,0 Einsteliplétze pro Hauseinheit. Ebenso wurde mit den stidte-
baullich glisdemden und sowohl der GrundstiicksgréBe nach als auch der Firstrichtung her-
ausgehobenen Mittelbauplitzen Plan Nr. 9 und 23 verfahren.

Damit ist im Prinzip der durchschnittlich zu erwartende Einsteliplatzbedarf befriedigt. AuBer
den vorgesehenen Garagenhdfen ist jedoch in jedem Einzelfall auch das ausgewiesene
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Baufenster fiir das Hauptgebaude als Garagenstandort (im Haus nutzbar — wegen der relativ
hohen Sockelhohe und der geringen notwendigen lichten Raumhdéhe fiir Garagen auch im
UntergeschoB). Somit ist auch fiir den Fall eines zusitzlichen Einsteliplatzbedarfs in Prinzip
eine Ausweichmaglichkeit gegeben, ohne daB man die Garagenhdfe auf ein nicht vertretba-
res MaB zur Vorhaltung einer Sicherheitsreserve an Einstelpidtzen hatte vergroBem miis-
sen. Das in Anhang 1 und 2 dargestelite Parkierungskonzept weist den Endhausem Plan-Nr.
13, 14 und 33 Parkierung aut dem jeweiligen Stammgrundstiick nach, ebenso den beiden
stadtebaulich betonenden Mittethdusem Plan Nr. 9 und Plan Nr. 23.

Die Garagenhéfe sind planungsrechtlich so ausgewiesen, daB sich dort die Festsetzungen
fur die Einstellplatze (Garagen, Stellplatze) und Gberbaubare Grundstiicksfliche fiir Haupt-
gebaude (Baufenster) iberlappen. Damit wird es méglich, Gber der Parkierungsebene den
Garagenhof (teilweise) zu iberbauen.

Beim Regelfall, némlich der etwa ebenerdigen Parkierung, heiBt dies, daB im Ober- und
DachgeschoB zusitzliche Wohnflache zu den beiden flankierenden Grundstiicken Plan Nr. 3
und 6 bzw. 17 und 20 oder 26 und 29 entstehen kénnen. Aus diesem Grund wurden die ent-
sprechenden (so erweiterungsfihigen) Grundstiicke auch mit 2 Wohneinheiten angesetzt.

Der BeschluB des Gemeinderates nach der ersten Offenlage, die beiden sidlich gelegenen
FuBgénger- und Fahrradverbindungswege zwischen dem Baugebiet und der Grunemer
StraBBe herauszunehmen, eréffnet dort als Variante auch die Méglichkeit, den gesamten Ga-
ragenhof als potentielle Tiefgaragensituation aufzufassen. Im Anhang 1 und 2 sind diese Va-
rianten aftemativ mit dargestellt. Es wére so nicht nur méglich, den Schwerpunkt des Parkie-
rungsgeschehens unter die Erde zu legen und damit der Sicht zu entziehen, sondemn auch -
aut den Tiefgaragendachem separate nutzbare Wohneinheiten zu erstellen {mit einem ge- -
wissen Kelleranteil im UntergeschoB / GaragengeschoB. Bei dieser Lésung muB davon aus-
gegangen werden, daB das Garagendach dbergriint wiirde, was sich auch aus anderen
Griinden empfiehit. Im Falle des verbleibenden Verbindungsweges im nérdlichen Planbe-
reich (Schulwegverbindung) bietet sich letztere Méglichkeit weniger an, obwohl sie stidte-
baulich erwiinscht wire. Es ist ndmlich nicht méglich, die FuBganger und Radfahrer durch
eine evtl. Tiefgarage durchzufiihren. Maglich ware jedoch, fiir den Fall, daB man trotzdem
die vorstehend beschriebene Variante *Tiefgarage” wiinscht, die FuB- und Radwegverbin-
dung mittels eines Geh- und Radfahrrechtes dber das (begriinte) Tiefgaragendach zu Iésen.

Wahrend jedoch fiir die beiden sidiichen (friiheren) Stichwegverbindungen beide vorstehend
erlduterten Ldsungen im Rahmen der festgesetzten planungsrechtlichen Ausweisungen al-
temativ méglich sind, wére es fiir den &stlichen (verbleibenden) Verbindungsweg notwendig,
an den Festsetzungen entsprechende (einvemehmiiche) Anderungen vorzunehmen. Bei der
Ausfiihrung des Verbindungsweges ist letztlich darauf zu achten, daB die Unterbrechung der
Lamschutzwand an dieser Stelle nicht zu einem Schalltrichter fihrt. Dies ware durch z.B.
einen seitlichen Versatz méaglich.

Es bestehen Uberlegungen fiir den Bereich Wolfacker, Falkenstein, Busper-Steiner, Biihne
eine Haltestelle der SWEG-Bahnlinie zu errichten. Dies kann einerseits auf Teilfichen des
gemeindeeigenen Kindergartengrundstiicks geschehen, andererseits im Baugebiet "Bihne*,
weiches dstlich an die Bahnlinie angrenzt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist im Grundsatz gesichert. Die erforderlichen
Flachen fiir die Trafostationen und Wertstoffcontainer sind im "Zeichnerischen Teil" festge-
setzt.
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Als Besonderheit ist anzumerken, daB hinsichtlich der Oberflachenwasserbeseitigung Uber-
legungen und Untersuchungen angestelit wurden, nicht verschmutztes Regenwasser auf
kurzem Weg wieder dem Untergrund zuzufiihren (Versickerung). Der Griinordnungsplan trifft
dazu Aussagen, die in die Bebauungsvorschriften Gbernommen wurden.

Fir den GeschoBwohnbau ist eine zentrale Beheizung dber eine Nahwimeversorgung ge-
plant. Dafiir wurde ein Energieversorgungskonzept erstelit. Bei diesem Konzept sollen {iber
eine zentrale Holzschnitzeffeuerungsanlage die Hochhausbebauung des Baugebietes "Fal-

kenstein” und der GeschoBwohnbau "Wolfacker® mit Wamme versorgt werden. Die Heizzen-
trale kann sowohl im Baugebiet "Falkenstein® als auch im Baugebiet "Wolfacker” liegen. An

das Nahwédrmenetz kénnten noch weitere Teilbereiche von *Wolfacker" angeschiossen wer-
den, so z.B. die Reihenhausbebauung oder das nahegelegene Schuizentrum.

Baugrubenaushub

§ 20 Bebauungsvorschriften bestimmt, daB Baugrubenaushub auf den Baugrundstiicken
selbst wieder singebaut werden soll. Im Prinzip ist dies im Rahmen der festgesetzten max.
Sockelhdhen auch maglich.

Wegen der im Baugebiet jeweils unterschiedlichen Situation hat der Gemeinderat jedoch auf
eine Festsetzung von Auffilifiachen durch Satzung verzichtet. Vielmehr soll auf dem Bera-
tungsweg tiberschiissiges Aushubmaterial méglichst baustellennah und sinnvoll zum Wie-
dereinbau gelenkt werden. Auf den 6ffentlichen (Grin-) Flachen im Baugebiet, insbesondere
der Randeingriinung, ist dies méglich.

Elektrizitatsversorgung

Durch das Baugebiet fiihrt derzeit eine 20 KV-Freileitung der Badenwerk AG, weiche der
Grtlichen Versorgung dient. Sie wird im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen verkabelt, 2
Ortsnetzstationen sind im Plan berticksichtigt.

Gasversorgung

Im Plangebiet befindet sich eine Gashochdruckleitung zur Erdgas-Versorgung des Bauge-
bietes ,Falkenstein®, die teilweise umgelegt werden muB. Die ~Energieversorung Oberba-
den* bietet ersatzweise die Moglichkeit des Aufbaues einer Erdgasversorgung an, falls das
vorgesehene zentrale Wammekonzept nicht zum Tragen kommit.

Immissionsschutz

issi ntlang der L. 125

Nach dem Schallgutachten des Ingenieurbiiros fiir Schall- und Warmeschutz Dipl.-Ing. Wolf-
gang Rink in Reute (Anlage 11) sind entlang der L 125 (Grunerer StraBe) Larmschutz-
maBnahmen erforderlich.

Der aktive Larmschutz wird durch eine Larmschutzwand mit einer wirksamen Hohe von 3,0
m, ausgehend vom Niveau der bestehenden LandesstraBe L 125 entlang der K 125 auf den
privaten Grundsticksfldchen gewahrieistet. Die Errichtung der Larmschutzwand ist im Zeich-
nerischen Teil und in den Bebauungsvorschriften § 9 Abs. 1 des Bebauungsplans festge-
setzt. Eine gleichzeitige Errichtung der Larmschutzwand von den privaten Grundstiicksei-
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gentiimem wird als verpflichtend angesehen, denn nur so kann ein effektiver Larmschutz fiir
die ganze Hauserzeile erreicht werden. Die gegenseitige Riicksichtsnahme wird vorausge-
setzt.

Weiterhin treffen die Bebauungsvorschriften § 9 Abs. 2 Festsetzungen zu passiven Larm-
schutzmaBnahmen. Diese passiven LarmschutzmaBnahmen sind entsprechend den Anla-
gen 2 bis 5 und 10 des Schallgutachtens vom Ing.-Biiro Rink auszufiihren.

Immissionsschutz entlang der SWEG-Bahnlinie

Entlang der Bahnlinie sind aktive SchallschutzmaBnahmen aus praktischen Griinden
(Wirksamkeit, Nachbarschaft zu Friedhof, Aufwand) nicht vorgesehen.

Nach den Untersuchungsergebnissen des Schallgutachtens Rink (Anlage 11) sind daher
passive SchutzmaBnahmen erforderlich.

Die Bebauungsvorschriften setzen diese unter Bezugnahme auf das Gutachten Rink ent-
sprechend fest (§ 9 Abs. 2 Bebauungsvorschriften).

Im Rahmen der Beteiligung der TOB wurde auch der Betreiber der Bahnlinie, die SWEG zu
ihren praktischen Erfahrungen mit dem Schall-Immissionsproblem gehort.

Nach Aussage der SWEG liegen keine Angaben iiber zu erwartende Geriusch-Immissionen
vor. Nach einer Berechnung des TUV Baden (die Berechnung wurde fiir ein anderes Wohn-
gebiet im Bahnhofsbereich der SWEG in Auftrag gegeben) sind nach der TA-Lam, ;
DIN 18005, Teil 1 bzw.VDI-Richtlinie 2068 Blatt 1 fiir ein WA-Gebiet tagsiiber 55 dB (A) und
nachts 40/45 dB (A) einzuhalten. Die dort bereits bestehenden Wohngebéude sind z.T. um
einiges ndher an den Bahnkérper bebaut, als es der Bebauungsplan "Wolfacker" vorsieht,
von dort sind keine Klagen bekannt..

Bodenbelastungen (OZ: 2.7 ergdnzt am 2.10.1997)

Aufgrund des historischen Bergbaus im Miinstertal ist im Bereich des Bebauungsplanes mit
erhdhten Konzentrationen an Schwermetallen zu rechnen. Daher wurde im Auftrag der Stadt
Staufen ergdnzend zu den Untersuchungen der Schwermetalligesamtgehalte der Standorte
kinftiger Kinderspielfiichen durch das Biro Dr. Bruns die Laslichkeit der Schwermetalle
durch das Gewerbliche Institut fir Fragen des Umweltschutzes (IFU) emittelt. Als Ergebnis
zeigte sich eine sehr geringe Ldslichkeit der Metalle, so daB seitens der unteren Gesund-
heitsbehdrde und des Umweltschutzamtes mit der Ausnahme eines Bodenaustausches /
Bodentiberdeckung im Bereich kinftiger dffentlicher Kinderspielplitze keine Veranlassung
besteht, fir die Nutzungen Siedlungsfliche und Kleingarten einschrinkende Empfehlungen
auszusprechen.

Das Ergebnis der Bodenbeprobung zu den Kinderspielfiichen wird als Hinweis in die Be-
bauungsvorschriften in § 24 (Hinweis zu Bodenbslastungen) iibemommen.

Grundwasserschutz

Im Baugebiet ist stellenweise mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Im Griinord-
nungsplan - Textteil werden Aussagen zum Grundwasser und zu den Grundwasserflurab-
standen gemacht. Der Bebauungsplan beriicksichtigt den Aspekt Grundwasser einerseits
durch die Hohenlage der ErschlieBungsstraBen und andererseits durch die Festsetzungen
der maximalen Sockelhdhen, die sich jeweils auf die Oberkante Mitte ErschlieBungsstraBe
beziehen. Bei der Reihenhausbebauung entlang der Grunemer StraBe, die die geringste
Sockelhéhe hat, wurde dies im Detail dberpriitt (siche Schnitt | I-11). Zusatzlich erfoigt in den
Bebauungsvorschriften der Hinweis, daB im Baugebiet mit zeitweise hohen Grundwasser-
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standen zu rechnen ist. Es ist Sache der Bauherren, sich gegen stauende oder driickende

Néasse zu sichern.

Folgeein richtungen

Folgeeinrichtungen fiir die auBerhalb des Baugebietes Vorsorge getroffen werden muB, sind
bereits bei der seinerzeitigen Aufstellung des Flachennutzungsplanes (berpriift worden, weil

das Gebiet damals schon als Fliche mit dargestellt war.

Stadtebauliche Daten
Bauformen und Wohneinheiten

1. GeschoBwohnungsbau insgesamt = 148 WoE
2. Zweitamilienhauser
31 Einheiten a 2WoE = 62 WoE
3. Ein- Zweifamilienhauser freistehend
23 Einheiten a 1,5 WoE = 35 WoE
4. Doppethaushatften
2 Einheiten a 1WoE = 2 WoE
5. Reihenhauser
27 Einheiten a 1WoE = 27 WoE
6 Einheiten a 2WoE = 12 WoE
Zusammen 286 WoE ;
Wohnungsbestand: 18 WoE
Wohneinheiten insgesamt 304 WoE
Eldchenverteilung (siehe auch Plananlage)
Aligemeines Wohngebiet 62.290 gqm 71,0 %
Gemeinbedarfsfliche Kindergarten 3.580 gm 41 %
Versorgungsfliche 42 gm 0,1%
Offentliche Grinflache 8.270 gm 9.4 %
StraBenverkehrstiiche 13.560 am 15,4 %
Gesamtfliche 87.752gm 100 %
Kenndaten / Siedly ngsdichte
1. Einwohner 304x 3EW/WoE = 912EW
2. Brutto-Siedlungsdichte 912EW/878ha = 104 EW/ha
3. Netto-Siedlungsdichte 912EW/665ha = 146EW/ha



Satzung der Stadt Staufen Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfak-
ker*

Aufgrund des § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung flir Baden-Wurttemberg i.d.F.
der Bekanntmachung vom 03. Oktober 1983 (GBIl. S. 577), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18.12.1995 (GBI. 1996, S. 29), der §§ 9 Abs. 4 und 10 des
BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), der Bau-
nutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, zuletzt
geéndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und des § 74 Abs. 1 und 6 der Landesbauordnung
fiir Baden-Wiirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), gedndert durch Gesetz
vom 15.12.1997 (GBI. S. 521) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am
27.01.1999 folgende Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfak-
ker* beschlossen:

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung ist der Bebauungsplan ,Wolfacker* vom 25.06.1997,
der am 30.10.1997 in Kraft getreten ist.

§2

Inhalt der Anderung

1. Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,Wolfacker* vom 25.06.1997
wird durch das Deckblatt vom 27.01.1999 geé&ndert.

2. Die Bebauungsvorschriften des Bebauungsplans ,Wolfacker* werden far
den gesamten raumlichen Geltungsbereich wie folgt gedndert:

a) §4 Abs. 4 der Bebauungsvorschriften wird wie folgt gefait:

, Zu der im ,Zeichnerischen Teil* festgesetz-
ten Zahl der Vollgeschole kann zusétzlich
ein weiteres Vollgeschof8 im Dachraum i.S.v.
§ 2 Abs. 6 LBO als Ausnahme zugelassen
werden, wenn die sonstigen Festsetzungen
des Bebauungsplans, insbesondere die Ge-
staltungsvorschriften nach § 13 der Bebau-
ungsvorschriften eingehalten werden. Zu den
maoglichen Ausnahmen z&hlen auch nicht im
Dachraum liegende sogenannte ,Staffelge-
schoRRe" (Geschole mit von der Fassade zu-
rickgesetzten Auenwéanden).”

b) In § 4 Abs. 6 der Bebauungsvorschriften wird der obere Bezugspunkt der
Traufhohe bei Staffelgeschofien wie folgt erganzt:

e



~Abs. 8. Fur die Traufhéhen gelten folgende
MaRe (Abstand zwischen OK ErschlieRungs-
stralle Mitte Gebdude und Schnittpunkt Au-
Benmauer mit UK Dachhaut: bei Staffelge-
scholen Abstand zwischen OK Erschlie-
Bungsstrale Mitte Gebaude und Schnittpunkt
AuBenseite Hauptfassade mit der gedachten
Verléngerung UK Dachhaut (iber dem Staf-
felgeschoR bis zur Hauptfassade).”

c) § 15 Abs. 8 der Bebauungsvorschﬁﬂen wird um folgenden Satz 2 erganzt;

Pro Altenwﬁohnung sind 1,0 Einstellpldtze
(Garagen oder Stellplétze) zu errichten.

§3
Bebauungsplanunteriagen

Einschlielich der in den vorstehenden Vorschriften nicht geanderten Unterla-
gen umfaflt der Bebauungsplan nunmehr:

A Bestandteile

1. der ,zeichnerische Teil (M 1:1000) vom 25.06.1997
mit Deckblatt vom 27.01.1999 (Anlage 1)

2. die ,Bebauungsvorschriften® vom 25.06.1997 i.d.F. der 1. Anderung vom
27.01.1999 (Anlage 2)

3. der ,Griinordnugnsplan® vom Marz 1997 (Anlage 3)
B Beifligungen

1. der ,Funktionsplan (M 1:500) vom 25.06.1997 i.d.F. der 1. Anderung vom
27.01.1999 (Anlage 4)

2. die ,Begriindung" mit Anhang 1 und 2 vom 25.06.1997 (Anlage 5)
3. die Begriindung zur 1. Anderung vom 27.01.1999 (Anlage 5 a)

4. der Textteil zum ,,Gmnordnungsplan“ (einschlielich Eingriff-Ausgleich-
Bilanz) vom 25.06.1997 (Anlage 6)

5. der Flachennachweis* (M 1:500) vom 25.06.1997 (Anlage 7)
6. der ,Ubersichtsplan® (M 1:10.000) vom 25.06.1997 (Anlage 8)
7. die ,Schnitte I-| und II-1* (M 1:200) vom 25.06.1997 (Anlage 9)



die ,Variante Kreisverkehr* vom 25.06.1997 (Anlage 10)

©

9. das Schallgutachten Ing. Biiro Rink vom 11.11.1996 (Anlage 11)

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.v. § 75 Abs. 3 Nr. 2 Land/esbauordnkuyng handelt, wer vor-
satzlich oder fahrlassig den in §§ 13 bis 16 der ,Beba: ggxorschﬁﬁen enthalte-

nen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
Lk @i}
Ordnungswidrigkeiten kénnen nach § 75 Abs. 3~t‘3n6esbéuordnung .V.m. § 17
Abs. 1und 2 des Ordnungswidrigkeitengesetzes mit einer GeldbuRe von minde-
stens DM 5,00 und héchstens DM 100.000,00 bei vorsatzlicher Zuwiderhand-
lung bzw. héchstens DM 50.000,00 bei fahridssiger Zuwiderhandlung geahndet

werden.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

AT
Blrgermeister
Graf von Hohenthal




Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes "Wolfacker"
stimmt mit dem Satzungsbeschiuss des Gemeinderates vom 27.01.1999 (iberein.

Staufen, 08.02.1999

Birgermeister
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Aktenvermerk iiber die Rechtskraft der Anderung des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes  "Wolfacker” ist durch die orstiibliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 11.02.1999 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3.
BauGB). 34l Tl a8
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Staufen, 08.03.1999 NE




o O

Bebauungsplan ,Wolfacker“ der Stadt Staufen
Begrtindung fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans

1.

AnlaR der Bebauungsplandnderung

AniaB fir die Bebauungsplanénderung ist ein Bauantrag fir den Neubau
eines Mehrfamilienwohnhauses mit 23 Wohnungen und einer Senioren-
wohnanlage mit 50 Wohnungen und Tiefgarage auf dem Grundstiick
Flst.Nr. 3046. Dieser Bauantrag enthait in einigen Punkten Abweichungen
von den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans ,Wolfacker*. Der
Gemeinderat hat das Vorhaben gebilligt und hierfur das gemeindliche Ein-
vemehmen erteilt. Dabei war vorgesehen, fir die Abweichungen vom Be-
bauungsplan entsprechende Befreiungen zu erteilen. Nach Auffassung des
Landratsamts ist eine Bebauungsplanénderung erforderlich, um das Vorha-
ben genehmigungsfahig zu machen. Mit Schreiben vom 11.11.1998 hat das
Landratsamt eine Liste der erforderiichen Anderungen mitgeteilt,

Gegenéténd und'Ziele der Bebauungsplananderung

Gegenstand der Bebauungsplanénderung sind in erster Linie Festsetzun-
gen Uber die ausnahmsweise Zuldssigkeit eines nicht im Dachraum liegen-
den StaffelgeschoRes, den oberen Bezugspunkt der Traufhéhe bei einem
Staffelgeschof und eine Herausnahme eines Baufensters auf dem Grund-
stck Fist.Nr. 3046 und teilweise Ubertragung der Zahl der zuldssigen
Wohneinheiten auf das Hauptbaufenster. Daneben ist mit der vorliegenden
Bebauungsplanéindemng eine geringfugige Erweiterung des Baufensters fiir
einen Erkervorbau im nérdlichen Bereich vorgesehen, eine Erméglichung
des Parkens in zwei Ebenen, ein Hinweis auf die geplante AuBenterrasse

vor der Cafeteria im siidwestlichen Bereich sowie die maBvolle Reduzierung
~ der-erforderlichen Steliplatzzahl bei Altenwohnungen. T

Die vorliegende Bebauungsplanénderung dient in erster Linie der Klarstel-
lung. Die Planungsziele sollen dadurch nicht gedndert, sondern lediglich
konkretisiert werden. o

Staﬁelgeschoaé

Bereits § 4 Ziff 4 der Bebauungsvorschriften sjeht vor, da zu der im
.Zeichnerischen Teijl festgesetzten Zahl der Voligeschosse zusatzlich ein
weiteres Vollgeschof im Dachraum i.S.v. § 2 Abs.6 LBO als Ausnahme 2u-
gelassen werden kann. Der Dachraum beginnt aber erst im Schnitt von Au-
Renwand und Dachhaut. Danach liegt das im Bauantrag vorgesehene
StaffelgeschoR (=Attika-GeschoR) nicht im Dachraum. Der Fassadenriick-
sprung (StaffeigeschoR) nach § 4 Ziff. 8 der Bebauungsvorschriften ist aber
sowohl stadtebaulich als auch gestalterisch erwiinscht und entspricht den
Planungszielen des geltenden Bebauungsplans ,Wolfacker". Die vorgesé—
hene Erganzung von § 4 Ziff. 4 der Bebauungsvorschriften, wonach zu den
moglichen Ausnahmen auch nicht im Dachraum liegende sog. ,Staffeige-
schoRe"* (GeschoRe mit von der Fassade zuriickgesetzten AuBenwiénden)



~Abs. 6. Fur die Traufhdhen gelten folgende
MaBe (Abstand zwischen OK ErschlieBungs-
straBe Mitte Gebiude und Schnittpunkt Au-
Benmauer mit UK Dachhaut; bei Staffelge-
schoBen Abstand zwischen OK Erschlie-
BungsstraBe Mitte Gebaude und Schnittpunkt
AuBenseite Hauptfassade mit der gedachten
Veridngerung UK Dachhaut Uber dem Staf-
felgeschoR bis zur Hauptfassade).“

c) § 15 Abs. 8der Bebauungsvorschn'ften wird um folgenden Satz 2 ergénzt:

- ,Pro Altenwohnung sind 1,0 Einstellplitze
(Garagen oder Stellplatze) zu errichten.”

§3

Bebauungsplanunteriagen

EinschlieBlich der in den vorstehenden Vorschriften nicht geanderten Unterla-
gen umfat der Bebauungsplan nunmehr:

A

1.

Bestandteile

der ,zeichnerische Teil* (M 1:1000) vom 25.06.1997
mit Deckblatt vom 27.01‘1999 (Anlage 1)

_ die ,Bebauyungsvorschrifien* vom 25.06.1997 i.d.F. der 1. Anderung Vom

27.01.1999 (Anlage 2)
der ,Grinordnugnsplan“ vom Marz 1997 (Anlage 3)
Beifiigungen '

der ,Funktionsplan (M 1:500) vom 25.06.1997 i.d.F. der 1. Anderung vom
27.01.1999 (Anlage 4)

die ,Begriindung“ mit Anhang 1 und 2 vom 25.06.1997 (Anlage 5)
die Begrindung zur 1. Anderung vom 27.01.1999 (Anlage 5 a)

der Textteil zum ~Grinordnungsplan“ (einschlieBlich Eingriff-Ausgleich-
Bilanz) vom 25.06.1997 (Anlage 6)

der ,Flachennachweis* (M 1:500) vom 25.06.1997 (Anlage 7)
der ,Ubersichtsplan® (M 1:10.000) vom 25.06.1997 (Anlage 8)
die ,Schnitte I-I und II-1I* (M 1:200) vom 25.06.1997 (Anlage 9)
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Erkervorbau und AuBenterrasse

Das Baufenster soll geringfligig erweitert werden. Im Norden soll ein Erker-
vorbau mit einer Breite von 8 m und einer Tiefe von 1,0 m erméglicht wer-
den. Da sich dieser Bereich zwischen den nérdlichen Geb&udenteilen be-
findet, sind dadurch keine erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten. Im Gegenteil wird damit eine willkommene architektonische Auf-
lockerung der Bebauung bewirkt. Ferner wird im stidwestlichen Bereich eine
Auenterrasse entsprechend dem Deckblatteintrag ausgewiesen.

Erméglichung des Parkens in zwei Ebenen

Um dem Grundsatz des. flaichensparenden Bauens Rechnung zu tragen,
soll das Parken auf zwei Ebenen erméglicht werden. Insbesondere soll die
Legende dahin ergédnzt werden, daR auch Tiefgaragen zulassig sind. Ferner
soll eine geringfiigige Verschiebung der Baugrenze fiir die Tiefgarage erfol-

gen. i
Zahl der Stellplatze pro Altenwohnung

Nach § 15 Ziff. 8 der Bebauungsvorschriften sind bislang je Wohneinheit
ohne Riicksicht auf die konkrete Nutzung 1,5 Einstellplatze zu errichten. Die
vorliegende Bebauungsplanénderung soll es ermoglichen, die konkrete Nut-
zung kunftig starker zu bertcksichtigen, wenn eine Wohnung als Altenwoh-
nung genutzt werden soll, Nach der Verwaltungsvorschrift des Wirtschafts-
ministeriums (ber die Herstellung notwendiger Stellpldtze (VwV-Stellplatze)
vom 16.04.1996 kann bei Altenwohnungen in der Regel von einem geringe-
ren Stellplatzbedarf ausgegangen werden. Dabei geht das Wirtschaftsmini-
sterium davon aus, daR der Stellplatzbedarf bei Altenwohnungen deutlich
unter einem Stellplatz je Wohnung liegt. Bei der vorgesehenen Festsetzung
von einem Einstellplatz je Altenwohnung ist somit bereits ein Sicherheitszu-
schlag enthalten. :

Staufen, 27.01,1999

Graf von Hohenthal
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STADT STAUFEN Fertigung:)

Bebauungsplan "Wolfacker"
-- 2. Anderung --

Inhalt:

1. Satzung vom 25.6.1997
2. Satzung zur 1. Anderung vom 27.01.1999

3. Satzung zur 2. Anderung vom 27.10.1999

) 4, Zeichnerischer Teil Anlage 1
: : i.d.F. der 2. Anderung
X 2
£ 5. Griinordnungsplan (Zeichnerischer Teil) Anlage 2
6. Bebauungsvorschriften (Textliche Festsetzungen)
- mit textlichen Festsetzungen zum GOP
i.d.F. der 2. Anderung Anlage 3
7. Funktionsplan .
i.d.F. der 2. Anderung Anlage 4
8. Begriindung mit Anhang 1 und 2 \ Anlage 5
9. Begriindung zur 1. Anderung Anlage 5a -
10. Begriindung zur 2. Anderung Anlage 5 b
. 11, Textteil zum GOP | Anlage 6
ﬁ (einschlieBlich Eingriff-Ausgleich-Bilanz)
12. Ubersichtspian Anlage 7
13. Flachennachweis
i.d.F. der 2. Anderung Anlage 8
14, Schnitt Il und 11 - 11 Anlage 9
185. Variante Kreisverkehr Anlage 10
16. Schallgutachten Ingenieurbiiro Rink Anlage 11
17. Ausfihrungsplan und die Beschreibung der AusgleichsmaBnahme
‘ des Bebauungsplanes auf Fist. Nr, W 1616 und die Verteilung des

Aufwands fiir den auf die privaten Baufléchen entfallenden Anteil
an den Gesamtkosten der AusgleichsmaRnahme Anlage 12
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Satzung: Fertigung 1

der Stadt Staufen, Landkreis Breisgau -Hochschwarzwald, iiber die 2. Anderung des Bebauungspia-
nes "Wolfacker”

Der Gemeinderat hat am 27.10.1999 die 2. Anderung des Bebauungspianes "Wolfacker" unter Zu-
grundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschiossen:

1.

Baugesetzbuch 1998, in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |,
8. 2141)

Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F.der Bekanntma-
chung vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132); zuletzt gedindert durch Art.3 Investitionserieichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. 1. S. 466).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauieﬁpiéne sowie Giber die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58)

§ 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 8.8.1995(GBI. S. 617) in der
Fassung vom 15.12.1997 (GBI. S. 521).

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GO) i.d.F. vom 3. Okt. 1983 (GBI. S
578, ber. S. 720) zuletzt gesndert durch Gesetz vom 16.07.1998 (S. 418).

Gegenstand der Angerungx ;

Gegenstand der Anderung sind:

1.

2.

der Zeichnerische Teil vom 25.06.1997, i.d.F. der 1. Anderung vom 27.01.1999
die Bebauungsvorschriften vom 25.06.1997, i.d.F. der 1. Anderung vom 27.01.1999
der Funktionsplan vom 25.06.1997, i.d.F. der 1. Anderung vom 27.01.1999

der Textteil zum Griinordnungsplan (einschiielich Eingriff-Ausgleich-Bilanz) vom
25.06.1997

der Flichennachweis vom 25.06.1997
der Ausfiihrungsplan und die Beschreibung der AusigeichsmaBnahme des Bebauungspla-

nes auf Fist. Nr. W 1616 und die Verteilung des Aufwands fiir den auf die privaten Baufla-
chen entfallenden Anteil an den Gesamtkosten der AusgleichsmaRBnahme
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6. der Ausfiihrungsplan und die Beschreibung der AusgleichsmaBnahme des Bebauungspla-
nes auf Fist. Nr. W 1616 und die Verteilung des Aufwands fiir den auf die privaten Baufla-
chen entfallenden Anteil an den Gesamtkosten der AusgleichsmaBnahme werden als Be-
standteil des Bebauungsplanes als Anlage 12 in den Bebauungsplan aufgenommen.

§3
Bestandteile ed en Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfafit nach der 2. Anderung nunmehr folgende Unterlagen:

A. Bestandteile
1. "Zeichnerischer Teil" (M. 1:500) vom 25.06.1997,
i.d.F. der 2. Anderung vom 27.10.1999  Anlage 1, 1 Blatt
“ 2. dem "Griinordnungsplan® (M. 1:500) vom Mérz 1997 Anlage 2, 1 Blatt
3 den "Bebauungsvorschriften” vom 25.06.1997
i.d.F. der 2. Anderung vom 27.10.1999  Anlage 3, Blatt 1-13

4.  der Textteil zum Griinordnungsplan
(einschlieBlich Eingriff-Ausgleich-Bilanz) vom 25.06.1997 Anlage 6

5. der Ausfiihrungsplan und die Beschreibung
der AusgleichsmaBnahme des Bebau-
ungsplanes auf Fist. Nr. W 1616 und die Ver-
teilung des Aufwands fiir den auf die privaten
Baufiiichen entfallenden Anteil an den
Gesamtkosten der AusgleichsmaBnahme  vom 13.07.1999 Anlage 12, Blatt 1-6

B. Beifﬁgur}gen
1. der "Funktionspian" (M. 1:500) vom 25.06.1997
i.d.F. der 2. Anderung vom 27.10.1999  Anlage 4, 1 Blatt

2. "Begriindung" mit Anhang 1 und 2 vom 25.06.1997 Anlage 5, Blatt 1-12
3. .Begrilndung* zur 1. Anderung vom 27.01.1999  Anlage 5a Blatt 1-3
4.  .Begriindung” zur 2. Anderung vom 27.10.1999  Aniage 5b Blatt 1-

5. der "Ubersichtsplan"(M. 1:10000) vom 25.06.1997 Anlage 7, 1 Blatt

6. der "Fléchennachweis"(M. 1:500) vom 25.06.1997
i.d.F. der 2. Anderung vom 27.10.1999  Anlage 8, 1 Blatt

7.  die "Schnitte I-| und Il-li"* (M. 1:200) vom 25.06.1997 Anlage 9, 2 Biatter
8.  die Variante Kreisverkehr”" vom 25.06.1997  Anlage 10, 1 Blatt

9.  das Schallgutachten Ing.-Biiro Rink vom 11.11.1886 Anlage 11



Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Staufen, den

...................
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Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische Inhait der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Wolfacker" stimmt mit
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 27.10.1999 Gberein.

Staufen i.Br., den 07.12.1999

voli Hohent al)
Biirgermeister

Aktenvermerk iiber die Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Wolfacker”! ist durch die ortsuibliche Bekanntmachung des

Satzungsbeschiusses am 16.12.1999 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Staufen i.Br.,-den 17.12.1999

Verfahrensvermerk

1. Die 2. Andyerung des Bebauungspianes erfé#gte in Sffentlicher Sitzung des Gemeinderates am
E?égg1f;szsﬂchiuss wurde im Amts- u. Informationsblatt der Stadt Staufen am 12.08.1999 ortsablich
bekannt gemacht.

2. Bifligung des Bebauungspianenmrfes u. BeschiuB zur Offenlage in offentl. Sitzung des Gemeinde- .

rates am 12.08.1899

3. Offentliche Auslegung erfoigte vom 12.08.1989 bis einschi. 21.09.1950,

4. Die offentliche Bekanntmachung zur Offenlage erfolgte am 12.08.1989 {Amts- u. Informationsbiatt
der Stadt Stawfen).
5. Abwagung der eingegangenen Anregungen und SatzungsbeschiuR in &ffentl, Sitzung des

Gemeinderates am 27.10.1999.

6. Mit: der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses vom 16.12.1998 ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 17.12.1999
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Stadt Staufen ' Fertigung: |

Anlage: 5b
Blatt: 1-4

Bebauungsplan ,Wolfacker*

Begriindung zur 2. Anderung

1.

AnlaB der Plandnderung

AnlaB der Planinderung ist ein Reihenhausprojekt parallel zur ,Grunemer StraBe®, dstlich
der Hauptzufahrt zum Baugebiet.

Der bestehende Bebauungsplan sieht fiir diesen stéddtebaulichen schwierigen Bereich an der
Sudostflanke des Baugebietes eine Reihenhausbebauung vor, welche durch die Gebéude-
stellung (Firstrichtung), Verschwenkung der straBenseitigen Baugrenze und, insbesondere,
durch gliedemde Garagenhéfe zwischen der Hauserzeile so rythmisiert ist, daR trotz der ge-
radlinigen Erstreckung der Gesamtanlage eine aufgelockerte Gesamtbaumasse gewahriei-
stet wird,

Die Tatsache, daB von der das B"gugebiet tangierenden und als &uRere ErschlieBung die-
nenden Grunemer StraRe (L 125) als kiassifizierter StraBe die Baugrundstiicke nicht direkt
erschlossen werden diirfen, machte es notwendig, auch an der baugebietsseitigen Begren-
zung der Reihenhausbaugrundstiicke eine ErschlieBungsstraBe vorzusehen. Die Bebauung
kommt somit zwischen zwei StraBen zu liegen. Um diesen prinzipiellen Nachteil so gut wie
mdéglich auszugleichen, ist dle baugebietsseitige eigentliche ErschlieBung im bestehenden
Bebauungsplan so vorgesehen, daR sie nur der unbedingt notwendigen Zufahrtsméglichkeit
zu den einzelnen (Reihen-) Hausemn dient, im iibrigen jedoch die Garagenhdfe von der iibri-
gen ErschlieBung her »Stichférmig* angefahren werden sollen. Im besten Fall kdnnte also
vorbesprochene ErschlieBungsstraRe in der minimalen Form eines ,Grasweges® / «Spiel-
straRe® ausgebaut werden (siehe auch Begriindung zum Bebauungsplan ,Wolfacker* Ziff.
2.3 Stiidtebauliche Gestaltung und Ziff. 2.4 Verkehr), Das nun vorgelegte Projekt verzichtet
aus Griinden der besseren Grundstiicksnutzung, aber auch um die jeweiligen Eigentums-
verhéltnisse direkter zuordnen zu kénnen, weitgehend auf die Garagenhéfe und ordnet den
ruhenden Verkehr direkt den Reihenhausem in Form von Stelipldtzen / Carports im Zwi-
schenbereich zwischen Erschliesungsweg und baugebietsseitiger Hauserflucht zu.

Damit erhélt der Erschliersungswég eine véllig neue Wertigkeit - der Charakter der ais ver-
kehrsberuhigte Spielstrage vorgesehenen Zone &ndert sich entscheidend.

Der Gemeinderat hat sich bej der Abwiigung dieser Anderungsabsicht auch mit dem prinzi-
piell gleichgelagerten Bereich siiddstlich der Hauptzufahrt befaRt. Da auch dort bereits Bau-
absichten sich konkretisieren, kennt man die Wiinsche der zukiinftigen Bauherren. Diese
sind gleichgelagert mit der o.g. Situation, weiche AniaR der Plandnderung ist. Daher wurde
auch dieser Bereich in das Anderungsverfahren einbezogen. In diesem Teil des Anderungs-
bereiches ergibt sich damit auch der Wegfall einer der stichférmigen Zufahrten zu den bis-
her vorgesehenen Garagenhdfen. Dieses Strafenstiick soll Zwar grundstiicksmagig im 6f-
fentlichen Eigentum verbleiben, aber nur noch zur Aufnahme der dort bereits verlegten
Leitungstrassen dienen und dartiber hinaus als Geh- und Radweg, in Begleitgriin eingebet-
tet, verbleiben.

Uberbaubare Grundstiicksfisichen

Die bisher festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksfléche wird vom vorgelegten Reihenhaus-
projekt bereits jetzt weitgehend eingehalten. Die angestrebten Uberschrettungen wéren
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durch Nichtinanspruchnahme an anderer Stelle gréRenordnungsmaBig mehr als ausgegli-
chen und somit ggf. auch auf dem Befreiungsweg iiberwindbar. Eine prinzipielle Anderung
ergab sich jedoch aus der Absicht, die FuBwegverbindung zwischen der inneren Erschiie-
Bung und der Grunemer StraBe (-Schulweg") seitlich zu verschieben.

Die vorgelegte Bebauungsplananderung paft daher die Giberbaubaren Grundstiicksfléchen,
einschiiefilich der Festsetzungen fiir Garagen und Stelipiétze, an das konkrete Projekt an.

Es wird davon ausgegangen, da® nach Weglassen der Festsetzungen fiir die Garagenhife
im stidSstlichen Anderungsbereich die dort beabsichtigten Bauprojekte mit der iiberbauba-
ren Grundstiicksfidche, die im Prinzip dem alten Bebauungsplanendstand entspricht, zu-
rechtkommen.

der Vol

Bestandteil des Bauprojektes, welches Aniag der Plandnderung ist, ist auch die Betonung
des Reihenhausendes an der Hauptzufahrt (,Kopfbau®). Diese Absicht ist stadtebaulich er-
wiinscht und wird im Anderungsdeckblatt durch ein zusétziiches, Staffeigeschof / Attikage-
SchoB festgesetzt, welches 1,50 m von der AuBenwand zirikzisetzen ist. Dies macht je-
doch nur Sinn, wenn auch auf der gegeniiberliegenden Seite eine dhnliche Baumasse in
Zukunft entsteht. Daher sind diese beiden Anderungsbereiche hiisichtiich der Zah! der Voll-
geschosse entsprechend zwingend festgesetzt. Am stadtwérts gelegenen Ende der Héuser-
zeile wire eine solche Hohenbetonung ebenfalls sinnvoll:und im Sinne der Auflockerung der
Gesamtbaumasse. Dort ist sie erméglicht, aber nicht zwingend vorgeschrieben. Fir das ge-
geniiberliegende Ende an dem freien Baugebietsrand zum AuBenb(ereit:hidee dieser Ge-
sichtspunkt iiberpriift. Wegen des angestrebten .weichen Ubergangs zur freien Landschaft*
jedoch ausdriicklich darauf verzichtet, auch dort eine punkiférmige Betonung vorzusehen.
Fir diese dreigeschossige Bebauung (Plan-Nr. 1, 13 und 14) wird die maximal zuldssige
Firsthéhe von 11,20 m auf 12,10 m erhéht. -

estaltu iften

a)  Firstrichtung - T
Die bisherige Planfassung setzte fiir die Reihenhausgruppe entlang der Grunemner
Strale einen Wechsel der Firstrichtung innerhalb des Baufensters zur Unterbrechung
einer ungegliederten Langsausdehnung fest. Der gestatterische Zweck wird nun er-
reicht durch Unterbrechung der Gesamthiuserzeile im nordastlichen Bereich an 2
Stellen und im siidwestlichen Bereich an 3 Stellen. Deshalb wurde der Firstrichtungs-
wechsel im Deckblatt getilgt. Fir die beiden -Kopfbauten® entiang der Hauptzufahrt
wurde durch eine gekreuzte Signatur der Firstrichtungen im Deckblatt zum Zeichneri-
schen Teil die Gestaltung der Hauptfirstrichtungen freigestelit.

b)  Pultdachfestsetzung
Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan lassen neben symmetrischen Sat-
telddchemn auch ,gegeneinander versetzte Pultdécher - Versatz maximal 1,0 m —*
zu. Der vorliegende Reihenhausentwurf, welcher Ania8 der vorliegenden Planinde-
rung ist, sieht die Reihenhausbebauung schwerpunktmagig mit Pultdsichem, aber
auch groRenteils vorgesetzte Gegenpulte vor, sodaB bei entsprechender sinngeméager
Auslegung der 0.g. Bebauungsvorschrift die Forderung nach yersetzten Pultddchemn
erfiillt ist. Schwierigkeiten bereitet jedoch im baulichen Volizug die Begrenzung der
Pultdécher auf maximal 1 m Versatz. Dies héngt u.a. mit modemnen Dachkonstruktio-
nen zusammen, welchen einen relativ hohen Aufbau u.a. zur Wirmeddmmung, erfor-
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Inhalt der Anderung

Nach MaRgabe der Begriindung vom 27.10.1999 werden:

1.

2.

der Zeichnerische Teil durch 3 Deckblitter,

der Funktionsplan durch 2 Deckbltter und

der Fldchennachweis durch 3 Deckblitter ergénzt,

die Bebauungsvorschriften wie folgt gedndert;

a)

b)

c)

d)

e)

)]

h)

)

§4Nr.7b) Reihenhausbebauung max. 11,20 m wird ergénzt durch , Plan-Nr. 2 bis 12
und 15 bis 33°.

§ 4 Nr. 7 wird ergénzt durch «C) Reihenhausgebauung Plan-Nr. 1, 13 und 14 max.
12,10 m*

in § 13 Nr. 2 a wird ,(Versatz max. 1,00 m)“ gestrichen,

§ 13 Nr. 2 a wird ergéinzt durch »als versetzte Pultdécher i.S. dieser Vorschrift gelten
auch vor das Puitdach gestelite Wintergérten, Rankgeriiste, geneigte Balkon-
Uberdachungen u.dgl.*,

§ 13 Nr. 2 b wird wie folgt neu gefaBt: Die Dachneigung fiir Satteldzcher ist im Zeich-
nerischen Teil festgesetzt. Die Dachneigung fiir versetzte Pultdicher betrégt bei 1
VoligeschoB 20 ~ 48 ° und bei 2 Voligeschossen 20 - 40 °.

§ 13 Nr. 2 wird ergénzt durch »f) Bei Plan-Nr. 1, 13 und 14 ist das 3. VoligeschoR als
Attika-/StaffeigeschoB zu errichten, welches 1,50 m von der AuRenwand zuriickzuset-
zen ist. Bei Plan-Nr. 13 und 14 ist dieses 3. VollgeschoR zwingend.*

§ 15 Nr. 4 wird ergédnzt durch »Flachdachgaragen sind nur mit einer dauerhaften Be-
grinung zuléssig.*

§ 15 Nr. 6 wird ersatzios gestrichen,

§ 15 wird ergénzt durch ,Nr. 9: Bei Plan-Nr. 1 bis 33 miissen dann Garagen mit funk-
gesteuerten Garagentoren errichtet werden, wenn der Abstand der Garage zur Er-
schlieBungsstraBe geringer als 4,50 m ist. Die Garagentore diirfen nicht in den &ffent-
lichen Raum aufschiagen.*

§ 15 wird ergédnzt durch ,Nr. 10: Hinweis — Bei der Errichtung von Garagen, Carports
und Stellpldtzen sind die Schieppkurven von Pkw's zy beachten®.

der Textteil zum Griinordnungsplan (einschiieBlich Eingriff-Ausgleich-Bilanz) vom
25.06.1997 wird Bestandteil des Bebauungsplanes.
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dem, sodaR das sich ergebende Obertichtband, weiches ja die Veranlassung fiir die
Wahi der Ldsung ,versetzte Pultdicher ist, nur noch wenig bringt.

Die gednderten Bebauungsvorschriften sehen nun von der Begrenzung auf ,maximal
1,0 m* ab. Dariiber hinaus wird wegen der grieren Rechtssicherheit bei der Ausle-
gung was , versetzte Pultdéicher* sind., entsprechend erganzt, da als Gegenpult
auch vorgestelite Wintergartenrankgeriiste, geneigte Balkon{iberdachungen und dgl.
angesehen werden. '

Die vorstehend ausgefiihrten Uberlegungen treffen fiir das gesamte Baugebiet zu, so-
daf} der Gemeinderat diese Anderungen der textlichen Festsetzungen auf den ge-
samten Planbereich bezieht.

¢)  Dachneigung
Um einen breiteren Gestaltungsspieiraum bei der Ausbildung der Dachformen zu er-
mdglichen, wird im Bereich der Reihenhausgrundstiicke entiang der Grunerner Stratte
die zulassige Dachneigung fiir alle zulassigen Dachformen von jetzt 35 °- 40 °© auf
20 °~ 40 ° erhiht. Speziell in Verbindung mit einer gew#hiten Dachform ais Jversetzte
Pultddcher” ist eine flachere Dachneigung hilfreich, um nicht zu groRRe, unwirtschaftii-
che, Dachvolumina zu erzwingen.

Im iibrigen Geltungsbereich gelten fiir Satteldécher die festgesetzten Dachneigungen
im Zeichnerischen Teil weiter. Fiir Pultdzicher wird die zul4ssige Dachneigung bei ein-
geschossigen Gebduden auf 20 °- 40 ° gedndert.

d) Garagen

Das Reihenhausprojekt sieht auch Flachdachgaragen vor. Flachdachgaragen sind je-
doch nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zuldssig. Fir Garagen gilt
ebenfalls die im Zeichnerischen Teil festgesetzte Dachneigung. Flachdachgaragen
sollen zukiinftig zugelassen werden, jedoch nur mit einer dauerhaften Begriinung.
Weiterhin wird festgesetzt, dag fiir die Reihenhausbebauung (Plan-Nr. 1 bis 33) dann
Garagen mit funkgesteuerten Garagetoren emichtet werden miussen, wenn der Ab-
stand der Garage zur ErschlieBungsstrafie geringer als 4,50 m ist. Die Garagentore
diirfen nicht in den Sffentlichen Raum aufschlagen. Aus Griinden der Verkehrssicher-
heit wird diese Festsetzung aufgenommen.

Wegen der geringen Breite des ErschiieBungsweges ist ein Hinweis in die Bebau-
ungsvorschriften aufgenommen, daR die Zufahrt zu den Garagen / Carports / Stell-
plétzen anhand der jeweiligen Schieppkurven nachzuweisen sind.

-

un 8

Bei der seinerzeitigen Planaufstellung wurde der Griinordnungsplan in seinen regeinden
Teilen zum bindenden Bestandteil der Bebauungsplan-Satzung gemacht, weitere Planun-
terlagen des Griinordnungsplanes wurden erlduternd den Bebauungsunteriagen beigefiigt.

Die vorliegende Bebauungsplananderung nimmt der Gemeinderat auf Empfehiung der Ge-
meindepriifungsanstalt zum Anlag, smtliche Planunterlagen des Griinordnungsplanes zum
Satzungsbestandteil zu machen, weil dies nach neuerer Verwaltungserkenntnis die Voraus-
setzung fiir die Erhebung und Weitergabe der entsprechenden Kosten an die Grund-
stiickseigentiimer bzw. Bauinteressenten ist. Die Griinordnungsplanunteriagen wurden au-
Berdem noch um ,den Ausfithrungsplan und die Beschrelbung der AusgleichsmaRnahme
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| B des Bebauungsplanes auf Fist. Nr. W 1616 und die Verteilung des Aufwands fiir den auf die

privaten Baufldchen entfallenden Anteil an den Gesamtkosten der AusgleichsmaBnahme®
(Anlage 12) ergénzt.

Stact Staufen, den .2,/ 10. 99

A
. g “IEG;}'
Freier Architekt Kariheinz Allgayer Stadtebau e Ptaring
79104 Freiburg StadtstraBe 43 Telefon 0761 /383018

Telefax 0761/ 39159

, den 27.10.1999

Aligayer, freier Architekt und Stadtplaner



STADT STAUFEN

Bebauungsplan "Wolfacker"

~ 3. Anderung —
Inhait:
1. Satzung vom 25.6.1997
2. Satzung zur 1. Anderung vom 27.01.1999
3 Satzung zur 2. Anderung vom 27.10.1999
4. Satzung zur 3. Anderung vom 24.10.2001
5. Zeichnerischer Teil
i.d.F. der 3. Anderung
6. Grﬁnordnungsplan (Zeichnerischer Teil)
7. Bebauungsvorschriften (Textliche Festsetzungen)
- mit textlichen Festsetzungen zum GOP
i.d.F. der 2. Anderung
8. Funktionspian
i.d.F. der 2. Anderung
9. Begriindung mit Anhang 1 und 2
10. Begriindung zur 1. Anderung
11. Begriindung zur 2. Anderung
12. Begriindung zur 3. Anderung
13. Textteil zum GOP
(einschlieRlich Eingriff-Ausgleich-Bilanz)
14, Ubersichtsplan :
15. Fidchennachweis
i.d.F. der 2. Anderung
16. Schnitt -1 und 11 - Il
17. Variante Kreisverkehr
18. Schallgutachten Ingenieurbiiro Rink
19. Ausfiihrungsplan und die Beschreibung der Ausgleichsmagnahme

des Bebauungsplanes auf Fist. Nr. W 1616 und die Verteilung des
Aufwands flir den auf die privaten Baufldchen entfallenden Anteil

an den Gesamtkosten der AusgleichsmaRnahme

Fertigung:1

Aniage 1

Aniage 2

Anlage 3

Anlage 4
Aniage 5
Anlage 5 a
Anlage 5b
Anlage 5¢
Anlage 6

Anlage 7

Anlage 8
Anlage 9
Anlage 10

Aniage 11

Anlage 12

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



Satzung: Fertigung 1

der Stadt Staufen, Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, {iber die 3. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Wolfacker”

Der Gemeinderat hat am 24.10.2001 die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Wolfacker” unter Zu-
grundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen;

1.

Baugesetzbuch 1998, in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI, I,
S. 2141) 3

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

3 Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie iiber die Darstellung des Planin-
haits (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 80) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58)

4, § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 8.8.1995(GBI. S. 617) inder
Fassung vom 15.12.1997 (GBI. S. 521).

5. § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GO) i.d.F. vom 3. Okt. 1983 (GBI.

S 578, ber. S. 720) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 16.07.1998 (S. 418).

§1

Gegenstand der Anderung:
Gegenstand der Anderung ist:

der Zeichnerische Teil vom 25.06.1997, i.d.F. der 2. Anderung vom 27.10.1999

82

Inhalt der Anderung
Nach MaRgabe der Begrindung vom 24.10.2001 wird:

der Zeichnerische Teil durch 2 Deckbltter erganzt.

§3

Bestandteile des gednderten Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfafit nach der 3. Anderung nunmehr folgende Unteriagen:
A Bestandteile

1. "Zeichnerischer Teil" (M. 1:500) vom 25.06.1997,
i.d.F. der 3. Anderung vom Anlage 1, 1 Blatt

2. dem "Grunordnungsplan” (M. 1 : 500) vom Marz 1997  Anlage 2, 1 Blatt



3 den "Bebauungsvorschriften” vom 25.06.1997
i.d.F. der 2. Anderung vom 27.10.1999
4. der Textteil zum Griinordnungsplan
(einschlieBlich Eingriff-Ausgleich-Bilanz) vom 25.06.1997
5. der Ausfiihrungsplan und die Beschreibung T
der AusgleichsmaBnahme des Bebau-
ungsplanes auf Fist. Nr. W 1616 und die Ver-
teilung des Aufwands fiir den auf die privaten
Baufidchen entfallenden Anteil an den. ,
Gesamtkosten der AusgleichsmaBnahme  vom 13.07.1999
B. Beifiigungen
1. der "Funktionsplan™ (M. 1:500) vom 25.06.1997
i.d.F. der 2. Anderung vom 27.10.1999
2. "Begriindung” mit Anhang 1 und 2 vom 25.06.1997
3. .Begriindung® zur 1. Anderung vom 27.'617311‘9'959;
4. Begriindung® zur 2. Anderung vom 27.10.1999
5. .Begriindung® zur 3. Anderung vom 24.10.2001
- 6. der "Ubersichtsplan"(M. 1:10000) -vom 25.06.1997
7. der "Flachennachweis”(M. 1:500) vom 25.06.1997
i.d.F. der 2. Anderung vom 27.10.1999
8. die "Schnitte |-l und II-1I" (M. 1 :200) vom 25.06.1997
9. die Variante Kreisverkehr" vom 25.06.1997
10.  das Schallgutachten ing.-Biiro Rink vom 11.11.1996
§4
Inkrafitreten
tritt mit ihrer Bekanntmachung in
Stadt Staufen, dt-:‘nzlt'w'm ¢

Burgermeister

Aniage 3, Blatt 1-13

e

Anlage 6

Anlage 12, Blatt 1-6

Anlage 4, 1 Blatt
'Ah:!gge 5, Blatt 1412
Anlage Sa, Blatt 1-3
Anlage 5b, Blatt 1-4
Anlage 5 c, 2 Blétter

Anlage 7, 1 Blatt

Aniage 8, 1 Blatt
Anlage 9, 2 Blitter
Anlage 10, 1 Blatt

Anlage 11

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



A.) Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische Inhalt der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Wolfacker” stimmt mit
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 24.10.2001{iberein.

Staufen i.Br., den 11.01.2002

- _— -

{Michkel Benitz)
Blirgermeister

B.) Aktenvermerk iiber die Rechtskraft der 3. Anderung des Bebauungéplanes "Wolfacker”.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes “"Wolfacker” ist durch die ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses am 24.01.2002 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGBj.

Staufen i.Br., den 25.01.2002 : éa

C.) Verfahrensvermerk

1. Der Beschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes erfolgte in &ffentlicher Sitzung des
Gemeinderates am 24.10.2001 3
Dieser Beschluss wurde im Amts- u. Informationsblatt der Stadt Staufen am 24.01.2002 ortsiblich

bekannt gemacht.
2 Billigung des Bebauungspianentwurfes u. Beschiull zur Offenlage in 6ffentl. Sitzung des Gemeinde-

rates am 25.07.2001.
3 Offentliche Auslegung erfolgte vom 17.08.2001 bis einschl. 17.09.2001. ;:f
4. Die 6ffentliche Bekanntmachung zur Offenlage erfolgte am 09.08.2001 {Amts- u. Informationsblatt

der Stadt Staufen).

5 Abwagung der eingegangenen Anregungen und Satzungsbeschluf in 6ffent. Sitzung des
) Gemeinderates am 24.10.2001. :

6. Mit der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 24.10.2001 ist der
Bebauungsplan am 24.01.2002 in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 25.01.2002




Stadt Staufen Fertigung:]

Anlage: 5¢
Blatt: 1-2
Bebauungsplan ,Wolfacker*
Begriindung zur 3. Anderung
1. AnlaB der Planiinderung

Anla fiir die vorfiegende 3. Anderung ist u.a. ein Bauantrag fiir den Neubau eines Mehrfami-
lienwohnhauses mit 8 Wohneinheiten auf dem Grundstiick Plan Nr. 75 (Fist. Nr. 3049).

Dieser Bauantrag weicht von der Festsetzung zur maximal zulassigen Zahl der Wohneinhei-
ten pro Baufenster ab. Der beschlieRende AusschuB fiir Bausachen, Verkehr und Umwett
hatte fiir das Bauvorhaben einstimmig das notwendige gemeintliche Einvemehmen erteiit. Es
war vorgesehen, die zuldssige Anzahl der Wohnungen von 4 auf 6 Wohneinheiten pro Bau-
fenster zu erhdhen. ' : ;

Nach Auffassung des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald ist dafiir eine Anderung des
Bebauungsplanes notwendig, um das Bauvorhaben genehmigungsfahig zu machen.

Daher beschioB der Gemeinderat in seiner Offentlichen Sitzung am 25.04.2001 fiir dieses
Grundstiick die Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Wohneinheiten entsprechend
zu dndem. Gleichzeitig soll gemag Gemeinderatsbeschlu® auch fiir das angrenzende Grund-
stiick Plan Nr. 74 (Fist. Nr. 3050) und fiir die 4 Grundstiicke entlang der StraBe ,im Theil*,
Plan Nr. 88 bis 92 (Fist. Nr. 3081 - 3084) ebenfalls die Zahl der zuléssigen Wohneinheiten
pro Baufenster von 4 auf 6 erhéht werden.

Inhalt der Planénderung

Fir die in OZ 1 aufgelisteten 6 Baugrundstiicke wird die maximal zuléssige Zahi der Woh-
neinheiten pro Baufenster von 4 auf 6 erhéht.

Bei diesen Baugrundstiicken handelt es sich im Vergleich zu den Baugrundstiicken, fiir die
die selbe Nutzungsschablone gilt, um deutlich grégere Baugrundstiicke (Plan Nr. 74 und 75:
715 und 730 gm und Plan Nr. 88 bis 92 1.070 bis 1.135 gm) bei denen ebenfalls auch grote-
re Baufenster (12 x 16 m und 12 x 18 m) festgesetzt wurden. Daher ist fiir diese Grundstiicke
eine Erh6hung der Zahil der zuldssigen Wohneinheiten vertretbar. :

Die Baugrundstiicke Plan-Nr. 74 und 75 grenzen im Westen an den GeschoRwohnbau {Al-
tenwohnanlage) an. So ist also schon von Westen her eine héhere Verdichtung (baulich und
nach der Anzahl der Wohnungen) vorgegeben. :

Die Plan-Nummem 88 bis 92 befinden sich im Gstlichen Bereich des Planungsgebietes, zwi-
schen der Reihenhausbebauung entlang der Grunerer Stra8e im Siiden und des geplanten
Kindergartens im Norden bzw. des Geschoflwohnbaues im Nordwesten. Auch hier wird durch
angrenzende Bebauung eine hohere Verdichtung vorgegeben.

Die Plandnderung wird ebenfalls der aktuellen Nachfrage angepaft. Groge Baugrundstiicke
mit einer relativ geringen baulichen Nutzbarkeit sind zur Zeit nicht gefragt.

Besonders aus Skologischen, aber auch aus wirtschaftlichen Griinden ist beim Geschog-
wohnbau eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke (Plan-Nr. 88 bis 92) positiv zu sehen.
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Die fir die maximal zuldssigen 6 Wohneinheiten erforderlichen Stelipiatze kénnen auf den
Baugrundstiicken ohne weiteres nachgewiesen werden.

Durch die Erhdhung der zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten (12 Wohneinheiten mehr als

der Bebauungsplan bisher zul&#t), wird sich der Verkehr im Planungsgebiet nur unerheblich

erhdhen. Die vorhandenen ErschlieBungsstraen ,Im Wolfacker* und -Im Theil* weisen eine
Fahrbahnbreite von 5 m auf und sind somit in der Lage, dieses zusitzliche Verkehrsaufkom-
men aufzunehmen.

3. Technik der Planinderung

Die Plandnderung erfoigt in Form eines Deckblattverfahrens. Hierbei wird der Zeichnerische
Teil des Bebauungsplanes (Anlage 1) durch 2 Deckblitter erganzt.

Blirgefmeister

Freier Architekt Karlheinz Aligayer Stiidtebau e Planung
79104 Freiburg StadtstraRe 43 Telefon 0761 / 38 30 18
Telefax 0761/ 39159

, den 24.10.2001 '

Allgayerplanung



ANLAGE 12

Ausgleichsfliiche zum Bebauungspian "Wolfacker” in Staufen

- 1. Ziel

Die nach Umsetzung von Ausgleichsma&nahmen im Sinne einer gleichartigen Kompen-
sation noch verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen sind durch
gleichwertige Kompensation (= Ersatzmafnahmen) auszugieichen. Die Planung zur Bio-
topvemetzung Staufen enthdit eine Reihe von aufwertungsbedurftigen Flachen bereit, die

erheblich und nachhaltig beeintréchtigt werden. Die entsprechend am besten geeignete
Flache liegt auf dem Flurstick 1616 der Gemarkung Wettelbrunn im Gewann Moos. Die
Fldche liegt im gieichen Naturraum und ist derzeit als Acker genutzt. Die Flache ist in
Gemeindebesitz und wir zur Zeit durch einen Pachter nach dem Fiachenstillegungs-
programm der EU bewirtschaftet. Hierdurch sind bereits gute Voraussetzungen fur die
Bodenregeneration und fur die Ansiediung landschaftstypischer Tier- und Pflanzenarten
gegeben.

2. Bosbhmihung der MaBnahmen

Das Flurstick 1616 in der Gemarkung Wettelbrunn (Gewann "Moos") ist sowohl vom

- rdumlichen wie auch funktionalen Zusammenhang fir die Umsetzung von Kompensations-
maBnahmen geeignet. in Umsetzung der Zielvorgabe soll die Ansiedlung von Tierarten wie
Grauammer, Goldammer, Sumpfrohrsanger, Rebhuhn geférdert werden.

Renaturierung des Tunseler Eschbachs:

Der Tunseler Eschbach erfahrt eine Umgestaitung, bei der parallel zum bestehenden Lauf
ein zweiter Bachlauf entsteht und die so umschlossene Fiache - nach Abtrag des
Oberbodens - fiir Sukzessionsvorgange zur Verfiigung steht. Insbesondere entlang des
Ufers werden Rohrichte entstehen. Das durch den Ausbau vorhandene Material wird im
westlichen Teil des Flurstiicks 1616 angedeckt.

Feldgehdlz entlang des Tunseler Eschbachs:

Stdiich des Tunseler Eschbachs ensteht ein artenreiches Feldgehdlz bzw. Gebisch, das
fur die Beschattung des neu entstehenden Seitenarms sorgt. Gleichzeitig dient es der
optischen Abschirmung und der Verbesserung des Habitatangebots fur gebischbe-
wohnende Arten. ; :

Streuobstwiese:
im westlichen Bereich des Flurstiicks entsteht eine Streuobstwiese, die das Gelande
optisch abschirmt und selbst Lebensraumfunktionen tbermimmt.

Umwandiung von Acker in Griinland:

Der Acker wird in Grinland umgewandeit. Dazu erfolgt eine Einsaat. In den folgenden
Jahren sind zwei Mahtermine zuldssig, wobei der erste Mahtermin_nicht vor der Haupt-
bititezeit der Gréser erfolgt. Sowohl nach Stden zu wie auch im Ubergangsbereich zur
Gebaschpflanzung im Norden entstehen Saumstreifen mit geringerer Mahfrequenz.

13.07.1999, Bauamt Staufen
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. Fist. Nr. Anteil 'Fist. NI, Anteil
an den Gesamtkosten an den Gesamtkosten
der Ausgleichs- der Ausgleichs-
maBnahme maBnahme
1 i repa 1 2

2077 0,83005% Ubertrag 1: 5,09894%

2982 0,19153% 30101 0,12413%
2983 0,10764% 3011 0,24923% |

2984 0,10910% 3012 0,25068%

2985 0,10861% 3013 0,21528%

2986 0,15710% 3014 0,23322%

2987 0,15710% 3015 0,24777%

_ 2983 0,10813% 3016 0,14498%

7 2089 0,10813% 3016/1 0,12364%

2990 0,10813% 3018 0,25407%

2991 0,15564% 3019 0,26183%

299111 0,13867% 3020 0,17552%

2992 0,10764% 3021 0,16325%

2993 0,10764% 3022 0,29092%

2994 0,10764% 3023 0,39469%

2995 0,17746% 3024 0,30984%

2996 0,16874% 3025 0,24341%

2997 - 0,10570% 3026 0,11782%

2999 . 0,10037% 3026/1 0,15322%

& 3000 0,11007% 3027 0,26135%

3001 0,21044% 3028 0,13431%

3003 0,26668% 3028/1 0,11637%

3004 0,25213% 3030 0,29141%

3005 0,23129% 3031 0,20219%
3006 0,23177% 3032 0,23032% |

3008 0,23322% 3033 0,26571%

3009 0,23419% 3034 0,36463%

3010 0,12413% 3035 0,31129%

Ubertrag 1: - 5,00894% Obertrag 2: 11,235037%




Altell an ge

i

erteilung des Aufwands fiir deg'auf die Privaten aggﬂacgmugg@
i sten der AusgleichsmaBnahme

woal{jilie

Seite 2
Fist. Nr.  Anteil Fist. Nr. Anteil
an den Gesamtkosten an den Gesamtkosten
der Ausgleichs- der Ausgleichs-
maBnahme maBnahme
1 2 1 2
Ubertrag 2: 11,23504% Obertrag 3 : 23,19834%
3040 0,28365% 3069 0,13430%
3041 0,29626% 3069/1 0,14013%
3042 0,28399% 3070 0,29771%
3043 0,26377% 3071 0,24486%
3044 0,25407% 3072 0,24630%
3045 0,50039% 3073 0,21965%
3046 3,66856% 3075 0,30159%
3047 1,86774% 3076 0,48148%
3048 1,59281% 3077 0,37966%
3049 0,35493% 3078 0,25020%
3050 0,34523% 3079 0,26911%
3053 0,30208% 3080 0,26571%
3054 0,12655% | 3081 0,50663%
3055 0,11734% 3082 0,51785%
3056 0,16292% 3083 0,53821%
3058 - 0,16001% 3084 0,54258%
3059 0,11443% 3087 0,36414%
3060 0,11346%
3061 0,11298% SUMME: 28,90000%
3062 0,24826%
3063 0,11104%
3064 0,10861%
3065 0,10328%
-3066 0,20607%
3068 0,26038%
Obertrag 3: 23,19884%
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Erhebung der Kostenerstattungsbetrige
: nach §§ 135 a - ¢ des Baugesetzbuchs
£ fir die AusgleichsmaRnahme auf
Grundstiick Fiurstiick Nr. W 1816

Nach den Untersuchungen im Grinordnungsplan ist es nicht mdglich, den bei der
Verwirklichung des Bebauungsplans "Wolfacker" entstehenden Eingriff in Natur
und Landschaft in vollem Umfang durch Manahmen im Baugebiet selbst
auszugleichen. : '

Im Rahmen des Grunordnungsplans wird daher festgelegt, den erforderlichen
Restausgleich durch Aufwertung einer Ausgleichsflache auf dem Grundsttick
Flurstick Nr. W 1616 vorzunehmen.

Nach den im Grinordnungsplan enthaltenen Berechnungen entfallen auf die
einzelnen Verursacher des Eingriffs folgende Anteile:

1. Auf die Verkehrsflachen 69,90%
1 2. Auf die privaten Baufldchen und deren Bebauung: ‘ 28,90%
3. Auf die Gemeinbedarfssflachen und deren Bebauung: 1,20%
Zusammen: | 100.00%

Die durch die MaBnahmen auf dem Grundsttick Flursttick Nr. W 1616 entstehenden
Kosten sind den Verursachern aufgrund dieser Anteile zuzurechnen.

Der auf die &ffentlichen Verkehrsflachen entfallende Kostenanteil wird im Rahmen
des ErschlieBungsbeitrags nach dem Baugesetzbuch abgerechnet.

Der auf die Gemeinbedarfsflachen entfallende Anteil ist diesen Flachen selbst
zuzurechnen und wird nicht weiter verrechnet. :

Der auf die privaten Bauflachen und deren Bebauung entfallende Anteil schliellich
ist nach den Bestimmungen der Satzung der Stadt Staufen "tber die Erhebung von
Kostenerstattungsbetragen nach §§ 135 a - c des Baugesetzbuchs" vom

28. April 1999 auf die einzeinen Baugrundsticke aufzuteilen.

Nach § 4 der Satzung erfolgt die Verteilung nach der "zuldssigen Grundflache"” der
einzelnen Flurstlcke. , :

Die "zulssige Grundflache” ergibt sich als Wert des Produkts

Grundsticksflache X Grundflachenzahi it. Bebauungspian .

Der Bebauungsplan "Wolfacker” setzt fur alle Baugrundsttcke sine sinheitliche
Grundflachenzahi von 0,4 fest.

Die Verteilung des Kostenanteils von 28,9 v.H. der Gesamtkosten der Ausgleichs-
maRnahme auf die einzelnen Baugrundsticke fihrt zu folgendem Ergebnis:



