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Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN DER STADT STAUFEN

uber

a) den Bebauungsplan ,Weinstrafe“

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Weinstrale“

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 24.10.2007

a) den Bebauungsplan \Weinstrafle”

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,WeinstraRke”

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI.

I'S. 3316

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

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

e § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBL. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895).

e § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert am 14.02.2006 (GBI. S. 20)

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fur
a) den Bebauungsplan ,Weinstraie”
b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Weinstrafte”

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom
24.10.2007).

§2
Bestandteile
1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:

a) zeichnerischem Teil, M 1:500 in der Fassung vom 24.10.2007

b) textlichem Teil — Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom 24.10.2007



2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) gemeinsamen zeichnerischem Teil zum Bebauungsplan in der Fassung vom 24.10.2007
b) ortliche Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 24.10.2007

3. Beigefugt ist:

a) Begrundung Teil I in der Fassung vom 24.10.2007

b) Begrindung Teil Il mit Umweltbericht und Grinordnung in der Fassung vom 24.10.2007

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Stadt Staufen, den 24.10.2007




Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische inhalt des Bebauungsplanes
.Weinstrafte® mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 24.10.2007
ubereinstimmt.

Staufen i.Br., den 31.10.2007

\j/b /ﬂ 4
Michael Benitz \%
BUrgermaister

Vermerk iiber die Rechtskraft
Der Bebauungsplan ,Weinstrafte® ist durch die offentliche Bekanntmachung des

Satzungsbeschlusses im Amts- und Informationsblatt der Stadt Staufen am 15.11.2007
gemal: § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Staufen, i.Br., den 12.12.2007

Michael %enitz
Bargermeister

W
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Ergianzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften :

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

1.1

1.1.1
1.1.1.1

1.1.1.2

1113

1.2

1.2.1
1.2.11

1212

122
1221

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 (BGBI. I S. 3316

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

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

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert am 14.02.2006 (GBI. S. 20)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Aligemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA 2 und WA 3 sind die in § 4 (2) Nr. 2
BauNVO genannten Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften) nicht zuldssig. Die in § 4 (2) Nr. 2
BauNVO genannte Nutzung (nicht stérende Handwerksbetriebe) ist zuldssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4
(3) Nrn. 3 bis 5 (Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind die Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 4 und 5
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

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

Gebdudehshen (§ 9 (1) Nr. 1 und § 9 (2) BauGB, §§ 16 und18 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 wird die Traufhéhe
individuell fur alle Gebaude (Baufenster) gemessen tUber NN festgesetzt (siehe
Planeinschrieb).

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 darf die Wandhéhe bei zwei
Vollgeschossen (II) maximal 6,0 m in Erscheinung treten. Die Wandhéhe bemisst
sich am Schnittpunkt Auenwand/Unterkante Sparren und der Gelandeoberkante
(nach Herstellung der Baumaflnahme) an der Gebaudemitte.

Grundflachenzahi, zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Bei der Ermittlung der Grundflache gilt § 19 (4) BauNVO entsprechend.
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1.3 Garagen, Carports und Stellpléatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

1.3.1 Garagen und Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Fliachen (Baufenster)
und auf den speziell ausgewiesenen Standorten (GA, CP) zulassig.

1.3.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind offene Stellpldtze nur bis
zur jeweils stdwestlichen Baufensterflucht zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 3 sind offene Stellplatze im gesamten Gebietsbereich generell zuldssig.

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

141 Nebengeb&dude im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind im Plangebiet generell
zuldssig.

1.4.2 Die Gesamthche von Nebengebauden wird auf 4,0 m begrenzt. Bezugspunkt ist
die Oberkante des natirlichen Geldndes (nach Herstellung der BaumafRnahme).
HINWEIS:  Fur  Grenzgebdude gelten die Hohen-, Flichen- und
Langenbeschrankungen nach § 6 LBO.

1.5 Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

1.5.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird die Zahl der Wohnungen
fur Einzelhduser auf maximal 2 WE pro Geb&ude begrenzt.

152 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird die Zahl der Wohnungen
far Doppelh&user auf maximal 1 WE pro Doppelhaushélfte begrenzt.

1.5.3 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird entsprechend der Abgrenzung im
zeichnerischen Teil, die Zahl der Wohneinheiten pro Gebsudeteil auf 6 WE
begrenzt.

1.6 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)
Versorgungsanlagen und -leitungen i.S.d. § 9 (1) 13 BauGB sind im gesamten
Plangebiet unterirdisch zu fuhren.

1.7 Abgrabungen und Aufschattungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

1.7.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 dirfen Abgrabungen nur
insoweit vorgenommen werden, dass die Wandhéhe maximal 6,0 m in
Erscheinung tritt. Die  Wandhshe  bemisst sich am Schnittpunkt
Aullenwand/Unterkante Sparren und der Geldndeoberkante (nach Herstellung der
Baumafinahme) an der Gebaudemitte.

1.7.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Aufschittungen
mindestens so vorzunehmen, dass die Wandhéhe maximal 6,0 m in Erscheinung
tritt. Die Wandhohe bemisst sich am Schnittpunkt AuRenwand/Unterkante Sparren
und der Geldndeoberkante (nach Herstellung der BaumaRnahme) an der
Gebaudemitte.

1.8 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche

1.8.1

Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Auf der im Plan mit einem Pflanzgebot gekennzeichneten Flache F2 ist entlang der
Grundstlcksgrenze eine mindestens 4 m hohe, zweireihige Hecke zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Hecke muss eine gleichmaRige Struktur
aufweisen, Lickenbildungen (z.B. keine Pflanzung von Einzelbdumen in der
Hecke) sind zu vermeiden.




Stadt Staufen, Stadtteil Wettelbrunn Stand:  24.10.2007

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Weinstrale* gemaf § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3 von 11

1.8.2

1.9

1.91

1.9.2

1.9.3

Artenempfehlung: Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster (Ligustrum vulgare),
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Auf der im Plan gekennzeichneten Flache sind zum Schutz vor abdriftenden
Spritzmitteln (Uberschreitung des Abdrifteckwerts) der Anbau von
Nahrungsmitteln, sowie das Aufstellen von Spielgeraten und der Aufenthalt von
Kindern wahrend des Spritzmittelaustrags nicht zuldssig.

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

Wege- und Stellplatzflachen sind in einer  wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung  (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchlassigen  Fugen,  Schotterrasen,  wassergebundene  Decke,
Drainpflaster) auszufuhren. Dies gilt fur befestigte Grundsticke, sofern keine
Fahrzeuge gereinigt/gewartet werden und kein Lagern von oder Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen erfolgt.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Déacher sind im Bebauungsplangebiet nur
zulassig, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass
keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

Die mit F1 gekennzeichnete, private Grunflache ist wie folgt als Streuobstwiese zu
entwickeln:

Die vorhandene Ackerflache ist durch entsprechende Bodenbearbeitung und
Ansaat in Grinland umzuwandein.

Die Wiese ist mit standortgerechtem Okotypensaatgut einzusaen und extensiv zu
pflegen (Mahd max. 2-3 x/Jahr, Abfuhr des Mahgutes).

Eine Dingung ist generell unzulassig.

Die Wiesenflache ist langfristig zu erhalten und Uber einen Zeitraum von 25 Jahren
entsprechend o.a. Angaben zu pflegen.

Entwicklungsziel: Wiese mittlerer Standorte (Typ 33.41 gem. Schlussel LUBW).

Innerhalb dieser Grinfliche wird die Pflanzung von 16 hochstammigen
Obstbaumen festgesetzt.

Aus Artenschutzgrinden (Grunspecht) sind 10 Birnbdaume und 6 andere
Obstbaume gem. beigefigter ,Pflanzliste Baume" zu pflanzen.

Die Obstb&dume sind gemaR Planeintrag anzulegen und zu dauerhaft pflegen. Bei
Ausfall der Baume muss eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorgenommen
werden.

Finf Jahre nach Pflanzung der Obstbaume sind geeignete Nistkasten (je 2 fur
Fledermause und Steinkauz) an die Obstb&dume anzubringen.

Die Umsetzung dieser MalRnahmen wird vertraglich zwischen der Stadt Staufen
und dem Eigentimer der Flachen festgelegt.

Die Maltnahmen missen im Zuge der ErschlieRung des Baugebietes vollzogen
werden.

Die Nutzungs- und Bewirtschaftungsregelungen sind mit dem Nutzer Gber
Grundbucheintrag oder in Zusammenhang mit dem Ankauf der Fliachen auf
mindestens 25 Jahre rechtskraftig festzulegen.
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1.10 Anpflanzung und Erhalt von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

1.10.1 Pro angefangener 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein hochstammiger
Obstbaum mit einem Stammumfang von mind. 18 cm zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Artenempfehlung: Siehe Pflanzenliste Anlage.

1.10.2 Die im zeichnerischen Teil mit einem Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichnete
Hecke ist durch geeignete SchutzmaRnahmen gem. DIN 18920 wahrend der
Bauzeit zu sichern, langfristig zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Pflanzen
sind die fehlenden Pflanzen mit Gehélzarten aus der beigefugten ,Pflanzliste
Straucher” zu ersetzen.

1.10.3 Bei Abgang eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Obstbaum

nachzupflanzen.
HINWEIS:

Ungegliederte Fassaden (ohne Fenster) mit mehr als 50 m? Fassadenflache
(Verputzte Wandflachen sowie Wandflachen der Nebengebdude und Garagen)
sollten aus siedlungsklimatischen und &sthetischen Grinden mit kletternden und
rankenden Pflanzen begrint werden. Fir Rank- und Schlingpflanzen sind
geeignete Kletterhilfen anzubringen.

Artenliste:
Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Lonicera in Arten und Sorten (Geiltblatt),
Polygonum aubertii (Knéterich), Vitis vinivera (Echter Wein), Hedera helix (Efeu,

Wisteria sinensis (Blauregen).
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

21
211

21.2

213

21.4

2.1.5
2.1.6

21.7

2.1.8

219

2.1.10
2.1.11

Rechtsgrundlagen:

* § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBL. S. 617), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI.
S. 895).

* § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert am 14.02.2006 (GBI. S.
20)

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Hauptdacher als
Satteldacher mit einer Dachneigung von 20°- 30° herzustellen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind die Hauptdécher als Satteldacher mit einer
Dachneigung von 45° bis 50° herzustellen.

Als Dacheindeckung sind Ziegel in einer rotbraunen bis braunen und grauen
Ténung zulassig. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 kénnen die
Dacher auch extensiv begriint werden. Die Substrathéhe muss dabei mindestens
5 cm betragen.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen nicht zuldssig. Solar- und/oder
Photovoltaikanlagen sind hiervon nicht betroffen.

Dachaufbauten sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 unzulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 miissen Doppelhduser die
gleiche Dachneigung aufweisen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die Breite von Dachaufbauten insgesamt
1/2 der Lange der jeweils zugehérigen Trauflange nicht Uberschreiten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 muss der Abstand der Dachaufbauten zu den
Ortgadngen, gemessen von der jeweiligen Aufenkante Dach, mindestens 2,50 m
betragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 muss der Anschnitt von Dachaufbauten mit
dem Hauptdach, senkrecht gemessen, mindestens 1 m unter dem Hauptfirst des
Gebaudes liegen.

Negativgauben und Dacheinschnitte sind im gesamten Plangebiet nicht zuléssig.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar-, Photovoltaikanlagen
etc.) sind im Plangebiet generell zulassig.

HINWEIS: Bei dem denkmalgeschitzen Gebdude (Hofanlage) Weinstralie 2 ist mit
den Denkmalbehérden abzustimmen, ob und in welcher Gréfe und an welcher
Stelle solche Anlagen denkmalrechtlich genehmigungsfahig sind.
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22 Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.3

24
241

242
243

244

245
246

2.5

2.6

Die Dacher von Nebengebduden, Carports und Garagen sind als Satteldacher mit
einer Dachneigung von 10° bis 30° mit einer rotbraunen bis braunen oder grauen
Dacheindeckung zu versehen. Dacher von Garagen und Carports sind auch mit
einer Dachneigung von 0° bis 10° zuldssig und extensiv zu begrinen (Gras-
/Sedum). Die extensive Begriinung kann auch bis zu einer Dachneigung von 20°
erfolgen. Dabei muss die Substrathbhe mindestens 5 cm betragen.

Steliplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Stellplatzverpflichtung fir
Wohnungen auf 1,5 Stellplatze festgelegt. Ergibt sich bei der Berechnung der
notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl, so wird aufgerundet.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen durfen, bezogen auf die StraRenoberkante, zu den offentlichen
Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein.

Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Das Pflanzen von Nadelgehélzhecken als Einfriedigung mit Ausnahme von Eiben
(Taxus baccata) ist nicht zulassig.

Mit Ausnahme von notwendigen Stitzmauern, durfen freistehende Mauern,
bezogen auf die Stralenoberkante, zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen nicht
héher als 0,50 m sein.

Die Verwendung von Stacheldraht ist als Einfriedigung nicht zulassig.

In Straflen ohne Gehweg und im Bereich von Wendeanlagen missen
Einfriedigungen einen Abstand von 0,50 m vom Fahrbahnrand als Schutzstreifen
einhalten.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1)
Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

AuBlenantennen (§74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude bzw. Doppelhauseinheit ist nur eine sichtbare Antenne bzw.
Satellitenantenne zugelassen.

HINWEIS: Satellitenantennen  sollten  farblich  der  dahinterliegenden
Gebaudeflache (Fassade oder Dach) angepasst werden.
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2.7 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3)

3.1

4.1
4.1.1

4111

41.1.2

4.1.1.3

Nr. 2 LBO)

Um die Hochwassersituation zu verbessern, ist jeder Bauherr verpflichtet, auf dem
Baugrundstiick geeignete MafRnahmen zur Minderung des Abflusses von
Niederschlagswasser vorzusehen. Da eine Versickerung von Oberflachenwasser
aufgrund der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet nicht mdglich ist, muss das
anfallende Niederschlagswasser in Speicherzisternen gesammelt und mit einem
gedrosselten Abfluss der Kanalisation bzw. Vorfluter zugefihrt werden. Das
Rickhaltevolumen muss mindestens 2 m® pro angefangener 100 m? versiegelter
Dachflache betragen. Der Drosselabfluss muss bei 0,2 I/s liegen. Bei einer
Regenwassernutzung ist der Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu
vergrélRern.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEM. § 9 (6) BAUGB

Denkmalschutz, Bodenfunde

Bei der bestehenden Zehntscheune mit der Freiflaiche handelt es sich um ein
Kulturdenkmal als Sachgesamtheit gem. § 2 DSchG. An deren Erhalt besteht
offentliches Interesse. Das Kulturdenkmal ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes entsprechend gekennzeichnet.

Des weiteren liegt westlich des Planungsgebietes, im Gewann Bauerte, ein
merowingerzeitliches Graberfeld.

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (zufdllige Funde) ist das Regierungsprasidium
Freiburg, Referat 25, Archadologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg, Telefon
0761/208-3570, Fax 0761/208-3599, mindestens 6 Wochen vor Beginn von
Erdarbeiten zu unterrichten um Kontrollbegehungen durchfihren zu kénnen.
Sollten dabei Funde zutage treten, behalt sich die archaologische Denkmalpflege
eine Untersuchung des fraglichen Areals vor. In diesem Fall muss die notwendige
Zeit fir eine ordnungsgemafle Dokumentation und Bergung eingerdumt werden.
Weitere Funde im Zuge von Erdarbeiten sind gemaR § 20 DSchG unverziiglich
dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25 zu melden.

HINWEISE
Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fur die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig
ist. Unndtiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.
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4.1.1.4 Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
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Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffullung ist ausschliefdlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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

Bei Abriss und erforderlichen Erdarbeiten bedarf die Baumafnahme einer
gutachterlichen  Begleitung. Werden ungewéhnliche  Verfarbungen des
Untergrunds, Verunreinigungen oder Geruchsemissionen (z.B. Mineraldle oder
Teer) wahrgenommen, ist unverziglich das Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald zu benachrichtigen (Amt 50, Umweltschutz).

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhshung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen  oder
wiederverwertbar auf geeigneten Flachen in Mieten zwischenzulagern).

Far die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewéhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewéhrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Abfallentsorqung

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dass

e im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub
moglichst auf den Grundsticken verbleiben und darauf wieder eingebaut
werden soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintréachtigt werden,

oder

e sofern ein Massenausgleich nicht mdglich ist, Uberschissige Erdmassen
anderweitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fur Beseitigung
von Landschaftsschaden oder durch Dritte Gber eine Bérse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete Mallinahmen (z.B. Aufstellen mehrerer
Container) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt,
Baustellenabfallen und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer
Wiederverwertung zuzufihren.

Eine Vermischung von verwertbaren Abfédllen mit belasteten Abféllen ist nicht
zulassig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfélle ist so gering wie méglich zu halten.
lhre Entsorgung hat auf einer dafur zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B.
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4.5

4.6

Hausmulldeponie) zu erfolgen.
Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation einer
Regenwassernutzungsanlage gem. § 13 Abs. 3 mit Inkrafttreten der
Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zustdndigen Behérde anzuzeigen ist.
Regenwassernutzungsanlagen sind nach den Regeln der Technik (DIN 1988 und
Arbeitsblatt DVGW 55) auszufiihren.

Deutsche Telekom

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaRnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
Erschliefungsmalinahmen im BPL-Gebiet der Deutschen Telekom AG, T-COM
Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg (PTI 31), Postfach 1140,
77601 Offenburg, so frih wie mdglich, min. 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Erdgasversorgung

Eine Erdgasversorgung kann im Plangebiet bei entsprechender Nachfrage
angeboten werden. Die ErschlieBung kann durch Erweiterung des bestehenden
Leitungsnetzes von der Weinstrale aus sichergestellt werden. Die
Hausanschlusse fir Erdgas werden nach den technischen Anschlussbedingungen
der badenova AG & Co. KG ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und
auf kurzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den
Hausanschlussraum zu fuhren.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Erdgasleitungsnetzes sowie Koordinierung mit
dem Strallenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstréager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im
Bebauungsplangebiet der badenova AG & Co. KG, Tullastralle 61, 79108 Freiburg
1.Br. so frih wie mdéglich — mindestens 6 Monate vor Baubeginn — schriftlich
angezeigt werden. Bei der Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen zum
Bebauungsplan ,Weinstrae" der Gemeinde Wettelbrunn, Stadt Staufen i.Br. ist
die Lage von vorhandenen oder geplanten Erdgasleitungen zu beriicksichtigen.

Bei der Festlegung der neuen Baumstandorte sind nach DVGW Regelwerk GW
125 Sicherheitsabsténde zu den unterirdischen Versorgungsleitungen einzuhalten;
insbesondere sind die Hausanschlisse zu beachten. Ggf. sind SchutzmaRnahmen

Zu vereinbaren.

Angrenzende landwirtschaftliche Flachen

Rebflachen

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden Rebanlagen ist vor allem mit der
Abtrift von Spritzmitteln und erhhten Larmbelastungen durch die Ausbringung von
Pflanzenschutzmitteln und der Bodenbearbeitung zu rechnen.
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Entsprechend dem erstellten Gutachten der iIMA (Immissionen, Meteorologie,
Akustik) in Freiburg soll das Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln ab
Sonnenaufgang bis ca. 3 Stunden nach Sonnenaufgang und Abends mindestens
eine Stunde vor Sonnenuntergang durchgefiihrt werden. Des weiteren ist eine
mindestens 4 m hohe , zweireihige Hecke entlang der 6stlichen und sidlichen
Plangebietsgrenzen zu den angrenzenden Rebfliachen zu pflanzen und ein
Mindestabstand zwischen Wohngeb&ude und grundstiickszugewandter Seite der
Hecke von 6 m bzw. 9 m ab Grundstiicksgrenze erforderlich, so dass der
errechnete Abdrifteckwert eingehalten werden kann.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass innerhalb dieser 6 m, der Abdrifteckwert
noch udberschritten wird.

Ackerflachen

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftliche Flachen (Acker)
ist mit Emissionen wie Larm, Staub und Geruch zu rechnen, die als ortstiblich
hinzunehmen sind.

StraBenbeleuchtung

Die Strallenbeleuchtungsanlage im Plangebiet wird im Auftrag der Stadt
eingerichtet.

Verlequng der Kabeltrasse

Hinsichtlich der Kabeltrasse innerhalb des Neubaugebnietes wird um
Beriicksichtigung des  Merkblatts (ber Baumstandorte und unterirdische
Versorgungsanlagen”  der  Forschungsgesellschaft  fir  StraRen-  und
Verkehrswesen gebeten.

Stadt Staufen, den 24.10.2007

Der Planverfasser
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ANLAGE

Pflanzenliste Baume

Hochstammige Obstbiume

Apfel:
Jakob Lebel

Roter Boskop
Kaiser Wilhelm
Rote Sternrenette
Bitterfelder u.a.

Birnen:

Badische Weinbirne
Wirgelesbirne
Gellerts Butterbirne
Gelbmostler u.a.

Kirschen:

Offenburger Schiittler u.a.

Nussbaume:
Walnuf} (Juglans regia)

Pflanzenliste Straucher

Laubgehdlze/Straucher:

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feidahorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Rosa canina Hundsrose
Rosa rugosa Apfelrose

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNGSANDERUNG

Ein Grundstickseigentimer plant in enger Abstimmung mit der Stadt Staufen, am
westlichen Ortsrand von Wettelbrunn ein neues Wohngebiet insbesondere fir Familien
zu entwickeln. Entsprechend soll ein Teil der Grundstiicke nach dem sog. ,Weilheimer
Modell”  verduflert werden. Hierzu wird ein Vertrag zwischen dem
Grundstiickseigentimer und der Stadt Staufen abgeschlossen.

Miteinbezogen in den Entwicklungsbereich soll ein ortsbildpragendes, unter
Denkmalschutz stehendes Okonomiegebadude, das sich ebenfalls im Besitz dieses
Grundstickseigentimers befindet. Geplant ist dieses urspringlich als Tanzlokal
genutzte Gebaude umzubauen und einer Wohnnutzung zuzufiihren.

Das Plangebiet mit einer Grole von 1,36 ha bildet zukunftig den westlichen
Siedlungsabschluss von Wettelbrunn zur offenen Landschaft mit Acker- und
Wiesenflachen.

Die Erschlieffung erfolgt von der Weinstrafie im Norden Uber eine Stichstralle, die sich
am Ende platzartig 6ffnet und u.a. fur Millfahrzeuge eine Wendemdglichkeit bietet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Weinstralle" sollen nach gegenwartiger
Sicht folgende Ziele und Zwecke verfolgt werden:

e Schaffung von Wohnraum in Form von freistehenden Doppel- und
Einfamilienhdusern

e Sicherung einer geordneten ortsbaulichen Entwicklung, insbesondere unter
Berucksichtigung des Landschaftsbildes, der vorhandenen Bestandsbebauung
und der Topografie

» Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Neubebauung

o Okonomische ErschlieRung uber die bestehende Weinstrake durch eine
Stichstralie

» Planungsrechtliche Festsetzung zur Sicherung und Gestaltung von Grinbereichen
insbesondere im Ubergang zur freien Landschaft

2 GELTUNGSBEREICH UND NUTZUNGSBESTAND

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Wettelbrunn und umfasst eine Flache
von ca. 1,36 ha. Es wird begrenzt: Im Norden von der Weinstrafle, im Osten von
bestehender Wohnbebauung und im Siden und Westen von Wiesen- und
Ackerflachen. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist aus der Planzeichnung
ersichtlich.

Der Entwicklungsbereich wird derzeit noch (berwiegend landwirtschaftlich als
Grunlandflache genutzt. Eingestreut sind einige Obstgehélze. Der Bereich um das
bestehende, denkmalgeschitzte Gebaude ist vollstandig versiegelt und wurde in der
Vergangenheit als Parkflache genutzt.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes
Staufen-Munstertal ist das Plangebiet in Verlangerung der bestehenden Bebauung als
gemischte Bauflache (M) und daran anschlieRend als Flache fir die Landwirtschaft
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dargestellt. Geplant ist nun, das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) und
Grinflache zu entwickeln.

Die Baulandflichen (Aligemeines Wohngebiet) des Bebauungsplanes gehen im
Westen um ca. 20 m und im Siden durch ein Grundstick um ca. 25 m uber die
Darstellung des Flachennutzungsplanes hinaus.

Zur Eingrinung des Plangebiets in diesem sensiblen Bereich am westlichen
Ortseingang von Wettelbrunn wurde zusatzlich eine ca. 15 m breite Grinflaiche
festgesetzt, die nicht Gberbaut werden darf. Diese Grunfliche dient gleichzeitig als
Ausgleichsflache und wird als Streuobstwiese angelegt.

Zwei wesentliche Grunde haben zu dieser Uberschreitung gefithrt:

1. Fur die ErschlieBung des Gebietes wurde eine mdéglichst flachensparende,
6konomische Erschlieffung in Form einer Stichstrake mit der Absicht gewdhlt, dass
unter Berucksichtigung der Bestandsbebauung eine mindestens beidseitige
ErschlieRungsfunktion méglich ist.

2. Das Projekt basiert auf einer ©6konomischen  Kalkulation des
Grundstickseigentimers, der die Anzahl der Grundstiicke in Relation zu den an
diesem Standort nicht unerheblichen ErschlieRungskosten sehen muss. Bei einem
Wegfall von Grundstiicken ist diese Kalkulation und damit die Realisierung des
Projektes aufRerordentlich gefahrdet.

Aus diesen Grunden kann der Bebauungsplan noch aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans im Sinne des § 8 (2) BauGB als entwickelt angesehen werden.

Flachennutzungsplanausschnitt M 1:5.000
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4 VERFAHRENSABLAUF

29.03.2006 Der Gemeinderat der Stadt Staufen beschlief3t die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,WeinstraRe” und gleichzeitig die
frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

durchzufihren.
24.05.2006 bis Durchfihrung der  frihzeitigen Offentlichkeits- und
11.07.2006 Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Gleichzeitig wurden die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange aufgefordert, sich zum Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu duern (Scoping).

26.10.2006 Der Gemeinderat behandelt die in der Frithzeitigen Beteiligung
eingegangenen Anregungen, billigt den vorgelegten Entwurf
und beschlief’t die Durchfihrung der Offenlage.

10.11.2006 bis Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.
11.12.2006
25.07.2007 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage

eingegangenen Anregungen und beschlieit erneut eine
Offenlage durchzufihren

10.08.2007 bis Durchfihrung der 2. Offenlage gem. § 4a (3) BauGB
10.09.2007
24.10.2007 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage

eingegangenen Anregungen und beschlief3t den
Bebauungsplan ,Weinstralle* nach § 10 (1) BauGB als
Satzung.

5 RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan ,Weinstralie" ergeht auf Grund folgenden Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.
. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316
. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S.
466)

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

. § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBL. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI.
S. 895).

. § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert am 14.02.2006 (GBI. S.
20)
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6.1

6.2

6.3

INHALTE DER PLANUNG

Allgemeine stiddtebauliche Zielsetzung

Der Entwicklungsbereich soll unter Beriicksichtigung insbesondere stadtebaulicher,
verkehrlicher und 6kologischer Gesichtspunkte neu geordnet und einer
Wohnbebauung in Form von freistehenden Doppel- und Einzelhdusern zugefihrt
werden. Dabei ist insbesondere der topografische Gelandeverlauf mit einem nach
Suden hin ansteigenden Hanggeldande zu berticksichtigen.

In Abstimmung mit der baulichen Umgebung ist prinzipiell eine zweigeschossige
Bebauung angemessen, wobei die Fassade maximal 6,00 m in Erscheinung treten
darf.

Samtliche Gebadude sind nach Sudwesten orientiert, was eine aktive und passive
Sonnenenergienutzung maéglich macht.

Durch entsprechende ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung soll  weiterhin
sichergestellt werden, dass gebietstypische Bauformen in Gestalt von freistehenden
Einzel- und Doppelhausern mit Satteldachern, sowie ortstypische Materialien zur
Anwendung kommen und sich das neue Plangebiet harmonisch in den 6stlich
angrenzenden Siedlungsbestand von Wettelbrunn einflgt.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung wird fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Um das bestehende bzw. geplante Wohngebiet nicht durch zusétzlichen Verkehr zu
belasten und eine gewisse Wohnruhe gerade hier am Ortsrand zu gewdéhrleisten
werden Schank- und Speisewirtschaften, sowie Laden im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, um eine fur diesen
Bereich nichttypische Nutzung mit groRem Flachenbedarf zu verhindern. Tankstellen
sind wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissionen
(Zu- und Abfahrtsverkehr) sowie aus funktionalen, gestalterischen und
stadtstrukturellen Griinden nicht zul&ssig.

Zusatzlich werden in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 aus
erstgenannten Grinden Anlagen fir Verwaltungen ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung fir den Entwicklungsbereich entspricht einer, fir
diesen Standort von Wettelbrunn angemessenen, baulichen Verdichtung am Ortsrand.

Bei einer zweigeschossigen Bebauung werden entsprechend der vorgesehenen
Grundstuckszuschnitte unterschiedliche Grundflachenzahlen festgesetzt. So gelten fiir
die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 eine Grundflachenzahl von 0,3 und fur
das Allgemeine Wohngebiet WA 2 eine Grundflachenzahl von 0,4.

Die topografische Lage des Plangebiets macht differenzierte Héhenfestsetzungen
notwendig. Diese werden fur die einzelnen Geb&ude Baufenster individuell tber NN
festgesetzt.
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6.4

6.5

6.6

Damit die Gebaude nicht zu massiv in Erscheinung treten, durfen diese in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 mit einer Wandhéhe von max. 6,0 m in
Erscheinung treten. Aus diesem Grund werden Abgrabungen und Aufschittungen
entsprechend beschrénkt.

Auf eine Geschossflachenzahl wird verzichtet, da durch die grundstiicksbezogenen
Baufenster, die Geschosszahl, die Dachneigung, sowie Traufhéhen das Bauvolumen
ausreichend definiert ist.

Insgesamt werden durch die Festsetzungen zum MafR der baulichen Nutzung
ausreichende, nicht versiegelte Grin- und Freiflichen gesichert.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um den StraRenraum moglichst frei von ruhendem Verkehr zu halten, sollen die
notwendigen Stellplatze grundsétzlich auf den einzelnen privaten Grundsticksflachen
untergebracht werden.

Zur Sicherung unversiegelter Griinflachen und um die Wohnruhe in den ruckwartigen
Grundstucksbereichen sicherzustellen, sind Carports und Garagen nur auf den speziell
ausgewiesenen Zonen (CP, GA) und innerhalb der Uberbaubaren Fliachen
(Baufenster) zuléssig. Aus gleichen Grinden sind offene Stellplitze in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 nur bis zur jeweiligen siidwestlichen
Baufensterflucht zulassig. Offene Stellpldtze im Allgemeinen Wohngebiet WA3 sind
aufgrund der Bestandssituation generell zulassig.

Nebengebaude sollen im Plangebiet grundsatzlich zuléssig sein. Die Gesamthéhe darf
dabei ab Oberkante des naturlichen Geldandes (nach Herstellung der Baumalnahme)
maximal 4,0 m betragen.

Fir Grenzgebéude sind die Hohen-, Flachen- und Ldngenbeschrankungen nach § 6
LBO zu beachten.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Damit die Gebaude vor allem hier am Ortsrand nicht zu massiv in Erscheinung treten,
dirfen Abgrabungen und Aufschiittungen nur insoweit vorgenommen werden, dass die
Fassade maximal 6,0 m in Erscheinung treten darf.

Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten

Um die Ausnutzung des Grundstiicks mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern
und um die Zah! der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick unterbringen zu
konnen, wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 die Zah! der
zulassigen Wohneinheiten fur Einzelhduser auf max. 2 Wohneinheiten (WE) pro
Gebaude und bei Doppelhausern auf max. 1 WE pro Doppelhaushalfte beschrankt. Im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll die Méglichkeit geschaffen werden, das
bestehende Gebéude fir Wohnzwecke zu nutzen. Daher sind entsprechend der
Abgrenzung im zeichnerischen Teil, pro Gebaudeteil maximal 6 WE bzw. insgesamt
maximal 12 WE zuldssig.
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6.7 Flihrung von Versorgungsleitungen

71

Die Stadt Staufen strebt aus stadtebaulichen Grinden in samtlichen neuen
Baugebieten eine unterirdische Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen an,
um die stadtebaulich unattraktive Erscheinung von oberirdischen Leitungen und
Masten sowie die hiermit verbundene Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes zu vermeiden. Die Stadt verkennt zwar nicht, dass eine
unterirdische Verlegung von Versorgungsanlagen und -leitungen fur die zustandigen
Versorgungstrager mit Mehrkosten verbunden ist. Zugleich bericksichtigt die Stadt
aber die in § 68 Abs. 3 TKG zum Ausdruck kommende Wertung, wonach die
unterirdische Verlegung von Versorgungsanlagen und -leitungen dem zusténdigen
Versorgungstrager in Neubaugebieten in der Regel zumutbar ist. Dies gilt nach dem
Wortlaut von § 68 Abs. 3 TKG unterschiedslos fiir samtliche Neubaugebiete. Unter
Bezugnahme auf diese Wertung will die Stadt auch im Bebauungsplangebiet
~Weinstralle” eine stadtebaulich attraktive Gestaltung erreichen.

Die Stadt verkennt aulRerdem nicht, dass der Wortlaut von § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB es
auf den ersten Blick nur erlaubt, die unterirdische Fiihrung von Versorgungsanlagen
und -leitungen festzusetzen. Eine Festsetzung der exakten Lage der Leitungstrassen
ist jedoch stadtebaulich nicht erforderlich. Zwar sind die Versorgungstrager nicht
Eigentimer samtlicher fur die Verlegung von Versorgungsanlagen und -leitungen in
Betracht kommender Trassen. Neue Versorgungsanlagen und -leitungen werden
jedoch Ublicherweise unter den 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt. Hierfur bestehen
auflerdem gesetzliche Nutzungsrechte der Versorgungstrager (z.B. § 68 Abs. 1 TKG).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Damit die Dacher in ihrer Héhenentwicklung auch unter Beriicksichtigung der
Topografie, Lage zum Ortsrand und denkmalgeschiitzten Gebaude nicht zu massiv in
Erscheinung treten, wird fir den Entwicklungsbereich (Allgemeine Wohngebiete WA 1
und WA 2) eine Dachneigung von 20° bis 30° festgesetzt. Fiir den bestehenden z.T.
denkmalgeschitzten Geb&dudekomplex wird entsprechend dem Bestand eine
Dachneigung von 45° bis 50° vorgeschrieben.

Die Dacher sind insgesamt als Satteldacher herzustellen. Dacheindeckungen sind als
Ziegel in einer rotbraunen bis braunen oder grauen Ténung, oder mit Dachbegriinung
zulassig. Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind aus orts- und
landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten nicht zuldssig.

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 30° sinnvoll. Daher sind diese nur
im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 aufgrund der bestehenden Bebauung zulassig.

Um im Aligemeinen Wohngebiet WA 3 die Harmonie der Dachflichen und die
Proportionen der Gebdude nicht zu verunstalten, wird die Gesamtbreite der
Dachaufbauten auf die Halfte der zugehérigen Trauflinge beschrankt, sowie
Mindestabstande zu Ortgangen, First und Traufe festgesetzt. Dacheinschnitte und
Negativgauben werden im gesamten Plangebiet grundsétzlich ausgeschlossen.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solaranlagen etc.) sollen im
Plangebiet ausdricklich geférdert werden und sind generell zulassig. Bei dem
denkmalgeschitzen Gebaude (Hofanlage) Weinstralke 2 ist mit den Denkmalbehérden
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7.2

7.3

abzustimmen, ob und in welcher GréRe und an welcher Stelle solche Anlagen
denkmalrechtlich genehmigungsfahig sind.

Ebenfalls aus gestalterischen Griinden werden Bauvorschriften fir Garagen, Carports
und hochbauliche Nebenanlagen erlassen. Deren Dacher sind als Satteldicher mit
einer Dachneigung von 10° bis 30° zu versehen, oder bei einer Dachneigung von 0°
bis 10° extensiv zu begriinen. Die Dacher kénnen auch bis zu einer Dachneigung von
20° begrint werden. Die Substrathhe muss dabei mindestens 5 cm betragen. Die
Dacheindeckung muss in einer rotbraunen bis braunen oder grauen Ténung erfolgen.

Erhoéhung der Stellplatzverpflichtung

Baumalnahmen sind regelmaRig mit einer erhdhten Anzahl von Wohnungen und
einem zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken
nachgewiesen werden muss. Unter Bericksichtigung des Bedarfs fur Zweitwagen und
Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meist nicht aus. Aufgrund
verkehrlicher und stadtebaulicher Grinde wird im Bereich ,Weinstrae* gegeniiber
den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf
1,5 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt. Bruchteile einer Steliplatzzahl sind dabei auf
die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden, so dass bei nur einer Wohneinheit pro
Grundstiick zwei Stellplatze erforderlich sind, wobei ein Stellplatz in einer Garage bzw.
einem Carport und der zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt) untergebracht
werden kann.

Verkehrliche Grinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraRenverkehr erfordert die
Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundsticken, um die 6ffentlichen
Verkehrsflachen fir den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende
Stellplatze zuséatzlich zu belasten. Es zeigt sich auRerdem, dass die Zahl der
Haushalte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéachst, was auch bei
der stadtebaulichen Planung beruicksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich des
Offentlichen Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden so
ist der OPNV nach Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit gerade hier im landlichen
Raum nicht in der Lage das eigene Auto ganz zu ersetzen. Insofern erscheint es
gerechtfertigt, die Unterbringung der privaten Stellpldtze auf den privaten
Grundstucken in ausreichender Zahl zu fordern.

Stadtebauliche-, verkehrliche Griinde

Die offentlichen Verkehrsflachen sind als Mischfldchen ohne Gehwege vorgesehen
und sollen den zukinftigen Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat
garantieren. Die StralRenflachen sollen daher nicht ,6ffentliche Parkzonen“ sein.

Gestaltung von Einfriedungen und unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke

Zur Gestaltung des StraRenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
Straflenraum ,tunnelartig* wirkender Einfriedungen werden Hohenbeschrankungen fur
Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen von 0,8 m bezogen auf die
Strallenoberkante der jeweiligen ErschlieRungsstrale aufgenommen. Maschendraht
und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Stacheldraht wird als
wohngebietsuntypisches Material, sowie aus gestalterischen Grinden
ausgeschiossen,
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7.4

7.5

Das Pflanzen von Nadelgehdlzhecken mit Ausnahme von Eiben als Einfriedigung ist
nicht zuldssig. Mit Ausnahme von notwendigen Stitzmauern durfen freistehende
Mauern, bezogen auf die StralRenoberkante, zu der o6ffentlichen Verkehrsflachen
(Wohnstrafie) nicht hoher als 0,50 m sein.

In Strallen ohne Gehweg und im Bereich von Wendeanlagen missen Einfriedigungen
einen Abstand von 0,50 m als Schutzstreifen einhalten.

Aus gestalterischen Grunden wird weiter bestimmt, dass die unbebauten Flichen
bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen sind.

Insgesamt  soll  durch die gestalterischen Festsetzungen ein  stérendes
Erscheinungsbild gerade hier am Ortsrand von Wettelbrunn verhindert und gleichzeitig
noch ausreichend Spielraum flr eine individuelle Architektur gewahrleistet bleiben.

Auflenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder
Satellitenanlagen zu verhindern, ist pro Gebdude bzw. Doppelhaushalfte jeweils nur
eine sichtbare Antenne oder Satellitenantenne zuldssig, wobei die S0g.
~Satellitenschiisseln farblich an die dahinterliegende Gebaudeflache bzw. Dachflache
anzupassen sind.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Da aufgrund der vorherrschenden Topografie und Bodenverhaltnisse (L6R, LoBlehm)
eine Versickerung des Oberflaichenwassers Uber Mulden auf den privaten
Grundstucken nicht méglich ist, ist zur Verbesserung der Hochwassersituation geplant,
das von Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Speicherzisternen auf den
einzelnen Grundsticken zu sammeln und mit einem gedrosselten Abfluss der
Kanalisation zuzufiihren. Das Rickhaltevolumen muss mindestens 2 m* pro 100 m?
versiegelter Dachflachen betragen. Bei einer Regenwassernutzung ist der Behalter um
den vorgesehenen Bedarf zu vergréRern.

UMWELTBERICHT

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist, wenn bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, lber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden. Die Belange des Naturschutzes sind hierbei unter
entsprechender Anwendung der §§ 18 ff BNatSchG in die Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB einzustellen.

Grundsatzlich sind unvermeidbare Beeintrachtigungen méglich in den Bereichen:

Boden

Wasser

Arten- und Lebensgemeinschaften

Luft und Gelandeklima
Landschaftsbild/Erholungsfunktion/Wohnfunktion

Nach § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom Biro Dietrich in Freiburg ein
Umweltbericht erstellt, in welchem aufgrund der Umweltpriifung (UP) nach § 2 Abs. 4
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BauGB die zu ermittelnden und bewertenden Belange des Umweltschutzes
darzulegen sind. Der Umweltbericht bildet Teil Il der Begriindung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde im Rahmen der Umweltprifung ein
sogenanntes  ,Scoping-Papier erstellt, in welchem bereits vorhandene,
umweltbezogene Erkenntnisse und Einschatzungen zusammengefasst wurden und in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der umweltschitzenden
Belange fir die Abwagung zu erfolgen hat.

9 SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Allgemeines

Das Plangebiet grenzt im Sudosten mit einem Grundstick an bestehende Rebflachen
an, die unter umweltschonenden Gesichtspunkten ohne Insektizideinsatz
bewirtschaftet werden. Durch die Anwendung von Spritzmitteln ist daher mit erhéhten
Emissionen insbesondere durch Spritzmittelabdrift, die auf das Grundstick Flst. Nr.
1132/3 einwirken, zu rechnen. Die Ubrigen Gebaude weisen einen Abstand von mehr
als 40 m zu diesen Rebflachen auf, so dass hier keine negativen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Zum Thema der Abschatzung der Einwirkungen von Spritzmitteln wurde in einem
ahnlichen Fall bereits eine Untersuchung der Firma iMA (Immissionen, Meteorologie,
Akustik) in Freiburg im Jahr 2007 durchgefuhrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
konnen daher auch im vorliegenden Fall prinzipiell angewandt werden.

Empfehiungen

Um das sidostliche Grundstick Fist. Nr. 1132/3 ausreichend vor verdriftendem
Material zu schitzen, ist eine Hecke direkt an die Baugebietsgrenze zu pflanzen.

Die Gehdlzstruktur spielt eine wichtige Rolle. Die Windschutzhecke sollte daher eine
uber die Hohe gleichmallige Struktur aufweisen. Liicken in der Windschutzhecke sind
zu vermeiden. Durch sie wird die gleichmafige Struktur der Hecke unterbrochen: d.h.
es entstehen C)ﬁnungen, die das Durchstrémverhalten nachteilig andern. Durch eine
gut gepflanzte und gepflegte Heckenwand kann bei einer zweireihigen Hecke eine
Ausfilterung von bis zu 80% erreicht werden. Dabei ist bei einer zweireihigen
Heckenpflanzung darauf zu achten, dass die zweite Reihe zum Grundstick hin
besonders dicht gehalten wird.

Aufgrund der vorliegenden Rebenhdhe von bis ca. 2,50 m wird eine Hecke mit einer
Hoéhe von 4,0 m und Breite von 3,0 m empfohlen, damit ein hoher Prozentsatz der
Kleinsttrépfchen, die wahrend der Spritzmittelanwendung Uber die Bestandshéhe
gelangen, zurickgehalten wird.

Geeignet fir einen wirksamen Heckenschutz sind z.B. Heckenkirsche, Hainbuche und
Liguster. Die genannten Heckenarten behalten ihr altes Laub Uber den Winter und
stol’en das alte Laub im Frihjahr durch neues ab. Sie bieten somit bereits zur Zeit der
ersten Spritzmittelanwendung einen guten Schutz.

In dem Bereich (6m hinter der Hecke) wo der Abdrifteckwert Uberschritten wird, wird
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zusatzlich eine Zone zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. In dieser Zone ist der Anbau von
Nahrungsmittel, sowie das Aufstellen von Spielgeraten und der Aufenthalt von Kindern
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wahrend des Spritzmittelaustrags nicht zuldssig, so dass mégliche Nutzungskonflikte
vermieden werden.

VERKEHRSERSCHLIERUNG

Allgemeines Ziel der VerkehrserschlieRung des Plangebiets ist ein 6konomisches und
funktional optimiertes ErschlieBungssystem; es soll neben der Verkehrsnutzung fiir
PKW's auch FuRgangern und Radfahrern einen verkehrsberuhigten StraRenraum
schaffen, der auch als Aufenthalts- und Spielbereich dienen kann.

Das Plangebiet wird von Norden (ber die WeinstraRe durch eine Stichstrale
erschlossen. Diese Strale 6ffnet sich am Ende platzartig, um u.a. Millfahrzeugen eine
Wendemdoglichkeit zu bieten.

KINDERSPIELPLATZ

Aufgrund der GroRRe des Plangebiets und der einzelnen privaten Grundsticksflachen
mit grolRen Gartenanteilen, sowie der Lage am Ortsrand mit ausreichend Freiflachen
ist die Ausweisung eines Spielplatzes nicht erforderlich.

ERSCHLIERUNGKOSTEN
Die ErschlieBungskosten fiir das Plangebiet betragen iiberschlégig (brutto):

e StralRenbau incl. Stralenbeleuchtung ca. 120.0000 €
e Kanalisation incl. Hausanschlisse ca. 150.000 €
e Wasserversorgung ca. 50.0000 €
Gesamt ca. 320.000 €

STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 13.645 m?
davon:

Allgemeine Wohngebiete ca. 9.485 m?
Private Granflache ca. 3.035 m?
Verkehrsflachen (StralRe) ca. 1.125 m?

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Planung lasst wegen des relativ geringen Umfangs keine weiteren stadtebaulichen
Auswirkungen erwarten.

Staufen, den 24.10.2007

Der Planverfasser
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Grinordnerische Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Weinstrafte“, Staufen-Wettelbrunn 24.10.2007

1.1

1.1.1

1.1.2

Mallnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Pflanzbindungen im Geltungsbereich gem. §9, Ziff. 25b BauGB

Die im Westen der Hazienda bestehende Hecke ist durch geeignete Schutzmafinah-
men gem. DIN 18920 wahrend der Bauzeit zu sichern, langfristig zu pflegen und zu

erhalten.
Bei Ausfall von Pflanzen sind die fehlenden Pflanzen mit Gehélzarten aus der beige-

figten ,Pflanzliste Straucher” zu ersetzen.

Pflanzgebote fiir Baume gemaR §9, Ziff. 25a BauGB auf 6ffentlichen
Flachen

Entfallen.

Pflanzgebote fiir Baume gemaRB § 9, Ziff. 25a BauGB auf privaten Flichen

Ein Mindestanteil an begriinter Flache ist im Sinne von §10 LBO sicherzustellen.

Je angefangene 400 gm Grundstuicksfiache ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
mindestens ein hochstédmmiger Obstbaum mit einem Stammumfang von mind.
18 cm gemaR beigefugter Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.
Bei Ausfall der Baume muss eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorgenommen
werden.

Empfehlung zur Fassadenbegriinung

Ungegliederte Fassaden (ohne Fenster) mit mehr als 50 m? Fassadenflache (ver-
putzte Wandflachen sowie Wandflachen der Nebengebiude und Garagen) sollten
aus siedlungsklimatischen und asthetischen Griinden mit kletternden und ranken-
den Pflanzen begrint werden. Fiir Rank- und Schlingpflanzen sind geeignete
Kletterhilfen anzubringen.

Artenliste (Auswahl):

Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie) Vitis vinifera (Echter Wein)
Lonicara in Arten u. Sorten (Geil3blatt) Hedera helix (Efeu)
Polygonum aubertii (Knéterich) Wisteria sinensis (Blauregen) u.a.

Dipl. Ing. Horst Dietrich Freier Landschaftsarchitekt Talstralle 56 79102 Freiburg 2
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1.2

1.21

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gem. § 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB

AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Private Baugrundstiicke

Empfehlung zur Dachbegriinung

Flachdacher sowie flachgeneigte Pultdécher der Nebengeb&ude sollten mit ex-
tensiver, lastarmer Dachbegriinung angelegt werden (z.B. Gras-/ Sedumdacher).

Private Griinfliche

Die am Westrand des Bebauungsplanes dargestellte, private Griinflache ist ent-
sprechend nachfolgender Erlduterung zu einer Streuobstwiese zu entwickeln:

Die vorhandene Ackerflache ist durch entsprechende Bodenbearbeitung und An-
saat in Grinland umzuwandeln.

Die Wiese ist mit landschaftsgerechtem, autochtonem Saatgut einzuséen und ex-
tensiv zu pflegen (Mahd max. 2-3 x/Jahr, Abfuhr des Mahgutes).

Eine Dungung ist generell unzulassig.

Die Wiesenflache ist Uber einen Zeitraum von 25 Jahren entsprechend o.a. Anga-
ben zu pflegen.

Entwicklungsziel: Wiese mittlerer Standorte (Typ 33.41 gem. Schlissel LUBW).

Innerhalb dieser Grinflache wird die Pflanzung von 16 hochstammigen Obstbiu-
men festgesetzt.

Aus Artenschutzgriinden (Grunspecht) sind 10 Birnbaume und 6 andere Obst-
baume gem. beigefugter ,Pflanzliste Baume* zu pflanzen.

Die Obstbdume sind gemaR Planeintrag anzulegen und zu dauerhaft pflegen. Bei
Ausfall der Baume muss eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorgenommen wer-
den.

Fanf Jahre nach Pflanzung der Obstb&ume sind geeignete Nistkésten (e 2 far
Fledermause und Steinkauz) an die Obstbdume anzubringen.

Die Umsetzung dieser MalRnahmen wird vertraglich zwischen der Stadt Staufen
und dem Eigentlimer der Flachen festgelegt.

Die Malinahmen missen im Zuge der ErschlieRung des Baugebietes vollzogen
werden.

Die Nutzungs- und Bewirtschaftungsregelungen sind mit dem Nutzer tiber Grund-
bucheintrag oder in Zusammenhang mit dem Ankauf der Flachen auf mindestens
25 Jahre rechtskraftig festzulegen.

Dipl. Ing. Horst Dietrich  Freier Landschaftsarchitekt Talstrale 56 79102 Freiburg 3



Grinordnerische Festsetzungen zum Bebauungsplan ,\Weinstraiie®, Staufen-Wettelbrunn 24.10.2007

Pflanzliste Baume
hochstammige Obstsorten

Apfelsorten

Jakop Lebel
Roter Boskop
Kaiser Wilhelm
Rote Sternrenette
Bitterfelder, u.a.

Birnensorten
Badische Weinbirne
Wirgelesbirne
Gellerts Butterbirne
Gelbmostier, u.a.

Kirschen
Offenburger Schittler, u.a.

NuRbdume
WalnuR (Juglans regia)

Pflanzliste Straucher

Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldahorn (Acer campestre)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnull (Corylus avellana)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)

Apfelrose (Rosa rugosa)

Holunder (Sambucus nigra)
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum lantana)

Dipl. Ing. Horst Dietrich  Freier Landschaftsarchitekt TalstraRe 56 79102 Freiburg
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Weinstrake”, Staufen-Wettelbrunn, Teil I} der Begrindung 24.10.2007

1 Beschreibung des Vorhabens

1.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Wettelbrunn und umfasst eine Fldche von ca.
1,36 ha. Es wird im Norden von der Weinstraie, im Osten von bestehender Wohnbebauung
und im Siden und Westen von Wiesen- und Ackerflichen begrenzt.

1.2 Artund Umfang des Vorhabens

,Entsprechend der geplanten Nutzung wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Um das bestehende bzw. geplante Wohngebiet nicht durch zuséatzlichen Verkehr zu belasten
und eine gewisse Wohnruhe gerade hier am Ortsrand zu gewahrleisten werden Schank- und
Speisewirtschaften, sowie Laden im gesamten Plangebiet ausgeschiossen. Gartenbaubetriebe
werden ausgeschlossen, um eine fiir diesen Bereich nichttypische Nutzung mit groftem Fla-
chenbedarf zu verhindern. Tankstellen sind wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen
Larm- und Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrtsverkehr) sowie aus funktionalen, gestalteri-
schen und stadtstrukturellen Grinden nicht zulassig.

Zusatzlich werden in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 aus erstgenannten
Grinden nicht stérende Handwerksbetriebe, sowie Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwal-
tungen ausgeschlossen” (aus der Begriindung, Kap. 6.2, Biro fahlestadtplaner, 15.06.2007).

1.3  Ziele des Bebauungsplanes

,Der Entwicklungsbereich soll unter Berucksichtigung insbesondere stadtebaulicher, verkehrli-
cher und ¢kologischer Gesichtspunkte neu geordnet und einer Wohnbebauung in Form von
freistehenden Doppel- und Einzelhdusern zugefiihrt werden. Dabei ist insbesondere der topo-
grafische Gelandeverlauf mit einem nach Siden hin ansteigenden Hanggelande zu beriicksich-
tigen.

In Abstimmung mit der baulichen Umgebung ist prinzipiell eine zweigeschossige Bebauung an-
gemessen, wobei die Fassade maximal 6,00 m in Erscheinung treten darf.

Samtliche Gebaude sind nach Stidwesten orientiert, was eine aktive und passive Sonnenener-
gienutzung méglich macht.

Durch entsprechende 6rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung soll weiterhin sichergestelit wer-
den, dass gebietstypische Bauformen in Gestalt von freistehenden Einzel- und Doppelhausern
mit Satteldachern, sowie ortstypische Materialien zur Anwendung kommen und sich das neue
Plangebiet harmonisch in den éstlich angrenzenden Siedlungsbestand von Wettelbrunn einfigt"
(aus der Begriindung, Kap. 6.1, Biro fahlestadtplaner, 15.06.2007).

1.4 Malzahlen des Bebauungsplanes

.Das Malt der baulichen Nutzung fir den Entwicklungsbereich entspricht einer, fir diesen
Standort von Wettelbrunn angemessenen, baulichen Verdichtung am Ortsrand.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Weinstrafle*, Staufen-Wettelbrunn, Teil !l der Begrindung 24.10.2007

Bei einer zweigeschossigen Bebauung werden entsprechend der vorgesehenen Grundstiicks-
zuschnitte unterschiedliche Grundflachenzahlen festgesetzt. So gelten fir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 3 eine Grundflachenzahl von 0,3 und fiir das Allgemeine Wohnge-
biet WA2 eine Grundflachenzah! von 0,4.

Die topografische Lage des Plangebiets macht differenzierte Hohenfestsetzungen notwendig.
Diese werden fiir die einzelnen Gebiude Baufenster individuell iber NN festgesetzt.

Damit die Gebaude nicht zu massiv in Erscheinung treten, diirfen diese in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 mit einer Wandhéhe von max. 6,0 m in Erscheinung treten. Aus
diesem Grund werden Abgrabungen und Aufschiittungen entsprechend beschréankt.

Auf eine Geschossflachenzah! wird verzichtet, da durch die grundstiicksbezogenen Baufenster,
die Geschosszahl, die Dachneigung, sowie Traufhéhen das Bauvolumen ausreichend definiert

ist.

Insgesamt werden durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung ausreichende,
nicht versiegelte Grin- und Freiflachen gesichert* (aus der Begriindung, Kap. 6.3, Biiro fah-
lestadtplaner, 15.06.2007).

2 Zu berucksichtigende lGibergeordnete Ziele des Um-
weltschutzes

2.1 Ziele aus den einschidgigen Fachgesetzen

Baugesetzbuch (BauGB): gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landespflege zu beriicksichtigen. Hierzu zahlen u.a. die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwi-
schen ihnen, aber auch umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevélkerung insgesamt.

Die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB weist auf den maglichst sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden hin.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): gemaR § 1 sind Natur und Landschaft auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kinfti-
gen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich auf Dauer zu sichern.
Insbesondere sind auch die in § 19 genannten Verursacherpflichten und die Regelungen zur
Unzulassigkeit von Eingriffen zu beachten.

Im § 21 (1) wird das Verhéltnis zum Baurecht beschrieben. Demnach ist (iber Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn
auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen |[...] Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG): In den §§ 1 und 2 sind, aufbauend auf das
BNatSchG, die Ziele und Grundséatze von Naturschutz und Landschaftspflege aufgefiihrt. In den
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Weinstrafie®, Staufen-Wettelbrunn, Teil I der Begrindung 24.10.2007

§§ 20 ff werden Eingriffe in Natur und Landschaft definiert und die daraus resultierenden Verur-
sacherpflichten (Vermeidung, Ausgleich, Ersatz) beschrieben.

Bodenschutzgesetz (BodSchG B.-W.): die Bodenfunktionen sind zu erhalten, der Boden vor
Belastungen zu schiitzen und eingetretene Belastungen sind zu beseitigen. Hervorzuheben ist
die in § 4 aufgeflhrte Verpflichtung zur Beruicksichtigung der Belange des Bodenschutzes bei
Baumalinahmen, insbesondere der sparsame und schonende Umgang mit dem Boden.

Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (DSchG): Kulturdenkmale im Sinne des §2 sind zu
schitzen und zu pflegen und vor Gefdhrdungen zu bewahren.

2.2  Ziele aus den einschlagigen Fachplanen

Regionalplan:
In der Strukturkarte des Regionalplanes 1995 ist Staufen zusammen mit Bad Krozingen als

Doppelzentrum und als Entwicklungsbereich innerhalb von Entwicklungsachsen dargestellt.

Im Stdwesten des Gebietes grenzt ein Regionaler Griinzug (mit ca. 300 m Abstand zur Wein-
stralie).

Allgemein gilt die Vorgabe eines flichensparenden und schonenden Umgangs mit Natur und
Landschaft, insbesondere ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten. Dabei ist dem Grundsatz ,Aus- bzw. Umbau vor Neubau® so weit wie mdglich Rech-
nung zu tragen. Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung sind zu nutzen.

Flachennutzungsplan:

»Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes Staufen-
Mdunstertal ist das Plangebiet in Verldngerung der bestehenden Bebauung als gemischte Bau-
flaiche (M) und daran anschlieRend als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Geplant ist
nun, das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) und Grinflache zu entwickeln.

Die Baulandflachen (Allgemeines Wohngebiet) des Bebauungsplanes gehen im Westen um ca.
20 m und im Siden durch ein Grundstiick um ca. 25 m (ber die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes hinaus.

Zur Eingriinung des Plangebiets in diesem sensiblen Bereich am westlichen Ortseingang von
Wettelbrunn wurde zusatzlich eine ca. 15 m breite Grinflache festgesetzt, die nicht iberbaut
werden darf. Diese Griinflache dient gleichzeitig als Ausgleichsflache und wird als Streuobst-
wiese angelegt” (aus der Begriindung, Kap. 4, Biiro fahlestadtplaner, 15.06.2007).

Landschaftsplan:
Der Landschaftsplan 1996 stuft den Landschaftsraum als Bereich mit hohem asthetischen Ei-
genwert und mittlerer bis hoher Empfindlichkeit gegentiber Veranderungen ein.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Weinstralle®, Staufen-Wettelbrunn, Teil Il der Begriindung 24.10.2007

3 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer
Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

3.1 Bestandsbeschreibung

(vgl. Bestandsplan)
Die Bestandsaufnahme erfolgte am 11.01.2004, Nacherhebungen beziiglich Vogelarten am

07.09.2006 und am 22.6.2007.

Kurzcharakteristik des Gebietes:

Der westlich und 6stlich an die ,Hazienda” angrenzende Bereich ist asphaliert und wird als
Parkplatz genutzt. Stidlich angrenzend liegt eine intensiv als Schafweide genutzte Wiese mit
einzelnen Obstbdumen (s.u.), anschlieRend ein ackerbaulich genutztes Gebiet.

Das Gelande steigt von der WeinstralRe nach Siiden leicht an (von ca. 262 m. ii. NN auf ca. 275

& m u. NN).

&)

- *

Abb. 1: Luftbild mit Lage des B-Planes

Liste der erhaltenswerten Baume (Nr. vgl. Bestandsplan)

Kirschbaum, Stammdurchmesser ca. 90 cm, Zustand: mittel

Birnbaum, Stammdurchmesser ca. 75 cm, Zustand: mittel

Kirschbaum, Stammdurchmesser ca. 60 cm, Zustand: abgangig

Kirschbaum, Stammdurchmesser ca. 45 cm, Zustand: abgangig

Kirschbaum, mehrstédmmig, Einzel-Stammdurchmesser ca. 35 cm, Zustand: mittel (erhal-

bW N -

tenswert)
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Weinstrafie®, Staufen-Wettelbrunn, Teil || der Begrindung 24.10.2007

3.2 Untersuchungsrelevante Schutzgiiter und ihre Funktionen

3.2.1  Schutzgut Mensch

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind vor allem landwirtschaftliche Nutzungen vorhanden.
Die Flachen um die ,Hazienda“ herum werden als Parkplatze genutzt.

Larm
Eine geringe Vorbelastung durch Larm ist aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzungen sowie
durch Verkehrsidrm im Bereich der WeinstraRe und des Parkplatzes gegeben.

Belastungen durch Schadstoffe

Das Plangebiet grenzt im Studosten mit einem Grundstiick an bestehende Rebflachen an. Da-
her ist dort mit erhdhten Immissionen durch Spritzmittelabdrift zu rechnen. Die Ubrigen
Grundstiicke weisen einen Abstand von mehr als ca. 40 m zu diesen Rebflichen auf, so dass
hier keine erheblichen Immissionen zu erwarten sind.

3.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Bewertung der Flachennutzungen und Biotoptypen im Geltungsbereich ergibt folgendes
Bild (vgl. Anlagen 3 und 5 zum Umweltbericht):

Pflanzen / Biotope

Der Geb&audekomplex ,Hazienda“ und die umgebenden Asphaltflachen haben als Lebensraum
keine oder nur sehr geringe Bedeutung. Sie nehmen gut 1/3 des Geltungsbereiches ein.

In sudlicher Richtung schliet sich eine Schafweide mit 5 hochstdmmigen, alten Obstbdumen
an, von denen 2 als abgangig zu bezeichnen sind. Dieser kleinen Streuobstwiese (ca. 3.200 m?)
wird mittlere-hohe naturschutzfachliche Bedeutung beigemessen. Einschréankungen der Biotop-
funktion ergeben sich aus der geringen raumlichen Ausdehnung und der nach Siiden und Wes-
ten angrenzenden intensiven Nutzungen (Weinbau, Acker).

Bei den ubrigen Flachen handelt es sich im Wesentlichen um Acker, kleinflachig auch Garten,
sowie eine dichte Hecke aus iiberwiegend nicht heimischen Gehélzen (Essigbaum) westlich der
Hazienda. Sie haben im Allgemeinen sehr geringe oder geringe Bedeutung als Lebensraum.

In der Tabelle zur Biotopbilanz (Anlage 2 zum Umweltbericht) werden die vorhandenen Nutzun-
gen nach ihrer Biotopbedeutung im Bereich des Plangebietes charakterisiert und detailliert be-
wertet.

Tiere
Als mégliche wertgebende Artengruppen sind v. a. Végel, Insekten und Kleinsduger zu nennen,
welche die Obstbdume als Brutstatte und / oder Nahrungshabitat nutzen.
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Umuweltbericht zum Bebauungsplan ,Weinstrafie”, Staufen-Wettelbrunn, Teil It der Begrindung 24.10.2007

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehérde fand eine Uberpriifung des Geltungsbereiches
hinsichtlich méglicher Fledermaus- oder Brutvogelvorkommen statt.

Aus der Befragung eines 6rtlichen Vertreters des NABU, Herrn Werner Bussman, ergaben sich
keine Hinweise auf Flederméuse.

Am 07.09.2006 fand eine Begehung durch Herrn Franz Schneider (NABU Staufen) statt, der
insbesondere die Obstbdume auf Bruthélen untersuchte. Eine weitere Begehung, bei der auch
das Umfeld des Plangebietes mit einbezogen wurde, fand am 22.06.2007 statt.

Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:

Im Rahmen der Begehung wurde je eine alte Hohle in einem Kirschbaum und im Birnbaum ge-
funden. Beide Hohlen kénnten vom Griinspecht (Picus viridis) stammen, dessen Vorkommen in
den alten Streuobstbestdnden am Nordostrand von Wettelbrunn bekannt ist, waren aber aktuell
nicht bewohnt. Letztlich konnte kein sicherer Nachweis des Griinspechtes in einem der Bdume
erbracht werden, da nicht zur Brutzeit kartiert wurde. Es muss aber davon ausgegangen wer-
den, dass Grunspechte die im Geltungsbereich stehenden Obstbdume wenn nicht als Brutbau-
me, dann zumindest als Nahrungs-Teilhabitat oder als sporadische Zufluchtsstatte nutzen. Au-
Rerdem kénnten die vorhandenen kleinen Locher oder Faulstellen kinftig vom Grunspecht aus-
gebaut werden.

Damit ist eine streng geschiitzte Arti.S.d § 10 Abs. 2 Nr. 11c) BNatSchG von dem Vorhaben
betroffen, fir die ein gleichartiger Lebensraum wieder hergestellt werden muss.

Herr Schneider weist ferner auf die potentielle Bedeutung der dichten und breiten Hecke west-
lich des Hazienda-Gebaudes hin. Trotz des iiberwiegend nichtheimischen Bestandes aus Es-
sigbdumen kénnten hier neben Amseln und Grunfinken auch Ménchs- und Gartengrasmiuicken
sowie der Neuntéter briiten.

Diese Vogelarten sind besonders geschiitzt i.S.d. § 10 Abs. 2 Nr. 10b), bb) BNatSchG, wobei
lediglich der Neuntéter als gefahrdete Art gem. Roter Liste Baden-Waurttembergs (Stand
31.12.1995) einzustufen ist.

(Bildmitte: ,Hazienda")
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Weinstralte”, Staufen-Wettelbrunn, Teil Il der Begriindung 24.10.2007

3.2.3 Schutzgut Boden
Im Planungsgebiet kann folgende Bodenbildung beschrieben werden (aus: Landschaftsplan

Stadt Staufen, 1996).

Ausgangsmaterial der  Bodenart Bodentyp Bodeneigenschaften
Bodenbildung

altpleistozane Schotter lehmiger Schiuff + Parabraunerde zur Staunésse neigend;

und Grobsande aus schiuffiger Lehm zeitweise Grundwasser-
dem Schwarzwald Uber schiuffig- anschluss
tonigem Lehm

Bewertung der Bodenfunktionen (nach Bodenschutzgesetz)

Die Bewertung der Bodenfunktionen erfolgt entsprechend den Vorgaben des Boden-
schutzgesetzes nach dem Schlissel zur "Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit"
des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg von 1995 (Heft 31) auf Grundlage des Liegen-
schaftskatasters des staatlichen Vermessungsamtes Freiburg, Dienststelle Millheim.
Folgendes Klassenzeichen ist auf den angrenzenden Flurstiicken Nr. 1132 und 1133 vertreten:

L 3 Lo 78/86

Die Interpretation des Klassenzeichens erlaubt eine Erheblichkeitseinstufung iiber die Bewer-
tungsklassen 1 (= geringe Bedeutung) bis 5 (= sehr hohe Bedeutung):

Funktion des Bodens als ... Bedeutung

... Standort fur Kulturpflanzen sehr hoch (BvE* = 5)
... Standort fur die natirliche Vegetation gering (BvE™* = 2)

... Ausgleichskérper im Wasserkreislauf hoch (BvE* = 4)

... Filter und Puffer fir Ndhr- und Schadstoffe | hoch (BvE* = 4)

" BVE = Bewertungsklasse vor dem Eingriff (vgl. Anlage 1 zum Umweltbericht)

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25 — Arch&ologische Denkmalpflege hat in seiner Stel-
lungnahme vom 02.01.2007 angemerkt, dass im Plangebiet archaologische Funde bzw. Befun-
de auftreten kénnen. Die Annahme beruht auf einem westlich des Geltungsbereiches, im Ge-
wann Bauerte liegenden merowingerzeitlichen Graberfeld.

Fur die Bewertung des Bodens als Lebensraum fiir Bodenorganismen fehlen derzeit noch Be-
wertungsgrundlagen.

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

In der Anlage 1 zum Umweltbericht werden die bestehenden Bodenfunktionen vor und nach
Durchfiihrung des Eingriffes bilanzierend gegeniibergestellt.

Dipl. Ing. Horst Dietrich  Freier Landschaftsarchitekt Talstrafte 56 79102 Freiburg 8




Umweltbericht zum Bebauungsplan Weinstrafie*, Staufen-Wettelbrunn, Teil I der Begrindung 24.10.2007

3.2.4  Schutzgut Wasser

Oberflachengewiasser

Es sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Grundwasser
Uber die Grundwasserstande liegen keine Daten vor.

Grundwasservorkommen und geologischer Untergrund stehen in engem Zusammenhang.

So sind die quartéren Kies- und Sandablagerungen im Oberrheingraben mit Grundwasser ge-
fullt (Porengrundwasser), das aufgrund seiner Machtigkeit und Ausdehnung zu den bedeuten-
deren Grundwasservorkommen in Deutschland zahlt.

Die L6Re und Verwitterungslehme der Vorbergzone und des Hugellands sind aufgrund ihres
hohen Porenvolumens ausgezeichnete Wasserspeicher, sie weisen jedoch eine geringe Was-
serdurchlassigkeit auf.

Die Grundwasserfithrung der tiefer liegenden Gesteine kann als gering bezeichnet werden.
Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Schadstoffeintragen ist tberwiegend ge-
ring (aus: Landschaftsplan Stadt Staufen, 1996).

3.2.5  Schutzgut Klima und Luft

Der Bereich der Vorbergzone siidwestlich von Grunern wird vom Miinstertéler Bergwind kaum
erfalt. Es wurden jedoch lokale Kaltluftabfliisse festgestellt, deren Entstehung von den 6stlich
gelegenen Waldbestanden verursacht wird.

Die Staufener Bucht und die Vorbergzone weisen mit 30 Schwiiletagen eine maBig-hohe
Wirmebelastung auf. Es besteht eine fur den Menschen eher ungunstige bioklimatische Situa-
tion, die jedoch aufgrund der positiven Wirkung des lokalen Windsystems abgeschwécht wird
(aus: Landschaftsplan Stadt Staufen, 1996).

Folgende Auflistung gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Klimadaten:

e |ufttemperatur  Jahresmittel: 9-94°C

¢ mittlere Niederschlagssumme: ca. 800-1000 mm
¢ Nebeltage April-September: 11-12

e Sonnenscheindauer 1500 h

e Schwiiletage: 30

3.26  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Gemal: Landschaftsplan der Stadt Staufen, 1996, weist die kleinstrukturierte, typische Land-
schaft der Vorbergzone mit hohem Anteil an extensiv genutzten Flachen und bewegtem Gelan-
derelief einen hohen &sthetischen Eigenwert und eine gute-sehr gute Eignung fir die Erho-
lungsnutzung, verbunden mit einer mittleren-hohen Empfindlichkeit gegenuber Landschaftsver-
anderungen auf. Diese Angaben sind aufgrund der geringen Gebietsgré3e nur einschrankend
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ubertragbar. Da die Zugéanglichkeit fiir Erholungssuchende im Gebiet nur unzureichend gege-
ben ist, wird die Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild als maRig bis mittel einge-
stuft.

3.2.7

Neben den Hinweisen auf mégliche archéologische Funde unter 3.2.3 ist die Hazienda als Kul-
turdenkmal gem. § 2 DSchG anzusprechen. Sie wird unter der Bezeichnung ,Weinstralie 2,
Alter Basler Hof mit Zehntscheune" gefiihrt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

3.2.8 Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter

Schutzgut Empfindlichkeit  [Bedeutung |o [3 [3 [z [ ¢
! = : ; SEEE oo 1R R S S ey
: : gegenlber : =) 2lele|s|3
Beeintrdchtigungen | L SRR
Mensch
Immissionen gering-mittel gering-mittel | X X
Pflanzen und Tiere befestigte Flachen
keine
Ackerflachen
gering X
Wiesen
mittel mittel X
Obstbaume
hoch X
Boden
Standort f. Kulturpflanzen hoch sehr hoch XX
Standort natirliche Vegetation gering gering X
Ausgleichskorper Wasserkreislauf | mittel hoch X | X
Filter und Puffer gering hoch X (X)
Grund- u. Oberflichenwasser
Grundwasser gering hoch X (X)
Oberflachenwasser keine keine
Klima / Luft malig malig X
Orts- u. Landschaftsbild Ackerflachen
gering gering X
Wiesen
malig mafig-mittel X | X
Kultur- und Sachgiiter hoch hoch X
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Die Schutzgiter Boden (Standort fir Kulturpflanzen / Ausgleichskérper im Wasserkreislauf /
Filter und Puffer fir Schadstoffe) weisen eine iiberdurchschnittliche Bedeutung und Empfind-
lichkeit gegeniber Beeintrachtigungen auf. Zu beachten sind auch die Belange des Denkmal-
schutzes beziglich der Zehntscheune. Das Schutzgut Landschaft und Arten und Biotope (Teil-
bereiche) besitzen mittlere Bedeutungen / Empfindlichkeiten, wobei die Bedeutung fur beson-
ders und streng geschitzte Vogelarten hervorzuheben ist. Ansonsten sind nur geringe — mafi-
ge Bedeutungen / Empfindlichkeiten der Schutzgiiter vorhanden.

3.2.9 Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgiitern

Folgende Wechselwirkungen sind allgemein gegeben:

o = T
2 5 g c 5 e q g
ki = o - o = x o — X n

Mensch + + 0 0 + 0 + 0

Pflanzen + + + 0 0 + 0

Tiere - + + + 0 0 + 0

Boden| == + + 0 0 0 0 0

Wasser| == 0 0 + 0 0 0 0

Klima - + 0 0 + 0 + 0

Luft| O + 0 0 + + + 0

Landschaft 0 ++ + 0 + + 0 +

Kultur- und Sachglter; 0 0 0 0 0 0 0 +

Erfauterungen:  ++ = sehr positive, + = positive, 0 = neutrale, - = negative, -- = sehr negative Wirkung

Aufgrund der schon bestehenden intensiven Nutzungen werden die Folgen moglicher Wech-

selwirkungen als gering eingestuft.
Eine Verstarkung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter tiber die in Kap. 3.2.8 aufgefuhrte Be-

wertung hinaus ist durch moégliche Wechselwirkungen nicht zu erwarten.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Weinstrale”, Staufen-Wettelbrunn, Teil i der Begriindung

24.10.2007

4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Um-
weltauswirkungen

4.1
se Nullfall)

Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Progno-

Es ist von keiner grundsatzlichen Nutzungsédnderung auszugehen.

4.2

kungen des Vorhabens)

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung des Vorhabens (Auswir-

Die erheblichen Umweltauswirkungen nach Durchfiihrung des Vorhabens werden wie folgt pro-

gnostiziert:

Schutzgut Mégliche M/irkfaktoreh | Zu erwartende erhebliche Umweltausw:rkungen ~
‘ ; -~ ldurchdas Vorhaben ~

Mensch

Pflanzen und Tiere

Bebauung und Nutzungs-
anderung

Verlust / Beeintrachtigung von Biotopen (Wiese mit Obst-
baumen) als Lebensraum v.a. fir besonders- und streng
geschutzte Vogelarten.

Es wird davon ausgegangen werden, dass der Grinspecht
(streng geschiitzte Art) im nahen Umfeld ausreichend Le-
bensraume hat, die einen Verbleib der Art im Ortsrandbe-
reich von Wettelbrunn ermdglichen, bis die neu anzulegen-
de Obstwiese (vgl. Kap. 5.2) sich ausreichend entwickelt
hat. (siehe Anlage 5).

Boden Versiegelung bislang unver- | Funktionsveriust der Boden, insbesondere ,Standort fiir
siegelter Flachen Kulturpflanzen® und ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf’.

Wasser

- Grundwasser Versiegelung

- Oberflachengewasser |-

Klima / Luft zusatzliche Versiegelung

Landschafts- und Ortsbild
! Erholung

Bebauung und Nutzungs-
anderung

Verlust / Beeintrachtigung landschaftsgliedernder Struktu-
ren und Elemente

Kulturgiiter- und Sachgu-
ter

Dipl. Ing. Horst Dietrich Freier Landschaftsarchitekt Talstralle 56 79102 Freiburg 12




Umweltbericht zum Bebauungsplan ,WeinstraRe", Staufen-Wettelbrunn, Teil Il der Begriindung 24.10.2007

Flacheniibersicht zur Bilanzierung der Eingriffe:

= Grole des Geltungsbereichs insgesamt: ca. 1,36 ha
= geplante maximale Neuversiegelung /

Eingriffe in Bodenfunktionen™: ca. 0,26 ha
* mdgliche Inanspruchnahme mittelwertiger Biotope: ca. 0,32 ha
* mdgliche Inanspruchnahme geringwertiger Biotope: ca. 0,65 ha

* vgl. ANLAGE 1 zum Umweltbericht, Bilanz zu den Bodenfunktionen

4.3  Zusammenfassende Bewertung:

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind fiir das Plangebiet zu erwarten beziglich

» Verlust von Biotopen mittlerer Bedeutung (Wiese mit Obstbiumen, Hecke), die auch Bedeu-
tung als Lebensraum besonders und streng geschiitzter Vogelarten haben.

» Versiegelung bislang unversiegelter Flachen mit Auswirkungen auf das Schutzgut Boden,

e insbesondere Funktion ,Standort fur Kulturpflanzen® und ,Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf"

» \Verlust landschaftspragender Strukturen (Wiese mit Obstbaumen).

Dipl. Ing. Horst Dietrich Freier Landschaftsarchitekt TalstraRe 56 79102 Freiburg 13



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Weinstrae*, Staufen-Wettelbrunn, Teil Il der Begriindung 24.10.2007

5 Beschreibung der geplanten MaRnahmen

5.1 Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Im Zuge der Bebauung sind neue ErschlieRungsfléachen vorgesehen. Die geplante GRZ betragt
fur ca. 26% des Nettobaulandes 0,3, fiir ca. 74% des Nettobaulandes 0,4, jeweils zuziglich
Nebenflachen. Die aus diesen Werten sowie der geplanten Erschliefungsflache resultierende
mogliche Flacheninanspruchnahme betragt ca. 0,63 ha (Gebaude, Nebenflachen und befestigte
Verkehrsflachen). Das entspricht in etwa einem Anteil von 46 % der Flache des Geltungsbe-
reichs zum Bebauungsplan (46% von 1,36 ha).

Im Bestand sind bereits ca. 0,37 ha versiegelt (ca. 27% des Geltungsbereiches, ,Hazienda“-
Areal). Damit betragt die mégliche Neuversiegelung ca. 0,26 ha (ca. 19%).

In den Bebauungsvorschriften werden eine Minimierung des Versiegelungsgrades, die Festset-
zung des offen zu haltenden Grundstuckanteils sowie die Festlegung wasserdurchlassiger Be-
lage und eine flachensparende Bauweise festgelegt.

Regenwasserriickhalt

Durch die Festsetzung von Speicherzisternen mit gedrosseltem Abfluss in die Kanalisation er-
folgt ein Teilausgleich des Eingriffes in die Bodenfunktion J2Ausgleichskérper im Wasserkreis-
lauf*, wodurch die Belastung des Vorfluters minimiert wird.

Schutz vor Belastungen aus der Landwirtschaft

Um das sudéstliche Grundstiick ausreichend vor verdriftendem Spritzmittel zu schitzen, ist eine
mindestens 2-reihige, dichte Hecke direkt an die Baugebietsgrenze zu pflanzen. Fur weitrei-
chenden Schutz ist eine durchgangige Héhe von 4 m anzustreben. Geeignete Gehoélzarten sind
z.B. Hainbuche, Liguster und Heckenkirsche. Weitere Hinweise sind dem Teil | der Begrin-
dung, Kap. 8 zu entnehmen.

Erhalt der Hecke

Die westlich der Hazienda bestehende Hecke wird innerhalb der privaten Griinflache als Brut-
statte besonders geschiitzter Vogelarten erhalten. Die nicht heimischen Gehélze sollte aller-
dings nach und nach durch heimische Arten ersetzt werden.

5.2  Ausgleichsmaflinahmen

Streuobstwiese

Auf der privat festgesetzten Griinflache am westlichen Gebietsrand soll durch Umwandlung von
Acker in extensiv genutztes Grinland in Verbindung mit der Pflanzung von 16 hochstdmmigen
Obstbdumen eine Streuobstwiese entwickelt werden. Firr die Ansaat ist standortgerechtes, au-
tochtones Saatgut zu verwenden.

Damit wird die Einbindung des Gebietes in die Landschaft und eine Okologische Aufwertung der
Flache erzielt. Die Aufwertung bezieht sich insbesondere auf die Schutzglter Tiere und Pflan-
zen, Boden (Aufwertung der Bodenfunktionen ,Filter und Puffer fir Schadstoffe und ,Aus-
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gleichskorper im Wasserkreislauf*) und Landschaftsbild und stellt einen gleichartigen und
gleichwertigen Ausgleich fur die verloren gehende Obstwiese dar.

Damit wird langfristig auch der Lebensraum fiir den Griinspecht etsprechend den Vorgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG wiederhergestellt.

Um frihzeitig neue Brutméglichkeiten zu schaffen, sollen auf Empfehlung des NABU in Ab-
stimmung mit der Stadt Staufen nach ca. 5 Jahren Nistkasten (z.B. fir Fledermause und den
Steinkauz) an den Obstbaumen angebracht werden.

6 Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen
Lésungsvorschléage

6.1 Standortalternativen und Begriindung zur Auswahl

Es wurden keine Standortalternativen untersucht

6.2  Alternative Bebauungskonzepte und Begriindungen zur Auswahl

Wurden nicht entwickelt.

14 Geplante Mallnahmen des Monitoring

Zum Schutzgut Tiere und Pflanzen sind folgende Uberpriifungen durchzufihren:

o Uberpriifung der erfolgten Ausfihrung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen durch
das Bauamt der Stadt Staufen unmittelbar nach der Herstellung.

e Uberprifung der Anbringung der Nistkasten an den Obstbaumen 5 Jahre nach der
Pflanzung.

e Uberprifung der Erreichung der Entwicklungsziele 10 Jahre nach der Pflanzung, insbe-
sondere hinsichtlich fachgerechter Baumpflege (Erziehungs- und Erhaltungsschnitt) und
extensiver Wiesenpflege (keine Diingung / keine Mulchung).

Falls die festgesetzten Entwicklungsziele nicht erreicht werden, ist eine entsprechende
Anpassung der Pflege erforderlich.
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8 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Weinstrafle“ in Staufen-Wettelbrunn bereitet erhebliche Eingriffe in Natur-
und Landschaft vor.

Eingriffsschwerpunkte sind hierbei
1. der dauerhafte Verlust von Boden mit seinen Funktionen als ~Standort fur Kulturpflan-
zen®, ,Ausgleichskorper im Wasserkreislauf* und ,Filter und Puffer fur Schadstoffe,
2. der Verlust von Obstbaumen als Teillebensraum fiir den Griinspecht (streng geschitzte
Art) und weitere besonders geschitzte Vogelarten,
3. der Verlust der Obstbaume als typische und pragende Ortsrandelemente im Umfeld des
Kulturdenkmals ,Alter Basler Hof mit Zehntscheune* (,Hazienda®).

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe wird tiber den Bebauungsplan die Flachenver-
siegelung auf das erforderliche MindestmaR begrenzt. Durch die Festsetzung von Speicherzis-
ternen erfolgt eine Minimierung des Eingriffes in die Bodenfunktion ~2Ausgleichskdrper im Was-
serkreislauf®.

Die Hecke westlich der ,Hazienda“ wird als Brutstétte einiger Vogelarten erhalten.

Zum Ausgleich der verbleibenden Eingriffe wird ein westlich an die Bebauung angrenzender
Acker in Grunland umgewandelt und anschlieRend mit hochstammigen Obstbdumen bepflanzt.
Damit wird insbesondere dem Lebensraumverlust geschiitzter Vogelarten Rechnung getragen,
die hier neue Brut- und Nahrungsstatten finden sollen. Obwohl die neu zu pflanzenden Obst-
baume erst nach vielen Jahren wieder als Brutbdume dienen kénnen, wird die Beseitigung der
Grunspecht-Teilhabitate als vertretbar eingestuft, da insbesondere nérdlich der Weinstrale eine
grofle Streuobstwiese liegt, die fur den zwischenzeitlichen Populationserhalt in Umfang und
Biotopausstattung ausreichend ist.

Im Rahmen eines Monitorings sollen die genannten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kom-
pensationsmalinahmen auf ihre korrekte und zeitnahe Umsetzung hin kontrolliert werden. Die
Kontrolle schlie3t auch die Erreichung der Entwicklungsziele durch fachgerechte Pflege ein.

Die genannten Verluste und Beeintrachtigungen kénnen nach Durchfihrung der Vermeidungs-
und Minimierungs- sowie der Kompensationsmafinahmen als weitestgehend kompensiert an-
gesehen werden. Ein Ausgleichsdefizit verbleibt allerdings fiir die Bodenfunktion ,Standort fiir
Kulturpflanzen®.

Dipl. Ing. Horst Dietrich Freier Landschaftsarchitekt Talstralke 56 79102 Freiburg 16



Umweltbericht zum B-Plan ,Weinstrafie*, Staufen-Wettelbrunn 24.10.2007

Anlage 1 zum Umweltbericht - Bilanz zu den Bodenfunktionen -

Nachfolgende Tabelle gibt die Bilanzierung zum Schutzgut Boden vor und nach Durchfihrung
des Vorhabens wieder (Bezug = Geltungsbereich des B-Planes vom 25.07.2007 = ca. 1.36 ha).

Die geplante maximale Neuversiegelung / Eingriffe in Bodenfunktionen wird mit 0,26 ha
angesetzt (Bebauung und ErschlieRung). Hierbei wird zugrundegelegt, dass der Bebau-
ungsplan fur den Bereich der ,Hazienda“ eine GRZ von 0,4 vorsieht (vgl. Kap. 5.1 des
Umweltberichtes).

Gemal der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung"
des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg, Juni 2006, wird der Kompensationsbedarf fiir
jede Bodenfunktion separat nach folgender Formel ermittelt:

KB (haWe) = F(ha) x (BVE — BnE)

KB (haWe) = Kompensationsbedarf in Hektar / F(ha) = Eingriffsflache in ha / BVE = Bewertungsklasse vor dem
Eingriff / BnE = Bewertungsklasse nach dem Eingriff.

Der Bedarf an Kompensationsflache wird in der nachfolgenden Tabelle ermittelt.

Bodenfunktionen im Bestand . | F(ha) | BvE* BnE - | KB{haWe)
natrliche Bodenfruchtbarkeit (Standort fiir Kulturpflanzen) 0,26 5 1 1,04
Ausgleichskorper im Wasserkreistauf 0,26 4 1 0,78
Fitter und Puffer flir Schadstoffe 0,26 4 1 0,78
Standort fur die natlrliche Vegetation** - -- -- --

Zur Einstufung der Bewertungsklasse, vgl. Kap. 3.2.3 des Umweltberichtes

** Eine Bewertung der Bodenfunktion Standort fir die natiirliche Vegetation wird nicht vorgenommen, da
die Bewertungsklasse vor dem Eingriff 2 betragt, eine bilanzierende Bewertung aber erst ab Stufe 4
erfolgen soll (vgl. Kap. 4 der 0. a. Arbeitshilfe).

Im Zuge des Ausgleiches zum Schutzgut Arten und Biotope wird eine ca. 0.3 ha grolle
Ackerflache in extensiv zu pflegendes Griinland umgewandelt.

Hiermit sind auch Aufwertungen von Bodenfunktionen gem. Kap. 3.3 der 0.g. Arbeitshilfe
verbunden. Die Kompensationswirkung fur die Bodenfunktionen wird nach folgender Formel
ermittelt:

KW (haWe) = F(ha) x (BnM — BvM)

KW (haWe) = Kompensationswirkung in Hektar / F(ha) = Manahmenflache in ha / BvM = Bewertungsklasse vor der
Malinahme / BnM = Bewertungsklasse nach der Malknahme

Bodenfunktion - - | Fha) BvM** BnM KB(haWe) |
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf 0,30 4 5 0,30
Filter und Puffer fir Schadstoffe 0,30 4 5 0,30
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Eine vollstandige Kompensation zu Verlusten / Beeintrachtigungen bezliglich der Bodenfunk-
tionen ,natlrliche Bodenfruchtbarkeit”, ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf’ sowie | Filter und
Puffer fir Schadstoffe” ist mit den vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen nicht maoglich.

Es verbleibt ein Defizit. Dieses betrégt bei der Funktion

» natlrliche Bodenfruchtbarkeit” 1,04 haWe,
* , Ausgleichskorper im Wasserkreislauf’ 0,48 haWe,
o Filter und Puffer fur Schadstoffe” 0,48 haWe.

Die Festsetzung von Speicherzisternen mit gedrosseltem Abfluss in die Kanalisation wird als
weitestgehende Kompensation des verbleibenden Defizites in die Bodenfunktion +Ausgleichs-
kérper im Wasserkreislauf’ gewertet.

Fazit:

Nach Durchflihrung des Vorhabens und der ErsatzmaRnahmen verbleibt ein Defizit zum
Schutzgut Boden beziiglich der Bodenfunktionen ,Natirliche Bodenfruchtbarkeit”, sowie
LFilter und Puffer fiir Schadstoffe”.
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Anlage 2 zum Umweltbericht - Biotopbilanz -

Nachfolgende Tabelle gibt die Bilanzierung zum Schutzgut Arten und Biotope vor und nach
Durchfuhrung des Vorhabens wieder (Bezug = Geltungsberich des B-Planes vom 25.07.2007 =

1,36 ha).
= ~ : 7 Biotoptyp (mit Auf-/ : : S
Flachennutzung Bestand |Abwertungsfaktor)* | Fliche (m?) | Wertfakior* Summe
Bauwerk, asphaltierter Parkplatz 60.10, 60.20 3.715 3.715
Acker 37.10 6.170 24.680
Garten, Zierhecke 60.50 545 3.270
Wirtschaftswiese mittlerer Standorte 3341 3.215 13 41,795
Einzelbdume, Obstbaume (Wertfaktor 5 x
Baumstammumfang, 110 cm, x Anzahl) 4530 b 6 Baume 550 2.750
A - Gesamtwert Bestand: 76.210
e e S Biotoptyp [ AUB Rl SRl
Flachennutzung Vorhaben mit Ausgleich  |Abwertungsfaktor)* | Fliche (m3)| Wertfaktor*]  Summe
private Garten** 60.50 4.322 5 21610
Gebaude- und Verkehrsflachen *** 60.10, 60.20 6.288 1 6.288
Einzelbdume, Obstbaume (Wertfaktor 5 x
Baumstammumfang, 110 cm, x Anzahl) 4530 b 16 Baume 550 8.800
Zierhecke 60.50 60 6 360
Wiese mittlerer Standorte 33.41 3.035 13 39455
B - Gesamtwert nach Durchfiihrung Ausgleichsmafinahmen: 76.513
Punktediffernz (B - A)
* nach LUBW, Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs
in der Eingriffsregelung, 2005
b berechnet auf der Grundlage des B-Plans vom 25.07.2007 (max. 40% / 55% der Grundsticksflache bei
GRZ 0,4/ GRZ 0,3 =2.389 m? + 1.933 m?)
i berechnet auf der Grundlage des B-Plans vom 25.07.2007 (max. 60% / 45% der Grundsticksflache einschi.

Nebenflachen, GRZ 0,4 / GRZ 0,3 + geplante Verkehrsflachen = 3.582 m? + 1.581 m? + 1.125 m?)

Nach Durchfiihrung des Vorhabens und der Ausgleichsnahmen verbleibt rechnerisch

kein Defizit zum Schutzgut Arten und Biotope.
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Umweltbericht zum B-Plan Weinstraile", Staufen-Wettelbrunn 24 .10.2007

Anlage 5 zum Umweltbericht — Griinspecht-Habitate

.} Vom Vorhaben betroffene Obstbiume mit alten Héhlen

Sonstige betroffene mégliche Teilhabitate des Grinspechtes (Nahrungssuche, Zuflucht)

Ausgedehnte, alte Streuobstwiese mit bekanntem Vorkommen des Grinspechtes
Der Bestand ist fir den Populationserhalt ausreichend’.

Neu anzulegende Streuobstwiese fur langfristigen Ausgleich des Habitatverlustes.

' Aussage von Herrn Franz Schneider, wohnhaft im benachbarten Gallenweiler, értlicher Vertreter des
NABU, nach einer Begehung am 22.06.2007.
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