Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen, Ortsteil Grunern tber den Bebauungsplan

»Am Sidgewerk*

Der Gemeinderat hat am 28.04.1999 den Bebauungsplan fir das Gebiet "Am Sagewerk”
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGB!. |
S. 2141);

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

- Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tiber die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58);

- § 4 Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wdrttemberg in der Fassung vom 03.10.1983
(GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 20.03.1997 (GBI. S.
101);

- § 74 Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI.S.617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 156.12.1997(GBI. S. 521).

§1

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im Bebauungsplan (Plan-
zeichnung) vom 28.04.1999.

§2

Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

(1)  Zeichnerischer Teil, M 1:1000 vom 28.04.1999
(2) Textteil - Bebauungsvorschriften vom 28.04.1999
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Beigefligt ist:

(1) Begrindung vom 28.04.1999

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Staufen, den 2 8. 04, 99

Der Burgermeister
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Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes "Am Sigewerk” stimmt mit dem
28.04.1999 berein.

Satzungsbeschiuss des Gemeinderates vom

Staufen i.Br., den 11.05.1999

Aktenvermerk {iber die Rechtskraft des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplanes "Am Sagewerk”
Satzungsbeschlusses am 20.05.1999 in Kraft

Staufen i.Br., den 21.05.1999

ist durch die ortsibliche Bekanntmachung des
getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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Rechtsgrundiagen:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
2141)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landG vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466).

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58)

e Landesbauordnung (LBO) 1996 in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1.1
1.11

1.1.11

1.1.1.2

1.11.3

1.1.1.4

1.1.1.5

1.1.2

1.1.2.1

1.1.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BAUGB, BAUNVO)

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

AusschluR und Einschrankung allgemein zulassiger Nutzungen (§ 1 (5)
BauNVOQ)

In den Gewerbegebieten GE 1 und 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit Warenangebot
des taglichen Bedarfs nur als Laden und Verkaufsstelien in unmittelbaren Zusam-
menhang mit produzierendem Gewerbe oder Handwerksbetrieben zugelassen, so-
weit das selbst hergestellte Sortiment mindestens 70% der Verkaufsfiiche beinhaitet.

Im GE 3 Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe bis maximal 700 m? Verkaufsflache all-
gemein zuldssig.

In allen Gewerbegebieten (GE 1,GE 2 und GE 3) sind die nach § 8 (2) BauNVO vor-
gesehenen Nutzungen (Tankstellen und KFZ Lagerplatze) nicht zuldssig.

ImGE 1und GE 3 Gebiet sind die nach § 8 (2) BauNVO vorgesehenen Nutzungen
(Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulissig.

In allen Gewerbegebieten (GE 1,GE 2 und GE 3) sind die nach § 8 (2) 4 BauNVO
vorgesehe Nutzungen (Anlagen fir sportiiche Zwecke) sowie gewerblich betriebene
Sportaniagen (wie beispielsweise Fitness-Studio, Tanzschule, Judo-Trainingsanlage
etc.) nur ausnahmsweise zuléssig.

AusschluB und Einschrinkung von Ausnahmen (§ 1 (6) BauNVO)

In ailen Gewerbegebieten (GE 1, GE 2 und GE 3) sind max. 2 Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsieiter nach §8
(3) Nr. 1 BauNVO als Ausnahme zuldssig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

In allen Gewerbegebieten (GE 1, GE 2 und GE 3) sind die nach §8(3)Nm.2und 3
BauNVO vorgesehenen Ausnahmen, Anlagen fiir kirchliche Zwecke und Vergnu-
gungsstatten nicht zulassig.
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1.2 Hbhe der baulichen Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

121 Als maximale Hohen zwischen Gehweg- bzw. StraRenoberkante und dem Schnitt-
punkt AuBenseite Mauerwerk/ Oberkante Dachhaut werden festgesetzt:

als maximale Traufhohe und fir Flachdachgeb&ude gleichzeitig maximale Geb&ude-
hohe: 8,00 m

als maximale Geb&audehdhe fir alle anderen Geb&ude (Firsthéhe): 12.00 m

1.3 Stellpldtze, Ga'ragen und Nebenanlagen (§§ 12, 14 BauNVO)

1.3.1  In allen Gewerbegebieten (GE 1, GE 2 und GE 3) sind Stellplétze, Garagen und Ne-
benanlagen nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstticksfidchen zulassig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 23 BauNVO)

1.4.1  Als abweichende Bauweise gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise (Gebau-
de mit seitlichem Grenzabstand), wobei auch Gebaudeléngen von dber 50m zulassig
sind.

1.5 Grundstiickszufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

1.5.1 Die Summe der Zufahrten zu den Grundstiicken sind auf ein MindestmaR zu be-
schrénken. Je Grundstiick sind zwei Zufahrten von insgesamt maximal 8,00 m Breite
2ulassig. ’

1.6 Sichtfelder (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

1.6.1  Aus Griinden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
FuBgénger mussen die im Plan eingetragenen Sichtfelder zwischen 0,80 mund 2,50
m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn von standigen Sichthindemissen, par-
kenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Innerhalb
der Sichtfelder sind Bdume, Lichtmasten u.4. zulassig, sofern sie wartepflichtigen
Fahrem, die aus dem Stand einbiegen wollen, nicht die Sicht auf bevorrechtigte Ver-
kehrsteinehmenr verdecken.

1.7 Wasserflichen sowie Flichen fiir die Wasserwirtschaft (§ © (1) Nr. 16 BauGB)

1.7.1  Im Gewésserschutzstreifen entlang des Entwédsserungsgrabens dirfen keine nachtei-
ligen Verdnderungen vorgenommen werden; insbesondere sind untersagt: Aufschit-
tungen, Errichtung von Ufermauern, Einzdunungen und Uberdachungen, Lagerung
wassergefahrdender Stoffe, Ablagerung von Abfillen, Anlegen von Autoabstellplt-
zen. Die Langszugénglichkeit muR fiir die Unterhaltung des Gewésseruferstreifens
(z.B. Gehdlz- und Bachpflege) - jederzeit sichergestellt sein.
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1.8 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

1.8.1  Abgrabungen dlrfen eine Tiefe von maximal 0,50 m unter Oberkante Strae errej-
chen und sind im Bauantrag darzustellen.

1.82  Aufschittungen dirfen eine Héhe von maximal 0,50 m Uber Oberkante Strae errei-
chen und sind im Bauantrag darzustellen.

1.9 Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

1.9.1  Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fiir Leitungsrechte sind weder
bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Biume und Straucher zuléssig.

1.10 Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen; Striiuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

1.10.1  Die mit einer Pflanzbindung belegten Biume des Plangebiets sind zu erhalten und zu
pflegen.

1.10.2  Auf den im Bebauungsplan mit F1 gekennzeichneten Flachen fir Pflanzbindungen-
sind Bdume und Straucher und sonstige Pflanzungen zu erhalten.

1.10.3 In Ausnahmefillen ist die Entfernung dieser Bdume und Gehdlzgruppen zuléssig.
Wenn ein Baum entfemt wird, ist als Ersatzpflanzung ein heimischer, standortge-
rechter Baum zu pflanzen.

1.10.4 Bei der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten ist die Beeintrdchtigung durch geeig-
nete SicherungsmaRnahmen zu minimieren (s. DIN 18920 , Schutz von B&umen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen)

1.11 Anpflanzung von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

1.11.1 Allgemeines

1.11.1.1 Fir alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Gehdlzstandorte gilt, dal geringfugige

1.11.2

Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fallen (Zufahrt,
Leitungstrassen etc.) zugelassen werden. Eine Abweichung ist ebenfalls zulassig,
wenn die zugelassene Nutzung des Grundstiicks in unzumutbarer Weise beeintrich-

tigt wird.
Anpflanzung auf den Grundstiicksflichen

Auf allen Baugrundstiicken ist neben den mit F1 und F2 gekennzeichneten Flachen
pro 400 m? Grundstlcksfldche unter Anrechnung etwaiger Pflanzgebote ein standort-
gerechter einheimischer Laubbaum zu pflanzen.

Artenempfehlung:

Ahom (Acer platanoides), Esche (Fraxinus excelsior), Linde (Tilia cordata), Apfel
(Malus in Sorten), Birne (Pyrus in Sorten), Kirsche (Prunus in Sorten)
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1.11.2.1 Auf den im Bebauungsplan mit F1 gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von
B&aumen, Straduchem und sonstigen Bepflanzungen sind einheimische standortge-
rechte B&ume und Striucher in einem maximalen Abstand von 4 m zu pflanzen.
Reihenpflanzungen sind unzulassig.

Artenempfehlung:

Bdume: Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium), Wildbirme (Py-
rus communis), Salweide (Salix caprea), Traubenkirsche (Prunus padus), Feldahom
(Acer campestre)

Straucher: Liguster (Ligustrum vulgare), Schlehe (Prunus spinosa), Weidomn (Cra-
teagus monogynna), Pfaffenhiitchen (Euyonimus europaus), Gemeiner Schneeball
(Viburnum lantana), Hasel (Coryllus avellana), Hartriegel (Comus sanguinea)

1.11.2.2 Auf der im Bebauungsplan mit F1 gekennzeichneten Fliache entlang des Eschbaches
im Norden zum Anpflanzen von Baumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen
sind einheimische standortgerechte Biume und Striucher in einem maximalen Ab-
stand von 4 m zu pflanzen. Reihenpflanzungen sind unzulassig.

Artenempfehlung:

Weiden (Salix) in Sorten, Wasserschneeball (Viburnum opulus), Hartriegel (Comus
mas), WeiRdorn (Crateagus monogynna), Hollunder (Sambucus nigra)

1.11.3 Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBe

1.11.3.1 Entsprechend dem im Plan eingetragenen Pflanzgebot von Bdumen entlang des 7
Straenraumes sind standortgerechte einheimische Biume zu pflanzen. Der Baum -
Wurzelraum darf einschlieBlich des belebten Oberbodens eine Flache von2mx2 m
pro Baum nicht unterschreiten. Der Wurzelraum ist von Leitungen freizuhalten. Der
Eintrag von auftausalzigem Oberflachenwasser ist z.B. durch Einfassung der Baum-
scheibe mit einem erhéhten Pflasterkranz auszuschlieRen.

Artenempfehlung:

Spitzahom (Acer platanoides), Esche (Fraxinus excelsior), Baumhasel (Coryllus co-
luma), Winterlinde (Tilia cordata)

1.11.4 Baumpflanzung entlang der Landesstrafe L125
1.11.5 Entsprechend dem im Plan eingetragenen Pflanzgebot von Biumen entlang der L
125 sind als Ergénzung zu der vorhandenen mit Linden und Kastanien bestandenen

Baumallee Linden (Tilia cordata) als Hochstdmme mit einem Stammumfang von min-
destens 16 - 18 cm zu pflanzen.
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1.11.6 Fassadenbegriinung

Alle Geb&ude sind mindestens an einer AuRenwand wirkungsvoll mit klettemden und
rankenden Pflanzen dauerhaft zu begriinen. In begriindeten Ausnahmefallen, bei de-
nen konstruktions- oder funktionsbedingt keine Begrlinung méglich ist, kann von der
Fassadenbegriinung abgesehen werden. Bei einem begriindeten Verzicht auf eine
Fassadenbegrlinung ist der Anteil der unversiegelten Flache (Vegetationsflache) zu
erhdhen. Pro m? nichtbegriinter Fassadenfliache betragt der Anteil 25%.

Artenempfehlung: Efeu (Hedera helix), Wilder Wein (Parthenocissus tricuspitata
»Veitchii), Blauregen (Wisteria sinensis), Knéterich (Polygonum aubertii).

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

’ 1.12.1  Auf den im Plan mit F2 gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind Versickerungsmulden anzulegen. Die
Flachen sind als Wiesen, Staudenfluren oder als Rasen auszubilden. Pro 100 m? ist
dabei ein einheimischer standortgerechter Baum oder Strauch zu pflanzen.

Artenempfehlung:

Baume: Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium), Wildbirne (Py-
rus communis), Salweide (Salix caprea), Traubenkirsche (Prunus padus), Feldahorn
(Acer campestre).

Straucher: Liguster (Ligustrum vulgare), Schlehe (Prunus spinosa), WeiRdorn (Cra-
teagus monogynna), Pfaffenhitchen (Euyonimus europédus), Gemeiner Schneeball
(Viburnum lantana), Hasel (Coryllus avellana), Hartriegel (Cornus sanguinea)

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

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

2.1.1 Décher

Die Décher der Haupt- und Nebengebaude sind in einer dunkelroten bis braunen
oder grauen Dacheindeckung oder als Dachbegriinung auszubilden. Dacheindeckun-
gen in schwarz oder anthrazid sind nicht zulassig.

2.1.1.1 Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 20° sind nur
zulassig wenn sie begriint werden. Die Begriinung ist extensiv flachig als geschlos-

sene Vegetationsdecke mit einer Aufbaudicke von max. 10 ecm auszubilden und dau-
erhaft zu sichem.

2.1.1.2 Wellfaserzement, Dachpappe und gldnzende Materialien sind nicht Zulassig
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2.1.2 Dachaufbauten
2.1.2.1 Dacheinschnitte und Negativgauben sind nicht zulassig.

2.1.2.2 Dachgauben sind nur bei Diachem mit mehr als 30° Neigung und insgesamt bis zu
zwei Dritteln der Lange der dazugehérigen Traufe zuldssig.

2.1.2.3 Mit den Gauben ist ein Abstand von mind. 1,50 m zum Ortgang einzuhalten. Gemes-
sen wird jeweils von AuBenkante Dach bis AuRenkante Dach. Der Anschnitt der
Gauben und Aufbauten mit dem Hauptdach muR senkrecht gemessen mind. 040 m
unter dem Haupffirst liegen.

2.1.2.4 Anlagen die zur regenerativen Energiegewinnung dienen (Solaraniagen) sind zulas-
sig. ' : : S ; : }

2.1.3 Fassaden

2.1.3.1 Bei der Fassadengestaltung sind spiegeinde Fassaden nicht zulassig.

214  Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen

2.1.4.1 Fur die Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen gelten die gleichen gestalteri-
schen Vorschriften wie fiir Hauptgebaude. o

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2‘L<B"O)

2.21  Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung bis zur maximalen Traufhéhe und
einer Fldche von maximal 6 m? Zuldssig.

2.22  Selbstleuchtende oder bewegliche Schrift- und Bildwerbung sind ausgeschlossen.

23  Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.3.1  Einfriedungen dtirfen eine Héhe von 1,80 m, éemessen ab Oberkante StraRe nicht
Uberschreiten.

2.3.2 In StraBen ohne Gehwege miissen Einfriedungen einen Abstand von mindestens
0,50 m vom Fahrbahnrand als Schrammbord einhaiten.

2.3.3 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist unzuléssig.

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

2.4.1  Auf allen Baugrundstiicken ist ein Grinflichenanteil von mindestens 25 % anzulegen.
Als Anteil unversiegelter Flichen gelten Vegetationsflichen (einschlieBlich Versicke-
rungsmulden) wie Rasenflachen, Wiesen etc., die auf den Grundstlicksflachen lie-
genden Ausgleichsfléchen, sowie wassergebundene Decken und wasserdurchlédssige
Belage (Rasengittersteine etc.)
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2.42  Baumscheiben bzw. Pflanzstreifen auf versiegelten Flachen wie Stellplatzen etc.

243

2.5
2.5.1

252

2.5.3

254

2.6
2.6.1

26.2

286.3

kénnen auf den Anteil unversiegelter Flachen angerechnet werden.

DachbegriinungsmaRnahmen werden mit 50 % ihres tatsachlichen Flachenanteils auf
den Anteil unversiegelter Flachen angerechnet.

Oberflichenwasserversickerung(§ 74 (3) Nr. 2 (1) Nr. 3 LBO)

Vorbehaltlich einer qualitativen Beurteilung der Versickerbarkeit im Rahmen des Ent-
wasserungsantrags ist das Niederschlagswasser der ilberbauten Flichen zu sam-
meln und zu verwerten und/ oder auf den unbebauten Flichen der bebauten Grund-
stlicke in dezentralen Versickerungsmulden zu versickern, sofern das vorhandene
Geldndegefille dem nicht entgegensteht. Versickerungsmuden diirfen eine Tiefe von
0,30 m nicht Gberschreiten. Die Versickerungsmulden kénnen innerhalb der gekenn-
zeichneten Flachen (F2) angeordnet werden. Fur aullergewdhnliche Niederschlags-
ereignisse, entsprechend dem 5-jéhrigen Niederschlag ist ein Notuberiauf der Versik-
kerungsmulden (unter Vermischung des Niederschlagswassers verschiedener
Grundstlicke) Uber ein Mulden- Rigolensystem in den angrenzenden Vorfluter zulas-

sig.

Neben der Muldenversickerung ist fiir wenig belastete Fléchen die flichenhafte Ver-
sickerung in Form wasserdurchléssiger Beldge zuldssig. Die flichenhafte Versicke-
rung ist unzuléssig bei Fldchen fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahr-
deten Stoffen, sowie fir LKW Zufahrten-, Stellplatze- und Rangierplatze.

Bei der Anlage von Versickerungsfldchen ist sicherzustellen, da@ sich keine punktu-
ellen Bodenverunreinigungen innerhalb dieser Flachen befinden. Belastetes Material
ist ordnungsgeman zu entsorgen. '

Fur die geplante Oberflachenentwésserung des Plangebiets ist einschlieflich evt.
Offentlicher Versickerungsanlagen vor der Bauausfiihrung ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren. Sofem eine dezentrale Versickerung auf den privaten Gewerbefl&-
chen vorgesehen ist, bedarf diese ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis,

Vermeidung von iiberschiissigem Bodenaushub (§ 74 (3) Nr. 1LBO)

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung wird festgesetzt, daB im Planungs-
gebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, daR der Baugrundaushub auf den
Baugrundsticken verbleibt und wieder eingebaut wird.

Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. flr LarmschutzmaR-
nahmen, Dd&mme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschiden oder
durch Dritte Gber eine Bérse).

Auf die Festsetzungen Uber zulassige Abgrabungen und Aufschittungen unter Ziffer
1.8 wird hingewiesen.
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2.7
2.71

272

2.8

3.1

3.2

3.3

AuBienantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebéude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zulassig.

Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebaude-
flache aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Niederspan-
nungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE (§ 9 (6) BAUGB)

Bodenfunde

GemaR § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landesdenk-
malamt Baden-Wirttemberg, Archéologische Denkmalpflege, Marienstrale 10a,
79098 Freiburg, Tel. 0761/205-2781, unverzuglich zu benachrichtigen, falls Bo-
denfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstécke, Wegekreuze,
alte Grabsteine oder dhnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten. '

Kulturdenkmale

Im Planungsgebiet (Flurstiick 2070) befinden sich folgende Kulturdenkmale
« Balirechter Str. 2, Flst. 2070, Dampfmaschine
¢ Ballrechter Str. 2, Flst.2070, .Heidelberger Haus"

Die aus dem Anfang des 20. Jahrhunderts stammende Dampfmaschine ist nach § 2
DSchG aus wissenschaftlichen, technikgeschichtlichen sowie wirtschafts- und sozial-
geschichtlichen Griinden ein Kulturdenkmal. lhre Erhaltung liegt wegen ihres doku-
mentarischen Wertes im éffentlichen Interesse.

Das sogenannte ,Heidelberger Haus" wurde gemaR § 9(6) BauGB nachrichtlich als
Kulturdenkmal i.S.d. §§ 12 und 13 DSchG in den Bebauungsplan aufgenommen und
entsprechend gekennzeichnet. Bei dem Haus handelt es sich um einen Prototyp,
welches 1958 von den Architeckten Bartning/ Dérzbach entwickelt wurde. Es ent-
spricht einem System fiir schnell zu errichtende Ferien- und Wochenendhéuser, das
auch in Notzeiten Unterkunft fir die Bevélkerung bieten sollte. Aus wissenschaftii-
chen, architektonischen und zeitgeschichtlichen Griinden besteht an der Erhaltung
des Gebaudes ein gesteigertes offentliches Interesse.

Bauliche Verénderungen im Bereich dieser Kulturdenkmale bediirfen der Abstim-
mung mit der Denkmalschutzbehérde.

Fernmeldeanlagen

Far den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem
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3.4

3.41

3.4.2

Strallenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmatnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom, Nie-
derlassung Freiburg, Dienststelle SuN, Postfach 20, 79095 Freiburg, Tel. 0761/ 284-
7220, so frith wie méglich, mindestens aber 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-

Zuzeigen.

Bodenschutz

Die nachfolgenden allgemeinen Bestimmungen des Bodenschutzes dienen dazu, die
Erhaltung des Bodens und Funktionen zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bo-
denschutzgesetz fir Baden-Wiirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses
Gesetzes ist insbesondere bei BaumaRnahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

1. Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, da® nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fiir die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifiachen ist zu
vermeiden.

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

3. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

4. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir die
Aufflllung ist ausschlielich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

5. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf zu
beschrénken, wo méglich sind Oberfldchenbefestigungen durchldssig zu gestal-
ten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw.
werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

6. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeméf zu entsorger:; er darf nicht als An- bzw.
Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

7. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

1. Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.
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2. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewabhrleistet ist.

3. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerungen bis an wasserdurchléssige Schichten zu beseitigen, damit ein aus-
reichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberfldchenwasser gewiéhrleistet sind.

4. Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

3.5 Abfallwirtschaft
3.5.1 Grundsitze

3.5.1.1 Nach § 1 Abs. 44 Satz 2 Nr. 8 BauGB sind die Belange der Abfallentsorgung zu be-
ricksichtigen. Im Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KiW-/AbfG) steht der Grund-
satz der Abfallvermeidung bzw. -verminderung an erster Stelle (§ 4 (1). Lassen sich
Abfélle nicht vermeiden, so hat deren Verwertung Vorrang vor der Beseitigung (Abla-

gerung).
3.5.2 Baugrubenaushub

3.5.2.1 Ein betréchtlicher Teil der derzeit zu beseitigenden Abfélle ist Erdaushub, dessen
Deponierung Umwelt und Landschaft beeintrachtigt.

3.5.2.2 Im Sinne einer Abfallvermeidung und als Grundlage fiir eine sachgerechte Abwagung
ist anzustreben, daR das zu erwartende Aushubmaterial auf den Baugrundstlicken

verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

3.5.2.3 Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fiir L&rmschutzmaf-
nahmen, Dd&mme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden oder
durch Dritte Gber eine Borse).

3.5.2.4 Voraussetzung fir eine Verwertung ist, daR das Aushubmaterial nicht mit Schadstof-
fen belastet ist. In Zweifelsfallen sind Bodenuntersuchungen erforderlich. Bei bela-
stetem Material ist die Reinigung oder die Beseitigung in einer geeigneten Anlage si-
cherzustellen.

3.5.3 Abfallsammlung

3.5.3.1 Um die im Hausmdill enthaltenen Wertstoffe einer kostenglinstigen Wiederverwertung
zuftihren zu kdnnen, ist eine getrennte Sammlung dieser Werkstoffe unabdingbare
Voraussetzung. :

3.5.3.2 Es wir auf die nach §34 LBO bestehende Verpflichtung zur einwandfreien Beseitigung
von Abféllen hingewiesen. Im Hinblick hierauf sind auch ausreichende Flachen zur
getrennten Sammlung von Abfillen auf dem Grundstiick vorzusehen und im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen.

3.5.3.3 Da die getrennte Sammlung von Wertstoffen aus dem Hausmdll kinftig noch zuneh-
men wird, missen insbesondere fur mehrgeschossige Gebaude ausreichende Stell-
flachen fur Mehrfachbehaltnisse auf den Grundstiicken vorgesehen werden. Die
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3.5.3.4

3.6

3.6.1

3.6

3.6.1
3.6.2

3.6.3

3.6.4

Grundstiickseigentimer sind verpflichtet, die erforderlichen Fldchen zur Aufstellung
dieser Behaltnisse auf ihren Grundstlicken bereitzustellen.

Gewerbeabfille sollen innerhalb des Betriebs sortiert in Containemn fiir den Abtrans-
port bereitgestellt werden. Ein geeigneter Standplatz ist hierfir freizuhalten.

Hinweise zu Altlasten

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund der fritheren Nut-
zung als uneingeschrénkt Altlastenrelevant eingestuft. Eine groBfi&chige Belastung
des Bodens mit umweltgefahrdeten Stoffen ist aufgrund der Ergebnisse einer Grund-
wasserbeprobung und einer punktuell durchgefilhrten Bodenuntersuchung nicht
wahrscheinlich. Da der Altlastenverdacht nicht véllig ausgerdumt werden kann, sind
folgende Hinweise bei einer Beplanung des Gelindes zu berticksichtigen:

¢ Die vorhandenen GrundwassermeRstellen sind zu erhalten

» Es muB gewahrleistet sein, daB bei sensiblen Nutzungsbereichen (gartnerische
Nutzung, Spielfidche etc.) keine Belastung des Oberbodens vorliegt, bzw. ein Bo-
denaustausch erfolgt

* Bei Eingriff in den Untergrund ist bei BaumaRnahmen mit punktuellen Verunreini-
gungen zu rechnen. Das ggf. bela§tete Material ist ordnungsgemaR zu entsorgen.

Hinweise zur Grundstijcksentwéisserungl Versickerung

Alle hduslichen und gewerblichen Abwasser aus dem Plangebiet sind an die éffentli-
che Kanalisation (Schmutzwasserkanalisation) der Stadt abzuleiten.

Da die Kanalisation im Trennsystem ausgefluhrt wird, ist auf eine richtige und voll-
sténdige Trennung des Abwassers zu achten.

Séamtliche Grundieitungen bis zum AnschiuRpunkt an die éffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) miissen vor Verfiillung der Rohrgrében unter Bezugnahme
auf die jeweils gliltige Entwésserungssatzung durch die Stadt abgenommen werden.

Bei der qualitativen und quantitativen Beurteilung der Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist der Arbeitsbericht der ATV- Arbeitsgruppe 1.4.1 ,Versickerung von
Niederschlagswasser® mageblich. :

Stadt Staufen, den 2 § 04 99
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Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes "Am Séagewerk” stimmt mit dem

Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 28.04.1998 iiberein.
Staufen i.Br., den 11.05.1999 /ﬁ

af von Hohenthal)
Burgermeister
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ALLGEMEINES
AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Das in Staufen, Ortsteil Grunern seit Jahrzehnten betriebene Ségewerk der
Familie Grammelspacher hat aus betriebswirtschaftlichen Griinden die Produk-
tion im Jahr 1997 eingestellt. Ein Teil der im Stidwesten gelegenen Produkti-
onshallen wurde von der Firma Breisgau Haus (ibernommen. Zwischenzeitlich
hat das Unternehmen die Produktion von Fertighdusern und Holztreppen wie-
der aufgenommen. Um konkurrenzfshig zu bleiben sind in naherer Zukunft Um-
bau- und AusbaumaRnahmen des Geb&udekomplexes geplant.

Far Teilgrundstlicke und die weitere Nutzung bestehender Hallen fiir gewerbli-
che Zwecke ist bereits ein reges Interesse vorhanden.

Um den Bedarf an Gewerbegrundstiicken decken zu kénnen, soll das Gebiet
~Am Sagewerk" qualitativ und quantitativ einer Neuordnung unter Berticksichti-
gung von Okologischen, stidtebaulichen, gestalterischen und verkehrlichen Ge-
sichtspunkten zugefiihrt und diese planungsrechtlich gesichert werden.

Lage des Plangebiets, bisherige Nutzungen und Planungen

Das geplante Gewerbegebiet liegt im Nordwesten des Ortsrandes von Grunern
an der LandstraRe L 125, welche im Osten an das Plangebiet angrenzt. Im Su-
den, Westen und Norden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte
Flachen, die den offenen Landschaftsbereich definieren. Die genaue Abgren-
zung des Plangebiets leitet sich aus den Flurstiicken Nm. G 270, G 270/1 und

2057/2 ab.

Die das Grundstiick groRraumig einnehmenden Gebzude stammen aus der
vorhergehenden Nutzung des Geléndes. Ergebnis einer Geb&udebewertung ist,
daR® zwei Hallen im Norden und ein Gebdudekomplex im Stidwesten erhalten
werden kénnen. Diese Gebaude wurden bei der Planung und Konzeption des
Gebietes berticksichtigt.

Flichennutzungsplan

Im derzeit in der Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Staufen-Miinstertal ist das Gebiet als gewerbliche Bau-
flache (GE) ausgewiesen. Das Areal ist dem AuRenbereich zuzuordnen auf
weichem eine gewerbliche Nutzung nach § 35 BauGB zulissig ist.

Im dstlichen Teil befinden sich Bahngleise, welche im FNP als Bahnanlagen
dargestellt sind. Eine Entwidmung dieser Anlagen wird in Abstimmung mit der
Stidwestdeutschen Eisenbahnbetriebsgesellschaft durchgefiihrt. Ein entspre-
chendes Schreiben zur Entwidmung und Verkauf der Bahnanlagen liegt vom
Ministerium fir Umwelt und Verkehr Baden Wiirttemberg in Stuttgart vor.

Die Flache Flst. Nr. 270/1 ist im Flachennutzungsplan nicht als Gewerbefliche
dargestellt. Die geringfugige Abweichung von der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes wird noch im Sinne des Entwickelns nach § 8 Abs. 2 Satz 1 an-
gesehen. Der Bebauungsplan entspricht somit der beabsichtigten Darstellung
im zukiinftigen Flachennutzungsplan.
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1.4 Verfahren
17.12.1997 Aufstellungsbeschiu® des Bebauungsplanes ,Am Sa-
gewerk®, Gemarkung Grunern durch den Gemeinderat
der Stadt Staufen

2.1

211

212

213

214

215

15.06.98 - 15.07.98 Verfahren nach § 4 (1) BauGB. Frihzeitige Beteili-
gung der Tréger offentlicher Belange.

16.07.1998 Durchfiihrung der frihzeitigen Birgeranhérung gem.
§ 3 (1) BauGB in Form einer Informationsveranstal-
tung. :

22.07.98 Behandlung der Bedenken und Anregungen aus der

friihzeitigen Beteiligung im Gemeinderat. Billigung des
Entwurfes und BeschiuR der Offenlage.

14.08.98 - 14.09.98 Verfahren nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB. Beteili-
gung der Birger und der Trager 6ffentlicher Belange
in der Offenlage.

16.12.98 BeschluR einer ergénzenden Festsetzung sowie Be-
schiuB einer erneuten Offenlage

19.02.99 - 19.03.99 Eingeschrankte Offenlage

28.04.99 Behandiung der Bedenken und Anregungen aus der
nochmaligen Offenlage im Gemeinderat und Sat-
zungsbeschiuf

PLANUNGSZIELE

Stédtebauliche Zielvorstellung

Das Areal bietet sich hinsichtlich der schon vorhandenen Nutzung und der
idealen VerkehrserschlieBung auch weiterhin als Gewerbeflache mit einer an-
gemessenen verdichteten Baustruktur an. Dies liegt ganz im Interesse eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Insgesamt gliedert sich das Areal in drei unterscheidbare Bereiche, was eine
sinnvolle Aufteilung und Ausnutzung gewéhrleisten soll.

Der erste Bereich entlang der HaupterschlieRungsstrae wird durch eine bereits
bestehende Produktionshalle welche in ihrem Bestand erhalten werden soll be-
stimmt. Eine kleinere Einheit mit einer geplanten gastronomischen Nutzung soll
den Eingangsbereich im Siiden definieren.

Der stiddstliche Bereich wird durch den erhaltenen Gebdudekomplex der Firma
.Breisgau Haus" bestimmt. Dabei wurde das Baufenster so gewihit, daR Be-
triebserweiterungen und NeubaumaRnahmen méglich sind.

Die daran anschlieBenden Gewerbegrundstiicke werden (iber eine Stichstrale
erschlossen. Dabei wird das Thema der ,Gewerbehéfe* aufgegriffen.

\KBFWOL3'S-98-21\TEXTE\BG981216.00C
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217

2.2
221

222

223

224

225

225

226

226

227

Die Lage des Gewerbegebiets am westlichen Ortsrand von Grunern erfordert
eine sensible Einfligung in landschaftlicher und nutzungsmagiger Hinsicht.

Festsetzungen zur Griinordnung sollen die duRere gestalterische Einbindung in
das Landschaftsbild sichern, die innere Gliederung durch Grinzésuren unter-
stitzen und somit insgesamt einen Ausgleich fiir die notwendige Flacheninan-
spruchnahme bieten. Dabei wurde durch die Ausweisung von Grinzésuren,
und die Festsetzung zu Gebdudehdhen auch Riicksicht auf klimatische Fakto-
ren genommen.

Art der baulichen Nutzung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO festgesetzt, wobei die nach BauNVO allgemein und aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen nach den &rtlichen Bedurfnissen und Ge-
gebenheiten im einzelnen differenziert wurden. Insbesondere sollen im Bauge-
biet im wesentlichen Bauflachen fir Betriebe des produzierenden Gewerbes zur
Verfagung gestellt werden. '

Wegen der bekannten Problematik von Wohnungen in Gewerbegebieten, ins-
besondere der Gefahr, dai zuerst die Betriebswohnung errichtet wird und die
Errichtung des zugehérigen Betriebes spéter unterbleibt und somit durch eine
schleichende Verénderung des Gebietscharakters die Zulassigkeit von Gewer-
bebetrieben eingeschrankt wird, wurde festgelegt, daB Wohnungen nur aus-
nahmsweise errichtet werden dirfen, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegenuber in Grundflache und und Baumasse untergeordnet sind.
Damit nicht zu viele Betriebswohnungen entstehen, wurde ferner die Anzahl der
Wohneinheiten auf 2 je Gewerbeeinheit festgesetzt.

Anlagen fur kirchliche Zwecke wurden ausgeschlossen, da diese Nutzungen mit
der angestrebten Gebietscharakteristik, namiich hauptséchlich der Unterbrin-
gung produzierender Gewerbebetriebe, nicht vereinbar sind.

Da in Grunern keine Einkaufsmaéglichkeiten fur Guter zur Deckung des tigli-
chen Bedarfs bestehen, wurden im GE 3 Gebiet des Bebauungsplanes Einzel-
handelsbetriebe bis maximal 700 m? Verkaufsfliche zugelassen.

Um die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe zum funktionalen Schutz des
Ortsbildes einzuschrénken, sind im Ubrigen Gebiet (GE1 und GE2) Einzelhan-
delsbetriebe nur in unmittelbarem Zusammmenhang mit produzierendem Ge-
werbe und Handwerksbetrieben zugelassen, soweit das selbst hergestelite Sor-
timent mindestens 70 % der Verkaufsflache beinhaltet.

Zum Schutz der Ortsmitte von Grunern wurde die Zulassigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften eingeschrankt.

Um Stdrungen fir das Gebiet selbst und negative soziale Folgewirkungen zu
vermeiden wurden Vergnigungsstétten ausgeschlossen.

Da entsprechend der Planungsabsicht die knapp bemessenen gewerblichen
Baufldchen fiir Gewerbebetriebe gesichert werden und UbermaRiger zusitzli-
cher Ziel- und Queliverkehr mit damit verbundenen VerkehrserschlieRungs- und
Emissionsproblemen vermieden werden soll, werden Tankstellen und KFZ-
Lagerplatze ausgeschlossen

Anlagen flr sportliche Zwecke nach § 8 (2) 3 BauNVO - auch diejenigen, die
gewerblich betrieben werden - sind nur ausnahmsweise zulassig. Diese Nut-
zungseinschrénkung ist in dem allgemeinen stadtebaulichen Planungsziel be-
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2.3.1

24
2.4.1

242

2.5
2.51

2.5.2

grindet, die durch die Neuordnung des Planungsbereichs geschaffenen Ge-
werbefldchen insbesondere kleinen und mittleren Handwerks-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben mit einem entsprechenden Arbeitsplatzangebot am
Standort Staufen-Grunem zur Verfligung zu stellen.

Damit werden zugleich die Ziele einer angestrebten behutsamen EinfGgung von
neuen, eher kleinteilig dimensionierten Baumassen in den landschaftlich expo-
nierten Standort des Gewerbegebiets berticksichtigt.

Mit Ausnahme der fir den Fortbestand und die Entwicklungsmdglichkeiten des
Fertighausbetriebs der Firma Breisgau Haus notwendigen Fliche sieht die ge-
wahlte ErschlieBungskonzeption deshalb eine prinzipiell kleinteilige Parzellie-
rung der Grundstulcke vor.

GroRflachige Sportanlagen mit entsprechend dimensionierten Freiflachen und
Baukérpern wirden diesen Zielsetzungen widersprechen. Um damit aber
standortvertrégliche, kleinteiligere Dienstleistungsbetriebe mit sportlichem
Schwerpunkt nicht grundsatzlich auszuschlieRen, sollen Anlagen fir sportliche
Zwecke ausnahmsweise zuldssig sein. Als Beispiele fiir diese nach den ge-
nannten stadtebaulichen Kriterien zuldssigen sportiichen Anlagen gelten Fit-
ness-Studios, Tanzschulen oder Judo-Trainingsanlagen.

Bauweise

Da bereits im Bestand Baukérper eine Linge von Gber 50 m aufweisen und je
nach spezifischen Produktionsbedingungen der Betriebe diese Lénge notwen-
dig werden kann, wurde im GE 1 und GE 3 Gebiet eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Danach sind die Geb&ude grundsétzlich wie in der offenen Bauwei-
se mit seitlichen Grenzabsténden zu errichten, wobei aber auch Geb&udelsn-
gen uber 50 m zulassig sind. ’

MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung der Ausnutzbarkeit des Gebiets sind die Gesichtspunkte
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einerseits und der Einfigung
in die landschaftliche Umgebung andererseits zu berticksichtigen. Da Baufla-
chen nicht unbegrenzt zur Verfigung stehen und jede Bebauung eine gewisse
Beeintrachtigung natlirdicher Funktionen mit sich bringt, diirfen die Nutzungs-
mdglichkeiten nicht zu eng gefat werden. Gleichzeitig sprechen aber auch kli-
matische Griinde dafiir, die Versiegelung zu beschranken. Unter Abwégung
dieser an sich gegenséatzlichen Interessen wurde eine GRZ von 0,6 bzw. 0,4
und eine GFZ von 1,2 festgelegt.

Die Begrenzung der Trauf- und Firsthdhen bzw. Gebdudehdhen auf 8,0 bzw.
12,0 m soll eine angemessene Ausnutzbarkeit der Grundstiicke und gleichzeitig
auch die Einfligung in die Umgebung sicherstellen. Dariiber hinaus sind die
Hohenbeschréankungen notwendig, um eine ausreichende Durchltftung des
Gebietes zu gewéhrleisten.

Gestaltung baulicher Anlagen

Fur die gestalterischen Festsetzungen sind die Lage des Plangebiets am Orts-
rand, die vorhandenen Gebaude, sowie der angestrebte Charakter eines bau-
lich qualitétvollen Gewerbegebiets maRgebend.

Um den Bauherren im Rahmen der festgesetzten Trauf- und Gebaudehdhen
einen gestalterischen Spielraum zu belassen wurden keine Dachneigungen
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3.2

festgesetzt. Lediglich um das Erscheinungsbild groBer, massiver Dachfldchen
zu verbessemn, um die Dachflachen ékologisch aufzuwerten und um einen posi-
tiven Beitrag zum Kleinklima zu leisten, wurde festgesetzt, daR Dacher bis 20°
Dachneigung nur zuldssig sind, wenn sie mit einer extensiven Begriinung ver-
sehen werden.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Dachlandschaft zum einen im Zu-
sammenhang mit der Landschaft und zum anderen mit dem Ortsrand von Gru-
nem zu gewahrieisten, ist die Dacheindeckung als Begriinung oder in dunkel-
roter bis brauner oder grauer Eindeckung auszufiihren, wobei gleichzeitig
schwarze oder anthrazitfarbene Dicher ausgeschlossen wurden. Um negative
Erscheinungsformen in der Dachlandschaft zu vermeiden, wurden Materialien
wie Wellfaserzement, Dachpappe und gldnzende Materialien ebenso wie auch
Negativgauben ausgeschlossen. Gauben wurden auf zwei Drittel der Trauflin-
ge beschrénkt, um durchgehende Gaubenbidnder zu vermeiden. Die Anwen-
dung der Gestaltungsvorschriften auch auf die Dacher von Garagen und Ne-
bengebéduden erfolgte, um die oftmals negativen visuellen Erscheinungsformen
von Garagen und Nebengeb&uden mit Flachdéchern oder unerwiinschten Ma-
terialien auszuschlieBen und insgesamt ein gestalterisch harmonisches Er-
scheinungsbild des Gewerbegebietes zu sichemn.

Aus gleichen Griinden wurden bei der Fassadengestaltung die Verwendung
von spiegelnden Fassaden ausgeschlossen.

Die Flachenbegrenzung von Werbeanlagen auf 6 m? und deren Beschrankung
auf die Stétte der Leistung sollen GiberméRigen ,Werbewildwuchs®, wie er aus
anderen Gewerbegebieten bekannt ist, einschrdanken. Um Eingriffe in die
Dachlandschaft auszuschlieBen, werden Werbeanlagen nur unterhalb der
Traufhdhe von Geb&uden zugelassen. Um gestalterisch aufdringliche Werbung
zu vermeiden, wurde darliber hinaus selbstleuchtende oder bewegliche Schrift-
und Bilderwerbung ausgeschlossen.

GRUNORDNUNG

Aligemeines

In der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141) gelten die Belange des Umweltschutzes (§ 1 (5) Nr. 7 BauGB) unmittel-
bar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen Beeintrachtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes zu erwarten, so ist innerhalb der Abwigung nach § 1a
BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9
Abs. 1 BauGB) im Bebauungsplan zu vermeiden, auszugleichen oder zu ver-
mindern sind.

Grundsétzlich sind Beeintrachtigungen in folgenden Bereichen méglich:

Landschaftsbild
Wasserhaushalt
Bodenschutz

Arten- und Biotopschutz
Klima und Luft

Bestandssituation
Bei der zu Uberbauenden Flache handelt es sich zum groRen Teil durch beste-
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3.3

3.4

3.5

hende Geb&ude und StraRen bereits versiegelte Flidchen. Eingriffe in Natur und
Landschatt hinsichtlich der Bodenversiegelung und Beeintréchtigung des Land-
schaftsbildes sind daher als gering einzuschétzen.

Landschaftsbild

Im Osten des Plangebiets sind Gehdlzbestande als Ortsrandeingriinung vor-
handen, die es zu erhalten und weiterzuentwickeln gilt.

Die Pflanzgebote und Pflanzbindungen werden fiir die Schaffung und Erhaltung
einer effizienten Ortsrandeingriinung und rdumlichen Gliederung des Gebietes
erlassen.

Zur Entwicklung eines &sthetisch ansprechenden Landschaftsbildes gehort dar-
Uber hinaus auch eine zurickhaltende Farbgebung der AuRenwénde und der
Verzicht auf die flichenhafte Verwendung spiegeinder Fassaden.

Wasserhaushalt

Zur Vermeidung von Neubelastungen des Wasserhaushaltes, sowie zur Redu-
zierung der Bodenversiegelung wird angestrebt, da das gesamte Oberfla-
chenwasser auf den Grundstiicksflachen zuriickgehalten und versickert wer-
den soll. L&Rt dies die Grundstickssituaton aus Grinden der
GrundstlicksgroRe oder des Untergrundes nicht zu, oder ist bei Starkregen kei-
ne vollstédndige Versickerung méglich, so ist ein Uberlauf in den Vorfluter oder
zu den benachbarten Grundstiicken, sofem keine Beeintréchtigung Dritter zu
befurchten ist, vorzusehen.

Die Vorschrift, bei der Anlage von Wegefldchen, Zufahrten und Hofflachen aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Materialien zu verwenden (z.B. wassergebun-
dene Wegedecke, Schotterrasen) soll zu einer optimalen Versickerung auf den
Grundstlicksflachen beitragen. Im Ubrigen soll das Wasser breitfléichig Gber ei-
ne belebte Bodenschicht versickert werden. Hierzu sind Sickermulden o.4. auf
den Grundstiicksfldchen anzulegen (siehe Hinweise Bebauungsvorschriften).

Aufgrund der ehemaligen Nutzung als S&gewerksbetrieb ist das Gelande als
uneingeschrankt altlastenrelevant eingestuft. Ob und inwieweit das anfallende
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert werden kann wird unter
Berlicksichtigung der Altlastenerkundung mit der unteren Wasser-, Abfallrechts-
» und Bodenschutzbehdrde im Laufe des Verfahrens abgestimmt.

Bodenschutz

Das Baugesetzbuch fordert einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
Zur Reduzierung der Bodeninanspruchnahme wurde festgesetzt, da minde-
stens 25% Griinflachenanteil auf den privaten Grundstiicken erhalten bleiben
muB. Gleichzeitig soll eine flachenverbrauchende eingeschossige Bauweise
mdglichst vermieden werden. Wenn dies auch nicht ausdricklich festgesetzt
wurde, so sind mit den zuldssigen Trauf- und Gebdudehdhen sowie mit der
GRZ von 0,6 und GFZ von 1,2 zumindest die Voraussetzungen fiir eine ho-
henmagige Ausnutzung geschaffen.

Um die Ablagerung von Bodenaushub auRerhalb des Plangebietes zu vermei-
den wurden Festsetzungen zum Massenausgleich aufgenommen. Somit soll im
Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung die Héhenlage der Grundstiicke
so verandert werden, da der anfallende Bodenaushub auf den Grundstiicken
verbleibt und wieder eingebaut wird. Bei Geléndeauffiillungen sind die Gelan-
deverhéltnisse der Nachbargrundstiicke zu beriicksichtigen. Gleichzeitig ist mit
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4.3
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der Festsetzung Uber die zuladssige Hohe der Aufschittungen (max. 0,5 m tber
Oberkante StraRe) auch eine Obergrenze gesetzt worden, um Gebaude auf
hohen Erdsockeln zu vermeiden.

Klima und Luft

Eine méglichst geringe Bodenversiegelung, angemessene Durchgriinung mit
umfangreichen Strauch- und Baumpflanzungen sowie Begriinungsmanahmen
von Flachddchemn und Fassadentragen tragen zur Verbesserung der Luftquali-
tat und des Mikro-Klimas bei.

VERKEHR
ErschlieBung

Allgemeines Ziel der VerkehrserschlieBung ist es; ein ékonomisches und funk-
tional optimiertes ErschlieBungssystem zu finden.

Das Plangebiet wird im Norden Uber die vorhandene Briicke und im S{iden Gber
die bestehende Hauptzufahrt an die L 125 und das Uberértliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Von dieser Strake zweigt eine kurze StichstraRe ab, welche die
Gewerbegrundsticke im Nordwesten erschliefit.

Die StraRen sind auf einen ausreichenden StraRenquerschnitt reduziert. Dabei
wurde aufgrund der als gering einzuschitzenden Belastung durch den Fahr-
zeugverkehr auf gesonderte Fu- und Radwege verzichtet. Die StraRen erhal-
ten eine Art Mischcharakter, wobei FuBwege optisch durch einen Pflasterstrei-
fen von der StralRe getrennt werden. Diese MaRnahme erklért sich auch aus der
vorhandenen, das Gebiet tangierenden, sehr guten Uberértlichen FuR- und
Radwegeverbindung.

Auf den privaten Grundstiicken werden ausreichend Méglichkeiten fir die Anla-
ge von Garagen und Stellpldtzen offen gehalten. Besucherparkplétze im &ffent-
lichen Bereich sind entlang der HaupterschlieBungsstraRe im nérdlichen Be-
reich in Form eines parallel zur Fahrbahn angeordneten Parkstreifens
(Schragparken) vorgesehen.

Garagen und Stellplatze

Die Garagen und Steliplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstticks-
flache zuldssig. Diese Festsetzung wurde getroffen, um ausreichend Freiraum
und Griinbereiche zu sichemn und die Versiegelung einzuschrinken.

Larmimmision entlang der L 125

Da es sich bereits um ein in weiten Teilen bestehendes Gewerbegebiet handelt
und eine weitere Gewerbenutzung mit entsprechenden eingeschrénkten Anfor-
derungen an den Larmschutz vorgesehen ist, stellen die Larmemmisionen der
L125 eine nur unbedeutende Belastung des Gewerbegebietes dar.

Diese Tatsache wurde durch eine Uberschldgige Ermittlung der bestehenden
und zukdnftigen Larmimmissionen von der Landesstrale auf das Gewerbege-
biet bestatigt. Hierzu wurden die Ergebnisse einer amtlichen Verkehrszéhlung
aus dem Jahre 1995 herangezogen (KFZ 4125, PV 4007, GV 118, SV 93 an
der Zahlstelle 81121201 in Grunem).

Danach ergeben sich bei einer angenommenen Verkehrsfrequenzsteigerung
um 15%, nach der in diesem Bereich vorhandenen Geschwindigkeitsbegren-
zung von 70 kmh sowie nach minimalen Abstinden zwischen den Baufenstern
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5.1.1

51.2

und der StraBenmitte von 15m Larmbelastungen von 63 dB(A) am Tage und 55
dB(A) in der Nacht.

Diese Werte bleiben innerhalb der Richtwerte der DIN 18005 ( 65 dB(A) am Tag
und 55 dB(A) in der Nacht)

DENKMALSCHUTZ

Im stdlichen Teil des Gelédndes befindet sich ein Prototyp des sogenannten
Heidelberger- oder Katastrophenhauses. Das Haus wurde von den Architekten
Dérzenbach/Bartning 1958 entwickelt und von der Firma Gramelspacher. ge-
baut. GemaR §§ 12 und 13 ist es vom Landesdenkmalamt in das Denkmaibuch
eingetragen. Es ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes entsprechend
gekennzeichnet. Das in seiner Konstruktion gut erhaltene Haus kénnte im Zu-
sammenhang einer méglichen Ausstellungsfldche der Firma Breisgau Haus in-

tegriert werden.

In einer im ndrdlichen Teil des Geldndes befindlichen Produktionshaile befindet
sich eine vor dem zweiten Weltkrieg gebaute Dampfmaschine. Wegen ihrer
wissenschaftlichen und technikgeschichtlichen Bedeutung kénnte diese Ma-
schine erhalten bleiben und gegebenenfalls an geeigneter Stelle der Offentlich-
keit zugéanglich gemacht werden.

ALTLASTEN

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund der fritheren
Nutzung als uneingeschrénkt altlastenrelevant eingestuft. Hierzu wurde in ei-
nem ersten Schritt eine historische Erkundung vom Gewerblichen Institut fur
Fragen des Umweltschutzes (IFU) durchgefiihrt, In einem zweiten Schritt wur-
den in Abstimmung mit dem Landratsamt, Untere Wasser-, Abfalirechts- und
Bodenschutzbehérde Grundwassermefstellen eingerichtet. Die durchgefiihrten
Beprobungen der Grundwassermefisteilen lassen auf keine gesamtfiichige
Belastung des Grundwassers im Bereich des Bebauungsplanes schliefen. Auf-
grund der Ergebnisse dieser Grundwasserbeprobung, der Ergebnisse der
punktuell durchgefiihrten Bodenuntersuchung sowie unter Berticksichtigung der
im Planungsbereich verwendeten Betriebsstoffe wird eine groRfldchige Bela-
stung des Bodens mit umweltgefdhrdeten Stoffen fir nicht wahrscheinlich ge-
halten (siehe Anlage Altlastengutachten).

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist unter Beriicksichtigung der geforderten MafRnah-
men zur Reduzierung des Regenwasserabflusses und durch AnschiuB an die
im Umfeld des Planungsgebiets vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen der Stadt Staufen gesichert. Die im Gebiet befindlichen Einrichtungen zur
Oberflachenentwédsserung werden ggf. in ein neues Oberflichenentwésse-
rungskonzept integriert. Der vorhandene Schmutzwasseranschluf an den Ver-
bandssammler in der Straf3e Flst. Nr. 2089 mit einem Durchmesser von 15 cm
wird durch ein neues leistungsféhiges System im Bereich der 6ffentlichen Er-
schiieBungsstralen mit Anschiuf an den Verbandssammler im Bereich der
vorhandenen Briicke Uber den Eschbach ersetzt bzw. ergénzt. In diesem Be-
reich wird auch ein neues Frischwassersystem fiir das Gesamtgebiet mit Lei-
tung im &ff. StraBenraum an die dort verlaufende Frischwasserversorgungslei-
tung angeschlossen.

Die vorhandene 20 kV Versorgungsleitung des Badenwerks sowie die Trans-
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formatorenstation werden entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung

neu verlegt.
8 STADTEBAULICHE DATEN (Gberschlagig)
Flache des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 4,17 ha
Gewerbegebiete ca. 3,28 ha
Verkehrsflachen inkl. FuR- und Radweg ca. 0,30 ha
Grunflachen privat ca. 0,55 ha
Grinflachen éffentlich ca. 0,015 ha
9 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN
Die Gberschldgig ermittelten Kosten der Erschlieung betragen fur:
Straenbau (einschl. Beleuchtung) 310.000 DM
Kanalisation 205.000 DM
Wasserversorgung 65.000 DM
Gesamtkosten (incl. Nebenkosten) 705.000 DM
10 STADTEBAULICHER VERTRAG

In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Staufen und dem Vorha-
bens- und ErschlieBungstriager werden die rechtlichen Grundlagen fir die
Durchfihrung stadtebaulicher MaRnahmen. nach §11 BauGB geschaffen.

Stadt Staufen, den 2 8 4 99

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU
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Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen lber die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Sidgewerk" im
Ortsteil Grunern

Der Gemeinderat hat am 29.03.2000 die 1. Bebauungsplanénderung fur das Gebiet ,Am Sa-
gewerk" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlos-
sen: .

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141),

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investition-
serieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

— § 4 Gemeindeordnung (GemO) far Baden-Wrttemberg in der Fassung vom 03.10.1983
(GBI. 8. 578, ber. 8. 720), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 08.02.1999 (GBI. S. 865);

— § 74 Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), zuletzt geéindert durch das Gesetz vom 15.12.1997 (GBI.S. 521)

§1
Gegenstand der Plan-Anderung
Gegenstand der Anderung ist der Bebauungsplan ,Am Sagewerk” mit Rechiskraft vom

20.05.1999. Die Bebauungsvorschriften vom 28.04.1999 werden fur das durch die in § 3 fest-
geseizten Inhalte ergénzt. , -

§2
Bestandteile der Plan-Anderung

Die 1. Bebauungsplananderung besteht aus:

(1) Ergéinzung der Bebauungsvorschriften vom 28.04.1999 nach § 3 dieser Satzung
Beigefagt ist:

(2) Begrindung vom 12.01.2000.

Bauleit/Text/Satz. 2000.12.01 Doc/pf



§3
Inhalte der Plan-Anderung

Auf der Rechtsgrundiage des § 1 (5) BauNVO wird die textiiche Festsetzung der Ziffer 1.1.1.5
der Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan vom 28.04.1999 durch nachfolgende Festset-
zung erganzt:

In allen Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 sind Pensionstierhaltungen sowie gewerblich
betriebene Sportanlagen mit gréRerem Flachenbedarf wie z.B. Tennishallen bzw. Tennisplatze,
Reithallen bzw. Reitplatze, Go-Kart Bahnen etc. unzuléssig.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§5

Inkrafttreten

Die 1. Bebauungsplan-Anderung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB In Kraft.

Stadt Staufen, den 29.03.2000

Der Burgeprieister
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Ausfertigung .
Der textliche und zeichnerische Inhalt der Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes "Am
Séagewerk” stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 29.03.2000 uberein.

Staufen i.Br., den 18.04.2000

Aktenvermerk tber die Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes “Am Sigewerk”.
Die Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes “"Am Sagewerek” ist durch die ortstbliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses am 20.04.2000 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Staufen i.Br., den 25.04.2000

h
Blurgermeister

al)

Verfahrensvermerk
1. Der Beschiuss 2ur 1. Anderung des Bebauungsplanes erfoigte in Sffentlicher Sitzung des

. Gemeinderates am 23.06.1999. ‘
Dieser Beschiuss wurde im Amts- u. Informaticnsblatt der Stadt Staufen am 29.07.1999 ortstiblich

bekannt gemacht.

2. Billigung des Bebauungsplanentwurfes u. Beschiuft zur Offenlage in Sffent. Sitzung des Gemeinde-
, rates am 26.01.2000. -

3. . Offentliche Auslegung erfolgte vom 18.02.2000 bis einschl. 20.03.2000.
4. Die &ffentliche Bekanntmachung zur Offenlage erfoigte am 10.02.2000 (Amts- u. Informationsbiatt

der Stadt Staufen).

5. Abwégung der eingegangenen Anregungen und Satzungsbeschiuf in &ffertl. Sh.mg‘ des
Gemeinderates am 23.06.2000. :

6. Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses vom 20.04.2000 ist der
Bebauungspian in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 25.04.2000
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1 ANLAR UND ZWECK DER PLANUNGSANDERUNG
Der vom Gemeinderat der Stadt Staufen aufgestelite Bebauungsplan ,Am Sagewerk"
wurde mit Bekanntmachung am 20.05.1999 rechtskraftig.
2 GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich fur die 1. Anderung umfaBt den gesamten
Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes.
3 VERFAHREN

23.06.1999 Anderungsbeschiui

26.01.2000 BeschiuB der Offenlage

18.02.2000 Offenlage gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

20.03.2000 (einschl.)

29.03.2000 Behandlung der eingegangenen Anregungen. SatzungsbeschluR gemas §

10 BauGB. ,
4 RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan ergeht auf Grund folgender Rechtsgrundlagen:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | 8. 2141),

— Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 {BGBI. | S. 132), zuletzt geéindert durch Art. 3
Investiionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466);

- § 4 Gemeindeordnung (GemO) far Baden-Warttemberg in der Fassung vom
03.10.1983 (GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
08.02.1999 (GBI. S. 65); '

- § 74 Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBL. S.
521).

5 INHALTE DER PLAN-ANDERUNG

Mit der 1. Offenlage des urspriinglichen Bebauungsplanes wurden gewerbliche Anlagen
flr sportiiche Zwecke nur ausnahmsweise und zugleich auch nur fur Betriebe geringeren
Flachenbedarfs mit einer entsprechenden Festsetzung der Ziffer 1.1.1.5 zugelassen.
Als Beispiele hierfur wurden Fitnessstudio, Tanzschulen, Judo-Trainingsanlage genannt.

Parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans wurde eine Bauvoranfrage zur

Errichtung einer Reitsporthalle, einer Pferdepensionstierhalfung (Nutzungsénderung
einer ehemaligen Produktionshalle) mit AuBenanlagen (Anlagung von Steliplatzen)
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gestelit. Der Gemeinderat der Stadt Staufen sah in diesem Antrag die Ziele der
stadtebaulichen Entwicklung des Planungsbereichs gefahrdet, nach denen fir diesen
Bereich  insbesondere Keine und mittlere Handwerks-, Gewerbe- und
Dienstieistungsbetriebe mit einem entsprechenden Arbeitsplatzangebot am Standort
Staufen-Grunem zur Verfigung gestellt werden soliten.

Mit der Ergénzung der Festsetzungen in Ziffer 1.1.1.5 in der vorliegenden
Bebauungsplan-Anderung soll diese planungsrechtiiche Sicherheit hergestelit werden.

Im (brigen wird auf die Ziffer 2.2.7 der urspringliche Begriindung verwiesen.

Stadt Staufen, den 29.03.2000

Stadtbauamt Staufen i.Br.
-Bauamtsverwaltung-
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Stadt 79216 Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen iiber
die 2, i\nderung des Bebauungsplans ,,Am Sadgewerk*

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 26.10.2005
die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Sagewerk" ,
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S.
137), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. I S. 1359) m. W. v.
20.07.2004

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt geéandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. 1 S. 468)

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. 1 S. 58)

* § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBL. S.
271) ,

§1
Gegenstand der 2. Plan-Anderung

Gegenstand der 2. Bebauungsplanénderung ist der Bebauungsplan ,Am Sagewerk* vom
20.05.1999 (Rechtskraft). :

§2
Inhaite der 2. Anderung

Nach Maf3gabe der Begriindung vom 26.10.2005 wird der Bebauungsplan ,Am Sagewerk*
zeichnerisch durch ein Deckblatt (Teilgrundstiick Fist. Nr. 2069 und Grundstiick Flist. Nr.
2057/2) gesndert bzw. erweitert und die planungsrechtlichen Festsetzungen wie folgt gean-
dert bzw. ergénzt;

Planungsrechtliche Festsetzungen
Ziffer 1.3.1 wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gesndert

In allen Gewerbegebieten (GE 1, GE 2, und GE 3) sind Garagen und Nebenanlagen nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) zuléssig. Offene Stellplatze



sind ausnahmsweise auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster)
zulassig. X HBAnE § Y11 FediRat Toitss 4
Ziffer 1.12.2 Wird fur den Deckblattbereich néu ei‘ngef‘ug“t e saelinaad :
Auf der im Plan mit F 3 gekennzeichneten privaten Grinflache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind Versickerungsmulden anzulegen. Die Fl4-

chen sind als Wiesen, Staudenfluren oder als Rasen auszubilden. Pro 50 m? sind mindes-
tens 1 heimischer, standortgerechter Baum und 2 Striucher zu pflanzen.:

Baume: Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium), Wildbirne (Pyrus
communis), Salweide (Salix caprea), Traubenkirsche (Prunus padus), Feldahorn (Acer cam-
pestre) s Lopeew.

Straucher: Liguster (Ligustrum vulgare), Schlehe (Prkun‘ugsi Spiri{osa), Weiltdorn (Crateagus
monogynna), Pfaffenhtitchen (Euyonimus europaus), Gemeiner Schneeball (Viburnum lan-
tana), Hasel (Coryllus avellana), Hartriege!l (Cornus sanguinea)

§3

Bestandteile der 2. Andéruﬁg

i b 1 BebaUungy,s"plan‘éndéfuhg bestéhf aus dem ze'ichnerjsche;nf\’l'ekil (Deckblat‘t),_ | =
~ "M 1:1000 in der Fassung vom 26.10.2005 und den textlichen Festsetzungen in § 2 die-
ser Satzung. i ‘ e R ‘

2. Beigefugt ist die Begriindung vom 26.10.2005

§4
Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Sagewerk" tritt mit ihrer Bekannfmachung nach §
10 (3) BauGB in Kraft.

Stadt Staufen, den 2¢g 10.2005

w o/

Der Biirgermgister




Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Am Sagewerk in der Fassung vom 26.10.2005 mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 26.10.2005 tibereinstimmt.

ol gt

Birgermeistef Benitz

Vermerk iiber die Rechtskraft

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Sagewerk"” ist durch &ffentliche Bekannt-
machung des Satzungsbeschlusses am 01.12.2005 im Amts- und Informationsblatt der
Stadt Staufen gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

Staufen i.Br., den 30.12.2005

S - N\egnt

Blirgermeistey Benitz
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1 ANLASS DER PLANANDERUNG

- 16.12.1998 (Satzung). Alle Ubrigen Festsetzun

Der vom Gemeinderat der Stadt Staufen aufgestellte Bebauungsplan ,Am Sagewerk““
wurde mit Bekanntmachung am 20.05.1999 rechtskraftig.

Der Stadt Staufen liegt nun ein Antrag auf Erweiterung dieses Bebauungsplanes im
stidwestlichen Bereich, namlich auf dem Grundstiick Fist. Nr. 2069 (Teil) auf der Ge-
markung Grunern vor. ‘ :

Geplant ist, auf diesem bisher landwirtschaftlich genutzten Teilgrundstiick mit einer
GesamtgréRe von ca. 1.316 gm ein Galerie- und Birogebdude mit dazugehsrendem
Ausschank fiir Galeriegaste und eine Wohnung i.S.d. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO zu realisie-
ren.

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist iiber die bestehende ErschlieRungsstraie von

‘Osten her gesichert.

Um zukiinftige Entwicklungsmaglichkeiten fur eine Gewerbebebauung in diesem Be-
reich offenzuhalten, kann der rickwértige Grundstiicksbereich (Fist. Nr. 2089) im Zu-
sammenhang mit einer méglichen Erweiterung des Gewerbegebiets nach Nordwesten
Uber den bestehenden landwirtschaftlichen Weg, der entsprechend ausgebaut werden
muss, von Westen her erschlossen werden.

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat in seiner éffentlichen Sitzung am 28. Juli 2004
nach eingehender Diskussion dem Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes ,Am
Ségewerk" grundsétzlich zugestimmt.

Die Bebauungsplananderung bzw. Erweiterung beriihrt lediglich die planungsrechtli-
chen Festsetzungen und den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes vom

gen und értliche Bauvorschriften werden
fur den Erweiterungsbereich ibernommen. '

VERFAHREN -

Da sich die Bebéuungspianénderung auf das Plangebiet nur unwesentlich und auf die

Nachbargebiete nicht auswirkt, wird von der Mbglichkeit des § 3 (1) Satz 2 Nr. 1
BauGB Gebrauch gemacht und auf die Fruhzeitige Unterrichtung und Erorterung ver-
zichtet. Fir die vorliegende Bebauungsplanénderung wird daher gemafl dem verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB die Offenlage als erster Beteiligungsschritt durch-
geflihrt. Bei diesem Verfahren wird eine Umweltprifung in Form eines Umweltberichts
nach § 13 (3) BauGB nicht erforderlich.

29.06.2005 Der Gemeinderat beschlielit die Aufstellung und gleichzeitig die Of-
fenlage zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Sagewerk® ent-
sprechend dem vorgelegten Planentwurf.

05.08.2005 bis  Durchfithrung der Offenlage gemaR § 3 (2) BauGB
05.09.2005

26.10.2005 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus der
Offenlage und beschliefit die 2. Bebauungsplaninderung als Sat-
zung.
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3 RECHTSGRUNDLAGEN

Die Bebauungsplanénderung ergeht aufgrund folgender Rechtsgrundlagen:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |
S. 137), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359) m. W. v.
20.07.2004

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

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

* § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
) 24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBL.
S. 271)

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverban-
des Staufen-Miinstertal ist der Bebauungsplan ,Am Sagewerk* als Gewerbeflache und
der Erweiterungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die geringfiigige
Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplanes wird noch im Sinne des
Entwickelns nach § 8 Abs. 2 Satz 1 angesehen.

Ausschnitt aus dem

Flachennutzungsplan M 1:10.000
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5 INHALTE DER PLANANDERUNG

Wesentlicher Inhalt der Plananderung ist die Erweiterung des bestehenden Bebau-
ungsplanes ,Am Sagewerk" um den Neubau eines Galerie- und Burogebsudes mit ei-
ner Wohnung i.S.d. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO zu erméglichen.

Entsprechend dieser Planung bzw. den Festsetzungen des bestehenden Bebauungs-
planes wird der wesentliche Teil des Erweiterungsbereiches als Gewerbegebiet (GE 1)
festgesetzt.

Im Zusamménhang mit dem Betrieb der geplanten Galerie soll der Ausschank von Ge-
trénken fur Besucher méglich sein.

Um einen mdglichst groRen Spielraum beziglich. der geplanten Bebauung zu errei-
chen, wurde das Baufenster mit einem Mindestabstand von 5 m zu den bestehenden
bzw. geplanten Grundstiicksgrenzen relativ groR gefasst.

Entlang dieser geplanten Grundstlicksgrenzen zum Ortsrand im Westen und zum be-
stehenden Plangebiet im Norden wird eine private Grunflache (F2) festgesetzt. Diese
Grinflache wird intensiv mit heimischen Baumen und Stréuchern bepflanzt, um eine
Eingriinung des geplanten Baukérpers zur offenen Landschaft zu gewabhrleisten. Zu-
sétzlich kann auf dieser Grinflache das anfallende Oberflachenwasser zur Versicke-
rung gebracht werden.

Bisher waren Stellplatze im gesamten Plangebiet ,Am Sagewerk* nur innerhalb der
tberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) zulassig. In der Vergangenheit wurden
im Rahmen von Befreiungen, Stellplétze auch auRerhalb des Baufensters zugelassen.

* Im Zusammenhang mit der vorliegenden Bebauungsplangnderung soll nun fur das
Gesamtigebiet einheitlich geregelt werden, dass Stellplatze auch auBerhalb der. (iber-
baubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise zuldssig sind.

Die bisherigen Regelungen zur Art (Gewerbegebiet) und zum MaR der baulichen Nut-
zung (Grundfidchenzahl 0,8, Geschossfléchenzahl 1,2, TH max. 8,0 m, FH max. 12,0

m) bei einer abweichenden Bauweise entsprechen dem nérdlich an den Anderungsbe-
reich angrenzenden Gewerbegebiet GE 1.

Aﬂefanderen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften werden
fur den Deckblattbereich unversndert bernommen.

Das Plangebiet befindet sich in einem durch historische Bergbautatigkeit beeinflussten
Gebiet. Untersuchungen im Umkreis ergaben Schwermetallgehalte, welche durch (-
berschwemmungen mit kontaminierten Schwarzwaldsedimenten entstanden. Ein ent-
sprechender Hinweis zum Umgang des Bodens ist als Anlage der Satzung beigefligt.

6 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

GemaR des § 21 des BNatSchNeuregG in der Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. S
1193) gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung unmittelbar.
Sind durch Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Be-
eintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbil-
des zu erwarten, so ist innerhalb der Abwégung nach § 1 Abs. 5 und 6 zu entscheiden,
inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB) im Bebauungsplan
zu vermeiden, auszugleichen oder zu mindern sind.



Stadt Staufen OT. Grunern Stand: 26.10.2005
2. Bebauungsplan-Anderung und Erweiterung

»Am Sdgewerk* Fassung: Satzung
gemal} § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 4

Der Erweiterungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich als Wiesenflache genutzt und
weist eine geringe bis mittlere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz auf. We-
sentlicher Konfliktpunkt ist die geplante, zuséatzliche Flacheninanspruchnahme und
Flachenversiegelung von ca. 685 m2 insbesondere durch das geplante Gebsude (Bau-
fenster) sowie Stellplatze mit Zufahrten und die damit verbundenen Einschrankungen
der Boden- und Wasserfunktionen.

Als AusgleichsmaRnahme firr 0.g. Eingriffe wird zum Ortsrand im Studwesten und an-
grenzenden Bebauungsplangebiet im Norden eine private Griunflache (F 3) mit einer
Grée von insgesamt 403 m2 festgesetzt, die entsprechend aufgewertet und intensiv
mit Bdumen und Strauchern bepflanzt werden soll. Auf dieser Flache kann zusétzlich
das anfallende Oberflichenwasser zur Versickerung gebracht werden. Des weiteren
ist entsprechend den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes neben den
mit F gekennzeichneten Flichen pro 400 m? Grundstiicksflache unter Anrechnung et-
waiger Pflanzgebote ein standortgerechter heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Nach Abwagung geht die Stadt Staufen davon aus, dass bei Umsetzung dieser Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen der zu erwartende Eingriff im Plangebiet ausgeglichen
wird.

7 FOLGEWIRKUNGEN

Die Planénderung Iasst wegen des geringen Umfangs keine weiteren stadtebaulichen
Folgewirkungen erwarten.

Stadt Staufen, den 26.10. 2005

fahlestadtpl
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Der Planverfasser



