SATZUNG

der 3tadt Staufen i.Br, iiber dem Bedawungsplan "IStsen”
und iber Urtliche Bauvorschriften im Gewann "BStzen*

Anf Grund der §§ 1, 2 und 8 ~ lo des Dundesbaugesetzes vom
23, Jumi 1960 (BGB1. I 8. 341), § 111 der Landesbawnordnung
fiir Baden-Viirttemberg vom 6. April 1964 (Ges.Bl. 8. 151),
§§ 1 ~ 23 der Baunutsungsverordaung vom 26, Juni 1962 {BGes.
Bl. 8. 429}, § 1 der 2. Verordmung der Landesregierwng sur
Durchfﬁhnmg das Bundesbangesetses vom 27.6.1961 (Ges, B1.

. 208) inimmuti 4 der Cempindeordwung filir Baden-
Vurttenberg Juat 2 (Ges.B1. 5. 129) hat der Ge-
meinderat am q. 4en Bedawwngsplan fUr das
Gewvann "BStzen® m& 4ie nachstehenden Srtlichen Vorschriften
als Satzmng beschlosses.

A, Bebauungsplan

I, Allgemein

$1

!au;ig!gr Geltungsbereich des Beba uungsplanes

Der rdumliche Geltungsberoich ergibt sich aus der F.stsetmg
des Bcbnmgsplanes {(§ 2 ziee, 3).

§ 2

Bestandteile des Bebauungsplanes
Der Bébamgspm besteht sus:
1. Ubersichtsplan

2. Begriindung
3. Bebauungsplan



2%, Art der baulichen Nutzung

§3

Baugebiet

Der gesamte riumliche Geltungsbareich des w »lanes
wird in :

1, Reine Volhmgediet

2, Allgemeines Vohmgediet

3. Dorfgebiet

gegliedert,

§ 4

Ausnphmen

Soweit ind § 3 und § 4 BawNVO Ausnadaen vorgesehen sind, sind
diese nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

§s5

Heben- und Versorgungsanlagen

(1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauwlV0O sind unter
den dort genannten Vorraussetzungen zuldssig,

(2) Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNvo kénnen
als Ausnahmen zugelassen werden.

III, Mag der baulichen Nutzung
§ ¢
Allgemeines

 Das. nanm baulichen Nutsung wird bestimmt durch Festsetsung

der Grundflichen-, Geschosflichensakl und der Zahl der Vollge-
schosse. |



*Auf die oOrtlichen Bauvorschriften zur _Regelung d_er
Steliplatzverpflichtung vom 18. Juni 1996 wird
hingewiesen!”

§7

517».59““0:1&:“

B, Grtnche Bauvorschriften

£ stz

'§ 8 Bauveise
{1) Als Bauweise vird die offene Bauweise festgesetst.
(2) soweit im Bebauungsplan Eingelhiuser, Doppelhiuser

oder Hausgruppcn mw M gilt diese Ein-
tnmg als Festsetzung gemis § 22 m. 2 Sats 2

Baulvo, Doppclhauur wd Hausgmppu ‘miissen glcich-
uitig ausgo!ﬁhrt und .:lnhcituch gestaltet werden,

(33 !'llr die Stcllung M &t Firstrichtung dexr Gbiude
sov:lo fiir die Dachform sind die Eintragungen im
«ncbamgsplan maggebend.

59
dst £ he
(1) &tn cht!ttm von Strumbogmmgsl:lnim, Baulinien,
Baugmm ‘vnd BSebawwngstiefem erfolgt dwrch Eintragung
im Bebauungsplan,
(2) Auf den nicht tberdanbarem Grundstiicksflichen simnd Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BaulVvO malxssig.



§ 20
{1) bie rutmm der Grens- und Gebliudeadstiinde Wzst
durch Eintragung im Bebawungsplan,

Veitergehende Abstinde mach der LEO bleiben unberghrt.

s
(1) Die Hthe der Gebiude darf vom nat¥riichen Ge
suy bergseitigen Traufe

dal eingeschossigem Gebiuden - +00 B
bei dem Hausgruppen Parselle 1028 - l1,% =n
betragem.
Bein oderstem Gebdlude PFarselle lo 3,50
(2) pie Sockelhthe der Gebliwds (0B ante SrdgcschosMbodu)'

ist mbglickst niedrig su hal

die Dachdekcung solles in der Regel mmgodierte Be-
chungsstoffe vervendet werdm.
Bei Flachdichern mu8 das Dach bekiest werdes,



1)

ANLAGE ZUR SATZUNG VOM 23.09.1992

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

Gestaltung der Bauten

Die H6henlage der Gebdude darf vom natiirlichen Geldnde bis zur
bergseitigen Traufe

bei eingeschossigen Gebiduden 4,0 m
bei den Hausgruppen Parzelle 1028 1,5 m
betragen.

Beim obersten Gebaude der Parzelle 1028 3,5 m

2) Die Sockelhdhe der Gebdude (Oberkante EG-FuBboden) ist méglichst

3)

4)

3)

- 6)

7)

niedrig zu halten; sie darf nicht mehr als 0,6 m betragen.

Bei stark geneigtem Gelidnde diirfen die Gebdude mit einem Vollge-
schoB mehr, als im Bebauungsplan vorgesehen, in Erscheinung tre-
ten. Das UntergeschoB wird nach § 2 Abs. 4 LBO als VollgeschoB
gerechnet, wenn es im Mittel mehr als 1,2 m iiber die festgelegte
Gelandeoberflache hinausragt.

An- und Vorbauten an den Geb&duden sind nur gestattet, wenn sie
in einem angemessenen GréBenverhaltnis zum Hauptgebidude stehen
und sich architektonisch einfiigen.

Fir die Dachdeckung sollen in der Regel engobierte Bedachungs-
stoffe verwendet werden.
Bei Flachdédchern muB das Dach bekiest werden.

Die Dachneigung der Gebdude mit Satteldach soll 25° bis 32° be-
tragen.

Pir chga n achau en gelten fol de _al eine
Ges schriften:

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

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

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

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

8) Speziell fiir Schleppgauben gilt zusidtzliches:



~-4b-

a) Ihre Gesamtldnge darf max. 50 % der jeweiligen Gebiudensei-
tenlédnge betragen.

b) Ihre Stirnseiten sind méglichst niedrig zu halten. Zwischen
der Dachflé&che und der Gaubensparrenunterkante darf die max.
Hohe von 1,0 m nicht liberschritten werden. Unabhidngig davon
ist die lichte Rohbauhdhe im Raum an der Stirnseite auf max.
2,0 m zu begrenzen. ey o

9)

Ihre Gesamtl&dngen diirfen max. ﬁdf ;;béuden-

seitenlange betragen.

b) Die bachneigung soll mindgstens,der des Hauptééb&ﬁdes ent-
sprechen, besser noch etwas steiler. B

10) e ei ilt zusa iches: -

a) Ihre Gesamtlidngen, gemessen an der ldngsten Ausdehnung, den
horizontalen Fensterbénken, diirfen max. 60 % der jeweiligen
Gebaudeseitenlédnge betragen.

b) Die Dachneigung soll mindestens der des Hauptgebidudes ent-
sprechen, bzw. besser noch steiler, méglichst zwischen
38" bis 42° oder 48° bis 52°.

- =

11) R lige en (sog. "Wiederkehr" oder Zwerchgiebel")
sind zuldssig, sofern diese die lUberbaubare Grundstiicksfliche
nicht lberschreiten.

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

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

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

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

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

12) Fir bDacheinschnitte (offene Balkone usw.) gilt Abs. 7 und 8a)

entsprechend.



— Angezeigt -
99"{?1 1 Baug(tiB
Freiburg, den_ 2 0. JAN. 1993
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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-~ Angezeigt —

gem § 11 Sacs
Freiburg, den 20 JAN 1993
Landratsamt Breisgay-Hochschwarzwald
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(6) Im Dackraum diirfen Volnungen und Wohnpifume nur bei Hanptge-
biuden mit Steildach eingedbaut w

tung und Beltiftung jedo mschliun& dam Giebelfenster
erbaltem. Pie Balic)
Dachbodens mus h xam' Yenster mxm.

§ 12

Nebengebsiude und Garagen

(1) pPie Nebemanlagen sollem in eiuem angenessenen CréfSenverhiilt-
a:mmzaumammmntamam
guten mziehu Zusammenhang zu mga. ’

(2) uebengehaude utissen eingeschossig erstellt verdem. Die
Traufhtthe darf Michstems 3,5 m betragen. Dackmeigung und
Bedachungsmaterial sollen dem Hauptgebiinde ﬁtsprechm. :

§ 13

Einfriedimg

(1) pie Einfriedigungen der Grundstiicke an &ffentlichen Stmm
und Plitzen sind fgr die sinselnen Strucnzﬂge einheitlich
sa gestalten. Gestattet sind: einfache Holsslune (Lattenziune!
adt thg. Pie Gesamththe dexr Einfriedigungen
Soll das MaS vom 1,00 m nicht @berschreiten, ;

{2) In bebauten Stragensiigen (Baulticken) sind die Ein.eriodigun-
g demen der Nachbargrandstiicks snzupassen,

(3) pie Verwendung von Staclieldraht als Einfriedigung ist nicht
gestattet.



§ 14

Gﬂggtgcggesteltung und Vom ',gg

(1) Anfullungen wnd Abtragungen awf dem Grundstiick sind s0

{2) vorgurten sind nach Erstellung der Geblimde als Zlergirten
Oder Rasenfliche anzulegen wnd su unterhalten, Bei Anpflan-
Zung won Biumen wnd Stréuchern sollen bodenstindige Gehslze

(3) Vorplitse miissen Planiert wad befestigt werden.

§ 15 |

Zusdtzliche Genmehmigungspflicht

Die in § 88 Abs, 1¥r. Sbund § 89 Abs, 1 N», 13 a der landes-
bauordnung sewie die in der Kreisbausatzung gemamntem Vorhaben
bediirfen dar Baugenehmigung, “a

§ 16

Ausn und B ungen s
Pir Ausnahmen wnd Befreiungen wom den Festsetzungen des Bebau~
ungsplanes unéd den Srtlichen Bauvorschriften gilt § 31 BBauG.

§ 17
I fttreten
Diese Satsung tritt mit ihrer Bekamntaachvng im Xraft,

Staufen/Brsg. 30, 1.1 1968




Satzung

der Stadt Staufen i.Br. Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald Uber die
Anderung des Bebauungsplanes "Bétzen", Gemarkung Staufen.

Der Gemeinderat hat am 23. September 1992 die Anderung des
Bebauungsplanes "Bétzen", Gemarkung Staufen unter Zugrundelegung
der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

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

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNvVO) i.d.F. der ekanntmachung vom 23.01.1990 BauNVO
(BGBL I S. jedoch nur len Sachverhalt des Be

1€ 115

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

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden—Wﬁrttembepg (GemO) i.d.F.
vom 03.10.1983 (GBL. S. 577, ber. s. 720), *gedndert durch
G. v. 23.07.1984 (GBL. s. 474) vom 17.12.1984 (GBL. s. 675)
vom 16.02.1987 (GBL. s. 43) und vom 18.05.1987 (GBL. s.

161}).

§ 1
Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung sind die Bebauungsvorschriften vom
30.07.1968.
§ 2
Inhalt der Anderung
Nach MaBgabe der Begrindung vom 03.12.1991 wird:

1) § 11 der bisherigen Bebauungsvorschriften durch die Neufassung
vom 23.09.1992, Anlage zur Satzung, ersetzt.

2) § 7 der bisherigen Bebauungsvorschriften durch die Neufassung
vom 23.09.1992, Anlage zur Satzung, ersetzt.



§ 3
Bestandteile des geidnderten Bebauungsplanes

Die Bebauungsplandnderung besteht aus:

1) Geaénderte Bebauungsvorschriften vom 23.09.1992
2) Begrindung vom 03.12.1991

§ 4
Ordnungswidrigkeiten

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

§ 5
Inkrafttreten

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

Stadt Stau i den 23. September 1992

olienthal)
Blirgermeister

- Angezeigt -
gem. § 11 BauGB
Freiburg, den 20 JM. 1993

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald




ES WIRD BESTATIGT, DASS DER INHALT DIESER ANDERUNG, EINSCHLIESS-
LICH DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN + UNTER BEACHTUNG DES VORSTEHEN~
DEN VERFAHRENS, MIT DEN HIERZU ERGANGENEN BESCHLUSSEN DES GEMEIN-
DERATES DER STADT STAUFEN UBEREINSTIMMT.

AUSGEFERTIGT, DEN 10.02.1993

HOHENTHAL)
BURGERMEISTER

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

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

DIE ANZEIGE WURDE ENTSPRECHEND DER BEKANNTMACHUNGSSATZUNG DER
STADT STAUFEN AM 11.02.1993 IM AMTS- UND INFORMATIONSBLATT DER
STADT STAUFEN OFFENTLICH BEKANNTGEMACHT. )

DIE ANDERUNG WURDE DAMIT AM 11.02;1993*RECHTSVERBINDLICHg

STAUFEN I.BR., DEN 03.03.1993

T.A.
(PFEIFFER)
STADTBAUAMT STAUFEN




1)

2)

3)

4)

ANLAGE ZUR SATZUNG VOM 23.09.1992

_2a_

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

Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundfléchenzahl und die Zahl der Vollge-
schosse erfolgt durch Eintragung im Bebauungsplan. Die tliber-

baubare Fldche darf jedoch héchstens die Fliche innerhalb der
Baugrenze betragen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ist zwingend.

Von der Zahl der Vollgeschosse kann eine Ausnahme geman § 17
Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen werden.

Durch den Einbau von Dachgauben oder Dachaufbauten kann es
mbglich sein, daB eine Uberschreitung der zulédssigen GeschoB-
flache gegeben ist. Deshalb sollen die Fldchen von Aufenthalts-
rédumen in anderen Geschossen einschlieBflich der zu ihnen gehd-
renden Treppenrdume und einschlieBlich der Unfassungswinde aus—
nahmsweise nicht mitgerechnet werden, wenn 6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen.

- Angezeigt -
gem. §g 11 BagGB

Freiburg, den 20. JAN 1993
Landratsamt Breisgay-Hochschwarzwakd

,‘BYP_\A»\HN»‘




Begrindung

zur Anderung des Bebauungsplanes "Boétzen",
der Gemarkung Staufen.

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

Oft ist ein sinnvoller Ausbau bzw. Wohnnutzung jedoch erst méglich,
wenn der Einbau von Dachgauben oder Dachaufbauten zulissig ist.
Dieser Bebauungsplan 1l&B8t auch bei grofzligiger Auslegung der
gesetzlichen Vorschriften derzeit den Einbau von Gauben oder
Dachaufbauten und somit eine verniiftige Wohnnutzung der
Dachgeschosse nicht zu.

Nachdem die sStadt Staufen grundsdtzlich dem Ausbau bereits
vorhandener und bisher nicht zu Wohnzwecken genutzer Réume positiv
gegenibersteht, sollen durch die Anderung des Bebauungsplans die
planungsrechtlichen Méglichkeiten bzw. Erleiterungen zum nachtrag-
lichen Ausbau von Dachgeschossen bzw. der Einbau von Dachgauben und
Dachaufbauten geschaffen werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes kann es méglich sein, das
eine Uberschreitung der zulédssigen GeschoBfldche gegeben ist. Des-
halb sollen die Flédchen von Aufenthaltridumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der 2zu ihnen gehdrdenden Treppenrdaumen und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswinde ausnahmsweise nicht mitgerechnet
werden, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

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

af von Hohenthal)
Blirgermeister

ausgearbeitet:

Bauverwaltung/Stadtbauamt Staufen s

Sthufen, den 03.12.1991 "'Angeze’gt"
gem. § 11 BauGB

= Freiburg, den_2.0. JAN. 1993

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
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Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen (ber die Bebauungsplan-Neufassung ,,Bétzen*

Der Gemeinderat hat am 17.03.1999 die Bebauungsplan-Neufassung fir das Gebiet "Bét-
zen" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlos-;"
sen:

i
£

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geﬁ
andert durch das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom 30.07.1996 (BGBI |
S. 1189);i. V. m § 233 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141); ’

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

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

- § 4 Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiurttemberg in der Fass_.ung vom 03.10.1983
(GBL. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geéndert durch das Gesetz zur Anderung kommunal-
rechtlicher ngrschriften vom 20.03.1997 (GBI. S. 101);

- §74 Landgébauordnung (LBO) fur Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. 521).

§1

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im Bebauungsplan (Plan-
zeichnung vom 08.10.1998). Durch die Bebauungsplan-Neufassung wird der Bebauungs-
plan ,Bétzen" vom 22.08.1968 Uberlagert.

§2
Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus:

(1) Zeichnerischer Teil, M 1:1000 vom 17.03.1999

WKBRVOL3\S-97-21S\TEXTE\STZG2.D0OC



(2) Textteil - Bebauungsvorschriften vom 17.03.1999

Beigefligt sind:

vom 17.03.1999
vom 25.11.1997

(1) Begrlindung ;
7)) Grijnordnungsplﬁb

IS

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Inkrafttreten

Die Bebauungsplan-NeUfassang tritt mit seiner Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in
Kraft.

Gleichzeitig wird der Bebauungsplan ,Bétzen“ von 1968 aufgehoben.

Stadt Staufen, den 25.03.1999

ermeister
(Graf von Hohenthal)

WKBFWVOL3\S-97.215\TEXTE\STZG2.D0C



Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische Inhait der Neufasssung "B6tzen" stimmt mit dem Satzungsbeschluss
des Gemeinderates vom 17.03.1999 iiberein.

Staufen i.Br., den 24.03.1999

i Hohenthal)
Biirgermeister

)

r

Aktenvermerk iiber die Rechtskraft der Neufassung des Bebauungsplanes

Die Neufassung des Bebauungsplanes "Bétzen" ist durch die ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses am 25.03.1999 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Staufen i.Br., den 29.03.1999

Biirgemeister




Stadt Staufen Stand:  17.03.1999
Bebauungsplan-Neufassung »,Botzen“ Fassung:  Satzung

gemah § 10 (3) BauGB

Bebauungsvorschriften Seite 1 von 9

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom 30.07.1996
(BGBL. 1'S. 1189);i. V. m § 233 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S.
2141);

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

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)

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

Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1.1
1.1
1.1

1.1

1.1

1.1

1.1

1.1
1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB, BAUNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
A Sondergebiet »Klinik“(§ 11 BauNVvO)

1.1 Zuldssig sind nur:

1. Klinik-Anlagen die Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis zur medizinischen Behandlung oder zur Kur dienen.

2. Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter. ’

2 Einschriankung und Ausschiuf allgemein zulassiger Nutzungen und Aus-
nahmen (§ 1 (5) und (6) BauNVOQ)

2.1 In den aligemeinen Wohngebieten (WA) sind nur Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 1
und 2 (Wohngebéaude und die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe)
BauNVO zulassig.

2.2 In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind von den nach § 4 (3) BauNVvVO
vorgesehenen Ausnahmen nur Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulas-

sig.

2.3 Im Dorfgebiet (MD) sind Nutzungen nach § 5 (2) Nrn. 6, 8 und 9 BauNVO
(sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulds-
sig. Von den Nutzungen nach § 5 (2) Nrn. 7 BauNVO sind im MD nur Anlagen
far sportliche Zwecke zuldssig.

24 Vergnigungsstatten nach § 5 (3) BauNVO sind im Dorfgebiet auch als Aus-
nahme nicht zuléssig.
3 Stellplatze und Garagen (§ 9(1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

3.1 Im Sondergebiet (SO) sind Stellplétze und Tiefgaragen nur in den dafiir vorge-
sehenen Stellplatz- und Tiefgaragenzonen (ST), (TGA) zulassig.
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1.1.3.2 Im Aligemeinen Wohngebiet WA 4 sind Garagen und Stellplatze ausschlieBlich
in den daflr vorgesehenen Garagenzonen (GA) zulassig. Innnerhalb der
Baufenster sind Garagen und Stellplatze nicht zulassig.

1.2 Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1, §§ 16-21a BauNVvO)

1.2.1 Die Festsetzung der Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse erfolgt
durch Eintragung im Bebauungsplan. Die (iberbaubare Flache darf jedoch
héchstens die Fliache innerhalb der Baugrenze betragen.

1.2.2 Durch den Einbau von Dachgauben oder Dachaufbauten kann es méglich
sein, daB eine Uberschreitung der zulassigen GeschoRfliche gegeben ist.
Deshalb sollen die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich der
Umfassungswinde ausnahmsweise nicht mitgerechnet werden, wenn éffentli-
che Belange nicht entgegenstehen.

1.3 Héhe der baulichen Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

1.3.1 Die Héhenlage der Gebiude- gemessen vom natlrlichen Geldnde bis zur
Traufe- muB folgende maximale Werte einhalten:

* in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 4,00 m

* im allgemeinen Wohngebiet WA 2 1,50 m
* Im Wa 2 bei der jeweiligen obersten, straRenzugewandten
Fassade 3,50m
» im Dorfgebiet MD 6,00 m
¢ im Sondergebiet 5,00 m
1.3.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 gelten die in der Planzeichnung in NN-

Hohen festgesetzten max Firsthéhen. Sind keine Firsthohen festgelegt, darf
die Hoéhenlage der Gebiude vom natlrlichen Gelédnde bis zur bergseitigen
Traufe max. 4,00 m betragen.

1.3.3 Nebengebaude diirffen eine maximale Traufhéhe von bergseitig 3,50 m ge-
messen ab natirlichem Gelénde nicht Gberschreiten. Im WA 2 dlrfen Neben-
gebdude eine Hoéhe von bergseitig 1,50 m gemessen ab natiirlichem Gelande
nicht Uberschreiten.

1.3.4 Die Sockelhéhe der Gebiude (Oberkante EG-FuBboden) darf eine Héhe von
bergseitig maximal 0,60 m iiber natrlichem Geldnde nicht Giberschreiten.

135 Bei stark geneigtem Geldnde, wenn das natirliche Geldnde auf die Gebaude-
tiefe bezogen mehr als 2,00 m fallt, dirfen die Gebaude talseitig mit einem zu-
satzlichen Sockelgeschof in Erscheinung treten.

14 Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksfliche (§§ 22, 23 BauNVO)
1.4.1 Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise in Form einer Hausgrup-

pe, wobei die Lénge der Hausgruppe auch mehr als 50 m betragen kann.

142 Im WA 4 ist das Uberschreiten der festgelegten Baugrenzen, auch in geringfu-
gigem Ausmag, nicht zulassig.
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1.5

1.51

1.5.2

1.6

1.6.1
1.6.1.1

16.1.2

1.6.1.3

16.1.4

16.2
16.2.1

Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaitung von Bidumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Zum Schutz von standortheimischen Biumen wird durch Planeintrag im Be-
bauungsplan eine Pflanzbindung fir den Erhalt von Einzelbdumen und stand-
ortheimischen Laubgehélzen festgesetzt.

In Ausnahmefillen ist die Entfernung dieser Baume und Gehdlzgruppen zu-
l&ssig, wenn es die zugelassene bauliche Nutzung die Beseitigung von Bau-
men unbedingt erfordert, oder die Bidume die zulassige Nutzung des Grund-
stlckes sonst unzumutbar beeintréchtigen. Wenn ein Baum entfernt wird, ist
als Ersatzpflanzung ein Hochstamm-Obstbaum oder ein sonstiger standort-
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Bei den Laubgehélzen ist ein auf-den-Stock-setzen Zulassig, soweit standort-
heimische Laubbdume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm be-
lassen werden und der Eingriff nicht haufiger als einmal alle 10 Jahre durch-
geflihrt wird.

Anpflanzung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
(1) Nr. 25a BauGB)

Bepflanzung von Parkierungsfiichen

Parkierungsflachen sind mit mittel- bis gro3kronigen Laubbiumen zu iber-
stellen und zwar jeweils ein Baum pro 4 Stellplatze.

Der Baum-Wurzelraum darf einschlieflich des belebten Oberbodens eine Fl3-
che von 3 x 3 m pro Baum nicht unterschreiten. In Langsparknischen ist eine
Wurzelraum-Flache von mindestens 2,5 x 4 m einzuhalten. Der Wurzelraum ist
von Leitungen freizuhalten.

Auf groReren Parkierungsflachen mit mehr als 10 Stellplatzen sind die Baume

in Baumstreifen zwischen den Stellplatzreihen anzupflanzen, wobei die Breite
des Baumstreifens 2,5 m nicht unterschreiten darf. Die Baumstreifen sind dar-
Uber hinaus mit niedrigen Strduchern und robusten Stauden vielgestaltig zu
bepflanzen.

Artempfehlung:

Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur

Spitzahorn, Sorte ,Deborah*  Acer platanoides ,Deborah"
Esche, Sorte ,Diversifolia“ Fraxinus exelsior ,Diversifolia*
Blumenesche Fraxinus ornus

Pflanzgrofie : Stammumfang mind. 12 cm

Fassadenbegriinung

Nicht angebaute Brandwénde und Fassaden die eine Hoéhe von 10,0 m Gber-
schreiten, sind an ihren talseitigen AuRenwéanden wirkungsvoll und dauerhaft
mit kletternden und/oder rankenden Pflanzen zu begriinen. Je 4 Ifm Wandlan-
ge ist mindestens eine Kletterpflanze zu pflanzen.

Artempfehlung:

Efeu Hedera helix et H. hibernica
Dreilappiger Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ,veitchii*
Blauregen Wisteria sinensis
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1622 Stutzmauern aus Beton, die von éffentlichen Flachen her eingesehen werden

1.6.2.3
Py
L\,_,,r'
) 1.7
1.71
172
1.7.3

kénnen und eine Héhe von 1,0 m Uberschreiten, sind wirkungsvoll und dauer-
haft mit kletternden und/oder rankenden Pflanzen zu begriinen.

Artempfehlung:

Efeu Hedera helix et H. hibernica
Dreilappiger Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ,veitchii*
Funfblattriger Wein Parthenocissus quinquefolia

Wilder Wein Parthenocissus inserta

Eingrinung von Parkierungsflachen

Geman dem in der Planzeichnung eingetragenen flachenhaften Pflanzgebot
am nordstlichen Rand der Flache F3.3 ist zur Sichtabschirmung der Stellplatz-
fliche eine Hecke aus Baumen und Striuchemn zu pflanzen. Der Pflanzab-
stand zwischen Strauchern darf 1,5 m nicht unterschreiten. Auf 60 Ifm Hecke
sind 10 Baume zu pflanzen. Der 5 m breiten Hecke ist talseits eine 3 m breite
Kraut-/Grasflur vorzulagem. Die Mahd der Krautflur ist 1 mal pro Jahr zulassig.

Artempfehlung:
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Hasel Corylus avellana
Weinrose Rosa rubiginosa
Eingriffliger WeiRdomn Crataegus monogyna
Blutroter Hartriegel Cornussanguinea
Liguster Ligustrum vulgare

Pflanzgrége : Stammumfang mind. 12 cm

Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die im Plan mit F1, F2, F3.1, F3.2, F3.3 und F4 gekennzeichneten Flichen
werden als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt. Auf diesen Flachen ist die Errichtung baulicher
Anlagen nicht zuldssig. Nebenanlager, die einem land- oder forstwirtschaftli-
chen Betrieb dienen sind ausnahmsweise zulassig.

Auf den im Plan gekennzeichneten Flichen F1-F4 sind Grinlandflachen zu
erhalten. Als Grinland gelten bewirtschaftete und verbrachte Mahwiesen,
Streuobstwiesen und Weiden. Unzulassig ist die Umwandlung von Griniand
zu Acker, zu Niederstamm-Obstkulturen und zu Garten- oder Grabeland. Un-
zulassig ist auch die Trockenlegung nasser und feuchter Grunlandflachen, so-
wie die Umwandlung von Griinland zu Wald-, Pionierwald- und Gebuschbe-
standen durch Anpflanzung, Aufforstung oder natirliche Sukzession.

Auf der Flache F1 sind standortheimische Einzelbdume und standortheimische
Laubgehdlze zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Zusétzliche Bepflanzung
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ist ausschlieBlich mit Hochstammobstbaumen und mit Hecken aus Laubgehél-
zen zulassig.

1.7.4 Auf der Fldche F2 sind standortheimische Einzelbdume und standortheimi-
schen Laubgehélze zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

175 Auf den Flachen F2 bis F4 ist ausschlieBlich die Bepflanzung mit Hochstamm-
obstbd&umen und mit Hecken aus Laubgehdlzen bis zu 20 m Lange und mit
Feldgehélzen aus standortheimischen Laubgehélzen von nicht mehr als
100 m? Flache zuléssig

1.7.6 Auf den im Plan mit F1-F4 gekennzeichneten Flachen sind Eingriffe, die zu
Beeintréchtigungen der Bachliufe und ihrer bachbegleitenden Vegetation fiih-
ren - einschlieRlich ihrer beidseits 5,0 m breiten Gewadsserrandstreifen - unzu-
Iassig.

1.7.7 Auf der im Plan mit F 3.1 gekennzeichneten Flache sind Waldbestandsverijtin-
gungen nur mit standortheimischen Laubgehdizen zuldssig. Bei Waldbe-
standsverjiingungen ist zum Offenland hin ein mindestens 10 m breiter Wald-
rand mit Waldmantelgehéizen und vorgelagertem Saum zu entwickeln.

1.7.8 Fur die durch Planeintrag mit F 3.3 gekennzeichnete Teilfliche werden Obst-
bau einschlieBlich Weinbau sowie Grinland als zuléssige Nutzungen festge-
setzt.

1.7.9 Entlang der beiden Bachliufe im Plangebiet wurde ein Gewasserrandstreifen

von beidseits 5,0 m (gemessen ab B&schungsoberkante) ausgewiesen. Inner-
halb dieses Gewésserrandstreifens ist die Errichtung baulicher Anlagen, die
Lagerung von wassergefihrdenden Stoffen und der Umbruch von Grinland

unzuléssig.
2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)
2.1 Gestaltung der Diacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
211 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Dorfgebiet (MD) sind die Dacher als

Sattelddcher oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 30°-45° und in na-
turroter bis rotbrauner Dacheindeckung auszubilden.

21.2 In den Aligemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind die Dacher als Flachda-
cher oder flachgeneigte Dacher mit Dachneigungen von 0-8° in dunklem, nicht
glanzenden Material oder als Dachbegriinung auszubilden.

213 Im Aligemeinen Wohngebiet WA 4 sind die Décher als Satteldacher oder
Walmdacher mit einer Dachneigung von 30°-48° und in naturroter bis rotbrau-
ner Dacheindeckung auszubilden.

214 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, im Dorfgebiet MD und im Sondergebiet SO
sind Wellfaserzement, Dachpappe, offene Bitumenbahnen und glanzende
Materialien sind nicht Zulassig.

215 Far Dacher von Garagen und Nebengeb&uden gelten die gestalterischen Vor-
schriften wie fur Hauptgebaude.
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2.2 Gestaltung der Dachgauben und Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.21 Dachgauben, -aufbauten und -einschnitte sind nur auf Dachern mit mindestens
30° Dachneigung und, gemessen an der langsten Ausdehnung, nur bis zur
Haélfte der zugehérigen Trauflange zugelassen.

222 Der Abstand von Gauben, Aufbauten und Dacheinschnitten zu den Ortgéangen
muB, gemessen jeweils von AuRenkante Dach bis AuRenkante Dach, minde-
stens 1,00 m betragen.

223 Der Anschnitt von Gauben, Aufbauten und Dacheinschnitten mit dem Haupt-
dach muR senkrecht gemessen mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst lie-
gen.

2.2.4 Die Dachneigung von Giebelgauben und Dreiecksgauben muR gréBer oder
gleich der des Hauptgebaudes sein. :

225 Fur Anbauten wie ~Wiederkehren“ oder ~Zwerchgiebel* gelten die Gestaltungs-
vorschriften Uber Dachgauben und Dachaufbauten entsprechend.

23 Fassadengestaltung (§74 (1) Nr. 1 LBO)

2.31 Bei der Fassadengestaltung sind spiegelnde Fassaden nicht zulassig.

24 Antennen (§ 74 (1) Nm. 1 und 4 LBO)

241 Pro Gebé&ude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne Zu-
gelassen.

242 Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende

‘Gebéaudeflache aufweisen.

25 - Niedersp annungsfreifeitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

2.5.1 Niederspannungsfreileitungen sind im Baugebiet nicht zugelassen. Das neue
Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.

26 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.6.1 Einfriedigungen dirfen bezogen auf die Stralenoberkante zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein. Maschendraht und Drahtziune
sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Sockel und Mauern dirfen eine
Hb6he von 0,50 m nicht Gberschreiten.

26.2 Nadelholzhecken (Fichten, Thuja) sind im gesamten Plangebiet als Einfriedi-
gungen unzulassig.

26.3 Zur offenen Landschaft hin mussen Einfriedigungen aus hochwichsigen
Strduchern oder Strauchern und Biumen gepflanzt werden.

2.7 Stellglatzerhbhung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

271 Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze
fur Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt. Bruchteile
einer Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden (z.B.
drei Wohnungen = 5 Steliplatze).

272 Die Festsetzung unter Ziffer 2.7.1 findet keine Anwendung auf kleine Woh-

nungen bis 35 m? Wohnflache. Fur diese Wohnungen gilt entsprechend den
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2.8

2.8.1

3.1
3.1.1

4.1
4.1.1

4.2
421

4.3

Vorschriften des § 37 (1) LBO eine Stellplatzverpflichtung von 1,0-Stellplétzen
je Wohneinheit.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen der
bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Die unbebauten Flichen bebauter Grundstiicke sind als Grunflachen oder

Nutz- bzw. Ziergarten anzulegen und zu unterhalten. Hierbei sind standortge-
rechte Arten zu verwenden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ © (6) BAUGB)

Kulturdenkmale

Im Planungsgebiet befinden sich folgende Kulturdenkmale
» BotzenstraBle 35, Fist-Nr. 1039, landw. Anwesen

* BoétzenstraRe 39, Flst.-Nr. 1041/1, Kapelle

Die genannten Anwesen wurden gemaR § 9 (6) BauGB nachrichtlich als Kul-
turdenkmale i.S.d. § 2 DSchG in den Bebauungsplan aufgenommen und ent-
sprechend gekennzeichnet. Die Erhaltung dieser Baudenkmale liegt im 6ffent-
lichen Interesse. Bauliche Verénderungen im Bereich dieser Kulturdenkmale
beddrfen der Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde.

HINWEISE

Denkmalschutz

Gemar § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt Baden-Wurttemberg, Archéologische Denkmalpflege, Marienstrae
10a, 79098 Freiburg i.Br., Telefon 07 61/20712-0, unverziglich zu benachrich-
tigen, falls Bodenfunde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt her-
anzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches
von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.

Femmeldeaniagen

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbe-
reich der Deutschen Telekom, Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 64,
Postfach 20, 79095 Freiburg, Telefon 0761/ 284-6610, Fax 284-6699 so frih
wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Altlastenverdachtsfliche

Innerhalb des Plangebiets liegt die im Zuge der flichendeckenden Erhebung
altlastenverdéachtiger Flachen festgestelite Altlastenverdachtsfliche ~ehem.
Deponie Steinbruch Wehrle*. Es handelt sich um einen ehemaligen Muschel-
kalk-Steinbruch, der als kommunale Mulldeponie fir Hausmill, Stragenab-
bruch, Bauschutt, und Gewerbemiill genutzt wurde. Nach der orientierenden
Erkundung wurde die Flache mit .Belassen zur Wiedervorlage" bewertet.
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44 Bodenschutz

4.41
4.4.1.1

4.4.1.2

4413

4414

4415

4416

4417

4.42
4.4.21

4422

4423

4424

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Si-
cherung der Bodenfunktionen. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzge-
setz flr Baden-Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Geset-
zes ist insbesondere bei BaumaRnahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Frei-
fléachen ist nicht zuldssig.

Bodenarbeiten soliten 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 durchzufihren.

Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geléndemodeliierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht aberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir
die Aufflllung ist ausschlieflich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenaniagen ist auf das unabdingbare Mag zu
beschrénken, wo méglich sind Oberfléchenbefestigungen durchlassig zu ge-
stalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen
usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bausqhutt ist ordnuhgsgeméa zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeinﬁéchﬁgungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden. '

Bestimmungen zur Verwendung und ‘Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuf an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flichen verwendet werden. Er ist anderweitig zu ver-
wenden (Griinaniagen, Rekuitivierung, Bodenverbesserungen oder wiederver-
wertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flichen in Mieten zZwischenzuia-
gern),

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrieistet
ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein

ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 ¢cm bei Grunanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.
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4.5 Abfallentsorgung

4.5.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dafl im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgieich in der Weise erfolgt, daf® der Baugrundaus-
hub auf den Baugrundstiicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

452 Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fir Larm-
schutzmaBnahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Land-
schaftsschaden oder durch Dritte (iber eine Borse).

4.6 Baugrund
46.1 Das Plangebiet wird von der in Nordost-Stidwest-Richtung verlaufenden

Schwarzwaldrandverwerfung gequert. Ostlich der Stérung liegen helle Gang-
gesteine (Uberwiegend Granitporphyre), westlich davon Schichten des Bunt-
sandsteins, die an einer weiteren Stérung gegen die Kalksteine des Oberen
Muschelkalks versetzt sind (GKV 1:25000, Blatt 8112 Staufen im Breisgau) Die
Schichten der triassischen Sedimente stehen steil und fallen in nordwestliche
Richtung ein. Aufgrund der komplizierten tektonischen Situation im Planungs-
gebiet ist beim Eingriff in den Untergrund lokal mit Grundwasserzutritten zu
rechnen. Es wird empfohlen, die hydrogeologischen Verhaltnisse vor Beginn
der geplanten MaRnahmen naher zu erkunden.

Stadt Staufen, den 25 . 03.1999

D :
yg‘af von Hohenth

germeister
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1.1

1.11

1.1.2

1.1.4

ALLGEMEINES
AnlaB. Ziel und Zweck der Planung

Fir den Bereich ,Bstzen“ wurde am 22.08.1968 ein Bebauungsplan genehmigt,
der fur die betroffenen Grundsticke im wesentlichen nur Festsetzungen zur tber-
baubaren Grundstiicksflache, zur Art der Nutzung sowie zur Bauweise enthielt. Ei-
ne Bebauungsplaninderung 1992 befalite sich hauptséchlich mit gestalterischen
Festsetzungen. In jingster Zeit wurden immer wieder Bauvoranfragen und Bauan-
trage fir die Errichtung von Wohngebsuden und Garagen an die Stadt herange-
tragen. Dabei kam es zu der Situation, daB Bauantrage, die der Gemeinderat ab-
lehnend beschied, von der Baugenehmigungsbehérde beim Landratsamt
Breisgau-Hochschwarzwald genehmigt wurden. Die Baugenehmigungsverfahren
haben gezeigt, daR es bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben im-
mer wieder zu Problemen kommt.

Nach eingehender Uberprifung der Sach- und Rechtslage durch die untere Bau-
rechtsbehérde und das Regierungsprasidium, wurde zur planungsrechtlichen Si-
tuation festgestelit, dal es sich beim Bebauungsplan ,Bétzen* in Teilbereichen
und insbesondere im Bereich der gestellten Bauantriage, um einen einfachen, nicht
qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 (2) BauGB handelt. Daher beur-
teilt sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben im fraglichen Bereich, neben den im
Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen im Ubrigen nach den
Vorschriften fiir sonstige Vorhaben im Auenbereich (§ 35 (2) BauGB).

Um die Beurteilung der zur Zeit anhangigen Bauantrége und zukunftiger Bauvor-
haben zu vereinfachen hat der Gemeinderat auch auf Anraten des Regierungspra-
sidiums und der unteren Baurechtsbehérde beschlossen, den Bebauungsplan
,B0tzen" neu zu fassen. '

Unabhangig von der planungsrechtlichen Betrachtung hat der fiir die Stadt Staufen
erstellte Landschaftsplan die Sensibilitat und Okologische Qualitét des Bereichs
-Botzen" deutlich gemacht. Aufgrund des stark bewegten Geléndereliefs, der un-
mittelbaren Anbindung an die Siedlungsflachen, der vielf4ltigen Nutzungsstruktur
und wegen der hohen Anzahl besonders wertvoller und z.T. besonders geschiitz-
ter Biotope wurde der Bereich Bétzen als Vorrangflache fiir das Landschaftsbild
und den Biotopschutz ausgewiesen. Aufgrund der Empfindlichkeit des Land-
schaftsbildes und der Biotope soll hier ein Fortschreiten der Besiedlung oder von
Aufforstungen ausgeschlossen sein. Uberbaubare Flachen, die seit 1968 nicht in
Anspruch genommen wurden und aus landschaftsplanerischer Sicht als wertvoll
zu beurteilen sind, sollen mit der Neufassung des Bebauungsplans nicht mehr be-
baubar sein. Dies betrifft zum einen die ehemaligen Baufenster auf der jetzigen
Griinfliche F1 und die im alten Bebauungsplan ausgewiesene Vorbehaltsfliche
far ein Erholungsheim, Hotel oder ahnliches, fur die auch kein Bedarf mehr gese-
hen wird.

Insgesamt wurden nur noch wenige Bauméglichkeiten eréffnet. Im nordwestlichen
Teil des Geltungsbereiches wurde zu Gunsten Okologischer Ausgleichsflachen auf
2 Baufenster verzichtet. Auf dem Grundstiick Fist-Nr. 760 wurde das bisherige
Baufenster flr ein Erholungsheim oder Hotel komplett gestrichen und statt dessen
eine Moglichkeit fir ein Wohngebsude in Erweiterung der bestehenden Bebauung
an der BétzenstraRe geschaffen. SchlieRlich soll auch die bestehende Hausgruppe
auf den Grundstlcksteilen von Fist.-Nr. 1042, stadtebaulich abgerundet werden.
Hierflr wurde am sudlichen Kopfende der U-férmigen Hausgruppe in Orientierung
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an der bestehenden Bebauung und in Weiterenwickiung der vorhandenen Baus-
truktur ein Baufenster geschaffen.

1.2 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Staufen an den Auslaufern des Schwarz-
waldes. Im Westen grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung im Be-
reich Weingarten, stdlich und éstlich ist das Plangebiet von Wald umgeben, wih-
rend sich im Norden und Nordwesten die offene Landschaft anschiieft, die sich
hier zum Rheintal hin éffnet und von landwirtschaftlich genutzten Flachen gebildet
wird. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

1.3 Fldchennutzungsplan
Im derzeit in der Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan des Gemeindever-
waltungsverbandes Staufen-Miinstertal ist das Gebiet als Sonderbauflache Kilinik
und Wohnbauflache dargestelit. Der Bebauungsplan entspricht somit im wesentli-
chen der beabsichtigten Darstellung im zukunftigen Flachennutzungsplan.

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplanentwurf - M. 1:10.000

oot
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1.4 Verfahren
13.12.1995 Aufstellungsbeschluf im Gemeinderat.
20.11.1997 Billigung des Vorentwurfes. Beschlu® der Durchfiihrung

der friihzeitigen Blrger- und Behérdenbeteiligung.

17.03.1998 Durchfuhrung der frihzeitigen Blrgeranhérung geman
§ 3 (1) BauGB in Form einer Informationsveranstaltung.

30.12.97 - 02.02.98 Verfahren nach § 4 (1) BauGB. Fruhzeitige Beteiligung
der Tréger 6ffentlicher Belange.

22.04.98 Behandlung der Bedenken und Anregungen aus der
Friuhzeitigen Beteiligung im Gemeinderat. Billigung des
Entwurfes und Beschiu® der Offenlage. : :

23.10.98-23.11.98  Verfahren nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB. Beteiligung
: - der Blrger und der Tréger éffentlicher Belange in der Of-
fenlage.

17.03.1999 Behandlung der Bedenken und Anregungen aus der Of-
fenlage im Gemeinderat. Der Bebauungsplan wurde gem.
§ 10 (3) BauGB als Satzung beschlossen.

ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, GESTALTUNG
Art der baulichen Nutzung ;

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Nordosten die bestehende
SchloBbergklinik fiir die aufgrund der besonderen Nutzung ein Sondergebiet Kilinik
ausgewiesen wird. Zuldssig sind hier nur Klinik-Anlagen, die Uberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur medizinischen Behandlung oder zur
Kur dienen, und Wohnungen fiir Betriebspersonal. Durch diese Regelung soll ver-
hindert werden, daR das Geb&ude zum Hotel oder zu Dauerwohnungen umfunk-
tioniert wird.

Fur die Geb&ude zwischen den zwei Bachlaufen nérdlich des Bétzenweges wurde

aufgrund der z.T. landwirtschaftlichen Nutzungen (Reiterhof mit Stallungen, Klein-
tierhaltung von Génsen, Enten etc.) folgerichtig ein Dorfgebiet ausgewiesen.

Far die Gbrigen baulich genutzten Bereiche wurde abweichend von den Vorgaben
des urspriinglichen Planes, der hier nur reine Wohngebiete (WR) festsetzte, All-
gemeine Wohngebiete ausgewiesen, da die zwischenzeitlich stattfindenden, oben
beschriebenen Nutzungen (Reiterhof, Klinik) sich mit der Ausweisung reiner
Wohngebiete und den damit ausgelosten imissionsschutzrechtlichen Ansprichen
nicht mehr vereinbaren lassen. :

Um dennoch die Anspriiche an eine ruhige Wohnlage weitgehend zu gewahrlei-
sten wurden in den Aligemeinen Wohngebieten und im Dorfgebiet von den nach
§4 (2) Nr. 3 bzw. § 5 (2) Nr. 7 BauNVO zulassigen Nutzungen Anlagen firr Ver-
waltungen -sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
ausgeschlossen. Aus gleichen Griinden sind nur Betriebe des Beherbergungsge-
werbes ausnahmsweise zuldssig. Im WA Gebiet sind dariiber hinaus auch Anla-
gen flr sportliche Zwecke nicht zuléssig. Diese Nutzungen werden ausgeschlos-
sen, da der damit verbundene Flachenanspruch im Plangebiet kaum zu
befriedigen ist und dartber hinaus diese Nutzungen in extremer Ortsrandlage
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2.2
2.21

222

2.23

2.2.4

225

23
2.3.1

stadtebaulich ungunstig plaziert waren. Zudem sind aufgrund der verkehrlichen
Situation (schmale ErschlieBungsstralen) Nutzungen mit zu erwartendem Publi-
kumsverkehr bzw. Lkw-Verkehr im Plangebiet nicht erwiinscht. Aus gleichen
Griinden werden auch sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht zugelassen. Im Dorfgebiet wurden Anlagen fir sportlich Zwecke zu-
gelassen, um planungsrechtlich einen Fortbestand des Reiterhofes zu gewabhriei-
sten.

Vergnligungsstétten wurden ausgeschlossen um die Wohnruhe zu gewahrieisten
(An- und Abfahrtsverkehr, Tiren schlagen etc.) und um negative soziale Folgewir-
kungen zu vermeiden.

MaR der Nutzung, Bauweise

Im urspranglichen Plan war eine GRZ von 0,2 im WA und von 0,3 im WR festge-
setzt. Da es sich teilweise um ausgesprochen groRe Grundstlicke handeit wurden
auBler den Grundflachenzahlen von 0,3 in den Aligemeinen Wohngebieten und 0,6
im Dorfgebiet auch festgesetzt, da die Uberbaubare Flache héchstens die Flache
innerhalb der Baugrenzen betragen darf. Mit den nahe am Bestand orientierten
Baufenstern soll gewdhrleistet werden, da® auBer einigen Ergénzungen keine
weitere bauliche Entwicklung im Bereich ,Bétzen* stattfindet.

Durch den Ausbau der Dachgeschosse, bzw. den Einbau von Gauben kann es
sein, daB die zuldssige GeschoRfliche Uberschritten wird. Da die Stadt Staufen
dem Ausbau vorhandener und bisher nicht zu Wohnzwecken genutzter Rdume
grundsatzlich positiv gegentiber steht, durfen Flachen von Aufenthaltsriumen in
anderen Geschossen einschlieBlich der zu lhnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswinde ausnahmsweise nicht mitgerechnet wer-
den, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Um eine ortsuntypische Bebauung zu verhindern und insbesondere auch um die
Zahl der notwendigen Stellplatze und den Verkehr in der beengten Zufahrt gering
zu haiten wurde fir das WA 4 maximal eine Wohneinheit je Gebaude zugelassen.

Die Hbéhenfestsetzungen fiir Nebengebaude dienen einer vertraglichen Einfugung
in das topographisch schwierige Gelénde.

Die einhaltung der Baugrenzen im WA 4, auch fur untergeordnete Bauteile, ist auf
Grund der geringen Gebsudeabstinde notwendig.

Dachneigungen

Die zulassigen maximalen Dachneigungen werden, angelehnt an die bestehende
Bebauung, differenziert fiir die einzelnen Baugebiete festgesetzt.

Fur die Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) und im Dorfgebiet (MD) ent-
sprechend der Dachneigungen im Bestand und zur Ausnutzung der Dachgeschos-
se 30° - 45°,

Fur die .Flachdachsiedlung* entlang der nérdlichen Bétzenstraie (WA 2) und die
Gebéude am éstlichen Waldrand (WA 3) 0 - 8°, insbesondere um die Sichtbarkeit
der Geb&dude vom Tal aus und damit Beeintréchtigungen des Landschaftsbiides zu
vermeiden.

Fir die U-formige Hausgruppe sudlich der Kiinik (WA 4) 30° - 48° entsprechend
den bestehenden Gebauden.

Fir das Sondergebiet Klinik (SO) 0 - 15°, um den Baukérper der SchloRbergklinik
nicht noch massiver in Erscheinung treten zu lassen.
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Héhenlage, Traufhéhenbegrenzung

Die Traufhdhen werden - wie schon in der Anderung des Bebauungsplans vom
23.09.1992 - auf die Abmessung zwischen bergseitiger Traufhéhe und Oberkante
des nattirlichen Geléndes bezogen.

Dabei gelten folgende Werte: 4,00 m in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 3, 1,50 mim Allgemeinen Wohngebiet WA 2, wobei die jeweils obersten, stra-
Benzugewandten Geb&ude eine Héhe von 3,50 m erreichen durfen. Im Dorfgebiet
gelten 6,00 m und im Sondergebiet entsprechend der Héhe im Bestand 5,00 m.
Fir Nebengebiude gelten generell 3,50 m. Die Sockelhéhe darf bergseitig nicht
mehr wie 0,6 m betragen. Bei stark geneigtem Gelénde diirffen die Gebiude tal-
seitig mit einem zusétzlichen Sockelgeschof in Erscheinung treten, das jedoch
kein VollgeschoR im Sinne der LBO sein darf. Mit diesen Festsetzungen wird auf
die zum Teil starke Hangneigung reagiert. Zum anderen dienen die Héhenfestset-
Zungen auch dem Schutz des Landschaftsbildes.

Lediglich im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wurden fiir die neu geschaffene Bau-
moglichkeit die maximale Firsthéhe in NN festgelegt, um auch das vertikale Bay-
fenster in Verbindung mit der zuldssigen Dachneigung méglichst genau zu definie-
ren. Um eine Hoéhenstaffelung der Gebaude in Anlehnung an die Topographie zu
erreichen wurden Bereiche unterschiedlicher Traufhéhe festgelegt.

Gestaltung

Um die Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes zu gewihrleisten sind die Dacher
im WA 1, WA 4 und im MD, entsprechend der bestehenden Bebauung als Sattel-
oder Walmd&cher in naturroter bis rotbrauner Dacheindeckung unter Ausschiui
der in 2.1.4 der Bebauungsvorschriften genannten Matenalien auszubilden.

Im WA 2, WA 3 und im SO Kiinik sind die Dacher als Flachdéacher bzw. als flach-
geneigte Dacher mit O - 8°, bzw. 0 - 15° herzustellen. Dies insbesondere deshalb
um die Gebdude nicht mehr als bisher in Erscheinung treten zu lassen und um
Beeintrachtigungen des Landschaftsbiides zy vermeiden.

Um eine gewisse Einheitlichkeit der Dachlandschaft zu erreichen sind Ortliche
Bauvorschriften zur Gestaltung von Dachaufbauten festgesetzt. Dies betrifft die
Beschrénkung der Dachaufbauten auf héchstens die Hélfte der Traufldnge, Min-
destabsténde der Dachaufbauten von Ortgéngen und First und die Dachneigun-
gen. Die Vorschriften gelten entsprechend auch fir Anbauten die in den Dachauf-
bau eingreifen, wie z.B. ,Wiederkehren® oder ,Zwerchgiebel”,

Da es sich um eine sehr exponierte Hanglage und einen sensiblen Landschaftsbe-
reich handelt wurden bei der Fassadengestaltung spiegeinde Fassaden und bei
der Dachgestaltung die Verwendung gldnzender Materialien ausgeschlossen. Aus
gleichen Griinden wurde auch die Anzahl der zuldssigen Antennen beschrankt,
Ebenso wurde festgelegt, daR Satellitenantennen die gleiche Farbe wie die da-
hinterliegende Geb&ude- bzw. Dachfliche aufweisen missen. Dadurch sollen die
das Ortsbild negativ beeintréchtigenden ,Antennenwalder” und eine Unzahl von
~Satelittenschisseln” verhindert werden.

Aus gestalterischen und Verkehrssicherheitsgriinden durfen Einfriedigungen zu
den offentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein. Maschendraht und
Drahtzéune sind aufgrund der ansonsten negativen visuellen Wirkung nur mit
Heckenhinterpflanzung zulassig. Sockeln und Mauern durfen nicht héher als
0,50 m sein um das Landschaftsbild nicht zu stéren. Um die Einsehbarkeit der Ge-
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3.1.2

3.1.3

3.14

3.2

b&ude von der unbesiedelten, offenen Landschaft her zu vermeiden wurde festge-
setzt, daB zur offenen Landschaft hin Hecken aus hochwiichsigen Strauchem und
Baumen als Einfriedigungen anzupflanzen sind.

GRUNORDNUNG

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionser!eichterungs—
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) gilt die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpl4-
nen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes zu erwarten, so ist innerhalb der Abwégung nach § 1 Abs. (5),
(6) BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen §9
(1) BauGB) im Bebauungsplan zu vermeiden, auszugleichen oder zu mindem
sind.

Grundsétzlich sind Beeintréchtigungen méglich in den Bereichen:

e | andschaftsbild

¢ Wasserhaushalt und Bodenschutz
¢ Arten- und Biotopschutz

e Klima und Luft

Der Griinordnungsplan erstellt durch das Buro Krupp, Losert & Partner ist der
landschaftsékologische Beitrag zum Bebauungsplan. In ihm wurden Vorschlage
far griinordnerische MaRnahmen, MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, zur duReren gestalterischen Einbindung in das Landschaftsbild und
der inneren Gliederung der Griinflachen gemacht. Erforderliche Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen werden auf der Grundlage des Griinordnungsplans im Rahmen
der Abwagung in den Bebauungsplan tbemommen.

Da es sich um ein nahezu vollstandig bebautes Gebiet handelt, ist ein Eingriff im
Sinne des § 8 BNatSchG kaum oder nur im geringen MaRe zu erwarten (nur dort
wo die noch freien Grundstiicke bebaut werden). Die Zielsetzung des Bebauungs-
plans liegt vor allem in der weiteren Vermeidung von Eingriffen bzw. weiterer Be-

- bauung, in der Erhaltung und Weiterentwicklung dieses naturnahen und 6kolo-

gisch wertvollen Bereiches und in der Abmilderung bereits stattgefundener
Eingriffe.

Nachfolgend werden die Magnahmen kurz erldutert, die festgesetzt wurden um die
Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgtiter zu minimieren oder auszugleichen.
Zur detaillierten Begrtindung und Erlduterung der einzelnen MaRnahmen wird auf
den Griinordnungsplan verwiesen, der den Bebauungsplanunterlagen beigeflgt
wird. '

Landschaftsbild

Im Planungsraum ist die Eigenart der Kulturlandschaft der Vorbergzone noch
deutlich ausgepragt. die sehr bewegte Gelandemorphologie, vielféltige Nutzungs-
struktur und der hohe Anteil an extensiy bewirtschafteten Flachen vermitteln einen
naturnahen Eindruck, der Beibehalten und weiter entwickelt werden soll.

Von den von Erholungssuchenden stirker frequentierten Tallagen vermittelt der
Bereich den Eindruck einer abwechslungsreichen landschaftsasthetischen Vielfalt
und mit den eingestreuten Gehéften und den extensiven Grunlandflachen das Bild
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3.3

3.4

3.5

einer gewachsenen intakten Kultulandschaft. Die bestehenden Baukérper in un-
geordneter verstreuter Lage beeintréchtigen das Landschaftsbild bisher nur punk-
tuell. Das MaR der landschaftsisthetischen Beeintrachtigung steigt jedoch mit der
einsehbaren GroéRe der jeweiligen Baukérper. Daher wurden zum Schutz des
Landschaftsbildes und zur Erhaltung der Erholungsfunktion folgende Festsetzun-
gen getroffen:

* Weitgehende Vermeidung weitere Bebauungsméglichkeiten.

* Pflanzerhaitung zum Schutz standortheimischer Baume,

» Umfangreiche Bepflanzungs- und EingriinungsmaBnahmen fiir Stellplatze,
o Festsetzung von Fassadenbegriinung und Begriinung von Stitzmauern,

» Festsetzung zur Einfriedigung privater Grundstiicke zur offenen Landschaft
hin mit hochwiichsigen Strauchern und Baumen,

» Festsetzung zum Erhalt der weitraumig offenen Griinlandfldchen bzw. Verbot
der Umwandlung,

Bodenschutz

Das Baugesetzbuch fordert einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Zur
Reduzierung der Bodeninanspruchnahme wurde Baufenster festgesetzt, die sich
eng am Bestand orientieren, so daR {ber das jetzige Ma® hinaus kaum weitere
Bodenbeanspruchungen méglich sind.

Dartber hinaus sind unter Ziffer 4.4 der Bebauungsvorschriften umfangreiche
Hinweise zum Thema Bodenschutz enthalten.

Wasserhaushalt

Durch das Gebiet flieBen zwei kleine Bachizufe in nordwestlicher Richtung. Ab-
schnittsweise grenzen Feuchtwiesen an, Gehélzsdume fehlen weitgehend. Der
sUdliche Abschnitt des westlichen Bachlaufs unterliegt dem besonderen Schutz
des § 24a des Naturschutzgesetzes Baden-Wt'thtemberg.

Zum Schutz der Bachldufe wurden die Gewésserschutzstreifen in einer Breite von
beidseitig 5 m ausgewiesen. Innerhalb dieser Gewésserrandstreifen dirfen keine
bauliche Anlagen errichtet, keine wassergefahrdenden Stoffe gelagert oder Griin-
land umgebrochen werden. Diese Festsetzung erfoigte um den Wasserhaushalt zu
schitzen und Schadstoffeintrag in die Gewasser zu vermeiden.

Arten- und Biotopschutz

Das Plangebiet weist eine hohe Anzahl von Biotoptypen wie z.B. NaR- und
Feuchtwiesen, Wiesen, Streuobstwiesen, Weiden, FlieBgewasser, Hohiwege,
Feldgehdlze und Wald auf, die einen wichtigen Lebensraumkomplex fiir Tiere und
Pflanzen bilde. Die ungehinderte Erreichbarkeit bzw. der Verbund der Einzelbioto-
pe ist fUr viele Tierarten von gréRter Bedeutung und soll daher durch die getroffe-
nen Festsetzungen gewahrleistet werden. Zu diesem 2Zweck wurden umfangreiche
Grunflachen im Bebauungsplan ausgewiesen (Flachen F 1, F2,F3.1 F32 F3.3
und F 4) fur die im einzelnen die vom Landschaftsplaner vorgeschlagenen und
spezifisch auf die jeweilige Flache abgestimmte Festsetzungen getroffen wurden.
Darlber hinaus wurden wertvolle bestehende Gehdlze mit einem flachenhaften
Pflanzbindung versehen um deren Erhalt zy gewahrleisten.

WKBF\VOL3\S-97-215\ TEXTE\BG990317.00C




Stadt Staufen Stand: 17.03.1999
Bebauungsplan-Neufassung »Botzen* Fassung: Satzung

geman § 10 (3) BauGB
Begrt’jndung Seite 8 von 9
3.6

4.2

4.3

4.4

Klima und Luft

Zur Erhaltung des Frisch- und Kaltluftabflusses ist die Offenhaltung der Talrdume
von Bedeutung. zy diesem Zweck wurden Festsetzungen zum freihalten der offe-
nen Grinlandflachen getroffen und keine weitere Bebauung in den Talrdumen zu-
gelassen.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist Uber die Bétzenstrage und die StraRe ,Auf dem Rempart* an
die L 123 und das Uberértliche Verkehrsnetz angeschlossen. Das Plangebiet wird
im wesentlichen durch die BétzenstraBe, die das Plangebiet durchléuft, erschios-
sen.

Da parkende Fahrzeuge in der engen BétzenstraRe immer wieder zu Problemen
flhren, soll mit dem Bebauungsplan vor allem fur die SchloBbergklinik das Pro-
blem des ruhenden Verkehrs zufriedenstellend gelést werden. zy diesem Zweck

Die rdumiiche Fixierung der Stellplatze auf die Steliplatz- und Garagenzonen dient
der klaren funktionalen, 6kologischen und gestalterischen Gliederung der Frei-
flachen.

Um die Zugénglichkeit aller Grundstiicke im Bereich des Allgmeinen Wohngebi-
etes WA 4 zy gewahrleisten wurde im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zZugunsten der angrenzenden GrundstUckseigentUmer eingezeichnet.
Dieses fiihrt von der Bétzenstrae in den Hof der Hausgruppe, vor dort stidlich zu
den Garagengrundstcicken und wieder zuriick zur Botzenstrage,

ERHOHUNG DER STELLPLATZVERPFLICHTUNG

BaumaRnahmen im Innenbereich sing regelmagig mit einer erhéhten Anzahl von
Wohnungen und einem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den
Grundstiicken nachgewiesen werden muB, wobei unter BerUcksichtigung des Be-
darfs fir Zweitwagen und Besucherparkplétze ein Steliplatz je Wohnung nicht aus-
reicht. Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird im Bereich ~Bot-
zen" gegeniber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der
Stellplatzverpﬂichtung auf 1,5 Stellplstze pro Wohnung festgesetzt.

WKBF\WOL3\S-97-21 S\TEXTE\BG990317. Doc
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7

8
| e

9

die &ffentlichen Verkehrsflichen freizuhalten und nicht durch fehlende Stellplitze
zusatzlich zu belasten. Es 2eigt sich auRerdem, daB die Zahl der Haushalte mit
zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwachst, was auch bei der stédte-
baulichen Planung beriicksichtigt werden mug.

Von der Stéi?pla\tzeméhung ausgenommen sind kleine Wohnungen bis zu 35 m?
Wohnflache, da hier von einem entsprechend geringerem Stellplatzbedarf ausge-
gangen werden-kann. ~

VER- UND ENTSORGUNG
Die Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen gesichert.

STADTEBAULICHE DATEN (uberschi4gig)

Flache des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 16,9 ha
Aligemeines Wohngebiet WA 1 ca. 2,87 ha
Aligemeines Wohngebiet WA 2 ca. 0,70 ha
Aligemeines Wohngebiet WA 3 ca. 0,63 ha
Aligemeines Wohngebiet WA 4 ca. 0,56 ha
Dorfgebiet MD ca. 0,61 ha
Sondergebiet Klinik SO ca. 1,0 ha
Gemeinbedarfsfliche ca. 350 m?
Verkehrsfldchen ca. 0,79 ha
Grinflachen ca. 9,31 ha
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Da die &ffentliche verkehriiche und technische ErschlieBung bereits vorhandeh
sind entstehen der Gemeinde keine zusatzlichen Kosten.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Eine Neuordnung der Grundstiicke zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist
nicht notwendig. ~

Stadt Staufen, den 25.03.1999

BURO FUR ARCY IR UND STADTEBAU

Der Planverfasser
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Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische
des Gemeinderates vom 17.03.

Staufen i.Br., den 24.03.1999

Inhalt der Neufasssung "Bétzen® stimmt mit dem Satzungsbeschluss

1999 iberein.




Stadt Staufen ,
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen iber die 1. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet “Bétzen”.

Der Gemeinderat der Stadt Staufen hat am 24.07.2002 die 1. Anderung des Bebauungs-
plans far das Gebiet "Bétzen" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften
als Satzung beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141); zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 13.09.2001 (BGBI. | S. 2367)

— Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

- Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie dber die Darsteliung des Plan-
inhaites (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58);

- § 4 Gemeindeordnung far Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 03.10.1983
(GBl. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S.
745);

§1

Gegenstand der 1. Anderung

Gegenstand der 1. Anderung ist der Bebauungsplan ,Bétzen* vom 17.03.1999 (Datum der
Satzung). Der zeichnerische Teil wird durch ein Deckblatt im Bereich der Grundstiicke Flst.
Nrn. 1042/16 und 1042/17 geandert. Die Planungsrechtlichen Festsetzungen werden durch
die Ziffer 1.6.2.4 fir den Deckbiattbereich erganzt.

§2

Inhalt der 1. Anderung

Nach MaBgabe der Begriandung vom 24.07.2002 wird der Bebauungsplan zeichnerisch
durch ein Deckblatt vom 24.07.2002 geandert und textlich durch folgende Festsetzungen
erganzt:

1.1.2.5 Abweichend von den Ziffern 1.1.2.1 und 1.1.2.2 sind im Anderungsbereich ( WA 5)
nur Wohngebaude und kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig.

1.6.2.4 Auf den Grundsticken Flst. Nrn. 1042/16 und 1042/17 sind jeweils 3 Obsthochstam-
me zu pflanzen und zu pflegen.

1.8 Im Anderungsbereich WA 5 wird die Anzahl der Wohneinheiten (WE) begrenzt bei
einem Wohngeb&ude auf 2 WE und bei zwei Wohngebauden auf je 1 WE.

K\S-01-247TEXTE\STZG.doe



Alle anderen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften des Bebau-
ungsplans vom 17.03.1999 werden unveréndert auch fiir den Deckblattbereich ibernom-

men.
§3
Bestandteile TR TN
1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen der 1. Bebauungsplahéﬁderuhg bestehen

aus dem zeichnerischen Teil (Deckblatt), M 1:500 und M 1:1000 in‘der Fassung vom
24.07.2002 und den textlichen Festsetzungen in § 2 dieser Satzung in der Fassung
vom 24.07.2002.

2. Beigefugt ist die Begrindung vom 24.07.2002.

§4

3.7
s Y
=

Ordnungswidrigkeiten

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

§5

Inkrafttreten

Diese 1. Anderung des Bebauungsplans ,Botzen® tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10
(3) BauGB in Kraft.

Stadt Staufen, den  24.07.2002 A
l\itz

Der Birgermeister
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Ausfertigung
Der textliche und zeichnerische inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Bétzen" stimmt mit
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 24.07.2002 iberein.

Staufen i.Br., den 19.08.2002

A -

Michael

Aktenvermerk iiber die Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Bétzen".
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Bétzen” ist durch die ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschiusses am 05.09.2002 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Staufen i.Br., den 06.09.2002
,9 /)

Michael Bepitz
Biirgermeister

Verfahrensvermerk

1. Der Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes erfoigte in 6&ffentlicher Sitzung des
Gemeinderates, gleichzeitig mit der Billigung des Entwurfes am 26.09.2001. Dieser Beschluss wurde

im Amts- u. informationsbiatt der Stadt-Staufen am 04.10.2001 orts(blich bekannt gemacht.
2. pie offentliche Auslegung erfolgte vom 12.10.2001 bis einschi. 12.11.2001.

3. pie offentliche Bekanntmachung zur Offenlage erfoigte am 04.10.2001 (Amts- u. Informationsblatt
der Stadt Staufen).

4 pie Abwagung der eingegangenen Anregungen und Beschluss zur nochmaligen Offenlage der
Planung erfolgte in der &ffenti. Sitzung des Gemeinderates am 24.04.2002 %

5. Offentiiche Bekanntmachung zur nochmaligen Offenlage der Planung (Amts- und informationsbiatt) -
am 16.05.2002.

6. Nochmalige Offenlage der Planung vom 24.05.2002 bis einschi. 24.06.2002.

7. Die Abwagung der eingegangenen Anregung zur nochmaligen Oﬁenlé’gg und der Satzungsbeschluss
erfolgten in der &ffentl. Sitzung des Gemeinderates am 24.07.2002. = -

8- Mit der ortsablichen Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses am 05,09.2002 trat die 1. Anderung
des Bebauungsplanes in Kraft. Nl e

Staufen i.Br., den 06.09.2002

Michael Bagitz
Biirgermeister A




Stadt Staufen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Stadt Staufen tber die drtlichen Bauvorschriften zur Bebauungsplan-Neufassung
“Botzen* Yas

Der Gemeinderat hat am 24.07.2002 die &rtlichen Bauvorschriﬂén ;’z'ur‘fkaébfauungsplan-'
Neufassung ,B6tzen® unter Zugrundelegung der nachstehenden Recnts\?efsbhrfften als Sat-
zung beschlossen: g

~ 8 4 Gemeindeordnung far Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 03.10.1983
(GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S,
745); sy ‘

- 8§74 Landesbauordnung far Baden-Warttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.1 2.2000 (GBI. 760).

§1
Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich far die drtlichen Bauvorschriften nat’:h_S?WifLBO ergibt sich
aus dem zeichnerischen Teil der Bebauungsplan-Neufassung -Botzen“vom 17.03.1999.

§2 T
Bestandteile
Die értlichen Bauvorschriften bestehen aus
a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan vom 17.03.1999

b) den ortliche Bauvorschriften -textlicher Teil- vom 17.03.1999.
§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungéwidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt.
§4
Inkrafttreten

Die Bebauungsplan-Neufassung und die értlichen Bauvorschriften treten ‘mit ihrer Bekannt-
machung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. i

Stadt Staufen, den 24.’07.2002
Benitz
Der Blrgermeister
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Ausfertigung

Der textliche und zeichnerische Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Botzen" -8rtliche
Bauvorschriften zur Bebauungsplan-Neufassung- stimmt mit dem Satzungsbeschiuss des
Gemeinderates vom 24.07.2002 iiberein.

Staufen i.Br., den 19.08.2002

I/(‘ Na
Michael Begtz/*
Biirgermeistef®

1 >

V.
4 8 R 5‘50

Aktenvermerk iiber die Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Bétzen" -rtliche
Bauvorschriften zur Bebauungsplan-Neufassung-.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Bétzen" ist durch die orisiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses am 05.09.2002 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).
T

Staufen i.Br., den 06.09.2002 &

Michael itz

1. Der Gemeinderat beschloss in offentlicher Sitzung am 24.04.2002, dass im Rahmen der
nochmaligen Offenlage der Planung zur 1. Anderung die &rtlichen Bauvorschriften des

2. Bebauungsplanes erneut offengelegt werden.
3. Die offentliche Auslegung erfoigte vom 24.05.2002 bis einschl. 24.06.2002.

4. Die offentliche Bekanntmachung zur Offeniage erfolgte am 16.05.2002 {Amts- u. Informationsblatt
der Stadt Staufen).

5 Der Satzungsbeschluss erfolgten in der &ffentl. Sitzung des Gemeinderates am 24.07.2002. @

. Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 05.00.2002 treten die &rtlichen
Bauvorschriften in Kraft.

Staufen i.Br., den 06.09.2002
(/l( ‘I M’/‘

Michael B
Biirgermeister




Stadt Staufen ) Stand: 24.07.2002
1. Bebauungsplan-Anderung ,,Bétzen”

Seite 1 von 2

HINWEISE ZUR SATZUNG
1. Emissionen

In der Nachbarschaft der Bebauungsplanénderung liegen landwirtschaftliche Grundstiicke.
Die von diesen Nutzungen ausgehenden Emissionen wie Geriche, Staube oder Larm sind
als ortsdblich hinzunehmen.

2. Baugrund

Das Plangebiet ,,B6tzen“ wird von der in Nordost-Sudwest-Richtung verlaufenden
Schwarzwaldrandverwerfung gequert. Ostlich der Stérung liegen helle Ganggesteine ((-
berwiegend Granitporphyre), westlich davon Schichten des Buntsandsteins, die an der wei-
teren Stérung gegen die Kalksteine des oberen Muschelkalks versetzt sind. Die Schichten
der triassischen Sedimente stehen steil und fallen in nordwestliche Richtung ein. Aufgrund
der komplizierten tektonischen Situation im Plangebiet ist beim Eingriff in den Untergrund
lokal mit Grundwasserzutritten zu rechnen. Es wird empfohlen, die hydrogeologischen Ver-
héltnisse vor Beginn der geplanten MaBnahmen naher zu erkunden.

3. Geotechnik

Bei etwa geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z.B. Bodenkennwerten, zum genauen Berggrundaufbau, Wah! des Grandungshorizonts,
Baugrubensicherung u. dgl.) wird eine frihzeitige geotechnische Beratung durch ein priva-
tes Ingenieurbliro empfohlen.
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Stadt Staufen Stand: 24.07.2002
Bebauungsplan-Neufassung “Bétzen” Fassung: Satzung

gemas § 10 (1) BauGB

Bebauungsvorschriften Seite 1 von 2

Rechtsgrundlagen:

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

2.1
2.1.1

2.2
221

222

2.2.3
22.4
225
2.3

2.3.1

2.4
2.4.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8 74 LBO)

Gestaltung der Dicher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Dorfgebiet (MD) sind die Dacher als
Satteldacher oder Walmdéacher mit einer Dachneigung von 30°-45° und in naturro-
ter bis rotbrauner Dacheindeckung auszubilden.

In den Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind die Dacher als Flachdacher
oder flachgeneigte Dacher mit Dachneigungen von 0-8° in dunklem, nicht glan-
zenden Material oder als Dachbegrinung auszubilden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind die Dacher als Satteldacher oder Walm-
décher mit einer Dachneigung von 30°-48° und in naturroter bis rotbrauner Dach-
eindeckung auszubilden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, im Dorfgebiet MD und im Sondergebiet SO
sind Wellfaserzement, Dachpappe, offene Bitumenbahnen und glanzende Mate-
rialien sind nicht zulassig.

Far Dacher von Garagen und Nebengebauden gelten die gestalterischen Vor-
schriften wie fiir Hauptgebaude.

estaltung der Dachgauben und chaufbauten (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachgauben, -aufbauten und -einschnitte sind nur auf Dachern mit mindestens
30° Dachneigung und, gemessen an der langsten Ausdehnung, nur bis zur Halfte
der zugehorigen Trauflange zugelassen.

Der Abstand von Gauben, Aufbauten und Dacheinschnitten zu den Ortgangen
muB, gemessen jeweils von AuBenkante Dach bis AuBenkante Dach, mindestens
1,00 m betragen.

Der Anschnitt von Gauben, Aufbauten und Dacheinschnitten mit dem Hauptdach
muB senkrecht gemessen mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

Die Dachneigung von Giebelgauben und Dreiecksgauben muB gréBer oder gleich
der des Hauptgebaudes sein.

Fir Anbauten wie “Wiederkehren” oder “Zwerchgiebel” gelten die Gestaltungsvor-
schriften (iber Dachgauben und Dachaufbauten entsprechend.

Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Bei der Fassadengestaltung sind spiegelnde Fassaden nicht Zulassig.

Antennen (§ 74 (1) Nrn. 1 und 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zugelas-
sen. '
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Bebauungsplan-Neufassung “Bétzen” Fassung: Satzung
gemaB & 10 (1) BauGB

Bebauungsvorschriften Seite 2 von 2

2.4.2  Satellitenantennen massen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebau-

2.5
2.5.1

2.6
2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.7
2.7.1

2.7.2

2.8

2.8.1

Stadt Staufen, den 24.07.2002 16107 61/3 68 %D &

deflache aufweisen.

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

Niederspannungsfreileitungen sind im Baugebiet nicht zugelassen. Das neue Nie-
derspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen dirfen bezogen auf die StraBenoberkante zu den éffentlichen
Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein. Maschendraht und Drahtzaune sind
nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Sockel und Mauern durfen eine Hohe von
0,50 m nicht Gberschreiten.

Nadelholzhecken (Fichten, Thuja) sind im gesamten Plangebiet als Einfriedigun-
gen unzulassig.

Zur offenen Landschaft hin missen Einfriedigungen aus hochwiichsigen Strau-
chern oder Strauchern und Baumen gepflanzt werden.

Stellplatzerh6hung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fur
Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt. Bruchteile einer
Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden (z.B. drei Woh-
nungen = 5 Stellplatze).

Die Festsetzung unter Ziffer 2.7.1 findet keine Anwendung auf kleine Wohnungen
bis 35 m2 Wohnflache. Fur diese Wohnungen gilt entsprechend den Vorschriften
des § 37 (1) LBO eine Stellplatzverpflichtung von 1,0 Stellplatzen je Wohneinheit.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen der be-
bauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO) '

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griunflachen oder Nutz-
bzw. Ziergarten anzulegen und zu unterhalten. Hierbei sind standortgerechte Ar-
ten zu verwenden.

Architekfur 8 Stddtebau Projektentwickiung

Freie Architekibn - FaeiaStagitolaner Kérbef

Schwalfentoring 324t
ye

Fahlem

h -Nevom

Der Biurggrmeister Der Planverfasser
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Stadt Staufen Stand: 24.07.2002

1. Bebauungsplan-Anderung *Bétzen” Fassung: Satzung
) gemas § 10 (1) BauGB

BegrﬁndunL Seite 1 von 7

1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Far den Bereich "B6tzen” wurde am 22.08.1968 ein Bebauungsplan genehmigt.
Fir das zur Anderung anstehende Gebiet wurden darin im wesentlichen nur Fest-
setzungen zur (berbaubaren Grundstucksflache, zur Art der Nutzung (landwirt-
schaftliche Nutzung) sowie zur Bauweise (offene Bauweise) getroffen. Eine Be-
bauungsplananderung von 1992 befaBte sich hauptséchiich mit gestalterischen
Festsetzungen.

Im Dezember 1995 hat der Gemeinderat der Stadt Staufen beschlossen, den ur-
spranglichen Bebauungsplan "Bétzen” neu zu fassen, um die Beurteilung seiner-
zeit anhangiger, umstrittener Bauantrage und zukinftiger Bauvorhaben zu verein-
fachen und geanderte Auffassungen (Ober die Erhaltung und Entwicklung von
Natur und Landschaft in diesem Gebiet abzusichern. Nach mehreren inhaltlichen
Entwicklungsschritten und den entsprechenden Anhérungs- und Abwagungsver-
fahren wurde diese Bebauungsplan-Neufassung am 17.03.1999 als Satzung be-
schlossen.

Far den hier vorliegenden Anderungsbereich wurde in diesem Bebauungsplan ein
Allgemeines Wohngebiet WA 4 mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
definiert, die eine spezifische Bebauungsstruktur in der aberbaubaren Flache, im
MaB der Nutzung, insbesondere auch in Festssetzungen zur Trauf- und Firsthhe
prazise festsetzte.

Hierbei wurde die seinerzeit bestehende hofartig angeordnete Hausgruppe auf
den Grundsticksteilen von Fist.-Nr. 1042 stadtebaulich abgerundet, indem am
sudlichen Kopfende der U-formigen Hausgruppe in Orientierung an der bestehen-
den Bebauung und in Weiterentwicklung der vorhandenen Baustruktur ein Bau-
fenster fir zwei Reihenhauseinheiten auf dem Grundstiick Flursticksnummer
1042/5 geschaffen wurde.

Nicht bercksichtigt wurde ein schon seit Marz 1993 vorliegender Bauantrag, am
anderen, nordlichen und bergseitigen Ende der U-formigen Reihenhausanlage auf
den Grundstlcken der Flurstiicksnummern 1042/16 und 1042/17 zwei weitere
Reihenhauseinheiten zu erméglichen.

Der Gemeinderat entschied dies nach Ablauf rechtlich unklarer Vorgange um die
Genehmigungsfahigkeit dieses Bauvorhabens und in kritischer Reaktion auf einen
bereits im Vorfeld der Bebauungsplan-Neufassung erfolgten Genehmigungsvoll-
zug durch das Landratsamt.

Auch nach Rechtskraft der Bebauungsplan-Neufassung blieb dieser rechtliche
Vorgang strittig. Die vorliegende 1. Bebauungsplan-Anderung solite fir diesen
planungsinhaltlich und planungsrechtiich umstrittenen Bereich einen erneuten
Beurteilungs- und AbWégungsvorgang einleiten.

Im Zusammenhang mit einem parallelen Petitionsverfahren zum gleichen Thema
wurde bei einer gemeinsamen Ortsbegehung am 20.02.2002 mit Vertretern des
Petitionsausschusses zwischen dem Antragssteller Fa. Baukastenhaus, den An-
wohnern und der Stadt Staufen eine im ursprunglichen Verfahren bereits diskutier-
te Planungsvariante vom 20.05.1998 als neue Kompromisslésung gewahit. Diese
Planung ist im Gegensatz zum Planungsinhalt des Vorentwurfs fir die frihzeitige
Anhérung nunmehr Grundlage fiir das weitere Bebauungsplanverfahren.
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1.2

1.3

Diese Entscheidung wird mittlerweile von allen Beteiligten als angemessene Ant-
wort auf die stadtebaulich und planungsrechtlich relevante Frage angesehen, ob
und wie auf den Grundstiicken Flst.Nrn. 1042/16 und 1042/17 eine baulich und
nachbarschaftlich vertragliche Bebauung von zwei weiteren Reihenhausern, be-
ziehungsweise einem volumengleichen Gebaude mit zwei Wohneinheiten méglich
ist.

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet Botzen liegt im Osten der Stadt Staufen an den Auslaufern der
Schwarzwaldhange. Der betreffende Anderungsbereich liegt im Ostlichen Ab-
schnitt des urspriinglichen Plangebiets an einem relativ steil geneigten Sd-West
Hang. Die nach Nord-Westen gedffnete U-férmige Reihenhausgruppe ist tber ei-
nen kurzen Stichweg von der BétzenstraBe aus erschlossen. Die notwendigen
Stellplatze fir die Reihenhausanlage sind zu einem groBen Teil auch abseits der
Anlage untergebracht, so dass der gemeinsame ErschlieBungsbereich fir die ein-
zelnen Hauser einen nachbarschaftlichen halbéffentlichen Charakter hat.

An die Reihenhausgruppe grenzt westlich unmittelbar talabwarts ein freistehendes
Einfamilienhaus an, das aufgrund der Topografie durch die vergleichsweise volu-
mindsere Anlage nur sehr bedingt beeintrachtigt ist. Ein nérdlich und hangaufwarts
liegendes benachbartes Gebdude auf dem Grundstick Flst.Nr. 1042/1 ist stadte-
baulich, insbesondere was Belichtung, Besonnung und Aussichten angeht, durch
die bestehende und auch erganzte Reihenhausanlage nur unwesentlich beriihrt.

Der Anderungsbereich betrifft das Gebiet des Allgemeinen Wohngebiets WA 4 der
Bebauungsplan-Neufassung. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

Flachennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Staufen-Minstertal ist das Gebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die Bebauungs-
plan-Anderung entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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14 Verfahren

26.09.2001 AufstellungsbeschluB im Gemeinderat. Zugleich Billigung
des Entwurfes und BeschluB zur Durchfiihrung der
Offenlage nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

12.10. bis 12.11.2001  Verfahren nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB. Beteiligung
der Barger und der Trager offentlicher Belange in der Of-
fenlage.

20.02.2002 Nach Vorberatung im technischen Ausschuss. Behand-
lung der Bedenken und Anregungen aus der Offenlage im
Gemeinderat.

24.04.2002 Erneute Behandlung der Bedenken und Anregungen un-
ter Berucksichtigung der inzwischen gefundenen Kom-
promisslésung im Gemeinderat.

24.05. bis 24.06.2002  Verfahren nach § 3 (3) BauGB. Erneute Offenlage.

24.07.2002 Nach Vorberatung im technischen Ausschuss wird die
Bebauungsplandnderung gem. § 10 (3) BauGB vom Ge-
meinderat als Satzung beschlossen.

Im Zusammenhang der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird vor dem Hinter-
grund aktueller Rechtsprechung zum notwendigen gesonderten Offenlage- und
Satzungsbeschluss der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dieser Anlass
wahrgenommen, die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des urspriinglichen
Bebauungsplanes — unverandert — ermeut offenzulegen und als eigene Satzung zu
beschlieBen.

2 STADTEBAULICHE UND BAULICHE ZIELE

Grundlage far die erneute Bestimmung und Abwagung der baulichen Konzeption
im Anderungsbereich - also die Erganzung der dort vorhandenen U-férmigen Rei-
henhausanlage um zwei Reihenhauser oder ein im Volumen begrenztes Haus mit
zwei Wohneinheiten - ist zunéchst die stadtebauliche und landschaftstkologische
Zielsetzung der Bebauungsplan-Neufassung des Gesamtbereichs "Bétzen”.

Diese Zielsetzung bestand darin, die im Gebiet Bétzen bestehenden, im land-
schaftlich gepragten Zusammenhang standorttypischen "inselartigen” Siedlungs-
bereiche stadtebaulich individuell begriindet entweder auf ihren jetzigen Bestand
zu beschranken oder - wo stadtebaulich im Sinne der Arrondierung vernanftig und
landschaftsdkologisch unschadlich - behutsam zu erganzen. An den im urspriing-
lichen Bebauungsplan diesbeziglich stadtebaulich getroffenen Entscheidungen
wird — mit Ausnahme des Bereichs der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung —
ausdrtcklich festgehalten.

Mit diesem grundsatzlichen Ziel wurden im westlichen Abschnitt des ursprangli-
chen Planungsgebiets einige zusatzliche Baufenster festgesetzt. Ebenso wurde
auch im vorliegenden Anderungsbereich die Ausweitung des Baufensters der Rei-
henhausanlage um zwei Einheiten festgesetzt, welche die urspriinglich konzipierte
U-Form im sd-westlichen Abschnitt erganzte. :

Auch die im vorliegenden Verfahren vorgesehene Ergénzung dieser Anlage um
zwei weitere Reihenhauseinheiten oder ein entsprechendes Gebaude mit zwei
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Wohneinheiten widerspricht nicht den genannten urspringlichen stadtebaulichen
Grundsatzen. Es handelt sich hierbei prinzipiell um die SchlieBung einer Bauliicke
zwischen dem nord-éstlichen Schenkel des bestehenden Gebaudes und dem
Wohnhaus auf dem Grundstiick Fist.Nr. 1042/1. Hierdurch wird der Siedlungszu-
sammenhang einer Gebaudegruppe - zu der insbesondere auch das Gebaude auf
dem Grundstlick Fist.Nr. 1042/2 gehért — arrondiert, ohne damit einen Eingriff in
zusammenhangende schitzenswerter Griinraume zu verursachen.

Die geplante bauliche Erganzung soll am norddstlichen jetzigen Giebelwand der
bestehenden baulichen Anlage erfolgen. Dieser Standort ist topografisch gepragt
durch einen relativ steilen Siidwesthang mit einem eineinhalb-geschossigen Ge-
landesprung zwischen Tal- und Bergseite. Auf diese Weise werden die beiden
neuen Reihenhauseinheiten oder ein entsprechendes Gebaude mit zwei Wohn-
einheiten stark in den Hang eingegraben und schmiegen sich derart an den Hang,
das sie nur talseitig zweieinhalb-geschossig und bergseitig nur eingeschossig in
Erscheinung treten. Auf diese Weise wird der Eingriff in das Landschaftsbild sehr
schonend vollzogen. Hierbei wird insbesondere auch die Besonnungs- und Aus-
sichtsbeeintrachtigung des nérdlich sich anschlieBenden Gebaudes auf ein Mini-
mum beschrénkt.

Die bauliche Erganzung durch zwei Reihenhauseinheiten oder ein entsprechendes
Gebaude mit zwei Wohneinheiten wird neben den detailliert festgesetzten Bau-
fenstern durch planzeichnerische Hohenfestsetzungen bezogen auf NN im Volu-
men gegliedert und begrenzt. Die Hohenstaffelung der vorhandenen Bebauung
zum geplanten Endhaus im Nordwesten entspricht in etwa dem vorhandenen Ge-
landeverlauf und betragt insgesamt 3,74 m. Auch diese MaBnahme dient der bes-

seren Einfligung der Gebaude in die Landschaft. ‘ :

Der Abstand der geplanten baulichen Erganzung zum siid-westlich vorgelagerten
Einzelhaus ist relativ gering und fiihrt zu gewissen Einschrankungen der Belich-
tung, Besonnung und Aussicht. Diese Situation wird aber durch die Topografie

- und die Haupt-Orientierung aller Gebaude nach Siidwesten fir beide Seiten: stark
gemildert. Dies ist aber allenfalls eine Beeintrachtigung der neuen Gebaude, dies
trifft weniger zu fir das bestehende Einzelhaus, welches nach Siiden und Westen
unbelastet bleibt.

Durch die nunmehr planzeichnerisch durch differenzierte Baufenster festgesetzten
Ruckspringe des Gebaudes werden diese Abstande optimiert und damit zugleich
eine bessere ErschlieBung der Garagen in den neuen Gebauden erreicht.

Die bauliche Ergénzung wirkt sich weiterhin baugestalterisch insofern positiv auf
die Gesamtanlage aus, als dass die heute bestehende Brandwand des Gebiude-
abschlusses verschwindet. Der neue bauliche endgiiltige Abschluss der Reihen-
hauszeile soll zudem ein Walmdach erhalten.

Durch eine abschlieBende bauliche Erganzung wird zugleich auch eine Gleichma-
Bigkeit des baulichen Abschlusses der gesamten U-férmigen Siedlungseinheit ein-
schlieBlich des freistehenden Gebaudes nach Norden erreicht und damit die Ein-
bettung dieser besonderen und pragnanten Bauform in die landschaftliche
Umgebung erzielt.

In der zusammenfassenden Abwagung der durch die bauliche Erganzung hervor-
gerufenen Beeintrachtigungen fir das Siedlungs- und Landschaftsbild wie auch far
die unmittelbar betroffenen Nachbarn stellt das Projekt — insbesondere in der

K:\S-01-242\TEXTE\Bg020724.doc



Stadt Staufen | Stand: 24.07.2002

1. Bebauungsplan-l'\nderung ”Botzen” Fassung: Satzung
gemaB § 10 (1) BauGB
Begriindung Seite 6 von 7

Form des nunmehr erzielten Kompromisses - einen vergleichsweise geringeren
Eingriff dar als die in der Neufassung des Bebauungsplanes ermoglichte und in-
zwischen realisierte bauliche Erganzung im sidwestlichen Bereich.

3 FESTSETZUNGEN

im Anderungsbereich werden die Uberbaubaren Flachen (Baufenster) sowie das
Volumen und die Hohenstaffelung der Bauteile wie auch die Garagen- und Stell-
platzzonen nach den oben genannten stadtebaulichen Zielen differenziert festge-
setzt.

Die Festsetzungen zur maximalen Anzahl der Wohneinheiten in Verbindung mit
der Méglichkeit, alternativ zwei Reihenhauseinheiten mit je einer Wohneinheit oder
ein Gebdude mit maximal zwei Wohneinheiten zu realisieren, begrenzt die Ge-
samtzahl der Wohneinheiten insbesondere aus Griinden der moglichen Unterbrin-
gung notwendiger Stellplatze.

Die begrenzende Festsetzung zur Nutzungsart berticksichtigt die Tatsache, dass
durch die bauliche Erganzung die Belastung der bestehenden Gebaude und ihrer
Bewohner minimiert wird.

Die erganzende Festsetzung zur Griinordnung wird in Ziffer 6 begriindet.

4 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die beiden Reihenhauseinheiten beziehungsweise das Gebaude mit zwei Wohn-
einheiten werden (ber den vorhandenen Stichweg von der BotzenstraBe her er-
schlossen, welcher auch der ErschlieBung der bestehenden restliche Einheiten
dieser Reihenhausanlage dient. Die notwendigen Steliplatze sind sowoh! in den
Sockelgeschossen des beziehungsweise der Gebaude wie auch in zwei nérdlich
vorgelagerten, in den Hang eingebauten Garagen sowie einem offenen Stellplatz
untergebracht.

5 GRUNORDNUNG

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBLI S. 466) in Verbindung mit § 1a
BauGB vom 27.08.1997 gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (88
BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpla-
nen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes (Eingriff) zu erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach
§ 1 (5 und 6) BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festset-
zungen nach § 9 (1) BauGB im Bebauungsplan zu vermeiden, zu mindern oder
auszugleichen sind.

Durch die bauliche Erganzung um zwei Reihenhauseinheiten mit einer Grundfla-
che von insgesamt ca. 122 m? sowie der Anlage eines zusatzlichen Stellplatzes
entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft. Durch geeignete Festsetzungen ist
dieser Eingriff zu minimieren oder auszugleichen. Als AusgleichsmaBnahme sind
in Abstimmung mit dem Landratsamt, untere Naturschutzbehérde auf jedem
Grundstlick (Flst. Nrn. 1042/16 und 1042/17) drei hochstdmmige Obstbdume zu
pflanzen und zu pflegen.
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6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund der neuen Landesbauordnung von 1995 kénnen ortliche Bauvorschriften
nicht mehr als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie
kdnnen zwar zusammen, d.h. zeitgleich mit einem Bebauungsplan und in verfah-
renstechnischem Gleichlauf mit dem Bebauungsplan erlassen werden sowie - rein
auBerlich - in einem Planwerk zusammengefasst werden. Rechtlich gesehen han-
delt es sich jedoch um eigenstandige Satzungen. Da beim Erlass des Bebauungs-
plans 1999 diese Trennung nicht deutlich hervorgehoben wurde, besteht rechtli-
che Unsicherheit, ob die Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Bétzen®
von 1999 Rechtskraft erlangt haben konnen. Um diese Unsicherheit auszurau-
men, werden die Ortlichen Bauvorschriften im Rahmen der ersten Anderung des
Bebauungsplans ,Bétzen® erneut offen gelegt und als Satzung beschlossen.

Stadt Staufen, den  24.07. 2002

Architektur ® Stadtebau
Frele Architekie

Projeidentwickiung
- Frele Stadiplaner

Der Planverfasser
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