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V. BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften
»Innerer Runzgraben (Neufassung)“ in Staufen-Wettelbrunn
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1.2

Notwendigkeit der Planaufstellung

Die Neufassung des bestehenden Bebauungsplanes ,Innerer Runzgraben* von 1982
erfolgt zur Bestatigung und zur Rechtssicherheit der bereits dort erfolgten Festset-
zungen.

Geltungsbereich und Bestand

Das Baugebiet liegt am nérdlichen Ortsrand zwischen der vorhandenen Bebauung
und der K 4943. Im Norden ist es begrenzt durch den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Innerer Runzgraben II*, im Osten durch die bestehenden Hauptzufahrt
von der K 4943 nach Wettelbrunn.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut und aufgesiedelt. Die Lage des Plange-
bietes und dessen Geltungsbereich sind im Ubersichtslageplan auf Seite 1 dieser Be-
grindung und auf Blatt 1 im Planteil dargestellt.

Vorhandene Planungen / Untersuchungen

Die vorhandenen Planungen und Untersuchungen bilden die Grundlagen fir die wei-
teren Entwicklungen bzw. Konkretisierungen auf den nachfolgenden Planungsebe-
nen.

Bebauungsplan , Innerer Runzgraben*

Der bisherige Bebauungsplan ,Innerer Runzgraben® wurde am 23.06.1982 vom Ge-
meinderat als Satzung beschlossen. Es folgten insgesamt finf Anderungen mit Sat-
zungsbeschlissen 1984, 1988, 1989, 1992 und 2011.

Der Geltungsbereich der Neufassung entspricht genau dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans .Innerer Runzgraben“. Die Inhalte des B-Plans ,Innerer Runzgraben*®
und seine Anderungen werden ebenfalls weitestgehend unverdndert tibernommen
und an die aktuelle Vorschriftenlage angepasst.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der derzeitige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Staufen-
Minstertal stammt aus dem Jahr 1997. Aktuell wird der FNP fortgeschrieben und soll
noch im Jahr 2023 in Kraft treten.

Das Plangebiet ist sowohl im aktuell giltigen FNP, wie auch in der Fortschreibung
enthalten. Der Bebauungsplan kann daher aus dem FNP entwickelt werden.
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1.3

VI.

VI.1.

Schalltechnische Untersuchung

Zur Ermittlung der Schallimmissionen, welche auf die geplante bestehende Bebauung
des Plangebietes einwirken, wurde vom Ingenieurbiro fiir Umweltakustik Heine +
Jud, Freiburg, mit Datum vom 11.01.2023 eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt. Die vollstandige schalltechnische Untersuchung liegt den Unterlagen zum Be-
bauungsplan in Abschnitt V als Anlage 1 bei.

Die schalltechnische Untersuchung hat die Schallimmissionen ermittelt, welche vom
umliegenden StrafRenverkehr, von einem Bolzplatz und von einem angrenzenden
Weingut ausgehen. Dabei ergeben sich lediglich aus dem StralRenverkehrslarm er-
forderliche Mal3nahmen fur zukiinftig entstehende Bebauung. Diese empfohlenen
passiven SchallschutzmalBhahmen sind in der Untersuchung auf Seite 46 zusammen-
gefasst. Diese Malinahmen gelten nur fir den Neubau oder Umbau von Gebauden
und sind in Abhangigkeit von dem Larmpegelbereichen nur in einer Teilflache des
Plangebietes erforderlich. Fur bestehende Gebaude gilt der Bestandsschutz.

Planverfahren

Es ist vorgesehen, den Bebauungsplan ,Innerer Runzgraben (Neufassung)“ als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren aufzustellen. Die zulassige Grundflache des Bebauungsplans betragt weniger als
20.000 m2.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann von der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behorden abgesehen werden. Auf eine formliche Um-
weltprifung gemal § 2 Absatz 4 BauGB sowie auf einen entsprechenden férmlichen
Umweltbericht gemaR § 2a BauGB kann ebenfalls verzichtet werden. Hierauf, sowie
auf die Informationsmdglichkeit, ist durch ortstibliche Bekanntmachung hinzuweisen.

Planungsziele

Mit der Neufassung des Bebauungsplans ,Innerer Runzgraben* wird das Ziel verfolgt,
die Rechtssicherheit durch Aufstellung des Bebauungsplans ,Innerer Runzgraben
(Neufassung)“ zu gewahrleisten.

Die bisherigen stadtebaulichen Ziele wurden weitestgehend bereits erreicht.

Planung
Beschreibung des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weitgehend ebenes Gelande. Seine Eig-
nung fur die vorgesehene 1-2 geschossige Bebauung ist vom Untergrund her nach
gemachten Erfahrungen bei Einzelbauvorhaben unbedenklich. Entsprechend dem
beabsichtigten Zweck des Baugebietes fir private Einfamilienhausinteressenten wur-
den ausschlief3lich Baugrundstiicke mit einem Zuschnitt vorgesehen, wie sie von die-
sem Interessentenkreis gewlnscht werden. Auch die vorgesehenen Bauformen neh-
men auf diesen Bedarf Riicksicht.
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VI.2.

VI.2.1

VI.2.2

In die Planung ist auch der nérdliche Rand der Ortsbebauung (jenseits der Weinstra-
Ren) einbezogen worden. Hiermit soll erreicht werden, dass der wichtige Ubergangs-
bereich zwischen vorhandener Altbebauung und der geplanten Neubebauung stad-
tebaulich mit geordnet werden kann.

Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Als Arten der baulichen Nutzung wurden Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
und Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausgewiesen. In die Kategorie Dorfgebiet wurde
vor allem die vorhandene Altbebauung eingeordnet. Damit wird ihrem gemischt ge-
nutzten Charakter, wie er derzeit vorhanden ist und auch nicht grundsatzlich veran-
dert werden soll, Rechnung getragen.

Das neu ausgewiesene Baugebiet wurde als Allgemeines Wohngebiet eingestuft. Da-
mit wird zum einen den vom benachbarten Dorfgebiet ausgehenden unvermeidlichen
Stérungen, zum anderen aber auch die von der Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen und der vorbeifiihrenden Landesstrale ausgehenden
Immissionen Rechnung getragen. Um dem Baugebiet jedoch einen gré3tmdglichen
inneren Schutz zu geben, wurden von den Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO die
Ziffern 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) generell ausgeschlossen. Die Zif-
fern 1-3 wurden als allgemein zulassig erklart.

Die im Baugebiet enthaltenen Grundstiicke fur den Gemeinbedarf (Pfarrhaus, Ge-
meindeverwaltung-Rathaus, Feuerwehrgeratehaus, Kindergarten und Schule) sind
mit dem Gebietscharakter der umgebenden Baugebietsausweisungen vereinbar.

Malf3 der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse: Im gesamten Verfahrensbereich sind ausschliefZlich 1- und
2-geschossige Festsetzungen getroffen. Die Festsetzung 2-geschossig wurde als
Obergrenze vorgesehen, damit soll eine flexible Nutzung erreicht werden. Aus stadt-
planerischer Sicht ist die sowieso im Dorfgebiet Uberwiegende Mischung der Ge-
schosszahlen unbedenklich.

Bei den steileren Dachneigungen (liber 48°) ist der Fall nicht auszuschlie3en, dass
ein nach 8 2 Abs. 6 LBO auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnendes Dachge-
schoss entsteht. Solche Dachgeschosse sollen zusatzlich zur festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse als Ausnahme zugelassen werden kénnen. Durch eine entsprechende
Formulierung in den Bebauungsvorschriften wird dies gewéahrleistet.

Grund- und Geschossflachenzahlen: Wegen der engen Begrenzung der Baumdglich-
keiten durch die ausgewiesenen bebaubaren Grundstiicksflachen und durch die zu-
lassige Zahl der Vollgeschosse wurden die Grund- und Geschossflachenzahlen ent-
sprechend den Hochstwerten den § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.
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VI.2.3

VI.3.

VI.4.

Bauweise: Entsprechend dem beabsichtigten Charakter des Neubaugebietes wurde
dort die ,,offene Bauweise* nach 8§ 22 Abs. 2 der BauNVO ausgewiesen.

Im mitlberplanten alten Dorfbereich ist die vorhandene Bebauung meist so errichtet,
dass sie den Vorschriften der offenen Bauweise im Sinne der BauNVO nicht genlgt.
Dort wurde eine ,abweichende Bauweise®, die im Prinzip der offenen Bauweise ent-
spricht, jedoch Grenzgaragen mit Schragdachern zuldsst, ausgewiesen. Dies hat zur
Folge, dass beim Ersatz von alten Gebauden durch Neubauten entsprechende
Grenzabstande hergestellt werden mussen, falls nicht Vereinbarungen mit dem je-
weiligen Angrenzer eine andere Losung (im Rahmen der Baukérperhdchstlange in
der offenen Bauweise von 50 m) zulésst.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde ausschlief3lich mit Baugrenzen ausgewie-
sen, da die Einhaltung starrer Baufluchten stadtebaulich nicht begriindbar ware. Die
Stellung der Gebaude (Hauptfirstrichtung) wurde im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Stadtebauliche Gestaltung

Es ist die Absicht, dass das Baugebiet in seiner stadtebaulichen Gestalt mdglichst der
vorhandenen Altbebauung angepasst wird. Aus diesem Grunde wurde vor allem die
Hoéhenentwicklung der Gebaude begrenzt, aber auch durch wechselnde Firstrichtun-
gen eine Belebung der Dachlandschaft beabsichtigt. Der Einfiigung in den baulichen
Altbestand dienen auch die Gestaltungsvorschriften Gber Dacher in den 6rtlichen
Bauvorschriften.

In den Gestaltungsvorschriften zum Bebauungsplan wurde durch Festsetzung der
Traufhdhen, Vorschriften Uber die Dachoberflache und durch Begrenzung der Dach-
gaubenhdchstléange eine gewisse formale Ordnung angestrebt.

Ebenso wurden StraRenbaume festgesetzt. Eine vorhandene Linde wurde mit Pflanz-
bindung geschutzt.

In der Neufassung werden die friheren Festsetzungen flur Bepflanzungen als Pflanz-
bindungen festgesetzt.

Verkehr

Ruckgrat der VerkehrserschlieBung im Baugebiet bildet eine winkelférmige Straf3e,
die an die Hauptzufahrt der K 4943 anbindet und am Ortsrand in die WeinstralRe min-
det. Diese Stral3e ist mit beidseitigen Gehwegen versehen. An der einen Stral3enseite
ist dartber hinaus eine Baumallee vorgesehen. Zwischen den Baumen werden of-
fentliche Parkplatze angeboten. Die weitere ErschlieBung des Baugebietes soll als
untergeordnete ErschlieRung Gber Wohnwege erfolgen. Diese Wohnwege weisen
keine separate FuRgangerfihrung auf.

Quer durch das Baugebiet ist eine Fuligé&ngerverbindung vorgesehen, die die &ffent-
lichen Einrichtungen im Baugebiet berihren wird und gegeniiber der Romerstralle
ausmundet. Dieser FuRgangerbeziehung kommt wegen ihrer Ausrichtung auf RGmer-
strafRe und Kirche wichtige Bedeutung zu. Im Gestaltungsplan ist mit diesem Ful3weg
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VI.5.

VI.5.1

VI.5.2

VI.5.3

VII.

der Vorschlag der Anordnung eines Brunnens verbunden. Die in die Planung mit ein-
bezogene Schmiedegasse wurde auf ein durchgehend gleichbleibendes Mal} verbrei-
tet.

K 4943: Der Baulasttrager der K 4943 gewéhrt keine Entschadigung fir Immissionen.
Bezlglich der Kostentragung von evtl. LArmschutzeinrichtungen soll die gesetzliche
Regelung bei der Notwendigkeit der Errichtung solcher Anlagen abgewartet werden.
Dies gilt, solange eine spatere gesetzliche Regelung nichts anderes bestimmt.

Ruhender Verkehr: Im Baugebiet wurden allen vorgesehenen Baugrundstiicken die
erforderlichen Garagen in der Planung zugeordnet. Fir den bebauten Ortsbereich
wurden vorhandene Garagen als Bestand in die Festsetzungen tGbernommen. Um
Harteféalle zu vermeiden, regeln die Bebauungsvorschriften die Voraussetzungen, un-
ter denen eine von den Festsetzungen abweichende Stellung der Garagen einver-
nehmlich genehmigt werden kann. Bei denjenigen Baugrundstiicken (es handelt sich
hier vor allem um &ltere Gebaude), fur die keine positiven Aussagen uber die Stellung
der Garagen gemacht wurden, ist durch die Bebauungsvorschriften geregelt, dass
Garagen allgemein auf dem Grundstiick im Rahmen der Vorschriften der Landesbau-
ordnung zuléssig sein sollen.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an die zentrale Wasserver-
sorgungsanlage der Stadt Staufen sichergestellt.

Abwasserbeseitigung
Das Baugebiet ist zur Entwésserung im Trennsystem vorgesehen. Die Schmutzwas-

serbesetigung erfolgt durch Anschluss an den Abwasserzweckverband Staufener
Bucht. Der Verbandssammler fuhrt in unmittelbarer Nahe am Baugebiet vorbei.

Die Regenwasserentwasserung ist durch Einleitung in den Dorfbach gewahrleistet.
Elektroversorgung

Die Elektroversorgung des Gebietes erfolgt durch den Versorger badenova Uber Erd-
kabel.

Flachenubersicht

Bauflachen WA + MD: 3,02 ha 59,7 %
Verkehrsflachen (mit Stral3engriin): 1,15 ha 22,7 %
Gemeinbedarf: 0,72 ha 14,2 %
Offentliche Griinflache + Bachlauf: 0,16 ha 3,2%
Flache fur Versorgungsanlagen: 0,01 ha 0,2%
Gebietsgrofie 5,06 ha 100 %
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