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Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,,Nadelhof*

- Beratung und Beschlussfassung uber die eingegangenen Stellungnahmen im Sinne einer
Gesamtabwagung -

- Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) -

Teilnehmer:

- Frau Stefanie Burg, Biiro FSP Stadtplanung, Freiburg i.Br.

- Herr Frank Dinger, badenovaKONZEPT, Freiburg i.Br.

Sachverhalt:

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen einer aktiven Grundstiickspolitik méchte die Gemeinde Stegen mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Nadelhof“ die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum insbesondere flr die eigene
Bevolkerung decken. Ergénzend dazu wird im norddstlichen Teil des Plangebiets eine Flache fur einen
Kindergarten bereitgestellt. Innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs stehen keine weiteren
zusammenhangenden Flachen fur eine gréBere Wohnbaulandentwicklung zur Verfigung.

Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 3 ha auf und umfasst den bestehenden Nadelhof als ehemaliges
landwirtschaftliches Anwesen. Es liegt im Sidosten des Ortsteils Oberbirken und stellt eine sinnvolle
stadtebauliche Arrondierung dar. Der Entscheidung, im Bereich Nadelhof Wohnbauflachen zu entwickeln,
ist eine intensive Standortalternativenprifung vorausgegangen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nadelhof sollen folgende Ziele und Zwecke verfolgt werden:

Schaffung von Wohnraum insbesondere flr die ortsansassige Bevoélkerung

Sicherung einer geordneten, ortsbaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung der baulichen
Umgebung

Harmonische Arrondierung des stiddstlichen Ortsrands

Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortsbildgerechte Neubebauung

Okonomische ErschlieBung (iber zum Teil bestehende StraBen

Sicherung einer Flache fir die Deckung des Bedarfs der Gemeinde Stegen im Bereich der
Kinderbetreuung

Az.:621.410.960



Die folgende Abbildung verdeutlicht den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Verfahren

Da fir den Planbereich bislang kein Planungsrecht besteht, wird flir die angestrebte Flachenentwicklung
ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemas § 13b BauGB aufgestellt. Eine freiwillige
frihzeitige Blrger- und Behordenbeteiligung hat Ende 2020, die Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB im Sommer 2021 stattgefunden. Da es nach der Offenlage zu wesentlichen Anderungen des
Entwurfs kam, wurde in der Zeit vom 15.07. bis zum 23.08.2022 eine erneute Offenlage nach § 4a
Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Az.:621.410.960



GemaBl § 13b BauGB wurde das Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 3 Abs. 4
BauGB aufgestellt. Dennoch wurden alle Umweltbelange erhoben und in die Abwagung eingestellt. Des
Weiteren erfolgte auch eine artenschutzrechtliche Prufung. Der Flachennutzungsplan stellt im
Geltungsbereich Flache fir die Landwirtschaft dar und kann im Wege der Berichtigung an den
Bebauungsplan angepasst werden.

Beschlussvorschlaqg:

1. Der Gemeinderat wégt die 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
ab und beschlief3t Gber die vorgebrachten Stellungnahmen entsprechend der vorliegenden
Beschlussvorschlage geman § 2 Abs. 3 BauGB.

2. Der Gemeinderat beschlieRt den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Nadelhof*
geman § 10 Abs. 1 BauGB jeweils als Satzung.

Anlagen:
Satzungen
Plan
Bebauungsvorschriften
Begrindung
Umweltbeitrag

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Dokumentation der Anbringung von Fledermaus- und Vogelkasten
Entwasserungskonzept

Konzeption von MaBnahmen zur hochwassersicheren ErschlieBung (Starkregen)
Bodengutachten — Bauflachenprifung

Bodengutachten — Untersuchung einer Aufflillung auf Flurstlick 92/93
Bodengutachten zur Versickerungsfahigkeit

Verkehrstechnische Untersuchung

Abwagungstabelle friihzeitige Beteiligung

Abwagungstabelle Offenlage

Abwagungstabelle erneute Offenlage

Az.:621.410.960



Gemeinde Stegen

Gemarkung Stegen
Ortsteil Oberbirken

Bebauungsplan und
orliche Bauvorschriffen
.Nadelhof"

Satzungen

Planzeichnung

Bebauungsvorschriften

Begrundung

Umweltbeitrag

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Dokumentation der Anbringung von Fledermaus- und Vogelkdsten
Entwdasserungskonzept

Konzeption von MaBnahmen zur hochwassersicheren ErschlieBung (Starkregen)
Bodengutachten — Baufléchenprifung

Bodengutachten — Untersuchung einer Auffullung auf Flurstuck 92/93
Bodengutachten zur Versickerungsfahigkeit

Verkehrstechnische Untersuchung

Stand: 15.11.2022

Fassung: Safzung
gemadl § 10 Abs. 1 BauGB

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de



Gemeinde Stegen — Gemarkung Stegen
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Stegen lber

a) den Bebauungsplan ,,Nadelhof* und
b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Nadelhof“
im Verfahren nach § 13b BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Stegen hat am 15.11.2022

a) den Bebauungsplan ,Nadelhof‘ und
b)  die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Nadelhof®

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften jeweils als Satzung
beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI.
2022 S.1,4)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich fur
a) den Bebauungsplan ,Nadelhof*
b)  die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Nadelhof®

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil. Durch den Bebauungsplan ,Nadelhof‘ wird der
Bebauungsplan ,Oberbirken in der Fassung seiner 5. Anderung mit Rechtskraft vom
19.04.2017 teilweise Uberlagert.

§2

Bestandteile

1. Der Bebauungsplan besteht aus:
a) dem zeichnerischen Teil, M 1:500 vom 15.11.2022
b) den planungsrechtlichen Festsetzungen (textlicher Teil) vom 15.11.2022
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Die 6rtlichen Bauvorschriften bestehen aus:
dem gemeinsamen zeichnerischen Teil
den 6rtlichen Bauvorschriften (textlicher Teil)

Beigeflgt sind:

die gemeinsame Begrindung

der Umweltbeitrag

die spezielle artenschutzrechtliche Prifung

die Dokumentation der Anbringung von Fledermaus- und Vogelkasten
das Entwasserungskonzept

die Konzeption von MaBnahmen
zur hochwassersicheren ErschlieBung (Starkregen)
das Bodengutachten — Bauflachenprifung

das Bodengutachten — Untersuchung einer
Auffillung auf Flurstiick 92/93
das Bodengutachten zur Versickerungsfahigkeit

die verkehrstechnische Untersuchung

§3

Ordnungswidrigkeiten

vom 15.11.2022
vom 15.11.2022

vom 15.11.2022
vom 28.06.2022
vom 11.09.2020
vom 05.05.2022
vom 14.07.2022

vom 14.07.2022
vom 08.05.2018

vom 29.11.2018
vom 27.08.2020

vom 10.05.2022

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen
Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
geman § 75 LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Nadelhof* treten mit ihrer ortsiiblichen
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans
,Nadelhof* wird der Bebauungsplan ,Oberbirken” in der Fassung seiner 5. Anderung mit
Rechtskraft vom 19.04.2017 teilweise Uberlagert.

Stegen, den

Franzi Kleeb
Blrgermeisterin



Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der &rtlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderates der
Gemeinde Stegen Ubereinstimmen.

Stegen, den

Franzi Kleeb
Blrgermeisterin

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der
Satzungsbeschluss gem. § 10 (3) BauGB
offentlich bekannt gemacht worden ist. Tag
der Bekanntmachung und somit Tag des
Inkrafttretens istder . .

Stegen, den

Franzi Kleeb
Blrgermeisterin



Geltungsbereich
BPL "Oberbirken" in der Fassung
seiner 5. Anderung
(in Kraft getreten am 19.04.2017)
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BPL "Oberbirken", Erweiterung

(in Kraft getreten am 11.07.2013)
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Nutzungsschablone
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Kindergarten Z=1

GRz 0,4 GFZ 0,4

o -

ZD/PDIVPD 9°-15°
FD 0°-8° GH7,5m

WA1 Z=I

GRZ 0,4 GFZ0,8

siehe textliche
Festsetzungen

Fir( und @)gilt:
SD/WD/vPD 25°-45° mit
TH6,5mund GH 10,5 m

Zusétzlich gilt nur fir Q):

ZD/PD/vPD 9°-15° mit
TH7,0mund GH8,5m
FD 0°-8° mit
GH7,0m

siehe Planeintrag

2=
WA2 + Attikageschoss gem.
OBV Zziff. 2.3 (optional)

GRz 0,4 GFZ0.,8

siehe textliche

siehe Planeintrag Festsetzungen

SD/WD/VPD 25°-45° mit
TH6,5mund GH 10,5 m

ZD/PD/vPD 9°-15° mit
TH9,0 mund GH 10,5 m
FD 0°-8° mit
GH 10,0 m

WA3 Z=1

GR: s. Planeintrag -

siehe textliche
Festsetzungen

SD/WD 25°-50° mit
GH gem. Planeintrag

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Grundflache/Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Bauweise

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Dachneigung und maximal zulassige Gebaudehdhe/Traufhdhe

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

GRZ 0,4 Grundflachenzanhl
GFZ 1,2 Geschossflachenzahl

GH  maximal zulassige Gebaudehdhe in m / m . NN (Meter (iber Normalnull)

Z =1l Zahl der Vollgeschosse als HchstmaR

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)

=  Baugrenze

(o} Offene Bauweise

A offene Bauweise, nur Einzelhduser

A offene Bauweise, nur Hausgruppen

@ offene Bauweise, nur Doppelhduser und Hausgruppen

ﬁ offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser

Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Zweckbestimmung:

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflache

[ Gehweg
[ ] Wirtschaftsweg

[ ] Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Verkehrsberuhigung

,401 Hohenlage der Verkehrsflache (Achse) in m U. NN (itp Ingenieur GmbH, Stand: 04/2021)

Flachen fur Versorgungsanlagen, firr die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)
Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

@ Elekuizitat

Zweckbestimmung:

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zweckbestimmung:

Wasserflachen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Offentliche Griinflache

Freiflache Kindergarten Wiese Begleitgriin/Graben

Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

E (§9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

[¢

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

O O O
0o ool (§9Abs.1Nr.25aund Abs. 6 BauGB)

F1-F2| Grlnordnerische Malinahmen (siehe Bauvorschriften)
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

@ Anpflanzung Baume
Erhalten von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung Badume

Sonstige Planzeichen

{7 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

bt
Zweckbestimmung:

oo Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen mit Nennung der Beglinstigten

GA: Garage

2oms (§9 Abs. 1Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
-o—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des Mal3es der Nutzung (z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

-«+—» Haupffirstrichtung (Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Vorschriften nach § 74 LBO

SD Satteldach
PD Pultdach

ZD Zeltdach WD Walmdach
vPD versetztes Pultdach FD Flachdach

Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

m bestehende Haupt- und Nebengebaude

%~ bestehende Flurstiicksgrenzen mit zugehérigen Flurstiicksnummern

—————— vorgeschlagene Flurstlicksgrenzen

Haéhenlinien mit Héhenangaben in m . NN (Meter Giber Normalnull)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs angrenzender/lberlagerter Bebauungsplane

Mégliche Wegefiihrung innerhalb der 6ffentlichen Griinflache

Gemeinde

Stegen

Gemarkung Stegen
Ortsteil Oberbirken

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

"Nadelhof"

GR  maximal zuléssige Grundflache in m?

TH maximal zulassige Traufhéhe in m

Z =® Zahl der Vollgeschosse zwingend

a abweichende Bauweise
A offene Bauweise, nur Doppelhauser

Kindergarten

1 Geh-und Radweg

- e e« - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

P Parkplatz

m Gewasserrandstreifen

CP: Carport  NA: Nebenanlage

<z Sichtdreieck

—o——o— unterirdische Leitung

Verfahrensdaten

Aufstellungsbeschluss
Frihzeitige Beteiligung
Offenlage

Erneute Offenlage

Satzungsbeschluss

12.11.19
13.11.20 - 16.12.20
19.07.21 - 23.08.21
25.07.22 - 16.09.22

15.11.22

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften mit
den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderates der Gemeinde Stegen
Ubereinstimmen.

Stegen, den

Fréanzi Kleeb
Birgermeisterin

Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 Abs. 3 BauGB offentlich bekannt
gemacht worden ist. Tag der Bekanntmachung und

Die Planunterlage nach dem Stand vom

Mai 2019 entspricht den Anforderungen

des § 1 PlanZV vom 04.05.2017

Verwendetes Koordinatensystem: ETRS89/UTM

somit Tag des Inkrafttretens ist der

Plandaten
M. 1/500

Im Planformat: 765 mm x 594 mm

Planstand: 15.11.2022
Projekt-Nr:  S-18-039
Bearbeiter: Burg/ Tal

22-11-15 BPL Nadelhof (22-10-24).dwg

10m 25 m 50 m

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de




Gemeinde Stegen — Gemarkung Stegen Stand: 15.11.2022

Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Nadelhof* gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 16

1.1

1.1.1
1.1.11

1.1.1.2

1.1.2
1.1.21

1.1.2.2

1.2
1.2.1

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und 6rtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI.
| S.674)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS3 sind von den nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen Schank- und Speisewirtschaften
nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS sind die Ausnahmen ge-
man § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht zulassig.

Flachen fiir den Gemeinbedarf ,Kindergarten“ (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® dient
der Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen eines Kindergartens.

Zulassig sind Geb&ude und Einrichtungen, die der Betreuung und Verpflegung von
Kindern dienen, einschlieBlich aller erforderlichen Nebenrdume (z. B. Biros, Kui-
chen, Abstell- und Sanitarraume), eine Personalwohnung fir Beschéftigte der Ge-
meinde, Nebeneinrichtungen (z. B. AuBenspielanlagen, Spielgerate), sowie Freifla-
chen, Garagen, Stellplatze und Carports.

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

Das Maf der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

» Grundflachenzahl (GRZ),

Grundflache (GR),

Geschossflachenzahl (GF2),

Zahl der Vollgeschosse (Z) — als Héchstmal3 oder zwingend,

Hohe der baulichen Anlagen (GH, TH).

22-11-15 Bebauungsvorschriften (22-10-24).docx



Gemeinde Stegen — Gemarkung Stegen Stand: 15.11.2022

Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Nadelhof* gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 2 von 16
1.2.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 darf bei Reihenmittelhdusern die zulassige Grund-

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.3
1.3.1
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flachenzahl und die zuldssige Geschossflachenzahl Uiberschritten werden, jedoch
héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 und bis zu einer Geschossfla-
chenzahl von 1,0.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten; Nebenanlagen und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis
zu 80 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Als maximale Trauf- (TH) und Gebaudehdhen (GH) (Hauptgebaude) gelten die in
der Planzeichnung festgesetzten Hohen.

Die maximale Traufhéhe (TH) darf durch Traufen von Dachaufbauten wie Gauben
sowie Zwerchgiebel und Widerkehren sowie von Dacheinschnitten um bis zu 2,5 m
Uberschritten werden.

Als oberer Bezugspunkt der Traufhdhe gilt der oberste Schnittpunkt AuBenwand/
auBere Dachhaut. Bei Gebauden mit Pultdach gilt der hchste Punkt des Daches
(Pultfirst) nicht als Traufe, sondern als oberste Dachbegrenzungskante (Gebaude-
héhe).

Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehdhe gilt der héchste Punkt der Dachflache.

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Trauf- und Gebaudehdhe gilt in den allge-
meinen Wohngebieten WA1 und WA2 und innerhalb der Flache fiir den Gemeinbe-
darf die maximale ErdgeschossfuBbodenhéhe (OK RohfuBBboden) geman Ziffer
1.3.5.

Als ErdgeschossfuBbodenhéhe gilt die Oberkante des RohfuBBbodens. Die maximale
ErdgeschossfuBbodenhdhe der Hauptgeb&dude wird in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA1 und WA2 sowie innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf auf 0,4 m tber
Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstralBe festgesetzt. MaBgebend ist die in
der Planzeichnung festgesetzte Hohe der zugehdrigen ErschlieBungsstraBe (Fahr-
bahnmitte) an der Mitte des Geb&udes (senkrecht zur StraBBe gemessen); zwischen
den in der Planzeichnung festgesetzten Hohenpunkten ist linear zu interpolieren.
Bei Grundstucken, die an mehreren ErschlieBungsstraBen liegen, ist die Erschlie-
BungsstraBe maBgebend, von der aus die tatséchliche ErschlieBung erfolgt. Bei
Grundstlicken, die nur lber den Wendehammer erschlossen werden, ist die ndchst-
gelegene eingetragene StraBenhdhe malBgebend.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) wird im allgemeinen Wohngebiet WA3
auf Meter tber Normalnull (m G. NN) bezogen.

Die Aufstanderung von Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, darf
maximal 1,5 m betragen. Die Anlagen missen von der auBersten Dachkante min-
destens um das Maf3 ihrer H6he zuriickversetzt sein.

Im WA2 und innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf dirfen technisch bedingte
Anlagen (Aufzugsuberfahrten, Luftung usw.) die realisierte Gebaudehdhe um bis zu
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3,0 m Uberschreiten, wenn sie von der duBersten Dachkante mindestens 2,0 m zu-
rickversetzt sind.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird die offene Bauweise mit Zul&ssigkeit von
Einzelhausern und/oder Doppelhdusern geman Planeintrag festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird in den mit einem ,A“ gekennzeichneten Be-
reichen die offene Bauweise mit Zuldssigkeit von Doppelhdusern und/oder Haus-
gruppen geman Planeintrag festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird in dem mit einem ,B* gekennzeichneten Be-
reich die abweichende Bauweise festgesetzt. Als abweichende Bauweise gelten die
Bestimmungen der offenen Bauweise (Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand), wo-
bei nur Gebaudelangen unter 30 m zuléssig sind. Uber dieses MaB hinaus dirfen
zwei Gebaudeeinheiten durch Verbindungstrakte, Treppenhauser u. A. unter 30 m?
Flache verbunden werden, sofern diese einen Vor- oder Ricksprung zur Gebaude-
fassade von mindestens 2,0 m aufweisen. Siehe auch Ziffer 2.2.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS wird die offene Bauweise mit Zul&ssigkeit von
Einzelhausern und Doppelhausern festgesetzt.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf wird die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 dirfen Baugrenzen nach
Stden bzw. Stdosten und Stidwesten ausnahmsweise durch Terrassen und deren
Uberdachungen bis maximal 5,0 m L&nge und bis maximal 2,0 m Tiefe Uberschritten
werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch
Dachlberstande um bis zu 0,5 m zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen
(§9 (1) Nr. 4 BauGB; § 12, § 14 und § 23 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 und innerhalb der Flache fir den
Gemeinbedarf sind Garagen, Carports und Nebenanlagen mit mehr als 25 m?3 Brut-
to-Rauminhalt nur innerhalb der Baugrenzen und in den hierfir ausgewiesenen Zo-
nen gemaf Planzeichnung zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind Tiefgaragen auch aufBerhalb vom Baufenster
zul@ssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS sind Garagen, Carports und Nebenanlagen so-
wohl innerhalb als auch auBBerhalb der Baufenster zulassig.

Kfz-Stellplatze und offene Fahrrad-Stellplatze sind in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA1, WA2 und WA3 sowie innerhalb der Gemeinbedarfsflache tberall zulassig.

Die maximale Traufhéhe von Garagen und Carports betragt 3,5 m bezogen auf das
nattrliche Gelande gemessen an den auBBeren Gebaudeeckpunkten (arithmetisches
Mittel).

Hinweis:
Fir bauliche Anlagen an der Grundstlicksgrenze gelten die Hé6hen-, Flachen- und
Langenbeschréankungen nach § 6 LBO.
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1.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)
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Im allgemeinen Wohngebiet WA1 ist in Wohngebauden je angefangener 470 m?
Grundstucksflache des Baugrundstiicks eine Wohnung zul&ssig. Dabei sind nicht
mehr als 2 Wohnungen pro Wohngebdude zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 ist in den mit ,A“ gekennzeichneten Bereichen in
Wohngeb&uden je angefangener 270 m2 Grundsticksflache des Baugrundstiicks
eine Wohnung zul&ssig. Im allgemeinen Wohngebiet WA2 ist in dem mit ,B* ge-
kennzeichneten Bereich in Wohngebauden je angefangener 155 m2 Grundstlcks-
flache des Baugrundstucks eine Wohnung zul&ssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS ist in Wohngebauden je 740 m? Grundstlcksfla-
che des Baugrundstiicks eine Wohnung zul&ssig.

Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11i. V. m. § 9 (3) BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten StraBenhdhen beziehen sich auf die Ober-
kante des Fahrbahnbelags in der Fahrbahnmitte.

Von den in der Planzeichnung festgesetzten StraBenhéhen kann aus technischen
Griinden + 10 cm / - 30 cm abgewichen werden. Als Bezug fur die Ermittlung der
ErdgeschossfuBbodenhéhe gelten unverandert die durch Planeintrag festgesetzten
StraBenhdhen.

Briicken und Stege sind nur innerhalb der dargestellten Gberbaubaren Flache (Bau-
fenster) zuléssig.

Griunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Freiflache Kin-
dergarten” und ,Wiese" sind mindestens 60 % der Flache gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Zweckgebundene bauliche Anlagen und Spielgerate sowie
FuBwege und Bewegungsflachen sind zulassig. Asphaltierte oder betonierte FIa-
chen sind nicht zulassig.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Begleit-
griin/Graben* ist der vorhandene zeitweise wasserfliihrende Graben zu erhalten.

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

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Versickerung des
nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen Bauwei-
se (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schot-
terrasen, wassergebundene Decke) auszufihren und nach Méglichkeit durch eine
entsprechende Neigung (ggf. offene Rinne) an die angrenzenden Griinflachen an-
zuschlieBen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Materialien sind im Bebauungsplangebiet nur zu-
lassig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind. Eine Kontami-
nation des Bodens oder des Gewassers, in das anfallendes Oberflachenwasser
eingeleitet wird, ist dauerhaft auszuschlieBBen.

Im Plangebiet sind alle Hauptgeb&ude mit Dachneigungen von 0° bis 8° auf mindes-
tens 70 % der Dachflache mit einer mindestens 15 cm dicken Substratschicht zu
begrinen. Eine Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung
ist zulassig.

Als AusgleichsmaBnahme sind an den zum Erhalt festgesetzten Baumen &stlich der
Burger Stra3e mindestens 9 Vogelnistkasten fur Héhlenbruter (Meisen, Gartenrot-
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schwanz) an geeigneten Stellen aufzuhangen. Die Nistkdsten sind dauerhaft zu er-
halten und jedes Jahr nach der Brutzeit zu sdubern.

Innerhalb der F1-Flache sind an geeigneten Stangen vier Vogelnistkésten fir Stare
anzubringen. Die Nistkasten sind jedes Jahr nach der Brutzeit zu sdubern. Sobald
die neu gepflanzten Badume innerhalb der F1-Flache eine entsprechende GrdiBe ha-
ben, kdnnen die Starennistkasten in die Baume umgehangt werden.

Innerhalb des Plangebiets sind an den zum Erhalt festgesetzten Badumen 6stlich der
Burger StraBe 14 Fledermauskasten als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-

MaBnahme) aufzuh&ngen und dauerhaft zu erhalten.

Hinweis:

Die Fledermauskasten missen fir die nachsten 10 Jahre jahrlich, oder bis die
Baume ein entsprechendes Quartierpotenzial entwickelt haben, durch einen Fle-
dermaussachverstandigen kontrolliert und gereinigt werden. Die Reinigung erfolgt
im Monat September.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache R1 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Gemein-
de zu belasten. Sie ist von hochbaulichen Anlagen sowie von tiefwurzelnden Bau-

men und Strauchern freizuhalten. Die Zuganglichkeit der Flache ist zu gewahrleis-

ten.

Die Flache R2 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Hinterlie-
ger zu belasten. Sie ist von hochbaulichen Anlagen sowie von tiefwurzelnden Bau-
men und Strauchern freizuhalten. Die Zuganglichkeit der Flache ist zu gewahrleis-

ten.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind je angefangene 400 m?2 Grundstiicksflache mindes-
tens drei Straucher aus der Pflanzliste geman Anhang zu pflanzen.

Auf den Baugrundstiicken sind ab einer Grundstlicksgré3e von 250 m? je angefan-
gene 400 m2 Grundstlcksflache mindestens ein mittel- bis groBkroniger Laub- oder
Obstbaum aus der Pflanzliste gemai Anhang zu pflanzen. Zum Erhalt festgesetzte
Baume geman Ziffer 1.12.4 sind hierauf anrechenbar.

Die Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang oder Fallung
eines Baumes ist als Ersatz vergleichbares Gehoélz geman Pflanzliste nachzupflan-
zen.

Die im Bebauungsplan mit einer Pflanzbindung gekennzeichneten Baume sind zu
erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Fir die geman Planeintrag festgesetzten Baumstandorte sind hochstammige Laub-
b&dume aus der Pflanzliste (Mindeststammumfang 12-14 cm) zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Baumstandorte kénnen in begriindeten
Fallen um bis zu 2 m verschoben werden.

Auf der mit dem Pflanzgebot ,F1“ belegten Flache sind mindestens 8 standortge-
rechte heimische Laubbaume geman Pflanzliste im Anhang zu pflanzen, dauerhaft
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Auf den mit dem Pflanzgebot ,F2“ belegten Flachen sind entlang der 6stlichen
Grenze freiwachsende, arten- und strukturreiche Feldhecken aus standortgerechten
Strauchern und einzelnen Baumen aus der Pflanzliste gemal Anhang mit beidseiti-
gem Staudensaum anzulegen, dauerhaft zu pflegen und Gehdlze bei Abgang zu er-
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2.1
2.11

setzen. Weiterhin sind auf den Flachen ,F2“ extensiv bewirtschaftete Wiesen und
Rasenflachen anzulegen. Auf den Wiesen und Rasenflachen sind je 160 m? ein
standortgerechter Landschaftsbaum oder ein groBkroniger Obstbaum aus der
Pflanzliste gemaB Anhang zu pflanzen dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu er-
setzen. Die Pflanzungen sind auf die unter Ziffer 1.12.1 festgesetzten Strauch- und
Baumpflanzungen anrechenbar.

Hinweis:

GemaB § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstlck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

» § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Far die Dacher der Hauptbaukdrper sind im allgemeinen Wohngebiet WA1 folgende

Dachformen und Dachneigungen zulassig:

= Satteldacher, Walmdécher und versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von
25° bis 45°,

= Zeltdacher, Pultdacher und versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 9°
bis 15° — nur in den in der Planzeichnung mit ,2“ gekennzeichneten Baufenstern,

» Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 8° — nur in den in der Planzeich-
nung mit ,2“ gekennzeichneten Baufenstern (siehe hierzu auch Ziffer 1.10.3).

Far die Dacher der Hauptbaukdrper sind im allgemeinen Wohngebiet WA2 folgende

Dachformen und Dachneigungen zulassig:

= Satteldacher, Walmdéacher und versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von
25° bis 45°,

= Zeltdacher, Pultdacher und versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 9°
bis 15°,

= Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 8° (siehe hierzu auch Ziffer
1.10.3).

Far die Dacher der Hauptbaukdérper sind im allgemeinen Wohngebiet WAS folgende
Dachformen und Dachneigungen zulassig:
» Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 25° bis 50°.

Flr die Dacher der Hauptbaukdérper sind innerhalb der Gemeinbedarfsflache folgen-

de Dachformen und Dachneigungen zul&ssig:

= Zeltd&cher, Pultdacher und versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 9°
bis 15°,

» Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 8° (siehe hierzu auch Ziffer
1.10.3).
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2.1.5

2.1.6

21.7

2.2

2.3
2.3.1

2.3.2

Die Dachneigung direkt aneinander angrenzender Doppelh&user oder Hausgruppen
muss einheitlich sein. Eine Abweichung der Dachneigungen untereinander um bis
zu 5° und ein Versatz der Firstlinie sind zul&ssig.

Garagen und Carports sind entweder in das Gebaude einzubeziehen oder mit der
Dachneigung des Hauptgebaudes zu versehen. Unabhangig von der Dachneigung
des Hauptgebaudes sind auch Dachneigungen von 0° bis 10° zulassig, sofern die
Dacher entweder als Terrassen genutzt oder mit einer vegetativen Dachbegriinung
(Mindestsubstrathhe 15 cm, extensive Pflege) versehen werden.

Dachaufbauten sind in Form von Flachdach-, Schlepp-, Giebel- oder Dreiecksgau-
ben sowie Dacheinschnitte (Loggien) bis jeweils maximal 5,0 m Breite (horizontal
ohne Dachiberstand gemessen) bei Dachneigungen ab 30° zulassig. Dies gilt auch
fir Widerkehren und Zwerchhauser. Es ist nur eine Gaubenform pro Dachflache zu-
lassig. Giebel- und Dreiecksgauben missen mindestens dieselbe Dachneigung wie
das Hauptdach aufweisen. Der seitliche Abstand der Dachaufbauten und Dachein-
schnitte zu den Ortgangen (seitliche Dachbegrenzungskante) sowie zueinander
muss mindestens 1,0 m betragen. Der Abstand der Dachaufbauten und Dachein-
schnitte zum Hauptfirst, gemessen parallel zur Dachflache, muss mindestens

1,25 m betragen. Bei Herstellung einer Widerkehr kann auf den oberen Abstand
verzichtet werden.

Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich rote, braune, graue bis schwarze Ziegel
oder Dachsteine sowie Dachbegriinung zulassig. Wellfaserzement, Dachpappe und
glanzende oder reflektierende Materialien sind im gesamten Gebiet nicht zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der Energiegewinnung dienen.

Hinweis:
Es wird empfohlen die Materialien und die Farben der Gebaude so zu wéhlen, dass
eine Aufheizung der Gebaude weitgehend vermieden wird (z. B. helle Farben).

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solartherme),
sind ausschlieBlich auf und an Geb&uden zuléssig.

Hinweis:

Die Nutzung der Dachflachen von Hauptgebauden, Garagen, Carports und sonsti-
gen Nebenanlagen zur solaren Energiegewinnung (z. B. Photovoltaikanlagen) wird
empfohlen.

Gebaudetiefen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 darf in dem mit einem ,B“ gekennzeichneten Be-
reich die Geb&udetiefe einzelner Gebaudeeinheiten 18 m nicht liberschreiten. Uber
dieses MaB hinaus dlrfen zwei Geb&udeeinheiten durch Verbindungstrakte, Trep-
penhduser u. A. unter 30 m? Flache verbunden werden, sofern diese einen Vor-
oder Riicksprung zur Gebaudefassade von mindestens 2,0 m aufweisen. Verbin-
dungstrakte, Treppenhduser u. A. sind aus Glas oder ahnlichen transparenten Mate-
rialien herzustellen. Siehe auch Ziffer 1.4.3.

Riicksprung von Attikageschossen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Attikageschoss ausgeflihrte 2. Obergeschosse sind im allgemeinen Wohngebiet
WA2 mit einem Ricksprung von mindestens 0,5 m an allen Gebaudeseiten auszu-

fOhren.

Bauteile, die der inneren ErschlieBung des Geb&udes dienen (Treppenhduser, Auf-
zugsschachte), dirfen ohne Ricksprung ausgefihrt werden und unabhangig von
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2.6

2.7

2.8

2.8.1

Dachform oder Dachneigung bis zur realisierten Geb&udehéhe/Firsthhe herausra-
gen, sofern sie nicht breiter als 4,0 m sind.

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

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlcke sind gértnerisch als Vegetationsfla-
che zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Hinweis:

Flachenabdeckungen mit Schotter/ Kies zur Gestaltung der Gartenflachen (z. B.
Schottergarten) sind gemai § 9 Abs. 1 LBO und § 21a S. 2 LNatSchG nicht zulas-
sig.

Nebenflachen wie Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegeniber dem StraBenraum und anderen 6ffentlichen Rdumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt — zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbdume).

Einfriedungen und Stitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die Hohe der Einfriedungen zu den Verkehrsflachen (inklusive Wirtschaftsweg) wird
begrenzt auf maximal 1,2 m.

Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung, Stabgitterzaune nur mit Heckenhin-
terpflanzung oder Berankung zuldssig. Der Abstand von Hecken zur 6ffentlichen
Verkehrsflache betragt mindestens 0,5 m. Die Verwendung von Stacheldraht ist un-
zul@ssig.

Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m zuldssig und in Trocken-
bauweise auszufiihren (Naturstein, Kantenlange < 80 cm). Gestaffelte Stitzmauern
(Terrassierungen) sind jeweils bis zu einer Héhe von 1,0 m zulédssig und missen ei-
nen Mindestabstand von 1,0 m zueinander aufweisen. Die Zwischenrdume sind zu
begriinen.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuBenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohngebau-
de zu konzentrieren.

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

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung
festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stellplatzzahl
aufzurunden.

Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Grundsatzlich ist das Niederschlagswasser von privaten Dach-, Zufahrts- und Hof-
flachen auf den Grundsticken dezentral zu versickern. Sickerschéachte und Rigolen
sind nur flr unbeeinflusstes Dranagewasser, Schichtenwasser und Dachwasser von
Grindéachern zulassig. Alle anderen Wasser bedirfen der vorherigen Filterung tGber
eine mindestens 30 cm belebten, begriinten Oberbodenschicht. Die Versickerung
muss hydraulisch wirksam und mechanisch filterfest an die durchl&ssigen Boden-
schichten angeschlossen werden. Nachbargrundstiicke dirfen durch die Versicke-
rungsanlage nicht beeintrachtigt werden.
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2.8.2 Ist eine Versickerung nicht mdglich, ist das Niederschlagswasser auf den einzelnen

2.8.3

4.1

4.2

4.3

Grundsticken Uber Ruckhalteeinrichtungen (z. B. Retentionszisternen) gedrosselt
mit maximal 0,2 I/s je 100 m? versiegelter Grundstticksflache dem 6&ffentlichen Ka-
nalnetz zuzufihren. Die Rickhalteeinrichtungen auf den Privatgrundstiicken sind
entsprechend dem obenstehend festgelegten Drosselabfluss flr die versiegelten
Flachen zu bemessen.

Die Notiberlaufe von Regenspeichern/Zisternen und Versickerungsanlagen sind an
die 6ffentliche Regenentwéasserung (Regenwasserkanal) anzuschlie3en.

Hinweis:

Die Anlage von Zisternen zur Grauwassernutzung (z. B. fir Toiletten und Wasch-
maschine) wird zwecks Einsparung von Trinkwasser empfohlen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Gewasserrandstreifen

Auf den als Gewasserrandstreifen festgesetzten Flachen gelten die Bestimmungen
des § 38 WHG i. V. m. § 29 WG.

HINWEISE

Artenschutz

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG (Verlet-
zung/Tétung, Stérung und Schédigung) zu vermeiden, sollten alle zu entfernenden
Geholze ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit, also im Zeitraum von Anfang
Oktober bis Ende Februar (01.10 — 28. / 29.02.) entfernt werden. Fir die vorhande-
nen Baume mit Quartierpotenzial sollte der Rodungstermin zwischen Anfang No-
vember und Ende Februar nach einer ersten Frostperiode gelegt werden. Bei der
Fallung der Baume mit Baum- und Faulnishéhlen ist zusatzlich ein Fledermaus-
fachmann zu beauftragen.

Geman § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Bdume, Hecken, lebende
Zaune, Geblsche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Sep-
tember abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zuléssig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Sofern Gehdlze auBerhalb der gesetzlichen
Schonzeit entfernt werden mussen, ist vorab eine Ausnahme bei der unteren Natur-
schutzbehérde zu beantragen.

Beleuchtung

GemaB § 41a Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt (Anderungsge-
setz zum BNatSchG gultig ab dem 01.03.2022) sind neu zu errichtende Beleuch-
tungen technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen
und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen
Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschutzt sind.

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstickseigentiimer hat daflir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstiickseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewéhrleistet wird.
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4.4

4.5

Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,8 m sind auszu-
schlieB3en.

Wasserschutzgebiete und Grundwasserschutz

Der sudliche Bereich des Plangebiets liegt im festgesetzten Wasserschutzgebiet der
Freiburger Energie- und Wasserversorgungs-AG, der Gemeinde Kirchzarten, der
Gemeinde Stegen und des Wasserversorgungsverbandes Himmelreich
(FEW+Kirchzarten+Stegen+WVV Himmelreich) innerhalb der Schutzzone Il B.

Im Wasserschutzgebiet gelten die Bestimmungen der Schutzgebiets- und Aus-

gleichs-Verordnung vom 27. November 1987 (GBI. S. 742) in der jeweils geltenden
Fassung. Die geltende Wasserschutzgebietsverordnung des Regierungsprasidiums
Freiburg ist zu beachten.

Luftbild mit Darstellung des Wasserschutzgebiets WSG-FEW+KIRCHZARTEN+STEGEN+WVV HIMMELREICH,
Quelle: Amtliche Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19, Stand 01/2021

Zum Schutze des Grundwassers ist im Wasserschutzgebiet auf eine dauerhaft dich-
te und leicht zu kontrollierende Ableitung des Abwassers besonderen Wert zu legen.
Auf die DWA-Regelwerke A-142 und M-146 wird verwiesen. An die Abwasserleitun-
gen sind entsprechend der Gefdhrdungsabschétzung (hoch) besondere Anforde-
rungen zu stellen, die aus der Tabelle 2 des DWA-Regelwerks A-142 entnommen
werden kénnen. Zudem sind aus gleichem Regelwerk die Anforderungen an die
Bauausfiihrung sowie den Betrieb und die Unterhaltung zu entnehmen wie bei-
spielsweise Anforderungen an Dichtigkeitsprifungen nach Fertigstellung sowie im
Betrieb des Entwésserungssystems.

Geotechnik

Allgemeines
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Roh-

22-11-15 Bebauungsvorschriften (22-10-24).docx



Gemeinde Stegen — Gemarkung Stegen Stand: 15.11.2022

Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Nadelhof* gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 11 von 16

stoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich der Gesteine
des kristallinen Grundgebirges, welche im Plangebiet gréBtenteils von Lockerge-
steinen der quartaren Neuenburg-Formation sowie von holozadnen Abschwemm-
massen mit Machtigkeiten bis in den Bereich von Zehnermetern tberlagert werden.
Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, ist zu rechnen. Die holozdnen Abschwemmmassen neigen zu
einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens.

Bodengutachten 2018

Bodengutachten (Bauflachenpriifung / Untersuchung der Aufflllung auf Flurstiick 92/93), solum — Biro fir Boden
und Geologie, Stand: Mai / November 2018

Durch das Biro solum in Freiburg wurde 2018 das Plangebiet im Hinblick auf die
Eignung als Bauland untersucht. Es wurde festgestellt, dass das untersuchte Gebiet
geologisch-hydrologisch in 3 Bereichen unterteilt werden kann:

= Niederterrasse im Bereich 1,
= holozane Abschwemmmassen im Bereich 2 und
= Auffallungen im Bereich 3.
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Der gréBte Bereich 1 ist laut dem Bodengutachten fir Bautatigkeiten gut geeignet.
Der Bereich 2 ist nur mit Einschrankungen fir eine Bebauung geeignet.

Im Bereich 3 wurden Auffiillungen angetroffen, bei derer Uberpriifung folgendes
festgestellt wurde: Der Auffillungskdrper weist eine Flache von ca. 1.027 m2 mit ei-
ner maximalen M&chtigkeit von 2,6 m auf.

Abfalltechnische Hinweise

Das aufgefillte Material ist abfallrechtlich mit Z 1.2 einzustufen. MaBgeblicher Fak-
tor ist PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe).

Material bis zur Zuordnungsklasse Z0 kann auf der Baustelle uneingeschrankt wie-
der verwendet werden (MP2). Material der Zuordnungsklasse Z1.1 und Z1.2 kann
auf der Baustelle nur in technischen Bauwerken wiederverwertet werden. Eine Ver-
wertung zur reinen Verflillung von Baugruben ist unzulassig. Die Verwendung far
technische Bauwerke ist nur méglich, sofern das Material als notwendiger Unterbau
oder in sonstiger Funktion dem Bauwerk dienend eingebaut werden muss. Ent-
scheidend ist hierbei, dass das Material in seiner Einbaustarke zweckmafig einge-
setzt wird und damit eine Funktion als Baustoff Gbernimmt.

Angelieferte sowie vor Ort gewonnene Baustoffrecycling- und Bodenmaterialien

(z. B. aus Abbruch, Abgrabungen, ehemalige Auffillungen) durfen nicht als Verfull-
material von Baugruben verwendet und nicht zum Zweck der Abfallbeseitigung auf
dem Grundstlck verteilt werden. Das reine Verfiillen von Baugruben oder das fla-
chenhafte Verteilen sind keine ausreichenden Zwecke. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bauvorhabens dirfen Auffillungen und insbesondere das Aufflillen von
verbleibenden Baugruben nur mit Bodenmaterial der Einbaukategorie Z 0 erfolgen.

Uber die Anlieferung von Bodenmaterial, bodenahnlichen Materialien, Baggergut
und/oder Recyclingbaustoffen sowie deren Einsatz ist eine Liste mit Angabe von
Datum, Art des Materials (Art und Beimengungen), Schadstoffklasse, Menge, Her-
kunft, Transportunternehmen und Verwendungszweck zu fihren. Die Liste ist auf
Verlangen der Fachbehérde vorzulegen. Die jeweils geltenden Regeln und Vor-
schriften (z. B. VwV-Boden, Dihimann- Erlass, etc.) sind zu beachten und anzuwen-
den.

Geotechnische Hinweise

» Die Aufflillungen sind aufgrund ihrer Inhomogenitat als Baugrund grundsatzlich
nicht geeignet. Die Bebaubarkeit dieser Flache ist daher nur eingeschrankt ge-
geben. Ggf. ist die Abtragung der aufgefillten Schichten zu erwagen.

= Nach Abtrag der Auffillungen werden in Tiefen von ca. 1,7 — 2,6 m schluffreiche
Schichten oder gut tragfahiger Schwarzwaldkies angetroffen. Die Schichtunter-
kante der schluffreichen Schichten liegt zwischen 2,3 — 3,2 m unter der Gelan-
deoberflache. Es wird daher vorgeschlagen, im Bereich geplanter Gebaude eine
Unterkellerung vorzusehen und in den gut tragfdhigen Schwarzwaldkiesen zu
grunden.

» Zur Frage der Baumdglichkeiten: Die Grenzen der Bebauung sind von den Un-
tergrund- und den Grundwasserverhaltnissen abhangig. Eine Prufung der
Grundwasserverhaltnisse steht noch aus. Besteht durch die Grundwassersitua-
tion keine Beeintrachtigung, ist nach derzeitigem Kenntnisstand eine Bebauung
mit Unterkellerung méglich und aufgrund der schlechten Baugrundverhaltnisse
im Tiefenbereich von ca. 2 — 3 m unter GOF (Gelandeoberflache) sogar zu emp-
fehlen. Es ist u. E. der Bau von Einfamilienhausern und Geschosswohnungsbau
maoglich. Bei der Wahl der Griindungsvariante sind die Mehrkosten zu berlck-
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4.6

4.7

sichtigen, die bei der Entsorgung der Auffillung anfallen (bspw. bei der Abwa-
gung, ob mit oder ohne Keller gebaut werden soll).

Far die zur ErschlieBung ausgewahlten Flachen ist, in Abhéngigkeit vom geplan-
ten Bauwerk, ein Baugrundgutachten mit hydrogeologischer Betrachtung vorzu-
sehen. Die Bodenkennwerte sind mittels geeigneter Bodenproben zu verifizie-
ren.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Oberboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zul&ssig.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Oberboden des Ur-
gelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Oberboden

Ein Uberschuss an Oberboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.
Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshdéhe des verwendeten Oberbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Uberschreiten.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaBnahme archéaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geméani § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
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4.8

4.9

Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher kann
es auch bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gertiche, Staube
oder Gerauschen kommen. Diese sind als ortstiblich hinzunehmen, solange die
Grenzwerte der gesetzlichen Bestimmungen nicht Gberschritten werden.

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (§ 3 FwG, § 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt. Fur die all-
gemeinen Wohngebiete mit einer GFZ von 0,8 (WA1 und WAZ2) ist eine Ldsch-
wasserversorgung von mindestens 96 m3/Stunde Uber einen Zeitraum von 2 Stun-
den sicherzustellen. Fir den Kindergarten mit einer GFZ von 0,4 sind mindestens
48 m3/Stunde Uber einen Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen. Hydranten sind
so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht mdglich ist. Als
Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu beachten. Fir Ge-
baude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sicherge-
stellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende Zugénge
bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO). Zufahrt und
Aufstellflachen fir Rettungsgeréate der Feuerwehr sind nach den Vorgaben der VwV
- Feuerwehrflachen auszufiihren.

Gemeinde Stegen, den fsp.stadtplanung

Franzi Kleeb

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Blrgermeisterin Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor-
schriffen mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
Stegen Ubereinstimmen.

Gemeinde Stegen, den

Frénzi Kleeb
Blrgermeisterin

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB 6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-

tens ist der

Gemeinde Stegen, den

Frénzi Kleeb
Blrgermeisterin
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5 ANHANG - PFLANZLISTE
Artempfehlung fiir Baumpflanzungen

Mindestqualitdt: Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllus
Ulmus glabra

Artempfehlung fiir Obstgehélze
Juglans regia

Sorbus domestica

Pyrus domestica — Sorten

Prunus avium — Sorten

Malus domestica — Sorten

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Hainbuche
Edelkastanie
Rotbuche

Vogel Kirsche
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche
Sal-Weide

Echte Mehlbeere
Vogelbeere
Sommer-Linde

Berg-Ulme

Walnuss

Speierling

Kulturbirne

regionaltypische SuBkirsche
Kulturapfel

Artempfehlung fiir StraBen- und Parkplatzbdume

Acer campestre 'Elsrijk'’

Corylus colurna

Crataegus laevigata 'Paulii'
Fraxinus ornus

Tilia cordata 'Greenspire'
Liriodendron tulipifera

Liquidambar styraciflua "Worplesdon'
Liquidambar styraciflua 'Paarl’
Ostrya carpinifolia

Pyrus calleryana 'Chanticleer'

Feld-Ahorn 'Elsrijk'
Baum-Hasel

Echter Rotdorn
Blumen-Esche

Stadtlinde

Tulpenbaum

Amberbaum "Worplesdon'
Amberbaum 'Paarl'
Hopfenbuche

Stadtbirne

Artempfehlung fiir Strducher und Hecken
Mindestqualitét der Strducher: 2xv mind. 60 cm

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Frangula alnus
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix fragilis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Gewohnliche Hasel
Eingriffeliger Wei3dorn
Faulbaum

Schlehe

Hunds-Rose
Ohr-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewohnlicher Schneeball
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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen einer aktiven Grundstlickspolitik méchte die Gemeinde Stegen mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Nadelhof* die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum ins-
besondere fir die eigene Bevdlkerung decken. Ergédnzend dazu wird im norddstlichen
Teil des Plangebiets eine Flache fir einen Kindergarten bereitgestellt. Innerhalb des be-
stehenden Siedlungsbereichs stehen keine zusammenhangenden Flachen mehr fur
eine gréBere Wohnbaulandentwicklung zur Verfigung.

Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 3 ha auf und umfasst den bestehenden Nadel-
hof als ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen sowie weitere landwirtschaftliche Fla-
chen. Es liegt im Sudosten des Ortsteils Oberbirken und stellt eine sinnvolle stadtebau-
liche Arrondierung dar. Der Entscheidung, im Bereich Nadelhof Wohnbauflachen zu ent-
wickeln, ist eine intensive Standortalternativenpriifung vorausgegangen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nadelhof* sollen folgende Ziele und Zwecke
verfolgt werden:

» Schaffung von Wohnraum insbesondere fir die ortsansassige Bevdlkerung

= Sicherung einer geordneten, ortsbaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung
der baulichen Umgebung

» Harmonische Arrondierung des siddstlichen Ortsrands

» Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortsbildgerechte Neubebau-
ung

= Okonomische ErschlieBung tiber zum Teil bestehende StraBen

» Sicherung einer Flache fir die Deckung des Bedarfs der Gemeinde Stegen im
Bereich der Kinderbetreuung

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich stiddstlich von Stegen im Ortsteil Oberbirken. Im Norden
und Westen grenzt das Plangebiet an bestehende Bebauung an. Sudlich, éstlich und
norddstlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Im Plangebiet be-
finden sich derzeit landwirtschaftliche Flachen sowie der Nadelhof.
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Luftbild mit Lage des Plangebiets (rote Umrandung). Quelle: Geoportal Baden-Wirttemberg, 2020

1.3 Regionalplan

Fir die Gemeinde Stegen sind die Ziele des Regionalplans Sidlicher Oberrhein maf3-
gebend. Fir das Plangebiet sind gréBtenteils landwirtschaftliche Flachen dargestellt so-
wie Siedlungsflachen im Bereich des Nadelhofs. Im Nordwesten schlieBt es direkt an die
bestehende Siedlungsflache an. Somit ergeben sich keine Konflikte mit den Zielen des
wirksamen Regionalplans.
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. \ = R ”“/f"f”/ /a’(’( /1[(‘!1/)(1/’ /
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&= ﬁisv/z bhach.

Unter-

Ausschnitt des Regionalplans Sudlicher Oberrhein (Lage des Plangebiets blau markiert)

1.4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Drei-
samtal von 2011 stellt fiir die betroffenen Flachen landwirtschaftliche Flachen dar. Der
Bebauungsplan kann somit nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplans entwickelt werden und muss im Wege der Berichtung angepasst werden.
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1.5

Durch den Bebauungsplan wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets nicht beeintrachtigt. Die Erweiterung des Ortsteils Oberbirken ist unter Einbe-
ziehung des bestehenden Nadelhofs und des bestehenden StraBennetzes geplant.
Dadurch wirkt sich diese wie eine Abrundung aus. Die Ausweisung von Wohnbauflachen
am Ortsrand von Oberbirken als Ergdnzung zu den bestehenden gemischten Baufla-
chen, die den GrofRteil der Flachen des Ortsteils ausmachen, ist aus stadtebaulicher

Sicht vertretbar.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan GVV Dreisamtal von 2011 (ohne MaBstab)

Wohnbauflachenbedarf
Anzurechnende Wohnbaufldche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
insgesamt eine GréBe von ca. 3 ha. Davon werden
jedoch nur auf einem Teilbereich neue Wohnbaufla-
chen geschaffen, da innerhalb des Geltungsbereichs
die BestandsstraBBen, eine offentliche Griinflache,
eine Gemeinbedarfsflache (Kindergarten) und das
gesamte Bestandsanwesen des historischen Nadel-
hofes enthalten sind. In der nebenstehenden Abbil-
dung sind jene Wohnbauflachen rot markiert, die an
den Wohnbauflachenbedarf anzurechnen sind. Sie
weisen zusammen eine FlachengréBe von ca. 1,6 ha
auf.

Die Bestandsflache Nadelhof mit ca. 0,6 ha wurde
nicht berlcksichtigt, da der Bebauungsplan im Be-
reich des bestehenden Nadelhofs nur den Bestand
abdecken und lediglich ein zusétzliches Wohnge-
baude zulassen soll.
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Regionalplanerische Vorgaben zur Bedarfsermittlung

Der Regionalplan des Regionalverbands Sudlicher Oberrhein legt fest, wie die Sied-
lungsentwicklung zu erfolgen hat. Die Gemeinde Stegen gehdrt laut Regionalplan zum
Landlichen Raum, der so entwickelt werden soll (siehe PS 2.1.3.1 (2) G), dass ,glnstige
Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort
bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grof¥flachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden®.

Die vorliegende Bebauungsplanung entspricht diesem Grundsatz, in erster Reihe
dadurch, dass gunstige Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt wer-
den. Durch die Ergénzung der bestehenden Siedlungsstruktur kann auf die vorhandene
Infrastruktur zurickgegriffen werden. Durch Festsetzungen soll im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden eine gewisse Dichte sowohl erméglicht als auch
gefordert werden. AuBBerdem ist im Plangebiet auch ein Kindergarten vorgesehen, der
die bestehenden Bildungs- und Versorgungsangebote erganzen und starken wird. Die
groB3flachigen Freirdume um Oberbirken werden erhalten und in ihrer Funktionsfahigkeit
nicht beeintrachtigt, da durch die vorliegende Planung lediglich die Licken zwischen
dem Siedlungskérper und dem bestehenden Nadelhof geschlossen werden. Eine Ent-
wicklung an dieser Stelle hat zudem zur Folge, dass die Flachen zwischen Stegen Kern-
ort und Unterbirken freigehalten werden kdnnen und dadurch die historische Trennung
aufrechterhalten werden kann.

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Nadelhof erforderliche Anpassung des
Flachennutzungsplans kann grundsatzlich im Wege einer Berichtigung erfolgen (siehe
Ziffer 1.4). Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickeln
lasst und ein Flachentausch auf Ebene des Flachennutzungsplans nicht vorgesehen ist,
muss eine regionalplanerisch abgestimmte Flachenbedarfsermittlung erfolgen.

Der Regionalplan Sudlicher Oberrhein trifft Festlegungen durch Ziele und Grundséatze
der Raumordnung und gibt eine Methodik zur Bedarfsermittlung vor, die im Wesentlichen
auf den Angaben der Einwohnerzahl zum Planungszeitpunkt basiert. Ausgangsbasis der
hier dargestellten Bedarfsermittlung sind die zuletzt verfligbaren Angaben des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wirttemberg; dieses wies fur die Gemeinde Stegen zum 3.
Quartal 2021 eine Einwohnerzahl von 4.550 Personen aus.

Entsprechend des Regionalplans kann in Stegen, als Gemeinde mit Eigenentwicklung
for die Funktion Wohnen (Plansatz 2.4.1.1 (1) Z), ein Zuwachsfaktor von 0,25 % p. a.
(Plansatz 2.4.1.1 (2) G) sowie zur Umrechnung des Zuwachsfaktors eine Bruttowohn-
dichte von 50 Einwohnern pro Hektar (Plansatz 2.4.1.1 (3) Z) angesetzt werden. Es wird
ein Planungszeitraum von 5 Jahren angesetzt. Dementsprechend lasst sich ein rechne-
rischer Wohnbauflachenbedarf fir die Gemeinde Stegen flr die nachsten finf Jahre von
rund 1,14 ha ((4.550 Einwohner x 5 x 0,25 %) / 50 Einwohner pro ha) ermitteln.

Vorhandene Innenentwicklungspotenziale

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden legt die Gemeinde Stegen
schon seit Jahren ein groBes Augenmerk auf die bauliche Entwicklung von Flachen im
Innenbereich. Auch entsprechend der Vorgaben des Regionalplans Stdlicher Oberrhein
(Plansatz 2.4.0.3 (3) Z) sind verfligbare Wohnbauflachen in unbeplanten Innenbereichen
sowie in Bauleitplanen ausgewiesene, noch nicht bebaute Flachen auf den értlichen Fla-
chenbedarf anzurechnen. Nicht in Abzug zu bringen sind im Flachennutzungsplan dar-
gestellte geplante Wohnbauflachen, die noch nicht umgesetzt sind bzw. flr die kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt.
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1.6

1.7

In Stegen bestehen keine nennenswerten Innenentwicklungspotenziale, die sich aus Be-
bauungsplanen und aus nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen ergeben.

Flachenbedarfsabstimmung 2016

Bereits am 01.08.2016 fand in Vorbereitung auf eine damals geplante punktuelle FNP-
Anderung ein Abstimmungstermin mit den Fachbehérden (RP und LRA) statt. Der da-
mals ermittelte FIachenbedarf allein flr den Inneren Bedarf aufgrund der Einstufung als
Eigenentwicklungsgemeinde belief sich auf 2,24 ha fir einen Zeitraum von 5 Jahren.
Dies ergab sich aufgrund einer Gberdurchschnittlichen Belegungsdichte.

Konkreter aktueller Wohnbauflachenbedarf

Die Gemeinde bekommt regelmaBig Anfragen von Bauinteressenten, sowohl fiir den
Einfamilienhausbau als auch fir Geschosswohnungsbau / Baugruppen und fihrt seit
Anfang 2019 eine Interessentenliste. Diese weist aktuell Gber 250 Interessenten auf.
Mindestens ein Flnftel der Anfragen stammen von Ortsanséassigen.

Zusammenfassende Bedarfsbegriindung

Die anzurechnenden Wohnbauflachen mit ca. 1,6 ha Ubersteigen den regionalplaneri-
schen Bedarf von 1,14 ha um ca. 0,46 ha. Dem gegentber steht ein 2016 festgelegter
Innerer Bedarf von 2,24 ha und eine sehr grof3e konkrete Nachfrage nach Wohnbauplat-
zen. Laut PS 2.4.1.1 (4) G kdnnen in begrindeten Féllen h6here Wohnbauflachenbe-
darfe herangezogen werden, z. B. bei Gemeinden entlang von Entwicklungsachsen. Die
Gemeinde Stegen befindet sich entlang der Landesentwicklungsachse Freiburg im
Breisgau — Kirchzarten — Hinterzarten — Titisee-Neustadt. Damit verbunden ist auch die
gunstige Lage des Plangebiets im Ortsteil Oberbirken in Bezug auf den Kernort Stegen,
auf Kirchzarten und auf Freiburg. Der nachstgelegene Bahnhof in Kirchzarten ist in ca.
10 Minuten mit dem Fahrrad erreichbar. Der Kernort Stegen mit einem gutem Versor-
gungsangebot (Vollsortimenter, Béckerei, Post, Banken, Kindergarten, Grund- und
Hauptschule, Café, Sporteinrichtungen usw.) ist auch fuBlaufig in ca. 15 Minuten erreich-
bar. Mit dem Auto ist die B 31, die Freiburg mit Titisee-Neustadt verbindet, in ca. 5 Mi-
nuten zu erreichen.

Des Weiteren handelt es sich um eine sinnvolle staddtebauliche Arrondierung, weswegen
die Flachen in ihrer Gesamtheit als Wohnbauflachen entwickelt werden sollen. In diesem
Zusammenhang ist bei der Bedarfsberechnung zu bedenken, dass die Aufsiedlung des
Gebietes Nadelhof in mindestens zwei Bauabschnitten erfolgen soll und sich ggf. auch
Uber den angenommenen Planungszeitraum von 5 Jahren hinaus erstrecken wird.

Aus diesen Grinden und in Anbetracht der hohen Nachfrage nach Wohnbauplatzen, die
von der Verwaltung innerhalb der letzten Jahre verzeichnet werden konnte, wird die vor-
liegende Entwicklung in diesem Umfang fir sinnvoll erachtet.

Vorhandene Bebauungsplédne / Bestehende Rechte

Im Bereich des Plangebiets sind keine geltenden Bebauungspléne vorhanden und es ist
im AuBenbereich (§ 35 BauGB) zu verorten. Um die stadtebaulichen Zielsetzungen um-
setzen zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Das Plangebiet
grenzt im Stdwesten und im Norden an den bestehenden Bebauungsplan ,Oberbirken®
in der Fassung seiner 5. Anderung mit Rechtskraft vom 19.04.2017 an und Uberlagert
geringfugig den Geltungsbereich der Erstfassung bzw. den Geltungsbereich der 2. An-
derung (siehe Planzeichnung).

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Da fur den Planbereich bislang kein Planungsrecht besteht, soll fir die angestrebte Fla-
chenentwicklung ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geman § 13b BauGB
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aufgestellt werden. Dieser Paragraf wurde mit der BauGB-Novelle 2017 neu eingefiihrt
und ermdglicht die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB fir
Wohnbauflachen, die an den Siedlungsbereich unmittelbar anschlie3en.

Von der Mdglichkeit im Verfahren nach § 13b BauGB, auf die Friihzeitige Beteiligung der
Behoérden und der Offentlichkeit zu verzichten (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB), soll
kein Gebrauch gemacht werden. Demnach findet eine freiwillige friihzeitige Behtrden-
und Offentlichkeitsbeteiligung statt.

Weiterhin sind fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens folgende Bedingun-
gen zu erflllen:

Schwellenwert

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser
Schwellenwert mit einer zulassigen Uberbaubaren Grundflache von ca. 7.260 m? (ca.
15.040 m? x GRZ 0,4 im WA1 und WAZ2 plus zusatzliche Baufenster mit 1.240 m2 im
WAB3) unterschritten. Auch bei gemeinsamer Betrachtung der Wohnbauflachen und der
Gemeinbedarfsflache bleibt der Schwellenwert von 10.000 m2 unterschritten. Die Uber-
baubare Grundstiicksflache innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf liegt bei
ca. 760 m? (ca. 1.894 m? x GRZ 0,4), in der Summe eine zulassige Uberbaubare Grund-
flache von ca. 8.020 m2.

Kumulation

Der Bebauungsplan steht in keinem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB.

Anschluss an Siedlungsbestand

Verfahren nach § 13b BauGB sind nur fir geplante Wohnnutzungen anwendbar, die
direkt an bebaute Ortsteile anschlieBen. Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden
Fall erfillt, da das Plangebiet im Westen direkt an den Siedlungsbestand anschlief3t.

UVP-Pflicht

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB ist ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulédssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Geplant ist, das Gebiet gréi3-
tenteils als allgemeines Wohngebiet (WA) zu entwickeln, auBerdem wird eine Gemein-
bedarfsflache fir einen Kindergarten ausgewiesen, sowie eine 6ffentliche Grinflache.
UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht begriindet.

Storfallbetriebe

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind. Da sich weder in unmittelbarer noch weiterer Umgebung zum Plan-
gebiet ein Storfallbetrieb befindet, sind hierfir keine Anhaltspunkte gegeben.

Natura 2000-Gebiete

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) bestehen.
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Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu erwarten. Das nachste
FFH-Gebiet ist das Schutzgebiet ,Kandelwald, RoRkopf und Zartener Becken“ (Nr.
8013342) und liegt in ca. 500 m Entfernung.

Umweltprifung / Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Gemal § 13b BauGB wird das Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Dennoch werden alle Umweltbelange erhoben und in die
Abwagung eingestellt. Des Weiteren erfolgt eine artenschutzrechtliche Prifung.

Verfahrensablauf
12.11.2019

19.10.2020

13.11.2020 bis
16.12.2020

Anschreiben vom
11.11.2020 mit
Frist bis
16.12.2020

29.06.2021

19.07.2021 bis
23.08.2021

Anschreiben vom
15.07.2021 mit
Frist bis
23.08.2021

28.06.2022

25.07.2022 bis
16.09.2022

15.11.2022

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Nadelhof“ gem. § 2
Abs. 1 BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf und beschlie3t die Frih-
zeitige Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
durchzuflhren.

Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB

Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der friihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen, billigt den Entwurf des Bebau-
ungsplans mit értlichen Bauvorschriften ,Nadelhof* und be-
schlieBt die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und

§ 4 Abs. 2 BauGB.

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2
BauGB

Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men, billigt den geénderten Entwurf des Bebauungsplans mit
Ortlichen Bauvorschriften ,Nadelhof und beschlieRt die Durch-
fihrung der erneuten Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB.

Durchfiihrung der erneuten Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan ,Na-
delhof“ gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Standortalternativenprifung

Bereits 2016 wurde eine Standortalternativenprifung fir potenzielle Wohngebietsfla-
chen innerhalb der Gemeinde Stegen durch das Biro Fischer aus Freiburg durchgefiihrt.
Damals wurden insgesamt 9 Bereiche im Hauptort Stegen sowie in den Ortsteilen Ober-
birken, Wittental und Eschbach geprift und bewertet.

Auf der Suche nach geeigneten Flachen fur Entwicklung von Bauland hat sich die Ge-
meinde Stegen 2019 erneut mit mehreren Standorten befasst: drei Bereiche im An-
schluss an den Kernort (im Studwesten bzw. im Stden zwischen Stegen und Unterbir-
ken), vier Bereiche in Oberbirken. Aufgrund der Flachenverfigbarkeit kamen nur drei
Bereiche in die ndhere Betrachtung: der Stockacker zwischen Stegen und Unterbirken
und die zwei Bereiche norddstlich und stdwestlich vom Nadelhof in Oberbirken.

| g1= = o = 7 . y s

Luftbild mit Abgrenzung der beiden Standorte: Stockacker und Nadelhof, Quelle: Amtliche Geobasisdaten © Landesamt
fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg, www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19, Stand 05/2019

Stockacker

Durch seine Lage 0stlich von der Stegener StraBe/Kirchzartener StraBBe ist das Gebiet
bereits gut erschlossen bzw. an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden, die techni-
sche Ver- und Entsorgung sind gegeben. Die Flachen waren fir eine Bebauung grund-
satzlich verflgbar, da sie bereits der Gemeinde gehdren.

Durch die Flacheninanspruchnahme an dieser Stelle wiirden aber die historische Tren-
nung zwischen Stegen und Unterbirken sowie der Weiler-Charakter von Unterbirken
wegfallen. Die Flache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Stockacker als &ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Festplatz fir den ortlichen Bedarf* ausgewiesen
und wird auch als solche genutzt. Somit mlsste auch ein Ersatz an anderer Stelle fiir
Feste und Veranstaltungen im Freien gefunden werden.

Nadelhof

Die zwei Teilbereiche, die vom Nadelhof getrennt werden, stellen eine attraktive ruhige
Wohnlage dar. Durch einen Optionsvertrag mit dem jetzigen Eigentimer wére die Fl&-
chenverflgbarkeit gegeben. Im Zuge der ErschlieBungsplanung kdnnten an der Stelle
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2.2

sowohl die bestehende Ldschwasserversorgung als auch der Wasserdruck und die
Wasserqualitat des bestehenden Netzes verbessert werden.

Von Nachteil fur die Entwicklung an dieser Stelle waren die beengten StraBenverhalt-
nisse des bestehenden StraBennetzes in Oberbirken. Die OPNV-Anbindung musste
auch entsprechend angepasst werden. Die Gewahrleistung der technischen Ver- und
Entsorgung ware mit relativ viel Aufwand verbunden.

Fazit

Sowohl der Stockacker als auch der Nadelhof sind grundséatzlich geeignet, jedoch mit
individuellen Vor- und Nachteilen. Der Erwerb der Flachen in Oberbirken wird als politi-
sche Chance angesehen. In der Abwagung war die Tatsache von Bedeutung, dass der
Nadelhof eine Ortsarrondierung darstellt und sich gut in der Siedlungsstruktur einfligt.

Stadtebau

Das Plangebiet ist von dem bestehenden Nadelhof in zwei Bereiche unterteilt. Der nérd-
liche Bereich kann von der Burger StraB3e erschlossen werden und schlie3t im Norden
direkt an eine bestehende Hausreihe an. Um einen angemessenen Abstand zum Be-
stand zu gewdbhrleisten, soll ein 8 m breiter Streifen als Erweiterung flr die bestehenden
Grundstiicke freigehalten werden. Die verbliebene Flache bis zum Wirtschaftsweg, der
die stidliche Grenze dieses Bereichs darstellt, kann durch einen Stich in zwei Grund-
stlckstiefen unterteilt werden. Noérdlich und stdlich davon soll eine lockere Wohnbebau-
ung fir Familien entstehen (5 Grundstiicke). Am Stichende ist ein Kindergarten geplant,
stdlich davon eine Einrichtung fir Seniorenbetreuung. Der Flachensporn im Nordosten
kann wegen der Bodenbeschaffenheit nicht fir Bebauung in Anspruch genommen wer-
den. Durch FuBwegeverbindungen soll aber der Zugang zu dieser Flache geschaffen
werden, damit diese als Grinflache sowohl durch den Kindergarten als auch durch die
geplante Seniorenbetreuungseinrichtung genutzt werden kann. Am Anfang des nérdli-
chen Stiches ist ein Parkplatz geplant. Hier sollen die fir die Kindergartennutzung not-
wendigen Stellplatze als auch ein Teil der Stellplatze fiir den im Slden geplanten Wohn-
hof untergebracht werden. Die sonstigen freigebliebenen Stellplatze stehen der Offent-
lichkeit zur Verfigung.

Der stdliche Bereich ist von den bestehenden Stra3en, der Burger StraBBe und dem Bir-
kenweg, sowie durch bestehende Bebauung von drei Seiten eingefasst. Ziel war fiir das
neue Gebiet eine 6konomische ErschlieBung zu erzielen und dabei bestehende Wege
in Anspruch zu nehmen, ohne aber die Durchfahrt zwischen Birkenweg und Burger
StraBe zu ermdglichen. Teile bzw. Grundstlcke im sudlichen Bereich kénnen Uber das
bestehende StraBennetz (Burger StraB3e, Birkenweg) erschlossen werden. Zwei gréBere
Grundsticke fur einen Wohnhof bzw. fir Geschosswohnungsbau werden nérdlich an-
geordnet. Die GrundstlcksgréBe ermdglicht es, die notwendigen Stellplatze oberirdisch
unterzubringen, womit die rdumlichen Voraussetzungen fir bezahlbaren verdichteten
Wohnraum geschaffen werden. Stdlich davon soll der Siedlungsabschluss durch zwei
Reihen Doppelhausbebauung (ggf. auch Einzelhausbebauung), die in einem Bogen aus-
geformt sind, geschaffen werden. Um keine Durchfahrt zu erméglichen, wurde die Er-
schlieBung durch zwei Stiche von Westen und Osten geldst. Die fuBlaufige Verbindung
ist durch einen Gehweg gegeben, der ebenfalls durch Radfahrer genutzt werden kann.
In der Planung hat man in Anbetracht der Leistungsféahigkeit der bestehenden StraBen
darauf geachtet, weniger Wohneinheiten und Grundstiicke Uber den Birkenweg zu er-
schlieen.
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Stadtebaulicher Entwurf (Stand Juni 2022, FSP Stadtplanung)

Im Bereich des Nadelhofs sind der Erhalt der bestehenden Hofstruktur, der Bestands-
schutz sowie die Eréffnung von geringfligigen Erweiterungsmadglichkeiten in Form von
Wohnnutzung oder Umnutzung bestehender Wirtschaftsgebdude gewlnscht. Der
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2.3

24

jetzige Eigentimer des Nadelhofs ist auch Eigentimer der sonstigen Plangebietsfla-
chen, die an die Gemeinde fir die geplante Baulandentwicklung verkauft werden sollen.
Mit Unterzeichnung des Kaufvertrags verpflichtet sich der jetzige Eigentiimer der Fla-
chen die landwirtschaftliche Nutzung des Nadelhofs aufzugeben.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Flachen soll Uber die Burger Strae und den Birkenweg erfolgen.
Da die bestehenden StraBen im Ortsteil Oberbirken aufgrund einer haufig geringen
Breite nur begrenzt leistungsféahig sind, sollen die StraBen innerhalb des Geltungsbe-
reichs ausgebaut werden. Die zusatzlichen Stiche sollen verkehrsberuhigt ausgefihrt
werden. Im Bereich des stdlichen Wendehammers und entlang der Burger Stral3e sind
auch offentliche Parkplatze geplant. Die StraBenbreiten im gesamten Plangebiet sowie
die Wendehammer innerhalb der nérdlichen Plangebietshélfte und innerhalb der Burger
StraBe sind auch auf die Schleppkurven von Mullfahrzeugen ausgelegt.

Die zwei sudlichsten Stiche sind nur mit kleinen Wendehdmmern flir Pkw ausgestattet.
GréBere Wendehdmmer kommen an dieser Stelle aus Platzgriinden nicht in Frage. Eine
Durchléssigkeit fir den motorisierten Verkehr zwischen dem Birkenweg und der Burger
StraBBe ist nicht gewlinscht. Dadurch soll der ruhige Charakter der beiden Stiche gewahr-
leistet werden. Eine Lésung mit einem Absperrpfosten zwischen den zwei Stichen, der
am Tag der Mullabfuhr mit einem Pollerschllissel entsperrt wird, wirde sich aus Sicht
der Gemeinde als unpraktikabel erweisen. Ebenso unpraktikabel erscheint aus Sicht der
Gemeinde die