Gemeinde St. Peter = Bebauungsplan "Gerbe" Begriindung

Fertigung: .....

BEGRUNDUNG Anlage......... 2,
Blatt: ...... 1-20......

zum Bebauungsplan "Gerbe"

und den zugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften

mit Artenschutzrechtlicher Vorprifung

der Gemeinde St. Peter (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde St. Peter beabsichtigt, den Bereich sudlich der Zahringer

StralRe neu zu ordnen.

Hierzu wird fur ein Teilgebiet zwischen Zahringer Stral3e, Roter Weg, Am
Birkenrain und Burgerschaft der Bebauungsplan "Gerbe" im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Fur den 6stlich angrenzenden Be-
reich zwischen Zahringer StralR3e (K 4909), Seelgutweg, In der Wiehre und

Roter Weg wird der Bebauungsplan "Wiehre-Nord" aufgestellt.

Vorrangiges Ziel ist eine Bebauung der brachliegenden Freiflachen im Zent-
rum des Areals zu ermdglichen. Hierzu ist es erforderlich, die entsprechen-
den ErschlieBungsanlagen herzustellen bzw. die planungsrechtlichen Vor-

aussetzungen hierfir zu schaffen.

Daruber hinaus sollen mit dem Bebauungsplan folgende Zielsetzungen ver-

folgt werden:

- Erschlie3ung fur die Grundsticke abseits der Stral3en am Rand des Pla-

nungsgebietes sichern
- Aufwand fur die Erschlie3ung minimieren
- Aktivierung inneroértlicher Freiflachen

- Sicherung von Erweiterungsmdglichkeiten fir vorhandene Wohnhéauser

und Betriebe

- Verdichtung entsprechend der in St. Peter vorhandenen, intensiv durch-

grinten Baustruktur
- Bebauung unter Bertcksichtigung der Hanglage
- Erhaltung und Sicherung von Freiflachen

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ross-
weiher — Metzgermatten" vom 1959. Daruber hinaus ist ein kleiner Teilbe-
reich im Sudwesten durch den Bebauungsplan "Spittelhof IV" von 1972

Uberlagert.

Die von dem Bebauungsplan "Gerbe" Uberlagerten Bereiche werden aufge-

hoben und durch den Bebauungsplan "Gerbe" ersetzt.
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Wahrend im alteren Bebauungsplan von 1959 lediglich die Baufluchten fest-
gelegt wurden, trifft der Bebauungsplan "Spittelhof IV" konkrete Festsetzun-
gen auch zur Bebauung der riickwartigen Grundstticksteile. Deshalb werden
diese Festsetzungen fur den Bebauungsplan "Gerbe" weitgehend tUbernom-
men.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete ErschlieBung und
Bebauung des Gebietes geschaffen.

Der Gemeinderat beschloss am 01.03.2010, den Bebauungsplan in diesem
Teilbereich neu zu ordnen und hierzu ein Bebauungsplanverfahren einzulei-
ten.

Verfahren

Mit der am 1.1.2007 in Kraft getretenen Anderung des BauGB durch Artikel
1 des "Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenent-
wicklung der Stadte" vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) wurde die Moglich-
keit eroffnet, das Bebauungsplanverfahren gemall dem neu eingefuhrten
"beschleunigten Verfahren" nach § 13a BauGB durchzufihren.

Der § 13a BauGB wurde eingefuihrt mit dem Ziel "Bebauungsplane der In-
nenentwicklung”, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen MalRBnahmen der Innenentwicklung dienen, in ei-
nem beschleunigten Verfahren aufzustellen. § 13a BauGB ist auch auf die
Anderung und Ergénzung eines Bebauungsplanes anwendbar.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fur eine bedarfsge-
rechte Nutzbarmachung und ErschlieBung von innerortlichen Freiflachen
geschaffen. Damit wird insbesondere eine Nachverdichtung des Baugebie-
tes ermdglicht. Es handelt sich somit um eine Mal3nahme der Innenentwick-
lung.

Fur das Planungsgebiet kann § 13a BauGB angewandt werden, da

- es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt

- die zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m? betragt (5.000 m? x GRZ 0,4 = ca. 2.000 m?, max. ca.
10.600 m? x GRZ 0,6 = ca. 6.360 m?, gesamt: ca. 8.360 m? Grundflache)

- eine Kumulierung der Grundflachen durch die Ausweisung von Bebau-
ungsplanen, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, erfolgt durch den angrenzenden Be-
bauungsplan "Wiehre-Nord" mit einer anzurechnenden Grundflache von
10.850 m2. Es ergibt sich (10.850 m? + 8.360 m?2 = 19.210 m? < 20.000 m?)

- durch die Bebauungsplandnderung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen und

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen

Stand: 28.02.2013 Seite 2



Gemeinde St. Peter = Bebauungsplan "Gerbe" Begriindung

2.2

2.3

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der
formlichen friihzeitigen Unterrichtung nach 8§ 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen und diese gemeinsam mit der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

Von der Durchfiihrung der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind wird
abgesehen.

Ubergeordnete Planung

Regionalplan

St. Peter wird im Regionalplan Sudlicher Oberrhein® als "Gemeinde mit Ei-
genentwicklung" ausgewiesen. St. Peter ist beziglich der Fremdenverkehrs-
situation als "Luftkurort" gekennzeichnet.

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des
Gemeindeverwaltungsverbandes St. Peter als "Wohngebiet" dargestellt.

0 % 4 [P] | =t :

Die Ausweisung als Wohngebiet wird mit dem Bebauungsplan grundsatzlich
beibehalten. Jedoch wird der nérdliche und Ostliche Bereich entsprechend
der hier vorhandenen Nutzungsvielfalt — Hotel, Wohngeb&ude, Laden, Ba-
ckerei, Friseur, Blechnerei etc. — als Mischgebiet ausgewiesen. Dabei sind
die geschaftlichen Nutzungen auch mit Wohnungen — zumeist in den Ober-
geschossen — verbunden.

Der vorliegende Bebauungsplan kann deshalb gemal 8 8 Abs. 2 BauGB als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Der FNP ist zeitnah entsprechend zu berichtigen, d.h. die Mischgebietsnut-
zungen langs der Zahringer Stral3e und Roter Weg im Osten werden auch
im FNP wie im Bebauungsplan dargestellt ausgewiesen.

Altlastverdachtige Flachen

Im Planungsgebiet sind der Gemeinde derzeit keine altlastverdéachtigen Fla-
chen bekannt.

1

vgl. Regionalverband Sudlicher Oberrhein: Regionalplan 1995, Freiburg, Juni 1995
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2.4

4.2

Besonders geschitzte Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine nach § 30 BNatSchG
besonders geschutzte Biotope.

Geltungsbereich

Die Flache des Uberplanten Bereichs betragt ca. 1,63 ha.
Das Plangebiet befindet sich sudlich der Zahringer Stral3e.

Es wird im Westen durch die Stral3e Burgerschaft, im Osten durch Roter
Weg eingefasst.

Im Suden bilden die vorhandenen und bebauten Grundstiicke nordlich der
StraRe Am Birkenrain die Grenze.

Die das Gebiet umgebenden o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht in das
Plangebiet einbezogen.

Mal3gebend fur die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist die Darstellung im
"Zeichnerischen Teil" zum Bebauungsplan.

Stadtebauliche Konzeption

Bestand

Das Gelande fallt studlich der Zahringer Stral3e steil ab, so dass die hier vor-
handenen Gebaude zur Talseite (nach Suden) 1 — 2 Geschosse mehr auf-
weisen als zur Zahringer Stral3e. Die vorhandene private ErschlieBungs-
stral3e Zur Gerbe bildet die Talsohle des Planungsgebietes. Stdlich davon
steigt das Gelande wieder an.

Gesamtkonzept

Die bauliche Konzeption fiir das Gebiet wurde unter besonderer Beriicksich-
tigung der brachliegenden Flachen und des faktisch vorhandenen jedoch
nicht offentlich-rechtlich gesicherten inneren ErschlieBungsweges Zur Gerbe
erstellt. Dabei wurde von einer mdglichst flachenschonenden Bebauung und
Nachverdichtung dieses Areals entsprechend der Zielsetzung, Neubebau-
ungen maoglichst naturvertraglich zu planen, ausgegangen.

Ein darauf abgestimmtes ErschlieRungssystem mit moglichst sparsamer
Versiegelung von Flachen sieht die Nutzung der vorhandenen Trasse (Zur
Gerbe) vor.

Die von Ost nach West leicht fallende ErschlieBungsstral3e Zur Gerbe er-
moglicht die Errichtung von unabhéngig erschlossenen Wohngebauden auf
den brachliegenden Wiesenflachen sudlich der Stral3e.
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4.3

4.4

Erschliel3ung

Um die bisher unbebauten Grundstiicksflachen im Zentrum des Planungs-
gebietes einer Bebauung zufuhren zu kénnen, wird auf der Trasse der vor-
handenen Stral3e Zur Gerbe eine private Stral3e (Privatwege 2 — 4) ausge-
wiesen. Erst damit wird eine Erschlie3ung der neu ausgewiesenen Baufens-
ter auf den angrenzenden Grundsticken gesichert. Die Stral3e wird nur im
mindestens notwendigen Umfang ausgebaut mit einer Gesamtbreite von
i.d.R. 4,75 m. Da der zu erwartende Verkehr sich im Wesentlichen auf die
Anlieger beschrankt, wird auf die Anlage von Gehwegen verzichtet. Auch ist
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse eine durchgehende Fahrverbindung
nicht zu sichern.

Da weder Wendeflachen ausgewiesen sind noch eine durchgehende Befah-
rung der Stral3e "Zur Gerbe" gesichert ist, muss davon ausgegangen wer-
den, dass Miullfahrzeuge die Privatwege nicht benutzen. Somit sind die
Mullbehéalter an anfahrbaren Stellen (Roter Weg, Birgerschaft) an den Ab-
fuhrtagen von den Anliegern bereitzustellen.

Das ErschlieBungssystem wurde sparsam und flachenschonend angeleqgt.
Deshalb wurde auch auf groRe Wendeflachen verzichtet.

Mit dem Privatweg werden die brach liegenden Freiflachen im Zentrum des
Gebietes angebunden, so dass eine erganzende Bebauung und Nutzung
auch hier moglich ist.

Die Geh- und Fahrrechte gr2, fr2 gelten nur fur die sudlich angrenzenden
Grundstiicke und die Gemeinde bzw. die Versorgungstrager. Das Leitungs-
recht Ir2 gilt fur die Gemeinde und alle an die offentlichen Kanale anzu-
schlie3enden Privatleitungen.

Die historische Ful3wegverbindung "Zur Gerbe" zwischen Roter Weg und
Burgerschatt bleibt bestehen.

Die Leitungsrechte Ir3 und Ir4 gelten auch fur die dortigen ndrdlich angren-
zenden Grundstucke.

Daruber hinaus werden auch im Sudosten des Geltungsbereichs gelegene
Baugrundstiicke Uber Privatwege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (Pri-
vatweg 1) zugunsten der Anlieger erschlossen.

Ein Ausbau der neu anzulegenden Stral3en und Ver- und Entsorgungslei-
tungen und damit eine Bebauung der dartber erschlossen Grundstticke ist
erst zulassig, wenn die ErschlieBung einschliel3lich Ver- und Entsorgung
gesichert ist und die Gemeinde Eigentimerin der bendétigten Flachen bzw.
der erforderlichen Rechte (Sicherungen) ist.

Bebauung und Freiflachen

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch die Anlage eines moglichst
Okonomisch gefuhrten Stralennetzes, welches in Verbindung mit der konzi-
pierten Grundstickseinteilung i.d.R. eine unter energetischen Gesichtspunk-
ten optimale Ausrichtung der zusatzlichen Baukorper in sidliche Richtungen
ermoglicht.
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4.5

4.6

Im Zentrum des Gebietes wird auch im Interesse des GrundstlickseigentU-
mers eine private Grunflache als Gartenland mit Baumbestand erhalten.

Aufgrund der relativ geringen Grof3e der neu zu bebauenden Flachen und
der nur schrittweise moglichen Realisierung — es handelt sich ausschlief3lich
um private Baugrundstiicke — ist der Bau eines Spielplatzes im Planungsge-
biet nicht vorgesehen. Jedoch ist ein Kinderspielplatz in der Nahe, am Park-
platz Rossweiher wie auch in der Lindenbergstral3e, vorhanden.

Nutzungen

Das Planungsgebiet wird entsprechend den vorhandenen Nutzungen ge-
gliedert in Mischgebiete im Norden und Osten und Allgemeine Wohngebiete
im Suden.

Mischgebiete werden festgesetzt, da sich zahlreiche gewerbliche Nutzungen
im Norden und Osten des Planungsgebietes befinden — u.a. Hotel, Friseur,
Laden, Blechnerei, Backerei, Fernmeldebetriebsgebaude etc.

Wohnnutzungen und ortliche Handwerksbetriebe existieren in dem gewach-
senen Ortskern nebeneinander. Da es sich lediglich um kleinere Betriebe
handelt, sind auch keine Probleme beziiglich der Emissionen (Larm etc.) be-
kannt. Grol3ere Betriebe wurden und werden im Gewerbegebiet von St. Pe-
ter angesiedelt. Die hier ansassigen Betriebe — auch eine Kfz- und Zweirad-
werkstatt — dienen lediglich der ortlichen Versorgung. Es dirfen in den
Mischgebieten keine wesentlich storenden Arbeiten durchgefiihrt werden.

Bebauung und Okologie

Die Festsetzungen gestatten den Bauherren eine individuelle Planung ihrer
Gebaude. Eine enge Reglementierung erfolgt nicht. Dies ermdglicht auch
individuell die Beriicksichtigung 6kologischer Aspekte. Empfohlen werden:

- Gebaudeorientierung nach Sudwest-Sudost.
Damit wird die Nutzung der Solarenergie (erneuerbare Energien) beglns-
tigt. Thermische Nutzung der Sonnenenergie durch Solarkollektoren so-
wie Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen.

- Energetisch gunstige Zonierung der Raume durch entsprechende Anord-
nung der Rdume im Gebaude (Nebenrdaume im Norden, Wohnraume im
Suden). Anordnung von Wintergarten auf den Sidseiten zur passiven
Nutzung der Sonnenenergie.

- Die Errichtung von Niedrigenergiehausern.

- Dachbegrinungen auf flachen Nebengebauden zur Regenwasserpuffe-
rung und zur Verbesserung des Kleinklimas.

- Regenwassernutzung Uber Zisternen.
Die Anordnung von Zisternen auf den Privatgrundstiicken ermdglicht die
Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser fur Gartenbewasse-
rung, WC, etc.; entlastet die offentliche Wasserversorgung mit hochwerti-
gem Trinkwasser und puffert auch die anfallenden Regenwassermengen.
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Begriindung

Schema Wohnhaus mit

» Erdwarmenutzung

/

Regenwasserspeicher

A e = Sonnenschutz
. L — m Solarenergienutzung
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P4 i » Luftungsanlage
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Uber Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. Vereinbarungen im Kaufvertrag
kénnen gesichert werden.

MalRnahmen zur Verringerung des Verbrauchs an nicht erneuerbaren
Energien (Co,-Ausstol3-Reduzierung)

Einsatz von regenerativen, solaren Energien
Gebaudeorientierung fir sehr gute Tageslichtausnutzung
Niedrigenergie- und Passivhausbauweise

Energetische Gebaudezonierung mit entsprechender Anordnung von
Fensterflachen (Minimierung im Norden, Optimierung im Suden)

Wohn- und Individualraume auf der sonnenzugewandten Seite

Kompaktes Geb&udevolumen ergibt gunstiges A/V-Verhéltnis zusammen
mit maximaler Warmedammung flr minimale Transmissionswarmeverlus-
te

Uberhitzungsschutz im Sommer durch Balkone und Dachiiberstande, so-
wie temporare Sonnenschutzsysteme

Minimierung von Luftungswarmeverlusten durch kontrollierte Liftung
(Warmeriickgewinnung), Einsatz von Erdwarmepumpen prifen

Deckung des Restwarmebedarfs durch Brennwerttechnik oder Holzpel-
letheizung

Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung
Photovoltaik zur Stromerzeugung

Sammlung bzw. Rickhaltung von anfallendem Regenwasser auf den pri-
vaten Grundsticken in (bewirtschaftbaren) Zisternen mit Drosselabfluss.
Notuberlauf in 6ffentliche Kanalisation
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4.7

4.7.1

Festsetzungen

Generell wird durch die getroffenen Festsetzungen den einzelnen Bauherren
ein gro3tmoglicher Freiraum bei der Planung ihrer Bauvorhaben tberlassen.
Damit soll auch ein uniformes Baugebiet vermieden und die optimale Aus-
nutzung der Grundstlicke und Orientierung der Gebaude unter energeti-
schen Gesichtspunkten ermdglicht werden.

Auch wenn moglichst grof3e Freiheiten bezuglich der Gestaltung zugelassen
werden, wird durch einige Vorgaben sichergestellt, dass durch eine Einzel-
bebauung die Angrenzer nicht unzumutbar belastet werden, z.B. durch

- Festsetzung von Wand- und Firsthéhen

- Festsetzung von Baugrenzen und Grunflachen zur Sicherung von Frei-
raumen

Im Einzelnen werden u.a. folgende Festsetzungen getroffen.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in Allgemeines Wohngebiet im Stiden und Mischgebiet
im Norden und Osten ausgewiesen.

Allgemeines Wohngebiet WA gemal3 8 4 BauNVO

Die gemalR 84 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen werden unter Anwendung von 8 1 Abs. 6 BauNVO
im gesamten Allgemeinen Wohngebiet grundséatzlich nicht zugelassen.

Diese Regelung dient der Zielsetzung, vorrangig Wohnbaugrundstiicke zu
schaffen und Anlagen wie Gartenbaubetriebe mit vergleichsweise grol3er
Flacheninanspruchnahme auszuschliel3en.

AulRerdem sind vor allem Tankstellen mit einer erheblichen Verkehrser-
zeugung verbunden, die ebenfalls nicht mit den Entwicklungsvorstellungen
der Gemeinde fur das Plangebiet vereinbar ist. Die knapp bemessenen Er-
schlieRungsstral3en sind zudem nicht auf eine mit solchen Nutzungen ver-
bundene Verkehrsbelastung ausgelegt.

Diese Einschrankungen dienen letztlich dazu, flachenintensive und gerade
bezuglich des Verkehrslarms stérende Nutzungen zu minimieren ohne dabei
den Gebietscharakter zu verandern.

Fur die hier ausgeschlossenen Nutzungen stehen im Gemeindegebiet an
anderer Stelle Flachen zur Verfliigung, die im Hinblick auf die angesproche-
nen Aspekte eine deutlich bessere Eignung aufweisen.

Mischgebiet MI gemafld 8 6 BauNVO

Die gemald 8 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstéatten und auch die gemal} § 6
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten werden im
gesamten Mischgebiet grundsatzlich nicht zugelassen.

Diese Regelung dient der Zielsetzung, vorrangig die vorhandene Nutzungs-
mischung zu erhalten und Anlagen wie Gartenbaubetriebe mit vergleichs-
weise grofRer Flacheninanspruchnahme auszuschliel3en.
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4.7.2

AulRerdem sind vor allem Tankstellen und Vergnigungsstatten mit einer er-
heblichen Verkehrserzeugung verbunden, die ebenfalls nicht mit den Ent-
wicklungsvorstellungen der Gemeinde fiir das Plangebiet vereinbar ist. Die
knapp bemessene Erschliel3ungsstral3e ist zudem nicht auf eine mit solchen
Nutzungen verbundene Verkehrsbelastung ausgelegt. Gerade bei Vergnu-
gungsstéatten ist dartiber hinaus auch ein negativer Einfluss auf die vorhan-
dene Nutzungsstruktur zu erwarten, da derartige Anlagen wie z.B. Spielhal-
len dem Preisgefiige im Gebiet widersprechen.

Insbesondere Spielhallen u.a. Vergnugungsstatten sind i.d.R. in der Lage,
deutlich héhere Bodenpreise zu bezahlen.

Die Ansiedlung von Spielhallen, Vergnigungsstatten und Bordellen etc. wiir-
de zu einem unerwinschten Absinken des Niveaus (Trading-down-Effekt) im
direkten Umfeld fuhren und somit der angestrebten Nutzung als Mischgebiet
entgegenstehen.

Diese Einschrankungen dienen letztlich dazu, flachenintensive und gerade
bezuglich des Verkehrslarms stérende Nutzungen zu minimieren ohne dabei
den Gebietscharakter zu verandern.

Fur die hier ausgeschlossenen Nutzungen stehen im Gemeindegebiet an
anderer Stelle Flachen zur Verfliigung, die im Hinblick auf die angesproche-
nen Aspekte eine deutlich bessere Eignung aufweisen.

Mafl3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukorper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen berucksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes im Ortskern
und dem Ziel nach einer intensiven Durchgriinung bei gleichzeitiger Verdich-
tung ergeben.

Grundfldchenzahl e Geschossflachenzahl e VVollgeschosse

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in einigen Bereichen gegenuber dem laut
8§ 17 BauNVO zulassigen Hochstmal? flur Mischgebiete reduziert. Damit wird
die Versiegelung der Flache begrenzt und eine gute innere Durchgriinung
des Gebietes gefdrdert.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da
das Mal3 der baulichen Nutzung durch die GRZ i.V.m. der H6henbegrenzung
hinreichend bestimmt ist. Die Obergrenzen gem. 8 17 BauNVO sind einzu-
halten.

Ho6he baulicher Anlagen

Unter Berucksichtigung der Topographie und der bestehenden Bebauung
wird die Hohenentwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung von
Obergrenzen fir die Wand- und Firsthéhe beschrankt. Diese orientieren sich
an den vorhandenen Wand- und Firsthdohen.

Die festgesetzte maximale Wandhdhe erlaubt gréf3tenteils eine Bebauung
mit mindestens zwei bis drei Vollgeschossen. Unter Berlcksichtigung der
Hanglage und der Dachgeschosse kénnen auch weitere Vollgeschosse ent-
stehen, um eine intensivere Geschéaftsnutzung im Ml langs der Z&hringer
Stral3e zu ermdglichen.
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4.7.3

4.7.4

4.7.5

Aufgrund der Topographie wurde die zulassige Wandhohe vielfach fur jedes
durch Baugrenzen bestimmte Baufeld separat festgelegt — ebenso wie der
jeweils zugehorige Bezugspunkt.

Die festgesetzte Firsthohe wird auf die hergestellte (vorhandene) Wandhoéhe
bezogen und soll sicherstellen, dass auch bei tiefen Baukdrpern der First
nicht unverhaltnismafig hoch wird.

Bauweise

Im gesamten Gebiet wird die offene Bauweise festgelegt.

Grunordnerische MalRnahmen

Zur Sicherung der inneren Eingriinung des Baugebietes werden Pflanzgebo-
te erlassen.

Das Pflanzgebot sichert Baumanpflanzungen in Abh&ngigkeit von der
Grundstiicksgro3e. Entsprechend den Festsetzungen sind einheimische
standortgerechte Laub- und Obstgehdlze, Straucher und Hecken anzupflan-
zen.

Ortliche Bauvorschriften geméaR Landesbauordnung (LBO)

Um eine Einbindung des Plangebietes ins Ortsbild bzw. die angrenzende
bestehende Bebauung sicherzustellen, werden bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen gemal § 74 LBO hinsichtlich der Gestaltung der Geb&aude getrof-
fen.

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung wird ein Rahmen im Hinblick auf
bestimmte Gestaltungsmerkmale vorgegeben, innerhalb dessen der jeweili-
ge Bauherr seine Vorstellungen realisieren kann. Damit soll ein in Grundzi-
gen einheitlicher Gebietscharakter gewahrleistet werden.

So wird nur der Abstand der Gauben zur Giebelaul3enwand festgelegt, nicht
aber die Lange der Gauben.

Die zulassigen Dachneigungen wurden entsprechend den vorhandenen
Dachneigungen festgelegt.

Die weiteren Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen
eine angemessene Begriinung der Grundstuicke sicher stellen und die Ver-
siegelung minimieren. Neben einem attraktiveren Erscheinungsbild wird so
zu einer Reduzierung des Regenwasserabflusses beigetragen und die
Grundwasserneubildung unterstutzt.

Im Hinblick auf die vorhandene Grinstruktur wird die H6he der Einfriedun-
gen begrenzt und Mauern nicht zugelassen.

Deshalb werden auch Vorgaben zur gestalterischen Einbindung von Tank-
behaltern festgelegt. Diese sind im Einzelfall erforderlich, da keine Gasver-
sorgung in St. Peter vorhanden ist.

Stand: 28.02.2013 Seite 10



Gemeinde St. Peter = Bebauungsplan "Gerbe" Begriindung

5.1

Im Gebiet ist vorgesehen, die Verkehrsflachen flachensparend zu dimensio-
nieren. Zusatzliche offentliche Stellplatze langs der Privatwege und der an-
grenzenden Stral3en werden nicht angelegt.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundsticken nachzu-
weisen. Dabei wird die Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze je Wohnung
erhoht. Dies entspricht den Festsetzungen der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde.

Dies steht vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet nicht ausreichend mit
offentlichen Verkehrsmitteln angebunden ist und im o6ffentlichen Stral3en-
raum nur wenige Parkplatze zur Verfliigung gestellt werden.

AuBerdem muss mit einem erhdohten PKW-Bestand gerechnet werden, da
der OPNV nicht in dem erforderlichen MaRe vorhanden ist. Auch um zu ver-
meiden, dass parkende Fahrzeuge den Stral3enraum zustellen, ist die Be-
reitstellung von Parkplatzen auf den privaten Grundstticken erforderlich.

Umweltbelange

Da es sich bei dem Bebauungsplan "Gerbe" um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemald § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt und die Vor-
schriften des § 13 BauGB anzuwenden sind, wird auf eine Umweltprifung
(und damit auf die Erstellung des Umweltberichts) gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1
i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB verzichtet.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Das beinhaltet, dass die Planung nicht der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung unterliegt.

Des weiteren ist darzulegen, dass offensichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzguter gemald 8 13a Abs. 1 Nr. 2 Ziff. 2BauGB
zu erwarten sind.

Jedoch ist gemald § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB darzulegen, das keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Belange des Naturschutzes (Natura 2000) bestehen.

Aussagen zur Betroffenheit des allgemeinen und besonderen Artenschutzes
gemal 88 39 und 44 BNatSchG sind zu treffen.

Abschéatzung der Umwelterheblichkeit

Europdaisches Netz "Natura 2000"

Gemall FFH (Flora-Fauna-Habitat)-Richtlinie ist fur Vorhaben, die ein be-
sonderes Schutzgebiet erheblich beeintrachtigen kbénnen, eine Prufung auf
Vertraglichkeit mit den fir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen
durchzufthren (8 34 (1) und (2) BNatSchG).
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Gemald kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen vom Oktober
2005 und den Nachmeldevorschlagen fir Baden-Wurttemberg nach der
FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom Ministerium Landlicher
Raum liegen fur den Vorhabensbereich derzeit keine Hinweise auf das Vor-
kommen eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogel-
schutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbeziglich die fachlichen Meldekri-
terien erfullen, vor.

Auch fur Projekte in Ortslagen muss die mittel- und umittelbare Wirkung auf
Natura 2000 Flachen bertcksichtigt werden. Bei den relativ kleinen Flachen
des vorliegenden Projektes reicht der Abstand zu vorhandenen FFH- und
SPA-Gebieten aus um erhebliche Beeintrachtigungen von Schutzgtitern aus
der Natura 2000 Kulisse auszuschlieRen.?

Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist durch das Vorhaben somit nicht zu erwarten. Weitergehende Priifungen
im Sinne des 8§ 34 BNatSchG sind nicht erforderlich.

2 Bericht zum Artenschutz im Bebauungsplangebiet ,Gerbe" in St Peter § 13 Verfahren, Biiro ABL Artenschutz Biotop-
pflege und Landschaftspflege, Freiburg, 13.08.2012 — siehe Anlage!
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Tabelle 1: Schutzgebiete

Legende: @ = erheblich O = nicht erheblich /= keine Wirkung/nicht betroffen

a) | Naturschutzgebiete gemaR § 23 des BNatSchG bzw. § 26 des NatSchG /
Name / Nr.:

b) | Nationalparke gemaR § 24 des BNatSchG bzw. § 27 des NatSchG /
Name / Nr.:

C) | Biospharenreservate gemaR § 25 des BNatSchG bzw. § 28 NatSchG /
Name / Nr.:

d) | Landschaftsschutzgebiete gemaR § 26 des BNatSchG bzw. § 29 des NatSchG |/
Name / Nr.: St. Peter, St. Mérgen / 3.15.031

e) | Naturparke gemaR § 27 des BNatSchG bzw. § 30NatSchG /
Name / Nr.: Sudschwarzwald / 6
f) | Naturdenkmale gemaR § 28 des BNatSchG und § 31 des NatSchG /
Name / Nr.:
g) | Besonders geschiitzte Biotope gemal} § 30 des BNatSchG und § 32 des NatSchG|/
Name / Nr.:
h) | Schutz von Gewassern und Uferzonen gemal 8§ 31 des BNatSchG O
i) | EG-Vogelschutzgebiet gemaf § 32 des BNatSchG und § 36 des NatSchG /
Name / Nr.:
i) | FFH-Gebiet gemaf § 32 des BNatSchG und 8§ 36 des NatSchG /
Name / Nr.: Kandelwald, Ro3kopf und Zartener Becken / 8013342
k) | Gesetzlich geschiitzte Biotope geméal § 30 a des LWaldG /
[) | Geschutzte Grinbestande geméanR § 33 des NatSchG /
m) | Schutzwald gem. §29 LWaldG
n) | Waldschutzgebiete gemal § 32 des LWaldG /

~

0) | Wasserschutzgebiete gemald § 19 des WHG oder festgesetzte Quellenschutz-
gebiete gemaR § 40 des WG fiir Baden-W iirttemberg sowie Uberschwemmungs-
gebiete gemal § 32 des WHG

Name / Nr.:

p) | Gewasserrandstreifen nach § 68b des WG fir Baden-Wurttemberg /

~

) | Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
gualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

) | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Sied- |/
lungsschwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des 8 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5
des ROG

S) | In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehdtrde als archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft wor-
den sind. Denkmale gemaf 88 2 und 12 des Denkmalschutzgesetzes, Gesamt-
anlagen nach 8§ 19 des Denkmalschutzgesetzes sowie Grabungsschutzgebiete
gemal § 22 des Denkmalschutzgesetzes

t) | regionaler Griinzug It. Regionalplan /

~

u) | Griinzasur It. Regionalplan /
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Abbildung 2: Luftbild - Bestand

Tabelle 2: Fachliche Prifung

Schutzgut Funktion und Werte Beeintrachtigung
Boden
Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf [x] ja~*1 [ ]nein
Speicher, Filter und Puffer fur Schadstoffe [x] ja*1 [ ]nein
Lebensgrundlage / Lebensraum / Standort fir |[x]ja *1 [ ]nein
Kulturpflanzen bzw. fur natirliche Vegetation
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte [ ]1ja [X] nein
*1 Versiegelung beeintrachtigt die Bodenfunktionen.
Grundwasser
Neubildung [x] ja*2 [ ]nein
Dynamik (Strémung, Flurabstand) [ ]1]a [X] nein
Qualitat (Schad- und Nahrstoffarmut) [ 1ja [X] nein

*2 Versiegelung reduziert die Neubildungsrate.
Oberflachengewasser

Name: Elzmattenbach Gewasser II. Ordnung, zu ca. 80,5 % verdolt im Planungsbereich,
vorh. Bach in privater Gartenanlage, parallel zur vorh. Bebauung, ca. 154 Ifm Ge-
samtlange, davon ca. 124 Ifm verdolt

Struktur (Aue, Ufer, Gewdsserbett) [ 1ja [x] nein*3
Dynamik (Strémung, Hochwasser) [ 1ja [x] nein*3
Qualitat (Schad- und Nahrstoffarmut) [ 1ja [x] nein*3

*3 keine Anderungen gegeniiber frilher - bis auf ca. 15 m neue Grundstiickslange (Baugrenze in 5 m Abstand) am
Sudufer, Bestand: Wiese, Vorhaben Garten.
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Begriindung

Schutzgut

Funktion und Werte

Beeintrachtigung

Luft/Klima

Luftqualitat

[X] ja -4

[ ]1nein

Kaltluftentstehung und —bahnen

[X] ja -4

[ ]1nein

Besonnung und Reflektion (Tempera-
tur/Bioklima)

[x] ja~4

[ ]1nein

*4 Versiegelung beeinflusst das Kleinklima negativ.

Arten und Biotope

Biotoptypen:
- versiegelte Flachen (Gebaude, Parkplatze,
Zufahrten, Wege)

- Freiflachen (Wiesen, Garten, Grabeland)
- Baume / Geholze

[x] ja*s

[ ]1nein

Artenschutz:
vermutlich relevante Tierarten

[ ]]a

[x] nein®

*5 Die Neubebauung fiihrt zum Verlust von Wiesen- und Gartenflachen sowie Baumen und Strauchern.

Landschafts-/Ortsbild

Eigenart / Historie des Orts- bzw. Landschaftsbil-
des

[x] jae

[ ]1nein

Vielfalt und Naturnéhe

[x] jae

[X] nein

Zuganglichkeit, Erreichbarkeit, Betretbarkeit, Er-
lebbarkeit

[ ]ia

[X] nein

und Grinflachen.

*6 Durch 2 neue Baupléatze verandert sich die gegebene Situation mit den im Quatier innenliegenden Garten-, Wiesen-

Mensch

Larm

Kann der Bebauungsplan negative Auswirkungen
im Hinblick auf die Larmsituation der Umgebung
haben (StralRenverkehr, Flugverkehr, Freizeit-
[arm etc.)?

[ ]ja

[X] nein

Sind Probleme im Hinblick auf die Larmsituation
innerhalb des Bebauungsplanes zu erwarten?

[ ]ia

[X] nein

Lufthygiene

Kann der Bebauungsplan negative Auswirkungen
im Hinblick auf die lufthygienische Situation der
Umgebung (Luftverunreinigungen durch Partikel
(z.B. Staub und Ruf3), Gase (z.B. Kohlenmono-
xid, Stickstoffoxide, Schwefeldioxid) oder Geri-
che — Quellen: Wald, Landwirtschaft, Industrie,
Gewerbe, Verkehr etc.) haben?

[ ]ia

[X] nein

Sind innerhalb des Bebauungsplanes Probleme
im Hinblick auf die lufthygienische Situation zu
erwarten?

[ ]ja

[X] nein

Erschitterun-
gen

Kann der Bebauungsplan negative Auswirkungen
auf die Umgebung aufgrund von erzeugten Er-
schitterungen (Industrieverfahren, Verkehr etc.)
haben?

[ ]ia

[X] nein

Sind innerhalb des Bebauungsplanes Probleme
mit erzeugten/vorhandenen Erschitterungen zu
erwarten?

[ ]ja

[X] nein

3 Bericht zum Artenschutz im Bebauungsplangebiet ,Gerbe" in St Peter § 13 Verfahren, Biiro ABL Artenschutz Bio-
toppflege und Landschaftspflege, Freiburg, 13.08.2012 — siehe Anlage!
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5.2

Schutzgut Funktion und Werte Beeintrachtigung
Elektromagne- | Kann der Bebauungsplan negative Auswirkungen | [ ] ja [x] nein
tische Felder (z.B. Reizstrome bei niederfrequenten Feldern,

Warmewirkungen bei hochfrequenten Feldern,
Lichtverschmutzungen wie Blendung und Aufhel-
lung) auf die Umgebung aufgrund von erzeugten
elektromagnetischen Feldern (z.B. durch Hoch-
spannungsleitungen und Sendeanlagen) haben?

Sind innerhalb des Bebauungsplanes Probleme |[ ]ja [X] nein
mit erzeugten/vorhandenen elektromagnetischen

Feldern zu erwarten?

Durch den Bebauungsplan "Gerbe" erfolgen Eingriffe in die Schutzguter Luft/Klima,
Arten/Biotope und Landschaftsbild.

Da gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (mit Verweis auf § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB) eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,
gelten diese Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt und zulassig.

Folgende landschaftsplanerische Hinweise sollten Berlicksichtigung finden:

Wenn Gehdlze von einer Baufeldraumung betroffen sind, so sind diese Mal3nah-
men in der Zeit von September bis Ende Februar abzuschlie3en.

Die Konnektivitat fur Fledermause, Libellen und andere auf die Leitstruktur Bach
ausgerichtete Gruppen sollte durch den Erhalt des Baches, der vorhandenen Ge-
hélze und seitlichen Wiesen / Grinbereiche sowie einem Abstand der kunftigen
Bebauung von min. 5 m erhalten werden.

Andererseits ist der vorhandene Elzmattenbach — Gesamtlange von ca. 154 m —
auf eine Lange von ca. 124 m verdolt. Westlich der StraRe ,Burgschaft” ist der
Bach ebenfalls verdolt. Es handelt sich also um einen Bereich von ca. 30 m, der of-
fen, aber auch durch die vorhandene Bebauung im Norden bzw. Gartennutzung
beeintrachtigt ist.

Artenschutz

Nach 8§ 44 BNatSchG (2010) besteht ein Zugriffsverbot fir besonders ge-
schitzte Arten. Dies sind die européischen Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Hinweise auf das Vorkommen von besonders geschitzten Arten konnte bei
der Begehung des Biologen C. Brinkmeier* nicht festgestellt werden und
sind von Seiten der Gemeinde oder von Dritten nicht ergangen. Somit ergibt
sich nach Beurteilung des Planungsgebietes die Einschatzung, dass der Ar-
tenschutz durch die Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a Abs. 2 Nr.
5 BauGB nicht betroffen ist.

4 Bericht zum Artenschutz im Bebauungsplangebiet ,Gerbe" in St Peter 8§ 13 Verfahren, Biiro ABL Artenschutz Bio-
toppflege und Landschaftspflege, Freiburg, 13.08.2012 — siehe Anlage!
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5.3

6.1

6.2

6.3

Zusammenfassung

Da es sich bei dem Bebauungsplan "Gerbe" um einen Bebauungsplan der

Innenentwicklung gemani § 13a BauGB handelt und

- das Vorhaben nicht UVP-pflichtig ist (auch keine Vorprufung)

- keine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Belan-
ge des Naturschutzes (FFH- und Vogelschutzgebiete und gemeinschattli-
cher Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG) erfolgt

- offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
entstehen

wurde auf die Ausarbeitung eines Umweltberichtes verzichtet.

Da gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (mit Verweis auf 8§ 13 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB) eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? festge-
setzt wird, gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebau-

ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne von 8§ la Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zul&ssig.

Die Artenschutzrechtliche Prifung nach 8§ 44 BNatSchG hat ergeben, dass
mit keinen Auswirkungen auf besonders geschiitzte Arten zu rechnen ist.

Ver- und Entsorgung

Entwasserung und Wasserversorgung

Die geplante Bebauung wird Uber das bestehende Leitungsnetz in den tan-
gierenden Straf3en erschlossen. Daruber hinaus werden in der internen
StralRe Zur Gerbe neue Leitungen zur ErschlielBung der Baugrundstiicke
verlegt.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Es wird empfohlen, auf jedem Grundstiick eine bewirtschaftbare Zisterne mit
einem Rickhalteraum von 2 m3 und einen Drosselabfluss von 1 I/s anzuord-
nen.

Die Zisterne mit einem Gesamtvolumen von 4 — 5 m® sollte so angeordnet
werden, dass das Differenzvolumen zur Regenwassernutzung auf den Pri-
vatgrundstiicken genutzt werden kann.

Stromversorgung

Zustandig fur die Versorgung mit Elektrizitat ist die badenova.

Die Energieversorgung ist durch Anschluss an das vorhandene Netz vorge-
sehen.

Gasversorgung

Das Gebiet wird nicht mit Erdgas versorgt, da in St. Peter keine Gasversor-
gung vorhanden ist.
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7 Flachenbilanz
Gesamtflache:
Allgemeines Wohngebiet WA
Mischgebiet Ml
Verkehrsflachen (Privatwege)
Grunflachen — privat

8 Kostenschétzung

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

1,63
0,34
1,07
0,10
0,12

ha
ha
ha
ha
ha

Die beitragsfahigen ErschlielRungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Gemeinde St. Peter.

Es werden keine Erschlie3ungskosten fir die Gemeinde anfallen, da keine
offentlichen ErschlieBungsmalRnahmen geplant sind.

9 Beabsichtigte Malinahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fur die Grenzregelung und Erschlie-
Bung sein, sofern diese Malinahmen im Vollzug des Bebauungsplanes er-

forderlich werden.

Freiburg, den  31.05.2012 BU-ba
26.07.2012
22.10.2012
07.02.2013
28.02.2013

PLANUNGSBURO FISCHER ,—LIA"\_r\—(]_,.:-,

GunterstalstralRe 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 =info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Planer
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St. Peter, den

Schuler, Burgermeister
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Begriindung

Ausqgefertiqgt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Planes sowie die textlichen Festsetzungen
unter Beachtung des vorstehenden Ver-
fahrens mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Ge-
meinde St. Peter Ubereinstimmen.

Schuler, Burgermeister

Stand: 28.02.2013
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