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1. ALLGEMEINES
1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten der Stadt St. Blasien. Das Gelande liegt am Fulle des
Stdhangs des Kohlwalds. Es wird im Norden und Osten durch die Landstral’e L150 und im Stden
durch das Plangebiet ,,Dreherhauswiese 1“ und die Nordgrenze des Flurstiicks Nr. 177/1 begrenzt.

Die exakten Grenzen des Plangebiets entsprechen dem Aufstellungsbeschluss und sind im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans (Lageplan) mit dem entsprechenden Planzeichen als Grenze
des raumlichen Geltungsbereiches dargestellt. Die GroRe des Plangebietes betragt:

Plangebietsflache: 2,9385 ha

1.2 Anlass der Planaufstellung, Bedarf und Abwagungsgebot

Die Stadt St. Blasien hat auf Basis der Voruntersuchungen die Erforderlichkeit der Bauleitplanung
beurteilt und festgestellt, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im offentlichen Interesse
liegt. Der Nachfrage nach Baugrundstiicken zur Bebauung mit Eigenheimen soll durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes in einem vertretbaren Malle nachgekommen werden.

Der Bedarf an Baugrundstiicken fur Hauser zur Selbstnutzung aus der ortlichen Nachfrage macht
es notwendig, diesen Bebauungsplan aufzustellen. Die wenigen im bebauten Ort noch vorhande-
nen Baullicken sind im privaten Eigentum. Sie werden fiir spateren Eigenbedarf zuriickgehalten
und stehen Bauwilligen derzeit nicht zur Verfiigung.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses am 15.06.2010 hat der Gemeinderat gemaR § 1 Abs. 6
BauGB die offentlichen und privaten Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes, die Belange des Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,,Dreherhauswiese 2* beschlossen.

1.3 Rahmenbedingungen

Vor Beginn eines Bebauungsplanverfahrens hat die Stadt St. Blasien in einem ersten Schritt die
Frage der Realisierbarkeit prifen und eine Machbarkeitsstudie fir das geplante Gebiet erstellen
lassen. Kernstlick der Studie war eine ausfiihrliche Projektkalkulation zur Abschatzung der Wirt-
schaftlichkeit der BaulanderschlieBung, um damit eine fundierte Entscheidungsgrundlage fir die
Stadt zu erhalten, ob und inwieweit das Gebiet realisiert werden kann.

Um detaillierte Aussagen uber ErschlieBungskosten zu machen, wurden die Rahmenbedingungen
und die Eignung des Gelandes gepruft, sowie ein erster ErschlieBungsentwurf gefertigt. Dabei
wurden neben den Kosten der TiefbaumaBnahmen auch die Ersatz- und Kompensationsmafinah-
men sowie die méglichen behérdlichen Auflagen untersucht.

Das Plangebiet eignet sich fur die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raumordnung und Landes-

planung zu verletzen. Die Auswirkungen der stadtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft
sind im Umweltbericht behandelt.
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1.4 Fruhzeitige Beteiligung

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 15.06.2010 beschlossen zur Darlegung und Erdrterung
der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung eine vorgezogene Biirgerbeteiligung und eine vor-
gezogene Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager ¢ffentlicher Belange fiir den Planbereich
~Dreherhauswiese 2“ durchzufihren.

Die durch die Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden wurden friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unter-
richtet und zur AuRerung insbesondere in Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung (scoping) aufgefordert.

Im Rahmen einer ,frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit* (nach § 3 Abs. 1 BauGB) wurde den
Biirgern Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 2 Abs.1 u. 3 BauGB ermittelt, bewertet
und abgewogen.

1.5 Bezug zum Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit Rechtskraft seit 2007 sieht fir das Gewann Dreherhauswiese die
Nutzung als Wohnbauflache (W) in einer GroRRe von 7,9900 ha vor.

Der Erlauterungsbericht macht folgende Aussagen:

Ziel der strukturellen Entwicklung ist die langfristige Erhaltung der bestehenden Siedlungsstruktu-
ren durch kompakte Fldchenausweisungen im Bereich der Stadt St. Blasien und die punktuelle
Ausweisung von Fldchen in den Ortstellen als Grundlage der Eigenentwickiung bei gleichzeitiger
Erhaltung der Ablesbarkeit der einzelnen Bereiche der Siedlungsstruktur.

Im Zuge erster planerischer Uberlegungen zur Erweiterung der Wohnbaufidchen im Westen der
Stadt — Vorentwurf zur Bebauung der Dreherhauswiese — wurde vor allem auch aus Grinden des
Hochwasserschutzes angeregt, auf die Wohnbaufildchen auf der Klosterwiese ndrdlich der Innen-
stad't im Tausch zu verzichten. Die Fldchen sind nun als Uberschwemmungsgebiet dargestellt, der
FNP wird entsprechend aktualisiert:

Unter dem Aspekt der langfristigen Erhaltung der bestehenden Siedlungsstrukturen durch kom-
pakte Fldchenausweisungen im Bereich der Stadt St. Blasien und die punktuelle Ausweisung von
Fldchen in den Ortstellen zur Erhaltung der Ablesbarkeit der einzelnen Bereiche der Siedlungs-
struktur sowie unter Berticksichtigung der Eigentumsverhdltnisse (vorwiegend gemeindeeigene
Fldchen) werden folgende Fldchen neu in den FNP aufgenommen.

SB 7, St. Blasien, Dreherhauswiese (Tausch gegen Klosterwiese, W, 7,3 ha),
Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus der Darstellung und den Vorgaben des Flachennut-

zungsplanes.

1.6 Bezug zum Regionalplan
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Im Regionalplan ist das Plangebiet bereits als in Planung befindliche Siedlungsflache ausgewie-
sen. In direktem Umfeld sind keine regionalen Griinziige, Griinzasuren oder schutzbedirftige Be-
reiche kartiert.

1.7 Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde. Die nach dem Bebauungsplan zu bil-
denden Baugrundstiicke werden von der Gemeinde verkauft.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

2.1 Stadtebauliche Gestaltung

Die Stadt St. Blasien ist von mehreren Entwicklungsstadien gepragt. Der Stadtkern und die Talbe-
bauung entlang der Alb sind historische gewachsene Strukturen in einem fiir den Schwarzwald
typischen Gemenge von Wohn- und Geschéaftshausern, Hotels und Kurkliniken.

Seit Mitte der achtziger Jahre des 20. Jahrhunderts haben sich in St. Blasien am Kohlwald nérd-
lich der L150 mehrere Baugebiete entwickelt. Die dort entstandenen Gebiete ,Hasenmatt und
»Ziegelfeld” sind stark gepragt von einer offenen Einfamilienhaus-Struktur.

Wichtigstes Ziel der stddtebaulichen Gestaltung ist die Schaffung einer harmonischen Hangbe-
bauung und Berlcksichtigung 6kologischer Gesichtspunkte. Ein Schwerpunkt liegt auf der Gestal-
tung des Ortsrands und dem damit verbundenen Ubergang zur freien Natur. Zusétzliche Griinza-
suren innerhalb des Plangebiets ermdglichen die Gliederung und Einbindung in die umgebende
Landschaft.

Entsprechend der Nachfrage sollen Wohnhauser, bevorzugt zur Selbstnutzung durch die Erwerber
vorgesehen werden. Die geplante Bebauung soll sich an den in bestehenden Baugebieten vor-
handenen Festsetzungen hinsichtlich Dichte, Ho6he und Kubatur orientieren. Die Beschrankung auf
eine kleine Grundflachenzahl und die Festsetzung verhaltnismagiger Trauf- und Firsthéhen soll ei-
ne struktur-untypische Verdichtung der Ortsrandlage verhindern. Die Gebaude sollen sich der To-
pographie anpassen.

Die Bauweise wird so festgesetzt, dass im Plangebiet bis zu zwei Vollgeschosse errichtet werden
kénnen. Bei der Beschréankung auf nicht anrechenbare Dach- und Untergeschosse sind zwei echte
Vollgeschosse mdglich. Bei einer Entscheidung fur nur ein echtes Vollgeschoss, kann das zweite
zulassige Vollgeschoss ein anrechenbares Vollgeschoss im Unter- oder Dachgeschoss sein.

Die Verdichtung (Grundflachenzahl), die Hohe der Gebdude und die Dachformen passen sich den
angrenzenden Baugebieten im Norden an.

Die Gebaude sind gréRtenteils hangparallel und stdorientiert angeordnet und ordnen sich der Ge-
landeform unter bzw. unterstreichen diese in ihren charakteristischen Merkmalen. Durch die Ver-
zahnung mit den StralRenrdumen wird der stadtebauliche Charakter der Bebauung auflockert und
gleichzeitig durch entsprechende Gruppierungen werden privaten Hofbereichen geschaffen. Die
Hauserzeilen entlang der HaupterschlieBungsstrale staffeln sich den Hang hinauf und die schlei-
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fenférmige Bebauungsstruktur schafft gleichzeitig eine terrassierte Abfolge von Hofraumen. Dabei
wurden insbesondere durch den Verlauf der ErschlieBungsstrallen eine Anordnung gewahlt die
ausreichend Durchblicke ermdglichen.

2.2 Sonstige Planungsziele

Aufgrund der Topographie ist es nicht mdglich aktive LarmschutzmalRinahmen wie Schutzwaélle
oder Schutzwénde entlang der Landstralle vorzusehen. Lediglich gegliederte massive Gartenmau-
ern in Verbindung mit Uberdachten Sitzecken oder Abstellrdumen sowie die Kombination mit
Baumgruppen koénnten optisch ansprechende und sinnvolle Lésungen zur Larmreduktion bieten.

3. Okologische Planungsziele

Der Bebauungsplan wird im Rahmen des Umweltberichtes auf die nach den 88 1 und 1la BauGB rele-
vanten Ziele und Belange hin Uberpruft. Die Planung wird entsprechend den Erkenntnissen des Um-
weltberichts fortlaufend erganzt und angepasst.

3.1 Biotope

Im ndrdlichen Bereich befindet sich gem. § 32 NatSchG ein geschutztes Heckenbiotop, das erhal-
ten werden soll.

3.2 Gewasser

Im Plangebiet befinden sich drei Wasserlaufe (Bache und Graben). Der Westliche soll in seiner
Lage und Form erhalten werden. Zur Eigenentwicklung soll hier ein Gewasserrandstreifen von
beidseitig 5 m Breite ausgewiesen werden. Zur ErschlieBung des Westeiles und kiinftiger weiterer
Bebauung entsprechend dem Flachennutzungsplan sind drei StraBenbriicken notwendig.

Der ost-west-verlaufende Graben soll an seinem Hangaustritt gefasst und in den vorgenannten
westlichen Bach umgeleitet werden. Vermutlich handelt es sich um einen kiinstlich angelegten
Kanal. Méglicherweise wurde das Wasser oberhalb des Dreherhauses vom Mutterbach abge-
zweigt und in einem kinstlichen Kanal mit weniger Gefélle zu einem Wasserrad geleitet. Fur das
Flst. Nr. 185/1 ist eine Wasserleitungsrecht und fiir das Flst. Nr. 185/14 ein Quellfassungs-, Brun-
nenstuben- und Wasserleitungsrecht eingetragen. Beide Grundstiicke befinden sich im Eigentum
der Gemeinde.

Im &stlichen Bereich befinden sich zwei Bache. Die Quelle des nérdlichen Baches liegt im Bereich
der Bushaltestelle. Er soll in seinem Verlauf verlegt und innerhalb entsprechender Griinflaichen
entlang der Stralle gefuhrt werden. Die vorhandene Verdohlung im Bereich des Knotenpunktes
mit der Landstralle L 150 kann nicht aufgehoben werden.

Die Quelle des dstlichen Bachs liegt oberhalb des Knotenpunkts mit der L 150 und ist nur tempo-

rar wasserfuhrend. Er soll entlang des Bdschungsfulies bis zur bestehenden Verdohlung gefuhrt
werden.
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3.3 Wald

Fur die bewaldeten Flachen westlich des Plangebiets besteht bereits eine Entscheidung Uber die
Waldinanspruchnahme mit der unteren Forstbehdrde beim Landratsamt Waldshut. Das Plangebiet
erstreckt sich groBtenteils Gber die vorhandenen Wiesenflachen. Lediglich im West- und Sidteil
sind Waldstrukturen erkennbar. Fir die teilweise Nichteinhaltung der Waldabstande wird bei Si-
cherstellung stabiler Waldréander nach der Mitteilung der Hoheren Forstbehdrde eine Ausnahme
zugelassen, da diese Waldflachen bereits im Flachennutzungsplan fir weitere Wohnbebauung
vorgesehen sind.

3.4 Grunland

Die Bebauung fuhrt zum Verlust von ca. 3 ha Grinland, das augenblicklich als Weide genutzt
wird. Bereits in der Stellungnahme vom 29.01.2009 kommt das Landwirtschaftsamt zum Schluss,
dass die Auswirkungen des Verlusts an landwirtschaftlicher Produktionsflache im vorliegenden Fall
aus oOffentlichem Interesse abzuwéagen ist, da der Bedarf an neuem Wohnraum gegeben ist. Aus
stadtebaulicher Sicht wurden Bauweisen gewdhlt, die einer ortstypischen Verdichtung entspre-
chen. Zur Erhaltung der Bachbiotope und Ausweisung der Gewasserrandstreifen wurde auf eine
starkere Verdichtung verzichtet.

Im Rahmen des vorangegangenen FNP-Verfahrens wurde bereits gepruft, welche Auswirkung der
Flachenverlust auf den landwirtschaftlichen Betrieb hat.

3.5 KompensationsmalRnahmen

Die Stadt St. Blasien verfiigt noch nicht tiber ein Okokonto. Fiir die erforderliche Kompensation
missen MaBnahmen gefunden werden, die nicht in bezuschussten Programmen und Flachen lie-
gen. Innerhalb des Baugebiets werden die Eingriffe soweit als méglich durch geeignete Vermei-
dungs- und MinimierungsmafRnahmen reduziert. Die Ergebnisse der Untersuchung als Bestandteil
des Umweltberichts gehen in die Abwéagung und in die Festsetzungen des Bebauungsplans ein.

4. BEBAUUNG

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der angrenzenden Bebauung im Norden wird das Planungsgebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Anlagen fiir 6ffentliche und pri-
vate Verwaltungen sind in der Regel mit zusatzlichem, nicht unerheblichem Verkehrsaufkommen
verbunden und deshalb im Plangebiet unvertraglich. Wegen Beanspruch wertvoller Wohnbaufla-
chen werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen. Fir Tankstellen sind an anderen Stellen ge-
eignete Flache vorhanden. Die vorgenannten Nutzungen werden deshalb im Plangebiet nicht zu-
gelassen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung
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Entsprechend der gewiinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das Mal3 der baulichen
Nutzung mit folgenden KenngroRen festgesetzt:

=  Grundflachenzahl 0,3
= Hohe der baulichen Anlagen mit Beschrankung der Wand- und Firsthéhen
= Abgrenzung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen.

5. STRASSEN UND VERKEHR

5.1 LandstraRe L 150

Die LandstraRe L150 ist im Bereich der Dreherhauswiese als AulRerortsstralle zu betrachten. Die
derzeitige Geschwindigkeitsbeschrankung betragt 70 km/h. Es ist gewiinscht im Zuge der Bebau-
ung die Geschwindigkeit auf 50 km/h zu reduzieren.

Im Schreiben vom 07.03.1995 wurde vom StraBenbauamt Bad Sackingen eine Reduktion der An-
bauverbotszone auf einen 10 m breiten Schutzstreifen in Aussicht gestellt. Aus Griinden des
Larmschutzes und der Sicherheit wird dieser jedoch auf 15 m festgesetzt.

Die Gebaude entlang der Landstral3e folgen in ihrer Stellung deren Verlauf und bilden eine bauli-
che Abschirmung des Plangebiets gegentiber dem Larm der Stralie.

5.2 ErschlieBungsstral3en

Uber den vorhandenen Knotenpunkt im Bereich der Strale ,WeiRensteinweg® wird das Plangebiet
erschlossen. Entsprechend dem Schreiben des Stralenbauamts Bad Sackingen vom 07.03.1995
werden weitere direkte Zufahrten und Zugénge der Grundstiicke auf die LandstraRe L 150 nicht
gestattet. Das Verbot der Zufahrt wird im Bebauungsplans entsprechend festgelegt.

Die internen ErschlieBungsstralen bilden einen Ringverkehr. Der Verkehrsanschluss fir weitere
westliche Plangebiete wird vorgesehen und deren Verkehrslast bei der Planung, den Ausbaubrei-
ten und den Anschlussknoten bertcksichtigt. Die WohnstralRen fiihren in weicher Linienfihrung
durch eine lockere offene Randbebauung.

Der Strallenraum erhdlt seine Wirkung durch das Zusammenspiel von Stral3e, Bebauung, Vorgar-
ten und Landschaftsraum. Der Stral3enverlauf mit wechselnden Richtungen, Abfolgen von Platz-
rdumen und mit versetzten Baufluchten in freier Gestaltung tréagt auRerdem zur Verkehrsberuhi-
gung bei. Vorgarten, Zaune, Hecken und Baume bestimmen die Atmosphére der Wohnwege.

Eine Weiterflihrung des ,Steinenbachweges” in das Plangebiet ist aufgrund der privaten Grund-
stiicksverhéltnisse derzeit nicht mdglich. Trotzdem wurde eine mdgliche kinftige Trasse zunéchst
als verkehrsbhegleitende Grunflache eingeplant.

Die zentralen ErschlieBungsspangen werden als Sammelstralle mit einseitigem Gehweg ausgebil-
det. Die WohnstralRen sind so angeordnet, dass sie sich in die topographische Struktur der Land-
schaft einfigen und eine vernunftige Aufteilung der Baugrundstiicke méglich ist.

Innerhalb des Plangebiets soll ein FuBwegenetz die Plangebiete ,Hasenmatt” und ,Ziegelfeld* mit
dem Uferweg des Steinenbachs und tber den Weillensteinweg mit dem Ortszentrum verbinden.
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5.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestelle ,Hasenmatt* der Verkehrsbetriebe ,Stidbadenbus GmbH* befindet sich am nordli-
chen Rand des Plangebiets. Die groRte fuBlaufige Entfernung vom &uflersten Grundstiick des
Plangebiets betragt etwa 250 m. Die Linienbusse in Richtung Stadtmitte (Busbahnhof) verkehren
tagsuber etwa stindlich, in Richtung Todtmoos in Abstdnden von etwa 2 bis 3 Stunden.

5.4 Ruhender Verkehr, Park- und Stellplatze

Die ErschlieBungsstraen werden auf eine Breite von 5,50 m ausgebaut werden. Bei entspre-
chender Schneelagerung entlang der Gehwege verbleibt ein begrenzter aber ausreichender Ver-
kehrraum im Winter. Parkende Fahrzeuge wirden hierbei die Funktion behindern. Es werden da-
her keine o6ffentlichen Stellplatze im StraRenraum ausgewiesen.

Die nach § 37 Landesbauordnung (LBO) notwendige Zahl der Stellplatze je Wohneinheit wird
deshalb auf 2,0 Stellplatze erhdht, um die aus wirtschaftlichen, verkehrstechnischen und stadte-
baulichen Griinden auf die, der jeweiligen Funktion entsprechende, notwendige Breite dimensio-
nierten offentlichen Verkehrsflachen in ihrer Funktionsféahigkeit und Aufenthaltsqualitat nicht
durch privaten Stellplatzbedarf einzuschranken.

Zum Schutz erhaltenswerter Baume und der Bachlaufe ergeben sich Bereiche, in denen keine Zu-
fahrt zulassig ist. Die Anordnung von Garagen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken muss
sich deshalb an den mdglichen Zufahrten orientieren. Im Bebauungsplan werden hierzu Standorte
vorgeschlagen.

6. Larmschutz

6.1 Schallschutznachweise

Mit der Ermittlung der voraussichtlichen Larmimmissionen unter Berucksichtigung der aktuellen
und prognostizierten Zahlen bei unterschiedlichen Planfallen wurde das Ingenieurbiro Loos &
Partner, Allmendingen beauftragt. Die Erkenntnisse aus dem Gutachten und die vorgeschlagenen
passiven SchallschutzmaBnahmen gehen in die Bauleitplanung und die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ein.

6.2 LandstralRe L 150

Wohn- und Schlafraume der strassenbegleitenden Bebauung kénnen zum Wohngebiet orientiert
und von der StralRe abgewandt werden. Auf der Nordseite sollten daher nur kleine Fenster6ffnun-
gen vorgesehen werden. Die aus dem Larmschutzgutachten resultierenden notwendigen passiven
LarmschutzmaBnahmen werden in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.
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6.3 Zuséatzliche Belastung bebauter Gebiete

Durch die Konzentration der Zufiihrung des Anliegerverkehrs aus dem Plangebiet auf die einzige
Einmindung in die LandstraBe L 150 ist dort mit einer Zunahme der Larmbelastung fur die vor-
handene Bebauung in diesem Bereich zu rechnen.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird besonders auch die verkehrliche Immissionsbelastung der
vorhandenen Gebadude im Plangebiet ,Dreherhauswiese 1 durch die Zunahme des Verkehrs im
Bereich des Knotenpunkts untersucht. Dabei muss auch die Zunahme durch weitere Bauabschnit-
te und die endgiiltige Entwicklung des gesamten Areals entsprechend dem Flachennutzungsplan
beurteilt werden.

Die Abwagung alternativer Moglichkeiten durch Schaffung weiterer Anschliisse mit entlastender
Funktion an die LandstraBe L150 hat ergeben, dass die Topographie eine zusatzliche Strallenan-
bindung im Bereich der Grunflache G4 nur mit einem erheblichen, wirtschaftlich derzeit nicht ver-
tretbarem Aufwand zulassen wirde. Mit der Ausweisung der Griinflache G4 ist die kiinftige Option
jedoch nach wie vor gegeben.

7. Gewasserschutz
7.1 FlieRgewasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich 3 Wasserlaufe (Bache / Graben) die als 6ffentliche Ge-
wasser Il. Ordnung einzustufen sind. Ziel der stadtebaulichen Ordnung ist es, eine Verschlechte-
rung der Gewassersituation zu verhindern. Die Bache werden daher teilweise neu gefasst und un-
ter Ausweisung eines Gewasserrandstreifens nach wie vor offen abgeleitet.

7.2 Unbelastete Oberflachenwasser

Da die Untergrundverhaltnisse und geologischen Gegebenheiten eine Versickerung nicht zulassen,
wird festgesetzt, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwésser (Dachwasser,
Hofentwasserung) Uber Anlagen zur zeitverzdgerten Ableitung (Zisternen, Dachbegriinung) auf
den Baugrundstiicken zu fuhren sind. Der Uberlauf ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen,
welcher das Wasser dem Steinebach zufiihrt.

Es wird festgesetzt, Zufahrten, Wege, Terrassen und dergleichen wasserdurchlassig zu befestigen
und das Oberflaichenwasser in die angrenzenden Griinflachen abzuleiten. Es wird empfohlen die
Versiegelung moglichst gering zu halten und durch begriinte Dacher Niederschlagswasser zuriick-
zuhalten.
8. Ver- und Entsorgung
8.1 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das 6ffentliche Kanalnetz im Trennsystem.

Die verunreinigten Abwasser werden der Klaranlage St. Blasien (8.500 EWG) zugefiihrt.
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8.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Stadt St. Blasien und ist gesichert. Regenwassernutzungs-
anlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen entsprechen.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation
Das Leitungsnetz fir die Stromversorgung wird von der Energiedienst GmbH Rheinfelden, fir die

Telekommunikation von der Telekom Deutschland GmbH, vertreten durch die Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH, Freiburg installiert und den Bauherren zur Versorgung angeboten.

8.4 Mullbeseitigung

Anfallender Hausmill (getrennt nach Biomull und Restmill) sowie Wertstoffe werden &ffentlich
beauftragen Firmen abgefahren.

9. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN

9.1 Spielplatzbedarf
Fur Kleinkinder stehen auf den ausgewiesen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielflachen
zur Verfuigung. Die groReren Kinder werden die angrenzende freie Landschaft zu diesem Zweck
nutzen. Jugendliche treffen sich im Zentrum des Ortes und bei Angeboten der zahlreichen Vereine
zur Beschéftigung in der Freizeit.

Auf die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet wird aus diesen Griinden verzichtet.

9.2 Sonstige Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen fir 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

9.3 Weitere Folgeeinrichtungen

Kindergérten, die Grund- und Hauptschule, weiterfilhrende Schulen sowie kulturelle und kirchliche
Einrichtungen sind in der Stadt vorhanden.

Ladengeschéfte fir den taglichen Bedarf, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen befinden
sich im Stadtzentrum.

10. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

10.1Festsetzung
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Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild der Umge-
bung und zur gewiinschten Gliederung der Grinstrukturen macht die Stadt von § 74 LBO
Gebrauch und erlasst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Dreherhauswiese
2~

10.20rts- und Landschaftsbild

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und die in der Regel schwierige Einfigung zu
erleichtern, werden Festsetzungen zu den Dachneigungen und zur Dachform getroffen. Dabei sol-
len ortliche Besonderheiten aufgegriffen und weitergefiihrt werden. Flachgeneigte und flache Da-
cher sind nur fiir Garagen und Nebengebaude zugelassen, da sie von ihrer Art und Oberflache her
in der Regel nicht ortstypisch sind. Es wird fir solche Dacher deshalb eine extensive Dachbegri-
nung verlangt.

Mit der Beschréankung der GréRRe von Dachaufbauten soll erreicht werden, dass trotz zugelasse-
nem Ausbau eines Vollgeschosses im Dachgeschoss die Geb&aude optisch eingeschossig erschei-
nen.

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der vorhandenen
Gelandesituation folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die Silhouette der Dachlinien auflo-
sen. Nivellierungen des Geléandes und damit verbundene Anschittungen von hohen Bdschungen
storen das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuléssigen Gelandeverande-
rungen getroffen.

10.3StralBenvorraum
Im kleinstadtischen Bereich hat die halboffentliche Vorzone der Gebaude als Ubergangsbereich
zwischen Privatheit und Offentlichkeit die Doppelfunktion einer gewissen Abgeschlossenheit und
gleichzeitiger nachbarlicher Kommunikation. Es soll daher die Gestaltung der Einfriedigungen der
Grundstlicke so geregelt werden, dass die beiden genannten Funktionen ermdglicht bleiben.
Aufgrund des Geféahrdungspotential von Fufgangern und anderen Verkehrsteilnehmer bei der
Ruckwartsausfahrt aus Garagen sollen Regelungen getroffen werden, die es dem Fahrer ermdgli-

chen rechtzeitig den Strallenraum einzusehen. Hierzu wird ein Stauraum vor seitlich geschlosse-
nen Garagen sowie eine maximale Einfriedigungshéhe im Sichtbereich gefordert.

10.40kologische Ziele

In den Ortlichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus dem Umweltbericht durch weiterge-
hende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz, zu Gelandeveréanderungen und zu
Okologischen Bauweisen umgesetzt werden.

11. STADTEBAULICHE DATEN

11.1Flachenbilanz
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Gesamtflache des Plangebietes 2,9385 ha 100,00 %6
davon : Offentliche Grunflachen / Gewésserrand 0,3828 ha 13,03 %
Brutto-Bauland 2,5557 ha 86,97 %
Brutto-Bauland 2,5557 ha 100,00 %o
Davon: Stral3en, 0,4642 ha 18,16 %
Gehwege, FuBwege 0,1561 ha 6,11 %
Offentliche Zufahrten 0,0145 ha 0,57 %
Feldwege 0,0074 ha 0,29 %
Netto-Bauland (WA) 1,9135 ha 74,87 %
11.2Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner
WE je Bewohner
Anzahl Einheit WE je WE Bewohner
Einfamilienhauser 29 1,3 38 2,5 95
Doppel-/Reihenh&user 5 1,0 5 2,5 _13
43 108

Im geplanten Neubaugebiet kdnnten etwa 43 Wohneinheiten entstehen. Bei der angenommenen
Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit etwa 108 Personen.

Bezogen auf das Brutto-Bauland von 2,5557 ha sind dies 42 Einwohner je Hektar.

12. Kosten

Kosten offentliche ErschlieRung

» Kanalbauarbeiten

» Hausanschlisse Kanal

=  Wasserleitungsbau

» StralRenbauarbeiten - Rohausbau

= StralBenbauarbeiten — Endausbau

= StralRenbeleuchtung

= Rodungsarbeiten

= Bachregulierungsarbeiten

= AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebiets
= ErsatzmaRnahmen auflerhalb des Plangebiets

St. Blasien, den 07.12.2010 (Satzungsbeschluss)

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

397.000,00 Euro
208.000,00 Euro
113.000,00 Euro
436.000,00 Euro
97.000,00 Euro
65.000,00 Euro
8.000,00 Euro
71.000,00 Euro
60.000,00 Euro
21.000,00 Euro

ca. 1.476.000,00 Euro
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Burgermeister : Stadtplaner :
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