Gemeinde Stegen = 3. Anderung BP "Stockacker" Satzungen

Fertigung: S ........
Anlage:........L.......
SATZUNGEN at:........ A 7.

der Gemeinde Stegen
(Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

tiber

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen zur 3. Anderung des
Bebauungsplans "Stockacker” und

b) die értlichen Bauvorschriften zur 3. Anderung des Bebauungs-
plans "Stockacker"

als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Stegen hat am 20.02.2018

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen zur 3. Anderung des Bebauungsplans
"Stockacker" sowie

b) die értlichen Bauvorschriften zur 3. Anderung des Bebauungsplans "Stockacker"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlos-
sen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. S. 1057).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, berichtigt S. 416), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBIl. S. 582, ber. S. 698) zuletzt gedndert
durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).
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§1

§2

§3

Gegenstand der 3. Anderung
Gegenstand der 3. Anderung sind:

1. der "Zeichn. Teil" M. 1:500 i.d.F.v. 02.12.1993
2. die Bebauungsvorschriften i.d.F.v. 02.12.1993
3. der Grinordnungsplan

- Ma3nahmenplan M. 1: 500 i.d.F.v. 02.12.1993
4. die Festsetzungen zur Griinordnung i.d.F.v. 02.12.1993

Inhalt der 3. Anderung

Der Bebauungsplan wird i.R.d. Anderung zeichnerisch durch ein Deckblatt im
norddstlichen Bereich des Baugebiets "Stockacker", auf den Flst.Nrn. 384, 385,
386, 389, sowie Teilbereichen der Flst.Nrn. 381 und 387 geandert.

Auf den Flst.Nrn. 384, 385, 386 und 389 sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Errichtung eines Betreuungszentrums geschaffen werden. Das
Grundstiick ist Uber die ErschlieBungsstralie "Stockacker" erschlossen.

Der rechtskraftige B-Plan hat bisher 2 getrennte Baufenster ausgewiesen. Die
geplante Bebauung mit einem Betreuungszentrum bestehend aus 2 Baukérpern
erfordert eine Anderung der Baufenster. Dabei muss der urspriinglich in Verlan-
gerung der Wendeplatte vorgesehene Fufweg in nérdlicher Richtung nach
Westen in den Bereich des Kinderspielplatzes verlegt werden.

Des Weiteren wird die bisherige Nutzungszone 7 in die Nutzungszonen 7a und
7b gegliedert, um den unterschiedlichen Héhen der beiden Baukérper Rech-
nung zu tragen.

Da die Bebauungsvorschriften veraltet sind und aufgrund neuer Gesetzesgrund-
lagen werden die Bebauungsvorschriften fur den Anderungsbereich neu ge-
fasst.

Die grinordnerischen Festsetzungen, die bisher separat im Grinordnungsplan
getroffen wurden, werden in das Deckblatt zum "Zeichn. Teil" bzw. die Bebau-
ungsvorschriften integriert.

Bestandteile des gednderten B-Planes

Die planungsrechtlichen Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplanes
bestehen mit Inkrafttreten dieser Satzung neben den nicht gednderten Be-
standteilen aus:

1. dem Deckblatt - Zeichn. Teil

zur 3. Anderung M. 1 : 500 i.d.F.v. 22.06.2017
2. dem Textlichen Teil - Planungsrechtl. Festsetzungen
zur 3. Anderung i.d.F.v. 18.07.2017
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Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan bestehen mit Inkrafttreten
dieser Satzung neben den nicht gednderten Bestandteilen aus:

1. dem Deckblatt - Zeichn. Teil

zur 3. Anderung M.1:1.100 i.d.F.v. 22.06.2017
2. dem Textlichen Teil - Ortliche Bauvorschriften

zur 3. Anderung i.d.F.v. 18.07.2017
Beigeflgt sind:
1. die gemeinsame Begriindung zur 3. Anderung i.d.F.v. 18.07.2017
2. die Hinweise und Empfehlungen zur 3. Anderung i.d.F.v. 18.07.2017
3. Artenschutzrechtliche Potenzialabsché&tzung

Dr. Luisa Steiner, IFO, Bad Krozingen, i.d.F.v. 04.03.2016
4. Ubersichtsplan zur Anderung M. 1:5.000 i.d.F.v. 22.06.2017

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

§5

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 erlassenen 6rtlichen Bau-
vorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman
§ 75 LBO mit einer Geldbufie bis 100.000,00 € geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 Buchstabe b BauGB festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewdssern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beein-
trachtigt oder zerstért werden. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 213
Abs. 2 BauGB mit einer Geldbuf3e bis 10.000,00 € geahndet werden.

Inkrafttreten

Die 3. Anderung__des Bebauungsplanes "Stockacker”" und die értlichen Bauvor-
schriften zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Stockacker" treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

10, M5z 2018

174Sat05.doc
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Satzungen

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung unter Be-
achtung des nachstehenden Verfahrens mit den hierzu er-
gangenen Beschlissen des Gemeinderats der Gemeinde
Stegen Ubereinstimmt:

Aufstellungsbeschluss 15.11.2016
Offenlage 05.12.2016 - 13.01.2017
Satzungsbeschluss 20.02.2018

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 03.11.2017
Durch Bekanntmachung

im Amtsblatt vom 01.03.2018 und
Aushang vom 01.03.2018 — 08.03.2018

40, Marz 2018

Seite 4



Gemeinde Stegen = 3. Anderung BP "Stockacker" Begriindung

Fertigung: S .........
Anlage:....... & ........

Blatt:....... '{- ’(8

BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Stockacker"
der Gemeinde Stegen (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

1 Allgemeines

Der Bebauungsplan "Stockacker" wurde 1993 rechtskréftig und bereits zwei
mal geandert.

Der Bebauungsplan wird i.R.d. Anderung zeichnerisch durch ein Deckblatt
im Bereich der Flst.Nrn. 384, 385, 386, 389 sowie Teilbereichen der
Fist.Nrn. 381 und 387 geéndert.

Auf den letzten noch freien Flachen im Baugebiet "Stockacker" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Betreuungszent-
rums mit Pflegeeinrichtung, Tagespflege sowie Wohnungen geschaffen wer-
den. Das Grundstiick ist Giber die StraBe "Stockacker" erschlossen. Die
Grundstiicksflache ist im rechtskréftigen B-Plan mit zwei getrennten Bau-
fenstern ausgewiesen.

Mit der 3. Anderung des B-Plans miissen die Baufenster gedndert werden,
um die geplante Bebauung zu erméglichen.

Des Weiteren wird die bisherige Nutzungszone 7 in die Nutzungszonen 7a
und 7b gegliedert, um den unterschiedlichen Héhen der beiden Baukdrper
Rechnung zu tragen.

Da die Bebauungsvorschriften veraltet sind und aufgrund neuer Gesetzes-
grundlagen werden die Bebauungsvorschriften fir den Anderungsbereich
neu gefasst.

Die griinordnerischen Festsetzungen, die bisher separat im Griinordnungs-
plan getroffen wurden, werden in das Deckblatt zum "Zeichn. Teil" bzw. die
Bebauungsvorschriften integriert.

2 Verfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB.

er"\l-l"-q_,ﬂ Planungsbiiro Fischer Seite 1
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Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird durch Anderung der bisheri-
gen Baufenster auf den noch letzten freien Flachen im Baugebiet "Stock-
acker" die Errichtung eines Betreuungszentrums mit Pflegeeinrichtung sowie
Tagespflege und Wohnungen u.a. auch fiir pflegende Angehérige als inklu-
sives Wohnmodell fir ein Zusammenleben von Menschen mit und ohne
Pflegebedarf sowie generationeniibergreifend geschaffen. Damit wird in ei-
nem gewachsenen Baugebiet auf bereits erschlossenen Grundstiicken und
in unmittelbarer Ndhe zu o6ffentlichen Einrichtungen ein Betreuungs- und
Pflegeangebot fiur dltere Menschen sowie zusétzliche Wohnungen geschaf-
fen. Dabei handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Mit
dieser Bebauungsplandnderung wird die Innenentwicklung gestérkt und ei-
ner AuRenentwicklung entgegengewirkt. Eine Beeintrachtigung der geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich wird nicht gesehen.

Es wird eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt. Somit kann
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 auf eine
Umweltpriifung (und damit auf den Umweltbericht) verzichtet werden und
von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB werden durch den Bebauungsplan nicht beeintréchtigt.

Des Weiteren bestehen keine B-Pléane nach § 13 a BauGB, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wurden.

3 Ubergeordnete Planung

3.1 Flachennutzungsplan

Die Uberplante Flache ist im rechtswirksamen FNP des Gemeindeverwal-
tungsverbands Dreisamtal als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Damit gilt die B-Plandanderung aus dem FNP entwickelt.

Planausschnitt FNP:

......
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(Quelle: Gemeinde Stegen, FNP)
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4 Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt auf Gemarkung Stegen im Geltungsbereich des
rechtskraftigen B-Plans "Stockacker", umfasst ca. 0,25 ha und wird im Nor-
den durch die SchulstraRe begrenzt. Im Westen grenzt der Anderungsbe-
reich an den bestehenden Kinderspielplatz, im Osten an den Wirtschaftsweg
bzw. die landwirtschaftliche Flache. Im Siiden wird der Anderungsbereich
durch die ErschlieBungsstrale "Stockacker" bzw. durch die bestehende Be-
bauung begrenzt.

5 Anlass und Inhalt der B-Plananderung
Stadtebauliches Konzept

Der Anderungsbereich umfasst den nordéstlichen Bereich des Baugebiets
"Stockacker”.

Der rechtskraftige B-Plan wurde 1991 aufgestellt und 1993 rechtskraftig. Vor
23 Jahren wurde bereits in der Begriindung zum B-Plan erldutert, dass das
allgemeine Wohngebiet (WA) untergliedert wurde in WA1 und WA2. Die
Gebiete sollten sich lediglich durch die zuldssige Nutzung unterscheiden.

Die 3 Grundstiicke, die jetzt i.R.d. 3. And. des B-Planes durch ein Deckblatt
geandert werden sollen, waren im rechtskraftigen B-Plan als WA2 ausge-
wiesen. Begriindet wurde die Ausweisung des WA2 im rechtskraftigen B-
Plan damit, dass die Flachen im Besitz der Gem. Stegen bleiben und als
Vorhalteflache fiir evtl. spater geplante 6ffentliche Einrichtungen dienen soll-
te.

Um diesen planerischen Willen zu dokumentieren, wurden im restlichen Ge-
biet/ WA1 "Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke" be-
wuBt ausgeschlossen, wahrend im WA2 diese Anlagen zuldssig sein sollten.
Damit war schon seinerzeit klar fur jeden erkennbar, dass im Bereich WA2
offentliche Einrichtungen vorgesehen sind und hier keine herkémmliche
Wohnbebauung vorgesehen ist.

Die Gemeinde Stegen plant jetzt auf den noch letzten unbebauten
Grundstiicken im Baugebiet "Stockacker" das Betreuungszentrum "Mitein-
ander” fir an Demenz erkrankte Menschen mit Pflegeeinrichtung, einer Ta-
gespflege sowie zusétzliche Wohnungen z.B. fiir pflegende Angehérige in
den Obergeschossen.

Damit wird ein inklusives Modell fir ein Zusammenleben von Menschen mit
und ohne Pflegebedarf sowie generationeniibergreifend geschaffen.

Das vorliegende Konzept des Vereins Miteinander Stegen, das (iber mehre-
re Jahre entwickelt wurde, zeigt, dass auf der Grundlage des rechtskréftigen
B-Plans ein Betreuungszentrum dieser Art mit all seinen baulichen und nut-
zungstechnischen Anforderungen so nicht umsetzbar ist. Der vorgesehene
Standort zeichnet sich durch die Lage im Zentrum, die N&he zu vielen &ffent-
lichen Einrichtungen sowie durch die Nachbarschaft zur Pater-Middendorf-
Anlage aus.
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Die Mischung aus Tagespflege, Pflegewohngruppen und Wohnungen, z.B.
fur pflegende Angehorige, stellt ein stimmiges und wirtschaftlich durchdach-
tes Konzept dar, das ein bestimmtes Raumprogramm benétigt.

Im Hinblick auf immer weniger zur Verfiigung stehende Flachen im landli-
chen Raum ist eine Verdichtung zwangslaufig gegeben.

Auch in dorflich gepragten Gemeinden wie Stegen wird sich das Bild kiinftig
dahingehend verandern. Damit zeichnet sich eine Entwicklung ab, die von
den Burgern akzeptiert werden muss.

Mit dem Bau des Betreuungszentrums wird ein Gebédude errichtet wird, dass
sich durch seine moderne und zeitgeméRe Bauform vom bestehenden Ge-
biet unterscheiden wird. Tatsache ist, dass der B-Plan aus dem Jahr 1993
stammt und inzwischen mehr als 20 Jahre alt ist. Der rechtskréftige B-Plan
hat seinerzeit schon fiir diesen Bereich Festsetzungen fiir spater geplante
offentlichen Einrichtungen getroffen.

Die im "Zeichn. Teil" bisher ausgewiesene Nutzungszone 7, die an den be-
stehenden Kinderspielplatz angrenzt, wird bisher durch einen geplanten
FuBweg unterbrochen. Um hier im Ostlichen Bereich die beiden Baukorper
fur das Betreuungszentrum errichten zu kénnen, miissen die Baufenster ent-
sprechend geédndert werden.

Vorgesehen sind ein kleinerer 4-geschossiger Baukérper im Westen und ein
gréBerer 3-geschossiger Baukérper im Osten. Um langfristig auch die bei-
den Uiberdachten Terrassen beidseits des Ostlichen Baukérpers realisieren
zu konnen, wird die Festsetzung der abweichenden Bauweise erforderlich.

Seitens von Biirgern wurde im Verfahren ein Alternativstandort fir das ge-
plante Betreuungszentrum vorgeschlagen. Dieser Standort im Bereich des
offentlichen Parkplatzes an der Einfahrt ins Baugebiet ist nicht méglich, da
im vorderen Bereich des Wohngebietes 6ffentliche Stellpldtze ausgewiesen
sind, die fir die Nutzung der Kageneckhalle nachgewiesen werden mussten.
Wirden diese Uberplant, miissten diese fiir eine nicht unerhebliche Summe
in einer Tiefgarage untergebracht werden. An diesen zuséatzlichen Kosten
wirde das geplante Projekt scheitern. Des Weiteren miisste hier der B-Plan
von einem Parkplatz in ein Wohngebiet gedndert werden, d.h. es miisste
auch die Art der baulichen Nutzung geandert werden, was i.d.R. im Hinblick
auf die bereits vorhandene Wohnbebauung problematisch ist.

Damit ware dann der von mehreren Biirgern im Verfahren angemahnte Ver-
trauensschutz fiir die dortigen Anwohner nicht mehr gegeben.

Verkehr

Aufgrund der geplanten Gebaudetiefe ist eine geringfliigige Reduzierung des
vorhandenen Wendehammers erforderlich. Milllfahrzeuge kénnen dabei hier
aber nach wie vor ungehindert wenden.

Die Stichstralle bleibt wie bisher als verkehrsberuhigter Bereich ausgewie-
sen.
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