Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg iiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet
»Bdarental-Mitte“ im Bereich des Grundstlicks Flst.Nr. 1/3
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Der Gemeinderat hat am 22.12.1998 die 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet
"Barental-Mitte" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung

beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

- Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie Uber die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1920 (BGBI. 1991 | S. 58);

- § 4 Gemeindeordnung (GemQ) fir Baden-Wdrttemberg in der Fassung vom 03.10.1983
(GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung kommunal-
rechtlicher Vorschriften vom 12.12.1991 (GBI. S. 860);

- Landesbauordnung (LBO) flir Baden-Wdrttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617);

§1

Gegenstand der 2. Anderung

Gegenstand der 2. Anderung ist der Bebauungsplan ,Barental-Mitte* vom 03.04.1984 (Da-
tum der Satzung).

§ 2

Inhalt der Anderung
Nach MafRgabe der Begrindung vom 22.12.1998 wird der Bebauungsplan:

1. zeichnerisch durch ein Deckblatt (im Bereich des Flst.-Nr. 1/3) vom 22.12.1998 geéndert.

2. textlich far den Deckblattbereich erganzt.
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§3
Bestandteile der Bebauungsplaninderung
Die Bebauungsplanénderung besteht aus:

(1) Textteil - Bebauungsvorschriften vom 22.12.1998
(2) zeichnerischer Teil (Deckblatt) vom 22.12.1998

Beigefligt ist:

(1) die Begrindung vom 22.12.1998

§4

Bestandteile des gednderten Bebauungsplanes

Der geanderte Bebauungsplan ,Bérental-Mitte* besteht nunmehr aus:

1. Bebauungsplan vom 03.04.1984, (Bekanntmachung am 16.10.1984),

2. der 1. Bebauungsplananderung vom 23.01.1996, (Bekanntmachung am 15.10.1997),
3. der 2. Bebauungsplandnderung vom 22.12.1998.

§5

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandel.

§6

Inkrafttreten

Diese Anderung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Feldberg, den

Der Blrg; meisteb
/,AH/Q/L/KZ) Z{LZ 9? ) 9/{?9? v, 7.7. 1999
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Gemeinde Feldberg Stand: 52.12.1998

2. Bebauungsplandnderung ,, Barentai-Mitte “ Fassung: Satzung
gemaR § 10 (1) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
(im Deckblattbereich) Seite 1 von 2

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997

(BGBI. 1 S. 2141)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL. | S. 132) zuletzt ge&ndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-

landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
» Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 20) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)
e Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Alle textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Barental-Mitte“ gelten unverindert.
Die folgenden Festsetzungen beziehen sich ausschlieflich auf den Deckblattbereich
der 2. Bebauungsplandnderung. Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende

textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

1.1 Vollgeschosse, GeschoBflichenzahl, GeschoBflidche (§ 2 (1) Nr. 1 BauGB, § 20
(3) BauNVO, § 2 (6) LBO

1.1.1  Fléachen in Geschossen, die nicht im Sinne der LBO als Vollgeschosse definiert sind,
sind nicht auf die jeweilige GeschofRflache anzurechnen.

1.2 Garagen und Stelipldtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)
(Ergénzend zu Ziffer 1.14 des Bebauungsplans ,Bérental-Mitte*)

1.2.1  Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der festgesetzten Stellplatz- und Gara-
genzonen (ST/GA) und innerhalb der Baufenster zulassig.

1.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

1.3.1  Wegflachen, Stellplatze, Zufahrten und &hnliche Anlagen sind mit einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengitter-
steine, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und mit einem geringen Gefille zu den
angrenzenden Grundstlicken zu versehen, sofern eine Gefdhrdung von Grundwas-
ser bzw. Oberflaichengewéssern nicht zu erwarten ist. Eine Pflasterung ohne Ra-
senfugen ist maglich, wenn nachweislich derselbe Versickerungsgrad wie bei einer
Pflasterung mit Rasenfugen erreicht wird.

1.4 Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
(Ergénzend zu Ziffer 1.30 des Bebauungsplans ,Béarental-Mitte*)

1.4.1 Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten flir Baume sind
standortgerechte hochstdammige Laubbdume (z.B. Linde, Kastanie, Apfel, Birne,

Zwetschge und Kirsche) zu pflanzen.

1.4.2  Auf allen Baugrundstucken ist pro 200 m? Grundstiicksflache ein standortgerechtes
Laubgehéiz zu pflanzen.
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Gemeinde Feldberg Stand: 22.12.1998

2. Bebauungsplaninderung ,, Biarental-Mitte “ Fassung: Satzung
geméR § 10 (1) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
(im Deckblattbereich) Seite 2 von 2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (LBO)

2.1 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke (§74 (1) Nr.
3 LBO)

2.11 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, insbesondere zwischen Stralen-
begrenzungslinien und Gebaude sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Gemeinde Feldberg, den

Der Blrgermeister Der Planverfasser
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Gemeinde Feldberg Stand: 22.12.1998

2. Bebauungsplananderung ,,Bédrental-Mitte“ Fassung: Satzung
gemaR § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 1 von 4

1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

1.1 Die Gemeinde ist seit Jahren Eigentimerin des Grundstuicks Flst.-Nr. 1/3. Der im Jahr

1.2

2.2

23

1984 zur Rechtskraft gelangte Bebauungsplan "Bérental-Mitte" weist im vorliegenden
Anderungsbereich Baufenster fir 3 Doppelhduser und eine Nebenanlagenzone fiir
Gemeinschaftsgaragen (GGa) aus. Trotz eines gesteigerten Bedarfs nach Wohnbau-
flachen blieben die bisherigen Bemihungen um entsprechende Investoren erfolglos.

Inzwischen sind Bauwillige Blrger an die Gemeinde Feldberg herangetreten, mit dem
Wunsch, an diesem Standort eine freistehende Einzelhausbebauung zu verwirklichen.

Die bisherige Konzeption sieht relativ locker (iber das Gelénde verteilt 3 Doppelhduser
vor. Da eine behutsame Anderung der vorhandenen Bebauungspldne zwecks
Schaffung von Wohnbaufldchen fir die ortsansassige Bevélkerung ein strukturpoliti-
sches Ziel der Gemeinde Feldberg ist, soll der Bebauungsplan "Bérental-Mitte* im Be-
reich des Grundstiicks Flst.-Nr. 1/3 gedndert werden.

PLANUNGSINHALTE

Fur den Anderungsbereich ist die neue BauNVO maRgebend. GemiR
§ 20 (3) BauNVO wird festgesetzt, dal® nur die Flachen aus Geschossen die i.s.d.
LBO als Vollgeschosse definiert sind, auf die GeschoRflachenzahl anzurechnen sind.
Dies ermdglicht einen angemessenen Ausbau hinsichtlich des Zieles der Wohnraum-

schaffung.

Die Plananderung sieht die Ausweisung von 4 Baufenstern fur Einzel- oder Doppel-
hausbebauung anstatt der bisherigen 3 Baufenster flir Doppelhausbebauung im Be-
reich des Grundstlicks Flst.-Nr. 1/3 vor. Die Festsetzungen des aligemeinen Wohnge-
bietes WA 2 sind fir das Anderungsgebiet weiterhin guiltig.

Da die Gemeinde anstrebt, das Gebiet so verkehrsruhig, kostenglinstig und flachen-
sparend wie moglich zu erschlieBen, wird die vorhandene Strale ,Panoramaweg" als
ErschlieBungsstralie genutzt. Die ErschlieBung des Gebiets ist somit gesichert.

VERFAHREN

Da die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht beriihrt werden, wird von
der Mdglichkeit des Vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB Gebrauch gemacht
und auf die Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) Satz 1 BauGB verzichtet. Fir
die vorliegende Bebauungsplandnderung wird daher die Offenlage als erster Beteili-
gungsschritt durchgefihrt.

25.11.1997 GemaR der Investorenwinsche hat der Gemeinderat beschlossen,
ein Teilstick des Grundstlckes Fist.-Nr. 1/3 von ca. 550 m? zur Be-
bauung mit einem Einfamilienhaus zu ver&duRern, und hierfir eine
entsprechende Parzellierung vorzunehmen.

28.04.1998 Der Gemeinderat faRt den AufstellungsbeschiuB fiir die 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Bérental-Mitte“.

01.09.1998 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Entwurf der Bebauungspla-
nénderung und beschliet, aufgrund der Anwendung des verein-
fachten Verfahrens gem. § 13 BauGB, die Beteiligung der Blrger
und der Tréger &ffentlicher Belange gem. § 3 (2) BauGB in Form der
Offenlage durchzufiihren.
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Gemeinde Feldberg Stand: 22.12.1998

2. Bebauungsplandnderung ,,Barental-Mitte“ Fassung: Satzung
geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 2 von 4
21.09.98 — Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB
20.10.98
22.12.98 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus
der Offenlage und beschlieRt die 2.Bebauungsplandnderung als
Satzung.

51

52

UBEREINSTIMMUNG MIT DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der am 22.11.1976 genehmigte Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Feldberg-Schluchsee stellt den gesamten Ortsteil ,Bérental” als ,Fléche fir die Land-
wirtschaft” dar. Der ursprlingliche Bebauungsplan hat durch die von der vorhandenen
Bebauung geprégten stadtebaulichen Ordnung, mit der Grundkonzeption des rechts-
kraftigen Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-Schluchsee
Ubereingestimmt. Durch die geringfligige Dimension der vorliegenden Planédnderung
wird der Grundkonzeption des rechtskréftigen Fldchennutzungsplans nicht widerspro-
chen. In der bevorstehenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans soll der
Ortsteil Barental entsprechend den tatsachlichen Gegebenheiten als im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil (bebaute Flache) ausgewiesen werden.

OKOLOGIE UND GRUNORDNUNG

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Bau- und Raumordnungsgesetz
gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung
unmittelbar. Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von
Bauleitplédnen Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes zu erwarten, so ist innerhalb der Abwégung nach § 1 Abs. 6
BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9 Abs. 1
BauGB) im Bebauungsplan zu vermeiden, auszugleichen oder zu mindern sind.

Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung werden lediglich die bisherigen
Baufenster fir 6 Doppelhaushélften von je 12 x 12 m (864 m? Uberbaubarer Fi&che)
durch 4 Baufenster fur Einzel- oder Doppelh&duser von je 12 x 13 m (624 m? Uberbau-
barer Flache) ersetzt, so daR sich im Ergebnis sogar eine Reduzierung der maximal
Uberbaubaren Fléche ergibt. Darlber hinaus wird der nérdliche Teil des Grundstiicks
als Grinflache mit Spielplatz ausgewiesen und erhalten. Insgesamt ist der durch die
Bebauungsplananderung erméglichte Eingriff deutlich geringer als der des urspringli-
chen Bebauungsplans. Es wird daher davon ausgegangen, dal AusgleichsmaRnah-
men nicht durchzufthren sind.

Gleichwohl wurden im Bebauungsplan Festsetzungen zur landschaftlichen Einbin-
dung der Bebauung, zur Durchgriinung des Baugebiets und zum Schutz des Wass-

serhaushaltes getroffen.

Pflanzgebote und -bindungen, Grin- und Freiflachen

Ein Ausgleich fur den teilweise entfallenden Griinraum soll durch die im zeichneri-
schen und textlichen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzgebote, die eine
Durchgriinung des Anderungsgebiets vorsehen, geschaffen werden. Zur landschaftli-
chen Einbindung und auch zur Abschottung des Baugebiets gegeniber der B 317
wurde im zeichnerischen Teil die Anpflanzung einer Baumreihe festgesetzt. Zur Si-
cherung einer angemessenen Durchgriinung wurde im Textteil festgesetzt, daR auf

GAT\S_96_236\Bg981222.doc



Gemeinde Feldberg Stand: 22.12.1998
2. Bebauungsplaninderung ,,Barental-Mitte“ Fassung: Satzung

gemaR § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 3 von 4

53

5.4

allen Baugrundstlicke pro 200 m? Grundsticksflache ein standortgerechtes Laubge-
hélz zu pflanzen ist.

Zum Schutz zusammenhédngender Gartenbereiche und zur Vermeidung von gréReren
Eingriffen in den Hang wurden Stellplatz- und Garagenzonen an der straRenzuge-
wandten Seite der Grundstlicke ausgewiesen. Darliber hinaus wurde bestimmt, daR
die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke, insbesondere zwischen StraRenbe-
grenzungslinie und Gebdude gértnerisch anzulegen und zu unterhalten sind.

Regenwasserversickerung

Aus Griinden des Grundwasserschutzes und zur Vermeidung iiberméaRiger Boden-
versiegelung dlrfen private Verkehrsflachen nur aus wasserdurchlassigem Material,
z.B. Pflasterbelag mit Fugen, Kies und Schotterrasen hergestellt werden.

Landschaftsbild

Die nach wie vor aktuellen bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen des
Bebauungsplans ,Bérental-Mitte* (Ziffer 2.0 ff.), sollen eine harmonische Einbindung
des Anderungsbereichs in das Landschaftsbild garantieren.

IMMISSIONSSCHUTZ

Am nordlichen Rand des Plangebietes verlauft die Bundesstrale B 317 (Feldberg-
straRe) mit einem DTVgs-Wert von 4790 und einem Schwerlastverkehrsanteil von 7.2
%. Um die Verkehrsmenge auf 1999 hochzurechnen wurde eine Steigerung von 5%
angenommen, woraus sich ein DTVge-Wert von 5030 Kfz/24h ergibt. Als zuldssige
Héchstgeschwindigkeit sind an dieser Stelle 60 km/h zugelassen. Der groRe Abstand
der Baufenster von der Strae (ca. 45m) wirkt sich dabei l&rmmindernd aus. Aus die-
sen Werten ergeben sich Beurteilungspegel von 57,2 db(A) tags und 49,8 db(A)
nachts.

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 im WA von 55 db(A) tags und 45 db(A)
nachts tberschritten werden, sind passive LarmschutzmaRnahmen im Baugebiet er-
forderlich. Nach der DIN 4109 wird zwischen verschiedenen Larmpegelbereichen un-

terschieden.

Ldarmpegel- | MaBgeblicher | Resultierendes SchalldammmaR dbA)
bereich AuBenlarm | Aufenthaltsraume Biirordume
in db(A) in Wohnungen und dhnliches
{Wohngebiet) (Mischgebiet)
| bis 55 30 -
] 56 - 60 30 30

Aufgrund der errechneten Larmwerte ist die Bebauung im Anderungsbereich dem
Larmpegelbereich |l zuzuordnen. Fur die Bereiche missen die entsprechenden Luft-
schallddmmwerte, unterschieden nach Aufenthaltsrdumen in Wohngebieten und Bii-
roraumen oder dhnlichem berltcksichtigt werden. Die Larmpegelbereiche sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt. AuRer durch SchallschutzmaR-
nahmen bautechnischer Art (z.B. L&rmschutzfenster) kénnen die Werte auch durch
eine entsprechende GrundriRgestaltung erreicht werden, bei der die schutzwirdigen
Nutzungen in den der Immission abgewandten Gebaudeteilen liegen.
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Gemeinde Feldberg Stand: 22.12.1998

2. Bebauungsplaninderung ,,Barental-Mitte“ Fassung: Satzung
gemiB § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 4
7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
71 Die Plananderung flihrt wegen des geringen raumlichen Umfangs zu keinen schwer-
wiegenden erschlieBungstechnischen, sozialen und baugestalterischen Auswirkun-
gen. Alle textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Bérental-Mitte* gelten un-
verandert. Ein bodenordnerisches Verfahren nach §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforder-
lich.
8 STADTEBAULICHE DATEN
Anderungsbereich ca. 5.440 m?
davon
Bruttobauland ca. 2.280 m?
Granflache ca. 2.950 m?
9 KOSTEN
9.1 Da die bestehende ErschlieRungsstrae fir den Anderungsbereich genutzt werden

kann, entstehen zumindest fur die verkehrstechnische ErschlieBung keine zusatzli-
chen Kosten. Flr notwendige zusétzliche Ver- und Entsorgungsanlagen entstehen

nur geringe Kosten.

Gemeinde Feldberg, den
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