Gemeinde Feldberg Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Feldberg liber

a) die 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Feldberg - Ost*

b) die Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 5. Anderung des
Bebauungsplans ,,Feldberg - Ost“

im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat am 20.01.2015
a) die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg - Ost"

b) die Anderung der értlichen Bauvorschriften fur den Bereich der 5. Anderung des
Bebauungsplans ,Feldberg - Ost*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 68), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013 (GBI. S.
389, 440)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

§ 1

Gegenstand der Anderung

a) Gegenstand der 5. Anderung ist der Bebauungsplan ,Feldberg - Ost* der Gemeinde
Feldberg mit Rechtskraft vom 04.07.1978 in der Fassung der 4. Anderung mit Satzungs-
beschluss vom 01.12.2009. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung

(Deckblatt).

b)  Gegenstand ist ferner die Anderung der értlichen Bauvorschriften fir den Bereich der 5.
Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg - Ost".



b)

§2

Inhalte der Anderung

Nach Mallgabe der Begriindung

= wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im Bereich der
Grundstiicke Flurstiick Nrn. 117/16 und 117/18 sowie eines Teils des Grundsticks

Fist. Nr. 117/7 (Képfleweg) geadndert.

» werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fur den Deckblattbereich gedndert

bzw. ergénzt.

Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen werden fir

den Deckblattbereich ibernommen.

Gleichzeitig werden nach MaRgabe der Begrindung die im Rahmen der 3. Anderung
des Bebauungsplans fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans erlasse-
nen &rtlichen Bauvorschriften mit Satzungsbeschluss vom 20.11.2007 fur den Deckblatt-

bereich geéndert.

§3
Bestandteile der Anderung

Die Bebauungsplananderung besteht aus

dem zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:1000)

den geanderten planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den
Deckblattbereich

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

Dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:1000)

Den &rtlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 5.-Anderung des
Bebauungsplans ,Feldberg - Ost*

Beigeflugt ist die gemeinsame Begrindung

§4

Ordnungswidrigkeiten

vom 20.01.2015

vom 20.01.2015

vom 20.01.2015

vom 20.01.2015

vom 20.01.2015

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



Inkrafttreten

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg - Ost‘ der Gemeinde Feldberg tritt mit ihrer
ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Gemeinde Feldberg/;!den 20.01.2015

(VA
Stefan Wirbser, Burgermeister

/

Ausgefertigt:

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichne-

rischen Inhalts der Bebauungsplananderung mit
dem Willen des Gemeinderats wird bestatigt. Die
fur die Rechtswirksamkeit des Verfahrens maf3-
gebenden Vorschriften wurden beachtet.

Feldberg, den 26’ J?uar 2015

-
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Biirgermeisteramt

Bekanntmachung
durch Amtsblatt Nr. 6

am 04. Februar 2015
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Gemeinde Feldberg Stand: 20.01.2015

5. Anderung des Bebauungsplans und der Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Feldberg - Ost gemal § 10 (1) BauGB
Geédnderte Bebauungsvorschriften im Deckblattbereich Seite 1 von 6

Die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf
den Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Feldberg - Ost*. Alle anderen
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Feldberg - Ost” in der Fassung der 4.
Anderung gelten unverindert. Erginzend zum zeichnerischen Teil (Deckblatt) gelten
folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S.
1748)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013
(GBI. S. 389, 440)

=  § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.

55)

Ziffer [. (Art der baulichen Nutzung), § 1 (Baugebiete) wird ergédnzt:

§1 3) Sondergebiet SO (§ 11 BauNVO): Das Sondergebiet fur fremdenverkehrliche
Nutzung dient vorwiegend und auf Dauer der Unterbringung von Beherbergungs-
betrieben fir einen wechselnden Personenkreis.

Zulassig sind:

1. Beherbergungsbetriebe,

2. der Eigenart des Gebiets entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Be-
treuung und Versorgung der unter Ziffer 1 genannten Betriebe sowie Anlagen
far gesundheitliche Zwecke fir diese Betriebe,

3. Schank- und Speisewirtschaften,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, fuir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie flr Personal von Beherbergungsbetrieben.

Ziffer lll. (Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen) § 7 wird ergénzt:

§7 3) Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei Gebaudeldngen
iber 50 m zuldssig sind.

15-01-20 Feldberg-Ost BPLA5 Bebauungsvorschriften (15-01-13)



Gemeinde Feldberg Stand: 20.01.2015

5. Anderung des Bebauungsplans und der Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Feldberg - Ost gemsR § 10 (1) BauGB
Geédnderte Bebauungsvorschriften im Deckblattbereich Seite 2 von 6

Ziffer lll. (Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksfldchen) § 8 wird ergénzt:

§8 2) bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird, sind auch auerhalb der Baufenster zulassig. Aus-
genommen hiervon sind die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

3) Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z.B. Balko-
ne, Erker, Eingangs- und Terrassenuberdachungen) sind zuldssig, wenn sie nicht
breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m liber die Baugrenze hinausragen.

Ziffer |.V (Gestaltungsvorschriften) § 9 .Gestaltung der Gebdude"“ wird wie folgt neu gefasst:

§9 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16-21a BauNVO)
Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
1) Im Bereich mit Festsetzungen fir Steil- und Walmdécher (S / W):

Maximale Traufhdhe = 5 m Uber Strafle
Maximale Gebaudehdhe = 10 m (ber Stralte

2) Im Bereich mit Festsetzungen fiir Flachdécher (F):
Maximale Gebdudehéhe = 0,5 m liber Stralle
3) Unterer Bezugspunkt der maximalen Trauf- bzw. Gebdudehéhe ist die Oberkante

der nachstgelegenen éffentlichen Verkehrsflache (Képfleweg) in der Mitte der
stralenzugewandten Gebaudeseite senkrecht zur Stralle gemessen.

Als oberer Bezugspunkt der Traufhdhe gilt der Schnittpunkt der auersten Wand-
flache mit der Oberkante der Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt der Geb&udehéhe ist die oberste Dachbegrenzungskante
bzw. Firstlinie.

4) Traufen von Dachaufbauten dirfen die maximale Traufhéhe um maximal 1,50 m
Uiberschreiten

§ 16 wird hinzugefiigt:

§ 16 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
1) Oberirdische Stellplatze, Wege- und Zufahrtsfldchen sind mit einer wasserdurch-

iassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begrintes Rasenpflaster) auszufih-

ren und zu begriinen.

2) In den Untergrund eingebundene Geschosse sind, soweit sie nicht (iberbaut sind
oder als Wege-, Platz- oder Terrassenfliche genutzt werden, mit einer Substrat-
schicht zu iberdecken und zu begriinen. Substratschichtdicke mind. 25 cm.

3) Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Dachaufbauten sind nur zuldssig,
wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind.

15-01-20 Feldberg-Ost BPLAS Bebauungsvorschriften (15-01-13)



Gemeinde Feldberg Stand: 20.01.2015

5. Anderung des Bebauungsplans und der Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Feldberg - Ost gemaR § 10 (1) BauGB
Geidnderte Bebauungsvorschriften im Deckblattbereich Seite 3 von 6

§ 17 wird hinzugefiigt:

§17

1)

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fur Pflanzgebote sind

pro 500 m* Gesamt-Grundstlcksflaiche ein standortgerechter, hochstammiger
Laubbaum (z.B. Linde, Kastanie, Kirsche, Ahorn, Eberesche, Esche oder Buche)

pro 300 m? Gesamt-Grundstiicksflache ein standortgerechter Strauch (z.B. Roter
Hartriegel, WeilRdorn, Liguster, Heckenkirsche, Hund-Rose, Sal-Weide, Korb-
Weide, Schwarzer Holunder, Gewdhnlicher Schneeball)

zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang oder Féllung eines
Baumes oder Strauches ist als Ersatz ein vergleichbarer Baum bzw. Strauch
nachzupflanzen. Die in der Planzeichnung dargestellten Versorgungsleitungen
sind von tiefwurzelnden Bdumen und Strauchern freizuhalten.

Hinweis: Gem. § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des

Bebauungsplans zu bepflanzen.

15-01-20 Feldberg-Ost BPLAS Bebauungsvorschriften (15-01-13)



Gemeinde Feldberg Stand: 20.01.2015

5. Anderung des Bebauungsplans und der Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Feldberg - Ost gemaR § 10 (1) BauGB
Geidnderte Bebauungsvorschriften im Deckblattbereich Seite 4 von 6

Die folgenden 6rtlichen Bauvorschriften beziehen sich ausschlieBlich auf den Bereich
der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Feldberg - Ost". Erganzend zum zeichnerischen
Teil (Deckblatt) werden folgende ortlichen Bauvorschriften erlassen:

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundiagen

= Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013
(GBI. S. 389, 440)

=  § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.

55)
2.1 Gestaltunqg der Dédcher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
211 Die Dachform wird durch Einschrieb in der Planzeichnung festgesetzt. Fir die

festgesetzten Dachformen gelten folgende Dachneigungen:

— Steildacher (S) und Walmdacher (W): 30° - 45°
— Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (F): 0° - 5°

21.2 Dachaufbauten sind nur bei Gebauden mit Steil- und Walmdach zulassig. Sie
missen von der AuRenkante der AuRenwand einen Abstand von mind. 1 m ein-
halten, gemessen von der Aullenkante des Dachaufbaus ohne Dachiiberstand.
Die Breite von Dachaufbauten darf insgesamt 2/3 der Lange der jeweils zugehori-
gen Gebdudeseite nicht Gberschreiten.

21.3 Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Photovoltaik) sind
bei allen Dachneigungen gestattet und aus einem blendfreiem Material herzustel-
len. Diese durfen nicht aufgestandert sein und die maximal zuldssige Gebaudeho-
he nicht Uberschreiten.

214 Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind fur Dacheindeckungen nicht
zugelassen.

2.2 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.21 Die Gesamthdhe der Einfriedungen darf 0,8 m nicht Uberschreiten. Zuléssig sind

Sockelmauerchen bis 0,30 m HOhe mit Heckenhinterpflanzung oder einfache
Holzzdune mit oder ohne Heckenhinterpflanzung.

222 Fur Heckenhinterpflanzungen dirfen nur heimische Laubgeholze verwendet wer-
den.

15-01-20 Feldberg-Ost BPLAS Bebauungsvorschriften (15-01-1 3)



Gemeinde Feldberg Stand: 20.01.2015

5. Anderung des Bebauungsplans und der Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Feldberg - Ost gemaR § 10 (1) BauGB
Geidnderte Bebauungsvorschriften im Deckblattbereich Seite 5 von 6
3 HINWEISE

3.1 Regenwassernutzungsanlagen

3.2

1)

2)

4)

5)

6)

7)

1)

2)

Es wird darauf hingewiesen, dass die Betreiber von Regenwassernutzungsanla-
gen nach § 13 Trinkwasserverordnung verpflichtet sind, sie dem Gesundheitsamt

schriftlich anzuzeigen.

Hinweise zum Umgang mit Boden

Die Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere bei Baumallnahmen ist auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-

chen ist nicht zulassig.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufithren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelédndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auf-
fullung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu
beschréanken, woméglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffilimaterial (Mulden, Baugruben Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wieder verwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischen zu lagern).

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

15-01-20 Feldberg-Ost BPLAS Bebauungsvorschriften (15-01-13)



Gemeinde Feldberg Stand: 20.01.2015

5. Anderung des Bebauungsplans und der Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Feldberg - Ost gem4R § 10 (1) BauGB
Geédnderte Bebauungsvorschriften im Deckblattbereich Seite 6 von 6

3) Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an die wasserdurchlassige Schicht zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die Bepflanzung und eine flachige Versicherung von
Oberflachenwasser gewahrleitstet sind.

4) Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

3.3 Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass auf den an das Plangebiet angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen Landwirtschaft betrieben wird und mit Emissionen in
Form von Larm, Staub und Geriichen zu rechnen ist, die als ortsliblich hinzuneh-

men sind.

Gemeinde Feldberg, den 20.01.2015

C
LIV
Stefan W}rbser, Blrgermeister Der Planverfasser
Ausgefertigt:
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichne- BekanntmaChung
durch Amtsblatt Nr. 6

rischen Inhalts der Bebauungsplanéanderung mit

dem Willen des Gemeinderats wird bestétigt. Die

fur die Rechtswirksamkeit des Verfahrens maf3-

gebenden Vorschriften wurden beachtet. am 04. Februar 2015

Feldberg, den 27. Januar 2015

/
/

Burgermeisteramt

AV A4 oV

15-01-20 Feldberg-Ost BPLA5 Bebauungsvorschriften (15-01-13)



Gemeinde Feldberg Stand: 20.01.2015

5. Anderung des Bebauungsplans und der Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Feldberg - Ost gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 15
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Gemeinde Feldberg Stand: 20.01.2015

5. Anderung des Bebauungsplans und der Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Feldberg - Ost gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 2 von 15
1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Feldberg - Ost* wurde am 18.02.1976 von der Gemeinde
Feldberg als Satzung beschlossen und trat mit seiner Bekanntmachung am
04.07.1978 in Kraft. Das Baugebiet entlang des Képfleweges besteht vorwiegend
aus Wohngebauden.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans im Jahr 1995 wurden am An-
fang des Kopfleweges zwei Grundstiicke als Sondergebiet fur fremdenverkehrli-
che Nutzungen ausgewiesen. Dies geschah, um dem dort bestehenden Gaststat-
tenbetrieb eine betriebliche Erweiterung hauptsachlich zur Schaffung von Uber-
nachtungskapazitdten zu erméglichen. Durch die sich &ndernden Rahmenbedin-
gungen im Tourismus-, Freizeit- und Sportbereich hat sich das Konzept des Inha-
bers zur Errichtung eines Hotels gedndert. Der Betrieb hat sich mit einer kleinen
Gaststatte mit Café und Restaurant inzwischen sehr gut etabliert und vermietet
nun hauptsachlich Ferienwohnungen. Gerade die Region Feldberg erfreut sich im
Tourismus-, Freizeit- und Sportbereich einer steigenden Beliebtheit, so dass die
Nachfrage nach Ferienwohnungen auch weiterhin gegeben ist. Der bestehende
Betrieb profitiert insbesondere von seiner Ndhe zum Feldberg und dessen fulllau-

figer Erreichbarkeit.

Der Inhaber des Betriebes méchte daher nordwestlich der bestehenden Betriebs-
gebdude ein weiteres Geb&ude mit Ferienwohnungen sowie einer Doppelgarage
mit Ski-Abstellraum errichten. Dem geplanten Bauvorhaben stehen einige Fest-
setzungen im urspriinglichen Bebauungsplan entgegen, u.a. entspricht das Bau-
fenster nicht dem geplanten Vorhaben. Die Abweichungen vom bestehenden Be-
bauungsplan gehen auch lber das hinaus, was im Rahmen einer Befreiung gere-
gelt werden kénnte. Der Eigentiimer der Grundstiicke hat daher die Anderung des

Bebauungsplans beantragt.

Die Gemeinde Feldberg hat das Vorhaben gepriift und kommt zu der Auffassung,
dass sich die nun geplante Erweiterung in die bestehende stadtebauliche Struktur
einfagt und darlber hinaus der Férderung des Tourismus dient und befurwortet

daher die Anderung.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplananderung soll eine geordnete stidtebauli-
che Entwickiung gesichert und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
Bodennutzung gewahrieistet werden. Ferner soll die Bebauungsplananderung die
Gemeinde Feldberg in ihrem Wirtschaftsfaktor Tourismus stirken und dazu bei-
tragen, Arbeitspldtze zu sichern. Die Gemeinde Feldberg méchte mit der Erweite-
rung eines bestehenden Betriebes einen wesentlichen Beitrag zum Flachensparen
leisten, da durch die Nachverdichtung im Bestand die Notwendigkeit zur Auswei-
sung neuer Bauflaichen am Siedlungsrand eingeddmmt wird. So sollen wertvolle
vorhandene Innenentwicklungspotentiale genutzt werden, die zur Auslastung der
Infrastruktur und dementsprechend zur Einsparung zuséatzlicher Kosten beitragen.
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2 ABGRENZUNG, LAGE UND GRORE DES PLANGEBIETES

Die 5. Anderung des Bebauungsplans bezieht sich auf die Grundstiicke Flst. Nrn.
117/16 und 117/18 sowie Teile des Grundsticks Fist. Nr. 117/7 (Képfleweg).

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 3.160 m2. Die genaue Lage ergibt
sich aus der Planzeichnung (Deckblatt).

== T

Luftbild mit ungefahrer Abgrenzung des Anderungsbereichs — gestrichelte Umran-
dung (Quelle: LUBW)

3 PLANUNGSVERFAHREN

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Gemil § 13a Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fir die An-
derung und Ergdnzung von Bebauungsplénen Anwendung.

Die Bebauungsplananderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereichs befind-
lichem Gebiet mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungs-
mafRnahmen geandert werden soll. Die Bebauungsplananderung eréffnet gegen-
Uber dem bestehenden Bebauungsplan die Méglichkeit einer héheren Ausnutzung
des Grundstiicks und dient somit der Nachverdichtung in einem bestehenden
Baugebiet und kann daher als Bebauungsplan der Innenentwickiung im Sinne des
§ 13a BauGB angesehen werden.

Die Gbrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a (1) BauGB flr die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt, da der Bereich deutlich weniger
als die zulassige Grundflache von 20.000 m? aufweist und durch die Anderung
kein Baurecht fur ein UVP-pfiichtiges Vorhaben begriindet wird. Weiterhin gibt es
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keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher
Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache
die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der
Gesetzgeber hat an die sog. ,Kumulationsregel* enge Mallstdbe geknlpft. Ver-
hindert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in
mehrere kleine Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu
umgehen. Die vorliegende Bebauungsplaninderung besteht lediglich aus einer
kleinrdumlich bezogenen Anderung, die in keinem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innen-
entwicklung in der Gemeinde steht.

Die Bebauungsplandnderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefilhrt werden.

Da alle Voraussetzungen fir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens
gem. § 13a BauGB gegeben sind, wird auf das frihzeitige Beteiligungsverfahren
verzichtet und den betroffenen Blirgern, Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben. Ferner wird im beschleunigten Verfahren auf
die Umweltprifung, den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfagbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erkla-
rung verzichtet. Dartiber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m.
§ 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von Malnahmen zur Bewaltigung von

Eingriffsfolgen entfallen.
Notwendigkeit einer erneuten Offenlage

Im Rahmen der 1. Offenlage hat sich herausgestellt, dass die vorgenommenen
Hohenfestsetzungen nicht eindeutig genug gefasst wurden. Daher wurden diese
teilweise geéndert und prazisiert. Auflerdem wurden die Festsetzungen der Re-
genwasserriickhaltung gestrichen. Fir die Anderung wurde geméaR § 4a Abs. 3
BauGB eine erneute Offenlage durchgefihrt.

Verfahrensablauf:

29.07.2014 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschiuss fir die
5. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg - Ost" im
beschleunigten Verfahren gemat § 13a BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlief3t
die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4
(2) BauGB.

04.09.2014 - Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB sowie

06.10.2014 Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager &ffentli-
cher Belange gem. § 4 (2) BauGB

25.11.2014 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stel-

lungnahmen. Der Gemeinderat billigt den Planentwurf
und beschliefit die Durchfilhrung einer erneuten Offenla-
ge gemaf § 4a Abs. 3 BauGB
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11.12.2014 - Durchfiihrung der erneuten Offenlage gem. § 4a Abs. 3
29.12.2014 BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB und § 4 (2)
BauGB.
20.01.2015 Behandlung der in der erneuten Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und Satzungsbeschluss gem. § 10
(1) BauGB
4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Feldberg — Schluchsee wurde am 14.07.2006 genehmigt. Der Anderungsbereich
ist im Flachennutzungsplan als Sonderbaufliche dargestellt. Durch die Bebau-
ungsplananderung findet keine Anderung der Nutzung statt, da nach wie vor eine
fremdenverkehrliche Nutzung vorgesehen. ist.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ist damit in vollem Umfang aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Feldberg-Schiuchsee (ohne Mafistab) mit schematischer Darstellung des

Anderungsbereichs (rote Umrandung):
) -_'*1'_‘ &,,.' = ‘ . .: . N | - 3
i 3 " \\3 - /' -'.\_I: @

BERGERHOF

.'/

=

.

15-01-20 Feldberg-Ost BPLAS Begriindung (15-01-13)



Gemeinde Feldberg Stand: 20.01.2015
5. Anderung des Bebauungsplans und der Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Feldberg - Ost gemaR § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 6 von 15

51

5.2

PLANUNGSINHALTE

Bestehender Bebauungsplian und Bebauungsplananderungen

Der bestehende Bebauungsplan ,Feldberg - Ost” trat mit seiner Bekanntmachung
am 04.07.1978 in Kraft.

Um sich den im Laufe der Jahre &ndernden Bedingungen und Planungen anzu-
passen, wurde der Bebauungsplan bereits mehrmals geéndert. Folgende Ande-
rungen wurden bislang durchgefihrt:

Die 1. Anderung trat mit Bekanntmachung am 15.06.1983 in Kraft. Fur zwei da-
mals noch unbebaute Grundsticke (Fist. Nrn. 117/7 und 117/9) entlang des Kopf-
leweges wurde durch eine Deckblattédnderung eine Bebauung erméglicht. Durch
die Anderung wurde die Gebaudehdhe flr Flst. Nr. 117/9 auf maximal 10 m fest-
gesetzt, sowie Sichtfelder zur B 317 eingetragen, die von Sichthindernissen ber
80 cm freizuhalten sind.

Die 2. Anderung betraf wie erwahnt die Flst. Nrn. 117/16 und 117/18, die als Son-
dergebiet ausgewiesen wurden. Neben der Definition der zulassigen Nutzungen
im Sondergebiet (u.a. Beherbergungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
etc.) wurden Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt. Hier wurden u.a. Pflanzgebote, Begriinung von Tief-
garagen, wasserdurchlédssige Oberflaichenbefestigungen fir Wege, Stellplatze etc.
festgesetzt. Die 2. Anderung trat mit Bekanntmachung am 07.08.1995 in Kraft.

Die 3. Anderung wurde am 20.11.2007 als Satzung beschlossen. Inhalte waren
die Anderung der Festsetzungen fir das gesamte Gebiet: die Anderung der Bau-
weise von der Einschrankung auf die Einzelhausbebauung in eine tatséchlich of-
fene Bauweise, aullerdem wurde die Zahl der Wohnungszahlbeschrankung auf-
gehoben. Dartber hinaus wurden értliche Bauvorschriften flr den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erlassen, die u.a. die Gestaltung der Gebaude
und Déacher sowie Einfriedungen regelte, und die Stellplatzverpflichtung fur Woh-
nungen auf 1,5 Stellplatze je Wohnung festsetzte.

Bei der 4. Anderung mit Satzungsbeschluss vom 01.12.2009 handelte es sich
wieder um eine Deckblattdnderung, die hauptsachlich eine Nachverdichtung der
Flurstiicke Nrn. 109/8, 109/12 und 109/13 (Képfleweg 11a bis 11¢) erméglichte.

Anderungen zeichnerischer Teil / planungsrechtliche Festsetzungen

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans wird in Form eines auf den Original-
plan aufzubringenden Deckblatts gedndert. Das Deckblatt Gberdeckt somit den

zeichnerischen Teil der 2. Anderung.

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften soll ein
geplantes Gebaudekonzept umgesetzt werden, das im Nordwesten des Grund-
stucks ein Gebaude in nahezu gleicher Dimensionierung und Dachgestaltung wie
die bestehenden Geb&ude vorsieht. Der Zwischenbereich zwischen Neubau und
Bestand sall lediglich die in den Hang eingebundenen Untergeschosse verbinden
und nur geringfiigig Uiber den Képfleweg hinausragen. Die ,Liicke* zwischen den
Gebauden erméglicht vom Képfleweg aus Blickbeziehungen und fihrt die beste-
hende stadtebauliche Struktur, die weitgehend durch Einzelgebaude gepragt wird,
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weiter. Von der tiefer liegenden Stralle ,Am Seebuck” wird das Gebaude durch
das verbindende Element des Untergeschosses dennoch als Einheit wahrgenom-

men.
Nachfolgend wird zunéchst der Anderungsbereich im bestehenden Bebauungs-

plan ,Feldberg - Ost* dargestellt. In der zweiten Zeichnung wird zum Vergleich der
glltige Bebauungsplan mit dem eingefigten Deckblatt aufgezeigt.

Darstellung BPL 1978 (Ausschnitt) Darstellung 5. Anderung (Deckblatt)
i.d.F. der 4. Anderung mit Abgrenzung
des Anderungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

In die textlichen Festsetzungen werden die Festsetzungen der 2. Anderung zur Art
der baulichen Nutzung als Sondergebiet (SO) ibernommen und entsprechend die
fur eine fremdenverkehrliche Nutzung zuldssigen Einrichtungen zugelassen.

Maf} der baulichen Nutzung

Neue Gebaude sollen sich der Topographie des Hanggelandes entsprechend
entwickeln und nach Norden zur Strae hin max. 2-geschossig, nach Siiden max.
3-geschossig in Erscheinung treten. Es werden maximal 3 Vollgeschoss zugelas-
sen, so dass in Verbindung mit den Festsetzungen einer Traufthohe von max. 5 m
und einer Gebaudehdhe von max. 10 m fur Gebdude mit Steil- oder Walmdach
sowohl das Dach- als auch das Untergeschoss als Vollgeschoss ausgebildet wer-
den kénnen. Mit den zuldssigen Trauf- und Gebdudehéhen kénnen sich die Ge-
baude harmonisch in die umgebende Bebauung integrieren. Das Gebaude soll
somit das fir den Schwarzwald typische Dach erhalten, kann aber gleichzeitig als
Vollgeschoss ausgebildet werden. Dies wird insbesondere auch durch die mégli-
che Breite der Dachaufbauten erméglicht (siehe Kapitel Ortliche Bauvorschriften).
Da Dachaufbauten, abhdngig von Anzahl und Gré3e, eine eigene Traufhéhe dar-
stellen, wurde geregelt, dass Traufen von Dachaufbauten die festgesetzten Trauf-
héhen um max. 1,50 m Uberschreiten darfen.
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Um die zwischen Neubau und Bestandsgebdude vorgesehene Liicke entstehen zu
lassen, wird zwischen dem bestehenden Gebdude und dem neu geplanten Ge-
bédude ein Bereich durch eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen abge-
grenzt, in der ausschlieBlich ein in den Hang integriertes Untergeschoss entstehen
kann. Dies wird durch die Festsetzung einer Gebdudehdhe mit maximal 0,5 m
oberhalb der Stralle festgesetzt. Gleichzeitig sind hier nur Flachdacher zulassig
(siehe Planzeichnung und értliche Bauvorschriften), damit diese Festsetzung auch
sinnvollerweise umgesetzt werden kann.

Die Gebdude des Sondergebietes kénnen somit das Baufenster gut ausnutzen,
was ganz im Sinne einer Nachverdichtung am bestehenden Standort ist, und sich
dennoch gut in die bestehende Ortsstruktur einfligen.

Bauweise, lberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt, wobei die offene Bau-
weise gilt, mit der die erforderlichen Grenzabstinde eingehalten werden missen,
aber auch Gebdudeldngen Uber 50 m zuldssig sind. Damit soll grundsétzliche eine
zusammenhéngende Gebaudestruktur und Gebaudenutzung ermdéglicht werden.

Die uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch das Baufenster definiert. Im
zeichnerischen Teil wird die nicht mehr bendétigte Stellplatzflache bzw. Flache fur
Tiefgaragen entfernt. Grundlage firr das bestehende Baufenster war in der 2. An-
derung eine Planung fir ein T-férmiges Hotelgebdude. Das Baufenster wird ent-
sprechend der neuen Planung angepasst. Das Baufenster entwickelt sich leicht
versetzt entlang der Stralle, um einerseits den Blick zum Feldberg zu ermégli-
chen, anderseits, um die stadtebauliche Struktur mit einer Bebauung entlang der
Stralle zu betonen. Durch die Vor- und Rickspriinge des Baufensters wird eine
aufgelockerte Gebdudestruktur erreicht, die sich gut in die landliche Umgebung
einfligen kann.

Das Baufenster vergréfRert sich von einer Gesamtflache von ca. 830 gm leicht auf
ca. 960 gm und entspricht damit im Allgemeinen den Zielen der Nachverdichtung
und der Innenentwicklung. Dennoch wird auf eine gute Integration in die beste-
hende Umgebung Wert gelegt, so dass diese nur leichte VergréRerung als ange-
messen erscheint.

Durch die versetzte Gebaudestruktur und die beschrénkte Breite des Baufensters
kénnen Befirchtungen, es kénnte ein dominanter Gebauderiegel entstehen, be-
seitigt werden. Durch die Festsetzungen der maximalen Anzahl der Vollgeschosse
und der maximalen Trauf- und Geb&udehéhen kann das Untergeschoss durchge-
hend im Baufenster errichtet werden und auch als Vollgeschoss entstehen.

Um Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln und um un-
terschiedliche Interpretationsméglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen
der Baugrenzen durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache und un-
tergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker, Eingangs- und Terrasseniiberdachun-
gen auf maximal 5 m Ladnge um bis zu 1,5 m zulassig.

Die Stellung der baulichen Anlagen bzw. die Firstrichtung wird in der Planzeich-
nung festgesetzt. Im Zusammenspiel mit den festgesetzten Dachformen sollen
Hauptfirstrichtungen parallel zu den Hoéhenlinien verlaufen. Auch mit dieser Fest-
setzung soll wiederum der besonderen Lage Rechnung getragen werden und ins-
gesamt ein ruhiges und harmonisches Erscheinungsbild prasentiert werden.
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5.3

Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Anpflanzung von Bdumen und Strauchern

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten,
missen oberirdische Stellplatze, Wege- und Zufahrisfiichen mit wasserdurchlas-
sigem Belag ausgefiihrt werden (dies gilt natrlich nicht fur Stellplatze, die auf in
den Untergrund eingebundenen Geschossen hergestellt werden).

Diese Festsetzung erhdht die Versickerungsméglichkeit von Niederschlagswasser
auf den privaten Grundsticken. Aus gleichem Grund missen in den Untergrund
eingebundene Geschosse begriint werden, soweit sie nicht Uberbaut sind oder als
Wege-, Platz- oder Terrassenflache genutzt werden.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen,
ist die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zuldssig, wenn diese
beschichtet oder ihn dhnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination
des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Die Darstellung einer Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen wird aus dem Deckblatt der 2. Anderung libernommen, ledig-
lich die Lage wird dem gednderten Baufenster angepasst. In die textlichen Fest-
setzungen wird aufgenommen, dass pro 500 m? Gesamt-Grundstiicksflache ein
standortgerechter, hochstammiger Laubbaum zu pflanzen ist. Dartiber hinaus ist
pro 300 m? Gesamt-Grundstiicksflache ein standortgerechter Strauch zu pflanzen.
Bei einer Flache von insgesamt ca. 2.700 m? (SO) sind somit mind. 5 Baume so-
wie mind. 9 Straucher zu pflanzen. Die Festsetzungen zu Baum- oder Strauch-
pflanzungen dienen insbesondere der Ein- und Durchgriinung des Plangebiets
sowie dem Erhalt der Bodenfunktionen, Férderung der Grundwasserneubildung
und der Aufwertung von Biotopstrukturen fiir Pflanzen und Tiere.

Im zeichnerischen Teil zur 2. Anderung (Deckblatt) waren noch 4 Pflanzstandorte
fir Einzelbdume dargestellt: 1 Baum an der &stlichen Grundstiicksgrenze zum
Képfleweg hin, 3 Bdume entlang der westlichen Grundstiicksgrenze des Sonder-
gebietes. Diese Standorte wurden nicht in die Planzeichnung zur 5. Anderung
tbernommen und sind somit frei wahlbar. Zum einen soll damit eine gute Ausnut-
zung des Baufensters und der zuldssigen Uberschreitungsméglichkeiten erreicht
werden, was im Sinne der Nachverdichtung und des Fidchensparens sinnvoll ist.
Zum anderen liegt am Kdpfleweg eine Versorgungsleitung, die nicht durch tiefwur-
zelnde Baume belastet werden soll. Auch sollen wichtige Blickbeziehungen zum
Feldberg und zur freien Landschaft frei gehalten werden.

Ortliche Bauvorschriften

In der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg - Ost‘ wurden die bisherigen
Gestaltungsvorschriften (§ 9 Absédtze 1) und 5), §§ 10 — 15) aufler Kraft gesetzt
und ortliche Bauvorschriften insgesamt fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans erlassen. Da diese im Jahr 2007 weitgehend unverandert aus dem beste-
henden Bebauungsplan Ubernommen wurden, wurden sie fur den Deckblattbe-
reich der 5. Anderung Uberprift und vereinfacht. Gestaltungsregelungen mit un-
bestimmten Rechtsbegriffen wurden gestrichen.

Die ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung der Geb&ude in
die bestehende Umgebung férdern. Insgesamt soll durch die értlichen Bauvor-
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schriften ein ortstypisches Erscheinungsbild erreicht und gleichzeitig noch ausrei-
chend Spielraum fir eine individuelle Architektur gewahrleistet werden.

Décher

In der 2. Anderung des Bebauungsplans wurden durch Darstellung in der Nut-
zungsschablone Dachneigungen zwischen 30°und 45°festgesetzt. Beim Erlass der
értlichen Bauvorschriften in der 3. Anderung wurden jedoch wieder die urspriing-
lich fur den Bebauungsplan getroffenen Dachneigungen von 22°bis 38° festge-
setzt. Um fur den Deckblattbereich eine endgiltige Aussage zu Dachformen und
~neigungen zu treffen, werden Steil- und Walmdacher mit einer Dachneigung von
30°bis 45° zugelassen. Dies entspricht einer angepassten landschaftstypischen

Dachgestaltung.

Fir Gebdude bzw. Gebaudeteile, die sozusagen ,in den Hang hinein“ gebaut wer-
den, also Uberwiegend unterhalb oder nur geringflgig Uber dem Stralenniveau
des Kopfleweges liegen, werden Flachdécher bzw. flach geneigte Dacher festge-
setzt, um hier entsprechende Blickbeziehungen freizuhalten bzw. die Nutzung als
Terrassen oder Aufenthaltsbereiche zu erméglichen.

Die Festsetzungen bzgl. Dachaufbauten gewdhrleisten, dass die Proportionen
zwischen Gebaudekérper und Dach eingehalten werden und das Orisbild nicht
negativ beeinflusst wird. Um die Energiegewinnung durch regenerative Ressour-
cen zu férdern, sind Anlagen fur solare Energiegewinnung auf allen Déchern zu-
lassig.

Aus ortsgestalterischen Griinden und zum Schutz der angrenzenden Landschaft,
sind Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen fir Dacheindeckungen nicht zu-
gelassen.

Einfriedungen

Die Regelungen zu Einfriedigungen sollen dazu beitragen, dass der fir den
Schwarzwald typische Eindruck der offenen Landschaft auch in den bewohnten
Gebieten beibehalten wird. Einfriedungen sind daher nur als Sockel oder Holzzaun
mit Heckenhinterpflanzung zuldssig. Die Begrenzung der Héhe der Einfriedungen
erfolgt zum einen aufgrund des Landschaftsbildes, um den Eindruck der offenen
Landschaft méglichst wenig zu beeintrachtigen. Zum anderen dient dies auch der
Verkehrssicherheit, da Einfriedungen bei dieser Héhe die Sicht des Fahrzeugflih-
rers nicht beeintrachtigen und so von den privaten Grundstiicken ein- und ausfah-
rende Fahrzeuge friiher wahrgenommen werden, bzw. diese eine freie Sicht auf
die bevorrechtigte Stralle haben.

Stellplatze

Die in den 6rtlichen Bauvorschriften der 3. Anderung getroffene Regelung zur Er-
héhung der Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen gem. § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO
wird ersatzlos gestrichen, da sich die Anzahl der Stellplatze im Sondergebiet fir
fremdenverkehrliche Nutzungen gem. Anhang B der Verwaltungsvorschrift (iber
die Herstellung notwendiger Stellplédtze (VwV Stellplétze) richtet.
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6 BELANGE VON NATUR UND UMWELT

6.1

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
handelt, ist die Durchfiihrung einer férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich.
Dartiber hinaus findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen sind nicht
erforderlich. GemafR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt o-

der zuldssig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen
des Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bestand

Der Anderungsbereich liegt nérdlich der Bundesstrake B 317 am Randbereich ei-
nes kleinen Wohngebietes. Im Anderungsbereich befinden sich bereits zwei ge-
geneinander versetzte Gebdude. Das bestehende Baufenster wird geringflgig
vergroRert, die bestehenden Gebaude kénnen nach Nordwesten hin erweitert
werden. Zum Kdpfleweg hin liegen versiegelte Zufahrts- und Stellplatzflachen, das
Gebiet ist entsprechend vorbelastet.

Naturschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete oder geschiitzte Biotope sind von der
Planung nicht betroffen. Angrenzend an das Bebauungsplangebiet liegt das Land-
schaftsschutzgebiet Feldberg, das durch die Erweiterung der Gebiude fur Feri-
enwohnungen jedoch nicht beeintrachtigt wird.

Luftbild mit Darstellung der Schutzgiter (Quelle: LUBW)
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6.2 Beurteilung der Schutzgiiter

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Aufgrund der Lage, umgeben von Bebauung und Verkehrsflachen, sowie der Tat-
sache, dass das Grundstiick bereits bebaut ist und der Gartenbereich bereits als
Nutz- und Ziergarten intensiv genutzt wird, sind keine negativen Auswirkungen auf
0.g. Schutzgut zu erwarten.

Um eine ansprechende Begriinung des Plangebietes zu ermdéglichen, werden
Pflanzgebote in die Bebauungsplandnderung aufgenommen und festgesetzt. Da-
zu muss pro 500 m? Grundstiicksflache ein Baum, pro 300 m? Grundstlicksflache
ein Strauch gepflanzt werden. Die Pflanzung von Bdumen und Strauchern wirkt
sich zudem positiv auf das lokale Kleinklima aus, indem diese die Luftfeuchtigkeit
erhdhen, durch ihre Verdunstung im Sommer die Temperatur mindern und die
Staubbindung der Luft verbessern. Die Bdume bieten aulerdem Lebensraum fir

Insekten und Kleintiere.

Schutzgut Boden

Nach derzeitigen Erkenntnissen liegen im Plangebiet keine Altlasten / Altlastver-
dachtsfldchen vor.

Die Uberbaubare Flache des Grundstiicks wird durch die VergréfRerung des Bau-
fensters leicht erhéht. Dadurch entsteht ein Teilverlust der Bodenfunktion durch
Verdichtung und zusétzliche Versiegelung. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf auRerhalb des Anderungsbereichs liegende Flachen sind jedoch nicht erkenn-

bar.

Die Ausnutzung von bebaubaren Flachen innerhalb von bestehender Bebauung ist
dennoch sinnvoll, da sie dazu beitrdgt, den weiteren Flachenverbrauch und die
Versiegelung auRerhalb des Siedlungsbereichs zu reduzieren und damit den Er-
halt von Freiflaichen wesentlich unterstitzt.

Als Mafnahme zum Schutz des Bodens mussen Oberflichen von Wege- und
Stellplatzflichen sowie deren Zufahrten wasserdurchldssig ausgebildet werden,
um den Versiegelungsgrad moglichst gering zu halten. Diese Festsetzung erhéht
die flachenhafte Versickerungsméglichkeit von Niederschlagswasser im Plange-
biet und z&hlt zu den unterstitzenden MaRnahmen der Klimaanpassung.

Um den Boden und entsprechend das Grundwasser vor Verschmutzung mit Kup-
fer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist die Dacheindeckung mit eben diesen Me-
tallen nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder ihn ahnlicher Weise behan-
delt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Schutzgut Wasser

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten, ebenso befin-
den sich im Anderungsbereich keine Oberflichengewisser. Durch die Tatsache,
dass der Bereich bereits bebaut ist, sind keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten.
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Schutzqut Klima/Luft

Gem. § 1 a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bau-
leitverfahren Rechnung zu tragen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine sinnvolle Nachverdichtung bzw. Auf-
fullung innerhalb eines bestehenden Gebietes, entsprechend im bebauten Innen-
bereich. Aufgrund der geringen Gréf3e des Plangebietes sind negative Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima und Luft nicht zu erwarten. Stérungen der 6rtlichen
Windsysteme werden durch die Erweiterung eines Gebdaudes nicht beflrchtet.
Auch die thermische Belastung durch die weitere Versiegelung wird sich gegen-
Uiber der bestehenden Bebauung bzw. Versiegelung nicht wesentlich erhéhen.

Die Wiedernutzbarmachung von Flachen im Bestand ist 6kologisch sinnvoll, da sie
dazu beitragt, den Flachenverbrauch an den Ortsrdndern zu vermeiden bzw. zu
reduzieren. Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung an den Ortsrandern
und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klima-

schutz aus.

Durch die Festsetzungen zu Anpflanzungen sowie die MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft kénnen negative Aus-
wirkungen minimiert werden.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Durch die Erweiterung des bestehenden Gebdudes um max. ca. 26 m nach Nord-
westen konnte eine gewisse Einschrédnkung hinsichtlich des Landschaftsbildes
gegeben sein. Durch das versetzt angeordnete Baufenster, mit der eine aufgelo-
ckerte Gebaudestruktur geformt werden soll, dem in den Hang integrierten 1-
geschossigen Zwischenbereich zwischen bestehenden und neuen Gebéduden so-
wie den Festsetzungen der Firstrichtung kénnen sich neue Gebdude gut in die
landliche Umgebung einfiigen. Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild
sind aufgrund der Lage im Innenbereich mit bestehender Bebauung nicht gege-
ben. Die &rtlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung der Ge-
baude in die bestehende Umgebung fordern.

Schutzqut Mensch

Aufgrund der umgebenden Nutzungen, der bereits bestehenden Verkehrsbelas-
tung und der neu geplanten Nutzung werden keine negativen Auswirkungen
(La&rm, Geruch) auf den Menschen im und aufRerhalb des Plangebiets erwartet.

Sach- und Kulturguter
Es sind keine Kultur- und Sachgiter im Anderungsbereich bekannt.
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7 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Verkehrliche ErschlieRung
Der Anderungsbereich ist durch den Képfleweg bereits vollsténdig erschiossen.

Versorgung
Der Anderungsbereich ist durch Anschluss an bestehende Leitungen vollstandig
erschlossen.

Im Bereich am Képfleweg verlduft eine Wasserversorgungsleitung der Gemeinde
Feldberg. Diese liegt teilweise innerhalb der privaten Grundstiicke. Die Leitung
wird im flr ein Gebaude benétigten Abschnitt in Abstimmung mit der Gemeinde

verlegt.

Entsorgung

Die Entsorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an die bestehenden Entsor-
gungsleitungen gesichert. Die Entsorgungsleitungen verlaufen im stidlichen Be-
reich der Grundstlicke und sind im zeichnerischen Teil des Deckblatts dargestellt.
Hausanschllsse sind nicht abgebildet.

Aufgrund Erfahrungen angrenzender Planungen hat sich herausgestellt, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der geplanten Bebauungs-
planénderung nicht méglich ist. Die Gemeinde Feldberg hat die Kapazititen der
Abwasserleitungen geprift. Im Ergebnis hat sich herausgestellt, dass ausreichend
Kapazitaten vorhanden sind, so dass eine gedrosselte Ableitung nicht notwendig
ist. Regenwasser kann somit direkt in die Regenwasserkanalisation geleitet wer-

den.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wurde geprift. Fir den Bereich der Bebauungs-
planénderung kann eine L&schwassermenge von 69,6 m® fur die Dauer von 2
Stunden zur Verfligung gestellt werden.

8 STADTEBAULICHE DATEN
Flache des rdumlichen Geltungsbereichs
der Bebauungsplanénderung ca. 3.160 m?
davon:
Sondergebiet (SO) ca. 2.696 m?
Verkehrsflache ca. 464 m?
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9 KOSTEN DER PLANUNG

Alle Kosten werden vom privaten Investor getragen. Der Gemeinde entstehen
durch die Plandnderung weder ErschlieBungs- noch Planungskosten.

Gemeinde Feldberg, den 20.01.2015

/ 2 fs siad
Stefan Wirbsefx, Blrgermeister Der Planverfasser
Ausgefertigt:
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichne- gjginxngrai?ﬁlr 6

rischen Inhaits der Bebauungsplananderung mit
dem Willen des Gemeinderats wird bestéatigt. Die

fur die Rechtswirksamkeit des Verfahrens maf3-
gebenden Vorschriften wurden beachtet. am 04. Februar 2015

Feldberg, den 27. Januar 2015

BUrgermeister}aA/%“ “MA

W \
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