Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg liber
a) die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet” im Ortsteil Falkau und

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet” im Ortsteil Falkau

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat am 01.10.2002
a) die 1. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet im Ortsteile Falkau und

b) die Aufstellung értlicher Bauvorschriften fir den Bereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet’ im Ortsteil Falkau

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

~ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. | S. 3762),

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

— Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie (ber die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58);

- § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
03.10.1983 (GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000

(GBI. S. 745);

- § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1985 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760);

§1

Gegenstand der 1. Anderung

a) Gegenstand der Anderung ist der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet® im Ortsteil Falkau
der Gemeinde Feldberg vom 10.08.1970 (Datum der Rechtskraft). Durch die Anderung
(Deckblatt vom 01.10.2002) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans um Teile der
Grundstiicke Flst.-Nrn. 176/3 und 176/2 erweitert. Die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen werden fur den Deckblattbereich der 1. Bebauungsplandnderung ergénzt.

b) Gleichzeitig mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden fur den Anderungsbereich
ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Der rdumliche Geltungsbereich fur die értliche Bau-
vorschriften ergibt sich aus der Abgrenzung des Anderungsbereichs (Deckblatt vom

01.10.2002)
§2

Inhait der 1. Anderung
a) Nach MaRgabe der Begriindung vom 01.10.2002 wird der Bebauungsplan
zeichnerisch durch ein Deckblatt vom 01.10.2002 erweitert

textlich fir den Deckblattbereich erganzt



b) Gleichzeitig werden nach Maligabe der Begrindung vom 01.10.2002 fiir den Deck-
blattbereich trtliche Bauvorschriften erlassen.

§3
Bestandteile
a). Die Bebauungsplanénderung besteht aus:
(1) Bebauungsvorschriften Teil 1 Planungsrechtli- vom 01.10.2002
che Festsetzungen
(2) Bebauungsvorschriften Teil 3 Hinweise vom 01.10.2002
(3) zeichnerischer Teil (Deckblatt) M 1:1000 vom 01.10.2002
b) die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus
(1) Bebauungsvorschriften Teil 2 értliche Bauvor- vom 01.10.2002
schriften
(2) gemeinsamer zeichnerischer Teil (Deckblatt) vom 01.10.2002
M 1:1000
Beigefigt ist die gemeinsame Begriindung vom 01.10.2002
§4

Bestandteile des gednderten Bebauungsplanes

Der gednderte Bebauungsplan “Gewerbegebiet* im Ortsteil Falkau der Gemeinde Feldberg
besteht nunmehr aus:

1. dem Bebauungsplan vom 10.08.1970
2. der 1. Bebauungsplananderung vom 01.10.2002, (Bekanntmachung am .......... )

§5
Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet" im Ortsteil Falkau der Gemeinde
Feldberg sowie die 6rtliche Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich treten mit ihrer ortstb-

lichen Bekanntmachung in Kraft.

Feldberg, den ....:..".‘.9.‘2092-
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Gemeinde 79868 Feldberg Stand: 01.10.2002

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Fassung: Satzung
im Ortsteil Falkau gemaR § 10 (1) BauGB
Zusitzliche planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche

Bauvorschriften im Deckblattbereich Seite 1 von 4

Alle planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet“ gelten
unverdndert. Die folgenden Festsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf den Be-
reich der 1. Bebauungsplaninderung. Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten fol-

gende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

Rechtsarundlagen:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.09.2001 (BGBI. I. S
2376);

¢ Verordnung Uber die baulichen Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

e \Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Gber die Darstellung
des Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

1.1 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Im Gewerbegebiet wird als maximale Traufh6he gemessen zwischen Stra3enober-
kante der ErschlieBungsstralRe (an der dem Baufenster nachstgelegenen Stelle)
und dem Schnittpunkt AuRenkante GebadudeauRenwand und Oberkante Dachhaut

4,50 m festgesetzt:

1.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (S (1) Nr. 20 BauGB)

Wegflachen, Stellplatze, Zufahrten und &hnliche Anlagen sind mit einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengit-
tersteine, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und mit einem geringen Gefalle zu
den angrenzenden Grundstiicken zu versehen, sofern eine Gefahrdung von
Grundwasser bzw. Oberflichengewassern nicht zu erwarten ist. Eine Pflasterung
ohne Rasenfugen ist méglich, wenn nachweislich derselbe Versickerungsgrad wie
bei einer Pflasterung mit Rasenfugen erreicht wird.

1.3 Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Auf allen Baugrundstiicken ist pro 250 m? Grundstlcksflache ein hochstdmmiges
Laubgehélz (z.B. Linde, Kastanie, Apfel, Birne, Zwetschge oder Kirsche) zu pflan-
zen. Es sind nur einheimische, standorttypische Arten zuléssig.

1.4 Pflanzbindungen (§ © (1) Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung mit einem flachenhaften Pflanzerhaltungsgebot festge-
setzte Hecke ist auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Die innerhalb der privaten
Grunflache befindlichen Bdume sind bereits wahrend der Bauarbeiten durch geeig-
nete MalRnahmen (z.B. Bauzaun) zu schitzen.

K\S-02-208\Texte\1 Anderung Gewerbegebiet Falkau\Satzung\BV011002.doc



Gemeinde 79868 Feldberg Stand: 01.10.2002

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet“ Fassung: Satzung
im Ortsteil Falkau geman § 10 (1) BauGB
Zusitzliche planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche

Bauvorschriften im Deckblattbereich Seite 2 von 4

Die folgenden ortlichen Bauvorschriften beziehen sich ausschlieBlich auf den Bereich
der 1. Bebauungsplananderung. Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende

ortliche Bauvorschriften:

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundiagen:

e § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617); zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 19.12.2001

(GBI. S. 760).
2.1 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
211 Die baulichen Anlagen sind im Bereich der ErschlieBungsstral3e einzufriedigen. Als

Einfriedigung sind nur lebende Hecken oder Holzzdune (Lattenzdune) mit oder Oh-
ne Heckenhinterpflanzung gestattet.

2.1.2 Die Gesamthohe der Einfriedigung darf das Mal3 von 1,20 m nicht (berschreiten.

2.2 Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.21 Die Dacher der Wohn, Verwaltungs- und der zugehérigen Nebengebaude im Ge-
werbegebiet sind als Satteldach mit mindestens 60 cm Dachiiberstand nach allen
Seiten herzustellen. Dachpappe und glanzende Materialien sind nicht zuldssig. Die
zulassige Dachneigung betragt, wie im zeichnerischen Teil festgesetzt:

15° - 30° fur gewerbliche Baukérper und Hallen
35¢ - 45° fur Wohn- und Blirogebdude

222 Dachaufbauten sind nur bei Wohn- und Birogebduden und insgesamt nur bis zur
Halfte der Lange der zugehérigen Traufe zulassig.

K:\S-02-208\Texte\1.Anderung Gewerbegebiet Falkau\Satzung\BV011002.doc



Gemeinde 79868 Feldberg Stand: 01.10.2002
1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet" Fassung: Satzung
im Ortsteil Falkau gemaR § 10 (1) BauGB

Zusitzliche planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche
Bauvorschriften im Deckblattbereich Seite 3 von 4

3.2

3.3

3.4

HINWEISE

Biotop- und Landschaftsschutz

Innerhalb der Im Plan als private Griinfliche festgesetzten Fidche befinden sich
nach § 24 a Landesnaturschutzgesetz unter Schutz gestellte Biotope. Auf die
Schutzbestimmungen des § 24 a (2) Naturschutzgesetz wird daher ausdricklich
hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet zur Zeit noch im Landschaf-
schutzgebiet befindet. Es wird darauf hingewiesen, dass die Bebauungsplanerwei-
terung erst in Kraft gesetzt werden kann, wenn durch Entscheidung der Unteren
Naturschutzbehdrde eine Befreiung in Aussicht gestellt, oder die Fiadche aus dem
Landschaftsschutzgebiet herausgenommen worden ist. Ein entsprechender Befrei-
ungsantrag von den Verboten der Landschaftsschutzgebietsverordnung ist spates-
tens im Bauantragsverfahren vorzulegen, sofern bis zum Baubeginn die Neuab-
grenzung des Landschaftsschutzgebietes noch nicht erfolgt sein sollte.

Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Das Plangebiete liegt innerhalb der Zone Ill B des geplanten Schutzgebietes fir die
Tieforunnen | und Il im Haslachtal. Beschrankungen der Nutzungen fir Wohnbe-
bauungen ergeben sich in Zone lll B praktisch nicht. Fiir gewerbliche Nutzungen
kénnen sich je nach Betriebsart Einschrankungen ergeben. Bauliche Anlagen sind
so auszubilden, dass keine Verunreinigung oder sonstige nachteilige Verénderung
des Grundwassers zu beflrchten ist. Die untere Wasserschutzbehérde kann im
Rahmen der Baugenehmigung Auflagen erteilen.

Dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser

Auf die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Gber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser i.d.F. vom 01.01.1999 wird hingewiesen.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen:

1. Bei BaumafBinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zuléssig.

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

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

K:\S-02-208\Texte\1. Anderung Gewerbegebiet Falkau\Satzung\BV011002.doc



Gemeinde 79868 Feldberg Stand: 01.10.2002

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet* Fassung: Satzung
im Ortsteil Falkau gemaR § 10 (1) BauGB
Zusétzliche planungsrechtliche Festsetzungen und értliche

Bauvorschriften im Deckblattbereich Seite 4 von 4

4. Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgeldndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Aufflllung ist ausschlie8lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

5. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal} zu
beschranken, wo méglich, sind Oberfldchenbefestigungen durchlassig zu ges-
talten.

6. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; Er darf nicht als An-
bzw. Auffllimaterial fir Muilden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt wer-
den.

7. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

1. Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

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

3. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchléssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine flichige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

4. Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Kbérber
Barton
Fahlem
Der Blrgermeister Der Planverfasser
° Ve 11.12.2002
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Gemeinde 79868 Feldberg Stand: 01.10.2002
1. Anderung/Erweiterung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
und Aufstellung ortlicher Bauvorschriften fiir den

Bereich ,Gewerbegebiet“ im Ortsteil Falkau* gemaB § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 1 von 6

1

ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Gewerbegebiet Falkau, das im Haslachtal,
von Altglashiitten kommen rechter Hand der KreisstralRe 4991 liegt. Die dort auf dem
Grundstick Fist.-Nr. 176/1 vorhandene KFZ-Werkstatt wurde von einem neuen Betrei-
ber tbernommen. AnidRlich eines Ortstermins wurde festgestellt, dass sich Teile des
jetzigen Betriebes, namlich die KFZ-Abstellfiachen auf dem Grundstick Flst.-Nr. 176/3
aulerhalb des Gewerbegebietes und somit im Landschaftsschutzgebiet befinden. Das
bislang zur KFZ-Halle gehérende Wohnhaus mit Laden- und Ausstellungsraumen wur-
de nicht mitibergeben. Der neue Betreiber des KFZ-Betriebes beabsichtigt den Neu-
bau eines Einfamilienhauses im direkten Bereich des Werkstattgeb&dudes. Parallel zur
laufenden Bauvoranfrage soll daher eine Anderung des Bebauungsplans eingeleitet
werden. Mit der Einbeziehung eines Teilsticks des Grundstlicks Fist.-Nr. 176/3 und
eines Teilsticks des Wegegrundstiicks Fist.-Nr. 176/2 soll die tatsachliche Nutzung als
Gewerbegebietsfliche festgeschrieben und gleichzeitig eine Bauméglichkeit fir eine
Betreiberwohnung (Einfamilienhaus) ermdéglicht werden.

Die Gemeinde Feldberg steht der Ansiedlung neuer und der Erhaltung vorhandener
Betriebe grundsétzlich positiv gegeniiber. Da sich, wie die zur Zeit laufende Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans zeigt, innerhalb der Gemarkungsflache kaum
geeignete gewerbliche Bauflachen finden lassen, erscheint es auch aus ortsplaneri-
scher Sicht sinnvoller, das bestehende Gewerbegebiet zu erweitern, statt neue Ge-
werbegebiete an anderer Stelle auszuweisen. Dartiber hinaus handelt es sich um die
Erweiterung eines bereits bestehenden Betriebes, weshalb das Vorhaben an diesen
Standort gebunden ist. Gerade aufgrund der eher touristisch gepragten Wirtschaft in
der Gemeinde Feldberg sollten alle Anstrengungen unternommen werden, einheimi-
sche Gewerbe- und Handwerksbetriebe anderer Wirtschaftszweige zu erhalten und zu
starken. Aus den vorgenannten Griinden unterstitzt die Gemeinde Feldberg das oben
genannten Vorhaben. Der Bebauungsplan soll dahingehend gedndert werden, dass
das Vorhaben planungsrechtlich zugelassen werden kann.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

In die zur Zeit laufende Fortschreibung des Fldchennutzungsplans der Verwaltungs-
gemeinschaft Feldberg-Schiuchsee wurde die betreffende Fléche als gewerbliche Bau-
flache ,Eesersteg Ill“, Steckbrief F 20 aufgenommen. Der Flachennutzungsplanentwurf
befindet sich zur Zeit in der Offenlage. Nach dem Stand der Planungsarbeiten ist da-
her anzunehmen, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt sein wird.

K:\S-02-208\Texte\1.Anderung Gewerbegebiet Falkau\Satzung\BG011002.doc
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BEGRUNDUNG

3.2

Flachennutzungsplanausschnitt M 1:5.000
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PLANUNGSINHALTE

Erweiterung des Gewerbegebietes

Einziger Inhalt der Bebauungsplandnderung ist die Ausweitung des Geltungsbereichs
auf den stidwestlichen Teil des Grundsticks Flst.-Nr. 176/3 und einen Teil des Wege-
grundstiicks Flst.-Nr. 176/2. Der bisher im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche
Flache dargestellte Bereich soll in einer GroRe von 728 m? als Gewerbegebiet, in einer
Grole von 239 m? als private Grinflache und 173 m? als Verkehrsflache festgesetzt

werden.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl GRZ von 0,8, die Geschossfldchenzahi GFZ von 1,2 sowie die
offen Bauweise werden unverandert vom urspriinglichen Bebauungsplan tGbernom-
men. Auch alle sonstigen textlichen Festsetzungen werden vom bestehenden Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet‘ im Ortsteil Falkau vollstandig GUbernommen. Auf Anregung

K:\S-02-208\Texte\1.Anderung Gewerbegebiet Falkau\Satzung\BG011002.doc
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des Landschaftsplaners wird die Traufhéhe auf maximal 4,50 m beschrankt (siehe Zif-
fer 5.3 dieser Begriindung). Die Festsetzungen werden fur den Erweiterungsbereich
lediglich in einigen Punkten, hauptséchlich hinsichtlich grinordnerischer Belange er-

ganzt.

Als Art der baulichen Nutzung wurde in den Bebauungsvorschriften von 1970 ein Ge-
werbegebiet gemal § 8 der BauNVO (1977) festgesetzt. Da fir den Erweiterungsbe-
reich die BauNVO 1990 zur Anwendung kommt, sind die sich daraus ergebenden An-
derungen zu prifen und in die Abwagung einzustellen.

§ 8 (1) BauNVO 1990 blieb gegeniiber der BauNVO 1977 unverandert.

Die geringfugige Anderung des Wortlauts in § 8 (2) Nr. 1 BauNVO 1990 hat in Praxis
keine Bedeutung, da der zulassige Stérgrad des Gebietes durch die Gebietscharakte-
ristik in Absatz 1 hinreichend genau definiert ist. Neu hinzugekommen ist in der BauN-
VO 1990 die allgemeine Zulassigkeit der Nr. 4 (Anlagen fur sportliche Zwecke). Dies
ist flir die vorliegende Gewerbegebietserweiterung unerheblich, da der Platzbedarf fir
solche Anlagen ohnehin nicht vorhanden ist. Die Notwendigkeit das Erweiterungsge-
biet diesbezliglich anzupassen wird nicht gesehen.

Auch Anderungen in § 8 (3) BauNVO 1990 sind im vorliegenden Fall unerheblich, da
die Bebauungsvorschriften des Bebauungsplans von 1970 bestimmen, das von den in
§ 8 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nur Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsieiter’ Bestandteil des Bebau-
ungsplans werden. Diese Vorschrift mit der nach der heute glitigen BauNVO Anlagen
fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke, sowie Vergniagungsstatten ausge-
schlossen werden, ist auch weiterhin planerisches Ziel der Gemeinde. Die textlichen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
und den Ausnahmen kénnen daher auch im Hinblick auf die BauNVO 1990 unveran-

dert ibernommen werden.
4 VERFAHREN

Verfahrensschritte

25.09.2001 Gemeinderat. AufstellungsbeschluB fir die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet* im Ortsteil Falkau und den Erlass 6rtli-
cher Bauvorschriften fir das Anderungsgebiet.

26.06.2002-
09.07.2002 Durchfiihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Birger und der Trager

offentlicher Belange.

23.07.2002 Gemeinderat: Behandlung der zur frihzeitigen Beteiligung eingegan-
genen Anregungen der Blrger und der Trager 6ffentlicher Belange.
Billigung des gednderten Entwurfs und Beschluss zur Durchfiihrung
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

08.08.2002-
09.09.2002 Durchfiihrung der Offenlage.

01.10.2002 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegangenen An-
regungen und beschlieBt die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet” im Ortsteil Falkau und die értlichen Bauvorschriften fr
das Anderungsgebiet als Satzung.
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5.1 Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) gilt die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar. Sind durch die
Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Beeintrachti-
gungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu er-
warten, so ist innerhalb der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu entscheiden, inwie-
weit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB) im Bebauungsplan zu
vermeiden, auszugleichen oder zu mindern sind. Der Naturschutzbeauftragte des
Landkreises wurde vorab zu dem Vorhaben angehért und hat bereits grundsitzlich zu-

gestimmt.

5.2 Aussagen des Landschaftsplans

Die Flache wurde bereits im Rahmen der Flachennutzungsplan-Fortschreibung land-
schaftsplanerisch beurteilt. Als mégliche Risiken wurden genannt:

die bauliche Ausweitung der Siedlungsentwicklung in die unterste Tallage,
eventuell vorhandenes Bodenschadstoff-Potenzial bei gleichzeitiger Randlage im
Randbereich eines Wasserschutzgebietes

eine eventuelle Beeintrdchtigung vorhandener Gehélzbestande durch BaumafR-
nahmen

die Lage der Flache im Landschaftsschutzgebiet

Wie bereits erwahnt handelt es sich um die Erweiterung eines bereits bestehenden
Betriebes, wenn auch in Form eines Wohnhauses, und um die Legitimierung einer be-
reits ausgelbten Nutzung. Insofern ist das Vorhaben an diesen Standort gebunden
und die bauliche Ausweitung der Siedlungsentwicklung nicht zu vermeiden. Die einzu-
beziehende Flache ist allerdings von drei Seiten durch Dichten Gehélzbestand umge-
ben, der das Vorhaben abschirmt, so dass sich keine Beeintréchtigung des Land-
schaftsbildes ergibt.

Bei der in die Liste altlastenverdachtiger Flachen aufgenommenen Flache handelt es
sich nicht um das Grundstlck Flst.-Nr. 176/3 sondern um das benachbarte Grundsttick
Flst.-Nr. 176/1 Der Betrieb wurde lediglich aufgrund der ausgetlibten Nutzung als Kfz-
Betrieb ,Autohaus Faller” in die Liste der altlastenverddchtigen Flachen aufgenommen
und als ,Belassen zur Wiedervorlage® eingestuft. Insofern ist im Rahmen des Bebau-
ungsplananderungsverfahrens in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde zu
kldren, ob es Anhaltspunkte gibt, dass sich der Altlastenverdacht auch auf die Erweite-
rungsflache bezieht. Solite sich ein Gefdhrdungspotenzial ergeben so ist gegebenen-
falls eine Boden-Sanierung durchfiihren.

Die vorhandenen Gehdlzbestadnde, die z.T. als sog. § 24 a Biotope unter Schutz ste-
hen, werden in Form einer festgesetzten privaten Griinfliche und in Form eines fla-
chenhaften Pflanzerhaltungsgebotes geschitzt. Zusatzlich wurde in die Bebauungs-
vorschriften aufgenommen, dass die innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche
befindlichen Gehdélzbestdnde auch wihrend der Bauphase durch geeignete MaRRnah-
men (z.B. Bauzaun) zu schiitzen sind. Auf die Schutzbestimmungen des § 24 a (2) Na-
turschutzgesetz Baden-Wrttemberg wird ausdriicklich hingewiesen.

Hinsichtlich der Lage im Landschaftsschutzgebiet beantragt die Gemeinde Feldberg
parallel zur Flachennutzungsplan-Fortschreibung die Herausnahme dieser Flache aus
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dem Landschaftsschutzgebiet. Da sich das Plangebiet derzeit noch im Landschaf-
schutzgebiet befindet, kann die Bebauungsplanerweiterung erst in Kraft gesetzt wer-
den, wenn durch Entscheidung der Unteren Naturschutzbehdrde eine Befreiung in
Aussicht gestellt, oder die Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet herausgenommen
worden ist. Ein entsprechender Befreiungsantrag von den Verboten der Landschafts-
schutzgebietsverordnung ist spatestens im Bauantragsverfahren vorzulegen, sofern bis
zum Baubeginn die Neuabgrenzung des Landschaftsschutzgebietes noch nicht erfoigt
sein sollte.

5.3 Weitere Ausgleichs- bzw. MinderungsmaRnahmen

Da es sich im Gesamtzusammenhang mit dem Bebauungsplan um eine nur geringfi-
gige Erweiterung handelt ist hier nur von einem geringen Eingriff auszugehen. Dieser
soll im Anderungsbereich durch folgende MalRnahmen ausgeglichen oder gemindert
werden.

Vorschriften zur Beariinung des Gebiets mit hochstdmmigen Laubgehdlzen

Als Ausgleich, zur weiteren Durchgriinung des Baugrundstiicks und zur Erhéhung des
Laubbaumanteils wurde fir den Deckblattbereich festgesetzt, dass auf allen Bau-
grundstiicken pro 250 m? Grundstucksflache ein hochstdmmiges Laubgehdlz (z.B.
Linde, Kastanie, Apfel, Birne, Zwetschge oder Kirsche) zu pflanzen ist. Dabei dirfen
nur einheimische, standorttypische Arten verwendet werden.

Beschrénkung der Bebauung auf 12 Geschosse

Wie bereits dargestellt, ergibt sich durch die Bebauung des auf drei Seiten durch Ge-
holzbestand abgeschirmten Grundstiicks keine Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des. Der Landschaftsplaner hatte zusétzlich vorgeschlagen die Bebauung auf 12 Ge-
schosse zu beschrianken. Aus diesem Grund wurde die Geschossigkeit auf zwei Voll-
geschosse festgesetzt, wobei das obere Geschoss nur als Dachgeschoss zuldssig ist
Il (1+ID). Zur Gewahrleistung dieses Ziels wurde die maximale Traufhdhe der Gebaude
im Deckblattbereich auf 4,50 m beschrankt festgelegt, dass die Traufhdhe zischen
Strallenoberkante der ErschlieBungsstrale (an der dem Baufenster néchstgelegenen
Stelle) und dem Schnittpunkt AuBenkante Gebdudeaullenwand und Oberkante Dach-
haut zu messen ist.

Die Festsetzungen zum Erhalt der bestehenden Hecke, die im Plangebiet festgesetz-
ten Baumpflanzungen und die Héhenbeschrankung der Gebaude sorgen insgesamt
fur eine Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild, so da das Bauvorhaben keine
negativen Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild erwarten |asst.

Festsetzung zur Verwendung wasserdurchldssiger Oberflachenbefestiquna bei Wege-
flachen. Stellplatzen und Zufahrten

Die privaten Verkehrsflaichen (Stellplatze, Garagenzufahrten, Wege etc.) dirfen nur
aus wasserdurchlassigem Material, (z.B. Pflasterbelag mit Fugen, Kies und Schotter-
rasen) hergestellt werden. Dadurch soll zur Entlastung der Kanalisation und zur Anrei-
cherung des Grundwassers beigetragen werden.

6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Da zur Zeit rechtliche Unsicherheiten bezlglich der Gultigkeit und des Zustandekom-
mens ortlicher Bauvorschriften bestehen regt das Amt fur Bauleitplanung beim Land-
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kreis Breisgau-Hochschwarzwald an, fur den Deckblattbereich eigene értliche Bauvor-
schriften zu erlassen. Aus diesem Grund wurden gemal® § 74 LBO o6rtliche Bauvor-
schriften fur den Anderungsbereich aufgestellt, die zum einen die Gestaltungsfestset-
zungen hinsichtlich der Einfriedigungen aus dem urspringlichen Bebauungsplan tber-
nehmen und dariber hinaus durch Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher erganzt
werden. Durch die Gestaltungsvorschriften soll sichergestelit werden, dass auch im
Gewerbegebiet orts- und landschaftstypische Bauformen und Materialien verwendet
werden und sich die Bauvorhaben in die Umgebung einfligen und somit ein Mindest-
maR an Ubereinstimmung des Orts- und StralRenbildes erreicht wird.

HINWEISE

Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Da das Erweiterungsgebiet innerhalb der Zone Ill B des geplanten Schutzgebietes fiir
die Tiefbrunnen | und Il im Haslachtal liegt, wurde ein entsprechender Hinweis in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen. Beschrankungen der Nutzungen far Wohnbe-
bauungen ergeben sich in Zone il B praktisch nicht. Flr gewerbliche Nutzungen kén-
nen sich je nach Betriebsart Nutzungseinschrankungen ergeben. Bauliche Anlagen
sind daher so auszubilden, daR keine Verunreinigung oder sonstige nachteilige Veran-
derung des Grundwassers zu befurchten ist. Die untere Wasserschutzbehérde kann
zur Gewahrleistung der Umsetzung aller erforderlichen baulichen und technischen Bo-
den-/Grundwasser-Schutzma3nahmen bei Realisierung des Bauvorhabens entspre-
chend Stand der Technik, Auflagen erteilen.

Bodenschutz

Die beigefugten allgemeinen Bestimmungen des Bodenschutzes sollen dazu dienen,
die Erhaltung des Bodens und seiner Funktionen zu sichern. Gesetzliche Grundiage ist
§ 1a BauGB sowie die einschlagigen Vorschriften des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG). Danach ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.

STADTEBAULICHE DATEN

Bebauungsplananderung ,Gewerbegebiet’ vom 01.10.2002
Plangebietsgrofe 1.138 m?
Gewerbegebiet 728 m? g o
Private Griinflache 239 m? it M
| Verkehrsflache 173 m? |

Feldberg, den 2.10.2002
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