Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg im beschleunigten Verfahren gemiB § 13a BauGB iiber
die 4. Anderung des Bebauungsplans ,,Feldberg-Ost”

Der Gemeinderat hat am 01.12..2009 die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg-Ost”
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember
2008 (BGBL. 1 S. 3018)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert am 14.10.2008 (GBI. S. 343)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 4. Anderung ist der Bebauungsplan ,Feldberg-Ost” in der Fassung der 3.
Anderung mit Satzungsbeschluss vom 20.11.2007. Der zeichnerische Teil wird durch ein
Deckblatt im Bereich des Flst.-Nr. 109/8, Teil von Flst.- Nr. 117/9 und Teil von Flst.-Nr. 115/1

gedndert.

§2

inhalt der Anderung

Nach MalRgabe der Begriindung vom 01.12.2009 wird der Bebauungsplan ,Feldberg-Ost"
vom 18.02.1976 in der Fassung der 3. Anderung mit Satzungsbeschluss vom 20.11.2007
gedndert. Die zeichnerischen und textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen werden far
den Deckblattbereich gedndert. Die érilichen Bauvorschriften in der Neufassung vom
05.12.2007 werden fiir den Deckblattbereich Gbernommen



§3

Bestandteile der Anderung

1. Die Bebauungsplanénderung besteht aus:
a) dem zeichnerischen Teil (Deckblatt) M 1:1000 in der Fassung vom 01.12.2009

b) den geanderten textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 01.12.2009

2. Beigefiigt ist die Begriindung in der Fassung vom 01.12.2009

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO er-
gangenen &rtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit
kann gemagR § 75 LBO mit einer Geldbulie geahndet werden.
§5
Inkrafttreten

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg-Ost der Gemeinde Feldberg tritt mit ihrer
ortstiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleichzeitig tritt der durch
den Deckblattbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg-Ost” iberlagerte Be-
reich des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans vom 18.02.1976 aufier Kraft.
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Gemeinde Feldberg Stand: 01.12.2009
4. Anderung Bebauungsplans ,,Feldberg-Ost* Fassung: Satzung

gemal § 10 (1) BauGB

Bebauungsvorschriften Seite 1 von 2

1)

2)

3.)

Die bisher giiltigen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
»Feldberg Ost“ werden fur den Bereich der 4. Bebauungsplanénderung ,Feldberg
Ost* ibernommen und fiir den Deckblattbereich wie folgt erganzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ziffer I. Art der baulichen Nutzung § 4 (Stellplatze und Garagen) wird um folgende
Nr. 8) ergénzt:

8) Carports und Steliplatze sind nur zuldssig zwischen ErschlieRungsstrae und
hinterer Gebaudeflucht.

Ziffer Il. MaR® der baulichen Nutzung § 6 (Zuldssiges Mall de baulichen Nutzung)
wird um folgenden Satz ergé&nzt:

Es wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,3 festgelegt.

Ziffer 1. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflichen § 8 (Uberbaubare
Grundstiicksflache) wird um folgenden Satz ergénzt:

Dachvorspriinge dirfen die Baugrenzen auf allen Seiten um bis zu 30 cm
Uberschreiten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die &rtlichen Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan ,Feldberg-Ost“ wurden im
Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplan fiir den gesamten
Bebauungsplanbereich neu gefasst und am 05.12.2007 rechtskraftig. Diese
ortlichen Bauvorschriften gelten unveréndert auch fiir den Bereich der 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Feldberg-Ost*.

HINWEISE
Landwirtschaftliche Flachen

Durch die an das Plangebiet im Stiden angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
ist mit landwirtschaftlichen Emissionen in Form von Larm, Staub und Geriichen zu
rechen, diese sind als ortsiiblich hinzunehmen.
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Gemeinde Feldberg
4. Anderung Bebauungsplans ,,Feldberg-Ost*

Bebauungsvorschriften

Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation einer
Regenwassernutzungsanlage gem. § 13 Abs. 3 mit Inkrafttreten der
Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zustandigen Behérde (Landratsamt —
Gesundheitsamt FB 320) anzuzeigen ist. Regenwassernutzungsanlagen sind nach
den Regeln der Technik (DIN 1988, DIN 1989 und Arbeitsblatt DVGW 555)

auszufihren.

Feldberg, den ___." .

Der Biirgermeister Der Planverfasser
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Gemeinde Feldberg Stand: 01.12.2009

4. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»Feldberg-Ost* gemap § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 6

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Der bestehende Bebauungsplan ,Feldberg-Ost* wurde am 18.02.1976 von der Ge-
meinde Feldberg als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan entsprach aber auf-
grund der sich rasch &ndernden Rahmenbedingungen im Wohn-, Tourismus- und
Freizeitbereich bald nicht mehr den aktuellen Anforderungen, so dass die stadtebau-
liche Entwicklung im Laufe der Jahre mehrere Uberarbeitungen des Planes erforderte.
Folgende Anderungen wurden bislang durchgefihrt:

= Anderung mit Satzungsbeschluss vom 22.02.1983. Deckblattanderungen im Bereich der
Grundstiicke Flst.-Nm.117/7 und 117/9 (Festsetzung bisheriger landwirtschaftlicher Flache

zu allgemeinem Wohngebiet)

= Anderung mit Satzungsbeschluss vom 10.01.1995. Deckblatténderung im Bereich der
Grundstiicke Fist.-Nrn. 117/16 und 117/18 (Festsetzung eines Sondergebietes fiir fremden-
verkehrliche Nutzung auf bisheriger WA- und landwirtschaftlicher Fldche)

» Satzung der Gemeinde Feldberg zur Anderung der Beschrankung tber die Zahi der
Wohnungen je Wohngeb&dude mit Rechtskraft vom 16.02.1993. Erhéhung der maximal zu-
lassigen Wohnungszahl je Wohngeb&ude von bisher 2 auf 3 Wohnungen.

= Anderung mit Satzungsbeschluss vom 20.11.2007. Anderung der planungsrechtlichen
Festsetzungen fur den Deckblattbereich und Erlass orilicher Bauvorschriften fur den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans. (Anderung der Bauweise von der Ein-
schrankung auf die Einzelhausbebauung in eine tats&chlich offene Bauweise, auBerdem
wurde die Zahl der Wohnungszahlbeschrankung aufgehoben, die Stellplatzzahl wurde auf
1,5 Stellplatze je Wohnung gesenkt.)

Der Bebauungsplan setzt, gemessen an heutigen Malistdben im Bezug auf die Grund-
stlicksgréBen relativ kleine Einzelbaufenster auf sehr groRen Grundstiicken (ca. 950
m?) und darliber hinaus die offene Bauweise fest. In Anbetracht verdnderter 6ko-
nomischer Situationen und des vom Baugesetzbuch geforderten sparsameren Um-
gangs mit Grund und Boden, sollen die betreffenden Grundstiicke nun aufgeteilt

werden.

Ein Investor ist an die Gemeinde herangetreten, der im Plangebiet drei Ferienhauser
als Holzblockhduser errichten will. Aufgrund der Lage zum Feldberg und der
touristischen Infrastruktur der Gemeinde Feldberg, méchte der Investor zur
Realisierung seines Vorhabens die betreffenden Flurstiicken Nr 109/8 und einen Teil
des Flurstiicks 117/9 aus Griinden der besseren Vermarktungsmdglichkeiten neu
organisieren. Die vorliegende 4. Bebauungsplandnderung sieht deshalb vor, die be-
treffenden Grundstiicke in drei Parzellen fir Einzelhduser zu unterteilen.

2 LAGE DES PLANGEBIETES

Das Bebauungsplangebiet Feldberg-Ost liegt im Bereich Feldberg-Ort nérdlich der
BundesstraRe 317 und &stlich des Feldberger-Hofes. Ein Ausschnitt aus dem im Juli
2006 genehmigten Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Feldberg-Schluchsee soll die Lage verdeutlichen. Der Flachennutzungsplan stellt den
Anderungsbereich vollumfénglich als Wohnbauflache dar. Die Anderung ist daher aus
dem Flachennutzungsplan entsprechend § 8 (2) BauGB entwickelt.
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Gemeinde Feldberg Stand: 01.12.2009

4. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»Feldberg-Ost* geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 2 von 6

Auszug aus dem genehmigten Flichennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-Schluchsee
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3 VERFAHREN

Die Novelle des Baugesetzbuches, die zum 01.01.2007 in Kraft getreten ist, ermdglicht
die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB. Danach kénnen
Bebauungspléne z.B. fur die Nachverdichtung oder andere Manahmen der Innenent-
wicklung als Bebauungsplane der Innenentwicklung in einem sog. Beschleunigten Ver-

fahren aufgestelit werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Uberwiegend bereits bebautes Gebiet. Die
Erméglichung dichterer Bebauung, durch eine Aufteilung der Grundstiicke und die Be-
bauung mit Einzelhdusern, dient dem Ziel der Nachverdichtung. Somit kénnen auf
gleicher Flache mehr Wohneinheiten untergebracht werden kénnen.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die frilhzeitige Beteiligung, auf die Umwelt-
priofung und den Umweltbericht verzichtet. Bei Planungen bis zu einer zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20 000 m? ist eine Ein-

griffs-Ausgleichsbilanzierung nicht notwendig.
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Gemeinde Feldberg Stand: 01.12.2009

4. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»Feldberg-Ost” geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 3 von 6

Es wird kein Baurecht fiir ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet und es liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten vor. Da diese
Voraussetzungen gegeben sind, wird auf das frihzeitige Beteiligungsverfahren ver-
zichtet und den betroffenen Biirgern und Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

09.06.2009 Der Gemeinderat beschlieBt die Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplans ,Feldberg-Ost*. Der Gemeinderat billigt den vor-
gelegten Entwurf der Bebauungsplandnderung und beschliefit die
Durchfihrung der Bebauungsplanénderung im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB. Ferner beschlie3t der Gemeinderat die
Durchfiihrung der Offenlage und die Anhérung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. §3(2) und §4(2)
BauGB

23.07.2009 -  Verfahren gem. § 3 (2) BauGB: Durchfiihrung der Offenlage.

24.08.2009

23.07.2009 - Verfahren gem. § 4 (2) BauGB: Anhérung der Behdrden und
24.08.2009 sonstiger Trager 6ffentlicher Belange.

15.10. - Durchfiihrung einer erneuten Offenlage gem. § 3a (4) BauGB

28.10.2009

01.12.2009 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen.
Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg-Ost* wird als
Satzung beschiossen.

PLANUNGSINHALTE

Aufteilung der Flurstiicke fiir Einzelhduser

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und zur Férderung des
Tourismus und zur Fortentwicklung des bestehenden Ortsteils Feldberg-Ort, sieht die
Bebauungsplandnderung fir den Deckblattbereich der 4. Anderung eine Aufteilung
des bisherigen Baufensters von 15 m x 20 m in drei Baufenster fir Geb&ude mit 10 m
x 14,5 m vor. Dadurch sollen drei kleinere Ferienhduser als Holzhduser realisiert
werden, die einheitlich in Erscheinung treten und sich in das bestehende Ortsbild

integrieren sollen.
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Ausschnitt BPL Feldberg-Ost 1976
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Gemeinde Feldberg Stand: 01.12.2009

4. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»Feldberg-Ost* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 5 von 6
4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.3

4.4

4.5

4.6

Durch die geplante neue Organisation der Flursticke und der Gberbaubaren Flachen
(Baufenster), muss die Grundflidchenzahl auf diesen Grundstiicken von bisher 0,2 auf
0,3 erhoht werden. Somit ergibt sich bei einer malgebenden Grundstiicksflache des
kleinsten Grundstiicks von ca. 475 m? eine zuldssige lberbaubare Fliche von ca.
142,5 m?, so dass die zuldssige Uiberbaubare Flache auch tatsachlich erreicht werden
kann. Um diese abweichende Festsetzung der Grundstiicke auf der Planzeichnung zu
verdeutlichen, wurde fir den Deckblattbereich eine eigenen Nutzungsschablone an-
gefertigt und der Bereich nach Westen und Osten durch eine Abgrenzung der unter-
schiedlichen Nutzungen (Knddellinie) gekennzeichnet.

Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Um Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen im Plangebiet &rtlich begrenzt zuzu-
lassen, sind diese im Bereich zwischen der ErschlieBungsstrale und der hinteren Ge-
b&udeflucht zu errichten. Damit bleibt einerseits ein regelméRiges Erscheinungsbild
der Grundstiicke gewahrt und bietet aulerdem einen gewissen Spielraum der Grund-

stlicksorganisation.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurden Einzelbaufenster
festgesetzt. Gleichzeitig verlangen die Bauvorschriften einen Dachiiberstand von
mindestens 60 cm. Um hier die relativ kleinen Baufenster in ihrer Nutzungsmdglichkeit
nicht zu stark einzuschrénken wurde eine Ergénzung aufgenommen, dass Dachiiber-
stande die festgesetzten Baufenster auf allen Seiten um bis zu 30 cm {berschreiten

dirfen.

StraBenplanung

im Bebauungsplan von 1976 war geplant den Strafenverlauf zu begradigen und
dadurch gegentiber der tatsachlichen Lage leicht nach Siiden zu verschieben. Dies ist
aus heutiger Sicht nicht mehr beabsichtigt. Die Gemeinde will die Strale in ihrem
heutigen Verlauf beibehalten. Die StraRenkante wurden im Rahmen der Vermessung
aufgenommen. Im Bereich der 4. Anderung wird daher der StraRenverlauf der tatséch-
lichen Lage angepasst. Da sich das entsprechende Grundstiick im Besitz der Ge-
meinde Feldberg befindet, sind private Grundstiickseigentimer davon nicht betroffen.

Bestand der bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen

Abgesehen von der oben beschriebenen Anderungen, sollen die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Feldberg-Ost’ tbernommen werden.
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Gemeinde Feldberg Stand: 01.12.2009

4. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»Feldberg-Ost* gemaR § 10 (1) BauGB
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4.7 Bestand der &rtlichen Bauvorschriften

4.8

Feldberg, den ............cc.c......... 51

Der Birgermeister / Y

K:\2000\S-09-052-Feldberg 4.BPLA Feldberg-Ost\OUT\SATZUNG\09-12-01 BG.dec Dk .

Vorausschauend hat die Gemeinde bereits im Rahmen der 3. Anderung des Be-
bauungsplans ,Feldberg-Ost“ die ortlichen Bauvorschriften fir den gesamten Be-
bauungsplanbereich neu gefasst. Dabei wurde auch alle in den Festsetzungen ent-
haltenen, aber aus heutiger Sicht als o6rtliche Bauvorschriften zu betrachtenden
Regelungen von 1976 aulier Kraft gesetzt. Die neu gefassten &rtlichen Bauvorschriften
wurden am 05.12.2007 rechtskraftig. Diese ortlichen Bauvorschriften gelten unver-
andert auch fur den Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg-Ost".

Bestehender Wasserlauf.

Uber das Baugrundstiick Fist. Nr. 109/8 verlauft ein verdolter Wasserlauf. Der genaue
Dolenverlauf wurde von der Gemeinde festgestellt und in der Planzeichnung beriick-
sichtigt. Die Dole verlauft auBerhalb der geplanten Baufenster. Allerdings sind im Be-
reich der Dole Zufahrten und Carports geplant. Da die Zugénglichkeit der Dole aus
Grinden der Unterhaltung auf jeden Fall gesichert werden muss, wurde in der Plan-
zeichnung ein Leitungsrecht icher eingetragen. Zusatzlich wird sich die Gemeinde ver-
traglich zusichern lassen, dass die Zufahrten und Carports nur in der Weise errichtet
werden dirfen, dass die Zugangllichkeit der Dole weiterhin mdéglich ist.

KOSTEN

Alle anfallenden Kosten einschlieBlich der Planungskosten werden vom Investor tiber-
nommen, so dass auf die Gemeinde keine Kosten entfallen.

Der Planverfasser
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