Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwaid

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB iiber

a) die 4. Anderung des Bebauungsplans “Birental-Mitte”

b) den Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 4. Anderung des Be-
bauungsplans “Béarental-Mitte”

Der Gemeinderat hatam __._ .2013
a) die 4. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet “Bérental-Mitte"

b) den Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 4. Anderung des Bebau-
ungsplans “Barental-Mitte*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |
S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
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 fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S.
65, 73)

§ 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBl. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 28 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

§1

Gegenstand der Anderung

a) Gegenstand der 4. Anderung ist der Bebauungsplan “Bérental-Mitte” mit Rechtskraft
vom 16.10.1984. Durch die Anderung (Deckblatt vom 07.05.2013) wird der Bebau-
ungsplan im Bereich des Grundstlcks Flst.-Nr.74/42 geé&ndert. Die planungsrechtli-
chen Festsetzungen werden fir den Deckblattbereich geandert und durch zuséatzli-

che Festsetzungen ergénzt.

b) Gegenstand ist ferner der Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 4. An-
derung des Bebauungsplans “Barental-Mitte”.

§2
Inhalt der Anderung

a) Nach Malgabe der Begriindung vom 07.05.2013
e wird der zeichnerische Teil durch ein Deckblatt im Bereich des Grundstiicks Flst.-

Nr. 74/42 geandert.



¢ werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fur den Deckblattbereich ergénzt.

b) Gleichzeitig werden nach MalRgabe der Begrindung vom 07.05.2013 fiir den Deck-
blattbereich 6rtliche Bauvorschriften erlassen.

§3
Bestandteile der Anderung
a) Die Bebauungspananderung besteht aus:

(1) dem zeichnerischen Teil (Deckblatt, M 1:1000) vom 07.05.2013

(2) den zuséatizlichen planungsrechtlichen Festsetzungen fiir vom 07.05.2013
den Deckblattbereich

b) Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

(1) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt, M 1:1000) vom 07.05.2013
(2) den ortlichen Bauvorschriften fir den Deckblattbereich vom 07.05.2013

Beigefiigt sind
die gemeinsame Begriindung vom 07.05.2013

das schalltechnische Gutachten Nr. 5082/1102 des Bliros ISW, Ingenieurbiiro fiir Schall-
und Warmeschutz Wolfgang Rink vom 21.09.2011

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen értlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
geman § 75 LBO mit einer Geldbufle geahndet werden.

§5
Inkrafttreten

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Bérental-Mitte* der Gemeinde Feldberg sowie die
ortlichen Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich treten mit ihrer ortsiiblichen Bekannt-
machung geman § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509)

= 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 (BGBLI. | S. 466)

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

* Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73)

* § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geé&ndert durch Artikel 28 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

Die Ziffer 1.00 (Planungsrechtliche Festsetzungen) der Bebauungsvorschriften zum Be-
bauungsplan ,Birental-Mitte“ vom 15.03.1984 werden fiir den Anderungsbereich liber-
nommen und durch nachfolgende planungsrechtlichen Festsetzungen erganzt.

Die Ziffer 2.00 (bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften) der Bebauungsvor-
schriften zum Bebauungsplan ,Bérental-Mitte“ vom 15.03.1984 finden fiir den Ande-
rungsbereich keine Anwendung. Stattdessen werden im Rahmen der 4. Anderung des
Bebauungsplans ,,Barental-Mitte“ eigenstandige 6rtliche Bauvorschriften erlassen.

Die folgenden Ergdanzungen der planungsrechtlichen Festsetzungen und die értlichen
Bauvorschriften beziehen sich ausschlieBlich auf den Bereich der 4. Bebauungs-
plandnderung. Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

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

1.1.1 Gebadudehohen (§ 9 (1) Nr. 1 und § 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO)

1.1.1.1 Die maximalen Trauf- und Gebaudehthen werden durch Planeinschrieb in m (1 NN
festgesetzt.

1.1.1.2  Die maximale Traufhéhe wird gemessen am Schnittpunkt Aulenwand/auRRere
Dachhaut.

1.1.1.3 Die maximale Gebdudehdhe wird gemessen an der oberen Dachbegrenzungskan-
te.

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

1.2.1 Wegflachen, Stellplatze, Zufahrten und ahnliche Anlagen sind mit einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und mit einem geringen Gefalle zu den angren-
zenden Grundstiicken zu versehen, sofern eine Gefahrdung von Grundwasser bzw.
Oberflaichengewéssem nicht zu erwarten ist. Eine Pflasterung ohne Rasenfugen ist
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mdglich, wenn nachweislich derselbe Versickerungsgrad wie bei einer Pflasterung mit
Rasenfugen erreicht wird.

1.2.2 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie be-
schichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des
Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

1.3  Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b
BauGB)

Die in der Planzeichnung eingetragenen Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang durch einen gleichartigen Baum zu ersetzen.

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende ortliche Bauvorschriften:

2 Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:

= § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65,
73)

= § 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 28 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBL. S. 65, 68)

21 Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1
LBO)

211 Im Baufenster A sind nur Walmdacher, sowie reine oder abgewalmte Satteldéacher
mit Dachiiberstand zuldssig.

2.1.2 Im Baufenster B sind nur Pult-, Flach und Satteldacher zulassig.

21.3 Garagen diirfen nur im baulichen Zusammenhang d.h. unter einem Dach mit dem
Hauptgebaude oder als Tiefgaragen erstellt werden.

2.2 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1)
Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gértnerisch
anzulegen.
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3 HINWEISE

31 Bodenschutz

3.2

3.3

Allgemeine Bestimmungen:

1.

Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist

nicht zuldssig.

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

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

Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeléan-
des nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir die Auffillung
ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mafl} zu be-
schranken; wo moglich, sind Oberfldchenbefestigungen durchléssig zu gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffiillmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

1.

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 wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagem.

Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichen-
der Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen und
30 cm bei Grabeland nicht Giberschreiten.

Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich angrenzend an den Anderungsbereich landwirt-
schaftliche Flachen (Weideland) befinden und es daher zu entsprechenden landwirt-
schaftlichen Emissionen (Staube, Ladrm, Gerliche) kommen kann, die als ortsiiblich
hinzunehmen sind.

Landschaftsschutzgebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass sich direkt angrenzend an den Anderungsbereich
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das Landschaftsschutzgebiet Feldberg-Schluchsee mit Rechtsverordnung vom April
2006 befindet. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ist in der Planzeichnung
dargestellt. Die Gemeinde wird bei Bauantragstellung auf das unmittelbar angrenzende
Landschaftsschutzgebiet und die daraus resultierenden Rechtsfolgen hinweisen.

3.4 Fernmeldetechnische Versorgung

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom AG, T-COM Technische Infrastruktur Donaueschingen, so
friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

fs

Feldberg,den .......................

Der Blrgermeister Der Planverfasser
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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planédnderung

Der bestehende Bebauungsplan ,Béarental -Mitte* wurde am 03.04.1984 von der Ge-
meinde Feldberg als Satzung beschlossen und trat am 16.10.1984 in Kraft. Inzwi-
schen wurden bereits einige Anderungen des Bebauungsplans durchgefiihrt.

Mithilfe eines 1. Anderungsverfahrens im Januar 1996 wurde das Bebauungsplange-
biet um vier Bauplatze in der Stralke ,Im Dobel“ erweitert. Im Dezember 1998 wurde
die 2. Anderung zur Satzung beschlossen, die im Panoramaweg das Grundstiick
Fist.Nr. 1/3 betraf. Mit der 3. Bebauungsplananderung wurde bauliche Ergénzungen
im Bereich ,Zweiseenblickweg” auf dem Grundstlick Flst.Nr. 74 vorbereitet.

Das Hotel Tannhof ist ein Traditionshaus im Schwarzwald, das vor einigen Jahren ei-
nen Betreiber und Besitzerwechsel erfahren hat, nunmehr von dem neuen Besitzer
mit viel Engagement und Hingabe gefiihrt wird und steigende Zuwachszahlen ver-
zeichnen kann. Um das Hotel dauerhaft am immer enger werdenden und (iberaus
schwierigeren Tourismusmarkt positionieren zu kénnen, ist eine stufenweise Erweite-
rung unumganglich. Dies ist eine Grundvoraussetzung fiir eine langfristige Rentabili-
tat und Wirtschaftlichkeit des Hotels und somit auch fiir den Erhalt bzw. die Neu-
schaffung von Arbeitsplatzen.

Die Erweiterung zu einem 4*—Hotel mit SPA — und Wellnessbereich garantiert erst ab
einer gewissen Betriebsgrifle die angestrebte Wirtschaftlichkeit und macht daher ei-
ne gréflere Zimmeranzahl, l&ngere saisonale Offnungszeiten, ein diversifiziertes, au-
thentisches Angebot notwendig.

Anlass fiir die nun durchzufiihrende 4. Anderung des Bebauungsplans sind daher die
Umbau- und Ausbauabsichten des bestehenden Hotels ,Tannenhof”, die notwendig
sind, um die heutigen Anspriichen der Gaste an einen zeitgeméfRen Hotelbetrieb er-
flllen zu kénnen. Der Hotelbetreiber hat ein renommiertes Architekturbiiro aus Brixen,
Sldtirol beauftragt, einen hochbaulichen Entwurf fir die quantitative und qualitative
Erweiterung des Hotels Tannenhof zu einem 4-Sterne-Hotel zu erarbeiten. Das Kon-
zept wurde dem Gemeinderat vorgestellt und fand dort Zustimmung. Der geplante
Ausbau tragt dazu bei, die Attraktivitdt des Beherbergungsangebots zu steigern und
die die touristische Infrastruktur der Gemeinde zu verbessemn.

Die im hochbaulichen Konzept vorgesehene Gebdudeerweiterung weicht von den
bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans ,Barental-Mitte” ab und die bau-
planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens kann nach Priifung durch die untere
Baurechtsbehdrde auch nicht im Wege der Befreiung erreicht werden. Aus den dar-
gelegten Grinden will die Gemeinde Feldberg das Vorhaben durch die Durchfiihrung
einer 4. Bebauungsplandnderung ermdglichen und hat deshalb am 21.12.2010 einen
entsprechenden Aufstellungsbeschluss gefasst.

Bei der 4. Anderung handelt es sich sowohl um eine Anderung des zeichnerischen
Teils in Form eines Deckblatts als auch um eine Anderung der textlichen Festsetzun-
gen. Alle nicht von den Anderungen betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen
gelten auch fiir den Deckblattbereich. Die damals mit dem Bebauungsplan festge-
setzten bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften kénnen aus rechtlichen
Griinden seit 1995 nicht mehr Ubernommen werden. Es war daher notwendig, fiir den
Geltungsbereich der 4. Anderung die &rtlichen Bauvorschriften neu zu erlassen.
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1.2 Lage des Anderungsbereichs

Das Plangebiet der 4. Anderung befindet sich im Ortsteil Barental der Gemeinde
Feldberg und umfasst das Grundstick des bestehenden Hotels Tannenhof Fist.Nr.
74/42. Das Plangebiet befindet sich westlich des Schrofenweges im siidlichen Teil
der StraBe ,Im Dobel“. Der Anderungsbereich umfasst das Grundstick Flst.-Nr.
74/42. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung (Deckblatt) vom

31.05.2011.

VERFAHREN

Die Novelle des Baugesetzbuches, die zum 01.01.2007 in Kraft getreten ist, ermdg-
licht die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB. Danach
kénnen Bebauungsplane z.B. zum Zwecke der Nachverdichtung oder anderer Maf}-
nahmen der Innenentwicklung als sog. Bebauungspldne der Innenentwicklung aufge-
stellt werden. Die BauGB-Novelle knlipft damit an die Bodenschutzklausel an und hat
insbesondere zum Ziel die Innenentwicklung zu férdern und verfahrensmaRig zu er-
leichtern. Die Anwendungsvoraussetzungen wurden wie in Ziffer 3 dargelegt gepriift
und das beschleunigte Verfahren im vorliegenden Fall fiir zuldssig erachtet.
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Im beschleunigten Verfahren wird auf die frithzeitige Beteiligung, auf die Umweltprii-
fung und den Umweltbericht verzichtet. Bei Planungen bis zu einer zuldssigen Grund-
flache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20 000 m? ist eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung nicht notwendig.

Verfahrensdaten:

21.12.2010 Aufstellungsbeschluss fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans
.Barental-Mitte“. Der Gemeinderat billigt das Vorhaben und be-
schlieBt die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB .

03.06.2011- Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und
04.07.2011 Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung gem.
§ 13a (3) Nr. 2 BauGB. Durchfiihrung der Offenlage gem.
§ 3 (2) BauGB.
07.06.2011 - Beteiligung der Trager offentlicher Belange.
11.07.2011
07.05.2013 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegangenen

Anregungen und beschlieRt die 4. Anderung des Bebauungs-
plans ,Bérental-Mitte® als Satzung.

3 ZULASSIGKEITSVORAUSSETZUNGEN FUR DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN

Gemal § 13 a Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fiir die Ande-
rung und Ergédnzung von Bebauungsplanen Anwendung.

Die Bebauungsplanénderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereichs befindli-
chem Gebiet mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmaf-
nahmen geéndert werden soll, und kann daher als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im Sinne des BauGB angesehen werden.

Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden Hotelgebdudes handelt, liegt die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weit unterhalb der fir die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens vorgegebenen zuldssigen Obergrenze
von 20 000 m2

Auch die Ubrigen Zuléssigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a (1) BauGB fir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt, da kein Baurecht fiir ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet wird. In den Bestandsgebduden befinden sich 20
Géstezimmer. Der sldlich des Hauptgebdudes geplante Erweiterungstrakt (liber dem
Tennisplatz) weist als erste Ausbaustufe 10 Gastezimmer auf. In einer spater geplan-
ten zweiten Ausbaustufe durch den 6stlichen Anbau (Oval) k3men weitere 14 Géaste-
zimmer hinzu.

In der Summe der vorhandenen und der geplanten Zimmer ergeben sich in der End-
ausbaustufe also 44 mdégliche Gastezimmer. Da das Hotel auf Paare spezialisiert ist
(Romantik-Hotel) sind alle Zimmer Zweibettzimmer. Da Hotel weist bereits auf sei-
ner Homepage darauf hin, dass es nicht flir Kinder, Busreisen und Vereine geeignet
ist.

Die in Anlage 1 zum UVPG in Ziffer 18.1.2. in Verbindung mit Ziffer 18.8 genannten
Schwellenwerte einer Bettenzahl von insgesamt 100 oder einer Gastezimmerzahl von
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insgesamt 80 werden nicht erreicht oder berschritten. Eine allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls geméf § 3 ¢ Satz 1 UVPG ist daher nicht erforderlich.

Es handelt sich bei dem Bauvorhaben lediglich um einen Anbau an ein bestehendes
Hotelgebdude. Das nichstgelegene FFH-Gebiet ,Hochschwarzwald um Hinterzarten®
liegt dstlich der B 500 und ist iber 240 m entfernt, so dass hier keine Anhaltspunkte

fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks des FFH-
Gebiets erkennbar sind.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-
Schiuchsee, genehmigt am 14.07.2006, weist den Anderungsbereich als Wohnbau-
flaiche aus. Zwar war das Grundstiick bereits zur Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans 2006 im Bebauungsplan als Sondergebiet SO4 ,Hotel; Pension, Gastro-
nomie” enthalten, jedoch wurde es versdumt, diese Nutzung in den Flachennut-
zungsplan zu Gbermehmen. Unabhéngig davon wird die bestehende Art der baulichen
Nutzung des Bebauungsplans unveréndert beibehalten. Da es sich im vorliegenden
Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungs-
plan von den Darstellungen des Flédchennutzungsplans abweichen, da die geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde dadurch nicht beeintrachtigt wird. Geman

§ 13a (2) Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzu-
passen.
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5 HOCHBAULICHES KONZEPT DES ARCHITEKTEN

Als wesentlicher Entwurfsansatz werden fiir die Um- und Ausbauplane des Hotels die
Wahrung und Beibehaltung bei gleichzeitiger Aufwertung der heutigen Bausubstanz
formuliert. Diese erzdhlen die Geschichte des Hauses und spiegeln den Ort und die
Wourzeln des Schwarzwaldes wieder. Gleichzeitig bilden sie auch das Rickgrat der
gesamten Anlage incl. der Erweiterung, baulich und optisch. Der sehr gute Zustand
der Bausubstanz ist aus kostentechnischer Sicht wichtig, da die Ausgaben unbedingt
eingegrenzt werden miissen. Punktuell werden daher durch eine klare Grundrissdis-
position an den notwendigen Stellen Uberschaubare und funktionell zugeordnete Ein-

griffe vorgeschlagen.

Die Realisierung der zuséatzlichen Zimmer wird im Bereich des bestehenden, aber
schon langer nicht mehr benutztem Tennisplatzes im Siiden des Grundstlickes vor-
geschlagen, bzw. im vorgelagerten Freiraum. Dies ist der ruhigste Bereich, umgeben
von attraktivem Griinraum, und zum einen mit freier Sicht sowohl nach Osten in den
Schwarzwald als auch nach Siden ins Freiland hin ausgerichtet. Die Baume vor Ort
sollen durchweg erhalten werden.

Eine Realisierung der Erweiterung gemaf dem im bestehenden Bebauungsplan defi-
nierten Baufenster in Richtung Norden, direkt (iber der heutigen Parkplatzflache, ist
aus vielerlei Griinden kaum mdglich. Zum einen aus stadtebaulicher Sicht, da der
notwendige Flachenbedarf nicht gegeben ist und nicht ausreicht, um die qualitative
und quantitative Erweiterung auch nur anndhernd zufriedenstellend lésen zu kdnnen.
Zum anderen aus funktioneller Sicht, da eine Verknipfung mit dem Bestand und des-
sen Grundrissorganisation (z.B. Kiiche/Speisesaal etc.) nicht oder nur durch einen
kompletten Umbau mdéglich ist, was eine wesentliche Veranderung des Bestandes mit
sich brachte. Auch aus technischer Sicht nicht, da eine Verknilipfung der notwendigen
Freizeit- und Wellnesseinrichtungen, wie Hallenbad, SPA, Wellness, Beautybereich
etc. schon allein aus Platzgrinden nicht realisiert werden kénnen und ein Ausgang in
den Griinraum nicht moglich wére. Aus wirtschaftlicher Sicht, da die Zimmer mit einer
Positionierung tiber dem heutigen Parkplatz nicht dem Anspruch eines Erholungsho-
tels gerecht werden. Daher ist eine Erweiterung in diesen Bereich hinein nicht vertret-
bar und wird daher nach eingehender Analyse des Bestandes und des Bauareals
nicht weiter in Betracht gezogen.

Die ,Weiterstrickung® des bestehenden Zimmertraktes nach Siden hin ist aufgrund
der Ausmalfie des Grundstiickes nur mehr bedingt méglich. Somit ist eine Aufteilung
der gewulinschten und notwendigen Zimmeranzahl auf zwei getrennte Baukérper un-
abdingbar, die auch als eigenstandige Teilvorhaben, aus Kostengriinden getrennt
voneinander, realisiert werden miissen. Ein Zimmertrakt mit maximal 12 Zimmer auf
zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss verteilt, in Fortflihrung des heutigen
Zimmertraktes samt des Zimmerganges, starkt zukiinftig das Riickgrat der Hotelanla-
ge und Ubernimmt dabei in Grund- und Aufriss die Form und Formensprache der heu-

tigen Bausubstanz.

Ein ovaler Baukdorper wird so in den Grinraum hineingeschoben und seine Achse um
etwas mehr als 90 Grad verdreht, dass dieser einen natirlich gegebenen Hangriicken
aufnimmt und optisch weiterfihrt. Durch diese bewusste Positionierung des Baukor-
pers wird die Aussicht der dahinterliegenden bestehenden und neuen Zimmer nicht
beeintrachtigt und die Baumasse des Bestandes und der zu realisierenden Neubau-
ten unter Berucksichtigung der offenen Bauweise aufgelockert. Dieser Baukorper wird
mit einem Flachdach vorgeschlagen, um den Gartenbereich und die dahinterliegen-
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den Raumlichkeiten des Hotels nicht extrem zu verschatten, was fir die Qualitat des
Genius Loci und in der Folge fir die Vermarktung duf3erst schlecht ware.

Eine quer zum Haupthaus angelegte und aus brandschutztechnischen Vorgaben
notwendige ErschlieBungszone samt Treppenhaus, Aufzug und 2. Rettungsweg ver-
bindet in der Folge Bestand und Neubau und verkniipft sich mit einem direkt von der
Lobby aus neu zuschaffenden Gangzone im Sockelgeschoss. An dieser sind ver-
schiedene zu erschlieBende Bereiche, SPA-Wellness, Beautybereich, Zugang Wa-
scherei, etc. aufgefadelt.

Im Bereich des heutigen Hallenbades wird eine einladende Lobby mit kleiner Bar
samt Empfangsbereich, Rezeption und Backoffice vorgeschlagen.

Im 1. Obergeschoss soll die Kiiche samt Speisesaal Richtung Norden/Osten hin ein-
geschossig erweitert werden, wie im riickwéartigen Bereich im Erdgeschoss direkt un-
ter der Kiiche ein Lagerraum fur die Kiiche angelegt werden soll. Das Sockelge-
schoss mit samt seinen Nebenrdumen wie Haustechnikraum, Wéascherei und Lager-
rdaumen bleibt weitestgehend unberihrt

Nach einer genauen Analyse des Bestandes, Sondierung der verschiedenen Erweite-
rungsmdglichkeiten sowie Wertung und Gewichtung der verschiedensten Aspekte
samt Uberlagerung mit dem aktuellen Bebauungsplan ergibt sich diese Maximalstudie
fur eine zukunftsweisende ,Quantitative und Qualitative Erweiterung des Hotel Tann-
hof zu einem 4 * Erholungs-Hotel.
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Lageplan Neubau (Quelle: Markus Tauber Architectura)
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Ansicht Sid (Quelle: Markus Tauber Architectura)

6 PLANUNGSINHALT

Stadtebaulich betrachtet fihrt die Hotelerweiterung zu dem Ergebnis, dass der heuti-
ge Bebauungsplan aus dem Jahre 1984 vom seinem Ansatz und den darin enthalte-
nen Flachenvorgaben, heutigen Standards im Hotelbereich nicht mehr gerecht wird
und daher dringend im Bereich des Sondergebiets SO 4 abgeandert werden muss.



Gemeinde Feldberg, Ortsteil Barental Stand: 07.05.2013

4. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»Barental-Mitte* und Erlass ortlicher Bauvorschriften gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 8 von 12

6.1 Anderung zeichnerischer und textlicher Teil — Flst.-Nr. 74/42

Anderung und Erweiterung der iiberbaubaren Fléichen

Zur Umsetzung des hochbaulichen Entwurfs ist es notwendig, das bisherige Baufens-
ter, das sich im Wesentlichen auf der Westseite des Grundstiicks befand, sowohl in
Richtung Siden lber die ehemaligen Tennisplatze als auch nach Osten in den Griin-
bereich zu erweitern. Gleichzeitig wird die bisher im Bebauungsplan vorgesehene
tiberbaubare Flache im Norden deutlich zurickgenommen und stattdessen an dieser
Stelle eine Tiefgaragenzone vorgesehen.

Anpassung der zuldssigen Gebdudehdhen

Zur Realisierung des geplanten Bauvorhabens war es notwendig, die geplanten Ge-
bdudehdhen aus dem hochbaulichen Entwurf in den Bebauungsplan einzuarbeiten.
Im urspringlichen Bebauungsplan waren die Héhen Gber die zuldssigen Geschosse
definiert. Flir das Sondergebiet SO 4 war in der Nutzungsschablone eine Geschos-
sigkeit von lI+IS+ID (ein Sockelgeschoss + zwei Vollgeschosse + ein Dachgeschoss
als Voligeschoss) definiert. Fir einen kleinen Teil des Baufensters nordlich des
Hauptgebdudes war nur ein Vollgeschoss vorgesehen. Aullerdem waren die zuldssi-
gen Bauhdhen damals unter den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften
enthalten, wéhrend man sie heute zu den planungsrechtlichen Festsetzungen des
MaRes der baulichen Nutzung zahlt. Aus den vorgenannten Griinden und um die
Festsetzungen leichter handhabbar zu machen, werden die zuldassigen Gebaudeho-
hen im Plan in m U NN festgesetzt und auf die Festlegung einer Zahl der Vollge-
schosse verzichtet. Die zulassigen Gebaudehdhen im Baufenster A (Bestandsgebau-
de) entsprechen mit einer zul. Trauthdhe von 1029 m G NN und einer maximalen Ge-
béudehdhe von 1035 m (i NN dem bestehenden Hotel, wobei der erforderliche Spiel-
raum fiir die Anpassung an heutige Ddmmstandards bereits beriicksichtigt wurde.
Deutlich niedriger, ndmlich nur 1028 m G NN darf die maximale Gebdudehohe des
Erweiterungsbaus sein, damit sich dieser dem Haupthaus unterordnet.

Einzeichnung einer Tiefgaragenzone

Aufgrund der Topografie und im Sinne einer flaichensparenden Bauweise, ist in der
Planung langfristig vorgesehen, im Bereich des heutigen Parkplatzes noérdlich des
Hotelgebiudes eine Tiefgarage vorzusehen. Um dies zu erméglichen, wurde hier das
bisher im Bebauungsplan vorgesehene Baufenster zuriickgenommen und eine Tief-
garagenzone eingetragen.

Erh6hung der stadtebaulichen Nutzungskennziffern

Im damaligen Bebauungsplan waren, mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 aus heutiger Sicht eher niedrige Nutzungs-
ziffern festgelegt, die nur wenig Spielraum offen lielen. Um die geplante Erweiterung
zu ermdglichen und um einem sparsam Umgang mit Grund und Boden Rechnung zu
tragen, gleichzeitig aber auch die landschaftlichen Umgebung zu bericksichtigen,
sollen die Nutzungsziffern moderat erhdht werden, namlich auf eine GRZ von 0,3 und
eine GFZ von 0,7.

Verzicht auf die Bauweise

Bisher war im Bebauungsplan eine offene Bauweise festgesetzt. In der rechtwinkligen
Abwicklung der Gebaude mit dem geplanten Verbindungsgang zwischen Bestands-
gebdude und Erweiterungsbau wére theoretisch innerhalb der Baufenster ein Bau-
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kdrper Uber 50 m Lange mdglich, was nicht der offenen Bauweise entsprechen wiir-
de. Da die iberbaubaren Flachen genau definiert sind und eine Bauweise im speziel-
len vorliegenden Fall nicht zweckdienlich ist, kann auf die Festsetzung einer Bauwei-
se verzichtet werden.

Anpassung der Pflanzerhaltungsgebote unter Beriicksichtigung der bestehen-
den Bédume

Im urspriinglichen Bebauungsplan waren auf dem Grundstiick mehrere Baumerhal-
tungsgebote in der Planzeichnung festgesetzt. Die drei Baumerhaltungsgebote an
der siidlichen Grundstiicksgrenze werden unveridndert libernommen. Die Baumerhal-
tungsgebote auf der 6stlichen und nordéstlichen Grundsticksgrenze werden neu ge-
ordnet und den bestehenden Bédumen angepasst. Die bisher sieben gleichméaRig ver-
teilten Baumerhaltungsgebote werden in neun Baumerhaltungsgebote entsprechend
den bestehenden Baumgruppen geandert. Durch textliche Festsetzung wird gewahr-
leistet, dass die in der Planzeichnung eingetragenen Baume dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang durch einen gleichartigen Baum zu ersetzen sind. Eine
Eingriinung in Richtung Osten besteht unmittelbar westlich des Schrofenweges au-
Rerhalb des Deckblattbereichs.

Weitere Belange von Natur und Landschaft

Um die Versiegelung zu minimieren und einen Beitrag zur Grundwassemeubildung zu
leisten, wurde festgesetzt, dass Wegflachen, Stellplatze, Zufahrten und &hnliche An-
lagen mit einer wasserdurchidssigen Oberflaichenbefestigung (z.B. wassergebundene
Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und mit einem gerin-
gen Gefélle zu den angrenzenden Grundsticken zu versehen sind, sofern eine Ge-
fahrdung von Grundwasser bzw. Oberflaichengewéssern nicht zu erwarten ist.

AuRerdem wurde zum Schutz des Bodens vor dem Eintrag von Metallionen festge-
legt, dass Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher im Plangebiet nur zuldssig sind,
wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind.
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BPL ,Bérental-Mitte* in der Fassung der 3. Anderung 2007

4. BPL-Anderung 2011
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ERLASS ORTLICHER BAUVORSCHRIFTEN FUR DEN ANDERUNGSBEREICH

Der Grund-Bebauungsplan basiert auf der LBO 1972. Die bisher im Bebauungsplan
.Bérental-Mitte* enthaltenen ,bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften® wur-
den jedoch als ,Festsetzungen® erlassen, was aktuell nicht mehr zuldssig ist. Da die
Gestaltungsreglements als Festsetzungen erlassen wurden, kénnen diese nicht far
den Anderungsbereich ibernommen werden.

Die Ziffer 2.00 der Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan ,Barental-Mitte* vom
15.03.1984 findet daher fiir den Anderungsbereich keine Anwendung. Um die bisher
im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen auf die Grundiage der LBO 1995 zu stel-
len, werden die Gestaltungsregiements inhaltlich nahezu deckungsgleich mit den Ge-
staltungsfestsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans als eigenstandige ortli-
che Bauvorschriften fiir den Bereich der 4. Anderung erlassen.

Die ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung des Hauptgebau-
des der Hotelanlage in die Umgebung férdern, gleichzeitig aber auch fiir den Well-
ness-Trakt eine moderne Architektursprache erlauben.

Die frlUheren Gestaltungsfestsetzungen des Bebauungsplans wurden Uberarbeitet
und alle, heute zu den planungsrechtlichen Festsetzungen gehérenden Regelungen
und Regelungen mit unbestimmten Rechtsbegriffen, gestrichen.

Im Baufenster A (Hauptgebéude) sollen nur Walmdécher sowie reine oder abgewalm-
te Satteldacher zulassig sein, da dies einer schwarzwaldtypischen Dachform ent-
spricht. Durch die Regelung im zeichnerischen Teil wird die Dachneigung wie im bis-
herigen Bebauungsplan auf 35 — 45° festgelegt. Im Baufenster B dagegen, welches
den Erweiterungsbau mit seiner moderneren Form aufnehmen und sich héhenmaRig
dem Haupthaus unterordnen soll, sind nur Pult-, Flach und Sattelddcher mit einer
Dachneigung zwischen 0 und 25° zulassig.

Aus gestalterischen und dkologischen Griinden wurde bestimmt, dass die unbebau-
ten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gértnerisch anzulegen sind.

HINWEISE

Die beigeflgten allgemeinen Bestimmungen des Bodenschutzes sollen dazu dienen,
die Erhaitung des Bodens und seiner Funktionen zu sichern. Gesetzliche Grundlage
ist § 1a BauGB sowie die einschlagigen Vorschriften des Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG). Danach ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzuge-
hen.

AuBerdem wurde ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich angrenzend an den
Anderungsbereich landwirtschaftliche Fliachen befinden. Zwar handelt es sich nur um
Weideland, jedoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass auch durch eine ord-
nungsgemalle Landwirtschaft Emissionen wie z.B. Staube, Larm oder Gerliche ent-
stehen, die als ortstblich hinzunehmen sind.

Ferner wurde ein Hinweis aufgenommen, der die zukiinftigen Bauherren auf die di-
rekte Nachbarschaft zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet und den damit ver-
bundenen Rechtsfolgen aufmerksam macht.
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Feldberg, den .......cccocoevriviuene. /

UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER BAULEITPLANUNG

Gemal § 13 a Abs. 2 kann im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung,
vom Umweltbericht und von einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung abgesehen wer-
den. Der Architekt hat bei seiner Planung die bestehenden Baume berlcksichtigt und
sein Erweiterungsvorhaben behutsam in den vorhandenen Freiraum eingefiigt. So
wird der sldliche Anbau, der sich gestalterisch dem Haupthaus angleicht, auf einer
Flache errichtet, die bisher als Tennisplatz genutzt wurde. Die bereits vorhandene
Eingrinung des Grundstiicks wird erhalten und ist durch entsprechende Baumerhal-
tungsgebote geregelt. Zuséatzlich wurden Festsetzungen zur Minimierung der Versie-
gelung aufgenommen, in dem Stellplétze, Zufahrten und Wege in wasserdurchlassi-
ger Befestigung hergestellt werden missen. Auch wurden die GRZ und die GFZ nur
geringfiigig auf das nétige Mal} erhéht. Dariiber hinaus wurde eine Regelung zum
Schutz des Bodens vor Metallionen aufgenommen.

Insgesamt ist aufgrund der bestehenden Eingriinung gewahrleistet, dass sich das
Bauvorhaben harmonisch in das Landschaftsbild einfliigt und dass sich der westliche
Erweiterungsbau trotz seiner modernen Architektursprache dem bestehenden Haupt-
gebdude unterordnet.

Das Baugesetzbuch verlangt von den Gemeinden einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden, wobei zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen, die Méglichkeiten zur Nachverdichtung auf beste-
henden Baugrundstiicken zu nutzen sind. Der Wegfall unversiegelter Flache auf die-
sem Grundstiick ist gegen die angemessene Nachverdichtung der Hotelanlage ab-
zuwagen. Da es sich um die Erweiterung einer bestehenden Nutzung handelt, waren
sinnvolle Alternativstandorte nicht erkennbar. Im Sinne der Eindammung des Fla-
chenverbrauchs in der freien Landschaft wurde in diesem Fall einer Bebauung der
bisher unbebauten Flachen des Baugrundstlicks der Vorrang eingerdumt.

Der Blrgermeister /YN Der Planverfasser
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