Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg iiber die 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet
,vorder-Falkau“

Der Gemeinderat hat am 11.11.1997 die 3. Anderung des Bebauungsplanes fur das Gebiet
"Vorder Falkau" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung

beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geéan-
dert durch das Gesetzes vom 30.07.1996 (BGBI. | S. 1189);

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

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58);

- § 4 Gemeindeordnung (GemO) flr Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 03.10.1983
(GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Anderung kommunal-
rechtlicher VVorschriften vom 12.12.1991 (GBI. S. 860);

- Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617),

§1

Gegenstand der 3. Anderung

Gegenstand der 3. Anderung ist der Bebauungsplan ,Vorder-Falkau®, genehmigt am
10.06.1977. Der zeichnerische Teil wird durch den 3. Anderungsplan (Deckblatt) (im Be-
reich der Flst.-Nrn. 5, 5/3, 6/4, 6/5, 6/11) geéndert.

§2

Inhait der Anderung

Nach MaRgabe der Begriindung vom 11.11.1997 wird der Bebauungsplan:
1. zeichnerisch durch den 3. Anderungsplan (Deckblatt) vom 11.11.1997 geéndert.
2. textlich fur den Deckblattbereich in den folgenden Teilen ge&ndert bzw. ergénzt.



TEIL | ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§1 Art der baulichen Nutzung (wird fir den Deckblattbereich um Nr. 3 erganzt)

Nr. 3 Auf dem Grundstlick Flst.-Nr. 6/5 wir als Art der baulichen Nutzung ein
.~sondergebiet (SO) Fremdenverkehr" festgesetzt.

§ 2 Ausnahmen (wird flr den Deckblattbereich um folgende Festsetzung ergénzt)
Nr. 1 Zuldssige Nutzungen im Sondergebiet Fremdenverkehr
Im Sondergebiet Fremdenverkehr sind zugelassen:

1. Betriebsanlagen des Beherbergungsgewerbes mit Schank- und Speisewirtschaf-
ten,

2. Raume fur Betriebspersonal,
3. Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

4. Wohnungen fur Aufsichts- und Betriebspersonal, flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sowie flr Personal von Beherbergungsbetrieben.

§3 Eingeschrinkte Festsetzungen (wird fur den Deckbalattbereich um die folgenden
Festsetzung Nr. 2 und 3 erganzt)

Nr.2  Flachen in Geschossen, die nicht im Sinne der LBO als Vollgeschosse definiert
sind, sind nicht auf die jeweilige GeschoRflachenzahl mitzurechnen.

Nr.3 In dem Wohngebaude auf dem Grundstlck Flst.-Nr. 6/11 sind max. 3 Wohnungen
zulassig.

TEIL IV GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
§ 14 Anpflanzungen (wird fir den Deckblattbereich um Nr. 3 ergénzt)

Nr. 3 Pro 300 m? Grundstlcksflache ist unter Anrechnung bestehender Bdume ein hoch-
stdmmiger Laubbaum zu pflanzen.

§ 15 Grundstiicksgestaltung (der bisherige § 15 wird flir den Deckblattbereich durch
folgende Formulierung ersetzt):

§15 Gestaltung von Gemeinschaftsanlagen, Stellpldtze und AuBenanlagen

Nr. 1 Wegflachen, Stellplatze und die Zufahrten sind mit einer wasserdurchléssigen
Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen etc.) aus-
zubilden und mit einem geringen Gefélle zu den angrenzenden Grundstiicken
zu versehen, sofern eine Gefahrdung von Grundwasser bzw. Oberflachenge-
wéssern nicht zu erwarten ist.



§3

Bestandteile des geédnderten Bebauungsplanes ,Vorder-Falkau*

Der geédnderte Bebauungsplan ,Vorder Falkau® besteht nunmehr aus:

1. Bebauungsplan vom 01.03.1977, (genehmigt am 10.06.1977),
Bebauungsvorschriften vom 01.03.1977 (genehmigt am 10.06.1977),
dem 1. Anderungsplan vom 01.10.1979, (genehmigt am 23.06.1980),
dem 2. Anderungsplan (Deckblatt) vom 02.12.1980,

den in den §§ 8, 9, und 10 geénderten Bebauungsvorschriften sowie der jeweiligen Be-
grindung,

6. Bebauungsvorschriften vom 11.11.1997 und Begrindung vom 11.11.1997,
7. dem 3. Anderungsplan (Deckblatt) vom 11.11.1997,

o b~ DN

§4

Ordnungswidrigkeiten

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

§5

Inkrafttreten

Diese Anderung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB in Kraft.

Anzeige bestatigt
Feldberg, den 19, Nov. 1998

Freiburg, den..
Landratsamt Breisgau-Hochschwerzweald

Der Burgermeister

3 /mfr

V. 20.4. 1999
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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Zur HerbeifGhrung einer ordnungsgemé&ien Bebauung soll im Bereich der Grundstiik-
ke mit den Flist.-Nrn. 5, 5/3, 6/5, 6/11 eine Korrektur der bisherigen Grundstiicksgren-
zen erfolgen. Das Grundstlick Flst.-Nr. 6/4 ist lediglich durch eine Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzung (sog. ,Knédellinie) auf der westl. Grundstiicksgrenze betroffen.
Der Grundstlcksneuaufteilung wurde von der Gemeinde Feldberg zugestimmt. Nach
Vollzug der neuen Grenzregelung im Grundbuch soll nun eine Bebauungsplanédnde-
rung erfolgen. Die Grundstlicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ,Vorder-Falkau“, der bisher zweimal gedndert wurde. Auf einem der
Grundstlicken (Flst.-Nr. 6/5) soli eine schon bestehende fremdenverkehrliche Nutzung
planungsrechtlich festgesetzt werden. Auf dem Grundstick mit der Fist.-Nr. 6/11 soll
ein Wohnhaus errichtet werden.

2 PLANUNGSINHALTE

Erweiterung und Ausweisung von zwei Baufenstern

Die Plananderung sieht im Bereich der Haslachstrale die Erweiterung und die Aus-
weisung von jeweils einem Baufenster vor. Die bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Vorder-Falkau* werden fir den Bereich des Anderungsgebiets gréRten-
teils tbernommen.

Sondergebiet Fremdenverkehr

In Abweichung gegeniliber dem glltigen Flachennutzungsplan wird das Grundstiick
mit Fist.-Nr. 6/5 trotz des bereits existierenden Beherbergungsbetriebes als Sonder-
gebiet Fremdenverkehr ausgewiesen. Dieses Vorgehen bietet sich aufgrund der Er-
weiterung der bestehenden baulichen Anlagen an. Zudem soll die touristische Nut-
zung auch planungsrechtlich abgesichert werden. Da das nebeneinander von Woh-
nen und Fremdenverkehrsnutzung bisher konfliktfrei war, werden auch zuklnftig kei-
ne Probleme in der Zuordnung dieser Nutzungen gesehen. Die Abweichung vom Fl&-
chennutzungsplan scheint daher vertretbar und wird in die anstehende Fiachennut-
zungsplanfortschreibung aufgenommen.

Erganzung der bestehenden Bebauungsvorschriften

Die Bebauungsvorschriften werden aber fiir den Bereich der 3. Anderung (s. Deck-
blatt) um zuséatzliche Bebauungsvorschriften ergénzt. Die zusétzlichen Bebauungs-
vorschriften werden nachfolgend begrindet.

MaRgeblichkeit der neuen Baunutzungsverordnung

Fir den Anderungsbereich ist die neue BauNVO maRgebend. GemaR
§ 20 (3) BauNVO wird festgesetzt, dal® in denjenigen Geschosse, die nicht im Sinne
der LBO als Vollgeschosse definiert sind, die Fldchen nicht auf die jeweilige Ge-
schof¥flachenzahl mitzurechnen sind. Dies erméglicht einen angemessenen Ausbau
hinsichtlich des Zieles der Schaffung von Nutzflache.

ErschlieRung des Anderungsbereichs gesichert
Die ErschlieRung des Gebiets ist Uber die Haslachstrae und die Strake ,Am Wasser-
fall gesichert"”.

G:A\T\S_95_253\3 BPLA\BGS71111.DOC
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3. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
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3 VERFAHREN

4.1

4.2

Verzicht auf Friihzeitige Bilirgerbeteiligung
Durch die Bebauungsplanédnderung werden keine wesentlichen Auswirkungen auf

das Plangebiet und die Nachbargebiete erwartet, da eine schon bestehende touristi-
sche Nutzung geringfligig erweitert und vor allem planungsrechtlich festgesetzt wird.

Deshalb wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Biirger gemai
§ 3 (1) BauGB abgesehen und gleich das Offenlageverfahren nach §§ 3 (2),
4 (2) BauGB durchgeflihrt.

Verfahrensschritte

09.01.1996 Gemeinderat. BeschluB der 3. Anderung des Bebauungsplans
.vorder-Falkau®. Beschlu® des Offenlageverfahrens geman §§ 3 (2),
4 (2) BauGB.

26.05.1997-

25.06.1997 Verfahren nach  §§ 3 (2), 4 (2) BauGB: Offenlage des
3. Anderungsplanes.

11.11.1997 Gemeinderat: Beschlu® der Anregungen und Bedenken aus der
Offenlage. BeschluB der Satzung Uber das 3. Anderungsverfahren.

ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Ein Teil des Anderungsbereichs wird entsprechend der geplanten Nutzung als Son-
dergebiet flr fremdenverkehrliche Nutzungen ausgewiesen. Diese Festsetzung eines
~Sondergebiets Fremdenverkehr* wird gewéhlt, um die schon bestehende Fremden-
verkehrsnutzung auch planungsrechtlich abzusichern. Zuldssig sind im Sondergebiet
nur Nutzungen, die im Einklang mit der Funktion als ,Fremdenverkehrsgebiet* stehen.
Far den Bereich des Grundstlicks 6/11 wird die bisherige Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet beibehalten. Da es sich bei dem Sondergebiet lediglich um die planeri-
sche Absicherung einer bereits langjahrig bestehenden fremdenverkehrlichen Nut-
zung handelt und bisher keine Konflikte zu Tage getreten sind, werden auch zukinftig
keine Nutzungskonflikte zwischen dem Sondergebiet und der angrenzenden Wohn-

bebauung erwartet.

MaR der baulichen Nutzung

Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung (vgl. Planzeichnung) wurde im Hinblick
auf die Lage des Gebiets in einem eher Iandlich gepragten Raum gewéhlt. Die Ge-
schofflachenzahl wurde so angesetzt, da® eine angemessene Wohn- und Fremden-
verkehrsnutzung auf den Grundstticken méglich ist. Die Geschossigkeit der baulichen
Anlagen wurde auf Il Vollgeschosse (ein Vollgescho® sowie ein als Sockelgeschof
auszubildendes Vollgeschof3) beschrankt.

Far das Baufenster im Allgemeinen Wohngebiet wurden max. 3 Wohneinheiten zuge-
lassen. Diese Beschrankung erfolgte zum einen um eine ortsuntypische Mehrfamili-
enhausbebauung zu verhindern und andererseits um die Zahl der Stellplatze gering
zu halten.

G:\T\S_95_253\3 BPLA\BGS71111.DOC
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3. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
svorder-Falkau® gemaR § 10 BauGB
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4.3 Bauweise/Baugestaltung

5.1

Fur den mit WA festgesetzten Anderungsbereich wurde entsprechend der durch Ein-
zelhauser gepragten Umgebung Einzelhausbauweise festgesetzt. In Anlehnung an
die bauliche Umgebung wurde eine Dachneigung festgesetzt, die mindestens 28° be-
tragen muBl und maximal 35° betragen darf.

Fur das Sondergebiet gilt entsprechend der besonderen Nutzung und auch abgleitet
von der bestehenden Bebauung eine anderer gestalterischer Rahmen. Insbesondere
wurde gegeniber der umgebenden Bebauung eine wesentlich steilere Dachneigung
von 45-48° zugelassen um eine angemessene Dachausnutzung zu erméglichen.

OKOLOGIE UND GRUNORDNUNG

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, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu
erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu entscheiden, in-
wieweit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB) im Bebauungsplan
zu vermeiden, auszugleichen oder zu mindern sind.

Grundsétzlich sind Beeintrachtigungen mdéglich in den Bereichen:
Arten- und Biotopschutz

Wasserhaushalt und Boden

Landschaftsbild

Klima und Luft

Diese sollen im Anderungsbereich vermieden, ausgeglichen oder gemindert werden
durch;

Vorschriften zur Begriinung des Gebiets mit hochstdmmigen Laubb&umen,
Festsetzungen und Hinweisen zum Regenwasserrlickhalt

die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplans ,Vorder-
Falkau® (Vgl. Ziff. 9 der Bebauungsvorschriften vom 1.3.1977).

Situation vor Ort

Bis auf das Grundstiick Flst.-Nr. 6/11 sind die Grundstiicke im Gebiet der
3. Plananderung bereits bebaut. Ein in der urspriinglichen Bebauungsplanfassung auf
dem Grundstick 6/11 eingezeichneter offener Graben ist nicht mehr existent. Insofern
entstehen durch die 3. Anderung des Bebauungsplans nur geringfligige Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes. Durch
das erweiterte Baufenster sowie durch das neue Baufenster auf dem Grundstiick
Flst-Nr. 6/11 wird durch die Uberbauung allerdings die Bodenstruktur
(Inanspruchnahme bisher unbebauter Béden) sowie der Wasserhaushalt (fehlende
Speicherkapazitat des versiegelten Bodens) beeintrachtigt. Zur Minderung dieser Be-
eintrdchtigungen werden Festsetzungen in den folgenden Bereichen getroffen.
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3. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
,Vorder-Falkau* gemaR § 10 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 4
52 Pflanzgebote, Griin- und Freiflichen

5.3

Ein Ausgleich fir den teilweise entfallenden Grinraum soll durch die Festsetzung
Uber die Pflanzung von je einem hochstdmmigen Laubbaum pro 300 m2 Grundstiicks-
flache geschaffen werden. Dies dient u.a. auch der Sicherung einer angemessenen
Durchgriinung des Anderungsgebiets.

Boden und Wasserhaushalt

Durch die Anderung des Bebauungsplans kommt es zur Beeintrachtigung der inner-
halb des Plangebiets gelegenen Bdden und - im selben Zusammenhang - kann auch
eine Beeintrachtigung des Wasserhaushalts erwartet werden. Ein Ausgleich dieser
Beeintrachtigungen ist nur eingeschrankt méglich, weshalb die entsprechenden Fest-
setzungen zur Verringerung des RegenwasserabfluBes getroffen werden.

Wasserdurchldssige Oberflachenbefestigung

Die privaten Verkehrsflachen (Stellpldtze, Garagenzufahrten, Wege etc.) durfen nur
aus wasserdurchlassigem Material, (z.B. Pflasterbelag mit Fugen, Kies und Schotter-
rasen) hergestellt werden. Eine Ausnahmeregelung ist nur méglich, wenn zwingende
funktionale Grande eine versiegelte Oberfléche notwendig machen (z.B. Hanglage).
Dies ist im Bauantrag nachzuweisen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Plananderung flhrt wegen des geringen rdumlichen Umfangs und wegen der
schon bestehenden fremdenverkehrlichen Nutzung zu keinen schwerwiegenden er-
schlieBungstechnischen, sozialen und baugestalterischen Auswirkungen. Die textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau* treten mit den sich aus
dem Satzungstext und der zeichnerischen Darstellung ergebenden Anderungen fiir
den Anderungsbereich in Kraft.

BODENORDNUNG

Die fUr die Bebauung notwendige Neuordnung des Grundeigentums wurde durch die
freiwillige Korrektur der Grundsticksgrenzen bereits volizogen.

Feldberg, den

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

Korber -’Barton e Fahle

DIPL.-INGENIELRE » FRE{E ARCHITEKTEN
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Der Bldrgermeister Der Planverfasser
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