Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG DER GEMEINDE FELDBERG iiber

a) Die Neufassung des Bebauungsplans “Feldberg-West” im Ortsteil Feldberg-Ort

b) und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Feldberg-West ”

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat am 27.02.2007

a) die Neufassung des Bebauungsplans “Feldberg-West" im Ortsteil Feldberg-Ort

b) und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Feldberg-West"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der zuletzt geanderten
Fassung.

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

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

§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI S.
617), in der Fassung der letzten Anderung;

§ 4 der Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wiirttemberg vom 24.07.2000 (GBI S.
582, ber. S. 698); in der zuletzt gednderten Fassung.

§1

Riumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich fur

a) die Bebauungsplan-Neufassung “Feldberg-West”
b) die &rtlichen Bauvorschriften zur Bebauungsplan-Neufassung “Feldberg-West ”

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom
27.02.2007).



§2

Bestandteile
1. Der Bebauungsplan-Neufassung besteht aus:
a) zeichnerischem Teil, M 1:1000 in der Fassung vom 27.02.2007

b) planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung vom 27.02.2007

2. Die értlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) gemeinsamen zeichnerischem Teil zur Bebauungsplan-Neufassung in der Fassung vom
27.02.2007

b) 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 27.02.2007

Beigeflugt sind
3. die Begriindung Teil | (stadtebaulicher Teil) in der Fassung vom 27.02.2007

4. die Begriindung Teil Il (Umweltbericht mit integriertem Grunordnungsplan) in der
Fassung vom 27.02.2007

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Inkrafttreten

Die Bebauungsplan-Neufassung und die ortlichen Bauvorschriften zur Bebauungsplan-
Neufassung treten mit inrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleichzeitig tritt
der Bebauungsplan ,Feldberg-West* vom 27.03.1984 auler Kraft.

Feldberg, den &/~

~Stefan Wirﬁser

Blirgermeister
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Ergidnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzungen
und &rtliche Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsarundlagen:
e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), in der Fassung der letzten
Anderung

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Art. 3 In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO)

1.1.1  Sondergebiet SO 1 ,Jugendherberge” (§ 10 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Jugendherberge” dient der Unterbringung einer Jugendherberge
sowie aller hierfur erforderlichen Einrichtungen wie. z.B. Anlagen fur Sport und Frei-
zeit. Zulassig sind auch Betriebswohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

1.1.2 Sondergebiete SO 2 und SO 3 ,,Beherbergung und Gastronomie” (§ 10 BauNVO)

Die Sondergebiete ,Beherbergung und Gastronomie® dienen der Unterbringung von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes (z.B. Hotels, Pensionen) und Gastronomiebe-
trieben (z.B. Restaurant, Bistro, Cafe, Imbiss). Die zuléssigen Betriebswohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
werden auf max. 2 Wohnungen je Gebaude beschrankt. Sie missen dem Betrieb zu-
geordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.

11.3 Sondergebiete SO 4 und SO 5 ,Offentliche Einrichtungen, Laden, Beherbergung
und Gastronomie“ (§ 10 BauNVO)

Die Sondergebiete ,Offentliche Einrichtungen, Laden, Beherbergung und Gastrono-
mie“ dienen der Unterbringung von Offentlichen Einrichtungen wie z.B. Feuerwehr, Po-
lizeiposten, Post, Touristik-Information, der Unterbringung von nicht gro¥flachigen Ein-
zelhandelbetrieben (bis 700 m? Verkaufsflache) sowie der Unterbringung von Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes (z.B. Hotels, Pensionen) und Gastronomiebetrieben
(z.B. Restaurant, Bistro, Cafe, Imbiss), Die zuléssigen Betriebswohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden
auf max. 2 Wohnungen je Gebaude beschrankt. Sie missen dem Betrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.

1.1.4 Sondergebiete SO 6 ,Laden, Beherbergung und Gastronomie® (§ 10 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Laden, Beherbergung und Gastronomie® dient der Unterbringung
von nicht groRflachigen Einzelhandelbetrieben (bis 700 m? Verkaufsflache) sowie der
Unterbringung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes (z.B. Hotels, Pensionen)
und Gastronomiebetrieben (z.B. Restaurant, Bistro, Cafe, Imbiss), Die zulassigen Be-
triebswohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter werden auf max. 2 Wohnungen je Gebaude beschrankt. Sie missen
dem Betrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse unterge-

ordnet sein.
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1.1.5 Sondergebiet SO 7 ,Beherbergung und Gastronomie” (§ 10 BauNVO)

1.1.6

1.1.6.1

1.1.6.2

1.2

1.2.1

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

Das Sondergebiete ,Beherbergung und Gastronomie® dient der Unterbringung von Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes (z.B. Hotels, Pensionen) und Gastronomiebetrie-
ben (z.B. Restaurant, Bistro, Cafe, Imbiss) sowie allen erforderlichen Nebeneinrichtun-
gen im Bereich Wellness, Freizeit, Sport. Zulassig sind auch Betriebswohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind von den in § 4 (2) zuldssigen Nutzungen
nur Wohngebaude und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zulassig. Alle anderen in § 4 (2) BauNVO genannten Nutzungen sind nicht zu-

Iassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind von den in § 4 (3) ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen nur Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig. Alle anderen in
§ 4 (3) BauNVO genannten Nutzungen sind nicht zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

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

Als maximale Traufhéhe gemessen zwischen dem tiefsten Punkte des natirlichen Ge-
landes und dem Schnittpunkt AuBenmauerwerk — Oberkante Dachhaut.

° 4,00 m bei 2 Vollgeschossen (1+1D)

° 6,75 m bei 3 Vollgeschossen (11+1D) oder (1S+[+ID)
° 9,50 m bei 4 Vollgeschossen (ll1+ID) oder (IS+11+ID)
° 11,50 m bei 5 Vollgeschossen (IV+ID)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Als abweichende Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, wobei Ge-
baudeldngen von Uber 50 m zuldssig sind.

Garagen, Steliplitze und Carports (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO)

Im Sondergebiet SO 6 sind Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der Bau-
grenzen und in den festgesetzten Stellplatzzonen zuléssig.

Tiefgaragen sind im gesamten Plangebiet auch auRerhalb der Baufenster zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze, Garagen und Carports nur zuléssig
im Bereich zwischen ErschlieBungsstraBe und ruckwartiger Gebaudeflucht. Garagen
die auRerhalb der Baufenster errichtet werden, missen zur ErschlieBungsstrafie einen

Mindestabstand von 5,0 m einhalten.
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1.5

1.6

1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.8

1.8.1

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO)

Im Sondergebiet SO 6 sind Nebenanlagen nur innerhalb der Baufenster und der Fest-
gesetzten Nebenanlagenzonen zuldssig.

Flichen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Im Gewésserschutzstreifen entlang des Quellzulaufs der Menzenschwander Alb durfen
keinerlei nachteilige Veranderungen vorgenommen werden; insbesondere sind unter-
sagt: Aufschittungen, Errichtung von Ufermauern, Einzdunungen und Uberdachun-
gen, Lagerung wassergeféhrdender Stoffe, Ablagerung von Abféllen, Anlagen von Au-
toabstellplatzen. Die Langszuganglichkeit muss fur die Unterhaltung der Gewésser-
uferstreifen (z.B. Geholz- und Bachbettpflege) - jederzeit sichergestellt bleiben.

MaRnahmen zum Schutz und zur Entwickiung von Natur und Landschaft (§ 9 (1)
Nr. 20 BauGB)

Wegeflachen, Stell- und Parkplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasser-
durchléssigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengitter-
steine, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und mit einem geringen Gefélle zu den
angrenzenden Grundstucksflachen zu versehen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontami-
nation des Bodens durch Metallionen zu beflirchten ist.

Zum Biotopschutz und zur Biotoperweiterung sind die im Plan festgesetzten Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft von jeder Be-
bauung, Abgrabung, Aufschittung und Lagerung frei zu halten und in Abstimmung mit
der Naturschutzbehérde 1 mal jahrlich ab 1. August zu méhen und das Mahgut abzu-
transportieren. Anpflanzungen sind nicht zuléssig. Auf eine Wiedervernassung ist hin-
zuwirken. Wahrend der BaumafBinahme sind Schutzmallnahmen in Form einer Um-
zaunung mit einem Bauzaun zu errichten. Die an die Baugrundstlicke angrenzenden
Biotopfldchen der Biotope 8114-315-404, 8114-315-408 und 8114-315-413a sind wéh-
rend der Baumafinahme durch einen Bauzaun zu schitzen..

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

Auf den im Plan festgesetzten Standorten fir Baumpflanzgebote sind groR3kronige
Laubb3dume mit einem Stammumfang von mind. 18 cm zu pflanzen. Pflanzgebote auf
offentlichen Flachen sind bis April 2008 durchzufuhren, Pflanzgebote auf privaten Fl&-
chen sind in der ersten Pflanzperiode nach Baufertigstellung zu pflanzen. Bei der An-
pflanzung ist ein Wurzelraum mit einem Volumen von mindestens 12 m* und einer Tie-
fe von mindestens 1,5 m herzustellen. Die Pflanzgrube ist mit einem unterbaufahigen
Vegetationsgemisch zu verfillen. Fur die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baum-
standorte gilt, dass geringfugige Abweichungen von den eingetragenen Standorten in
begrindeten Fallen (Zufahrt, Leitungstrassen etc.) zugelassen werden. Bei Abgang
oder bei Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum gemaf den
genannten Pflanzempfehlungen nachzupflanzen.
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1.8.2

1.9

1.9.1

1.10.1

1.11

Artempfehlung groRkroniger Laubbaum: Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Bei der Neuanlage von Stellplatzen ist pro 5 Stellplatze ein mittel- bis grof3kroniger
Laubbaum zwischen den Stellplatzen gemafl den Vorgaben von 1.7.1 zu pflanzen. Die
Pflanzstandorte sind nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Artempfehlung groRkroniger Laubbaum: Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Artempfehlung mittelkroniger Laubbaum: Eberesche (Sorbus aucuparia)

Bindungen fiir die Bepflanzung und die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§9 (1) Nr. 25b BauGB)

Zum Schutz von Baumen (Baumerhaltung fur Einzelbdume) und Pflanzgruppen (fla-
chenhafte Pflanzbindung) wird durch Planeintrag im Bebauungsplan eine Bindung fur
den Erhalt festgesetzt. Im Traufbereich der Baume sind Aufschittungen oder Abgra-
bungen unzuldssig. Die Baume sind fach- und artgerecht zu schneiden. Bei Abgang
eines Baumes ist in der nachsten Pflanzperiode fur Ersatzpflanzung mit einem ver-
gleichbaren, hochstdmmigen, mittelgroBen Baum Sorge zu tragen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (§9 (1) Nr. 24
BauGB)

Im Plangebiet sind passive Larmschutzmalnahmen durchzufiihren. Das Plangebiet
liegt in den Larmpegelbereichen Il bis IV gem. DIN 4109. Zum Schutz von Aufenthalts-
raumen in Wohngebauden sowie von Burordumen und &hnlichem mussen die resultie-
renden Schallddmmmafe R'w res fur AuBenbauteile gemal unten stehender Tabelle
eingehalten werden. AuBer durch Schallschutzmafinahmen bautechnischer Art (z.B.
Larmschutzfenster) kénnen die Werte auch durch eine entsprechende Grundrissges-
taltung erreicht werden, bei der die schutzwirdigen Nutzungen in den der Immission

abgewandten Gebaudeteilen liegen.

Lirmpegel- | MaRgeblicher | Resultierendes SchallddmmmaR dB(A)
bereich AuBenlarm | Aufenthaltsraume Biirordume
in dB(A) in Wohnungen und ahnliches
(Wohngebiet) {Mischgebiet)
] 56 - 60 30 30
n 61 -65 35 30
v 66 -70 40 35

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Aus Grinden der Verkehrssicherheit flir wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in Knoten-
und Einmindungsbereichen sind die im Plan durch Sichtdreiecke gekennzeichneten
Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn von
standigen Sichthindernissen freizuhalten.
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1.12 Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende  Fldachen

1.13

21
2.11

2.1.3

2.2

2.3

3.1

(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten be-
legten Flachen sind weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher

zulassig.

Fiihrung unterirdischer Versorgungsleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Kommt es im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu einer Uberlagerung von ein-
getragenen Versorgungsleitungs-Trassen und Uberbaubaren Flachen (Baufenstern)
oder Garagenzonen, so sind im Bedarfsfall die Leitungen in Abstimmung mit dem je-
weiligen Versorgungstrager zu verlegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage: § 74 Landesbauordnung fUr Baden-Wirttemberg (LBO) vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), in der Fassung der letzten Anderung.

Dicher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dacher im Sondergebiet SO 1 bis SO 5, SO 7 und in den allgemeinen Wohngebieten
sind als reine oder abgewalmte Satteldacher mit Dachlberstand herzustellen.

Dachflachen von Doppelhdusern und Hausgruppen mussen jeweils die gleiche Dach-
neigung bzw. Dachform aufweisen.

Die Dacher der Garagen, Carports und Nebengebéaude sind als Sattel- oder Walmda-
cher herzustellen und der Dachneigung des Hauptgebdudes anzugleichen. Flachda-
cher und flachgeneigte Dacher unter 7° sind bei Garagen, Carports und Nebengebé&u-

den nur mit Begrindung zul&ssig.

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

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begrtinen bzw. gértnerisch an-
zulegen.

AuBenantennen (§74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne bzw. Satellitenantenne zugelassen. Satel-
litenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Geb&udeflache

(Fassade oder Dach) aufweisen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

GemaR § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Regierungsprasidi-
um, Referat 21, 79098 Freiburg, unverzuglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei
Erdarbeiten zutage treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstécke, Wegekreuze, alte Grenz-
steine oder dhnliches von den Baumalnahmen betroffen sein sollten.
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3.2 Natur- und Landschaftsschutzgebiet Feldberg

3.3

3.4

3.4.1

3.4.1.1

3.4.1.2

3.4.1.3

3.4.14

3415

3416

3.4.1.7

Das Plangebiet umgebend und teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
hineinragend liegt das Natur- und Landschaftsschutzgebiet Feldberg. Auf die zugeho-
rige Rechtsverordnung des Regierungspréasidiums Freiburg wird verwiesen.

Fernmeldetechnische Versorgung

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem
Stralenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
AG, T-COM Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg (PTI 31), Postfach
1140, 77601 Offenburg, so frih wie maglich, mindestens aber 6 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich anzuzeigen.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Sicherung
seiner Funktionen. Insbesondere bei BaumaBnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiftachen ist nicht zulds-

sig.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mut-
terboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Massen-
ausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelandes nicht
Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffillung ist aus-
schlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal} zu be-
schranken, wo méglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten. Zur
Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohien.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auf-
fullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erheb-
liche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden konnen,
sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.
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3.42 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.4.2.1 Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinania-
gen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf geeigneten
(gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

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

3.4.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wourzelraum firr die geplante Bepflanzung und eine fléchige Versickerung von Oberfla-
chenwasser gewahrleistet sind.

3.4.2.4 Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht iber-
schreiten.

Feldberg, den 2&.2.2007

' fahles

Der Birgermeister Der Planverfasser

2
.t .2007 Vo 1. 2. 200
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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Plandanderung

Der bestehende Bebauungsplan ,Feldberg-West® wurde am 19.09.1983 von der Ge-
meinde Feldberg als Satzung beschlossen und trat am 27.03.1984 in Kraft. Der Be-
bauungsplan blieb seitdem unverandert, entspricht aber aufgrund der sich rasch &n-
dernden Rahmenbedingungen im Tourismus-, Freizeit- und Sportbereich nicht mehr
den heutigen Anforderungen, so dass die stadtebauliche Entwicklung nunmehr eine
Uberarbeitung des Planes erfordert. Der Gemeinderat hat bereits in seiner Sitzung am
28.05.2002 den Aufstellungsbeschluss fiir eine umfassende Anderung des Bebau-
ungsplans gefasst und diesen Beschluss am 16.03.2004 nochmals bestatigt.

Die Gemeinde hat daraufhin alle Grundstickseigentimer im Plangebiet Gber die be-
absichtigte Plananderung informiert und dazu aufgefordert eigene Planungen und An-
derungswiinsche an die Gemeinde heranzutragen, damit diese bei der Planung be-
rucksichtigt werden kénnen.

Innerhalb der Neufassung sollen insbesondere folgende inhaltlichen Schwerpunkte
bearbeitet werden.

e Verkehrsfuhrung einschlieRlich Bushaltestelle sowie Parkplatzsituation im Bereich
August-Euler-Platz.

o Die stadtebauliche Entwicklung im Bereich sudlich des August-Euler-Platzes fir
touristische Infrastruktur (Gegenstand der 1. Anderung).

e Die stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Grundstiicks 135 und ggf. Modifi-
zierung der ausgewiesenen Tiefgarage.

e Die stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Grundstlicke 154/8, 154/5 und 134
(Panoramahotel Dangers/ ehemalige Kurverwaltung).

e Schaffung weiterer Entwicklungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick Fist.-Nr. 130
(B 317/Hallenbadweg).

e Die Anbindung des Zeiger-Liftgelandes an die Grafenmatt-/Zellerlifte (Strallen-
uberfihrung B 317 fur Wintersportler (Skibriicke) wurde bereits errichtet).

e Uberplanung des ehemaligen Albquelle-Grundstucks (Fist.-Nr. 128) in Anlehnung
an die Erweiterung des Zeigerlifts.

e Beriicksichtigung der aus einer Befragung ermittelten Wiinsche der Grundsttcks-
eigentiimer.

Zur Sicherung der beabsichtigten Planungsziele und gleichzeitig zur Verhinderung un-
erwiinschter baulicher Entwicklungen hat die Gemeinde am 16.03.2004 eine Ande-

rungssperre fiur das Plangebiet erlassen.

Zwischenzeitlich hatten sich jedoch die Anderungswiinsche fir zwei Bauprojekte im
Bereich sudlich des August-Euler-Platzes schon soweit konkretisiert, dass die Bauge-
nehmigungsunterlagen vorgelegt wurden. Bei beiden Projekten handelte es sich um
Vorhaben im Bereich des Wintertourismus (Skischule, Ski- und Snowboardverieih
bzw. -servicebereich, Bistro, Liftkartenverkauf, Bistro, Pub, Schneebar, etc.). Die Ge-
meinde Feldberg befirwortete beide Projekte, da sie der Aufrechterhaltung und Wei-
terentwicklung der touristischen Attraktivitdt und des Wintersports dienen und zur Si-
cherung und dem Ausbau von Arbeitsplatzen beitragen. Da die Investoren alsbald mit
dem Bau beginnen wollten, (zwischenzeitlich sind beide Projekte fertig gestellt) hat die
Gemeinde die Schaffung des Planungsrechts fur diese beiden Vorhaben im Rahmen
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1.2

einer ersten Bebauungsplananderung zeitlich vorgezogen. Die 1. Anderung des Be-
bauungsplans wurde am 19.07.2005 als Satzung beschlossen. Die Inhalte der 1. An-
derung werden volistandig in die nun anstehende Neufassung des Bebauungsplans in-
tegriert. Hier wurden lediglich geringfligige Anpassungen an die inzwischen gebildeten
Grundstlicke vorgenommen.

Grundsatzlich ist aber weiterhin die Uberarbeitung des gesamten Bebauungsplans
,Feldberg-West“ mit einer GréRe von insgesamt 7,56 ha Planungsziel der Gemeinde.
Insofern ist jetzt der Zeitpunkt gegeben, die detallllerte Uberarbeitung des grofRen
Planbereichs unter Beriicksichtigung aller Grundstlickseigentimerinteressen sowie
aktueller Rahmenbedingungen in Angriff zu nehmen.

Lage des Anderungsbereichs

Das Plangebiet umfasst den gesamten Ortsbereich des Ortsteils Feldberg-Ort auf der
Passhohe des Feldbergs an der B 317 einschlieRlich der Bebauung am Eberlin-Weg.
Das Gebiet steigt von der B 317 nach Norden sowie Stdwesten an und fallt nach
Sudosten ab. Der Bereich Feldberg-Ort gilt mit seinen Skipisten und Wanderwegen
als Zentrum winterlicher und sommerlicher Freizeitaktivitdten. Die genaue Abgrenzung
des raumlichen Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.

VERFAHRENSABLAUF

War urspringlich beabsichtigt die Neufassung des Bebauungsplans aufgrund der Ein-
leitung des Verfahrens vor dem 20.07.2004 gemal § 244 BauGB nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches in der vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung durchzufuh-
ren, ergibt sich, nachdem die im Gesetz geregelte Ubergangsfrist verstrichen ist, die
Notwendigkeit das Verfahren nach den Regelungen des BauGB in der Fassung vom
23.09.2004 abzuschlieRen. Dies hat auch zur Folge, dass eine Umweltprifung durch-
gefihrt und ein Umweltbericht erstellt werden muss.

Verfahrensdaten:

28.05.2002 Der Gemeinderat beschlieRt die Anderung des Bebauungsplans
,Feldberg-West" einzuleiten (Aufstellungsbeschluss).

16.03.2004 Aufstellungsbeschluss fir die Neufassung des Bebauungsplans
und der drtlichen Bauvorschriften ,Feldberg-West". Gleichzeitig
Erlass einer Anderungssperre.

24.05.2005 Billigung des Vorentwurfs und Beschluss zur Durchflihrung der
fruhzeitigen Beteiligung der Birger und der Tréager offentlicher
Belange.

30.03.2006 — Durchfuihrung der frithzeitigen Burgerbeteiligung gem. § 3 (1)

12.04.2006 BauGB in Form einer 14-tatigen Planauslegung

22.03.2006- Fruhzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4

22.04.2006 (1) BauGB durch Aufforderung zur Stellungnahme

24.10.2006 Der Gemeinderat behandelt die in der Frihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Anregungen, billigt den vorgelegten Entwurf und
beschlieRt die Durchfuhrung der Offenlage.

16.11.2006 — Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB.

15.12.2006
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12.12.2006 — Beteiligung der Trager éffentlicher Belange.

12.01.2007

27.02.2007 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegangenen

Anregungen und beschiie3t die Neufassung des Bebauungsplans
und der értlichen Bauvorschriften fur das Gebiet ,Feldberg-West*

als Satzung.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der am 14.07.2006 genehmigte und mit Bekanntmachungen vom 19. und 20.07.2006
wirksam gewordene Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-
Schluchsee weist den Anderungsbereich gréBtenteils als Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung ,Tourismus” sowie Teile als Gemeinbedarfsfldche ,Jugendherber-
ge*, als Wohnbauflachen und als Grin- und Verkehrsflichen aus. Die Bebauungs-
plan-Neufassung entspricht in vollem Umfang den Darstellungen des Flichennut-
zungsplans und ist daher gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-

ckelt.

Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Feldberg-Schiluchsee

TR

PLANUNGSINHALTE

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung ergeben sich Gberwiegend
aus dem bestehenden Bebauungsplan werden aber im einzelnen erganzt oder modifi-
ziert. Die Bauflachen innerhalb des Plangebiets werden entsprechend der bereits vor-
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handenen Nutzungen Uberwiegend als Sonderbauflachen unterschiedlicher Zweckbe-
stimmungen festgesetzt. Folgende Sondergebiete sind ausgewiesen:

Sondergebiet SO 1 .Jugendherberge”

Dieses Sondergebiet wurde einschlieRlich der Uberbaubaren Flachen und der stadte-
baulichen Nutzungsziffern unverédndert aus dem bestehenden Bebauungsplan Gber-
nommen. Lediglich die Bauweise wurde entsprechend der vorhandenen Bebauung
von bisher ,offener zu ,abweichender” geéndert, da das Baufenster auch einen Bau-
korper Uber 50 m Lange erlaubt.

Sondergebiete SO 2 und SO 3 Beherbergung und Gastronomie*

Die Sondergebiete SO 2 und SO 3 entsprechen ebenfalls der im bestehenden Bebau-
ungsplan festgelegten Nutzungsart (Hotel, Pension, Gastronomie, Wohnen fur Betrei-
ber und Personal). Allerdings wurde die damals noch offen gelassene Anzahl der Be-
triebswohnungen auf max. 2 je Gebaude beschrénkt. Das SO 2 auf dem Grundstiick
Flist.-Nr. 129 entspricht in der Nutzungsschablone exakt dem urspringlichen Bebau-
ungsplan. Lediglich das Baufenster wurde begradigt, ohne dabei wesentlich vergroRert
worden zu sein. Das Grundstiick wirde an sich eine héhere bauliche Ausnutzung er-
lauben, dies entspricht aber ausdricklich nicht dem Wunsch der Besitzer.

Im Sondergebiet SO 3 haben sich einige Anderungen ergeben. Die Gemeinde hat
grolRes Interesse daran, dass das bereits seit langen Jahren brachliegende Grund-
stiick an der Albquelle (Flst.-Nr. 128) in Anlehnung an die Erweiterung des Zeigerlifts
einer entsprechenden Nutzung zugefiihrt wird. Um die Festsetzungen zu vereinfa-
chen, wurde auf die Einteilung des Baufensters in Bereiche verschiedener Geschos-
sigkeiten verzichtet und das Baufenster geringfugig vergroRert. Ansonsten wurde,
ebenfalls um eine angemessenere und bodensparendere Nutzung zu erreichen die
bisherige Grundfléachenzahl von 0,45 auf 0,6 erhéht. Alle anderen Kennziffern der Nut-
zungsschablone wurden unverédndert Gbernommen.

Eine weitere Anderung betrifft das gemeindeeigene Grundstlck Fist.-Nr. 130, an der
Ecke B 317 / Hallenbadweg. Die Gemeinde ist davon Uberzeugt, dass das im ur-
sprunglichen Bebauungsplan abgebildete Ziel der Grunanlagen in zentraler Lage nicht
den heutigen Anforderungen entspricht. Der Nutzungsdruck wird aufgrund der heuti-
gen Anforderungen an die touristische Infrastruktur, wie ja bereits die 1. Anderung des
Bebauungsplans gezeigt hat, immer gréRer, so dass es sinnvoller erscheint, Baufla-
chen innerhalb des Bebauungsplans zur Verfugung zu stellen anstatt Flachen am
Ortsrand in der freien Landschaft zur Bebauung heranzuziehen. Insofern ist beabsich-
tigt, dass bisher als Griinanlage dargestelite Grundsttck Flst.-Nr. 130 in das Sonder-
gebiet SO 3 einzubeziehen und so eine Bebauung zu erméglichen.

Sonderaebiete SO 4 und SO 5 .Offentliche Einrichtungen, Laden, Beherberqung und
Die bisherigen Arten der baulichen Nutzungen der Sondergebiete SO 4 (Offentliche
Einrichtungen (Polizei, Feuerwehr), Laden, Hotel , Pension, Gastronomie) und SO 5
(Offentliche Einrichtungen (Post, Kurverwaltung), Laden, Hotel , Pension, Gastrono-
mie) waren so &hnlich, dass Sie zu einer Art der baulichen Nutzung zusammengefasst
wurden. Sie unterscheiden sich aber weiterhin in den Nutzungsschablonen, die genau
den bisherigen Festsetzungen entsprechen.

Das Sondergebiet SO 4 ist dabei auch in den Abgrenzungen gleich geblieben. Hier
wurden lediglich den Wiinschen der Eigentimer Rechnung getragen in dem die Bau-
fenster auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 154/6 und 154/10 geringflgig erweitert wur-
den.
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Etwas gréRere Anderungen ergaben sich im bisherigen SO 5. Die Grundsticke Flst.-
Nrn. 154/5 und 154/8 wurden aus dem SO 5 herausgenommen und bilden nun ein ei-
genes Sondergebiet SO 7 (siehe dort). Das SO 5 besteht daher nur noch aus den bei-
den Grundstiicken 154/11 und 154/13. Auf ersterem waren bisher zwei Einzelbaufens-
ter festgesetzt. Dem Wunsch des Eigentimers entsprechend wurden die zwei Bau-
fenster zu einem groBen zusammengefasst. Das Baufenster auf dem Grundstlck
Flst.-Nr. 154/13 wurde ebenfalls auf Wunsch des Eigentimers erweitert um einen An-

bau zu ermdéglichen.

Sondergebiete SO 6 .Laden. Beherbergung und Gastronomie”

Die Anderung und Erweiterung des Sondergebietes SO 6 war bereits Gegenstand der
vorgezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Feldberg-West". Die im urspriingli-
chen Bebauungsplan vorgegebene Nutzungsdefinition: ,L&den, Hotel, Pension, Gast-
ronomie, Wohnen fir Betreiber und Personal* wurde unverandert Gbernommen.

Die Ausweitung des Sondergebiets SO 6 betraf zum einen Teile der Grundsticke
FIst.-Nrn. 135 und 136 auf denen der Bebauungsplan bisher eine Flache fir eine Tief-
garage mit darilberliegender Griinanlage und Spielplatz festsetzte. Zum anderen wur-
de ein kleinen Teil des bisher nicht im Bebauungsplan gelegenen Grundsticks Flst.-
Nr. 138 in das bestehende SO 6 einbezogen.

Die Inhalte der 1.Anderung werden unverandert in die Gesamtneufassung des Bebau-
ungsplans Ubernommen.

Sonderaebiet SO 7 .Beherbergung. Gastronomie, Freizeit"

Als einziges neu entstanden ist das Sondergebiet SO 7, das der Unterbringung von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes (z.B. Hotels, Pensionen) und Gastronomiebe-
trieben (z.B. Restaurant, Bistro, Cafe, Imbiss) sowie allen erforderlichen Nebeneinrich-
tungen im Bereich Wellness, Freizeit und Sport dient. Zulassig sind auch Betriebs-
wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter. Seit langerem ist die Gemeinde bestrebt auf dem Geléande der ehemali-
gen Kurverwaltung eine neue Nutzung anzusiedeln. Auch das Hotel auf dem Grund-
stiick Flst.-Nr. 154/8 bietet sich fur eine weitergehende touristische Nutzung an. Auf-
grund der hervorragenden Standortgunst kommen im Sondergebiet SO 7 vor allem
gréRere Hotel- oder Pensionsbetriebe in Betracht. Zur Zeit besteht Interesse, eine Ho-
telanlage mit Tiefgarage zu errichten.

Die Baufenster im SO 7 werden daher groRzlgig gefasst, um einerseits das zur Zeit
anstehende Vorhaben zu ermdéglichen andererseits auch eine grolde Flexibilitét zu er-
halten. Die stadtebaulichen Nutzungsziffern wurden dabei groRzigiger als bisher ge-
fasst. So wurde die GRZ auf 0,8 und die GFZ auf 1,8 erhéht. Die zuldssige Traufhthe
wurde auf 9,50 m (ll1+ID) heraufgesetzt. In einem kleinen Teilbereich auf dem Grund-
stiick 154/8 sogar auf 11,50 m, was allerdings aufgrund der Traufh6hendefinition im
Zusammenhang mit der Hanglage nur talseits méglich ist. In diesem Gebiet wie auch
im gesamten Bebauungsplanbereich entspricht es der stadtebaulichen Zielsetzung der
Gemeinde, die Bereiche innerhalb des Baugebietes stérker als bisher baulich nutzen
zu kénnen, womit andererseits der Nutzungsdruck auf unbebaute Fiachen im Auflen-
bereich verringert werden soll und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Rechnung getragen wird.

Alluemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 am Hallenbadweg bleibt in seiner Abgrenzung und
in den stadtebaulichen Kennziffern (Nutzungsschablone) unverédndert. Hier wurden le-
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4.2

4.3

diglich ein Baufenster begradigt und ein Baufenster entsprechend einer Stellungnah-
me aus der Eigentimerbefragung erweitert.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
auch GRZ, GFZ, Geschossigkeit und Dachneigung unverdndert tbernommen. Ledig-
lich die Bauweise wurde von bisher ,nur Einzelhdusern® auf offene Bauweise erweitert
um bei zukinftigen Bauvorhaben flexibler reagieren zu kénnen. Der Gefahr einer zu
dichten Bebauung ist bereits durch die Einzelbaufenster und die festgesetzten maxi-
malen Traufhéhen entgegengewirkt. Schlielllich wurde auch auf die bisher festgesetz-
te Beschrankung der Wohnungszahl verzichtet, wodurch eine Gleichbehandlung mit
dem Aligemeinen Wohngebiet WA 1 erfolgt, bei der auch bisher schon keine Be-
schrankung festgesetzt war.

Ortliche Bauvorschriften

Bereits im bestehenden Bebauungsplan waren sog. bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften enthalten. Diese sollen groltenteils als ortliche Bauvorschriften
tbernommen werden. Durch entsprechende &rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung
soll sichergestelit werden, dass gebietstypische Bauformen zur Anwendung kommen
und sich die Baukdrper harmonisch in das Ortsbild eingliedern.

Um eine Anpassung neuer Baukérper an die bestehende Bebauung und ein einheitli-
ches Erscheinungsbild innerhalb des Plangebiets zu erreichen, wurde in den allgemei-
nen Wohngebieten und in allen Sondergebieten aufer dem SO 6 die Errichtung von
reinen oder abgewalmten Sattelddchern mit Dachlberstand und einer Dachneigung
zwischen 35° und 45°festgesetzt.

Im Sondergebiet SO 6, das ja bereits im Rahmen der 1. Anderung bearbeitet wurde,
wurden die Festsetzungen sehr spezifisch auf die geplanten Vorhaben abgestimmt.
Da in diesem Bereich auch ein Pultdach zugelassen werden sollte, wurde flr das SO 6
in der Nutzungsschablone keine Dachneigung mehr vorgeschrieben und dieser Be-
reich von der Pflicht zur Herstellung von Sattelddchern ausgenommen.

Zwecks eines einheitlichen Erscheinungsbildes wurde geregelt, dass Dachflachen von
Doppelhdausern und Hausgruppen die gleiche Dachneigung bzw. Dachform aufweisen

mussen.

Ebenfalls aus Grinden eines einheitlichen Erscheinungsbildes wurde bestimmt, dass
die Dacher von Nebengebduden, Garagen und Carports als Sattel- oder Walmdéacher
herzustellen und der Dachneigung des Hauptgebdudes anzugleichen sind. Da aller-
dings in einigen Fallen der Dachraum nicht genutzt werden kann oder von den Bau-
herren nicht gewunscht wird, wurden fir diese Bauten als Alternative auch Flachda-
cher und flachgeneigte Dacher unter 7° zugelassen allerdings nur im Falle einer Be-

grinung.

Stellplidtze und Garagen

Da im Plangebiet vor allem in der Wintersaison ein hoher Bedarf an Stellpldtzen
herrscht wurden Regelungen tber die Errichtung von privaten Stellpldtzen und Gara-
gen nur sehr zurtckhaltend aufgenommen. Fir die Bauvorhaben im Bereich SO 6
wurden die Regelungen der 1. Anderung tibernommen. Die Bauvorhaben werden Uber
den August-Euler Platz erschlossen. Nach einem Grundsatzbeschluss der Gemeinde
sollen Teile des August-Euler-Platzes verdufRert und fir private Stellplatze zur Verfi-
gung gestellt werden. In der Planzeichnung wird daher eine 5 m breiter Streifen dem
Sondergebiet als Stellpatzfliche zugeschlagen. Die notwendigen Stellplatze mussen
daher auf den Grundstlicken nachgewiesen, oder im Rahmen einer Vereinbarung mit
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5.1

5.2

5.3

der Gemeinde Feldberg abgeldst werden. Diese Absicht wird durch die Festsetzung,
dass Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen oder der Stellplatzzonen zuldssig sind,
verdeutlicht.

Um die Errichtung von Tiefgaragen nicht zu beeintrachtigen wurde explizit festgesetzt,
dass Tiefgaragen im gesamten Plangebiet auch aullerhalb der Baufenster zulassig

sind.

Lediglich in den allgemeinen Wohngebieten wurde festgesetzt, dass Stellplatze, Ga-
ragen und Carports nur im Bereich zwischen Erschlielungsstralie bzw. (Fahrrecht im
WA 1) und riickwartiger Gebaudeflucht zuldssig sind, und Garagen die auBerhalb der
Baufenster errichtet werden, einen Mindestabstand von 5,0 m zur ErschlieRungsstralie
einhalten missen. Dadurch sollen die rickwartigen Gartenbereiche vor Versiegelung
und Larmbeeintrachtigungen geschitzt werden.

UMWELTSCHUTZENDE BELANGE/ GRUNORDNUNG

Allgemeines

Im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplans sind die umweltschitzenden Belan-
ge in die Abwagung einzubeziehen. Mit dem Stichtag 20.07.2004 hat sich die Behand-
lung der umweltschitzenden Belange in der Bauleitplanung geéndert [§§ 1(6)7, 1a,
2(4), 2a, 4c sowie Anlage zu § 2(4) und § 2a Baugesetzbuch]. Neu ist die Umweltpri-
fung als obligatorischer Teil des neuen Regelverfahrens fur Bebauungspléane.

Mit der Umweltpriifung werden alle umweltrelevanten Belange zusammengefasst und
in einem so genannten Umweltbericht den Behérden und der Offentlichkeit zur Stel-
lungnahme vorgelegt. In einer ebenfalls neu eingefiihrten ,Zusammenfassenden Er-
kiarung” wird nach Abschluss der Verfahrens dargelegt, in wieweit die Anregungen der
Behorden und der Offentlichkeit Eingang in die Planung gefunden haben.

Das Landschaftsplanungsbiro faktorgriin in Denzlingen hat auf der Rechtsgrundlage
des § 2a BauGB einen Umweltbericht zur Neufassung des Bebauungsplans ,Feld-

berg-West" erarbeitet.

Griinordnungsplan

Der Griinordnungsplan wurde in den Umweltbericht zur Bebauungsplan-Neufassung
integriert. Dadurch sollen Redundanzen vermieden werden, d.h. inhaltsgleiche Teile
von Griinordnungsplan und Umweltbericht werden nur einmal dargestelit.

Die sich aus der Grinordnungsplanung und der Abwagung umweltschiitzender Belan-
ge ergebenden planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften
wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Bezliglich der umweltschiitzenden Be-
lange in der Bauleitplanung wird im einzelnen auf den Umweltbericht verwiesen, der
Teil ll dieser Begriindung zum Bebauungsplan darstellt.

Griinordernische Festsetzungen

Die im Umweltbericht vorgeschlagenen MafRnahmen (vgl. Umweltbericht Kapitel 6)
werden zeichnerisch und textlich in der Bebauungsplan-Neufassung festgesetzt. Ins-
gesamt sind folgende Ma3nahmen vorgesehen:

e Erhaltungsfestsetzungen fur diejenigen Baume, denen eine landschaftsbildpragen-
de Funktion zukommt. Alter/ Grofke und rdumliche Anordnung spielen bei der Aus-
wahl der zu erhaltenden Baume eine maf3gebliche Rolle.
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e Erhaltungsfestsetzungen flir Baumgruppen. Dabei handelt es sich ausschliefilich
um Fichtetrupps, die mafigeblich zur landschaftsvertraglichen Einbindung der Sied-
lungsflache in eine landschaftsasthetisch sensiblen Landschaft beitragen. Bevor-
zugt zu erhalten sind Geholzbestédnde die im Randbereich des Geltungsbereichs
gelegen sind und eine Verschieierung der Baukoérper gegeniber der freien Land-
schaft bewirken

o Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen bevorzugt im Randbereich des Bebau-
ungsplans, um eine Verschleierung der Siedlungsflache innerhalb der umgebenden,
landschaftsdsthetisch sensiblen Schwarzwaldlandschaft zu bewirken.

e Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen entlang der B 317, zur Gliederung und
Begruinung des stark durch versiegelte Fladchen gepragten Siedlungslage.

s Zur Entlastung der Kanalisation und als Beitrag zur Neubildung des Grundwassers
wurde bereits eine Festsetzung aufgenommen, dass Wegflachen, Stellplatze, Zu-
fahrten und ahnliche Anlagen mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefesti-
gung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen)
auszubilden und mit einem geringen Gefélle zu den angrenzenden Grundstiicken

zu versehen sind.

e Festsetzung eines 5 m breiten Gewdasserschutzstreifens entlang des Quellzulaufs
zur Menzenschwander Alb.

e Nachrichtliche Darstellung der Grenze des Landschaftsschutzgebietes.
e Nachrichtliche Darstellung besonders geschiitzter Biotope

e Zum Schutz des Bodens vor Kontamination mit Metallionen wurde festgesetzt, dass
kupfer-, zink- oder bleigedeckter Dacher nur zuldssig sind, wenn sie beschichtet
oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Ausschwemmung von zu be-

fUrchten ist.

¢ Gliederung der privaten Stellplatzflachen durch die Anpflanzung eines hochstammi-
gen Laubbaumes je 5 Stellplatze.

Fur weitergehende Informationen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Innerhalb des Plangebietes sind zwei allgemeine Wohngebiete sowie mehrere Son-
dergebiete festgesetzt, die eine Wohnnutzung flr Betriebsinhaber und Personal sowie
im Rahmen des Beherbergungsgewerbes erlauben. Insofern sind im Zusammenhang
mit der Planneufassung die Auswirkungen verkehrlicher Larmemissionen zu erheben ,
zu bewerten und in die Abwdégung einzustellen.

Mitten durch das Plangebiet verlauft die Bundestrasse 317, die gemal Zahlstelle Nr.
8114-1101 einen DTV-Wert von 5000 Kfz/24h und einem Schwerlastverkehrsanteil
von 8,1 % aufweist. Um die Verkehrsmenge auf 2020 hochzurechnen wurde eine
Steigerung von 15% angenommen, woraus sich ein DTV-Wert von 5750 Kfz/24h er-
gibt. Als zulassige Héchstgeschwindigkeit sind an dieser Stelle 50 km/h zugelassen.
Aus diesen Werten ergeben sich Beurteilungspegel von 60,6 dB(A) tags und 53,2

dB(A) nachts.

Als Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan Sondergebiet und allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Da fur die vorliegenden Sondergebiete keine entsprechenden
Orientierungswerte existieren, sind die Orientierungswerte nach der Eigenart der vor-
handenen Bebauung abzuleiten. Die geplanten Nutzungen im Zusammenhang mit der
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umgebenden Bebauung entsprechen am ehesten der Eigenart eines Mischgebietes
fur das die Orientierungswerte der DIN 18005 von 60 dB(A) tags sowie von 50 dB(A)
nachts gelten. Fur allgemeine Wohngebiete gelten Orientierungswerte von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts.

Da die Werte, innerhalb des Plangebietes wenn z.T. auch nur knapp Uberschritten
werden, sind passive LarmschutzmalRnahmen im Baugebiet erforderlich. Nach der DIN
4109 wird zwischen verschiedenen Larmpegelbereichen unterschieden.

Larmpegel- | MaRgeblicher | Resultierendes SchallddmmmaR dbA)
bereich AuRenlirm
Aufenthaltsrdume Biirordume
in db(A) in Wohnungen und dhnliches
(Wohngebiet) (Mischgebiet)
| bis 55 30 | -
I 56 - 60 30 30
[} 61-65 35 30
v 66 -70 40 35

Aufgrund der errechneten Larmwerte ist die Bebauung Larmpegelbereichen zwischen
| und IV zuzuordnen. Fir die Bereiche missen die entsprechenden Luftschalldamm-
werte, unterschieden nach Aufenthaltsrdumen in Wohngebieten und Birordumen oder
dhnlichem beriicksichtigt werden. Die Larmpegeibereiche sind im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt. Auler durch Schallschutzmanahmen bautechni-
scher Art (z.B. Larmschutzfenster) kénnen die Werte auch durch eine entsprechende
Grundrissgestaltung erreicht werden, bei der die schutzwirdigen Nutzungen in den
der Immission abgewandten Gebdudeteilen liegen.

ERSCHLIERUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Bundesstralle 317 ausreichend gesi-
chert. Die nicht direkt von der Bundesstralle erschlossenen Grundstlicke, kénnen Uber
den Hallenbadweg, den Eberlinweg, die Stralle ,An der Wiesenquelle® und den Au-
gust-Euler-Platz erreicht werden.

Fur den ruhenden Verkehr sind die bestehenden éffentlichen Parkplatze entlang der B
317 durch das entsprechende Planzeichen eingetragen und planerisch gesichert. Der
bisherige Bebauungsplan wies auf dem Grundstlck Flst.-Nr. 135 eine Tiefgaragenzo-
ne mit darliber liegender Grin- und Spielplatzanlage aus, die aber bis heute nicht rea-
lisiert werden konnte. Auf diese Tiefgarage wurde daher bereits im Rahmen der 1.
Bebauungsplananderung verzichtet. Im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Feldberger Hof wurde eine anderer geeigneter Standort flr ein
Parkhaus/Tiefgarage neben dem Naturschutzzentrum ausgewiesen. Fur diesen
Standort wurde zwischenzeitlich ein Investor gefunden und der Bauantrag fur das
Parkhaus/Tiefgarage wird zur Zeit vorbereitet. Die Planungsabsichten der Gemeinde
Feldberg fur das Gebiet Feldberg-West haben sich insofern dahingehend geéndert,
dass die Tiefgarage an dieser Stelle zugunsten der dringend fur die touristische Fort-
entwicklung und Attraktivitdt der Gemeinde benétigten Flachen aufgegeben und fir
andere Nutzungen bereitgestellt werden.
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Die Planung fur die Skibriicke tber die B 317 wurde vom Regierungsprésidium Frei-
burg am 10.08.2004 genehmigt und die Briicke wurde zwischenzeitlich bereits errich-
tet. In die Planzeichnung wurde die Festsetzung einer lichten Héhe von mindestens
4,80 m tbernommen. Mit der neuen Uberfithrung fir Skifahrer tiber die B 317 in der
vorliegenden Bebauungsplan-Neufassung werden die Skigebiete Grafenmatte und
Fahl an das Skigebiet Seebuck angebunden, so dass Besucher die bisher in Feldberg-
Ort geparkt haben, nun in der neu entstehenden Parkgarage am Feldberger Hof ihr
Fahrzeug abstellen kénnen. Die Gemeinde Feldberg verfolgt dabei nach wie vor das
Ziel eines an Umweltvertraglichkeit orientierten Gesamtverkehrskonzepts, mit abge-
wogener Berlicksichtigung von Individualverkehr und OPNV.

8 STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich 7,57 ha
Aligemeine Wohngebiete 0,84 ha
WA 1 0,33 ha
WA 2 0,51 ha
Sondergebiete 3,61 ha
SO 1 1,05 ha
SO 2 0,39 ha
SO3 0,36 ha
SO 4 0,47 ha
SO5 0,33 ha
SO6 0,48 ha
SO7 0,53 ha
Stralenverkehrsflichen 0,98 ha
Versorgungsflache (Trafostation) 0,02 ha
Verkehrsflachen besonderer 0,52 ha
Zweckbestimmung (Parkplatze)
Offentliche Griinflichen 1,34 ha
Flache fir die Landwirtschaft 0,22 ha
Private Grinflachen 0,03 ha
7
Q A VZ ,
Feldberg, den . 2872 Z00F- — tahle —=H
/ M
/ ! IV V.

|
\

e, i

\G@
Der Burgermeister Der Planverfasser
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ALLGEMEINES

Die Bebauungsplan-Neufassung und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Feldberg-West"
wurden vom Gemeinderat am 27.02.2007 als Satzung beschlossen. GemaR § 10
Abs. 4 ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklérung beizufigen (iber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und aus wel-
chen Grinden der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsméglichkeiten gewéhit wurde.

ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Der bestehende Bebauungsplan ,Feldberg-West* wurde am 19.09.1983 von der Ge-
meinde Feldberg als Satzung beschlossen und trat am 27.03.1984 in Kraft. Der Be-
bauungsplan blieb seitdem unveréndert, entsprach aber aufgrund der sich rasch an-
demden Rahmenbedingungen im Tourismus-, Freizeit- und Sportbereich nicht mehr
den heutigen Anforderungen, so dass die stadtebauliche Entwickiung eine Uberarbei-
tung des Planes erfordert.
Die Gemeinde hat daraufhin alle Grundstlickseigentiimer im Plangebiet tber die beab-
sichtigte Plan&nderung informiert und dazu aufgefordert eigene Planungen und Ande-
rungswiinsche an die Gemeinde heranzutragen, damit diese bei der Planung beriick-
sichtigt werden kénnen.
Innerhalb der Neufassung wurden insbesondere folgende inhaltlichen Schwerpunkte
bearbeitet.
» Verkehrsfiihrung einschlieBlich Bushaltestelle sowie Parkplatzsituation im Be-
reich August-Euler-Platz.
e Die stidtebauliche Entwicklung im Bereich slidlich des August-Euler-Platzes fiir
touristische Infrastruktur (Gegenstand der 1. Anderung).
» Die stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Grundstiicks 135 und ggf. Modifi-
Zierung der ausgewiesenen Tiefgarage.
e Die stadtebauliche Entwickiung im Bereich der Grundstiicke 154/8, 154/5 und
134 (Panoramahotel Dangers/ ehemalige Kurverwaltung).
o Schaffung weiterer Entwicklungsmdglichkeiten auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 130
(B 317/Hallenbadweg).
o Die Anbindung des Zeiger-Liftgeléndes an die Grafenmatt-/Zellerlifte
(StraBeniberfiihrung B 317 fur Wintersportler (Skibriicke) wurde bereits

« EBE#PRbung des ehemaligen Albquelle-Grundstiicks (Fist-Nr. 128) in Anlehnung
an die Erweiterung des Zeigerlifts..
e Bericksichtigung der aus einer Befragung ermittelten Wiinsche der Grund-

stiickseigentiimer.

VERFAHRENSABLAUF

28.05.2002 Der Gemeinderat beschlieft die Anderung des Bebauungsplans
»Feldberg-West" einzuleiten (Aufstellungsbeschluss).
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16.03.2004 Aufstellungsbeschluss fiir die Neufassung des Bebauungsplans
und der értlichen Bauvorschriften ,Feldberg-West*. Gleichzeitig
Erlass einer Anderungssperre.

24.05.2005 Billigung des Vorentwurfs und Beschluss zur Durchfihrung der
frihzeitigen Beteiligung der Birger und der Trager offentlicher
Belange.

30.03.2006 — Durchfiihrung der friihzeitigen Burgerbeteiligung gem. § 3 (1)

12.04.2006 BauGB in Form einer 14-tétigen Planauslegung

22.03.2006- Fruhzeitige Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gem. § 4

22.04.2006 (1) BauGB durch Aufforderung zur Stellungnahme

24.10.2006 Der Gemeinderat behandelt die in der Frihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Anregungen, billigt den vorgelegten Entwurf und
beschlieBt die Durchfiihrung der Offenlage.

16.11.2006 — Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB.

15.12.2006

12.12.2006 ~ Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange.

12.01.2007

27.02.2007 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegangenen
Anregungen und beschlieRt.die- assung des Bebauungs-
plans und der 6rtlichen’ is:Gebiet ,Feld-
berg-West“ als Satzung.”

UMWELTBELANGE

Boden

Verlust von Bodenfunktionen Durch wasserdurchldssige Beldge von Gehwe-

durch Versiegelung und Vermin- |gen, Zufahrten und Steliplatzfidichen sind Teil-

derung der Niederschlagsversi- funktionen des Bodens (Ausgleichsfunktion im

ckerung Wasserkreislauf) auf einem kleinen Teil der zu

versiegelnden Fléche zu erhalten.

denschichtenfoige

Verénderung der natirlichen Bo- | Zur Zwischenlagerung von Boden (innerhalb des

Baufelds) sind die Regelungen der DIN 18300 zu
beriicksichtigen. Ober- und Rohboden diirfen
| nicht vermischt werden.

Landschaftsbild und Erholung

Landschaftsbiides

Beeintrdchtigungen des Orts- und Anpflanzungen von 15 hochstémmigen Laub-

bdumen (Artempfehlung Bergahom). Die An-
pflanzungen erfoigen vorrangig entlang der Bun-
desstrae, sowie im Randbereich des Plange-
biets. Bei der Anpflanzung ist ein Wurzelraum mit
einem Volumen von mindestens 12 m2 und ei-
ner Tiefe von mindestens 1,5 m herzustellen. Die
Pflanzgrube ist mit einem unterbauféhigen Vege-
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tationsgemisch zu verfiillen. Der Stammumfang
im ersten Wachstumsjahr nach Baufertigstellung
soll 2 18 cm betragen. - Artenempfehlung
groRkroniger Laubbaum: Bergahorn (Acer pseu-
doplatanus)

Mensch

Keine Beeintrdchtigung von Ge-
sundheit oder Wohlbefinden durch
Luftschadstoffe, Erschiitterungen
oder Lichtimmissionen

Es sind keine erheblichen Beeintréchtigungen
von Gesundheit oder Wohlbefinden der Men-
schen zu erwarten, die sich als Anwohner oder
Feriengédste im Plangebiet aufhalten.

Keine erhebliche Minderung der
Erholungseignung

Die nachteiligen Verédnderungen durch die ge-
nannten, anlagebedingten Wirkfaktoren bewirken
aufgrund der bestehenden Ortsbildvorbelastung
keine erhebliche Beeintréchtigung des Land-
schaftsbildes und damit keine daraus folgende
Minderung der Erholungsfunktion im Plangebiet.
Trennwirkungen fiir bestehende Wegeverbin-
dungen treten nicht auf

Beeintréchtigungen von Gesund-
heit oder Wohlbefinden durch
schédliche L&rmimmissionen

Der Verkehr auf der B317 verursacht im Wohn-
gebiet und in den Sondergebieten Larmimmissi-
onen, die 60,6 dB(A) tags und 53,2 dB(A) nachts
(berechneter Beurteilungspegel) erreichen.

Die Larmbelastung in den Aufenthaltsrdumen
von Gebé&uden, ist auf ein MaR zu reduzieren,
das keine erhebliche Gesundheitsbelastung fir
den Menschen darstellt. Die erforderliche Larm-
minderung ist (ber die Grundrissgestaltung von
Geb&duden oder Uber passive LiarmschutzmaR-
nahmen an den AuBenbauteilen der Gebaude
umzusetzen. Die einschldgigen Schallddmmma-
Re sind in den Bauvorschriften Ziffer 1.10 darge-

stelit.

Wasser
Ausweisung eines beidseits 5 m breiten Gewas-
serrandstreifens entlang des offen liegenden
Bachlaufs.

Klima/Luft
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Luft / Klima
sind nicht zu erwarten.

Arten und Biotope

gemeinschaften

Verlust von Pflanzen- und Tier-

Im Naturschutzgebiet Rotmeer wird aus dem
Randbereich (50 m Breite) des Bergkiefern-
Moorwalds der Fichtenaufwuchs entfemt. Die
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]Marsnahme dient dem Erhalt des sehr seltenen
Biotoptyps (Bergkiefern-Moorwald Vaccinio-
uliginosi-Pinetum-rotundatae) dessen Charakter-
arten der Krautschicht und dessen Baumschicht
ohne die MaRnahme mittel- bis langfristig ver-
dréngt werden wirden. Flachenumfang: 0,50 ha.
Die Durchfihrung der Ausgleichsmanahme wird
in enger Abstimmung mit der Héheren Natur-
schutzbehérde (Regierungsprésidium) und dem
Forstrevier Feldberg-Aule, Hr. Faller durchge-
fubrt.

L
{ Kultur und sonstige Sachgiiter

J Beeintréchtigungen der Schutzgiiter Sach- und

Kulturguter sind nicht zu erwarten.

5 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

6 BEHORDENBETEILIGUNG
Stellungnahmen Art und Weise der Beriicksichtigung

Bzgl. der inneren Verdichtung | Der im Juli 2006 rechtwirksam gewordene-FNP be-
des SO3, die Darstellung des rucksichtigt das SO 3 vollumfénglich als Sonder-
FNP im laufenden Verfahren baufléche mit der Zweckbestimmung , Tourismus*.
anpassen und auf die beste- Es besteht daher keine Abweichung zwischen Be-
hende Abweichung in der Be- | bauungsplan und FNP

griindung hinweisen.

Ergénzung der Unterlagen hin- | Durch die Uberiagerung von Landschaftsschutzge-
sichtlich der teilweisen Lage im | biet und Flache fir die Landwirtschaft ergibt sich
LSG. Prifung ob diesbeziiglich |keine Beeintrachtigung der Schutzzwecke des
Festsetzungen oder Hinweise |LSGs. Die geringfugige Uberlagerung stdlich des
aufzunehmen sind. August-Euler-Platzes zwischen LSG und Sonder-
gebiet SO 6 hat die hdhere Naturschutzbehérde als
Erlaubnisfall nach § 7 der Verordnung eingestuft
und den Festsetzungen mit Schreiben vom
22,06.2005 zugestimmt. Die Aufnahme weiterer
Festsetzungen bzw. Hinweise ist nicht notwendig.

Fir die Skibriicke Plandaten Die lichte H6he aus der Plangenehmigung wurde
aus der Plangenehmigung des | nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen.

RP zu Ubernehmen.

Konkrete Regelung des sich Der Umweltbericht enthélt zum Monitoring die Aus-
aus dem Umweltbericht erge- sage, dass eine Umweltiberwachung im hier vor-
benden Monitorings liegenden Fall nicht erforderlich ist.

AusgleichsmaRnahmen auer- |Im Naturschutzgebiet Rotmeer wurden weitere
halb des Plangebietes vorsehen | AusgleichsmaRnahmen festgesetzt. Die im neu er-
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um Ausgleichsdefizit abzuarbei- | steliten Umweltbericht dargestelite Eingriffs-/ Aus-
ten. gleichsbilanz zeigt, dass mit Umsetzung der Kom-

pensationsmalnahmen im Plangebiet und im Na-
: iet Rotmeer alle vorhabensbedingten

Beeintrdchtigungen ausgeglichen werden.
Sicherung der AusgleichsmaR- | Zur Sicherung der Ausgieichsmalnahmen auter-
nahmen aulerhalb des Gel- halb des Geltungsbereichs wurde ein &ffentlich-
tungsbereichs durch Vertrag. rechtlicher Vertrag erarbeitet und der unteren Na-

LN LU

L

Biotop Nr. 413a im Plan darstel- | Das Biotop Nr. 413a ist im Pian dargestelit.
len
In die Bebauungsvorschriften Dies wurde entsprechend in die Festsetzungen
aufnehmen, dass fir Baum- aufgenommen.

pfianzungen ein Raumvolumen
von mind. 12 m? bereitzustelien
ist und die Pflanzgrube mit ei-
nem geeigneten und unterbau-
fihigen
Vegetationstragschichigemisch
zu verfillen ist. Die Tiefe der
Pflanzgrube soll 1,50 m nicht
%ﬁ@%&ms 5m Gewiis- | Dies wurde entsprechend in die Festsetzungen und
serrandstreifens beidseits des | die Planzeichnung aufgenommen.

Quellzulaufs der Men-
zenschwander Alb.
Hinweis auf die Parkplatzprob- | Die Parkplatzproblematik ist der Gemeinde be-
lematik insbesondere in der kannt. Unter anderem soll das geplante Parkhaus
Winterzeit. und die Verbindung der Skigebiete mit der neuen
Skibriicke Gber die B 317 Abhilfe schaffen.

7  GEPRUFTE PLANUNGSAL TERNATIVEN
Anderweitige thﬂnbgﬁd\komnsMaufd«Eb-mdermw
nung innerhaib des Bebauungsplangebiets zu betrachten. Die zwischen der Land-
mwmmmwmasm
gebietes, ﬁsﬂMmmmmmmmm
bauliche Lésung zu. (Anordnung der.Baufenster paraliel zur Strale).

__Feidberg, den 2&.2 207
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1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Vorhaben

stidlich der B317

nérdlich der B317

Das Vorhaben umfasst die Neufassung des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes "Feldberg-West" (1984).

Sidlich der Bundesstrale 317 sind erhebliche Anderungen im Sinne von

Aufweitungen der Baufenster vorgesehen.

Fir einen Teilbereich mit zwei Bauvorhaben, die auf eine Forderung des
Wintersporttourismus abzielen, wurde bereits eine vorgezogene Bebau-
ungsplanénderung durchgefiihrt. Im Rahmen dieses vorgezogenen Ande-
rungsverfahrens wurden auch die naturschutzrechtlichen und griinordneri-
schen Belange berlicksichtigt, so dass dieser Teilbereich hier nicht emeut

behandelt werden muss.

Nérdlich der B317 sind ein neues Baufenster sowie zwei Aufweitungen be-
stehender Baufenster geplant.

2. Priifmethoden und Datenbasis

Umweltpriifung
erforderlich

Eingriffshewertung

GOP

Eingriffsregelung

Bewertungsstufen

Das Planungsvorhaben erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans.
Dabei sind die umweltschiitzenden Belange in die Abwégung einzubezie-
hen. Als Grundlage zur Behandlung der umweltschiitzenden Belange in der
Bauleitplanung dient der Umweltbericht, der die Ergebnisse der nach den
§§ 2 (4) und 2a BauGB vorgegebenen Umweltpriifung darstelit.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB). Fir die voriiegende Bebauungsplan-Neufassung gilt es also zu
priifen, inwieweit die geplanten Eingriffe in Natur und Landschatft bereits vor
der Bebauungsplan-Neufassung zuldssig waren. Grundlage dieser Priifung
bildet der rechtskréftige Bebauungsplan "Feldberg-West" (1984). Als Ein-
griffsflichen werden deshalb nur diejenigen Flachen erfasst, die bisher nicht
bebaut waren und nicht bebaut werden durften, die aber durch die geplante
Neuabgrenzung der Baufenster zukiinftig iberbaut werden kénnen.

In den zu erstellenden Umweltbericht werden die Inhalte eines Griinord-
nungsplans integriert. Dadurch sollen Redundanzen vermieden werden, d.h.
inhaltsgleiche Teile von Grunordnungsplan und Umweltbericht werden nur

einmal dargestellt.

Durch den § 1a BauGB in Verbindung mit § 21 BNatSchG wird die Priifung
der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege auf der Ebene der
Bauleitplanung geregelt. Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund
eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, sind im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens zu behandeln und in die Abwégung einzustellen.

GeméR § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungs-
plénen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintréchtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung zu beriicksichtigen (Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz).

Die Bestandsbewertungen werden in der Regel nach einer 5-stufigen Skala
(sehr hoch - hoch - mittel - gering - sehr gering/ keine) durchgefiihrt. Die
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Bewertungsskala der Auswirkungen umfasst drei Stufen (Risiko/ Beein-
tréchtigung: hoch, mittel, gering). Erhebliche Beeintriachtigungen im natur-
schutzrechtlichen Sinne sind mit den Stufen mittel und hoch verbunden.

Kenntnis- bzw. Datenliicken, die die Bearbeitung des Umweltberichts (ins-

Datenbasis
besondere die Auswirkungsprognose) erschweren, bestehen nicht.

3. Derzeitiger Umweltzustand

3.1 Schutzgut Mensch

Wohnfunktion
Bestand Im Plangebiet finden aktuell tiberwiegend die Nutzungen Wohnen, Beher-

bergung, Gastronomie statt.

Das Plangebiet und die Geb&dude sind aktuell den Schallemissionen der
B317 ausgesetzt. Aus der Verkehrsmenge von 5000 Kfz/24h (DTV-Wert)
lasst sich liberschldgig eine aktuelle Larmbelastung von 59 - 60 dB(A)
tags und 52 — 53 dB{(A) nachts ermitteln.

Zur Beurteilung dieses Larmpegels nach den einschligigen Orientie-
rungswerten der DIN 18005 sind die Sonderbaugebiete dem in der DIN
18005 aufgefithrten Typ “Mischgebiete® gleichzusetzen, fur welche die
Orientierungswerte von 60 dB(A) tags sowie von 50 dB(A) nachts gelten.
Fir aligemeine Wohngebiete gelten Orientierungswerte von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts.

Daraus folgt, dass das Plangebiet bereits heute die vorsorgeorientierten
Orientierungswerte (nachts) Gberschreitet.

Bewertung,
Larm

Erholungsfunktion

Mit Parkierungsfiichen, Léden, Gastronomie, Beherbergungsbetrieben
stellt das Plangebiet in hohem MaB Infrastruktur fir die Fererholung be-
reit. Sowohl in nérdiicher, als auch in stdlicher und westlicher Richtung
bestehen Wanderwege bzw. Zugénge zu den Skipisten und Liften.

Bestand

Mit seiner Erschlieungsinfrastruktur bzw. Erholungsausstattung féllt dem
Plangebiet als Ausgangspunkt fir Aktiverholung (Wintersport) und land-
schaftsorientierter Erholung eine herausragende biindelnde Funktion zu.

Bewertung

3.2 Tiere und Pflanzen

Biotoptypenbestand

Biotoptypen Als Lebensstitte fiir Tiere und Pflanzen bestehen folgende Biotoptypen im
Plangebiet:

Tabelle 1: Biotoptypen-Bestand
Biotoptyp
Mischwald Fichte-Tanne-Buche

Baumgruppe
Einzelbaum Fichte
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Biotoptyp it 4l herel Pian:
Feldgeholz mittel
Fettwiese mittel

| Magerwiese / Bergmahwiese hoch
Hochstaudenflur mittel
Garten gering
Zierrasen gering
Hof, teilbegrint /Schotterrasen sehr gering
Platz mit wassergebundener Decke sehr gering

| gepflasterte Fidche sehr gering

| gepflasterter Platz sehr gering
kiesige Aufschiittung sehr gering
Versiegelte Fléche sehr gering

Bewertung Die Wertigkeit der einzelnen Biotoptypen sind in Tabelle 1 dargestellt. Das

Plangebiet zeichnet im Vergleich mit den umgebenden Flachen eine deut-
lich geringere Lebensraumfunktion fiir Tiere und Pflanzen aus.

Besonders geschiitzte Biotope nach Naturschutzgesetz

Die Biotopkartierung des LRA Breisgau-Hochschwarzwald (1997) hat im
Jahre 1996 folgende gemaR § 32 NatSchG BW geschiitzte Biotope kartiert

(s. Bestandskarte):

kartiertes Biotop gem. Biotop Nr. 8114-315-408

§ 32 NatSchG Bestand: Torfmoosarmes Kleinseggenried, das durch eine Drainage ent-
waéssert wird; Lage im ndrdlichen Teil des Flst. 135,.
Betroffenheit. Die Inanspruchnahme einer nordastlichen Teilfliche des Bio-
tops durch ein Bauvorhaben wurde bereits im Rahmen des vorgezogenen
Anderungsverfahrens abgehandelt. Im Zuge der hier zu untersuchenden
Bebauungsplan-Neufassung ist keine bauliche Inanspruchnahme der Bio-

topflache vorgesehen.

Biotop Nr. 8114-315-389a:

Bestand: Durchsickerter Hang mit Sickerquellen, Nasswiesen und Borst-
grasrasen. Lage nordlich des Geltungsbereichs

Betroffenheit. Der Biotop liegt auBerhalb des Geltungsbereichs.

Biotop Nr. 8114-315-413a

Bestand: Biotopkomplex aus Sickerquelien, Kleinseggenried, Nasswiese,
Borstgrasrasen

Betroffenheit. Ein sehr schmaler Rand von 5 Metern Breite ragt im Norden
des Biotops in den Geltungsbereich. In diesem Bereich befindet sich eine
Hochstaudenfiur. Eine Flacheninanspruchnahme dieses Biotops wird durch
den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

kartierte Biotope ohne  Gemél § 67 NatSchG BW gilt der § 32 NatSchG nicht fiir unbebaute Fla-
Schutzstatus chen, fir die am 01.01.1992 ein Bebauungsplan in Kraft war. Nach der Aus-
sage des LRA (Schr. v. 29.04.2005) ist hingegen das Biotop Nr. 8114-315-
408 rechtlich geschiitzt, weil es bereits durch den § 16 NatSchG alte Fas-
sung geschitzt war und daher nicht der Uberleitungsvorschrift des § 67

NatSchG unterliegt.
Alle anderen nachfolgend genannten Biotopfiachen, die innerhalb des Gel-
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3.3
Bestand

Boden

Bewertung

34
Bestand

Wasser

tungsbereichs des Bebauungsplans (1984) gelegenen sind, unterliegen
nicht dem besonderen Schutz des § 32 Naturschutzgesetz.

Biotop Nr. 8114-315-404b
Bestand: Moosreicher Borstgrasrasen in nordexponierter Hanglage. Lage:

im Siden des Geltungsbereichs
Betroffenheit: Im Rahmen des hier aufgesteilten Bebauungsplans ist keine

bauliche Inanspruchnahme des Biotops vorgesehen.

Biotop Nr. 8114-315-388:
Der Biotop besteht aus zwei z.T. liickigen Feldgehdlzen, in denen die Fichte

vorherrscht.
Betroffenheit. Das Feldgeholz im Nordwesten (an der Jugendherberge) ist

von der Bebauungsplan-Neufassung nicht betroffen.
Der westliche Randbereich (Traufe) des Feldgehéizes an der B317 (iber-
lappt um 0,5 bis 2 Meter mit einem geplanten Baufenster.

Biotop Nr. 8114-315-403 a
Betroffenheit. Lage westlich auBerhalb des Geltungsbereichs.

Das Plangebiet befindet sich in einer plateauéhnlichen Sattellage zwi-
schen Herzogenhorn im Sliden und Seebuck im Norden.

A. Die unverbauten Bdden gehéren Uberwiegend zur Bodengruppe
"Braunerde und humose Braunerde". Der anstehende Bodentyp Brauner-
de hat sich aus sandigen / sandig-lehmigen Bodenschichten Uber kristalli-
nem Hangschutt entwickelt. Darunter folgt in unbekannter und wechseln-
der Tiefenlage das Festgestein (Orthogneis, Paragneis und Metatexit).

B. Im Ostlichen Plangebiet treten Morénen als Ausgangsmaterial der Bo-
denbildung auf. Daraus hat sich neben Braunerde auch der Bodentyp
podsolige Braunerde entwickelt.

Hinweise auf Bodendenkmale liegen nicht vor.

Die Leistungsféhigkeit des Bodens ist durch folgende Funktionsauspra-
gung charakterisiert:

« Filter-/ Pufferfunktion: Filter mittel bis hoch, Puffer (mittel -) gering,

¢ Standortfunktion Kulturpflanzen: gering,

» Standortfunktion fiir natiiiche Vegetation: mittel ( - hoch)

» Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf: mittel

In der zusammenfassenden Bewertung ist die Leistungsfihigkeit des Bo-
dens im Untersuchungsgebiet als "von allgemeiner Bedeutung” bzw. mit
"mittel" einzustufen.

Etwa in der Mitte des Plangebietes durchquert von Norden nach Siiden
ein quellnaher Bachiauf (Albquelle) den Geltungsbereich. Nordlich der
B317 wird dieses FlieRgewasser in einem Staubecken aufgestaut bevor
es verrohrt unter der BundesstraBe und den Parkplitzen aus dem Plan-
gebiet herausgefiihrt wird.
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Bewertung

3.5 Luft/Klima

Bestand

Bewertung

AuBerhalb der wasserbaulich stark verénderten Abschnitte zeigt das
FlieRgewasser eine méRig bis gering verdnderte Gewésserstruktur.
Das Grundwasservorkommen (im Hangschutt bzw. der Moréne) ist gering.

Das Plangebiet ist aufgrund der topographischen Lage von hohen Nieder-
schlagen (ca. 1700 mm x Jahr) und einer geringen mittleren Jahrestempe-
ratur (ca. 4° C) geprégt. Die mittlere Sonnenscheindauer liegt im Mittel bei
1.550 - 1.600 Stunden pro Jahr, an < 270 Tagen tritt Nebelbildung auf.
Westliche Windrichtungen herrschen vor.

Das Plangebiet ist frei von Schwiile und thermischer Belastung. Bioklima-
tisch ungiinstig wirkt sich jedoch der Kaltestress aus.

Das Plangebiet ist fir den Menschen frei von Schwiile und thermischer
Belastung. Bioklimatisch unglinstig wirkt sich jedoch der Kéltestress aus.

3.6 Landschaft / Landschaftsbild

Landschaftsbild
Beschreibung Plangebiet

Beschreibung d. Umfeldes

Bewertung

Das Ortsbild im Plangebiet wird von folgenden Elementen und Eigen-

schaften geprégt:

o Inhomogene Baukorper, nur vereinzelt regionaltypische Bauformen,
sehr unterschiedliche Baukdrpervolumina

o Siedlungsgliederung: Nur im Osten deutlich gereihte Geb&udeanord-
nung, ansonsten unregelméBige Verteilung, teils verstreut, teils als ge-
kiumpte Cluster.

e Verkehrsflichen treten deutlich hervor, zum einem in Form einer breiten
BundesstraRe als betonte, breite Gebietsachse, zum anderen als groB-
fiichige Parkierungsfliachen.

e Eine Durchgriinung mit Baumen und Baumgruppen ist im zentralen
Bereich des Plangebietes nur rudimentér ausgeprégt. Zu den Réndern
hin nimmt sie stark zu, wodurch eine glinstige, weiche Uberleitung in
die freie Landschaft geschaffen wird.

¢ Fernsichtachsen fehien

Bei reiner Beriicksichtigung der Reliefsituation wére das Plangebiet mit

der plateaushnlichen Sattellage zwischen Herzogenhom im Stiden und

Seebuck im Norden theoretisch gut einsehbar. Die hohe Dichte an Baum-

gruppen und Waldfldchen im nahen Umfeld des Plangebietes schrankt die

Einsehbarkeit jedoch sehr stark ein.

Das landschaftliche Umfeld des Plangebietes wird charakterisiert durch:

« Eiszeitlich bedingte hohe Reliefenergie

¢ Kulturlandschaftsraumtypischen starken Wechsel der Formationen
Extensivgriinland und Wald, mit den daraus resultierenden Randlinien-
effekten.

¢ Viele Femsichtachsen

Die Bewertung des Landschaftsbildausschnittes Plangebiet muss im Kon-
text mit der angrenzenden Landschaft erfolgen. Innerhalb dieses Betrach-
tungsraums stellt das Plangebiet mit Art und Flachenumfang seiner Ein-
zelelemente und deren raumlichen Anordnung eine durch das Hervortre-
ten baulicher Infrastruktur geprégte, vorbelastete Flache dar und steht im
Kontrast zur angrenzenden charakteristischen Schwarzwaldkulturiand-
schaft. Landschaftsdsthetische Qualitit: mittel bis gering.
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Landschaftsschutzgebiet

Bestand

Die Abgrenzung des derzeit bestehenden Landschaftsschutzgebietes ist
in der Bestandskarte (siehe dort) dargestellt. An das Plangebiet grenzt
allseits (direkt oder nahe angrenzend) das Landschaftsschutzgebiet
"Feldberg - Schluchsee" an. In zwei Bereichen ragt das LSG ins Plange-
biet hinein:

¢ im Norden innerhalb einer von Geholzaufwuchs geprigten "Fliche fiir
die Landwirtschaft"

e im Suden sidlich des August-Euler-Platzes (Flurstiicke Nr. 138 und
136). Diese LSG-Teilfliche wurde bereits im Rahmen der 1. Bebau-
ungsplandnderung behandelt. Die héhere Naturschutzbehérde hat den
Festsetzungen der 1. Bebauungsplaninderung mit Schreiben vom
22,06.2005 zugestimmt. Die Teilfliche wird in diesem Umweltbericht

nicht weiter behandelt.

3.7  Sach-/ Kulturgiiter

Denkmalschutz

Hinweise auf Kulturgiiter wie Boden- oder Baudenkméler oder Hinweise
auf vorhabensrelevante Sachgiiter liegen nicht vor.

3.8 Wechselwirkungen

Eine raumliche Wechselbeziehung besteht fiir das Plangebiet und den
angrenzenden Bereichen hinsichtlich des Landschaftsbildes und der Erho-
lung (siehe Kapitel 3.6).

Weitere rdumliche Wechselwirkungen oder Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitem besitzen keine vorhabensrelevante Bedeutung.

4, Griinordnungskonzept

Vorschiége zur
Grinordnung

Durch Malnahmen zur Griinordnung soll vorrangig eine Verbesserung
der Durchgriinung bzw. eine Gebietsgliederung mit Griinelementen er-
reicht werden. Dazu gehdren:

1. Erhaltungsfestsetzungen fir diejenigen Biume, denen eine land-
schaftsbildprigende Funktion zukommt. Alter/ GréBe und raumliche
Anordnung stellen bei der Auswahl der zu erhaltenden Biume eine

mafRgebliche Rolle.

2. Erhaltungsfestsetzungen fiir Baumgruppen. Dabei handelt es sich aus-
schlieBlich um Fichtentrupps, die maRgeblich zur landschaftsvertragli-
chen Einbindung der Siedlungsfliche in eine landschaftséasthetisch
sensible Landschaft beitragen. Bevorzugt zu erhalten sind Gehélzbe-
sténde die im Randbereich des Geltungsbereichs gelegen sind und ei-
ne Verschleierung der Baukérper gegeniiber der freien Landschaft be-

wirken.

3. Festsetzung zur Anpflanzung von Bsumen bevorzugt im Randbereich
des Bebauungsplans, um eine weitere Verbesserung der Einbindung
der Siedlungsfléche in die umgebende, landschaftsdsthetisch sensible

Schwarzwaldlandschaft zu bewirken.
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4. Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen entlang der B 317, zur Glie-
derung und Begriinung der stark durch versiegelte Fldche geprégten

Siedlungslage.

5. Wege, Plétze, Zufahrten, Stellplatze sind mit einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung auszubilden

5. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.1 Wirkfaktoren der Planung

Durch die geplanten Aufweitungen von Baufenstern ergeben sich folgen-
de bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungsfaktoren, deren Umwelt-

wirkungen zu untersuchen sind:

Baubedingt Abgrabungen natiirlichen Bodens
Bodenverschiazmmung und -verdichtung
Voriibergehende Flacheninanspruchnahme / Lagerflachen
Larmemissionen
Erschiitterungen
Schadstoffemissionen (Stiaube)

Anlagebedingt Flacheninanspruchnahme / Versiegelung
Optische Stérreize durch Bauwerke
Trennwirkungen

Betriebsbedingt Schallemissionen durch den vorhabensbedingten Verkehr
Lichtemissionen

5.2 Relevanzmatrix

Erlduterung Die nachfolgend dargestellte Relevanzmatrix stellt die Zusammenhénge
zwischen Wirkfaktoren des Vorhabens und den Schutzgiitern dar. Der
§ 2 (4) BauGB verlangt die Ermittlung derjenigen Umweltauswirkungen die
"angemessenerweise verlangt” werden kénnen. Deshalb werden nachfol-
gend nicht alle denkbaren, sondern nur die abwégungsrelevanten Auswir-
kungen im Sinne von erheblichen Beeintrachtigungen beriicksichtigt.
Die Abwagungserheblichkeit beriicksichtigt somit den Verhaltnismalig-
keitsgrundsatz, wonach die Zumutbarkeit und Erforderlichkeit fiir die Un-

tersuchungen gegeben sein muss.
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Abbildung 1: Relevanzmatrix

£ L] | |
Bodenverschidmmung und -verdichtung - - |o m |0 |- |- |- |-
Y| Fldcheninanspruchnahme (temporir) - - |o o (- [- |o |- |-
¥ '| Luftschadstoffemissionen (einschl. Stiube) O o |- g [- |a |- [- |-
pEd | Erschiitterungen u o |- e R R L e
s | Schallemissionen (L&rm) o |o T S
‘Anlagebedingt == 5%
el ok Flacheninanspruchnahme/ Versiegelung - ' |w [ [w [0 ]a [- |7
| Optische Stdrreize o [w"Jo |- |- [- [ [- [T
| Trennwirkungen - ' o[- [- - Ja [-]C
Schallemissionen vorhabensbedingt. Verkehr | m - |- i o L
Lichtemissionen m] o |o S L L L O

d Auswirkungen fiir die Erholungseignung ergeben sich evtl. als Folgewirkung der Verdnderungen
des Landschaftsbildes

Legende:
®  relevante, voraussichtlich abwégungserhebliche, nachteilige Auswirkung

D nachteilige Auswirkung evtl. gegeben, jedoch voraussichtlich nicht abwégungserheblich, (a) auf-
grund geringer Wirkintensitét oder -dauer, (b) friihzeitiger Konfliktminimierung /-vermeidung bei der
Bebauungsplanaufstellung (Abwégung von Planungsalternativen) oder (c) aufgrund der Vorbelas-
tung bzw. weil unterhalb der Erheblichkeitsschwelle

- keine erhebliche Auswirkung

53 Prognose der Umweltauswirkungen der Planung

5.3.1 Zur Definition von Beeintrachtigungen

Eingriffsfidchen Mit dem hier vorgelegten Bebauungsplan werden Verénderungen im Um-
fang der Nutzung und der Gestalt von GrundfiZichen vorbereitet. Diese
Umformungen kdnnen den Umweltzustand im Gebiet verdndem und zu
Beeintrichtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit der Naturhaus-
halts und des Landschaftsbildes fiihren. Sie stelien somit Eingriffe im Sin-
ne des Naturschutzgesetzes dar. Eingriffsflichen in diesem Sinne sind die
Baufidchen im Bebauungsplangebiet. Gegliedert nach Schutzgiitern wer-
den die ermittelten Beeintrachtigungen nachfolgend dargestellt.

Legende Legende fiir die in Kapitel 6 benutzten Symbole:
P Beschreibung einer Auswirkung, die als erhebliche Beeintréchtigung
bzw. als erhebliches Risiko beurtellt wird
P> Beschreibung einer Auswirkung, die als nicht erheblich oder als nicht
nachteilig beurteilt wird
4+ Beschreibung einer Auswirkung, die als vorteilhaft beurteiit wird
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5.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Wirkfaktor: _ > Keine Beeintrichtigung von Gesundheit oder Wohlbefinden
z_al-{'/ betriebsbedingte durch Luftschadstoffe, Erschiitterungen oder Lichtimmissionen
missionen

Es sind keine erheblichen Beeintrdchtigung von Gesundheit oder Wohlbe-
finden der Menschen zu erwarten, die sich als Anwohner oder Feriengéste
im Plangebiet aufhalten.

Wirkfaktor: [> Keine erhebliche Minderung der Erholungseignung

Optische Storreize, Trenn-
wirkungen, Flécheninan- Die nachteiligen Verdnderungen durch die genannten, anlagebedingten
spruchnahme/ Versiegelung Wirkfaktoren bewirken aufgrund der bestehenden Ortsbildvorbelastung
keine erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes und damit keine
daraus folgende Minderung der Erholungsfunktion im Plangebiet (siehe

auch Kapitel 5.7).
Trennwirkungen fir bestehende Wegeverbindungen treten nicht auf

Wirkfaktor: o » Beeintrichtigungen von Gesundheit oder Wohlbefinden durch
Verkehrsschallemissionen schédliche Lérmimmissionen

Der Verkehr auf der B317 verursacht im Wohngebiet und in den Sonder-
baugebieten Larmimmissionen, die 60,6 dB(A) tags und 53,2 dB(A) nachts
(berechneter Beurteilungspegel) erreichen.

Bewertung: Zur Beurteilung dieses L&rmpegels nach den einschldgigen
Orientierungswerten der DIN 18005 sind die Sonderbaugebiete dem in der
DIN 18005 aufgefuhrten Typ “Mischgebiete® gleichzusetzen, fir welche
die Orientierungswerte von 60 dB(A) tags sowie von 50 dB(A) nachts gel-
ten. Fir aligemeine Wohngebiete gelten Orientierungswerte von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts.

Daraus folgt, dass die berechneten Schallpegel liber die einschldgigen
Orientierungswerte der DIN 18005 hinausgehen. Ohne Schutzmafnah-
men ergibt sich eine erhebliche Belastung fiir die Gesundheit der Anwoh-

ner und Géste.

5.3.3 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Wirkfaktoren: P Verlust von Pflanzen- und Tiergemeinschaften

Abgrabung, Flécheninan-
spr%chnahgme Nersiegelung Mit der Neufassung des Bebauungsplans wird die Inanspruchnahme der

in Tabelle 2 dargesteliten Nutzungs-/Biotoptypen vorbereitet. Die insge-
samt in Anspruch genommene Fléche betrégt 3.317 m?. Durch kieinfi&chi-
ge Riicknahme der Bebaubarkeit bisher bebaubarer Flichen (88 m?) ver-
mindert sich die Eingriffsfiiche auf 3.229 m?

Bewertung: von 3.229 m? der in Anspruch genommenen Flachen sind
1.502 m? nicht mit erheblichen Beeintréchtigung verbunden (versiegelte
und teilversiegelte Flichen). Von den 1.727 m? Flichen, deren Lebens-
raumfunktion erheblich beeintrachtigt wird, sind fir den Artenschutz

¢ 210 m?von hoher Bedeutung,

» 999 m?von mittlerer und

¢ 518 m? von geringer Bedeutung.
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Tapglle ngrif
i -"‘;":a uwétbpyglﬁvm S
Erheblicher Eingriff
Baumaruppe 6 98 mittel
Einzelbaum Fichte 2 Stiick mittel
Feldgehdlz 3 53 mittel
Fettwiese 2 658 mittel
Garten 10 194 gering
Hochstaudenflur 6 190 mittel
Mischwald Fichte-Tanne-Buche 1 253 hoch
Zierrasen 1 324 gering
Summe " 1.727
erhebliche Beeintr. hochwertiger Fiichen ‘' 210 hoch
erhebliche Beeintr. mittelwertiger Flichen 999 mittel
erhebliche Beeintr. geringwertiger Fléchen " 518 gering
Unerheblicher Eingriff
Hof, teilbegriint /Schotterrasen 1 99 sehr gering
kiesige Aufschittung 2 74 sehr gering
Platz mit wassergebundener Decke 1 19 sehr gering
| gepflasterte Fléche 1 28 sehr gering
voll versiegelte Fliche 5 1.282 sehr gering
Summe 1.502
Riicknahme ehemals bebaubarer Flachen
Erhalt Hochstaudenfiur 45 mittel
Erhalt Mischwald Fichte-Tanne-Buche 2 43 hoch
Summe 88

Wirkfaktoren:
Abgrabung, Fldcheninan-

""" Abziiglich der ehemals bebaubaren, jetzt nicht mehr bebaubaren Flichen (Riicknahmefiiche)

P> keine Beeintrichtigung besonders geschiitzter Biotope

spruchnahme MNersiegelung Das nach § 32 NatSchG besonders geschiitzte Biotop Nr. 8114-315-408

liegt auRerhalb derjenigen Fléchen, fiir die eine Bebauung zuléssig wird.
Im Bereich des Flurstiicks Nr. 130 wird in den Randbereich (Traufebe-
reich) des Feldgehdlzes (kartiert ais Nr. 8114-315-388 aber chne § 32-
Status) eingegriffen. Durch direkte Baumentnahme oder durch Beschédi-
gungen im Wurzelbereich ergibt sich ein Verlust von 2 bis 3 Bédumen.

Bewertung: Mit der Realisierung der geplanten zuldssigen baulichen Nut-
zung sind keine Eingriffe in besonders geschitzte Biotope verbunden.

5.4  Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Wirkfaktor:
Fl&cheninanspruchnahme
/Versiegelung

und Abgrabung

P Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung

Mit der Erweitung bzw. Neuausweisung von Baufenstern werden die Vor-
aussetzung zu einer zusétzlichen Versiegelung von 1.727 m? unversie-
gelter Bodenflache geschaffen.

Bewertung: Im Bereich der Versiegelungsflachen ergibt sich durch die
vollsténdigen Bodenfunktionsverluste eine erhebliche Beeintrichtigung
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der Leistungsfahigkeit des Bodens.

Wirkfaktor: D> Veréinderung der Bodenstruktur durch Verschlimmung und
Bodenverdichtung Verdichtung

in der Bauphase
Durch den Baubetrieb kann inshesondere in niederschlagsreichen Perio-

den auf wassergeséttigten Boden die Oberbodenstruktur (durch Boden-
verschidmmung, z.T. auch durch Bodenverdichtung) nachteilig verindert
werden. Die leicht lehmigen, stark sandigen Béden des Plangebiets wei-
sen jedoch eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber Verdichtung und Ver-
schldmmung auf. Zudem besteht ein Teil der Arbeitsfiichen in der Bau-
phase aus bereits (teil-)versiegelten Flichen.

Bewertung Das Risiko einer nachhaltig nachteiligen Verénderung der Bo-
denstruktur durch Verschldammung und Verdichtung ist als sehr gering und
damit als unerheblich zu beurteilen.

Wirkfaktor: > Verdnderung der natiirlichen Bodenschichtenfolge
Abgrabung

in der Bauphase Diese Verdnderungen ergeben sich wihrend des Baubetriebs durch die

ubliche Arbeitsabfolge Bodenabgrabung, -zwischenlagerung in Erdmieten
und -aufschittung. Diese MaRRnahmen filhren zu einer Vermischung von
belebtem Oberboden und Rohboden.

Bewertung Die Vermischung der Bodenschichten stellt eine erhebliche
Beeintréchtigung der Bodenfunktionen dar.

5.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Wirkfaktor: P Verminderung der Niederschlagsversickerung

Fléchenversiegelung
Analog zum Versiegelungsumfang entfallen Fldchen fir die natiirliche

Niederschlagsversickerung. Das Regenwasser muss kanalisiert abgefiihrt
werden. Das vermindert die Niederschlagsriickhaltefunktion, erhéht den
Gebietsabfluss und damit den Hochwasserabfluss im Vorfluter.

Gleichzeitig vermindert sich der Beitrag der Fléche zur Grundwassemeu-

biidung.

Bewertung: Die Minderung der Niederschiagsriickhaltefunktion stellt hin-
sichtlich der Funktion als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf (Hochwas-

serschutz) eine erhebliche Beeintréchtigung dar.

5.6  Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/ Klima

> Beeintrichtigungen der Schutzgiiter Luft / Klima sind nicht zu
erwarten.

5.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft, Landschafts-/ Orts-

bild
’l:_er;akton shrah P Beeintréchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
1&cheninanspruchnahme, N . . .
Versiegelungp “ Im mittleren bis slidwestlichen Bereich des Plangebietes werden in den
optische Stﬁf;'eize Sonderbaufiéichen die Voraussetzungen dafiir geschaffen aus den beste-
henden Gebéuden deutlich groRere Baukérper entstehen zu lassen. Der
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Wirkfaktor:
Flacheninanspruchnahme,
Versiegelung

Flachenumfang von Geb&uden erhdht sich in méRigem Umfang, der Anteil
von Gebduden mit erheblich groReren Baukdrpervolumen nimmt deutlich
zu. Mit dieser Bebauung gehen Teilflichenveriuste kleiner Baumgruppen
einher, welche die bisherigen kleinen Baukérper verschleiert haben.

Auch im dstlich gelegenen Wohngebiet erhdht sich durch Baufensterer-
weiterung und ein neues Baufenster die Bebauungsdichte.

Bewertung: Das wahmehmbar stérkere Hervortreten von Baukérpern und
die méRige Minderung der Durchgrinung verstéirken die landschaftsésthe-
tisch nachteilige Erscheinung des Ortsbildes, insbesondere im Kontext mit
der umgebenden Landschaft.

D> Keine erhebliche Beeintrichtigung des LSGs

Von der Ausweitung der bebaubaren Fléche ist die im Norden ins Plange-
biet hineinragende LSG-Teilfliche nicht betroffen. Vorhabensbedingte
erhebliche Beeintrachtigungen, die dem Schutzzweck des LSGs zuwider
laufen, sind nicht zu erwarten.

5.8 Auswirkungen auf die Sach- und Kulturgiiter

P> Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter Sach- und Kulturgtiter sind
nicht zu erwarten.

5.9  Auswirkungen auf Wechselwirkungen

Wechselwirkungen,
zwischen den Schutzgiitern

réumliche
Wechselwirkungen

Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitem sind
zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser gegeben. Im Kapitel 5.5
wurde der Zusammenhang zwischen Bodenversiegelung und Grundwas-
semneubildung dargestellt.

Réumliche Wechselwirkungen ergeben sich beim Schutzgut Landschafts-
bild hinsichtlich des landschaftsésthetischen Zusammenhangs von Orts-
lage und der angrenzenden freien Landschaft (siehe Kapitel 5.7).

6. MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich der erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Kapitelgliederung:

| Anlass/ -erhebliche JMaRnahmen zur. Vermeidung {V), Vermindenur ‘zum -Ausgleich {A)
“Beeintréchtigung Joder zum Ersatz der erhieblichen. nachtemgen-;,.,; gen .-

# Beeintréchtigung des A1 -Anpflanzungen von 15 hochstdmmigen Laubb&umen (Artempfehlung
Landschafisbildes Bergahom).

Die Anpflanzungen erfolgen vorrangig entlang der Bundesstrafie,
sowie im Randbereich des Plangebiets. Bei der Anpﬂanzung ist ein
Wurzelraum mit einem Volumen von mindestens 12 m* und einer
Tiefe von mindestens 1,5 m herzustellen. Die Pflanzgrube ist mit ei-
nem unterbauféhigen Vegetationsgemisch zu verfillen. Der Stamm-
umfang im ersten Wachstumsjahr nach Baufertigstellung soll = 18 cm
betragen.
- Artenempfehlung groRRkroniger Laubbaum:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
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P Verkehrsldrmbelastung | V1

Die Larmbelastung in den Aufenthaltsrdumen von Geb&uden, ist auf
ein MaR zu reduzieren, das keine erhebliche Gesundheitsbelastung
fur den Menschen darstellt. Die erforderliche Larmminderung ist U-
ber die Grundrissgestaltung von Gebduden oder {iber passive Larm-
schutzmafRnahmen an den AuRenbauteilen der Gebdude umzuset-
zen. Die einschlédgigen SchallddmmalRe sind in den Bauvorschriften

Ziffer 1,10 dargestellt.

>>> Festsetzun

» Verlust von Bodenfunkti- |\V2

onen durch Versiegelung
und

# Verminderung der

Niederschlagsversickerung

Durch wasserdurchlédssige Beldge von Gehwegen, Zufahrten und
Stellplatzflichen sind Teilfunktionen des Bodens (Ausgleichsfunktion
im Wasserkreislauf) auf einem kleinen Teil der zu versiegelnden Fl&-
che zu erhalten. >>> Festsetzung

# Verdnderung der natiirli- |V3

chen Bodenschichtenfolge

Zur Zwischenlagerung von Boden (innerhalb des Baufelds) sind die
Regelungen der DIN 18300 zu beriicksichtigen. Ober- und Rohboden
dirfen nicht vermischt werden. >>> Empfehlung |

V4

Ausweisung eines beidseits 5 m breiten Gewisserrandstreifens ent-
lang des offen liegenden Bachlaufs. >>> Festsetzun

# Verlust von Pflanzen-/ E1

Tierlebensrdumen

#» Bodenversiegelung

Im Naturschutzgebiet Rotmeer wird aus dem Randbereich (50 m
Breite) des Bergkiefern-Moorwalds der Fichtenaufwuchs entfernt. Die
Mafinahme dient dem Erhalt des sehr seltenen Biotoptyps (Bergkie-
fern-Moorwald Vaccinio-uliginosi-Pinetum-rotundatae) dessen Cha-
rakterarten der Krautschicht und dessen Baumschicht ohne die
MaRnahme mittel- bis langfristig verdréngt werden wiirden.

Flachenumfang: 0,50 ha. Die Durchfiihrung der Ausgleichsmafnah-
me wird in enger Abstimmung mit der Hoheren Naturschutzbehérde
(Regierungsprésidium) und dem Forstrevier Feldberg-Aule, Hr. Faller
durchgefiihrt. >>> Festsetzung

7. Planungsalternativen

7.1 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung ist eine Ausweitung der Bebauung -
entsprechend den Baufenstem des giiltigen Bebauungsplans - nur in
geringen Umfang zu erwarten. Eine erhebliche Verénderung des aktuellen
Umweltzustands ergébe sich weder durch diese kieinen baulichen Erwei-
terungen noch durch andere vorhersehbare Nutzungsénderungen.

711

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Anderweitige Planungsméglichkeiten sind auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung innerhalb des Bebauungsplangebiets zu betrachten.

Die zwischen der Landschaftsschutzgebietsgrenze und dem Zweiseen-
blickweg eingezwéngte Lage des Plangebietes, lésst keine von der hier
vorliegenden Planung deutlich abweichende stéidtebauliche Lésung zu.
(Anordnung der Baufenster parallel zur StraRRe).

Bebauungsplan-Neufassung "Feldberg- West” — Umweltbericht zur Satzung, 27.02.2007
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8. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Tiere und Pflanzen

Bestand
LFU Kartier- Bezeichnung |[Umfang  |Biotop- ‘IWerlein-
schitissel Fléche in m? |Wertpunkte*jheiten
45.20a __|Baumgruppe in Griinfliche 98 10 980
45.30a  |Einzelbdume 2 Stck. 6x70 840
41.10 Feldgehdlz (Fichte) 53 19 1.007
33.40 Montane Wiese (mé&Rig beeintr.) 658 19]  12.502
60.60 Garten ~ 194 4 776
35.43 Hochstaudenfiur 190 16 3.040
157.35 Mischwald Fichte-Tanne-Buche 210 36 7.560
33.80 Zierrasen 324 4 1.296
60.20 Stralle, Weg, Platz, versiegelt 1.282 1 1.282|
60.22 gepflasterte Fldche 28 1 28
60.23 Hof mit wassergebundener Decke 19] 2 38|
60.24 Hof mit Schotterrasen, Kiesschiitt. 173 3 519|
Summe Bestand 3.229 29.868
Planung
LFU Kartier-Bezeichnung Umfang Biotop- Wertein-
Ischiiisse! Fléache in m? |Wertpunkte®|heiten
60.10 von Bauwerken bestandene Fléche 3.229 1 3.229
45.30a  |Einzelbdume 15 Stck. 6 x 60 5.400|
Summe Planung 3.229 8.629)
Bilanz i. Pla_ngebiet Wertpunkte (Planung - Bestand) -21.239

externe KompensationsmafRnahme im NSG Rotmeer

LFU Kartier-
schlissel

Bezeichnung

Umfang Biotop- Wertein-
Fl&che in m? |Wertpunkte*|heiten

Vor der MaRnahmendurchfilhrung

Durch starke Fichtenverjiingung
beeintrachtigter Moorwald im NSG

Bebauungsplan-Neufassung "Feldberg- West" — Umweltbericht zur Satzung, 27.02.2007

51.11 Rotmeer (53 X 0,9 Pkt.) 5.000) 48| 238.500

Nach Durchfithrung der MaBnahme

Mooorwald im NSG Rotmeer nach

Pflegemafinahme Fichtenentnahme
51.11 (53 X 1,0 Pkt.) 5.000 53| 265.000
Bilanz externe Komp.fldche (Planung - Bestand) + 26.500
Gesamtbilanz Schutzgut Pflanzen und Tiere + 5,261
(Externe KompensationsmafRnahme plus Bilanz Plangebiet)
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Bilanz sonstige Schutzgiiter

Erhalt/ Wiederherstellung der Funktionsféhigkeit der Naturhaushalts erfolgt: O teilweise/ @ vollsténdig/ == nicht,

+ Verbesserung

Beeintréchtigungen von V1 Die Lérmbelastung in den ® erhebliche Beein-
Gesundheit oder Wohlbe- Aufenthaltsrdumen von Gebéuden, tréchtigungen werden
finden durch schédliche | ist durch die Grundrissgestaltung von vermieden
Lamimmissionen Gebé&uden oder {iber passive L&rm-
schutzmaBnahmen auf ein unschid-
liches MaR} zu reduzieren.
Boden
Erhebliche Funktionsver- - == Die Beeintréchtigun-
luste durch Bodenversie- gen kénnen nicht aus-
gelung 1.727 m? geglichen werden
Verminderung der Nieder- V2 Gehwege, Zufahrten und © Die Beeintréchtigun-
schlagsversickerung | Stellplatzfiichen mit wasserdurchids- gen werden nurz.T.
sige Belédge ausgeglichen
Verénderung der natiirli- V3 Anwendung der DIN 18300 ® Die Beeintrachtigun-
chen Bodenschichtenfolge | bei der Zwischenlagerung von Boden gen werden vermieden
Wasser
keine Riickhaltefunktion fiir V2 Gehwege, Zufahrten und © Die Beeintrachtigun-
Niederschlage | Stellplatzfidchen mit wasserdurchlis- gen werden nur z.T.
sige Belédge ausgeglichen
V4 Ausweisung eines beidseits 5 + Schutz des Baches
m breiten Gewdsserrandstreifens vor der bisher mégli-
entlang des offen liegenden Bach- chen Errichtung von
laufs. Nebenanlagen
Landschaftsbild
Beeintréchtigungen des Anpflanzungen von 15 hochstammi- @ Die Beeintréchtigun-
Orts- und Landschaftsbil- gen Laubb&umen gen werden weitgehend
des ausgeglichen
Kultur- Sachgiiter
keine Beeintrichtigungen - -
Wechselwirkungen
keine Beeintrichtigungen - -

Fazit

Die Lebensraumverluste fiir Tiere und Pflanzen werden durch die plangebietsexterne Kompensations-
mafinahme E1 (Aufwertung eines durch Fichtenaufwuchs degradierenden Waldkiefernmoors) ausgegli-
chen. Durch diese 0,5 ha umfassende Ersatzmafnahme ergibt sich ein Kompensationsumfang, der
Uber den Ausgleichsbedarf fiir den Lebensraumveriust fiir Tiere und Planzen hinausgeht. Mit diesem
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‘Ausgleichsiiberschuss” sollen die verbleibenden Beeintréchtigungen bei den Schiitzgiitern Boden und
Wasser (schutzgutiibergreifend) kompensiert werden.

Die Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes werden durch Baumpflanzungen im Plangebiet kompen-
siert. Die Beeintréichtigungen der Schutzgliter Boden und Wasser kénnen nur unzureichend ausgegli-
chen werden.

9. Natura 2000

Bestand Als Gebiet von Gemeinschaftlicher Bedeutung (entsprechend der Flora-
Fauna-Habitatrichlinie der EU) grenzt das Schutzgebiet Nr. 8113-342
"Hochschwarzwald um den Feldberg” ca. 20 bis 30 Meter nordnordwestlich

an den Geltungsbereich an.

Betroffenheit Mit der Neufassung des Bebauungsplans werden keine baulichen Vorhaben
vorbereitet, die zur Beeintrachtigung des FFH-Schutzgebietes fiihren kénn-
ten.

Zwischen Schutzgebiet und Geltungsbereich besteht ein Waldbestand der
eine Sicht- und emissionsabschirmende Wirkung besitzt.

Das dem FFH-Gebiet nachstgelegene Baufenster auf Flurstiick Nr. 128
greift zwar in den Waldrand bzw. in den Rand dieser Pufferzone ein. Jedoch
steigt in diesem Bereich das Geldnde zum FFH-Schutzgebiet hin an. Eine
baubedingte Inanspruchnahme der zwischen Baufenster und FFH-
Gebietsgrenze verbleibenden Wald-Pufferzone - z.B. als Lagerfiichen - ist
reliefbedingt auszuschlief3en.

10. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

nicht absehbare Auswirkungen, die in ihrer Erheblichkeit d.h. in ihrer Beeintréchtigungsinten-

Beeintréichtigungen sitét oder -dauer schwer prognostizierbar wéren, sind nicht erkennbar.
MaRnahmen zur Uberwachung schwer bzw. nicht einschétzbarer Umweltri-
siken sind deshalb nicht erforderlich.
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11. Zusammenfassung

Eingriff

Schutz u. Ausgleich

Ausgleich

Mit der geplanten Bebauungsplan-Neufassung wird die Bebaubarkeit von
3.229 m? bisher nicht Gberbaubarer Fléche vorbereitet. Damit sind auf
1.727 m? erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt gemél § 21 BNatSchG
verbunden. Das Orts- und Landschaftsbild wird durch ein deutlich stirkeres
Hervortreten von Baukérpem nachteilig veréndert.

Zum Schutz wertgebender B&ume, Baumgruppen und Biotope werden
Festsetzungen zum Erhalt getroffen, die in den Bebauungsplan {ibernom-
men werden. Zum Ausgleich der nachteiligen Verinderungen des Land-
schaftsbilds werden Anpflanzungen von 15 Béumen festgesetzt ((iberwie-
gend entlang der Bundesstrafie). Mit der Neuversiegelung auf 2072 m? Fli-
che geht ein volistdndiger Bodenfunktionsverlust und der Verlust von iber-
wiegend mittel- bis geringwertigen Biotopfiiichen einher.

Diese Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Pflanzen, Tiere kénnen im Plan-
gebiet nicht ausgeglichen werden. Sie sollen auRerhalb des Plangebietes
im Naturschutzgebiet “Rotmeer* kompensiert werden (ErsatzmaZnahme).
Auf 0,5 Hektar Flache sollen dort im Bergkiefern-Moorwald die aufkommen-
den Fichten entnommen werden. Durch diese MaRnahme werden die Bio-
topverluste ausgeglichen und die trotz Verminderungsmafinahmen verblei-
benden Restbeeintriachtigungen der Schutzgliter Boden und Wasser kom-

pensiert.

Die im Umweltbericht aufgefihrten umweltschiitzenden MaRnahmen wer-
den in die Bebauungsvorschriften Gbernommen. Mit der Umsetzung dieser
Malnahmen kénnen die mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in
Natur und Landschaft vermieden oder kompensiert werden.

Aufgestellt: Denzlingen, den 20.02.2007

Eric Lippe, faktorgruen
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