Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg iiber
a) die 2. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet “Tatzenmatte II”

b) den Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 2. Anderung des Be-
bauungsplans “Tatzenmatte II”

Der Gemeinderat hat am 21.11.2006

a) die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Tatzenmatte®

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans “Tatzenmatte II"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 S. 2414), in der zuletzt gednderten Fassung;

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéandert durch Gesetz vom

22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

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

§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), in der zuletzt gednderten Fassung;

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

§1

Gegenstand der Anderung

a) Gegenstand der Anderung ist der Bebauungsplan “Tatzenmatte II" mit Rechtskraft
vom 04.11.1986. Durch die Anderung werden die Bebauungsméglichkeiten auf dem
Grundstiick Fist.-Nr. 327 neu geordnet. Die planungsrechtlichen Festsetzungen wer-
den fur den Deckblattbereich der 2.Anderung geéndert und durch zusatzliche Fest-

setzungen erganzt.

b) Gegenstand ist ferner der Erlass ortlicher Bauvorschriften fir den Bereich der 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Tatzenmatte II*.

§2

Inhalt der Anderung
Nach MaRgabe der Begrindung vom 21.11.2006

o wird der zeichnerische Teil durch ein Deckblatt im Bereich des Grundsticks Fist.-
Nr. 327 geadndert.

o werden die bisherigen Festsetzungen Ziffern 2.10, 2.20, 2.30 und 2.40 (Bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften) fur den Deckblattbereich auler Kraft ge-
setzt.



b)

o werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fur den Deckblattbereich wie in § 3
dieser Satzung beschrieben, geédndert bzw. erganzt

« werden die Systemschnitte vom 25.02.1986 durch neue, dieser Anderung beige-
fugten Systemschnitte vom 21.11.2006 ersetzt.

Gleichzeitig werden nach MaRgabe der Begriindung vom 21.11.2006 fir den Deck-
blattbereich 8rtliche Bauvorschriften erlassen.

§3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Ziffer 1.30 der planungsrechtlichen Festsetzungen wird wie folgt neu gefasst.

1.30

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und im Sondergebiet SO (Woch) sind nur
Einzelhauser zuldssig. Die Bauweise im WA 2 ergibt sich durch Planeinschrieb.

Ziffer 1.50 der planungsrechtlichen Festsetzungen wird fir den Deckblattbereich neu einge-

1.50

1.60

fugt
Anpflanzungen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil mit einem flachenhaften Pflanzungsgebot gekenn-
zeichneten privaten Griinflachen sind zur Durchgriinung des Plangebiets pro ange-
fangener 100 m? mindestens 1 heimischer, standortgerechter Laubbaum oder 1
hochstammiges Obstgeholz und 10 Straucher zu pflanzen.

Artenempfehlung Bdume (3x verpflanzt, Hochstamm, Umfang 10-12 cm): Linde (Tilia
platyphyllos), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Esche (Fraxinus excelsior), Hainbu-
che (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica), Vogelbeere (Sorbus aucuparia).

Artenempfehlung Stréucher (2x verpflanzt, 60-100 cm): Felsenbirne (Amelanchier o-
valis), Haselnuss (Coryllus avelana), Berg-Johannisbeere (Ribes alpinum), Schwar-
zer Holunder (Samucus nigra)

Die in der Planzeichnung mit einem zeichnerischen Pflanzgebot festgesetzten Baume
sind auf 0.g. Festsetzung anzurechnen.

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

Die Traufhdhe im WA 2 darf bei den Bauplatzen 1, 2 und 3 talseitig gemessen zwi-
schen Gelandeoberkante vor Beginn der BaumaRnahme und dem Schnittpunkt Au-
Renkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut maximal 8,50 m betragen.

Die Traufhdhe im WA 2 darf beim Bauplatz 4 gemessen zwischen Oberkante Geh-
weg in der Mitte des Gebaudes dem Schnittpunkt Auenkante Mauerwerk/Oberkante
Dachhaut maximal 6,50 m betragen.

Fir alle Bauplatze gilt, dass die Gebaude talseitig maximal mit einer Wandhdhe von
6,50 m in Erscheinung treten dirfen.

Als max. Firsthéhe der vier Bauplatze im WA 2, gemessen an der obersten Dachbe-
grenzungskante (Dachfirst), werden festgesetzt:

Bauplatz 1 964 m 0. NN
Bauplatz 2 963 m U. NN
Bauplatz 3 959,50 m . NN

Bauplatz 4 967 m U. NN



§4
Bestandteile der Anderung
a) Die Bebauungsplananderung besteht aus:
(1)  dem zeichnerischen Teil (Deckblatt, M 1:500) vom 21.11.2006

(2) den planungsrechtlichen Festsetzungen in § 3 dieser Satzung

(3) den Systemschnitten vom 21.11.2006

b)  Die értliche Bauverschriften bestehen aus:

(1) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt, M 1:500) vom 21.11.2006

(2)  den értlichen Bauvorschriften flr den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans
,Tatzenmatte I

Beigefiigt ist: die gemeinsame Begriindung mit integriertem Umweltbericht vom 21.11.2006
sowie die Hinweise zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Tatzenmatte Il vom 21.11.2006

§5
Ordnungswidrigkeiten

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

§6
Inkrafttreten

Die Anderung der zeichnerischen und textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen sowie
der &rilichen Bauvorschriften fiir den Deckblattbereich treten mit der ortstiblichen Bekannt-

machung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

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

Dér Burgérmeist

A




Gemeinde Feldberg Stand: 21.11.2006

Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich der 2. Anderung Fassung: Satzung
des Bebauungsplans ,,Tatzenmatte Il geman § 10 (1) BauGB
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Die Ziffern 2.10, 2.20, 2.30 und 2.40 (Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften)
der Bebauungsvorschriffc_en zum Bebauungsplanentwurf ,Tatzenmatte 11 vom
04.11.1986 finden fiir den Anderungsbereich keine Anwendung.

Fiir den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans , Tatzenmatte II* gelten folgende
ortliche Bauvorschriften:

1 Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage: § 74 Landesbauordnung fur Baden-Warttemberg (LBO) vom
08.08.1995 (GBI. S. 617); in der zuletzt gednderten Fassung.

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

111 Im gesamten Plangebiet sind Satteldécher oder abgewalmte Satteld&cher mit
Dachiiberstand festgesetzt.

1.1.2 Die Garagen im Plangebiet sind in den hang einzubauen oder mit einem Satteldach

mit Dachiiberstand herzustellen.

1.2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
bebauter Grundstiicke, Einfriedungen. (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

1.2.1 Einfriedigungen sind nur im Bereich der StralRenfront und seitlich bis auf die
stralBenseitige Hausflucht zuléssig. Einfriedigungen sind als Sockel bis 0,30 m
Hohe mit Heckenhinterpflanzung oder als Holzz&une mit Heckenhinterpflanzung

zulassig.

1.2.2 Die Gesamthéhe der Einfriedigung darf 1,0 m nicht Gberschreiten. Einfriedigungen
an offentiichen StralRen, Wegen und Platzen missen einen Abstand von
mindestens 2,0 m vom Fahrbahn- oder Wegrand einhalten.

1.2.3 Die Einfriedigung der festgesetzten Pflanzgebotsflachen ist nicht zulassig.

fahlegssi Larich

Der Planverfasser

12
Jowt
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Gemeinde Feldberg Stand: 21.11.2006

Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich der 2. Anderung Fassung: Satzung
des Bebauungsplans ,,Tatzenmatte II gemaR § 10 (1) BauGB
HINWEISE Seite 1 von 1

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser (Regenwasserzisternen)

Um die Regenwasserkanalisation im Plangebiet zu entlasten wird dem Bauherrn
empfohlen auf dem Baugrundstick geeignete Mallnahmen zur Minderung des
Abflusses von Niederschlagswasser vorzusehen. Da eine Versickerung von
Oberflachenwasser aufgrund der vorhandenen Topografie und Bodenbeschaffenheit
kaum moglich ist, sollte das anfallende Niederschlagswasser in Speicherzisternen
gesammelt und mit einem gedrosselten Abfluss der Kanalisation zugefuhrt werden. Das
Riickhaltevolumen muss mindestens 1 m? pro angefangener 100 m? versiegelter Hof-
bzw. Dachfliche betragen. Das Regenwasser kann auch zur Brauchwassernutzung
oder zur Gartenbewdasserung herangezogen werden. Bei einer Regenwassernutzung ist
der Behélter um den vorgesehenen Bedarf zu vergréfbern.

K:\2005\5-05-06 A TEXTE\Satzung\06-11-21Hinweise doc
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2. Anderung__des Bebauungsplans ,Tatzenmatte II* Fassung: Satzung
und Erlass Ortlicher Bauvorschriften geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT Seite 1 von 10
1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

21

2.2

Der Bebauungsplan ,Tatzenmatte* der Gemeinde Feldberg wurde im Juni 1986 als
Satzung beschlossen und im November 1986 zur Rechtskraft gebracht. Seither regelt
dieser Plan die Bebauung der allgemeinen Wohngebiete und des Wochenendhausge-
bietes , Tatzenmatte“ im Ortsteil Hinterfalkau der Gemeinde Feldberg.

Bis auf die vier Bauméglichkeiten des allgemeinen Wohngebietes WA 2, das heute aus
dem Grundstiick Flst.-Nr. 327 besteht, wurde der gesamte Bebauungsplan bereits rea-
lisiert. Die Verwirklichung der bisher vorgesehenen Planung und Vermarktung der
Baugrundstiicke scheiterte vor allem an der geplanten gemeinsamen, privaten Er-
schlieRungsstrale und an dem zu erwartenden Erdruck der geplanten Stralle zu den
bereits bestehenden Gemeinschaftsgaragen.

Die Garagenstandorte fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 wurden im damaligen Be-
bauungsplan neben den Standorten fir die heute zum Teil bereits realisierten Gemein-
schaftsgaragen vorgesehen und sollten wie diese Uber die Grundstlicke Flst.-Nrn. 364
und 378 erschlossen werden. Diese Zufahrten der geplanten Garagen wurden damals
weder baurechtlich noch grundbuchmafig abgesichert. Aus heutiger Sicht erscheint
eine notwendige nachtragliche Eintragung in das Baulastenverzeichnis und eine
grundbuchméRige Absicherung bei der Vielzahl der Eigentumer der Garagenzufahrts-
grundstiicke als aussichtsloses Unterfangen.

Die heutige Grundstlickseigentiimerin, die Immobilien-Breisgau-Stud GmbH hat daher
ein Konzept erarbeiten lassen, das darlegt, dass die vier Baugrundstlicke auch ge-
trennt voneinander erschlossen und bebaut werden kénnen und bei der Gemeinde
Feldberg eine entsprechende Anderung des Bebauungsplans beantragt. Die Gemein-
de Feldberg befiirwortet die Plananderung, damit die seit langem als Bauplatze vorge-
sehenen Grundstiicke einer angemessenen Bebauung zugefiihrt werden kdnnen. In
der éffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 13.09.2005 hat die Gemeinde Feldberg
der beantragten Bebauungsplananderung zugestimmt und den entsprechenden Auf-
stellungsbeschluss gefasst.

PLANUNGSINHALTE

ErschlieBung

Einer der wichtigsten zur Anderung anstehenden Punkte ist die geplante Erschliellung
der Bauplatze. Der urspriingliche Bebauungsplan sieht eine private in den Hang einge-
baute ErschlieRungsstralle vor, wobei die Garagen Uber die Gemeinschaftsgrundstu-
cke Flst.-Nrn. 364 und 378 angefahren werden sollten. Die vorgesehene Bebauung
scheiterte wie bereits dargelegt hauptséchlich an diesem Erschlielungssystem, das
einerseits eine teure und aufwéndige Privatstrale und andererseits die Einrichtung ei-
nes dinglich gesicherten Uberfahrtsrechts Uber die Zufahrtsgrundstiicke der bestehen-
den Gemeinschaftsgaragen vorsah. Um diesen Konflikt zu umgehen und eine Bebau-
barkeit zu erreichen, sollen die Baufenster nun so angeordnet werden, dass jedes neu
zu bildende Grundstiick einen direkten Anschluss an das &ffentliche Strallennetz,
entweder Uber die StraRe ,Tatzenmatte® oder die ,Haslachstral’e® erhalt.

Bestand der bisherigen Festsetzungen

Die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Tatzenmatte
1. auRer den bisher als Festsetzungen enthaltenen Bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsvorschriften, werden fur den Bereich des Deckblattes (Anderungsbereich) Uber-
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Gemeinde 79868 Feldberg Stand: 21.11.2006

2. Anderung_des Bebauungsplans ,,Tatzenmatte 11* Fassung: Satzung
und Erlass Ortlicher Bauvorschriften gemaR § 10 (1) BauGB
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2.3

nommen. Fur den Anderungsbereich ist allerdings die neue Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) malRgebend. Eine Erfordernis zur Anpassung der bestehenden Fest-
setzungen an die neuen Gesetzesgrundlagen wird aufgrund des geringen Umfangs
des Anderungsbereichs nicht gesehen.

Auswirkungen fir die Bauvorhaben im Anderungsbereich kénnen sich insbesondere
ergeben bei:

Geanderte Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ).

Flachen fur Garagen, Zufahrten etc. werden mitgerechnet, wobei durch diese Anlagen
gewisse Uberschreitungen des festgesetzten Maximalwerts zulassig sind.

Geanderte Anrechnung von Wohnraumen im Dachgeschoss auf die Geschossflachen-
zahl.

Ziel der Anderung war eine Erleichterung zur Schaffung von Wohnraum in Dachge-
schossen. Dies wird von der Gemeinde unterstitzt.

Ein stadtebauliches Erfordernis, durch neue Regelungen eine ohnehin nur annédhe-
rungsweise mogliche Gleichbehandlung von Bauvorhaben im Anderungsbereich und
im restlichen Plangebiet zu erreichen, wird von der Gemeinde und vom verantwortli-
chen Ortsplaner nicht gesehen. Die stadtebaulichen Auswirkungen sind aufgrund der
GroRe des Anderungsbereichs nur unwesentlich.

Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich

Fur den Anderungsbereich sollten urspringlich die im Bebauungsplan geltenden ,bau-
ordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften® aus dem Grundplan zur Anwendung
kommen. Der Grund-Bebauungsplan basiert auf der LBO 1983. Die bisherigen ortli-
chen Bauvorschriften wurden jedoch als ,Festsetzungen® erlassen, was aktuell nicht
mehr zulassig ist. Da die Gestaltungsreglements als Festsetzungen erlassen wurden,
kénnen diese nicht fur den Anderungsbereich Ubernommen werden. Deshalb war es
fur den Bereich der 2. Anderung notwendig insgesamt neue 6értliche Bauvorschriften
auf der Grundlage der derzeit gultigen LBO 1995 zu erlassen.

Um diese Regelungen auf die Grundlage der LBO 1995 zu stellen, werden die Gestal-
tungsreglements inhaltlich nahezu deckungsgleich mit den bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften des urspriinglichen Bebauungsplans als eigenstandige ortliche
Bauvorschriften fiir den Bereich der 2. Anderung erlassen.

Auswirkungen fur die Bauvorhaben im Anderungsbereich kénnen sich durch die neue
LBO insbesondere ergeben bei:

. Anderung der Stellplatzanforderungen.

Nach der neuen LBO 1995 ist nur noch 1 Stellplatz pro Wohneinheit nachzuwei-
sen. Die Gemeinde kdénnte per Satzung eine Erhéhung festlegen. Darauf wird
wegen der geringen GroRe des Anderungsbereichs verzichtet. Ein stadtebauli-
ches Erfordernis ist nicht erkennbar.

= Neue Bauvorhaben nach dem Kenntnisgabeverfahren méglich.

Ziel ist eine Beschleunigung des Genehmigungsverfahrens. Dies wird von der
Gemeinde gewiinscht.
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2.6

Die orilichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung des neuen Wohnge-
baudes in die Umgebung fordern. Insgesamt soll durch die &rtlichen Bauvorschriften
ein ortstypisches Erscheinungsbild der Gebdude erreichen und gleichzeitig noch aus-
reichend Spielraum fur eine individuelle Architektur gewéhrleistet bleiben.

Durch entsprechende értliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Dacher, der Garagen
und der Einfriedigungen soll sichergestellt werden, dass eine gebietstypische Bauform
mit Satteldach oder abgewalmten Satteldach zur Anwendung kommt. Die zuldssigen
Dachneigungen wurden durch Planeinschrieb auf 35-45°festgelegt.

Die Regelungen zur Einfriedigung sollen dazu beitragen, dass der fur den Schwarz-
wald typische Eindruck der offenen Landschaft auch in den bewohnten Gebieten bei-
behalten wird. Einfriedungen sind daher nur auf der stralenzugewandten Seite und nur
als Sockel oder Holzzaun mit Heckenhinterpflanzung zuléssig. Auf Anregung der unte-
ren Naturschutzbehérde wurde geregelt, dass die zur Anpflanzung vorgesehenen
Grunflachen nicht eingefriedet werden durfen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet WA 2 wird unverandert G-
bernommen. Ebenso wird das bisher festgesetzte Mall der baulichen Nutzung, ge-
kennzeichnet durch die Grundflachenzahl GRZ von 0,3 der Geschossflachenzahl GFZ
von 0.6 und einer maximalen Anzahl von Il Vollgeschossen nicht verandert.

SchlieRlich ist auch die Gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan erhéhte An-
zahl der zuldssigen Wohnungszahl auf 3 WE nicht Gegenstand der 2. Anderung, son-
dern wurde bereits durch die ,Satzung der Gemeinde Feldberg Uber die Anderung der
Beschrankung der Wohnungszahl* vom 16.02.1993 geéandert.

Uberbaubare Grundstiicksfliche/Bauweise

Der bisherige Bebauungsplan setzt auf dem Grundstuick Flst.-Nr. 327 im tiefer gelege-
nen Grundstiicksbereich zur ,Tatzenmatte“ orientiert vier Baufenster (Uberbaubare Fl&-
chen) mit jeweils 10 m x 14 m fest. Die Bebauungsplanénderung sieht nun vor, die An-
zah! der Bauplatze beizubehalten, aber diese anders anzuordnen, so dass nur noch
drei Bauplatze von der Tatzenmatte und einer im bisher als private Griinflache vorge-
sehenen Bereich von der HaslachstralRe erschlossen wird.

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und um die fur heutige
Verhaltnisse sehr groRen Grundsticke besser nutzen zu konnen, sollen die {berbau-
baren Flachen jeweils auf 12 m x 15 m erweitert werden. Die festgesetzte Grundfia-
chenzahl wird dabei, wie bereits oben erwahnt unveréndert Gbernommen.

Aus gleichen Griinden soll auch die Bauweise, zumindest fur die Bauplatze 3 und 4,
bei denen dies erschlieRBungstechnisch ohne Probleme mdglich ist, von bisher nur Ein-
zelhausern auf Einzel- und Doppelhduser erweitert werden. Damit wird der Tatsache
Rechnung getragen, dass in der heutigen wirtschaftlichen Situation auch im landlichen
Raum grof3e Grundstiicke fiir einige Familien nicht mehr erschwinglich sind, so dass im
Falle einer Doppelhausbebauung auch kleiner Grundstiicke gebildet werden konnen.

Garagen und Carports

Die Veranderung der tiberbaubaren Flachen und der Bauweise zieht automatisch auch
eine Anpassung der Garagen- und Carpotzonen nach sich. So werden die Garagen-
und Carportzonen individuell fir jeden Bauplatz festgesetzt. Dartber hinaus wird auch
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2.8

29

eine textliche Festsetzung aufgenommen, die die Errichtung von Garagen mit Sattel-
dach und Dachilberstand erlaubt. Nach den bisherigen Festsetzungen waren Garagen
auf Lgb.Nr. 327 nur in den Hang eingebaut zuléssig.

Trauf- und Firsthéhen

Die Neuordnung der Uberbaubaren Flachen macht auch eine Uberprifung der festge-
legten maximalen Firsthéhen notwendig. Im bisherigen Bebauungsplan waren die ein-
zelnen maximal zulassigen Firsthéhen fur jedes Baufenster im WA 2 in m G. NN fest-
gesetzt. Aus Griunden der heute nachgefragten Wohnqualitat (Aussichtssituation, mehr
Freiflache im Stden), als auch um die neugeplanten Gebaude etwas von den beste-
henden Gemeinschaftsgaragen abzuriicken, wurden die Baufenster etwas vergrofiert
und insgesamt etwas néher an die straBenabgewandte Grundstlicksgrenze geruckt.
Daraus ergab sich im Bereich der Bauplatze 1 bis 3 notwendigerweise auch eine ge-
ringfigige Erhéhung der bisherigen Firsthdhen, allerdings nur um 0,75 m. Fur den
Bauplatz 4 an der Haslachstrale musste die maximale Firsthohe ohnehin neu ermittelt
werden, da fur diesen Bereich im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanénderung
erstmals Baurecht geschaffen wird.

Die bereits bisher zulassigen Traufhéhen von maximal 6,50 m zwischen talseitiger Ge-
landeoberkante und Schnittpunkt AuBenkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut wird far
die Bauplatze 1 bis 3 unverandert Gbernommen. Fur den Bauplatz 4 wird aufgrund der
orilichen Lage die zulassige Traufhdhe auf 6,50 m zwischen Oberkante Gehweg und
Schnittpunkt AuRenkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut festgesetzt, wobei bei allen
Bauplatzen die Gebaude talseitig mit einer Wandhéhe von maximal 6,50 m in Erschei-
nung treten durfen. Zur Verdeutlichung wurde die Festsetzung aber nochmals in die
Satzung aufgenommen und klarer formuliert.

Dachneigung

Der Bereich der zulassigen Dachneigungen in der Nutzungsschablone des WA 2 wird
von bisher 42°-48° auf nunmehr 35°-45° festgesetzt. Dies entspricht zum einem dem
Wunsch des Grundstiickseigentiimers, ist aber auch stadtebaulich vertretbar, da es
sich beim Bereich Tatzenmatte um einen wenig exponierten Bereich handelt und mit
einer Mindestdachneigung von 35° immer noch gestalterisch ablesbare Dachneigun-
gen entstehen. Daruiber hinaus konnte bei der Ermittlung der maximal zuléssigen First-
héhen somit eine Dachneigung von 45° statt wie bisher 48° zu Grunde gelegt werden,
so dass dadurch die Gebaudehdhen etwas geringer ausfallen.

Leitungstrassen

Die im urspringlichen Bebauungsplan auf dem Grundstiick Fist.-Nr. 327 dargestellten
Leitungstrassen wurden anhand der Daten des fur die Gemeinde tatigen Tiefbaubiiros
uberprift und in die Planzeichnung eingetragen. Das Leitungsrecht fir die Abwasser-
leitung des bestehenden Doppelhauses auf den Grundstticken Flst.-Nr. 327/2 und
327/3 wurde, wie bereits im urspriinglichen Bebauungsplan mit einer Breite von 2,0 m
ubernommen. Eine weitere bestehende Abwasserleitung verlauft durch die geplante
Garagen- und Carportzone des Bauplatzes 2 und im Bereich des Bauplatzes 3 durch-
zieht die bestehende Wasserleitung das Baufenster und die Garagen- und Carportzone
des Bauplatzes 4. Hier wurde bereits im bestehenden Bebauungsplan darauf hinge-
wiesen, dass die Leitungen im Bedarfsfall zu verlegen sind.
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2.10 Systemschnitte

211

Dem ursprunglichen Bebauungsplan waren Systemschnitte beigefligt. Durch die ver-
anderten Baufenster und Geb&audehéhen entsprechen die Schnitte nicht mehr den text-
lichen und zeichnerischen Festsetzungen und missen ersetzt werden. Die durch die
Bebauungsplanénderung ermdglichten Gebaudekubaturen wurden in die damals erar-
beiteten Gelandeschnitte eingetragen und der Anderung beigefuigt. Sie dienen jedoch
lediglich der Erlduterung und sind nicht als Festsetzungen zu verstehen.

Hinweis auf Lage im Wasserschutzgebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet innerhalb der Zone il B des Wasser-
schutzgebietes fir die Tieforunnen Haslachtal | und Il und Urseetal | und |l des Zweck-
verbandes Gruppenwasserversorgung Hochschwarzwald liegt. Die zu beachtende
Wasserschutzgebietsverordnung beinhaltet Verbote, Einschrankungen und Maf3gaben.

VERFAHREN

13.09.2005 Gemeinderat: Aufstellungsbeschluss fur die 2. Anderung
des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften
,Tatzenmatte II*. Billigung des vorgelegten Anderungs-
entwurfs und Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange.

30.03.2006 - Durchfilhrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlich-

12.04.2006 keit gem. § 3 (1) BauGB

22.03.2006 - Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden

22.04.2006 und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4(1)
BauGB. Gleichzeitig wurden die Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange aufgefordert, sich zum Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung zu dulkern
(Scoping).

25.07.2006 Gemeinderat: Der Gemeinderat behandelt die in der frih-
zeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen,
billigt den vorgelegten Entwurf der Bebauungsplanénde-
rung und der ortliche Bauvorschriften und beschliefit die
Durchfuihrung der Offenlage und der Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange.

10.08.2006 - Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB und Be-

11.09.2006 teiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB.

21.11.2006 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage einge-
gangenen Stellungnahmen und beschliel3t die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans und die értlichen Bauvorschrif-
ten ,Tatzenmatte 1I* als Satzung.
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4 UMWELTBERICHT

4.1 Allgemeines

4.2

4.3

4.4

4.5

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist, wenn bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Gber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zu entscheiden. Die Belange des Naturschutzes sind hierbei unter entsprechender
Anwendung der §§ 18 ff BNatSchG in die Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB einzustel-
len.

Grundsatzlich sind unvermeidbare Beeintrachtigungen méglich in den Bereichen:
Arten- und Lebensgemeinschaften
Boden,
Oberflachen- und Grundwasser
Luft und Geldndeklima
Landschaftsbild/Erholungsfunktion/WWohnfunktion

Nach § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) ist fur Vorhaben bzw. Bebauungsplédne ein Um-
weltbericht zu erstellen, in welchem aufgrund der Umweltprifung (UP) nach § 2 Abs. 4
BauGB die zu ermittelnden und bewertenden Belange des Umweltschutzes darzulegen
sind. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrundung.

Art und Umfang des Vorhabens

Der Anderungsbereich mit einer GroRe von 4.485 m? liegt dstlich der K 4991 im Has-
lachtal zwischen Mittel- und Hinterfalkau im Bebauungsplangebiet ,Tatzenmatte I

Vorgesehen ist, im Gebiet entsprechend den bisherigen Festsetzungen des bestehen-
den Bebauungsplanes vier Uberbaubare Flachen teilweise fur Einzel- und teilweise fur
Einzel- und Doppelhausbebauung zu erméglichen. Die Grundsticke sollen dabei nicht
wie bisher geplant, Uber eine gemeinsame Zufahrt, sondern einzeln von den bestehen-
den StraRen Tatzenmatte im Siuidosten und Haslachstrale im Nordwesten erschlossen

werden.
Bestandsanalyse und bestehendes Planungsrecht

Der Anderungsbereich ist im bestehenden Bebauungsplan als Wohngebiet mit vier
Baufenstern und private Grunflache festgesetzt. Vor allem im Nordosten hat sich ein
dichter Strauch- und Baumbewuchs vorwiegend mit Tannen und Fichten entwickelt, die
keine besondere Qualitat aufweisen und im Zuge der Baumalnahme entfernt werden.

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum beschrankt sich im Wesentlichen auf den Geltungsbereich
des Anderungsbereiches. Weitergehende Auswirkungen der Planung, die Uber den
Geltungsbereich hinausgehen, werden nicht erwartet.

Standortalternativen

Da es sich um eine Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes handelt, scheiden
andere mogliche Standorte aus.

Im Ubringen verpflichtet das BauGB grundsatzlich zu einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. In diesem Zusammenhang entspricht die vorgesehene Bebauungs-
plananderung aktuellen stédtebaulichen Entwickiungszielen, indem die bauliche Ent-
wicklung innerortlicher Flachen ¢kologisch sinnvoller ist, als am Ortsrand unverbaute
Landschaft fir neue Baugebiete in Anspruch zu nehmen. Daher ist die sogenannte In-
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4.6

nenentwicklung an diesem Standort im Hinblick auf die zu berlicksichtigenden Umwelt-
belange zu begriiflen.
Bestands- und Konfliktanalyse

Bei der Bewertung der einzelnen Schutzgiter wird nach insgesamt finf
Bewertungsstufen unterschieden:

» sehr geringe

s geringe
e mittlere
¢ hohe

e sehr hohe Bedeutung der jeweiligen Funktion.

Schutzgut Boden

Die Geologie des Feldberggebietes wird im Wesentlichen von der Gebirgsauffaltung im
Tertiar und Quartar sowie von den nachfolgenden Eiszeiten gepragt. Im Plangebiet
selber herrschen Uberwiegend Braunerden mit einer mittleren Puffer- und relativ hoher
Filterfunktion vor. Diese Béden weisen eine mittlere bis hohe Bedeutung fur die 6kolo-
gische Leistungsféhigkeit hinsichtlich der Bodenfunktionen auf.

Gegenuber den bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,Tat-
zenmatte |I* entsteht eine Mehrversiegelung von ca. 200 m? durch Gebaude, Garagen
und ErschlieRungsflachen. Damit ist ein zuséatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden

verbunden.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser sind im Anderungsbereich und seiner ndheren Umgebung nicht
vorhanden.

Das Gebiet liegt innerhalb der Zone 1ll B des Wasserschutzgebietes fur die Tiefbrun-
nen Haslachtal | und Il und Urseetal | und Il des Zweckverbandes Gruppenwasserver-
sorgung Hochschwarzwald und weist daher eine Bedeutung fur den Trinkwasserschutz

auf.

Die einzelnen Grundstlicke werden an die bereits in der HaslacherstraRe und Tatzen-
matte vorhandenen gemeindeeigenen Entsorgungsaniagen angeschiossen.
Gegenlber den bisher planungsrechtlich zuldssigen Festsetzungen sind die zusatzli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Wasser als gering einzustu-
fen.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers infolge vom mdglichem Schadstoffeintrag wéah-
rend der Bauphase wird als mittel eingestuft.

Schutzgut Klima/Luft

Durch die geplante Bebauung mit vier Gebduden, sowie Garagen und deren Zufahrten
kann das Kiima (Temperatur) lokal kleinrdumig veréndert werden. Die DurchlUftung
wird sich nur unwesentlich verschlechtern.

Die Zunahme von Luftschadstoffen durch Verkehr und Heizungen ist als sehr gering
einzustufen.
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4.7

Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet ist bereits im Nordosten und Stdosten durch zwei Wohnstralen
an das o6ffentliche Verkehrsnetz der Gemeinde Feldberg angebunden.

Westlich des Plangebiet verlduft in einer Entfernung von ca. 45 m zur geplanten Be-
bauung die K 4991. Aufgrund dieses Abstandes und des relativ geringen Fahrzeugauf-
kommens auf dieser StralRe (2370 KFZ/24h mit einem Schwerlastanteil von 5,6 %),
wird eine erhohte Larmbelastung auf den Menschen im Plangebiet als gering einge-
stuft.

Durch die geplante Bebauung wird sich der Verkehr insbesondere auf den bestehen-
den WohnstralRen nur sehr geringfligig erhdhen und sich auf den Menschen unmerk-
lich auswirken.

Im Stden grenzen landwirtschaftliche Flachen unmittelbar an das Plangebiet an. Hier
ist fir die zukinftigen Bewohner mit einer geringen bis mittleren Belastung bei mégli-
chen Emissionen der ortsiiblichen Bewirtschaftung dieser Flachen in Form von Larm,
Staub und Gerilichen zu rechnen.

Das gesamte Plangebiet ist im rechtgiltigen Fldchennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Feldberg-Schluchsee als Wohnbauflache dargestellt. Im Osten grenzt
unmittelbar ein Wochenendhausgebiet an. Emittierende Gewerbebetriebe sind in der
Umgebung nicht vorhanden. Insofern sind mégliche L&rm- und Schadstoffemissionen,
die von diesen Nutzungen auf den Menschen ausgehen kénnen, ausgeschlossen.

Schutzgut Arten, Lebensgemeinschaften und Biotope

Im Anderungsbereich hat sich vor allem im Nordosten ein dichter Strauch- und Baum-
bewuchs mit Tannen und Fichten entwickelt, die vor allem fir Kleinsduger und Végel
z.T. als Unterschlupf, Nahrungs- und Brutgelegenheiten dienen. Die Ubrigen Flachen

werden als Wiesenfldchen genutzt.
Diese Flachen besitzen eine mittlere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

Schutzgut Landschaft und Erholung

Das Plangebiet liegt im bebauten Innerortsbereich von Falkau und ist von bereits be-
stehender Bebauung umgeben. Durch die Errichtung von insgesamt vier Hausern auf
relativ groBen Grundstlicken wird das Landschafts- bzw. Ortsbild in diesem Bereich nur

sehr geringflgig beeinflusst.

Fir das Landschaftserleben und die Erholung hat das Plangebiet aufgrund der Lage
nur eine geringe Bedeutung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet und seinem naheren Umfeld sind keine Kultur- und sonstigen Sachgtter
bekannt.

Eingriffssituation

Nach den bisherigen planungsrechtlichen Mdglichkeiten entsteht gegeniiber der jetzi-
gen Planung insgesamt eine Mehrversiegelung durch Gebaude, Garagen und deren
Zufahrten von ca. 200 m>.

Hiermit ist ein zuséatzlicher Eingriff vor allem in die Schutzgiiter Boden und Wasser
verbunden.

Das Plangebiet weist aufgrund des Gehélzbestandes und der Wiesenflachen eine mitt-
lere Bedeutung fur den Arten und Biotopschutz auf.

K:\2005\S-05-063\TEXTE\Satzung\06-11-21 2.BPLA Tatzenmatte BG.doc



Gemeinde 79868 Feldberg Stand:  21.11.2006

2. Anderung_ des Bebauungsplans , Tatzenmatte II* Fassung: Satzung
und Erlass Ortlicher Bauvorschriften geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT Seite 9 von 10

4.8

4.9

4.10

Aufgrund der innerdrtlichen Lage hat das Plangebiet nur geringe Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und die Erholung.

Das ortliche Klima bzw. die Durchltftung des Plangebiets wird sich durch die geplan-
ten Baukorper nicht wesentlich verschlechtern.

Griinordnerische MaRnahmen

Zusétzlich zu den bisher festgesetzten Baumpflanzungen sollen inshesondere auf den
privaten Grinflachen zur Durchgrinung des Plangebiets, heimische Strducher und
Laubbdume gepflanzt werden. Damit kann der zusétzliche Eingriff durch Bodenversie-
gelung im Plangebiet ausgeglichen werden.

Monitoring

Da das Monitoring keine allgemeine Uberwachung von Umweltauswirkungen darstellt,
sondern sich vor allem auf die Uberwachung méglicher erheblicher Auswirkungen er-
streckt, bei der vorliegenden Planung jedoch mit keinen erheblichen Umweltauswir-
kungen zu rechnen ist, sind keine besonderen UberwachungsmalRnahmen gem. § 4 ¢
BauGB erforderlich.

Zusammenfassung

Der Anderungsbereich mit einer GréRe von ca. 4.485 m? liegt dstlich der K 4991 im
Haslachtal zwischen Mittel- und Hinterfalkau im Bebauungsplangebiet ,Tatzenmatte Ii“.
Vorgesehen ist, das Gebiet entsprechend den bisherigen Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplanes mit insgesamt vier Gebauden (Einzel- und Doppelhauser)
zu bebauen. Die Grundstiicke sollen dabei nicht wie bisher geplant, Uber eine gemein-
same Zufahrt, sondern einzeln von den bestehenden Strallen Tatzenmatte im Siidos-
ten und Haslachstrale im Nordwesten erschiossen werden.

Durch die Neukonzeption entsteht eine zuséatzliche Versiegelung durch gréRer dimen-
sionierte Gebaude, Garagen und Zufahrten von ca. 200 m?. Damit ist gegeniiber den
bisher planungsrechtlichen Mdéglichkeiten ein zusatzlicher Eingriff vor allem in die
Schutzgiter Wasser und Boden, der trotz aller geplanten Minimierungs- und Vermei-
dungsmaflnahmen verbleibt, verbunden.

Durch die umgebende Bestandssituation, der Festsetzung von Einzelhdusern auf rela-
tiv groBen Grundstiicken sowie der geringen Flachengréfle des Plangebiets, sind keine
klimatischen Beeintréchtigungen durch das geplante Vorhaben zu erwarten.

Die Zunahme von Luftschadstoffen durch Verkehr und Heizungen ist als sehr gering
einzuschétzen.

Durch das geplante Vorhaben wird sich das Fahrzeugaufkommen auf den bestehen-
den StralRen geringfiigig erhéhen, welches auf das Gebiet und den Menschen einen
nur sehr geringen Einfluss hat.

Eine erhohte Larmbelastung auf den Menschen durch den Verkehr auf der K 4991, die
im Sudwesten in einer Entfernung von ca. 45 m zum Plangebiet verlduft, wird als ge-
ring eingestuft.

Bei den im Suden an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit
den ortsliblichen Larm-, Staub- und Geruchsbelastungen zu rechnen.

Zuséatzliche Larm- und Geruchsemissionen durch emittierende Gewerbebetriebe im

Umfeld sind nicht gegeben.
Im Anderungsbereich hat sich vor allem im Nordosten ein dichter Strauch- und Baum-

bewuchs mit Tannen und Fichten entwickelt, die keine besondere Qualitat aufweisen.
Die Ubrigen Flachen werden als Wiesenflachen genutzt.
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Diese Flachen besitzen eine mittlere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

Das Plangebiet liegt im bebauten Innerortsbereich von Falkau und ist von bereits be-
stehender Wohnbebauung bzw. Ferienhausbebauung umgeben. Durch das Vorhaben
wird das Landschafts- bzw. Ortsbild in diesem Bereich nur geringfiigig beeinflusst.

Fur das Landschaftserleben und die Erholung hat das Plangebiet aufgrund der Lage im
Innerortsbhereich keine Auswirkungen.

Im Plangebiet und seinem naheren Umfeld sind keine Kultur- und sonstigen Sachguter
vorhanden.

Gegenuber den bisher planungsrechtlichen Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes ,Tatzenmatte II* entsteht ein zuséatzlicher Eingriff vor allem in die Schutzgi-
ter Boden und Wasser. Dieser wird, soweit wie méglich, im Sinne des Vermeidungsge-
botes verringert und die dargestellte Ausgleichsmafinahme festgesetzt.

Insbesondere durch das zusatzliche Pflanzgebot auf den privaten Grinflachen, kann
der zu erwartende Eingriff im Plangebiet ausgeglichen werden.

Die Belange der Umwelt in der dargestellten Form sind im Sinne des §29 (1)
BNatSchG und § 1a BauGB gegen die Belange einer fir die Gemeinde bedeutsamen
Entwicklung ordnungsgemaly abzuwagen. Nach Abwégung geht die Gemeinde Feld-
berg davon aus, dass die vorgeschlagene Eingriffsreduzierung und AusgleichsmalR-
nahme die dkologischen Belange ausreichend beriicksichtigt.
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