Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg tiber die 5. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet
»Vorder-Falkau“ im Bereich der Grundstiicke Flst.-Nrn. 17, 84/9 und 84/22

Der Gemeinderat hat am 24.04.2001 die 5. Anderung des Bebauungsplanes flir das Gebiet
“Vorder Falkau" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als -Satzung
beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)

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

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

- § 4 Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wrttemberg in der Fassung vom 03.10.1983
(GBL. S. 578, ber. S. 720), zuletzt gedndert durch das Gesetz Zzur-Anderung kommunal-
rechtlicher Vorschriften vom 12.12.1991 (GBI. S. 860);

- Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBL.
S. 617);

§1
Gegenstand der 5. Anderung
Gegenstand der 5. Anderung ist der Bebauungsplan ,Vorder-Falkau“, genehmigt am

10.06.1977. Der zeichnerische Teil wird durch zwei Deckblatter im Bereich der Flst.-Nrn. 17,
84/9 und 84/22 geéndert.

§2

Inhalt der Anderung

Nach MaBgabe der Begriindung vom 24.04.2001 wird der Bebauungsplan:
1. zeichnerisch durch zwei Deckblétter vom 24.04.2001 geandert.

2. Es gelten die Bebauungsvorschriften vom 01.03.1977 einschlieBlich der textlichen Ande-
rung vom 29.09.1992. Abweichend hiervon gelten fiir die Deckblattoereiche folgende
Festsetzungen :
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TEIL ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§2  Ausnahmen gemén § 4 (3) BauNVO (wird fir den Deckblattbereich erganzt)

Die nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO 1990 allgemein zulassigen Anlagen fiir sportliche
Zwecke sind nur ausnahmsweise zuldssig.

TEIL IV GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
§9  Gestaltung der Gebéude (wird fiir den Deckblattbereich B um Nr. 6 erganzt)

Nr. 6 Das Hallenschwimmbad mit Fitnessraumen auf den Grundstiicken Flst.-Nrn.-84/9
und 84/22 ist zu mindestens 50% der AuBenwandfliache in das Erdreich einzugraben.

§10 Gestaltung der Décher (die bisherige Nr. 1 wird gestrichen und durch Einschrieb in
den Nutzungsschablonen der Deckblatter ersetzt. Zusatzlich wird § 10 fir den Deck-
blattbereich B um Nr. 6 ergénzt)

Nr.6 Das Dach des Hallenschwimmbades mit Fitnessraumen auf den Grundstiicken Flst.-
Nrn. 84/9 und 84/22 ist abgesehen von den erforderlichen Oberlichtern als Dachbe-
grunung auszufliihren.

§ 14 Anpfianzungen (wird firr die Deckblattbereich A und B um Nr. 3 erganzt)
Nr.3 Pro 300 m2 Grundstlicksflache ist unter Anrechnung bestehender Baume ein-hoch-
stammiger Laubbaum zu pflanzen.
§15 Grundstiicksgestaltung (der bisherige § 15 wird fir die Deckblatibereiche A und B
durch folgende Formulierung ersetzt:
§15  Gestaltung von Gemeinschaftsanlagen, Stellpldtze und AuBenanlagen

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

§3

Bestandteile der Bebauungsplaninderung

Die Bebauungsplananderung besteht aus:

(1) den Deckblattern A und B, M 1:1000 vom 24.04.2001
(2) den textlichen Festsetzungen in § 2 dieser Satzung vom 24.04.2001
Beigefugt sind:

(1) Begrindung vom 24.04.2001

(2) Erganzung der Legende
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(38) Darstellung zweier Nutzungsschablonen, die durch die 5. Bebauungsplananderung
lberdeckt werden, jedoch nicht Gegenstand der Anderung sind.

§4

Ordnungswidrigkeiten

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

§5
Inkrafttreten

Diese Anderung: tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Feldberg, den

Der Birgermeister / 29 Junt ZUul___

_ZX/M v. 41.7 067
meis amt
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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

2.1

2.2

Der bestehende Bebauungsplan aus dem Jahre 1977 weist nach heutigen MaBstiben
eine sehr lockere Bebauung mit groBen Freiflichen zwischen den Gebauden auf. Be-
gunstigt durch die heutigen Rahmenbedingungen mit knapper und teurer werdendem
Bauland, werden immer &fter Wiinsche der Grundstiickseigentiimer nach zusétzlichen
Baumdglichkeiten an die Gemeinde herangetragen.

Konkreter AnlaB fir die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau® sind die
Antrage der Grundstlickseigentimer im Bereich der Flst.-Nrn. 84/9, 84/22 und 17. Der
Antragsteller der Grundstlicke Flst.-Nm. 84/9, 84/22 méchte im hinteren Bereich des
Grundstticks (gréBtenteils auf Flst.-Nr. 84/9) ein privates Schwimmbad mit Fitnessbe-
reich errichten. Auf dem (iber 3900 m2 groBen, bisher nur gering ausnutzbaren Grund-
stck Flst. Nr. 17 sollen im Rahmen einer angemessenen Nachverdichtung im nérdii-
chen Grundstiicksbereich zwei Doppelhduser entstehen.

Die Gemeinde Feldberg steht einer 6rtlich angemessenen Nachverdichtung grundsatz-
lich positiv gegeniiber, da eine Nachverdichtung im Bestand kologisch sinnvoll er-
scheint und dazu beitrégt den Verbrauch von Flachen in der freien Landschaft zu ver-
ringern. Dariiber hinaus wird es auch immer schwieriger neues Bauland auszuweisen.
aus den vorgenannten Griinden unterstiitzt die Gemeinde die oben genannten Vorha-
ber. : e

Ergénzung der bestehenden Bebauungsvorschriften

Die bisherigen textlichen Festsetzungen des' Bebauurigsplans ,Vorder-Falkau“ vom
01.03.1977 einschlieBlich der textlichen Anderungen vom 29.09.1992 werden fir den
Bereich des Anderungsgebiets ibernommen. Die Bebauungsvorschriften werden aber
fir den Bereich der 5. Anderung (Deckblatt A und B) um zusatzliche Bebauungsvor-
schriften, hauptséchlich zu granordernischen und gestalterischen Dingen, sowie zum
MaB der baulichen Nutzung ergénzt. Die zusatzlichen Bebauungsvorschriften werden
nachfolgend begriindet. =~ - ' .

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Fir den urspringlichen Bebauungsplan gilt die BauNVO von 1968, in der Anlagen fiir
sportliche Zwecke im Aligemeinen Wohngebiet nur ausnahmsweise zulassig waren.
Da fir die Deckblattbereiche -der 5. Anderung die BauNVO 1990 zur Anwendung
kommt, wonach Anlagen fiir sportliche Zwecke im Aligemeinen Wohngebiet allgemein
zulassig waren, wurden diese fir die Deckblattbereiche nur ausnahmsweise zugelas-
sen, um eine Rechtsgleichheit mit dem Ubrigen Plangebiet ,Vorder-Falkau“ herzustel-
len. '

Anderungen auf dem Grundstiick Fist.-Nr. 17 (Deckblatt A)

Auf dem insgesamt 3826 m2 groBen Grundstiick Flst.-Nr. 17, wurde im Bebauungsplan
von 1977 ein Baufenster-von 14m x 22m ausgewiesen. Hier entstand zunéchst ein Er-
holungsheim (Haus Sonnenbiihl),. daB inzwischen jedoch zwangsversteigert wurde.
Fir das Gebéude liegt eine Baugenehmigung zum Ausbau des Hauses in Wohnungen
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vor, die jedoch nur teilweise fertiggestellt wurden. Das Gebaude soll im Rahmen der
Sanierung fertiggestellt und. fir Wohnzwecke genutzt werden. Durch. verschiedenen
Anbauten und Erweiterungen wurde das Baufenster Uberschritten, so da im Rahmen
der Bebauungsplandnderung das Baufenster jetzt auf die tatsachlich vorhanden Be-
bauung von ca. 26,4 m x 11 m angepasst wird. Um auch.im DachgeschoB eine Wohn-
nutzung zu erméglichen wurde die Geschossigkeit auf 11l (I1+ID) Vollgeschosse erwei-
tert, wobei das oberste GeschoB nur als DachgeschoB zuléssig ist.

Die eigentliche Planénderung sieht die Ausweisung von zwei zuséatzlichen Baufenstern
in einer GréBe von jeweils 13,5 m x .11m im nérdlichen Grundstlicksbereich vor. Vor-
gesehen ist die Errichtung von zwei Doppelhausern mit je ca. 150 m?2 Wohnflache je
Doppelhaushélfte, als kostenglnstiger Wohnungsbau fir junge Familien. Die Gesamt-
kosten wurden so kalkuliert, daB die Bauvorhaben mit LAKRA-Geldern geférdert wer-
den kdénnen. Insbesondere kénnen verschiedene Ausbaustufen gewahlt werden, um
den’ Kéaufern die Mbglichkeit zu geben, Eigenleistungen einzubringen. Die Hiuser sol-
len an Einheimische verkauft werden, wobei der Gemeinde ein Vergabe — und Aus-
‘wahlrecht eingeraumt wurde. Stadtebauliche Belange stehen einer maBvollen’ Ver-
dichtung der Bebauung nicht entgegen. Die zusatzliche Bereitstellung von Bauland flir
Einheimische liegt im Interesse der Gemeinde. Durch die angestrebte Nachverdich-
tung in einem bestehenden Gebiet kann die zusétzliche Inanspruchnahme der freien
Landschaft verrlngert werden. Aufgrund des Vergabe- und Auswahlrechts durch die
Gemeinde kann ein nicht gewollter Zweitwohnungsbau verhindert werden.

Im urspriinglichen Bebauungsp’ian sind nur sehr-geringe Nutzungsziffern (GRZ 0,1;
GFZ 0,25) festgelegt, die heute, in Zeiten knapper und teurer werdenden Baulandes
kaum noch zu rechtfertlgen sind. Um eine zeitgemaBe Ausnutzung-des Grundstiicks
zu erreichen werden fiir den Deckblattbereich A daher die Nutzungsziffern auf heute
Ubliche Werte von GRZ 0,4 und GFZ 0,8 angehoben. Um auch im DachgeschoB
Wohnraum schaffen zu kénnen wurd die Dachnelgung von bisher 28-35° auf 35-45°
erhoht,

Weitere' Anderungen betreffen die' Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
zugunsten hinterliegender -Grundstiicke um die geplanten Neubauten und das gefan-
gene, benachbarte Grundstiick Flst.-Nr. 17/5 besser erschlieBen zu kbnnen. Das im
urspriinglichen Bebauungsplan von 1977 auf Fist.-Nr. 17 fiir das Nachbargrundstiick
festgesetzte Geh- und Fahrrecht stidlich des Geb&udes Benzenweg 4 soll beibehalten
werden.

Ein-weiteres Leitungsrecht betrifft die das Grundstlick Flst.-Nr. 17 von Nordost nach
Westen- durchlaufende'Was’serleltu‘ng Dieses- Leitungsrecht zugunsten der Wasser-
versorgung wurde aus dem urspriinglichen Bebauungsplan ibernommen, lberlagert
sich jedoch nun mit einer festgesetzten Garagenzone. Nach Uberprufung der Wasser-
versorgung und Kanalisation, ‘liegt hier lediglich eine HausanschluBleitung fir das
Haus ‘auf dem Grundstlick Flst.-Nr. 16, die ohne groBen Aufwand im Rahmen der
Bauarbeiten verlegt werden-kann. Da die neue Lage der Verlegung noch nicht be-
stimmt werden kann, wird das Leitungsrecht so belassen. Die HausanschluBIeltung
wird im Rahmen der Realisietung der Doppelhauser verlegt.
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23 -ﬁnderungen auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 84/9 und 84/22 (Deckblatt B)

2.4

Das Grundstiick Flst.-Nr. 84/9 hatte im Bebauungsplan 1977 eine GréBe von ca.
2290 m2.. Festgesetzt war lediglich ein Baufenster an der Haslachstrasse von 12 m' x
14 m. Flr den gesamten rickwartigen Grundstiicksbereich war keine Bebauung zu-
gelassen. Zwischenzeitlich wurde das Grundstlick aufgeteilt in die Fist.-Nrh. 84/9
(rackwartiger Bereich) und 84/22 (Grundstiick mit Wohnhaus an der Haslachstrasse).

Die eigentliche Plananderung sieht die Ausweisung von einem zusétzlichen Baufenster
im rl'jckwértigen Bereich (gréBtenteils auf Flst.-Nr. 84/9) in einer GréBe von 223 m2 zur
Errichtung eines privaten Schwimmhalle mit Fitnessraumen vor. Aufgrund der GroBe
der Schwimmhalle, war diese nicht mehr als Nebenanlage im Wege einer Befreiung zu
realisieren, so daf3 der Bebauungsplan geandert werden muB um das Vorhaben zulas-
sen zu kénnen.

FUr die Schwimmhalle wurden erginzende Festsetzungen getroffen,. Nach den
Bauantragsunterlagen wird die Schwimmhalle groBtenteils in den Hang eingegraben
und das Dach begrint, daher wurde bestimmt, daB die Schwimmhalle zu mindestens
50 % der AuBBenwandflache in das Erdreich einzugraben und, abgesehen von den er-
forderlichen Lichtoffnungen, mit einer Dachbegriinung zu versehen ist. Dariiber hinaus
wurde durch Texteinschrieb bestimmt, daB in dem Baufenster nur ein Hallenschwimm-
bad mit Fitnessraumen zuldssig ist. Dadurch soll ein eigenstandiger Wohnungsbau im
rickwartigen Grundsticksbereich, der nur_schwer zu erschlieBen ist, vermieden wer-
den.

Auch bei-diesem Vorhaben reichen die sehr geringen und heute nicht mehr zeitgemé-
Ben Nutzungszﬁfern der urspriinglichen Bebauungsplanung (GRZ 0,1; GFZ 0,15) nicht
aus.-Um auch hier eine zeitgemaBe Ausnutzung des Grundstiicks zu erreichen werden
fur den Deckblattbereich B die Nutzungsziffern auf héhere (aber immer noch deutfich
unter den heute zulassigen HéchstmaBen liegende) Werte von GRZ 0,2 und GFZ 0,3
angehoben. Die Dachneigung und die Geschoﬂlgkelt des Hauptgebaudes sowie die
offene Bauweise sollen beibehalten werden. :

Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten.

Fiir den Deckblattbereich A war bisher keine Beschrankung der Wohneinheiten gege-
ben, was auch weiterhin gelten soll. Flr den Deckblattbereich B wird die Erhdhung der
maximal zulassigen Wohnungszahl.auf 3 WE, die durch die Anderung der Bebau-
ungsvorschriften vom 29.09. 1992 bereits stattgefunden hat, unverandert Gbernommen.

VERFAHREN

Verr:zi'cht'ém Friihzeitige Bﬁf@éfbeteiligung

Durch die Bebauungsplananderung werden keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Plangebiet und die Nachbargebiete erwartet. Deshalb wird von der frihzeitigen Unter-

richtung und Erdrterung der Blrger gemaB § 3 (1) BauGB abgesehen und gleich das
Offenlageverfahren nach.§§ 3 (2); 4 (2) BauGB durchgefiihrt.
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5.1

Verfahrensschritte

28.03.2000 Gemeinderat. Aufstellungsbeschlu fir die 5. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Vorder-Falkau“.

29.08.2000 Gemeinderat: Billigung des Deckblattentwurfs. Beschlu3 zur Durch-
flhrung der Offenlage. .

17.11.2000- | ) ' o
16.12.2000 Verfahren  nach  §§3(2), " 4(2)BauGB: Offenlage der
5. Bebauungsplananderung.

30.01.2001 Gemeinderat: Behandlung der Anregungen aus der Offenlage. Billi-
gung des geénderten Planentwurfs und BeschluB einer erneuten
Offenlage gem. § 3 (3) BauGB

15.02.2001-
14.03.2001 Verfahren nach §3(3), BauGB: emeute Offenlage der
5. Bebauungsplananderung.

24.04.2001 Der Gemeinderat behandelt die in der 2. Offenlage eingegangenen
Anregungen und beschlieBt die 5. Bebauungsplaninderung als Sat-
zung.

LARMSCHUTZ

Die beiden betroffenen Grundstucke liegen im nicht durch Durchgangsverkehr bela-
steten -Ortsteil Vorder-Falkau. Die HaslachstraBe (Deckblatt B) und der Benzenweg
(Deckblatt A) sind nur wenig befahren, da es sich hier lediglich um innerériliche Er-

schlieBungsstraBen handelt. Die Larmbelastungen durch die KreisstraBe 4991 wurden
tberschlagig berechnet (DTV 2279 KFZ/24 h). Die ermittelten Emissionspegel liegen
trotz eines 10%igen Zuschlags fiir eine zukinftige Erhdhung der Verkehrsmengen bis
zum Jahr 2010 mit ca. 49 dB(A) tags und ca. 40 dB(A) nachts weit unter den Orientie-
rungswerten der DIN 18005. Schallschutz im Stadtebau. LarmschutzmaBnahmen in
den Deckblattbereichen sind daher nicht notwendlg

OKOLOGIE UND GRUNORDNUNG

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) gilt die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar. Sind durch die
Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Beeintrachti-
gungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu er-
warten, so'ist innerhalb der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu entscheiden, inwie-
weit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB) im Bebauungsplan zu
vermeuden auszuglelchen oder zu mindern sind...

Da es sich im Gesamtzusammenhang mit dem Bebauungsplan um nur geringflgige
Erwelterungen handelt, und eine Nachverdichtung im Bestand, die den Landschafts-
verbrauch am. Ortsrand einschrénkt durchaus auch als Beitrag zum Schutz von Natur
und Landschaft beitragt, ist. hier nur von einem geringen Eingriff auszugehen.
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5.2

5.3

5.4

Dieser sollen im Anderungsbereich vermieden, ausgeglichen oder gemindert werden
durch:

Vorschriften zur Begriinung des Gebiets mit hochstdmmigen Laubb&dumen pro.300 m2
Grundstucksflache,

Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung bei Wege-
flachen, Stellplétzen und Zufahrten ,

Festsetzung zur Eingrabung der Schwimmhalle auf dem: Grundstiick 84/9 in das Ge-
lande und Dachbegrinung zur Vermeidung: von Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes. -

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

Situation.vor Ort

Die Grundstiicke der 5. Bebauungsplanénderung sind bereits bebaut. Insofern entste-
hen durch die 5. Anderung des Bebauungsplans nur geringfligige Beeintrachtigungen
der Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes. Durch die neu-
en Baufenster auf dem Grundstlick Flst.-Nr. 17 und 84/9 wird allerdings die Boden-
struktur (Inanspruchnahme - bisher unbebauter. Béden) sowie der Wasserhaushalt
(fehlende Speicherkapazitat des versiegelten Bodens) beeintrachtigt. Zur Minderung
dieser Beeintrachtigungen werden Festsetzungen in den folgenden Bereichen getrof-
fen.

Pflanzgebote, Griin- und Freiflichen

Ein Ausgleich fur den teilweise entfallenden Griinraum soll durch die Festsetzung (iber
die Pflanzung von je einem hochstdmmigen Laubbaum pro 300 m2 Grundstiicksflache
geschaffen werden. Dies dient u.a. auch der Sicherung. einer arigemessenen Durch-
grinung des Anderungsgebiets.

Boden und Wasserhaushalt

Durch die Anderung des Bebauungsplaris kommt es zur Beeintrachtigung der inner-
halb des Flangebiets gelegenen Béden und - im selben Zusammenhang - kann auch
eine Beeintrachtigung des Wasserhaushalts erwartet werden. Ein Ausgleich dieser
Beeintrachtigungen ist nur eingeschrénkt maéglich, weshalb die entsprechenden Fest-
setzungen zur Verringerung des RegenwasserabfluBes getroffen werden:

Wasserdurchlédssige Oberfléchenbefestigung

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

Orts- und Landschaftsbild

Das Ptlanzgebot und die immer noch eher geringen Ausnutzungsziffern tragen zu ei-
ner aufgelockerten Bauweise und damit auch zur Einbindung der-neuen Bebauung in
das Laridschaftsbild bei. Um zu gewéhrleisten, daB die Schwimmbhalle im Deckblattbe-
reich B nicht storend in. Erscheinung tritt, wurde festgesetzt, daB diese zu mindestens
50 % der AuBenwandfidche in das Erdreich einzugraben und mit einer Dachbegriinung
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zu versehen ist, so daB3 das Gebdude nach auBen kaum in Erscheinung tritt und daher
auch keine negativen Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild erwarten: lasst.

6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die  Planénderung flihrt wegen des geringen raumlichen Umfangs zu keinen schwer-
wiegenden erschlieBungstechnischen, sozialen und baugestalterischen Auswirkungen.
Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau® treten mit den sich
aus dem Satzungstext und der zeichnerischen Darstellung ergebenden Anderungen
fir den Anderungsbereich in Kraft.

Feldberg, den
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