Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg im beschleunigten Verfahren gem&R § 13a BauGB (liber

a)

die 3. Anderung des Bebauungsplans “Feldberg-Ost”

b) den Erlass drtlicher Bauvorschriften fiir den Bereich des Bebauungsplans

»Feldberg-Ost*

Der Gemeinderat hat am 20.11.2007

a)
b)

die 3. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet “Feldberg-Ost"

den Erlass ortlicher Bauvorschriften fir den Bereich des Bebauungsplans “Feldberg-
Ost"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

b)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember

2006 (BGBI. | S. 3316)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

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

§ 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBL.. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. 8.

895).
§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gesndert am 14.02.2006 (GBL. 8. 20)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 3. Anderung ist der Bebauungsplan “Feldberg-Ost’ mit Satzungsbe-
schluss vom 18.02.1976 in der Fassung der 2. Anderung mit Satzungsbeschluss vom

10.01.1995.
Gegenstand ist femer der Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich des Be-
bauungsplans “Feldberg-Ost”.

§2
Inhalt der Anderung

Nach MaRgabe der Begriindung vom 20.11.2007

e wird in der Planzeichen-Erl&uterung des zeichnerischen Teils bei der Erléuterung
der offenen Bauweise der Zusatz

-nur Einzelhduser zuldssig § 22 Abs. 2 S. BauNVO* ersatzlos gestrichen.

¢ werden die bisherigen Festsetzungen § 3 (Beschrankung der Wohnungszahl); § 4
Absatz 2) (Stellplatzerhéhung) und die bisherigen Gestaltungsvorschriften § 9 Ab-



sétze 1) und 5), sowie §§ 10 - 15 auBer Kraft gesetzt. Alle anderen textlichen
Festsetzungen gelten unveréandert.

b) Gleichzeitig werden nach MaRgabe der Begriindung vom 20.11.2007 fiir den Bebau-
ungsplan ,Feldberg-Ost* 6rtliche Bauvorschriften erlassen.

§3
Bestandteile der Anderung

a) Die Bebauungspanénderung besteht aus:

(1) der gednderten Legende vom 20.11.2007

(2) dengem. § 2 a) dieser Satzung geénderten planungsrechtlichen Festsetzungen
vom 20.11.2007

b) Die értlichen Bauvorschriften bestehen aus:

(1) den drtlichen Bauvorschriften fir den Bebauungspian vom 20.11.2007

Beigefiigt sind die gemeinsame Begriindung und zur Information die Darstellung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften vom 20.11.2007

§4

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 GeldbuRe geahndet werden.

§5
Inkrafttreten

Die 3. Anderung des Bebauungsplans »Feldberg-Ost’ der Gemeinde Feldberg sowie die 6rt-
lichen Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan ,Feldberg-Ost* treten mit ihrer ortstiblichen
Bekanntmachung gemé&R § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleichzeitig treten die bisherigen Festset-
zungen § 3 (Beschrénkung der Wohnungszahl); § 4 Absatz 2) (Stellplatzerhdhung) und die
bisherigen Gestaltungsvorschriften § 9 Absétze 1) und 5), sowie §§ 10 - 15 der Bebauungs-
vorschriften vom 18.02.1976 auBer Kraft gesetzt.
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Ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich des Fassung: Satzung
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Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende &rtliche Bauvorschriften:

1 Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundiage:  § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 08.08.1985 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895).

Die § 4 Absatz 2, § 9 Absitze 1) und 5) sowie die §§ 10 bis 15 der
Bebauungsvorschriften des Bebauungsplans »Feldberg-Ost“ vom 18.02.1976, die nach
heutiger Auffassung als &rtliche Bauvorschriften anzusehen sind, werden auBer Kraft

gesetzt,

1.1 Gestaltung der Gebd#ude (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1.1 Doppelhéuser mussen einheitlich gestaltet werden.

1.1.2 Das Erscheinungsbild der jeweiligen Bebauung muss landschafts- und
grundstiicksgerecht sein.

1.2 Gestaltung der Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.2.1 Die Dachneigung betrégt 22° - 38°

122 Ein asymmetrisches Satteldach ist zuldssig, wenn die Firsthéhe eines 45°

Satteldachs nicht Uberschritten wird.

123 Dachgaupen sind nur bei Geb&uden mit Steildach zulassig (vorhandene Geb&ude).
Die geschlossene Wirkung der Dachfléchen darf nicht beeintréchtigt werden. Die
Gesamtl&nge der Dachgaupen darf in der Regel nicht mehr als ein Drittel der
betreffenden Seitenlénge des Gebaudes betragen.

1.2.4 Well-Asbestzement, Wellblech u. &. sind als Dachdeckungsmaterialien nicht
zugelassen.

1.2.5 Der Dachvorsprung muss mindestens 0,60 m betragen.

1.3 Gestaltung der Fassade (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.3.1 Teile der AuRenwénde sind durch Naturholz bzw. Schiefer zu verschalen bzw.
daraus herzustellen.

1.3.2 Balkonbriistungen sind in Holz auszufihren.

133 Sogenannte untergeordnete Bauteile und Anbauten missen sich gestalterisch ins

Gesamtbild einfiigen.

1.4 Farbliche Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
1.4.1 Das Dachdeckungsmaterial muss nichtgidnzend und dunkel sein.
142 Holzteile sind mit Holzschutzmitteln dunkler Farbe zu behandein

143 Sockel der Gebdude dirfen nicht farblich abgesetzt werden. Die Verwendung von
Naturstein ist gestattet.
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15 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
1.5.1 Einfriedigungen sind nicht vorgesehen, gestattet aber sind im Bereich der
StraBenfront und seitlich bis auf die straRenseitige Hausflucht:
a) Sockel bis 0,30 m Héhe mit Heckenhinterpflanzung
b) Holzzéune mit Heckenhinterpflanzung.
1.5.2 Die Gesamthdhe der Einfriedigung darf 1,00 m nicht Gberschreiten.
1.56.3 Einfriedigungen an offentlichen Stralen, Wegen und Pldtzen missen einen
Abstand von mindestens 2,00 m von der Fahrbahn oder Wegrand haben.
1.6 Grundstiicksgestaltung (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Verénderungen am natirlichen Gelénde diirfen nur vorgenommen werden, wenn
es die bauliche Anlage erfordert.
1.7 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplétze fir
Wohnungen wird auf 1,5 Stelipldtze je Wohneinheit festgesetzt. Bruchteile einer
Stellplatzzahl sind auf die néchste volle Stellplatzzahl aufzurunden. Bei nur einer
Wohneinheit pro Grundstiick sind zwei Stellplétze erforderiich, wobei ein Stellplatz
in einer Garage bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden Stauraum
(Zufahrt) untergebracht werden kann.
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Gemeinde Feldberg Stand: 20.11.2007

3. Anderung des Bebauungsplans und Erlass &rtlicher Fassung: Satzung
Bauvorschriften fiir den Bereich des Bebauungsplans gemaR § 10 (1) BauGB
»Feldberg-Ost“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

BEGRUNDUNG Seite 1 von 6

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Der bestehende Bebauungsplan ,Feidberg-Ost* wurde am 18.02.1976 von der Ge-
meinde Feldberg als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan entsprach aber auf-
grund der sich rasch &ndemden Rahmenbedingungen im Wohn-, Tourismus- und
Freizeitbereich bald nicht mehr den aktuellen Anforderungen, so dass die stidtebauli-
che Entwicklung eine Uberarbeitung des Planes erforderte. Daher wurde der Bebau-

ungsplan wie foigt geéndert:

¢ Anderung mit Satzungsbeschluss vom 22.02.1983. Deckblatténderungen im Be-
reich der Grundstiicke Flst.-Nm.117/7 und 117/9 (Festsetzung bisheriger landwirt-
schatftlicher Flache zu allgemeinem Wohngebiet)

e Anderung mit Satzungsbeschluss vom 10.01.1995. Deckblattédnderung im Bereich
der Grundstiicke Flst-Nm. 117/16 und 117/18 (Festsetzung eines Sondergebietes
flr fremdenverkehrliche Nutzung auf bisheriger WA- und landwirtschaftlicher Fla-

che)

e Satzung der Gemeinde Feldberg zur Anderung der Beschrénkung tber die Zahl
der Wohnungen je Wohngeb&ude mit Rechtskraft vom 16.02.1993. Erhdhung der
maximal zuldssigen Wohnungszahl je Wohngeb&ude von bisher 2 auf 3 Wohnun-

gen.

Der Bebauungsplan setzt, gemessen an heutigen MaRstében im Bezug auf die Grund-
stlicksgréBen relativ kieine Einzelbaufenster auf sehr groRen Grundstiicken (zwischen
1000 und 2000 m?) und dariber hinaus die offene Bauweise fest, die in der Planzei-
chen-Erlduterung auf ,nur Einzelhduser* eingeschrénkt wird. In Anbetracht veranderter
Okonomischer Situationen und des vom Baugesetzbuch geforderten sparsameren
Umgangs mit Grund und Boden werden immer wieder Wiinsche an die Gemeinde he-
rangetragen auch andere als die bisher festgesetzte Bauweise zuzulassen, da die i-
berbaubaren Flachen mit GréRen von in der Regel 15 m x 20 m durchaus auch eine

Doppel- bzw. Reihenhausbebauung erlauben.

Die Gemeinde hélt zwar aufgrund der besonderen landschaftlichen Lage des Bauge-
biets an der Grundkonzeption der Einzelbaufenster auf groRen Grundstiicken und der
damit verbundenen aufgelockerten Bebauung fest, befiirwortet aber gleichzeitig die
Planénderung, da die offene Bauweise mehr Méglichkeiten der Bebauung zulésst und
derart groRe Einzelhausgrundstiicke heute kaum mehr am Immobilienmarkt nachge-
fragt werden. Die Anderung trégt damit auch zur Planverwirklichung bei.

Da es sich aufgrund der Lage zum Feldberg auch um ein touristisch genutztes Gebiet
handelt und vielfach der Wunsch besteht kleinere Ferienwohnungen zu errichten, hat
sich die Beschrénkung der maximalen Wohnungszahl immer wieder als Hemmnis her-
ausgestellt. Die Gemeinde beabsichtigt daher die Wohnungszahlbeschrankung fiir den

Bebauungsplan ganz aufzuheben.

In Folge der Zulassung etwas kompakterer Bauweisen wie. z.B. auch Doppel- und
Reihenh&usern und der beabsichtigten gréReren Wohnungszahl! je Gebdude soll kon-
sequenterweise auch die bislang festgesetzte Stellplatzzahl verringert werden.
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3. Anderung des Bebauungsplans und Erlass 6rtlicher Fassung: Satzung
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»Feldberg-Ost* im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
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2 LAGE DES PLANGEBIETES

Das Bebauungsplangebiet Feldberg-Ost liegt im Bereich Feldberg-Ort nérdlich der
Bundesstrae 317 und 6stlich des Feldberger-Hofes. Ein Ausschnitt aus dem im Juli
2006 genehmigten Fléchennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Feldberg-Schluchsee soll die Lage verdeutlichen.

Auszug aus dem genehmigten Fléichennutzungsplan der vereinbarten Verwal-

tungsgemeinschaft Feldberg-Schiuchsee
T -y = e v/

Wl — -

Tt LogﬂéERHor

3 VERFAHREN

Die Novelle des Baugesetzbuches, die zum 01.01.2007 in Kraft getreten ist, ermoglicht
die Anwendung eines beschieunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB. Danach kénnen
Bebauungspléine z.B. fiir die Nachverdichtung oder andere Manahmen der Innenent-
wicklung als Bebauungspliine der Innenentwicklung in einem sog. Beschieunigten Ver-
fahren aufgestelit werden.

Bei dem Piangebiet handelt es sich um ein Giberwiegend bereits bebautes Gebiet. Die
Erméglichung dichterer Bauformen, némlich statt bisher nur Einzelhdusem nun auch
Doppel- und Reihenhéiusern im Zusammenhang mit dem Wegfall der Beschréinkung
der Wohnungszahl, dient dem Ziel der Nachverdichtung, da somit auf gleicher Fléche
nun mehr Wohneinheiten untergebracht werden kénnen.

Im beschieunigten Verfahren wird auf die frihzeitige Beteiligung, auf die Umweltpri-
fung und den Umweltbericht verzichtet. Bei Pianungen bis zu einer zuldssigen Grund-
fliche im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20 000 m? ist eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung nicht notwendig.

Es wird kein Baurecht fir ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet und es liegen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintriichtigung von Natura-2000-Gebieten vor. Da diese Vor-
aussetzungen gegeben sind, wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren verzichtet
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Gemeinde Feldberg

3. Anderung des Bebauungsplans und Erlass trtlicher Fassung: Satzung
Bauvorschriften fir den Bereich des Bebauungsplans gemal § 10 (1) BauGB
sFeldberg-Ost” im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
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4.2

und den betroffenen Blrgem und Behérden und sonstigen Tragem éffentlicher Belan-
ge im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB Gelegenheit zur Stel-

lungnahme gegeben.

24.10.2006 Der Gemeinderat beschiieRt die Aufstellung der 3. Anderung des
Bebauungsplans ,Feldberg-Ost".
22.05.2007 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Entwurf der Bebauungs-

planénderung und der értlichen Bauvorschriften und beschlieRt die
Durchfiihrung der Bebauungsplanénderung im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB. Ferner beschiieRt der Gemeinderat die
Durchfiihrung der Offenlage und die Anhérung der Behérden und
sonstiger Tréger Offentlicher Belange gem. § 3 (2) und § 4 (2)

BauGB

30.08. — Verfahren gem. § 3 (2) BauGB: Durchfiihrung der Offenlage.

01.10.2007

21.08. - Verfahren gem. § 4 (2) BauGB: Anhérung der Behérden und sonsti-

01.10.2007 ger Tréger 6ffentiicher Belange.

20.11.2007 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen.
Die 3. Anderung des Bebauungsplans und die értlichen Bauvor-
schriften fir das Gebiet des Bebauungsplans ,Feldberg-Ost* wer-
den als Satzung beschlossen.

PLANUNGSINHALTE
Bauweise

Ein wichtiger Planungsinhalt der Anderung ist die Zulassung der offenen Bauweise fiir
das aligemeine Wohngebiet WA im Plangebiet. Zwar ist in der festgesetzten Nut-
zungsschablone fiir das WA bereits das Planzeichen o fiir offene Bauweise enthalten,
die Planzeichen-Erléuterung schrénkt dies aber wieder ein durch die Bezeichnung:

/0\ = offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig
§ 22 Abs. 2 S. BauNVO

Die Planénderung besteht daher darin, den Zusatz ,nur Einzelh&user zuldssig" in der
Legende zu streichen, so dass im allgemeinen Wohngebiet WA tats&chlich die offene
Bauweise in all ihren Ausformungen zuléssig ist. Das im Rahmen der 2. Bebauungs-
planénderung festgesetzte Sondergebiet mit seiner eigenen Nutzungsschablone und
Bauweise (E/D) bleibt davon unberiihrt.

Aufhebung der Wohnungszahlbeschrinkung

Nachdem die Wohnungszahibeschrénkung auf 2 Wohnungen je Wohngebaude bereits
als zu einengend empfunden wurde, hat die Gemeinde Feldberg mit der Satzung zur
Anderung der Beschrénkung Gber die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude vom
16.02.1993 in mehreren Bebauungspldnen und auch im hier vorliegenden die zuléssi-
ge Wohnungszahl von 2 auf 3 erh6ht. Die besondere Situation des Bebauungsplans
Feldberg-Ost besteht in der fir touristische Zwecke attraktiven Lage in der N&he des
Feldbergs und des Seebucks. Das Gebiet eignet sich daher besonders fir die Errich-
tung von kieineren Ferienwohnungen, deren maximale Anzahl durch die bisherigen
Festsetzungen aber auf 3 beschrénkt war. Teilweise konnte festgestellt werden, dass
bereits einige Gebadude mehr als drei Wohnungen enthalten. Die Gemeinde hat sich
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3. Anderung des Bebauungsplans und Erlass &rtlicher Fassung:  Satzung
Bauvorschriften fiir den Bereich des Bebauungsplans geman § 10 (1) BauGB
»Feldberg-Ost“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
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4.3

44

aufgrund verschiedener Antréage eingehend mit dem Thema befasst und kommt zum
Ergebnis, dass zur Forderung des Tourismus im Gebiet Feldberg-Ost auf die Be-
schrankung der Wohnungszahl ganz verzichtet werden sollte. § 3 der bisherigen Fest-
setzungen, betreffend die maximal zul&ssige Anzahl an Wohnungen je Wohngebéude
wird daher ersatzlos gestrichen. Da weder die Baufenster, noch die Geb&udehéhen
oder anderen stadtebaulichen Kennziffem erhdht werden, der Nutzungsrahmen der
Geb&ude damit unveréndert bleibt, sind stédtebaulich negative Auswirkungen nicht zu

beflrchten.

Steliplatzzahl

Nachdem die Gemeinde kompaktere Bauweisen wie Doppel- und Reihenhéuser zu-
lassen will, ist es nur folgerichtig, dass auch die Festsetzung Uber die herzustellenden
Stellplétze und Garagen geédndert wird. in § 4 Ziffer 2) der bisher geltenden Bebau-
ungsvorschriften wird die Zahl der Garagen bzw. Stellpiatze mit 2,0 je Wohneinheit:
1,0 je Fremdenzimmer und 1,0 je Einliegerwohnung festgesetzt.

Im Sinne der Férderung kleinerer Ferienwohnungen soll die Anzahl der herzustellen-
den Stellplétze auf 1,5 je Wohnung gesenkt werden. Die bisherige Festsetzung § 4 Zif-
fer 2) wird gestrichen. Zum einen ist die Stellplatzzahl im bisherigen Bebauungsplan
als planungsrechtliche Festsetzungen enthalten, wofiir es bislang nach herrschender
Auffassung keine Rechtsgrundiage gab, zum anderen soll die Aufteilung der Woh-
nungsarten in Wohnungen, Fremdenzimmer und Einliegerwohnung entfallen, da es
sich hierbei nicht um planungsrechtlich definierte Begriffe handelt Auch dieser
Rechtsunsicherheit soll durch die Anderung der entsprechenden Festsetzung

entgegengewirkt werden.

Da es seit der LBO-Novellierung von 1995 eine Rechtsgrundlage gibt, die in § 37 LBO
festgelegte Zahl der notwendigen Steliplétze von einem je Wohnung zu verindem,
wird die Regelung Uber die herzustellenden notwendigen Stellplétze im Rahmen der
vorliegenden Anderung in die (iberarbeiteten und neu zu erlassenden értlichen Bau-
vorschriften aufgenommen. Es sollen 1,5 Stellpiétze je Wohnung hergestelit werden,
wobei Bruchteile einer Stellplatzzahl auf die n&chste volle Stellplatzzahl aufzurunden
sind. Bei nur einer Wohneinheit pro Grundstlick sind zwei Stellplétze erforderlich, wo-
bei ein Steliplatz in einer Garage bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden
Stauraum (Zufahrt) untergebracht werden kann.

Die von der Gemeinde befiirwortete Realisierung von dichteren Bauformen wie Dop-
pel- und Reihenhdusern und die hdhere Anzahl von Wohnungen soll nicht durch eine

zu hohe Anzahl von geforderten Stellplétzen beeintréchtigt werden.

Allerdings ergibt sich gegeniber der bisherigen Festsetzung kaum eine Anderung, da
die Anzahl fir Wohnungen zwar von 2,0 auf 1,5 verringert, aber die von Ferienwoh-
nungen und Einliegerwohnungen, die nun planungsrechtlich wie Wohnungen zu be-
handeln sind, von 1,0 auf 1,5 erhsht wird.

Bestand der bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen

Abgesehen von den oben beschriebenen Anderungen, sollen die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Feldberg-Ost‘, auRer den bisher als
Festsetzungen enthaltenen Gestaltungsvorschriften, unberiihrt bleiben. Mit der Ande-
rung ist allerdings die neue Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) maRgebend. Ein
Erfordernis zur Anpassung der bestehenden Festsetzungen an die neuen Gesetzes-
grundiagen wird aufgrund des geringen Umfangs des Anderungsbereichs nicht gese-

hen.
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4.5

Auswirkungen flr die Bauvorhaben im Anderungsberelch kénnen sich insbesondere in
folgenden Punkten ergeben:

= Geénderter Katalog der ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen.

In den bisherigen Festsetzungen wird bestimmt, dass die in § 4 (3) BauNVO Zif-
fem 1 bis 3 genannten Nutzungen zuldssig sind. Nach der BauNVO 1968 waren
unter Ziffer 3 ,Anlagen fir Verwaltungen sowie flr sportliche Zwecke" aufgefiihrt.
In der BauNVO 1990 sind in § 4 (3) Nr. 3 nur noch die ,Anlagen fiir Verwaltungen“
genannt, so dass mit der vorliegenden Anderung ,Anlagen fir sportiiche Zwecke"
nicht mehr zuléssig sind. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind solche An-
lagen aber weder vorhanden noch geplant. Ohnehin wéren soiche Anlagen in die-
sem Gebiet aus heutiger Sicht stédtebaulich nicht mehr erwiinscht. Diese Folge-

wirkung ist daher zu begriiRen.

= Geénderte Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ).

Flachen fur Garagen, Zufahrten etc. werden mitgerechnet, wobei durch diese An-
lagen gewisse Uberschreitungen des festgesetzten Maximalwerts zulédssig sind.

= Geénderte Anrechnung von Wohnrdumen im Dachgeschoss auf die Geschossfla-
chenzanhl.

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

Erlass &rtlicher Bauvorschriften

Der Grund-Bebauungsplan basiert auf der LBO 1963. Die bisherigen ortlichen Bauvor-
schriften wurden jedoch als ,Festsetzungen” erlassen, was aktuell nicht mehr zul&ssig
ist. Da die Gestaltungsreglements als Festsetzungen erlassen wurden, kdnnen diese
nicht einfach als 6rtliche Bauvorschriften angesehen und entsprechend geéndert wer-
den. Deshalb war es im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans notwendig
insgesamt neue ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage der derzeit gultigen LBO

1995 zu erlassen.

Um diese Regelungen auf die Grundlage der LBO 1995 zu stellen, werden die bisheri-
gen Gestaltungsreglements inhaltlich deckungsgleich mit den Gestaltungsfestsetzun-
gen des urspriinglichen Bebauungsplans, und ergénzt um die erwiinschte Anderung
der Steliplatzzahl als eigensténdige ortliche Bauvorschriften fir den Bereich des Be-
bauungsplans ,Feldberg-Ost* erlassen.

Die ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung des neuen Wohn-
gebdudes in die Umgebung férdemn. Insgesamt soll durch die értlichen Bauvorschriften
ein ortstypisches Erscheinungsbild der Gebaude erreicht und gleichzeitig noch ausrei-
chend Spielraum fir eine individuelle Architektur gewéhrleistet bleiben. Dariliber hinaus
dienen die értlichen Bauvorschriften einer angemessenen Ortsrandgestaltung.

Durch entsprechende értliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Dacher, der Grund-
gestaltung der Gebdude und der Fassade, der Einfriedigungen und der Anforderungen
an die unbebauten Fi&chen bebauter Grundstiicke soll sichergestelit werden, dass ei-
ne gebietstypische Bauform in Rechteckform mit in der Regel flachgeneigtem Sattel-

dach zur Anwendung kommt.
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3. Anderung des Bebauungsplans und Erlass Srtlicher Fassung: Satzung
Bauvorschriften fiir den Bereich des Bebauungsplans gemaR § 10 (1) BauGB
»Feldberg-Ost” im beschieunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
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5 FOLGENWIRKUNG DER PLANUNG

Die Planénderung hat zur Folge, dass zukunftig kompaktere Bauformen im Plangebiet
zuléssig sind, die Anzahl der zu errichtenden Steliplatze reduziert wird und dadurch
auf gleicher Flache mehr Wohneinheiten im Sinne einer beabsichtigen Nachverdich-
tung und der Férderung des Tourismus untergebracht werden kénnen.

Im beschleunigten Verfahren ist weder ein Umweltbericht noch eine Eingriffs-
Ausgleichsbewertung erforderlich. Da die iiberbaubaren Fldchen und die Grundfis-
chenzahl wie insgesamt die Planzeichnung unveréindert bleiben ist dariiber hinaus
auch keine Beeintrdchtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzesschutzes
und der Landschaftspflege erkennbar. Ganz im Gegenteil tréigt die Nachverdichtung
des Plangebietes dazu bei, die Inanspruchnahme freier Flichen fiir Zwecke der Sied-

lungsentwickiung einzud&mmen.

fahlestadtplaner

Schwabentorring 12, 79028 Freiburg
Fon 0761/36875-0, Fax 0761/25875-17
info@fahle-freiburg.de, www fahle-freiburg.de

Der Planverfasser
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