Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg liber den Bebauungsplan ,,Feldberger Hof*

Der Gemeinderat hat am 23.11.1999 den Bebauungsplan fur das Gebiet "Feldberger Hof"
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt ge-
&ndert durch das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom 30.07.1996 (BGBHI. |
S. 1189); i.V. mit den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141);

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

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

- § 4 Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 03.10.1983
(GBI. S. 578, ber. S. 720), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung kommunal-
rechtlicher Vorschriften vom 20.03.1997 (GBI. S. 101);

— § 74 Landesbauordnung (LBO) flr Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. 8. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. 5621).

§1

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im Bebauungsplan (Plan-
zeichnung vom 23.11.1999).

§ 2

Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

(1) Zeichnerischer Teil, M 1:1000 vom 23.11.1999
(2) Textteil - Bebauungsvorschriften vom 23.11.1999
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Beigeflgt sind:
vom 23.11.1999

(1) Begrindung
(2) Grunordnungsplan vom 18.11.1998

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft

Ausgefertigt
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Rechtsgrundlagen:
¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
IS. 2141)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt ge&ndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.1997 (BGBI. | S.
2081, 2110)

e Landesbauordnung 1996 (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVQ)

1.1.1  Sondergebiet ,Hotel Feldberger Hof* SO 1 (§ 11 BauNVOQ)

1.1.1.1 Das Sondergebiet SO 1 ,Hotel Feldberger Hof* dient der Unterbringung von Betrieben
und Anlagen far die Fremdenbeherbergung und flr den Fremdenverkehr sowie flr ta-
gungsorientierte und sportliche Zwecke.

1.1.1.2 Zulassig sind ausschlieBlich:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes fiir einen wechselnden Personenkreis, die
dem sport-, erholungs- und tagungsbezogenen Fremdenverkehr dienen,
- Einrichtungen fur Tagungen und Unterhaltungsveranstaltungen, jedoch keine Ver-

gnlgungsstatten,

— Einrichtungen der Gastronomie, des Sports und der touristischen Versorgung (L&-
den und Dienstleistungen) , soweit sie dem Beherbergungsbetrieb organisatorisch
und funktional zugeordnet und untergeordnet sind,

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber

und Betriebsleiter.
1.1.1.83 Zulassig ist eine Aufteilung des Hotelgebaudes flr gewerbliche Zwecke des Frem-
denverkehrs. Eine Aufteilung des Hotelgebdudes in Wohnungseigentum ist nicht zu-
ldssig.

1.1.2  Sondergebiet ,,Sport und Freizeit Feldberger Hof“ SO 2 (§ 11 BauNVO)

1.1.2.1 Das Sondergebiet SO 2 ,Sport und Freizeit Feldberger Hof* dient der Unterbringung
von Betrieben und Anlagen der touristischen Versorgung und Anlagen fur sportliche

Zwecke.
1.1.2.2 Zulassig sind ausschlieBlich:

Bauliche Anlagen und Freifl&chen flr sportliche Zwecke (z.B. Tennispléatze / Tennis-
halle, Reitplatz / Reithalle),

Laden und Kioske sowie Schank- und Speisewirtschaften,

Parkierungsflachen fir die Besucher der Sporteinrichtungen,

Stellplatze flr Busse.
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1.1.3  Sondergebiet , Aufstiegshilfen Feldberg-Seebuck“ SO 3 (§ 11 BauNVO)

1.1.3.1 Das Sondergebiet SO 3 ,Sessellifte Feldberg-Seebuck® dient der Unterbringung von
Betrieben und Anlagen fur den ganzjéhrigen Liftbetrieb sowie fur ergdnzende Ein-
richtungen der touristischen Versorgung und der sportlichen Betétigung.

1.1.3.2 Zuléssig sind ausschlieBlich:

— Aufstiegshilfen mit den notwendigen technischen und baulichen Einrichtungen,

— Okonomiegebiude der Gemeinde Feldberg (Wartungs- und Lagerungsgebaude fir
Fahrzeuge und technische Einrichtungen),

~ Unterkunftsgeb&ude der Skizunft,

— R&ume und bauliche Einrichtungen fir sportliche Betétigungen sowie Tanz- und
Unterhaltungsveranstaltungen, jedoch keine Vergniigungsstétten wie z.B. Diskothe-
ken, Spielhallen oder Nachtlokale,

— Kioske, Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Kassen- und Informations-
bauten.

1.1.4  Sondergebiet ,Naturschutzzentrum Feldberg“ SO 4 (§ 11 BauNVO)

1.1.4.1 Das Sondergebiet SO 4 dient der Unterbringung eines Naturschutzzentrums des Lan-
des Baden-Wdrttemberg mit den dazugehdrigen Einrichtungen und Freifiachen.

1.1.4.2 Zuldssig sind ausschliellich:

Ausstellungsgebdude mit den zugehérigen Veranstaltungs, Schulungs- und Sozial-
raumen,

Anlagen fir Naturpark- und Schutzgebietsverwaltungen,

Stellplatze flr Mitarbeiter,

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen.

!

1.1.5 Sondergebiet ,Parkierungsaniage Feldberg® SO 5 (§ 11 BauNVOQO)

1.1.5.1 Das Sondergebiet SO 5 dient der Unterbringung unterirdisch und oberirdisch ange-
legter Stellplatze fur die Besucher, Gaste und Angesteliten des Feldberggebietes und
des Feldberger Hofes.

1.1.6.2 Zuléssig sind nur.

~ Stellplatze und Tiefgaragen fur PKWs sowie Stellplatze fur Busse,

— max. zwei eingeschossige Kassenbauten mit einer maximalen Ausdehnung von je-
weils 6 X6 m,

- Buswartehduschen im Bereich der OPNV Endhaltestelle.

1.1.5.3 Mindestens 1/3 der Stellplatze sind unterirdisch anzulegen.

1.1.6  Sondergebiet ,,Wartungs- und Lagerungsgebidude” SO 6 (§ 11 BauNVO)

1.1.6.1 Das Sondergebiet SO 6 dient der Unterbringung von Betrieben und Anlagen zur
Wartung und zur Lagerung im Zusammenhang mit dem Liftbetrieb.

1.1.6.2 Zulassig sind ausschlieBlich:
- Wartungs- und Lagerungsgebaude flr Fahrzeuge und technische Einrichtungen.
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1.4.1

1.4.11

Allgemeines Wohngebiet WA

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Wohngeb&ude, nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 2-5 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zu-

lassig.
Stellplidtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

In den Sondergebieten SO 1 bis SO 4 und SO 6 sind Stellplédtze und Tiefgaragen nur
innerhalb der Baufenster und auf den in der Planzeichnung daftir vorgesehenen
Stellplatz- und Tiefgaragenzonen (ST/TG) zuléssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Stellpldtze auch aulerhalb der Baufenster zu-
1assig.
Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind in allen Baugebieten nur innerhalb
der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zuldssig.

Die Héhe der Nebenanlagen (wie z.B. Masten, Antennen, Windernergieanlagen) darf
in allen Baugebieten maximal 8,00 m betragen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Die Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch den in der
Planzeichnung eingetragenen jeweils geringeren Wert von
e Uberbaubarer (durch Baugrenzen festgesetzte) Fléche,

¢ GeschofBzahl
o und festgesetzter maximaler Gebdudehdhe (GH max).

Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

Als abweichende Bauweise (a) gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, wobei
eine Gebaudelange von lber 50 m zuléssig ist.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Héhe baulicher Anlagen, Héhenlage (§9(1) Nr.1,(2) BauGB, §§ 18 und
20 (1) BauNVO)

Als maximale Traufhdhen (TH) und bei Flachdachgebiuden maximale Gebidudehd-
hen fur die Baugebiete SO 2, SO 3, SO 6 und WA werden festgesetzt:

e 450m bei1 VollgeschofR =
e 7,50m bei2 Voligeschossen =1l
e 10,50 m bei 3 Vollgeschossen =1l
e 13,50 m bei4 Voligeschossen =1V
e 16,50 m bei 5 Vollgeschossen =V
¢« 1950 m Dbei6 Voligeschossen = VI
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Die maximale Traufhéhe wird gemessen an der jeweiligen Traufseite zwischen der
Gehweg- bzw. Straflenoberkante und dem Schnittpunkt AuRenkante Mauerwerk/

Oberkante Dachhaut.

Als maximale Traufhéhen (TH) und bei Flachdachgeb&uden maximale Gebdudehd-
hen flir das Baugebiet SO 1 werden festgesetzt:

e 500m bei 1 VoligeschoR (einschliellich eines Zwischengescholes zum
1.0G) =1

e 17,00m bei 5 Vollgeschossen =V

e 20,00 m Dbei 6 Vollgeschossen = VI

Die maximale Traufhdhe wird gemessen an der Erdgeschoflfubodenhdéhe der
Hauptebene des bestehenden Hotelbaus.

Als maximale Gebaudehohe GH max. im Sondergebiet SO 4 werden 1293,00 m {iber
NN festgesetzi.

Als maximale Gebdudehthe GH max. im Sondergebiet SO 5 werden 4,0 m festge-
setzt.

Die maximale Gebdudehodhe wird parallel zur Steigung der B 317 gemessen zwischen
der StraRenoberkante der B 317 und der oberen Gebaudebegrenzungskante.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker
und Dachvorspriinge kénnen bis zu 1,00 m als Ausnahme zugelassen werden.

Die die (iberbaubare Flache nach Siidosten, Siiden, Sldwesten und Westen definie-
renden Baugrenzen dirfen als Ausnahme mit Bauteilen, deren Oberflache zu mehr
als 70% verglast ist und die eine wohnrauméhnliche Nutzung aufnehmen (Wintergar-
ten), um bis zu 1,5 m liberschritten werden.

Schutzflichen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
FuRganger missen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen ab
StraRenoberkante, von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.

Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die im Bebauungsplan mit einer Pflanzbindung eingetragenen Bdume sind zu erhal-
ten, zu pflegen und bei Abgang durch gleichartige Geholze zu ersetzten. Bei Durch-
fihrung von Erd- und Bauarbeiten sind Beeintrdchtigungen der bestehenden Baume
durch entsprechende SicherungsmaRnahmen zu minimieren (DIN 18920 ,Schutz von
Bidumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsbestédnden bei BaumaRnahmen®).

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Gehdolzpflanzungen auBerhalb der Fahrbahn-, Gehweg-, und Radweg-Randbereiche

Entsprechend dem im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten flr Bdume und
Straucher sind standortgerechte Laubgehélze (siehe Artempfehlung) zu pflanzen. Ge-
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1.8.2

1.9

1.91

ringfligige Abweichungen von den festgesetzten Standorten sind in begriindeten Fal-
len zuldssig (Zufahrten, Leitungstrassen, unzumutbare Nutzungseinschrénkung)

Der Baum-Wurzelraum darf einschiieBlich des belebten Oberbodens eine Flache von
9 m? pro Baum nicht unterschreiten. Der Wurzelraum ist von Leitungen freizuhalten.
Der Eintrag von auftausalzhaltigem Oberflachenwasser ist z.B. durch eine Einfassung
der Baumscheibe auszuschlieRen.

Die Gehéizpflanzungen sind den Baugrundstiicken zuzuordnen.

Artempfehlung:

B&ume Straucher

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Rosa penduline (Alpen-Hecken-Rose)
Ulmus glabra (Berg-Ulme) Lonicera nigra (Schwarze Heckenkirsche)
Sorbus aucuparia (Eberesche) Ribes petraeum (Felsen-Johannisbeere)

PflanzgréRe: Hochstamm, Stammumfang mind. 12 cm
Anpflanzungszeit: die auf die BaumalRnahme folgende Pflanzperiode

Baumpflanzungen im Strallenraum

Entsprechend dem im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten fiir Baume ent-
lang der Verkehrswege sind standortgerechte Laubgehdlze (siehe Artempfehlung) zu
pflanzen. Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Standorten sind in be-
grindeten Fallen zuldssig (Zufahrten, Leitungstrassen, unzumutbare Nutzungsein-
schrankung), wobei der Abstand zwischen zwei Baume nicht gréfer als 12 m sein

darf.

Der Baum-Wurzelraum darf einschlieBlich des belebten Oberbodens eine Flache von
9 m? pro Baum nicht unterschreiten. Der Wurzelraum ist von Leitungen freizuhalten.
Der Eintrag von auftausalzhaltigem Oberflaichenwasser ist z.B. durch eine Einfassung

der Baumscheibe auszuschlielzen.
Die Gehélzpflanzungen sind den éffentlichen ErschlieRungsflachen zuzuordnen.

Artempfehlung: Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
PflanzgréRe: Hochstamm, Stammumfang mind. 12 cm
Anpflanzungszeit: die auf die BaumaRnahme folgende Pflanzperiode

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die im Plan mit F 1 und F1a gekennzeichneten Fléchen ist als Biotopkomplex aus
extensiv gepflegten Wiesen, naturnah gestaltetem Teich und standortheimischen
Baumgruppen zu gestalten. Die Modellierung der Oberflachengestalt der Flache mu®
naturnah unter Berlicksichtigung der Hangful3situation erfolgen. Die Mahd der Wie-
senfldche ist 2 Mal pro Jahr zul&ssig.

Die Renaturierungsflachen sind den Baugrundstiicken SO 1, SO 2, SO 3 und WA 1
zuzuordnen.

Artempfehlung:

Baume

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Picea abies (Fichte (untergeordneter Teil))
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Anpflanzungszeit: die auf die Baumalnahme folgende Pflanzperiode
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1.8.2
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Dabei ist flr beide Flachen eine uneingeschrénkte Nutzung durch Wintersportaktivi-
taten (Skipiste, Loipe, Rodeln, Sitzbédnke, mobile Schneebars, Eissportarten, kleinere
Siegerehrungen und Konzerte) zulassig.

Im Sommer ist auf der Flache F1 lediglich die landwirtschaftliche und naturnahe Nut-
zung in Vertraglichkeit mit den Inhalten der Verordnung tber das Natur- und Land-
schaftsschutzgebiet Feldberg zul&ssig.

Auf der Flache F1a ist im Sommer die landwirtschaftliche Nutzung wie auch Freizeit-
nutzungen (z.B. unbefestigte, beleuchtete Wege flr nichtmotorisierten Verkehr, Fla-
chen flr naturnahe Sportausiibungen wie Volleyball, Federball, Drachen Steigen u.a.,
Spielgerate fur Kinder, Nutzung der Wasserflache flr ferngesteuerte Boote, Sitzbén-

ke, etc.) zuldssig.

Die im Plan mit F 2 gekennzeichnete Flache ist als Biotopkomplex mit naturschutzre-
levanten, naturraumcharakteristischen, hochmontanen und subalpinen Biotoptypen zu
entwicklen und zu pflegen. An der vorhandenen Sickerquelle dirfen keine Verédnde-
rungen vorgenommen werden. Der Quell-Ablauf ist als naturnaher Bachlauf neu zu
gestalten.

Unter Einhaltung der vorgenannten Vorgaben ist die Nutzungen der Fl&che fir natur-
schutz-pddagogische Zwecke als Demonstrationsanlage des Naturschutzzentrums
zuldssig. Die dazu notwendigen Gehwege durfen jedoch nur als wassergebundene
Wegedecken, als holzerne ,schwebende Stege”, Holzbohlen oder aus ortstypischem
Naturstein ausgebildet werden und einen Fldchenanteil von 5% nicht tbersteigen.

Die Ausgleichsflache ist dem Baugrundstiick SO 4 zuzuordnen.
Auf der im Plan mit F 3 gekennzeichnete Flache ist eine Baum- und Strducherhecke

zu pflanzen und Uberwiegend aus standortgerechten Laubgehdize (siehe Artempfeh-
lung) aufzubauen und dauerhaft zu erhalten.

Die Ausgleichsflache ist dem Baugrundstlick SO 5 zuzuordnen.

Artempfehlung:

Baume Straucher

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Rosa pendulina (Alpen-Hecken-Rose)
Abies Alba (Weilltanne) Lonicera nigra (Schwarze Heckenkirsche)
Ulmus glabra (Berg-Uime) Salix appendiculata (Schluchtweide)
Sorbus aucuparia (Eberesche) Alnus viridis (Gran-Erle)

Picea abies (Fichte, (untergeordneter Anteil))
Anpflanzungszeit: die auf die BaumaRnahme folgende Pflanzperiode

Offentliche Griinfiziche (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Auf dér in der Planzeichnung mit G bezeichneten 6&ffentlichen Griinfliche sind alle
unter Ziffer 1.9.1. fur die Flache F 1a beschriebenen Nutzungen zul&ssig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO, § 9 (4) BauGB)

Déacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Flachdacher von Hauptgebduden, Garagen und Nebenanlagen sind grundséatzlich zu
begriinen. Die Begrunung ist extensiv oder intensiv als geschlossene Vegetations-
decke mit einer Erdiberdeckung von mindestens 10 cm auszubilden, dauerhaft zu si-
chern und bei Intensivbegriinung gértnerisch zu unterhalten.
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Glaénzende Materialien, Wellfaserzement und offenen Bitumenbahnen sind als Ein-
deckmaterialien nicht zugelassen.

Das Dach der Tiefgarage im SO 5 ist in dem in der Planzeichnung vorgesehenen Be-
reich mit einer mindestens 40 cm dicken Erdschicht abzudecken und zu begrtinen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke sind als Grinfldchen oder gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Fur Gehéizpflanzungen ist ein Mindestandteil von 50%
standortheimischer Gehdlze zu verwenden.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Als Einfriedigungen sind nur lebende Hecken oder Holzzdune in Naturténung zulés-
sig.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig. Sie durfen die Traufhdhe
des Gebsudes nicht tiberragen und eine Werbeflache von maximal 4 m? nicht tiber-

schreiten.

Niederschlagswasser / Behandlung versielgelter Fldchen (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser der neu Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen ist zu
versickern. Zuldssig ist die dezentrale Versickerung Uber Versickerungsmulden. Die
Versickerungsmulden kénnen auf den unbebauten Flachen der bebauten Grundstiik-
ke oder auch innerhalb der Ausgleichsflichen F 1 und F 2 angeordnet werden und
sind mit einem Notliberlauf in das Trennsystem bzw. den néchsten Vorfluter zu ver-

sehen. .

Die qualitative und quantitative Beurteilung der Versickerung von Niederschlagswass-
ser hat die Vorgaben des ATV-Arbeitsblattes A 138 ,Versickerung von Nieder-

schlagswasser” zu berucksichtigen.

Flr wenig belastete Flachen ist die flichenhafte Versickerung in Form wasserdurch-
l&ssiger Beldge zuldssig. Die flachenhafte Versickerung ist unzuldssig fir die Fahr-
bahn der B 317 einschlieBlich Buswende-Oval, fur Lager- und Umschlagplatze sowie
far LKW- Zufahrten, LKW- und Busstellplatze.

HINWEISE

Bodenfunde

Geman § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt, AuRenstelle, Arch&ologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg,
Tel. 0761/205-2781 unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbei-
ten zutage treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstdcke, Wegekreuze, alte Grabsteine oder
ahnliches von den Baumafinahmen betroffen sein sollten.

Fernmeldetechnische Versorgung

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem
StraRenbau und den Baumaflnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG,
Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 65, Postfach 20, 79095 Freiburg, Tel. 0761/
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3.3.2
3.3.21

3.3.2.2

3.3.23
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284-6721, Fax 0761/284-6799, so frih wie méglich, mindestens aber 4 Monate vor
Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Sicherung
seiner Funktionen. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fur Baden-
Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbesondere bei
Baumalnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, daf nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie flr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstbren von Mutterboden auf verbleibenden Freifldchen ist nicht zulas-

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelédndes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Aufflllung ist
ausschliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu be-
schrdnken, wo méglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten. Zur
Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden Rasen-
gittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

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

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kon-
nen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein UberschuR® an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch
genommenen Fldchen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinan-
lagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf geeigneten
(gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchllftung gewéhrieistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Ober-
flachenwasser gewéhrleistet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten.
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3.4 Abfallvermeidung, Abfallverwertung

3.4.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, daR im Planungs-
gebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, da der Baugrundaushub auf den
Baugrundstiicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

3.42 Uberschissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur LarmschutzmaR-
nahmen, Ddmme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschdden oder
durch Dritte Gber eine Bérse).

3.5 Gefahrdungsbereich Wald

Bauvorhaben innerhalb des Gefahrdungsbereichs ,Wald“ missen der Forstverwal-
tung zur Stellungnahme vorgelegt werden, damit ggf. bauliche Vorkehrungen (Ver-
starkung der Bauwerke an den dem Wald zugewandten Seiten- und Dachflachen,
sowie die konkrete Ausbildung der Schutzeinrichtung) im Einvernehmen mit dieser

Behdrde festgelegt werden kdnnen.

Feldberg, den 2 & Nov. 1990
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1 ALLGEMEINES

1.1 AnlaR, Ziel und Zweck der Planung

1.2

1.3

Anlal® fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Feldberger Hof" ist die Absicht der
Gemeinde Feldberg, die planungsrechilichen Voraussetzungen fiir eine geordnete,
funktionale, stadtebauliche und verkehrliche Entwicklung insbesondere im Bereich
des Hotels Feldberger Hof, der GroRparkplétze und der Liftanlagen zu schaffen.

Ziele und Zwecke sind dabei insbesondere:

— abschlieBende Festlegung baulicher Entwicklungen, u.a. flr Hotelerweiterung,
bauliche Einrichtungen flr Sport, Freizeit und Tourismus

— Errichtung eines Naturschutz-Informationszentrums des Landes Baden-
Wirttemberg

— Sicherung bestehender Freiflaichen, Nutzungen und Wegerechte

- Neuordnung der Verkehrsfiihrung zugunsten des reibungsiosen OPNV-Betriebs
(Buslinie)

— Neuordnung von Lage und Zufahrten der Parkierung fur ca. 800 Besucherstellplat-
ze mit grinordnerischer Einbindung in die Landschaft

— Landschaftsdkologische Aufwertung von Freifldchen im Sinne von Ausgleichs-
mafRnahmen nach § 8 a BNatSchG

Lage, Nutzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich umfat im wesentlichen die Gebdude und Freiflachen, welche
einerseits dem Betrieb des Hotels Feldberger Hof mit all seinen Nebeneinrichtungen
sowie andererseits dem ganzjdhrigen Sport- und Fremdenverkehr am FuBBe der Feld-
berggipfel dienen.

Wichtiger Bestandteil dieser Nutzungen sind bislang die groRfliachigen, zum gréten
Teil provisorisch angelegten Parkierungsflachen fir die Besucher des Feldbergge-
biets.

Besondere Bedeutung hat die Wintersportnutzung dieses Bereichs, die maRgebliche
Bedingungen fiir die Neuordnung des gesamten Areals vorgeben. Der Geltungsbe-
reich tangiert landschaftsdkologisch bedeutende Fldchen im Bereich des Feldberg-
gipfels, deren Schutz vor dem Hintergrund ungezigelter touristischer Aktivitdten in
jungster Zeit intensiv betrieben und organisiert wird.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans zu entnehmen.

Flichennutzungsplan

Ein Grofteil des Plangebiets im Bereich &stlich der Bundesstrale 317 ist im rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan als Sonderbaufléche fiir Hotel dargestellt. Die im Be-
bauungsplan dargestellten Flachen &stlich der B 317 sowie die nérdlich und westlich
angrenzenden Fldchen gehen teilweise Gber die Darstellung des Fldchennutzungs-
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plans hinaus, kdnnen jedoch noch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt an-
gesehen werden.

Diese Flachen wurden im Bebauungsplan in die Sondergebietsausweisung einbezo-
gen, um eine sinnvolle Abgrenzung der tatsdchlich vorhandenen Bebauung zu den
anschlieBenden Griinfldchen zu erreichen. Auterdem wurde im 6stlichen Plangebiet
ein kleiner Teilbereich entsprechend der tatsachlichen Nutzung als Aligemeines

Wohngebiet festgesetzt.

Die im Bebauungsplan siidwestlich dargestellte Sondergebietsflache SO 5, in der ein
Parkhaus entstehen soll, ist im Flachennutzungsplan nicht als Sonderbauflache dar-
gestellt. Da im SO 5 zwei bestehende Parkplatze aufgegeben werden, kann insoweit
von einer BestandsUberplanung ausgegangen werden. Der im nérdlichen Plangebiet
bestehende Parkplatz soll nach Errichtung des Parkhauses ebenfalls aufgegeben
und entsiegelt werden. Da durch das Parkhaus die nérdliche Parkplatzfiiche kom-
pensiert wird und das Parkhaus in die umgebenden Freiflachen topographisch und
gringestalterisch (Dachbegriinung) integriert wird, kann auch diese Flache im weite-
sten Sinne als noch aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Die sich durch den Bebauungsplan ergebenden Anderungen werden in die anste-
hende Flachennutzungsplan-Fortschreibung des Verwaltungsverbands Feldberg-

Schluchsee aufgenommen.

Flichennutzungsplanausschnitt M. 1:10.000
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1.5 Landschaftsschutzgebiet

1.6

1.7

Ein Teil des Plangebiets, insbesondere die Sondergebiete SO 4 und SO 5 sowie eini-
ge Grunflachen liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Feldberg, deren
Grenzen in der Planzeichnung dargestellt sind. Da die Planung insgesamt dem
Schutzzweck nicht zuwiderlduft, hat das Regierungsprésidium als héhere Natur-
schutzbehérde dem Bebauungsplan zugestimmt und die erforderlichen Ausnahme-

genehmigung erteilt.
Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan ergeht auf Grund folgender Rechtsgrundlagen:

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

Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geéndert durch Art. 3 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.1997 (BGBI. |

S. 2081, 2110)
Landesbauordnung 1996 (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat in seiner Sitzung vom 12.01.1988
erstmals den Aufstellungsbeschluf} fir den Bebauungsplan ,Feldberger Hof* gefaRt.

Nach mehreren Abstimmungsgesprachen der Verwaltung mit den maRgeblichen Tra-
gern offentlicher Belange sowie den Eigentimern des Feldberger Hofs wurde ein
Vorentwurf des Bebauungsplans nach 2 Vorberatungen vom Gemeinderat am
13.02.1990 gebilligt und die vorgezogene Burger- und Behoérdenbeteiligung nach § 3
(1) und 4 (1) BauGB beschlossen.

Eine offentliche Burgerversammlung fand am 20.03.1990, die vorgezogene Behér-
denbeteiligung fand im Juni/Juli 1991, statt.

Danach kam das Planungsverfahren wegen ungeklérter Fragen (z.B. Groe des Na-
turschutzzentrums, Abwasserbeseitigung) und wegen des Eigentimerwechsels des
Feldberger Hofs zu einem voriibergehenden Stillstand.

Am 30.07.1996 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschiu zum Bebauungsplan
erneut gefat. Einen ersten Vorentwurf mit den zwischenzeitlich geédnderten stadte-
baulichen Zielen und Rahmenbedingungen hat der Gemeinderat am 03.12.1996 dis-
kutiert. Dabei wurden inhaltliche Anderungen beschlossen, die in den Vorentwurf fir
die frihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und 4 (1) BauGB eingearbeitet wurden.

Eine frihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange wurde im Zeitraum vom
22.04.1997 bis 10.06.1997 durchgefiihrt. Eine vorgezogene Blrgerbeteiligung fand
am 03.12.1997 im Rahmen einer &ffentlichen Gemeinderatssitzung statt.
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2.1

Die eingegangenen Bedenken und Anregungen aus dieser Anhdrung sowie gean-
derte konzeptionelle Vorstellungen Uber unterschiedliche Planungsprojekte im Gel-
tungsbereich haben zu z. T. erheblichen inhaltlichen Anderungen der Gesamtplanung
gefiihrt. Dies betrifft insbesondere den Umfang und die Lage der beabsichtigten Er-
weiterung des Hotels Feldberger Hof, die Lage der zentralen zukinftigen Parkie-
rungsflachen, der Standort des geplanten Naturschutzzentrums Feldberg sowie die
Gestaltung der Talstation des neuen Sessellifts.

In seiner Sitzung am 09.06.1998 hat der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg die
Bedenken und Anregungen der frihzeitigen Beteiligung behandelt, die geanderten
Planungsinhalte gebilligt und die Offenlage nach § 3 (2) und 4 (2) BauGB beschlos-

sen.

Die Offenlage des Bebauungsplans und die Beteiligung der Tréager offentlicher Be-
lange wurde in der Zeit vom 16.07.1998 bis 17.08.1998 durchgeflhrt.

Die Anregungen aus der Offenlage wurde am 18.05.1999 im Gemeinderat behandelt.
Aufgrund der Planénderungen die sich aus der Einarbeitung des Grunordnungsplans
und der in der Offenlage eingegangen Anregungen ergaben, muf} die Planung
nochmals geandert werden. Daher hat der Gemeinderat gleichzeitig die erneute Of-
fenlage des Bebauungsplans geman § 3 (3) BauGB beschlossen.

In der Zeit vom 04.06.1999 bis 18.06.1299 wurde der Bebauungsplan erneut offen
gelegt.

Aufgrund einiger Anderungen, die insbesondere die Anpassung des Bebauungsplans
an den aktuellsten Bauantrag flur die Erweiterung des Feldberger Hofs und die Er-
weiterung eines Baufensters im Bereich des Sport-Event-Centers im SO 3 zum Inhalt
hatten, wurde eine erneute, verkiirzte Auslegung (3. Offenlage) in der Zeit vom 04.11.
bis 17.11.99 durchgefuhrt.

In seiner Sitzung am 23.11.1999 hat der Gemeinderat die in der 2. und 3. Offenlage
eingegangenen Anregungen behandelt und den Bebauungsplan gemaR § 10 (1)
BauGB als Satzung beschlossen.

NEUORDNUNG DER ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Bestandssituation

Das Plangebiet wird durch die BundesstralRe B 317 bis zum Feldberger Hof erschlos-
sen und endet hier als Sackgasse.

Die zwei privatwirtschaftlich betriebenen, ausgedehnten Parkierungsflachen mit der-
zeit ca. 800 Stellpldtzen werden von der B 317 her an verschiedenen Stellen unmit-
telbar erschlossen.

Entlang der B 317 sind zusatzlich auf einer Strecke von ca. 200 m Senkrecht-
Parkplatze fur PKW und Busse angeordnet.

Der offentliche Linienbus hat derzeit seine Endhaltestelle im Bereich einer Wende-
schleife ca. 150 m stdlich vor dem Eingang zum Feldberger Hof und ca. 500 m ent-
fernt von den Liftanlagen zum Feldberg.
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2.2 Verlegung der Busendhaltestelle

2.3

Die Konzentration von Besucher PKW Verkehr, Parkierungsfldchen und ungeordne-
tem FuRgangerverkehr flhrt zu erheblichen Belastungen eines reibungslosen Busli-
nienverkehrs mit nachteiligen Auswirkungen flr die Attraktivitdt des OPNV, insbeson-

dere beim Wintersporttourismus.

Aus diesem Grunde soll die Endhaltestelle der Buslinie in die Nachbarschaft zu den
Talstationen der bestehenden und neu geplanten Liftanlagen verlegt werden.

Eine klare Ordnung und Regelung des Parksuchverkehrs und der Zufahrt zu dem ge-
planten Parkhaus soll zudem zum reibungslosen, termingetreuen Buslinienverkehr

beitragen.

Parkierungsflachen

In diesem Sinne sollen entlang der B 317 auf Kurzparker-Stellplédtze verzichtet wer-
den. Kurz- und Dauerparker werden Uber eine gemeinsame Wegfuhrung an einem
zentralen Kassenhaus sUdlich des Feldberger Hofs in ein neues Parkhaus mit zwei
geschlossenen und einer offenen Parkierungsebene geflihrt. Durch den Wegfall der
Dauerparker entiang der B 317 wird der Platz fur eine Linksabbiegespur geschaffen,
so dal der OPNV méglichst nicht durch den Rickstau der Parkgarageneinfahrt be-
eintrachtigt wird. Eine separate Ausfahristrasse flhrt erst am stdlichen Rand des
Planungsgebiets wieder auf die B 317. Durch die genannten MaRnahmen kann die B
317 in ihrer Breite unverédndert erhalten bleiben. Lediglich am heutigen Ende der
Bundesstrale wird eine neue Buswendeschleife angefligt. Neu geplant sind auch die
straRenbegleitenden FuBwege entlang der B 317.

Da die Parkgarage aufgrund der Kosten kurzfristig nicht realisierbar erscheint, wurden
von den Beteiligten (Gemeinde, Naturschutz, Baurechtsbehérde) ein Stufenkonzept
zur Abschnittsweisen Umlegung der Stellplatzflachen mit folgender vorgehensweise
vereinbart:

1. Der Parkplatz auf der Flache SO § wird provisorisch erweitert. Die Planungslei-
stung tragt die Gemeinde Feldberg, die Durchfuhrung erfolgt durch den ,Feldber-
ger Hof'. Die konkrete Festlegung erfolgt gemeinsam mit der héheren Natur-
schutzbehorde.

2. Die Parkplatze auf der Flache F1 werden in dem Umfang reduziert, wie durch 1.
neue Parkplatze geschaffen werden. Die verbleibenden Parkpldtze werden im
noérdlichen Bereich zum ,Dr. Pilet Weg"“ konzentriert. Der freigewordene Bereich
wird durch Entfernen der Schotters, Einbringen einer Humusschicht und durch
Begrinung (Einsaat) renaturiert. Durchflihrung: ,Feldberger Hof". Die renaturierte
Flache wird durch geeignete MaRnahmen faktisch und dauerhaft gegen kiinftige
Beparkung abgesichert. Durchfiihrung: Gemeinde Feldberg.

3. Die zeitliche Verpflichtung zur Ausfuhrung der Ausgleichsmafinahmen beginnt mit
dem Erweiterungsbau des ,Feldberger Hofs“. Die Ausgleichsmanahme wird bin-
nen eines Jahres nach Baubeginn abgeschlossen.
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24

3.1

3.2

Neben diesen Parkierungsfidchen werden im Bereich der neuen Sportanlagen nord-
lich des Feldberger Hofs zuséatzlich hotelnutzungsbezogene Stellplatze fur PKW und
Busse angelegt.

ErschlieRung Okonomiegebiude (Wegerecht)

Das Okonomiegebédude der Gemeinde Feldberg soll weiterhin auch Uber das beste-
hende Wegerecht Gber den Parkplatz des Feldberger Hofs erschlossen werden. Dies
entlastet den verkehrsberuhigten FuRweg zwischen der Bundesstra3e und den vor-
handenen bzw. neu geplanten Aufstiegshilfen.

NUTZUNG UND BEBAUUNG
Zentrale Parkierungsflachen bzw. -gebiude

Anstelle der zwei bestehenden z. T. unbefestigten groRflachigen Parkplatze soll am
Standort stiddstlich des Franz-Klarmeyer-Wegs und slUdwestlich der B 317 ein Park-
haus flr insgesamt ca. 800 Stellplétze errichtet werden.

Die vorhandene Topographie flir Ein- und Ausfahrt ausnutzend, soll dieses Parkhaus
zwei gedeckte Parkierungsebenen enthalten, was insbesondere dem Winterbetrieb
dient. Auf dem Dach des zweiten Parkdeckes werden auf der Halfte der Ge-
samtgrundflache des Parkhauses ca. 150 Kurzparkplétze offen angelegt. Die andere
Halfte des Parkdecks wird begrint und in die umgebenden Freifldchen topographisch
und gringestalterisch integriert. In der Planzeichnung sind die betreffenden Fldchen
als Sondergebiet “Parkierungsanlage Feldberg“ SO 5 festgesetzt.

Der nérdliche Parkplatz wird entsiegelt und einschlieBlich eines kleinen Sees natur-
nah gestaltet.

Erweiterung Feldberger Hof

Fir das Hotel Feldberger Hof ist eine nérdliche, bis zu 6 geschossige Erweiterung
vorgesehen. Die Anordnung erfolgt mit Ricksichtnahme auf die gestalterische Domi-
nanz des urspringlichen Hauptbaukérpers, sowie die Besonnungs- und Aussichtssi-
tuation des riickwartigen Appartmentgebiudes.

Nérdlich von Hotel und Personalhaus sind Flachen flr eine Sport- und Freizeithalle
(teilweise in das héngige Gelédnde integriert) ausgewiesen.

Die im Bebauungsplan dargesteliten Zufahrten und Stellplatze im Bereich Feldberger
Hof SO 1 stellen eine Zielvorstellung der Gemeinde dar, die von der heutigen Be-
standssituation der Zufahrten und Stellplatze abweicht. Die geplante Erschliefungs-
konzeption ist vor allem in Verbindung mit der Realisierung der Sportanlagen im SO 2
zu sehen. Im Lageplan zum Bauantrag ,Erweiterung Feldberger Hof* vom 23.09.99
sind im Zusammenhang des Stellplatznachweises die bestehenden Stellpldtze und
Wegeflihrungen dargestellt, die nach den Vorstellungen der Gemeinde und des Ho-
telbesitzers bis zur Realisierung der Sportanlagen im SO 2 bestehen bleiben sollen.
Da die Frage des Bestandschutzes von der Baurechtsbehérde abschlieRend zu kl&-
ren ist, muB die Stellplatzfrage im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens — ggf.
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3.3

3.4

4.1

durch Abschluss eines &ffentlich-rechlitichen Vertrages oder mit Befreiungen geregelt
werden.

Naturschutzzentrum Feldberg

Westlich des Franz Klarmeyer Weges hat das Land Baden-Wirttemberg ein Grund-
stick fur das geplante Naturschutz-Informationszentrum erworben. Nach aktuellen
Vorgaben fir einen Architekturwettbewerb wird der Baukérper ca. 1200 m? Bruttoge-
scholflache umfassen. Da der Wettbewerb inzwischen entschieden ist, wurden die
sich daraus ergebenden Anderungen planungsrechtlich im SO4 umgesetzt. Die be-
trifft vor allem die VergréRerung des Baufensters im SO 4 auf 69m x 30m, sowie die
Ausweisung von Stellplatzen fir Mitarbeiter direkt am Geb&ude.

Das Naturschutzzentrum (,Feldberghaus®) ist im Bereich des Nutzungsschwerpunkts
Hotel Feldberger Hof angeordnet und wird damit in den fremdenverkehrlichen Nut-

zungszusammenhang direkt integriert.

Neue Aufstiegshiife

Im nérdlichen Geltungsbereich wurde ein neuer ,Sechser-Sessellift" errichtet, der
Teile seiner Anlagen in das benachbarte bestehende ,Okonomie-Gebdude" integriert

(Sessel-Parkierung).

Die Talstation des neuen Sessellifts nutzt die Topographie und wird in das Erdreich
eingebaut und begrint.

Mit der neuen Aufstiegshilfe wird die angestrebte zukiinftige Beférderungskapazitat
insbesondere flr den Skibetrieb erzielt. Die vorhandenen zwei Schlepplifte kénnen
aufgelassen werden, die entsprechenden Fldchen sollen teilweise entsiegelt sowie
teilweise auch als Lagerungsfldche weiter genutzt werden (z.B. SO 6) werden.

ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNGEN

Dem Bestand und den beabsichtigten Nutzungserganzungen entsprechend werden
neben einem allgemeinen Wohngebiet alle baulichen Anlagen als Sondergebiete mit
differenzierter Zweckbestimmung festgesetzt.

Da es sich weitgehend um bestehende Bauten handelt, wird das zuldssige MaR der
baulichen Nutzung durch Baugrenzen und Hoéhenfestlegungen (GeschoRzahl bzw.

Gebaudehdhen) festgesetzt.

Im Einzelnen sollen folgende bereichsspezifische Festsetzungen gelten:

Hotel Feldberger Hof (SO 1)

Dieser Bereich umfalt die Fl&chen und baulichen Einrichtungen des Beherbergungs-
bereichs des Hotels Feldberger Hof in seinem Bestand und seiner baulichen Erweite-

rung.
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4.2

Als Sondergebiet SO 1 ,Fremdenverkehr* dient dieser Bereich ausschlieflich der
Unterbringung von Betrieben und Anlagen fir die Fremdenbeherbergung und den
Fremdenverkehr flir sowie flr tagungsorientierte und sportliche Zwecke.

Im Einzelnen sind im SO 1 zul&ssig:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes fur einen wechselnden Personenkreis, die
dem sport-, erholungs- und tagungsbezogenen Fremdenverkehr dienen.
Eine Aufteilung des Hotelgebdudes in Wohnungseigentum ist nicht zulassig.
Zul&ssig ist eine Aufteilung des Hotelgebdudes flir gewerbliche Zwecke des Frem-
denverkehrs. Hiermit soll das fir den Standort nachteilige Phanomen der “Rolla-
densiediung” vermieden werden.

— Einrichtungen fir Tagungen und Unterhaltungsveranstaltungen, um die Ausnut-
zung des Hotelbetriebs zu ergénzen.

— Einrichtungen der Gastronomie, des Sports und der touristischen Versorgung (L&-
den und Dienstleistungen), soweit sie dem Beherbergungsbetrieb organisatorisch
und funktional zugeordnet und untergeordnet sind. Dies sichert ein umfassendes

Fremdenverkehrsangebot.

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

Im SO 1 sind Vergnlgungsstétten ausgeschlossen, um den Schwerpunkt der frem-
denverkehriichen und sportlichen Nutzung zu sichern.

Das MaR der Nutzung in diesem Bereich wird durch in der Planzeichnung festgesetzte
Uberbaubare Flachen (horizontale Baufenster) sowie durch die Festsetzung maxima-
ler Geschosse bestimmt. Die H6he des bestehenden Hotels wird dabei nicht Uber-

schritten.

Sport- und Freizeitbereich Feldberger Hof (SO 2)

Dieser Bereich nérdlich des Hotels Feldberger Hof nimmt als Sondergebiet SO 2
Fremdenverkehr und Sport* Einrichtungen der touristischen Versorgung und sportli-
chen Betétigung auf, und sichert damit den Schwerpunkt sportlicher und freizeitorien-

tierter Nutzung.
Im Einzelnen sind im SO 2 zulassig:

— Bauliche Anlagen und Freiflachen fur sportliche Zwecke (z.B. Tennisplatze / Ten-
nishalle, Reitplatz / Reithalle)

- Laden und Kioske sowie gastronomische Einrichtungen
—~ Parkierungsflachen fir die Besucher der Sporteinrichtungen sowie fur Busse.

Die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten werden durch Baufenster und Héhenfest-
setzungen begrenzt.
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4.3 Aufstiegshilfen Feldberg-Seebuck (SO 3)

4.4

4.5

Im nérdlichsten Abschnitt des Geltungsbereichs liegen die bestehenden und neuen
Anlagen flr den ganzjahrigen Sesseliiftbetrieb und seine ergdnzenden Flachen und

Einrichtungen.

Als Sondergebiet SO 3 ,Aufstiegshilfen Feldberg-Seebuck” &Rt dieser Bereich im
einzelnen folgende Nutzungen zu, welche sowohl die sportorientierten wie auch frei-
zeit- und unterhaltungsbezogenen Nutzungen erméglichen.

~ Aufstiegshilfen mit den notwendigen technischen und baulichen Einrichtungen

- Okonomiegebédude der Gemeinde Feldberg (Wartungs- und Lagerungsgebéude
fur Fahrzeuge und technische Einrichtungen) sowie Einrichtungen fir Sport und

Unterhaltung.
— Unterkunftsgebaude der Skizunft Grundstlick Fist. Nr. 79/10

— Einrichtungen fir sportliche Betdtigung sowie fur Tanz- und Unterhaltungsveran-
staltungen, jedoch keine Vergniigungsstdtten wie z.B. Diskotheken, Spielhallen

oder Nachtlokale,
— Kioske, Schank- und Speisewirtschaften sowie Kassen- und Informationsbauten

Naturschutz-Informationszentrum (SO 4)

Im Bereich des neugebildeten Grundstlcks ist als Einrichtung des Landes Baden-
Wirttemberg ein Naturschutz-Informationszentrum als bauliche Anlage mit dazugeho-
rigen Freiflacheneinrichtungen vorgesehen.

Die entsprechende Lage und GréRRe des Baufensters wurde im Zusammenhang eines
Architektenwettbewerbs durch das vorgesehene Raumprogramm, die gewéhlte ar-
chitektonische Ausbildung sowie durch Aspekte der landschaftsékologischen Einbin-
dung des Baukorpers ins Geldnde bestimmt. Untergebracht werden Ausstellungsge-
baude mit den zugehdrigen Veranstaltungs-, Schulungs- und Sozialrdumen, Raume
far die Naturpark- und Schutzgebietsverwaltung und Wohnungen fiir Aufsichts- und

Bereitschaftspersonen.

Notwendige Stellpldtze flr die Besucher des Naturschutzzentrums sind durch das
Angebot der umgebenden grofRziigigen Parkplatze ausreichend vorhanden. Stellpléat-
ze fur die Mitarbeiter des Naturschutzzentrums sind direkt am Franz-Klarmeyer-Weg

vorgesehen.

Parkierungsanlage Feldberg (SO 5)

im Bereich slidwestlich der B 317 sollen die benétigten Stellplatze fiir Besucher, Ga-
ste, und Angestellte in einer Parkierungsanlage zusammengefa®t und geordnet wer-
den. FUr diese Anlage wurde das Sondergebiet SO 5 ausgewiesen. Zulassig sind hier
Stellplatze und Tiefgaragen fur Pkws und Stellpldtze flr Busse, sowie zugehdrige

Kassenbauten und Wartehauschen.

Damit nicht alle Stellplatze oberirdisch in Erscheinung treten und um das Land-
schaftsbild zu entlasten, wurde bestimmt, da® mindestens 1/3 der Stellplatze unterir-

disch anzulegen ist.
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4.6 Wartungs- und Lagerungsgebaude (SO 6)

4.7

4.8

4.9

Urspriinglich war die alte Talstation zum Abbruch vorgesehen. Die Gemeinde Feld-
berg méchte das Gebdude jedoch erhalten und als Wartungs- und Lagerungsgebéu-
de fur Fahrzeuge und technische Einrichtungen im Zusammenhang mit dem benach-
barten Liftbetrieb nutzen. Um andere Nutzungen auszuschlieen wurde hierflir das
Sondergebiet SO 6 mit einer entsprechenden Nutzungsbeschreibung ausgewiesen.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die im Geltungsbereich liegenden bestehenden und geplanten Wohngeb&ude wer-
den in einem allgemeinen Wohngebiet zusammengefalit.

Hierzu gehort u. a. das Apartmenthaus Feldberger Hof, die Bebauung auf Grundstiick
Fist. Nr. 121 sowie mégliche bauliche Ergdnzungen im Bereich Kdpfleweg.

Neben der Wohnnutzung sollen hier auch Flachen fur die Beherbergung von Frem-
den zuldssig sein.

Das MaBl der Nutzung wird durch horizontale Baufenster und Héhenfestsetzungen
begrenzt.

Nebenanlagen/Stellpliatze

In den Sondergebieten SO 1 bis SO 4 und SO 6 wurden Stellplatze und Tiefgaragen
nur innerhalb der Baufenster und in den vorgesehenen Stellplatz- und Tiefgaragen-
zonen zugelassen. Dadurch soll verhindert werden, daR zahireiche oberirdische
Stellplatze geschaffen und dadurch der Gesamteindruck des Feldberg-Gebiets und
das Landschaftsbild negativ beeintrachtigt wird. Um im gesamten Plangebiet ausrei-
chende Méglichkeiten fur ein geordnetes Parken zu schaffen wurde eigens eine
Parkgarage (SO5) ausgewiesen. Innerhalb des Aligemeinen Wohngebiets, dal nur
einen kleinen Teil des Plangebiets ausmacht und bei dem es sich um ein reines Be-
standsgebiet ohne die Neuschaffung von Baumobglichkeiten handelt, wurden keine
Beschrankungen fur Stellplatze gemacht, um den Anwohnern die Freiheit der Stand-
ortwahl zu lassen.

Aus gleichen Grinden, namlich zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes wurden
auch die Nebenanlagen im gesamten Plangebiet auf die Baufenster und in ihrer Héhe
auf 8,00 m beschrankt. Dadurch soll eine weitergehende Versiegelung und die Be-
eintrdchtigung der Landschaft durch hohe Masten, Antenne oder Werbepylonen ver-
hindert werden.

Nutzflachen im Freien

Neben der Festsetzung von Verkehrsflachen fur den fahrenden und ruhenden Ver-
kehr (einschlielllich des bis zu dreigeschossigen Parkdecks) sind der Freiflachennut-
zung vorbehaltene Flachen als &ffentliche und private Grinflachen festgesetzt und
durch Zweckbestimmungen naher gekennzeichnet, die im weitesten Sinne dem Sport
und der Erholung dienen (Spazier- und Wanderwege, Skipiste, Eisbahn etc.).

GRUNORDNUNG

Allgemeine Aussagen

Das derzeit hauptséchlich durch bauliche Anlagen fur den Fremdenverkehr gepragte
Plangebiet befindet sich in der naturrdumlichen Einheit der Feldberg-Gipfelregion am
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Ostlichen Hangfu® des Seebucks in einer nach Sitiden geneigten Talsenke. Daneben
treten zwei grof3flachige unbefestigte Parkierungsfldchen hervor.

Griunflachen treten vor allem in Form von bewirtschaftetem Griinland im Siden sowie
als zwischen den Gebaduden verstreuten Wiesenbrachen, Intensivrasen und Ge-
holzzbestdnden auf. Im Sidosten befinden sich mit einer Feldholzinsel und einer
Fichtenhecke zwei besonders geschiitzte Biotope (§24a-Biotope).

Der Grinordnungsplan erstellt durch das Blro Krupp, Losert & Partner ist der land-
schaftsdékologische Beitrag zum Bebauungsplan. In ihm wurden Vorschlédge fur die
auBere gestalterische Einbindung in das Landschaftsbild und der inneren Gliederung
durch Grunflachen und PflanzmaBnahmen gemacht, die eine Beeintrachtigung von
Naturhaushalt und Landschaftsbild soweit wie mdglich vermeiden helfen bzw. aus-

gleichen.

Nach der Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) durch das Investiti-
onserleichterungs und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 qilt bei der Neuauswei-
sung von Baugebieten die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung unmittelbar (§§ 8/8a BNatSchG). Erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men werden auf der Grundlage des Grinordnungsplans im Rahmen der Abwégung in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Hinsichtlich der Begriindung von griinordnerischen MaRnahmen wird daher auf den
beiliegenden Grinordnungsplan verwiesen. Der Griinordnungsplan macht sehr de-
taillierte Vorschlage zu den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans. Folgende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan tbernommen:

e Zahlreiche Bindungen fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von B&umen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Dies betrifft vor allem die zwei §24a-
Biotope im Plangebiet, sowie Laub- und Nadelgehotlze am &stlichen Plangebiets-
rand. Pflanzerhaltungsgebote fir Einzelbdume wurden vorwiegend entlang des
Dr.-Pilet-Weges und ebenfalls am &stlichen Gebietsrand festgesetzt.

e Pflanzgebote fur Bdume, Stréducher und sonstige Bepflanzungen wurden haupt-
séchlich entlang der StraRen und Wege und zur Eingrinung des Garagenbau-
werks festgesetzt. Die Pflanzempfehlungen fir Bdume und Strducher wurden aus
dem Griinordnungsplan Gbernommen.

e Ausgleichsflachen- und —maRnahmen, F1, F2 und F3 fir die die im Grinord-
nungsplan vorgeschlagenen Festsetzungen gréfitenteils Gbernommen wurden.
Nach dem Willen der Gemeinde sollte insbesondere die Fidchen F1 und F1a aber
auch weiterhin einer touristischen Nutzung zugénglich sein. Daher wurde die ur-
springliche Flache F1 in zwei Teilflachen F1 und F1a aufgeteilt, mit dem Ziel,
dal zwar auf beiden Fladchen eine uneingeschrénkte Nutzung durch Winterspor-
taktivitdten moglich sein soll, dal® im Sommer jedoch nur auf der Flache F1a Frei-
zeitnutzungen zuldssig sind, wahrend die Flache F1 der landwirtschaftlichen und
naturnahen Nutzung im Einklang mit der Schutzgebietsverordnung vorbehalten

bleibt.
¢ Dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser fur die neu Uberbaubaren
bzw. versiegelten Fldchen. Dabei ist flr wenig belastete Flachen auch die Versik-

kerung durch wasserdurchlassige Belage zuléassig. Durch diese Vorschriften soll
der Wasserhaushalt geschont und die Kanalisation entlastet werden.
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5 WASSERHAUSHALT/ENTWASSERUNG

Innerhalb der Flache F1a wird im Bebauungsplan eine Wasserfidche (Teichanlage)

festgesetzt. Fir die Realisierung dieses Teiches ist die Durchfihrung eines wasser-
rechtlichen Verfahrens notwendig. Die Fragen der Teichbeschickung und —ableitung
sollen im Rahmen des Wasserrechtsverfahrens geklért werden.

Auch die Frage von ungekléarten Abwéssern im Jagermattbach und die Ableitung von
Hangwasser soll in diesem Zusammenhang untersucht werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll die gesamte Entwasserungssituation
des Plangebiets geklart werden. Der dafur notwendige Planungsauftrag ist bereits
erteilt. Evtl. notwendig werdende Leitungsrechte oder Festsetzungen kénnen dann in
den Bebauungsplan aufgenommen werden. Abwassertechnische Nachweise werden
erst in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren fur notwendig erachtet.

Aufgrund der noch ungekiarten Situation wurde vorsorglich im Griinstreifen entlang
der B 317 ein Leitungsrecht zugunsten des Naturschutzzentrums im Plan eingetra-

gen.

6 STADTEBAULICHE DATEN

Fldche des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 10,28 ha
Sondergebiet SO 1 ca. 0,95 ha
Sondergebiet SO 2 ca. 1,13 ha
Sondergebiet SO 3 ca. 0,93 ha
Sondergebiet SO 4 ca. 0,34 ha
Sondergebiet SO 5 ca. 1,99 ha
Sondergebiet SO 6 ca. 0,05 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,06 ha
StraRenverkehrsflachen inkl. FuBwege ca. 0,80 ha
private Grinfldchen ca. 2,01 ha
offentliche Grinflachen ca. 0,85 ha
Wasserflachen ca. 0,17 ha
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1. Das Planungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der naturrdumlichen Einheit Feldberg-
Gipfelregion. Das Planungsgebiet liegt am &stlichen HangfuR des Seebucks in einer
nach Suden geneigten Talsenke. Im Norden und Nordosten grenzen fichtendominierte
Waldbestédnde im Sudosten offene Grinlandflichen an das Planungsgebiet an.
Hangaufwarts nach Westen hin schlie3t groRflachig die von subalpinen Weiden und
einzelnen Fichten (-gruppen) geprégte Gipfellage an. Weideflachen sind auch im
weniger stark bewegten Geldnde nach Stden hin zur Bundesstra’e 317 zu finden.

Das Planungsgebiet selbst ist von baulichen Anlagen fiir den Fremdenverkehr gepréagt.
Es dominiert das Hotel “Feldberger Hof" mit seinem sechsstdckigen Hauptgebdude und
den angegliederten Nebengebduden. Daneben treten durch ihre GrofRflachigkeit zwei

unbefestigte Parkierungsfldchen hervor.
Kleiner Gebzude von Schank-/ Speisewirtschaften, Okonomiegebdude und Talstationen

von zwei Liftanlagen ergéanzen den Gebaudebestand.

Griinflachen treten in Form von bewirtschaftetem Grunland im Sliden sowie in Form von
zwischen den Gebiduden verstreuten Wiesenbrachen, Intensivrasen und Gehélz-
bestinden auf. Im Sutdosten treten mit einer (Fichten-) Feldholzinsel und einer
Fichtenhecke zwei besonders geschitzte Biotope (nach § 24a NatSchG) auf.

Insgesamt ergibt sich das Bild eines ungeordneten Durchdringungskomplexes
unterschiedlicher baulicher Anlagen mit dazwischengelegenen, z.T. “vernachlassigten”
Grinflachen.

Die Gesamtfliche des Bebauungs-/ Griinordnungsplans betragt 10,3 ha.

2. Planungsvorgaben

H Natur- und Landschaftsschutzgebiet “Feldberg”

Entsprechend der Verordnung des Regierungsprasidiums Freiburg vom 27.09.1991
sind groe Bereiche der Feldberggipfelregion als Naturschutzgebiet und Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesen. Innerhalb dieses Schutzgebiets wurden die
Siedlungsschwerpunkt-Bereiche vom Schutzstatus ausgrenzt.

Der westliche und sldliche Bereich des Planungsgebiets liegt innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets “Feldberg”, der nérdliche und der zentrale Bereich mit
dem “Feldberger Hof” weist keinen Schutzstatus auf. Im Osten grenzt unmittelbar
das Naturschutzgebiet an.

B Fauna-Flora-Habitat Gebietsvorschiag des Landes

Der § 19 BNatschG setzt die Vorgaben der Européischen Gemeinschaft (Richtlinie
92/43/EWG = FFH-Richtlinie) in nationales Recht um. Angestrebt wird dabei der
Aufbau eines europaweiten 6kologischen Netzes “Natura 2000", um die nattrfichen
Lebensraume und der Habitate der Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftli-
chem Interesse zu schitzen.
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Das Naturschutzgebiet “Feldberg ist nach der 1. Tranche der offiziellen Liste des
Landes als “Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung” vorgesehen.

Nach § 19 BNatschG ist bei Projekten, die mit Eingriffen in Natur und Landschaft
verbunden sind, die Vertrdglichkeit mit dem Erhaltungszustand der natirlichen
Lebensraume und Habitate der Arten zu beurteilen, da die natirlichen Lebens-
raume und Habitate nur in einem guten Erhaltungszustand dem Aufbau und dem
Schutz des européischen ékologischen Netzes “Natura 2000" dienen kénnen.

Der Griinordnungsplan ermittelt ob FFH-Lebensrdume im Planungsgebiet
vorkommen und ob sie durch das Vorhaben beeintrachtigt werden. Der Griin-
ordnungsplan umfal3t jedoch keine selbststdndige Vertraglichkeitsuntersuchung im
engeren Sinne (nach § 19¢c BNatschG).

Vorgaben des Regionalplans:

Der REGIONALPLAN SUDLICHER OBERRHEIN weist die Gemeinde Feldberg als
Gemeinde mit Eigenentwicklung aus

Vorgaben des Flidchennutzungsplans

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Planungsgemeinschaft
Feldberg-Schluchsee sind die weit Gberwiegenden Bereiche des Planungsgebiets
bereits als Sonderbauflachen ausgewiesen. Die Flachen westlich der Erschlie-
Rungsstrale sind als Flachen fir die Landwirtschaft vorgesehen.

Vorgaben des Landschaftsplans (in Bearbeitung)

Der Landschaftsplan nennt fiir den Untersuchungsraum zwei Funktionsschwer-

punkte:
1. Erhaltung des subalpin gepragten Landschaftscharakter
Vorrangig wird der Schutz folgender wertvoller und fiir den Naturraum besonders charakteristischer
Elemente angestrebt:
- Biotoptypen: Borstgrasrasen (Leontodonto-Nardetum), Hochstauden-Ulmen-Bergahorn -Wald,
Hochmoor-Bestande
« Fauna: Lebensrdaume von Wasserpieper, Ringdrossel, Alpiner Gebirgsschrecke
» Flora: Wuchsorte der glazialen Reliktflora
» Landschaftsbild: Offenlandcharakter mit (sub)alpinen Weiden, z.T. zwergstrauchreich, z.T. mit
Einzelbdumen
angestrebt wird auch der Schutz und die Entwicklung folgender wertvoller Elemente:
» Biotoptypen: Nieder-/ Quelimoore
+  Waldbesténde der potentiell naturlichen Vegetation
* FFH- Lebensrdume und Arten

2. Erhaltung der Voraussetzungen flr eine umweltvertragliche Erholungsnutzung
unter Einhaltung der vorgenannten Erhaltungsziele
- Weitergehende Entwicklungen der Erholungsnutzung sollten auf naturorientierten Tourismus

und Langzeittouristen ausgerichtet sein
« Hinsichtlich Verkehrslenkung/ Parkierungs-/OPNV-Konzept sind weitere MalRnahmen nétig
» Notwendige bauliche Entwicklungen solite sich auf bisherige Konzentrationspunkte be-

schranken.

D
b
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Im Landschaftsplan wird ein Leitbild far die zukinftige Siediungsentwickiung
skizziert. Danach sind erhebliche Erweiterungen der bestehenden Siedlungs-
bereiche “Feldberger Hof" (einschlieRlich Kopfleweg) und Feldberg-Ort zu
vermeiden, um eine weitere Beeintrachtigung der Gebietsfunktion fir die
naturorientierte Erholung sowie den Biotop- und Artenschutz zu verhindern.
Insbesondere eine Zusammenwachsen der genannten Siedlungsschwerpunkte,
ist mit dem genannten Funktionsschwerpunkt nicht vereinbar.

Im Landschaftsplan werden dariber hinaus allgemeine Ziele fur eine umwelt-
schonende Bebauung genannt, die im Rahmen von Siedlungsentwickiungen zur
Minimierung von Umweltbeeintrachtigungen beitragen sollen:

- Die Flachenversiegelung auBerhalb der Gebaude ist auf ein unbedingt erforderliches Minimum
zu beschranken. Die erforderlichen Zufahrts- und Parkierungsflachen sollten mit wasserdurch-
lassigen Beldgen ausgefihrt werden.

- Innerhalb jeden Baugebietes ist grundsétzlich ein Massenausagleich anzustreben, um
Transportwege (Abfuhr/Zulieferung) von Bodenmaterial zu minimieren. Im Einzelfall kann der
Massenausgleich jedoch der gewiinschten harmonischen Einbindung in die Erholungsland-
schaft des Schwarzwaldes zuwiderlaufen. So muf} in diesem sensiblen Landschaftsraum
durchaus abgewogen werden zwischen dem i.d.R. anzustrebenden Massenausgleich und einer
unauffalligen Modellierung des Gelandes.

- Reagenwassernutzung-/ _ versickerung: anfallendes, nicht schéadlich verschmutztes
Niederschlagswasser von Dachfléchen, sollte im Planungsgebiet gesammeilt (Zisternen) und
verwendet werden. So nicht nutzbares Dachwasser sowie der Niederschlag unbelasteter
Hofflichen und untergeordneter Wohnstrafien sollte dezentral versickert werden. .

- Energieseinsparung: Die Ausrichtung der Gebaude sollte die Aspekte der passiven und aktiven
Solarenergienutzung beriicksichtigen. Bevorzugung sparsamer Heiztechniken

- Anzustreben ist der Erhalt wertvoller Biotopflachen einerseits (Verzicht auf Bebauung) und
grunordnerische MaBnahmen im Rahmen der Bebauungsplanung andererseits.

- Flachen mit § 24a - Biotopen und Lebensrdume der FFH-Richtlinie sollten grundsétzlich nicht
(bzw. nur in begrtindeten Ausnahmefailen) bebaut werden. Aufgrund der speziellen Biotopaus-
stattungsdichte sind Ausnahmen insbesondere bei den § 24a-Biotoptypen Feldhecke und
Feldgehdlz denkbar.

- Das Anpflanzen und der Erhalt von Bdumen und Strauchern am zuklnftigen Ortsrand, aber
auch im Inneren der neuen Siedlungsflichen ist im Planungsgebiet u.a. aufgrund der
Bedeutung der Landschaft fiir die Erholung und den Fremdenverkehr obligatorisch.

- Die Schaffung bzw. der Erhalt von Griinflachen sollte auch im Hinblick auf klimatische Belange
in der Bebauungsplanung beriicksichtigt werden. Festsetzungen zur Fassaden- und
Dachbegrinung kénnen ebenfalls im Bebauungsplan getroffen werden.

- Die Lage, Anordnung und Hohe der einzelnen Baukérper ist im Rahmen der Bebau-
ungs,/Griinordnungsplanung zu prifen, um die neue Siedlung in die gegebene landschattliche
Situation einzufligen.

Vorgaben der Wasserwirtschaft

Hauptleitungen der Wasserversorgung fihren von mehreren Wasserbehéltern
bzw. den daran angeschlossenen Pumpwerken des Seebucks durch das
Planungsgebiet.

Im Nordwesten reichen ein Brunnen und dessen engere Schutzzone (Wasser-
schutzgebiet Zone | und Il) vom Seebuckunterhang her ins Planungsgebiet
hinein. Unmittelbar nérdlich des Planungsgebiets befindet sich ein Pumpwerk.
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=] Vorgaben des Planfeststellungsbeschlusses vom 19.06.1998 fiir den Bau einer
kuppelbaren Sechsersesselbahn zum Seebuck

Von der gennannten Anlage liegen das Betriebsgeb&ude der Talstation und die
untersten ca. 70 m der Sesselbahntrasse mit Stiitzen im Planungsgebiet. Die mit
dem Bau und dem Betrieb der Anlage verbundenen erheblichen Eingriffe in den
Landschaftshaushalt wurden durch die Umweltvertraglichkeitsprifung im
Rahmen des Planfeststellungsverfahrens ermittelt und bewertet. Geeignete
MaRnahmen zur Verminderung, Vermeidung und zur Kompensation von
Beeintrachtigungen wurden planfestgestelit.

Eingriffsermittlung, Vermeidung, Verminderung und Kompensation fir das
genannte Vorhaben kénnen daher nicht Gegenstand dieses Grinordnungsplans
sein. Dementsprechend muR als Ausgangssituation fir die Eingriffsermittiung im
Grinordnungsplan der Zustand nach Umsetzung des Vorhabens (Bau einer
Sesselbahn) zugrunde gelegt werden.

3. Naturraumliche Grundlagen
341 Boden und Geologie

Bestand

Das Untersuchungsgebiet ist hinsichtlich der Geldndemorphologie und der Ausgangs-
gesteine zur Bodenentwicklung wiirmeiszeitlich gepragt.

Das Planungsgebiet 1aRt sich geologisch durch eine Nord-Sid verlaufende Trennlinie in
zwei Bereiche einteilen. Der Osten des Planungsgebiets ist von Gneisen und deren
Verwitterungsbéden geprégt. Der westliche und siidliche Teil weist Geschiebelehme mit
kantengerundeten Steinen einer wiirmeiszeitlichen Moréne auf.

Aufgrund des kristallinen Ursprungs sind diese Gesteine als Ausgangsmaterialien fur die
Bodenbildung karbonatarm. Auf ungestérten Bodenflachen (Flachen ohne Aufschittung,
Versiegelung, Abgrabung) haben sich die Bodentypen der Braunerde-Gruppe
entwickelt. Dazu gehdren insbesondere Braunerde, podsolige Braunerde und humose
Braunerde. Vereinfacht dargestelit sind die Béden gekennzeichnet von den Prozessen
Verbraunung und Tonverlagerung, sie sind nur mafRig basenreich bis basenarm. lhre
Bodenfunktionen sind wie folgt zu beurteilen

Bodenfunktion Leistungsfahigkeit

Filterfunktion mitte!l (- hoch)

physiko-chemische Pufferfunktion mittel - gering
(erhéht sich mit zunehmenden Humusgehalt)

Abfluiregulationsfunktion mittel ( - hoch)

Standorteignung fur naturliche Ve- mittel - gering

getation ausgehagerte Standorte (hoch) treten nicht auf
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Die genannten Bodenfunktionen kénnen von den wassergebunden Schotterdecken nur
im geringen bis sehr geringen Umfang ausgelbt werden, bei versiegelten Fléchen
entfallen sie ganz.

Aufgrund der Schutzfunktion der Bodendecke fiir das Grundwasser (im Planungsgebiet
liegt ein Teil der engeren Schutzzone eines Wasserschutzgebiets) sind im Planungs-
gebiet die physiko-chemische Pufferfunktion und die Filtereigenschaften von hoher

Bedeutung.

Vorbelastungen

Altlastenverdéchtige Standorte sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Grundsatzlich ist
jedoch von einer KFZ-bedingten hohen Schadstoffbelastung auf Parkierungs-
(Schotterflachen) und angrenzenden Flachen auszugehen.

Als Vorbelastungen sind auch die versiegelten teilversiegelten Flachen zu bewerten, da
sie nicht zur Grundwasserneubildung beitragen. Die Grundwasserhéffigkeit ist im
Planungsgebiet jedoch stark niederschlagsabhéngig.

3.2 Wasser

Grundwasserleiter sind die steinig-grusigen bis leicht lehmigen Schuttmassen in
Hangbereichen. Sie weisen i.d.R. nur wenige Metern Méchtigkeit auf. Das Grund-
wasservorkommen ist dementsprechend méafig bis gering, die Quellschiittung deutlich
niederschlagsabhangig.

Im nordwestlichen Teil des Untersuchungsgebiets besteht nach giiltigem FNP (1974) ein
Teil der engeren Schutzzone eines Wasserschutzgebiets mit Brunnen. Dieser Brunnen
n besteht heute nicht mehr

Innerhalb des Fichtenhains (Biotop 8114-315-386) besteht ein ungefallter Quellaustritt
mit einem anschlielenden Ablauf, dessen Wasser ab dem Franz Klarmeyer-Weg verdolt

gefihrt wird.
Im Randbereich eines anderen Fichtenbestands am Sidrand des Planungsgebiets

endet die Verdolungsstrecke eines (/des vorgenannten?) FlieBgewdassers.

3.3 Klima

Als wichtigste klimatische Daten sind zu nennen (aus dem Landschaftsplan, in Bearbeitung)

Uberblick Uber die wichtigsten Klimati- | Feldberg (Mefstation)
schen Parameter

Niederschlag Jahresssumme 1732 mm
Maximum Juni/ Juli 164 mm, Jan. 163 mm
Schnee Schneedecke 177 Tage/ a
Sonnenscheindauer 1550 - 1600 h/ Jahr

KRUPP
LOSERT
s PARTNER



Uberblick tber die wichtigsten Klimati- | Feldberg (MeRstation)
schen Parameter

Temperatur (Jahresmittel) 3,2°%

Sommertage (Tage >25°C) Feldberggipfel 0,33

Frost kein frostfreier Monat / Jahr
Nebeltage pro Jahr Feldberg-Gipfel 270

In Hinsicht auf die Erholungsfunktion des Planungsgebiets sind folgende, hauptséchlich
durch Temperatur und Héhenlage bedingte klimatische Aspekte besonders hervor-

zuheben:

Die hohen Niederschlagsmengen sind jahreszeitlich relativ gleichmagig verteilt, so daR
den hohen Regenmengen in der warmen Jahreszeit eine hohe Zahl an Schneetagen
gegenibersteht.

Die hohe Anzahl an Nebeltagen steht in Verbindung mit den hohen Niederschlags-
mengen pro Jahr: Es handelt sich in der Regel um “Wolkennebel”, nicht um den
bioklimatisch ungunstig zu beurteilenden Strahlungsnebel.

Vielmehr zeichnet sich das Gebiet durch weitgehendes Fehlen von Strahiungsnebel
aus. Strahlungsnebel entsteht bei Strahlungswetterlagen d.h. austauscharmen
Inversionswetteriagen, bei denen Kaltluftbildungen in Lagen unterhalb 900 m+NN
Nebelbildung nach sich ziehen. Derartige Wetterlage treten insbesondere im Herbst und
Winter (in niederen Héhenlagen) auf. Dann zeichnet sich das Planungsgebiet durch
milde Temperaturen, Sonnenscheinreichtum, geringe Schwilehaufigkeit sowie (mit
Einschrankung s.u.) durch Luftreinheit und -trockenheit aus.

Vorbelastungen

Von den zuvor genannten allgemeinen klimatischen Gegebenheiten im Planungsgebiet
und der angrenzenden Flachen sind die besonderen klimatischen Verhéltnisse der
versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen zu unterscheiden. Aufwirmungseffekte treten
auf, kdnnen jedoch in Hinsicht auf die naturrdumliche Lage kaum als Wéarmebelastung
fur den menschlichen Organismus bewertet werden.

Wahrend die Luftschadstoff-Belastung auf dem Gemeindegebiet allgemein deutlich
unterhalb der Grenzwerte verbleibt, die fiir das Pradikat “Heilklimatischer Kurort” gelten,
ist im Planungsgebiet eine Beeintrachtigung der Luftreinhaltsverhaitnisse durch die
Auswirkungen des gesteigerten Ausflugsverkehrs wéahrend Schénwetterperioden
gegeben (Deutscher Wetterdienst 1967 und 1986). Diese Belastung konnte ins-
besondere im Winterhalbjahr festgestellt werden.

3.4 Tiere, Pflanzen und Biotope

Das Planungsgebiet weist mit den Elementen Griinlandnutzung, Lagerplatze/ Bauhof,
Fremdenverkehrsinfrastruktur eine kleinteilig-mosikartige Nutzungsstruktur auf. Der
ermittelte Biotoptypenbestand wurde anhand der Kriterien Seltenheit, Gefdhrdung,
Représentativitat und Naturnahe wie folgt bewertet:
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Nr | Biotoptyp Eignung f. Arten-
/ Biotopschutz

1 | Hochstaudenfluren mittel
liberwiegend als Brachflachen frischer seltener feuchter Standorte mit
Senecio nemorensis - Phalaris-arundinacea-Ges. und
Schlagfluren (Epilobium angustifolii-Ges.)

2 | Weiden-/ Wiesen- und Rasen

2.1 | Bergfettweide und feuchte Bergfettweide mit Juncus effusus mittel

+ (Festuco-Cynosuretum) vermutlichdurch Intensivierung aus Borstgrasrasen

2.1 | entstanden

2.3 | Ruderalisiertes Griinland-Gesellschaft (Arrhenatheretalia-Ges.) in Form von | mittel
Wiesenbrachen oder selten/sporadisch gemahter Wiesen bzw. Wiesen-
brachen

2.4 | Goldhaferwiese und deren Ubergénge zur mageren Berg-Fettweide hoch

2.5 | (Geranio-Trisetetum in magerer Ausbildung mit Barwurz)

2.6 | Artenarme Rasenansaatflachen und Vielschnitt-Rasen gering

3. | Sickerfeuchte NaRwiese mit Ubergéngen zu Kleinseggen-Ried | sehr hoch
u. feuchten Hochstaudenfluren (Calthion-Filipendulion-Ges.)

4 | nutzungsgepragte, gestdrte Standorte

4.1 | Schotterrasen mit schiitterer Trittpflanzen-Vegetation gering - keine ]

4.2 | vegetationslose Schotterflichen keine

4.3 | Durch Baumafinahmen gestérte Fidchen z.T. mit abgeschobener Vegeta- gering - keine
tionsdecke

4.4 | Liickige Ruderalflur aufgeschiitteter Standorte (Tussilago farfara-Ges) mittel

4.5 | Wechseifeuchte, Gberrieselte Standorte mit Zwergbinsen- u. Flutrasen-Ges. | mittel

5. | Gehdlzvegetation

5.1 | Laubgehdlz, standortsheimisch mittel

5.2 | Fichten (eingeschrankt standortsheimisch) mittel (-gering)

5.3 | Ziergehdlzbestdnde (standortsfremd) gering

5.4 | Fichtenfeldgeholz und Fichtenhecke als amtlich kartiertes, besonders sehr hoch
geschitztes Biotop nach § 24a NatschG

6. | Gewasser

6.1 | temporére Tumpel auf Schotterflache, gelegentlich trockenfallend mittel

6.2 | Sickerquelle (§24a Biotop-Qualitat) sehr hoch

6.3 | Ablauf Sickerquelle hoch

7. | Hausgarten mit Rasenflachen und alterem Gehdlzbestand mittel

Hervorzuheben sind die zwei

nach dem Landesnaturschutzgesetz besonders

geschutzten Biotope Fichtenhecke (Biotop-Nr. 8114-315-391) und Fichten-Feldgehéiz
(Biotop-Nr. 8114-315-386). Zwischen den zwei fast zusammengewachsenen Teilflachen
des Fichten-Feldgehdlzes besteht ein Grundwasseraustritt (Sickerquelle).
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Die sonstigen Gehdlzbestande sind fur den Arten- und Biotopschutz - insbesondere in
Hinsicht auf das Umfeld des Planungsgebiets - von deutlich geringer Bedeutung. Fr
das Landschaftsbild haben sie jedoch z.T. eine wichtige Funktion (s.u.).

3.5 Erholung und Landschaftsbild

Die Feldberggipfelregion unterliegt erst seit ca. 400 Jahren landwirtschaftlicher Nutzung
in Form extensiver Allmend-Beweidung. Diese Nutzung pragte und pragt liberwiegend
noch heute die besondere Eigenart der Gipfellandschaft. Das charakteristische
subalpinen Gefluge von grofdflachigen (Borstgras-)Rasen durchsetzt mit kleineren
Moorflaichen und Gehdlzbestédnden ist die Grundlage fiir die hohe Erholungseignung des

Gebiets.

Der Fremdenverkehr hat hier bereits Ende des letzten Jahrhunderts eingesetzt und
insbesondere in der zweiten Hélfte dieses Jahrhundets erheblich zugenommen.
Wahrend der Wintertourismus in hohem Maf e von Wintersportaktivitdten gepragt ist,
zeigen sich die Besucher in der warmeren Jahreszeit starker landschafts- bzw

naturorientiert.

Wiahrend des gesamten Jahres bietet das Planungsgebiet den Infrastrukturschwerpunkt
fur die Besucher der Feldberggipfelregion dar. Dies gilt insbesondere fiir die Angebote
an Stellplatzflachen, an Liftanlagen und an Ausgangspunkten fur Wanderwege.

Landschaftsbild

Fur eine Landschaftshildbewertung ist die Betrachterposition von hoher Bedeutung. Zu
Unterscheiden ist einerseits der Blick von bzw. innerhalb einer Fldche und andererseits
der Blick auf die betreffende Flache.

Innerhalb des Planungsgebietes zeigen sich erhebliche landschaftsasthetische Defizite:

- raumgreifend hoher Anteil an vegetationslosen (/-armen) Flachen in Form der
Parkplatze.

- inhomogenes Erscheinungsbild der Baukérper hinsichtlich der verwendeten
Baustoffe, Gebaudehohe, Proportionalitédt und Fldchenumfang

- scheinbar regellos ungeordnete Verteilung dieser Baukorper im Raum

- geringer Anteil an gliedernden, ordnenden, kaschierenden, einbindenden Gehélzen,
insbesondere an Baumbestanden.

Die Betrachtung des Planungsgebiets von auRerhalb ist vom Nordhang Grafenmatt
eingeschrankt, von den bestehenden und stark frequentierten Wanderwegen der
dstlichen Seebuck-Hanglage (und Seebuckgipfel) aber uneingeschrankt méglich.
Innerhalb der von hier aus bestehenden Sichtachsen tritt das Planungsgebiet -
insbesondere mit den inhomogen und regellos verteilten Baukdrpern und den
groRflachigen Stellplatzen als Belastungsfaktor auf.

Als Belastungsfaktor wirken die geometrisch-funktionalen Baukérper insbesondere
durch ihren Kontrast zur eiszeitlich bedingten Reliefausbildung, die durch abgerundete
Kuppen und seicht geschwungene Hange geprégt wird.

Im Planungsgebiet kommt dem Baumbestand eine hohe Bedeutung fiir das Land-
schaftsbild zu. Den Fichtengehdlzgruppen kommt zum einen die Funktion der
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Kaschierung versiegelter Fldchen zu, zum anderen setzen sie den Bauk&pern einen
gegensétzlichen optischen Anziehungspunkt entgegen.

Eine ebenso hohe bis héhere Bedeutung kommt den Laubbaumgruppen (meist
Bergahorn) zu, indem sie die Baukérper z.T. verdecken bzw. verschleiern. Insbesondere
dem Feldberger Hof erméglichen sie ein Mindestmal} an Einbindung des Baukérpers in
die Landschaft.

4. Entwicklungskonzept

4.1 Entwicklung eines landschaftsdsthetisch ansprechenden &uReren Er-
scheinungsbilds, insbesondere durch Einbindung bestehender und neuer
Bauk®drper in die Landschaft

+ Schaffung einer weichen Ubergangssituation in der Zonierungsabfolge bebaute
Grundsticke - offentliche Grinflache - offenes Grinland des Seebuck-Osthangs

 Erhalt des bestehenden Baumbestands der schon aktuell in geringem bis maRigem
Umfang die Funktion der Kaschierung und Verschleierung des Geb&udebestands

Ubernimmt

- Pflanzung neuer Baumbesténde, die zusammen mit den bestehenden Baumen, eine
ausreichende Einbindung der Baukérper in die Landschaft erméglichen.

« Zur Entwicklung eines landschaftsasthetisch ansprechenden Erscheinungsbildes
gehért eine zurickhaltende Farbgebung der AuBenwénde, d.h. Verzicht auf die
flachenhafte Verwendung greller Farbanstriche und verspiegelter Fassaden.

« Eine Minimierung von Lichtemissionen dient ebenfalls einem ansprechenden
Erscheinungsbild, insbesondere aber der nachtaktiven Insektenfauna. Bei der
Auswahl der (StraBen-) Beleuchtung sollten keine Quecksilberhochdrucklampen
Verwendung finden, da sie Insekten, insbesondere Nachtschmetterlinge stark
anziehen. Geeignet sind z.B. Natriumdampflampen.

4.2 Deutliche Gliederung innerhalb des Planungsgebiets mit Griinelemeten

» Trennung der Flachennutzungen insbesondere zwischen &ffentlichen Grunflichen
einerseits und Sonderbaugebiet und Wohngebiet andererseits. Die Umsetzung soll
vorrangig durch Baumreihen und -segmente erfolgen.

- Die Begriinung der mittig das Planungsgebiet teilenden ErschlieBungsstraBe wird in Form von
Baumreihen durchgefihrt. Die Baumreihen kénnen einreihig, abschnittsweise auch zweireihig oder
unterbrochen ausgebildet sein. Der Abstand zwischen zwei Baumen einer Reihe soll 12 m nicht
Gberschreiten.

- Die Gliederung / Trennung einiger Baugrundstiicke erfolgt - der jeweiligen rdumlichen Situation
angepalit - ebenfalls Gberwiegend durch Baumreihen-Segmente

» Zur Umsetzung ist auch auf den nicht Uberbauten Flachen der einzelnen Baugrund-
stiicke der Erhalt von Grinflichen/-elementen notwendig. Neben Rasen-/\Wiesen-
flachen und Geholzbestanden gehéren dazu auch Fassaden- und Dachbegriinungen
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4.3 Biotope sichern und entwickeln

Erhalt der besonders geschitzten Biotope nach §24 a NatschG (8114-315-386 und
8114-315-391)

Okologisch-gestalterische Verwendung des Elements Wasser. Die Sickerquelle
innerhalb des Biotops 8114-315-386 soll der Gestaitung eines Bachbiotops dienen.
Ein niederschlagsgespeistes Stillgewasser/ Teich ist nérdlich des Naturschutzzen-
trums vorgesehen. Dabei steht die Ausstattung des Planungsgebiets als Erholungs-
schwerpunkt mit dem natirlichen Element Wasser und gleichzeitig einer Eislauffiache
- also eine auf Aktiverholung ausgerichtete Absicht - im Vordergrund. Die ékologische
Funktion soll zwar in einem mdéglichst hohen MaR in naturraumtypischer Auspragung
umgesetzt werden. Die aus der hohen Anzahl von Besuchern resultierenden
Belastungen und insbesondere die Teichfunktion als “Natureisbahn” zum Schiitt-
schuhlauf schrénken das 6kologische Entwicklungspotential jedoch von vornherein
deutlich ein. Die Entwicklung von naturraumtypischen Borstgrasrasen erscheint nicht
maéglich.

Trotz deutlicher Trittbelastungen wird jedoch diese Biotopausbildung Vegetations-
bilder erwarten lassen, die zumindest eine gewisse Ahnlichkeit mit denjenigen

Teilflaichen aufweisen, die innerhalb der (angrenzend geschiitzten) Extensivweide--

Landschaft intensiver vom Vieh aufgesucht werden.

4.4 Erhalt der Ausgleichsfunktion des vegetationsbedeckten Bodens hinsicht-

lich der Niederschlagsversickerungs- bzw. Grundwasseranreicherungs-
und der bioklimatischen Ausgleichs-Funktion

Eine Versiegelung bzw. Teilversiegelung der nicht Uberbaubaren Flachen der

bebaubaren Grundstlicke muf3 unterbleiben. Im Vordergrund steht die Sicherung

nicht Gberbaubarer Teilflichen als Grinflichen. Die genannten Ziele kénnen durch

einen Wechsel von unterschiedlichen Grinflachentypen/ -elementen erreicht werden.

- Bioklimatische Effekte erzielen Gras- und Krautfluren, Wiesen, Geblische,
Hecken, Baumgruppen, Fassaden- und Dachbegriinungen.

- der Grundwasseranreicherung dienen Gras-, Krautfluren und Wiesen in etwas
héherem Male als Gehélzflachen

Die hohe Wasserdurchlassigkeit der oberen geologischen Schicht/ der Lockesedi-
mente hat eine hohe Grundwasserneubildungsrate zur Folge. Der Boden im
Planungsgebiet erflllt somit in hohem Male eine Ausgleichsfunktion im Wasserkreis-
lauf. Die geringe Machtigkeit der porenreichen Lockersedimente zieht allerdings
gleichzeitig eine geringe Grundwasserhoffigkeit nach sich. Aufgrund der intensiven
Grundwasserentnahme ist das System von Grundwasservorrat, -neubildung und -
entnahme gegeniber Stérungen empfindlich.

Um die Leistungsfahigkeit des Grundwasserkdrpers bzw. um die Ausgleichsfunktion
im Wasserkreislauf zu erhalten, sollen im Planungsgebiet anfallenden Niederschlage
auch weiterhin dort versickert und die Entnahme/ der Verbrauch nicht erhebliche
erhéht werden. Fir neue bauliche Anlagen sind folgende MalRnahmen geeignet:

- Geh-, und Fahrwege (auller B 317), Stellpldtze und Lagerplatze, sowie e-
benerdige Terrassen- und vergleichbare Anlagen sollten als wasserduchlédssigen
Belage ausgefiihrt werden (i.d.R. durchsickerbare Pflasterbeldge oder Rasen-

schotter).
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- Sammeln des Niederschlagswassers von Gebduden (Dachwasser) mittels
Zisternen und Verwendung zu Brauchwasserzwecken (Wasch-, Kihlwasser, WC-
Spllung). Das so nicht riuckhaltbare Niederschlagswasser ist auf der nicht
Uberbauten Fidche der bebaubaren Grundstiicke zu versickern. Versickerungs-
flachen soliten als dezentrale Versickerungsmulden (< 30 cm max. Einstautiefe)
vorgesehen werden. An die in leichter Muldenform als Rasenflache ausgebildete
Versickerungsflache kann ein Notiberlauf fur extreme Niederschlagsereignissen
angeschlossen werden. Die Versickerungsflichen mulssen einen belebten
Oberboden von > 10 cm aufweisen (Grundwasserschutz). Das Verhéltnis von
Versickerungsflache / angeschlossener befestigter Flache soll > 1 :15 betragen.

- Begriinte Dachflachen besitzen auch eine Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf
(Minderung der Hochwasserspitzen). Fur die Grundwasseranreicherung sind sie
jedoch ohne Bedeutung.

4.5 Reduzierung der Bodeninanspruchnahme

» Unterbringung des anfallenden Bodenaushubs im Baugebiet. Die Erdmodellierung
muB sich dabei jedoch dem naturlichen Geldnderelief weitgehend anpassen. Die
Gestaltung von Erdwallen zur Unterbringung von Bodenaushub ist auszuschlielen.

4.6 KompensationsmaBnahmen fiir Eingriffe, die innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans nicht ausgeglichen werden kénnen

Unter Vorwegnahme der Ergebnisse der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz sei hier darauf
hingewiesen, daf fur den Verlust einer Fichtenhecke (§ 24a Biotop) ein gleichartiger
Biotop auf dem Flurstiick 3231 unmittelbar auRerhalb des Geltungsbereich des hier
aufzustellenden Griinordnungs- bzw. Bebauungsplans benétigt wird.

12

KRUPP
LOSERT
¥ PARTNER



5. Eingriffsregelung § 1a BauRoG, Eingriffssituation und
Vermeidungs-/ AusgleichsmaRfRnahmen

5.1 Methode

§ 1a BauGB fordert die Abwagung umweltschitzender Belange bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen. In dieser Abwagung sind nach § 1a (2) 2. zu bertcksichtigen: “die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz)”.

Ein Vorhaben stellt grundsétzlich einen Eingriff dar, wenn es die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt.
Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu vermeiden, unvermeidbare Beeintrachtigungen
sind auszugleichen (§ 1a BauGB).

Mit dem Bebauungsplan Feldberger Hof werden Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vorbereitet, indem in diesem erstmals bauliche oder sonstige
Nutzungen im Sinne der Definition eines Eingriffs festgesetzt werden sollen.

Allein die Inanspruchnahme und Versiegelung bislang offener Béden stellt eine Beein-
trachtigung und nachhaltige Verdanderung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
dar, hinzu kommen Eingriffe ins Landschaftsbild.

Vermeidung: Ein Eingriff ist vermeidbar, wenn das Vorhaben in deutlich verminderter
Beeintrachtigungsintensitat oder ohne Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kann.
Der geplante Eingriff ist insgesamt nicht vermeidbar, da

- eine Verringerung der Baugebietsfliche mit den gemeindlichen Planungszielen nicht

vereinbar ist.
- Flachenversiegelungen und Landschaftsbildveranderungen vorhabensbedingt nicht

ausgeschiossen werden kénnen
- derzeit kein Alternativstandort zur Verfigung steht, der eine entscheidend geringere
Beeintrachtigung der natiirlichen Potentiale mit sich bringt.
Das Vermeidungsgebot kann deshalb nur fur Einzelaspekte bzw. einzelne Schutzgiter
umgesetzt werden.

Ausagleich:
Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen oder

nachhaltigen Beeintréchtigungen des Naturhaushalts zurtickbleibt, und das Landschafts-
bild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet wird.

In der nachfolgenden Tabelle werden zunéchst die Eingriffe bzw. die Belastungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes dargestellt. Dem werden die Vorgaben zur
Eingriffsvermeidung/ -verminderung und die MaRnahmen zum Ausgleich nicht
vermeidbarer Beeintrachtigungen gegenubergestelit. (Soweit die Beeintrachtigungen
nicht zu vermeiden und auszugleichen sind werden ErsatzmafRnahmen durchgefihrt,
soweit nicht die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege den mit dem
Vorhaben verfolgten 6ffentlichen Belangen vorgehen).

Die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichs-, bzw. Ersatzmafinahmen erfolgt auf der
Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz.

Bei sehr wertvollen Biotopen mit einer langeren Entwicklungszeit ist mit der Durch-

13

KRUPP
LOSERT
b4 PARTNER



fuhrung und Fertigstellung einer Ausgleichsmalnahme die volle Funktionsfahigkeit (und
damit die volle Wirksamkeit der Kompensationsmalnahme) nicht gegeben, sondern
wird erst mit fortgeschrittenem Bestandsalter erreicht. Um dieses Defizit auszugleichen,
mul diese fehlende Entwicklungszeit in Form eines héheren Flachenumfangs
kompensiert werden, soweit ein Vollausgieich erreicht werden soll.

Im Planungsgebiet treten derart wertvolle Biotope auf in Form der §24a -Biotope
(Fichtenhecke und Fichten-Feldgehdiz) sowie NaBRwiese und Sickerquelle. Mit
Ausnahme der Fichtenhecke waren fiir die genannten Biotope keine baulichen Eingriffe

vorgesehen.

Die Beschreibung der Eingriffssituation, sowie die Darstellung der geplanten
Vermeidungs- bzw. Ausgleichsmafinahmen zeigt die folgende # Tabelle 5.2.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz wird ebenfalls tabellarisch in # Tabelle 5.3 dargestelit.
Bei der Quantifizierung des Eingriffs werden zunichst die derzeit vorhanden Fla-
chentypen im Hinblick auf den Funktionserfiillungsgrad (bzw. die Leistungsfahigkeit) der
einzelnen Schutzguter fiinfstufig bewertet:

Funktionserfillung:

0 = keine 0,5 = mittlere
0,25 = geringe 0,75 = hoch
1 = sehr hoch

Anschliefend wird der prozentuale Funktionserfillungsgrad mit dem Flachenanteil
multipliziert. So erhdit man Flachendquivalentwerte, die in der Summe aller Flachen ein
MaR fir die Funktionserflllung des jeweiligen Schutzguts auf der Gesamtfliche
ergeben.

Auf die gleiche Weise werden im Anschiufl daran die neu entstehenden Flachentypen
des Bebauungsplans bewertet. Im Vergleich der Summenwerte der Fldchendquivalente
sind schutzgutbezogen die Unterschiede zwischen Bestand und Planung erkennbar.
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Bestand, Gesamt

Nr. Biotoptyp /Nutzungsty
1 Hochstaudenfluren
2.1/22 |Bergfettweide und feuc
2.3 Ruderalisiertes Grinlan
2.4/2.5 |magere Goldhaferwiese
2.6 artenarme Rasenansaa
2.7 Bergfettweide (spétere
3. NaBRwiese mit Kleinseqg
4.1 Schotterrasen mit schat
4.2 vegetationslose Schottg
4.3 durch BaumaRnahmen |
4.4 Luckige Ruderalflur aufi
4.5 Wechselfeuchte, Gberrii
5.1 Laubbaum, standortshé
Laubgehélz/ Geblusch g
5.2 Fichte Einzelbaum (14
Fichtengehélzbestand,
5.3 Ziergehdlzbestande (st
[l5.4 Fichtenfeldgehélz und F
[l6.1 2 tempor&re Tampel, ge
6.2 Ablauf Sickerquelle
6.3 Sickerquelle
7 Hausgarten mit Rasenf
Gebaude mit Dachbegr
Gebaude ohne Dachbe
sonstige vollversiegelte
Summe ohne Einzelb|
Planung, (Griinol
Nr. Biotoptyp/
Nutzungstyp |
K6 Aullenanlagen der Bauy
Vielschnitt-Rasen, Hocl
K5=F1 |Ausgleichsfliche F1 m
wechselfeuchten Wiesg
K2=F2 |Ausgleichsfliche F2 mi
21 Bergfettweide und ruds
24 magere Goldhaferwies!
3 NaRwiese (innerhalb A
K3, K4 Laubbaum, standortshg
[l51 Laubgehélz/ Gebusch
[l5.2 Fichte Einzelbaum (14
[l52 Fichtengehélzbestand,|
[K1=F3 |Laubbaumhecke, Aus
(82 Fichten-Feldgehélz Bid
F1 Teich mit naturnaher U
K2 Sickerquelle
7 Hausgarten mit Rasen|
bestehende Gebdude I
Ks, K10 |geplante/ zulassige Ge|

bestehende Gebaude ¢

geplante/ zuigssige Gel

Stralenflachen (volivel

sonstige (teii-)versiege!

Summe ohne Einzelb

* einschl. dachbegrinte

** Bewertung unter Bertc

Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanz

Grunordnungsplan “Feldberger Hof"

Aus der Multiplikation von
Wertstufe und Flachenumfang
ergibt sich ein Fldchendquivalent.
Die Flachenaquivalente des
aktuellen Bestands und die des
Zustands nach Umsetzung der
Planung kdénnen im einzelnen und
in der Summe {pro Schutzgut)
verglichen werden.

5.3  Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz
Bewertungsstufen:
0 sehr gering / keine
025 gering
0,5 mittel
0,75 hoch
1 sehr hoch
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54 Fazit:

Aufgrund der genannten MaBnahmen zum Ausgleich und zur Minderung von
Eingriffen ist zu erwarten, daB hinsichtlich der Lebensraumfunktion von Tieren
und Pflanzen keine erheblichen Beeintriachtigung zuriickbleiben. Der Verlust eines
§ 24a Biotops wird durch einen gleichartigen Biotop im Umfang von ca. 3:1

ausgeglichen.

Erhebliche bioklimatische und lufthygiensiche Beeintrichtigungen sind nicht zu
erwarten.

Durch die dezentrale Niederschlagsversickerung, die Regenwassernutzung und
durch Dachbegriinungen kann die Bodenfunktion Niederschlagsriickhaltung
vollstindig und die Niederschlagsversickerungsfunktion in erheblichen Umfang
ausgeglichen werden.

Fiir das Schutzgut Boden entsteht jedoch durch den Export von Bodenaushubma-
terial eine erheblichen Belastung andernorts, die vor Ort nicht ausgeglichen
werden kann. Dies ist im Rahmen der Abwégung zu beriicksichtigen.

Dem vorgenannten Ausgleichsdefizit steht fiir den Bereich der Schutzgiiter
Landschaftsbild/ Erholung eine Aufwertung des Planungsgebiets-nach auflen und
innerhalb des Planungsgebiets gegeniiber. Eine Zusammenfiihrung dieser zwei
Schutzguts-Teilbilanzen ergibt eine ersatzweise Kompensation der verbleibenden
Bodenbeeintrachtigungen durch eine erhebliche Aufwertung des Landschafts-

bildes.
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5.5 Zuordnung von Eingriffs- zu Ausgleichsflachen

Die nachfolgende Zuordnung von Eingriffsflichen zu Ausgleichsfldchen kann als
Grundlage herangezogen werden fir eine Kostenermittlung, die zwischen Ausgleichs-
maflnahmen flr erschlieBungsbedingte Eingriffe und AusgleichsmafRnahmen fir
sonstige Eingriffe differenziert (.

Eingriffsflache zugeordnete Ausgleichsfliche /-maRnahme

S01, SO2, SO3, WA1 E1 (Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschafft)
mit Extensivwiese, Teich mit naturnaher Ufer-
gestaltung und standortsheimischen Geholzen
» grobe Kostenschéatzung: DM 40.000,-

S04 (Naturschutzzentrum) E2 (Flache far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)
Erhalt v. Sickerquelle und Feuchtwiesen-Biotop
naturnahe Um-/ Neugestaltung von Quellabfluld,
Fichtengehdlz und Wirtschaftsgriinland

» grobe Kostenschéatzung: DM 30.000,-

SO5 (Stellplatzaniage) E3 (Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)
Neuanlage einer Baumhecke fur §24a Fichten-
hecke; Gehélzpflanzung sudéstl. F.-Klarmeyer

Weg

» grobe Kostenschatzung: DM 18.000,-
ErschlieBungsflachen/ Verkehrs- Baumpflanzungen entlang der genannten Ver-
flachen: Fahrbahn B317 einschl. kehrsflachen
Buswendeflache (Oval), Gehweg » grobe Kostenschatzung: DM 23.000,-

S01= Sondergebiet mit Nr. WA1= Aligemeines Wohngebiet =~» siehe Bebauungsplan
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Zuordnung von Eingriffs-und
Ausgleichsflachen
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Griinordnungsplan "Feldberger Hof”

Gemeinde Feldberg

Textliche Festsetzungen

(Gliederungspunkte entsprechend BBauPlan)

1.7

1.8

1.8.1

Planungsrechtliche Festsetzungen geméss § 9 (1) BauGB

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Zum Schutz von standortsheimischen Bdumen wird durch Planeintrag im Bebau-
ungsplan eine Pflanzbindungen fur den Erhalt von Einzelbdumen festgesetzt.

Bei der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten ist die Beeintrachtigung durch
entsprechende Sicherungsmallnahmen zu minimieren (s. Deutsche Normen
"Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumaf-

nahmen DIN 18920").

Anpflanzung von Bdumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Gehélzpflanzungen auflerhalb der Fahrbahn-, Gehweg- und Radweg-Rand-
bereiche

Im Bebauungsplan sind durch Planeintrag Festsetzungen flir das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern getroffen.

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Gehdlzstandorte gilt, dall geringfi-
gige Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begrindeten Fallen
(Zufahrt, Leitungstrassen etc.) zugelassen werden. Eine Abweichung ist eben-
falls dann zuldssig, wenn die zugelassene Nutzung des Grundstiickes in un-
zumutbarer Weise beeintrachtigt wird.

Der Baum-Wurzelraum darf einschlie3lich des belebten Oberbodens eine Flache
von 9 gm pro Baum nicht unterschreiten.

Der Wurzelraum ist von Leitungen freizuhalten. Der Eintrag von auftausalzhalti-
gem Oberflachenwasser ist z.B durch eine Einfassung der Baumscheibe mit
Hochborden auszuschlielen.

Die Gehdlzpflanzungen sind den Baugrundsticken zuzuordnen.

Artempfehlung:
Baume Acer pseudoplatanus  Berahorn
Ulmus glabra Berg-Uime

Sorbus aucuparia Eberesche
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1.8.2

1.9.

1.9.1
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Strducher Rosa pendulina Alpen-Hecken-Rose
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Ribes petrasum Felsen-Johannisbeere

Pflanzgréfe: Hochstamm, Stammumfang mind. 12 cm
Anpflanzungszeit. die auf die BaumafRnahme folgende Pflanzperiode

Baumpflanzungen im Strassenraum

Zur Begrinung der Strallen und Geh-/ Radwege werden durch Planeintrag in
den Bebauungsplan Festsetzungen fir die Anpflanzung von Baumen getroffen.

Far alle ausgewiesenen Baumstandorte gilt, da geringfligige Abweichungen
von den eingetragenen Standorten zugelassen sind. Dabei darf der zwischen
zwei Baumen bestehende Abstand von 12 m nicht Gberschritten werden.

Der Baum-Wurzelraum darf einschlieRlich des belebten Oberbodens eine Flache
von 9 gm pro Baum nicht unterschreiten.

Der Wurzelraum ist von Leitungen freizuhalten. Der Eintrag von auftausalzhalti-
gem Oberflachenwasser ist z.B durch eine Einfassung der Baumscheibe mit

Hochborden auszuschlief3en.

Die Baumpflanzungen sind den é&ffentlichen ErschlieBungsflachen zuzuordnen -

Artempfehlung:

Bergahorn Acer pseudopiatanus

Pflanzgrofe: Hochstamm, Stammumfang mind. 12 cm
Anpflanzungszeit. die auf die Baumafnahme folgende Pflanzperiode

Flachen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

GemaR Planeintrag ist die im Plan mit F1 gekennzeichneten Flache als Biotop-
komplex aus extensiv gepflegten Wiesen, naturnah gestaltetem Teich, stand-
ortsheimischen Baumgruppen zu gestalten. Die Modellierung der Oberflachen-
gestalt der Flache muf naturnah unter Berlcksichtigung der HangfuBsituation
erfolgen. Die Mahd der Wiesenflache ist 2 Mal pro Jahr zuldssig.

Die Ausgleichsflache ist den Baugrundstlicken SO1, SO”, SO3 und WA1 zu-
zuordnen.

Artempfehlung:

Baume Acer pseudoplatanus  Bergahorn
Ulmus glabra Berg-Ulme
Picea abies Fichte (untergeordneter Anteil)
Sorbus aucuparia Eberesche

Anpflanzungszeit: die auf die BaumafRinahme folgende Pflanzperiode



198.2

1.9.3

2.1

2.2

2.21

Die gemaf Planeintrag im Bebauungsplan mit F2 gekennzeichneten Flache ist
als Biotopkomplex mit naturschutzrelevanten, naturraumcharakteristischen,
hochmontanen und supalpinen Biotoptypen zu entwickein und zu pflegen. Keine
Veranderungen durfen an der vorhandenen Sickerquelle vorgenommen werden.
Der Quell-Ablauf ist als naturnaher Bachlauf neu zu gestalten

Unter Einhaltung der vorgenannten Vorgaben ist die Nutzung der Flache fur
naturschutz-pddagogische Zwecke als Demonstrationsanlage des Naturschutz-
zentrums zuldssig. Die dazu notwendigen Gehwege dirfen jedoch nur als
wassergebundene Wegedecken ausgebildet werden und einen Flachenanteil
von 5% nicht Ubersteigen.

Die Ausgleichsflache ist dem Baugrundstiick SO4 zuzuordnen.

Auf der im Plan mit F3 gekennzeichneten Flache ist zum Ausgleich fir den
Biotop Fichten-Feldhecke Nr. 8114-315-0391 eine Baumhecke zu pflanzen. Der
10 m breiten, Gberwiegend von Laubbaumen aufgebauten Hecke ist vorgelagert
eine 2 m breite Kraut-/ Grasflur zu entwickeln. Die Mahd der Krautflur ist 1 Mal
pro Jahr zuldssig. Die mit F3 gekennzeichneten Flache ist gegeniiber Weidevieh
wirkungsvoll abzuzaunen.

Die Ausgleichsflache ist dem Baugrundstick SO5 zuzuordnen.

Artempfehlung:
Baume Acer pseudoplatanus ~ Bergahorn
Abies alba Weiltanne
Ulmus glabra Berg-Ulme
Picea abies Fichte (untergeordneter Anteil)
Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher Rosa pendulina Alpen-Hecken-Rose
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Salix appendiculata Schluchtweide
Alnus viridis Grin-Erle

Anpflanzungszeit: die auf die Baumafinahme folgende Pflanzperiode

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gem.§9 (4) BauGB i.V.m.§ 74 LBO

Décher
Hier auch bisherige Festsetzung Nr. 1.7.1 unterbringen ?
Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

...... (wie bisher). Fur Gehélzpflanungen sind mit einem Mindestanteil von 50%
standortsheimische Laubgehdlze zu verwenden.
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2.5

Niederschlagswasser-Behandlung versiegelter Flichen
gem. § 74 (3) Nr. 2LBO

Das Niederschlagswasser der neu Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen
ist zu versickern. Zulassig ist die dezentrale Versickerung Uber Versickerungs-
mulden. Die Versickerungsmulden kénnen auf den unbebauten Fliachen der
bebauten Grundstiicke oder auch innerhalb der Ausgleichflichen F1 und F2
angeordnet werden.

Die qualitative und quantitative Beurteilung der Versickerung von Niederschlags-
wasser hat die Vorgaben des Arbeitsberichts der ATV-Arbeitsgruppe 1.4.1
“Versickerung von Niederschlagswasser” zu bertcksichtigen.

Fur wenig belastete Flachen ist die flichenhafte Versickerung in Form wasser-
durchldssigen Beldgen zulassig. Die flaichenhafte Versickerung ist unzuldssig
fur die Fahrbahn der B 317 einschliellich Buswende-Oval, fir Lager- und
Umschlagspldtze sowie flur LKW-Zufahrten, LKW-und Busstellplatze.

Far Dachflachen ist das Sammeln und Verwerten des Niederschlagabfluf-
wassers zulassig.

Das Niederschlagswasser von Niederschlagsereignissen, die eine Haufigkeit
von seltener als 1 Mal pro Jahr aufweisen, kann dem Abwasserleltungssystem
bzw. dem nachsten Vorfluter zugefihrt werden.
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