Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Feldberg liber

a) die 6. Anderung des Bebauungsplans ,,Vorder-Falkau*

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 6. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Vorder-Falkau*

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hatam ~ . .
¢ die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau*

e den Erlass értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplans
,vorder-Falkau*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

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

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zu-
letzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73)

=  § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg (GemOQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 581), zuletzt geéndert durch Artikel 28 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

§1

Gegenstand der Anderung

a) Gegenstand der 6. Anderung ist der Bebauungsplan -vorder-Falkau" der Gemeinde Feld-
berg mit Rechtskraft vom 29.06.1977 in der Fassung der 5. Anderung. Die genaue Ab-
grenzung ergibt sich aus der Planzeichnung (Deckblatt) vom 26.03.2013.

b) Gegenstand ist ferner der Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 6. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau®.

§2

Inhalte der Anderung
a) Nach Mafigabe der Begriindung vom 26.03.2013

o wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im Bereich des
Grundstiicks Flurstick Nr. 84/2 und Teile des Flurstlicks Nr. 84/3 gedndert.

¢ werden die Ziffern | § 4 (Stellplatze und Garagen), § 5 Abs. 3 (Nebenanlagen), Ziffer
Iil § 7 Abs. 2 (Bauweise) und IV (Gestaltungsvorschriften) der Bebauungsvorschriften
flr den Deckblattbereich auler Kraft gesetzt.

¢ werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fur den Deckblattbereich erganzt.



b) Gleichzeitig werden nach MaRgabe der Begriindung vom 26.03.2013 flir den Deck-
blattbereich értliche Bauvorschriften erlassen.

Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen werden fiir den
Deckblattbereich ibernommen.

§3
Bestandteile der Anderung

a) Die Bebauungsplandnderung besteht aus

dem zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:1000) vom 26.03.2013
2. den geanderten planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den

Deckblattbereich vom 26.03.2013
b) Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus
1. dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:1000) vom 26.03.2013
2. den ortlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 6. Anderung des

Bebauungsplans ,Vorder-Falkau® vom 26.03.2013
c) Beigefiigt ist die gemeinsame Begriindung vom 26.03.2013

§4
Ordnungswidrigkeiten

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

§5

Inkrafttreten

Die 6. Anderung des Bebauungsplans ~vorder-Falkau® der Gemeinde Feldberg sowie die ortli-
chen Bauvorschriften fir den Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau*
treten mit ihrer ortsitiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Durch das Deck-
blatt der 6. Anderung wird ein Teilbereich des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau® mit Rechts-
kraft vom 29.06.1977 in der Fassung der 5. Anderung Uberlagert.
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Die Ziffern | § 4 (Stellplatze und Garagen), § 5 Abs. 3 (Nebenanlagen), Ziffer lll § 7 Abs. 2
(Bauweise) und IV (Gestaltungsvorschriften) der Bebauungsvorschriften des Bebau-
ungsplans ,Vorder-Falkau* (in Kraft getreten durch Bekanntmachung am 21.06.1977)
finden fiir den Anderungsbereich keine Anwendung. Alle anderen textlichen Festset-

zungen gelten unverédndert.

Die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf
den Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplans ,,Vorder-Falkau“. Ergénzend zum
zeichnerischen Teil (Deckblatt) gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundiagen

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73)

= § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geéndert durch Artikel 28 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

Ziffer 1. § 4  Stellpldtze und Garagen” wird wie folgt neu gefasst:
§4  Stellplitze, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

1) Stellplatze, Carports und Garagen sind nur zuldssig im Bereich zwischen Er-
schlieungsstralle und riickwartiger Gebdudeflucht. Als Carports gelten Uiberdach-
te Stellplatze, die mindestens an zwei Seiten unverschliebare Offnungen aufwei-

sen.
2) Garagen sind so zu errichten, dass senkrecht gemessen vor der Garagenéffnung
ein Stauraum von mindestens 5,0 m verbleibt.
3) Carports miissen von der ErschlieBungsstralle einen Abstand von mindestens
1,0 m einhalten. Eine ausreichend Anfahrsicht auf den 6ffentlichen Verkehrsraum
muss gewabhrleistet sein.
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Ziffer Il. .Mal3 der baulichen Nutzung“ wird um folgenden § 6 a ergénzt:

Il. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

§ 6a Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr.1 und § 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

Die maximale Traufhdéhe, gemessen zwischen der natlrlichen Gelédndeoberkante und
dem Schnittpunkt AuRenkante AuRenwand/Unterkante Dachhaut in der Mitte der stra-
Renzugewandten Gebaudeseite wird auf 6,50 m festgesetzt.

Ziffer V. Natur und Landschaft“ wird neu hinzugeftigt:

§ 17 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1) Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchléssi-
gen Oberflaichenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasser-
durchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren.

2) Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulés-
sig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

§ 18 Anpflanzung von Bidumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr.
25a BauGB)

1) Pro 300 m? Grundsticksflache ist unter Anrechnung bestehender Biume ein
hochstdmmiger Laubbaum fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

2) Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder Féllung eines Baumes als
Ersatz ein vergleichbarer Baum in der darauffolgenden Pflanzperiode nachzupflan-

zen ist.



Gemeinde Feldberg Stand: 26.03.2013

6. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
nVorder-Falkau“ und Erlass ortlicher Bauvorschriften gemaR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3 von 5

Die folgenden ortlichen Bauvorschriften beziehen sich ausschlieBlich auf den
Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplans ,,Vorder-Falkau*. Ergidnzend zum
zeichnerischen Teil (Deckblatt) werden folgende ortlichen Bauvorschriften
erlassen:

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3
2.4

3.1

Rechtsgrundlagen

s § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), zuletzt gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S.
65, 73)

* § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wrttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geéndert durch Artikel 28 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher der Hauptgebéude sind als Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung
von 28° — 35° herzustellen.

Dacheindeckungen sind ausschlieBlich in den Farben rot bis rotbraun und schwarz bis
anthrazit zuldssig.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sind fiir Dacheindeckungen nicht zuge-
lassen.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Einfriedungen sind nur entlang der 6ffentlichen Stralle sowie seitlich zwischen 6ffentli-
cher Stral3e und straRenzugewandter Gebaudeflucht zulassig.

Zulassig sind nur Sockelméuerchen bis 30 cm Hoéhe mit Heckenhinterpflanzung, einfa-
che Holzz&une mit oder ohne Heckenhinterpflanzung.

Fir Heckenhinterpflanzungen diirfen nur heimische Laubgehdlze verwendet werden.

Die Hohe der Einfriedungen darf gemessen ab Oberkante StraRe maximal 0,80 m
betragen.

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

3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. géartnerisch
anzulegen.



Gemeinde Feldberg Stand: 26.03.2013

6. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
»vorder-Falkau® und Erlass ortlicher Bauvorschriften gemsR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 4 von 5
HINWEISE

1. Lage im Wasserschutzgebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vorder-
Falkau® innerhalb der Zone Il A des Wasserschutzgebietes flir die Tiefbrunnen
Haslachtal | und |l und Urseetal | und Il des Zweckverbandes Gruppenwasserversor-
gung Hochschwarzwald liegt. Die zu beachtende Wasserschutzgebietsverordnung be-
inhaltet Verbote, Einschrankungen und Mafigaben.

2. Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Es wird auf die Regelungen des in Baden-Wirttemberg 2005 eingefiihrten Arbeitspa-
piers ,Abwasserleitungen in Wasserschutzgebieten" hingewiesen. Fir éffentliche Ab-
wasserkandle in Wasserschutzgebieten in der Zone Il sind optische Kontrollen alle 5
Jahre erforderlich. Fiir private Hausanschlussleitungen gelten héhere Anforderungen.

Fir neue Hausanschlussleitungen sind folgende Regelungen zu beachten:

» Die Abwasserleitungen sind entsprechend der Gefdhrdungsabschatzung (sehr
hoch) als einwandiges Rohrsystem mit erhéhtem Sicherheitsniveau z.B. als Frei-
spiegelleitung (2,4 bar werkseitig) mit mineralischer Kapselung (kf < 10-8 m/s) Lei-
tung mit erhéhter Druckstufe (PN 10) Druckleitung auszufiihren.

» Vor der Verflllung der Leitungsgraben ist eine Dichtheitspriifung durchzufiihren.
= Alle 15 Jahre sind die Leitungen optisch zu inspizieren.

3. Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Betreiber von Regenwassernutzungsanlagen
nach § 13 Trinkwasserverordnung verpflichtet sind, sie dem Gesundheitsamt schriftlich

anzuzeigen.

4, Hinweise zum Umgang mit Boden

Die Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner Funktion
2u sichern. Insbesondere bei Baumalnahmen ist auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Aligemeine Bestimmungen

1) Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fir die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflichen ist
nicht zulassig.

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

3) Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzuflihren.

4) Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urge-
landes nicht tberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffiil-
lung ist ausschlieflich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden
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5) Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal zu be-
schranken, womoglich sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellpldtzen usw. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

6) Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Aufflllmaterial (Mulden, Baugruben Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

7) Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

1) Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wieder verwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischen zu lagern).

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

3) Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an die wasserdurchléssige Schicht zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die Bepflanzung und eine flachige Versicherung von
Oberflachenwasser gewéhrleitstet sind.

4) Die Auftragshoéhe soll 20 em bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gber-

schreiten.

Gemeinde Feldberg, den
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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Vorder-Falkau® im Ortsteil Falkau der Gemeinde Feldberg
wurde mit Bekanntmachung der Genehmigung am 21.06.1977 zur Rechtskraft
gebracht. Seither regelte dieser Plan die Bebauung des allgemeinen Wohngebiets
.vorder-Falkau®. Der Bebauungsplan wurde bislang mehrmals gedndert, zuletzt im
Jahr 2001 mit der 5. Anderung.

Der Bebauungsplan stammt aus einer Zeit, als man noch sehr groziigige Grund-
stiicke mit einer aus heutiger Sicht eher geringen Ausnutzungsmaoglichkeit vorge-
sehen hat. Dies dufert sich beispielsweise in den stadtebaulichen Nutzungszif-
fern, die in groRen Teilen des Wohngebietes — wie auch im aktuellen Anderungs-
bereich - eine GRZ von 0,1 und eine GFZ von 0,15 vorsieht. Die (iberbaubaren
Flachen bzw. die Baufenster im bestehenden Bebauungsplan sind bei sehr gro-
Ren Grundstilicken vergleichsweise klein dimensioniert.

Nun liegt der Gemeinde Feldberg eine Anfrage fiir die Erweiterung eines Wohn-
hauses auf dem Grundstiick Flst. Nr. 84/2, Am Fuchshof 2, vor, mit der das
Wohnhaus in Richtung Norden und Osten erweitert werden soll. Dabei wird jedoch
die bisherige Baugrenze Uberschritten. Eine Bauvoranfrage wurde vom Landrats-
amt abschlagig beschieden. Der Grundstlckseigentiimer hat daher die Anderung
des Bebauungsplans beantragt.

Die Gemeinde Feldberg hat daraufhin die umliegenden Nachbarn befragt, ob bei
diesen ebenfalls Erweiterungsabsichten bestehen. Da dies jedoch nicht der Fall
war, bezieht sich die Bebauungsplananderung auf den o.g. Grundstlicksbereich.

Nach einer Ortsbesichtigung des Grundsticks Flst. Nr. 84/2 wurde festgestellt,
dass die Zufahrt fir das nérdlich gelegene Hotel sowie der Einfahrtsbereich zum
Weg ,Am Fuchshof* nicht linear - wie im alten Bebauungsplan dargestellt - gebaut
wurde, sondern dass der Weg von der Hotelzufahrt deutlich abknickt. Daraufhin
wurde der Geltungsbereich so gewéhlt, so dass nun die Verkehrsfliche des be-
stehenden Fullwegs sowie die bestehende Hotelzufahrt auf Flurstiick Nr. 84/3 in
das Deckblatt mit aufgenommen werden. Es handelt sich hierbei nur um eine
zeichnerische Korrektur als Anpassung an die bestehenden Verhiltnisse. Das
Fahrrecht des FulRwegs ist durch einen Grundbucheintrag bereits gesichert. Die
Anpassungen der Festsetzungen beziehen sich also ausschliefllich auf das
Grundstlick FlIst.Nr. 84/2.

Wie bereits beschrieben, handelt es sich aus heutiger Sicht um eher geringe Aus-
nutzungsmoglichkeiten, so dass hier durchaus im angemessenen Rahmen Nach-
verdichtungsmdéglichkeiten bestehen. Eine bessere Ausnutzung des Grundstiicks
stellt eine 6kologisch sinnvolle Nachverdichtung dar und ist im Sinne des Fidchen-
sparziels und einer vorrangigen Innenentwickiung erwiinscht. Die Gemeinde hat
das Vorhaben geprift und kommt zu der Auffassung, dass sich eine Erweiterung
des Gebdudes in die bestehende stadtebauliche Struktur einpasst. Sie beflirwortet
daher die Anderung des Bebauungsplans.

Aus Anlass der Plananderung missen auch die értlichen Bauvorschriften fir das
Gebiet des Anderungsbereichs auf die Grundlage der aktuellen Landesbauord-
nung gestellt werden, da Gestaltungsfestsetzungen, die als Festsetzungen eines
Bebauungsplans erlassen wurden, seit der LBO-Anderung 1995 nicht mehr im
Rahmen von punktuellen Anderungen {ibernommen werden kénnen. Die 6. Ande-
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rung des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau® soll daher zum Anlass genommen
werden, die ortlichen Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich neu zu erlassen.

2 ABGRENZUNG, LAGE UND GRORE DES PLANGEBIETES

Die Anderung des Bebauungsplans bezieht sich auf das Flst.Nr. 84/2, Am Fuchs-
hof 2, sowie auf Teile der Flst. Nrn. 84/3 und 84/26 in der Gemeinde Feldberg im
Ortsteil Vorderfalkau.

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 2.132 m2. Die genaue Lage ergibt
sich aus der Planzeichnung (Deckblatt).

) .}?;9- \ o - - = .f?;_

Luftbild mit Abgrenzung des Anderungsbereichs (Quelle: google maps)

3 PLANUNGSVERFAHREN

Gemal § 13a Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fir die An-
derung und Erganzung von Bebauungspldnen Anwendung.

Die Bebauungsplananderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereichs befind-
lichem Gebiet mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungs-
mafinahmen geandert werden soll. Die Bebauungsplanénderung eréffnet gegen-
Uber dem bestehenden Bebauungsplan die Moglichkeit einer héheren Ausnutzung
des Grundstiicks und dient somit der Nachverdichtung in einem bestehenden
Wohngebiet und kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne
des § 13a BauGB angesehen werden.

Die lbrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a (1) BauGB fur die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt, da der Bereich deutlich weniger
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als die zuldssige Grundflaiche von 20.000 m? aufweist und durch die Anderung
kein Baurecht fir ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet wird. Weiterhin gibt es
keine Anhaltspunkte fir Beeintrédchtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher
Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).

GemalR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind zur Ermittlung der zuldssigen Grundfliche
die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der
Gesetzgeber hat an die sog. ,Kumulationsregel* enge MaRstdbe gekniipft. Ver-
hindert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in
mehrere kleine Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m2 zu
umgehen. Die vorliegende Bebauungsplanédnderung besteht lediglich aus einer
auf nur ein Grundstiick bezogenen Anderung, die in keinem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren
der Innenentwicklung in der Gemeinde steht.

Die Bebauungsplananderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Da alle Voraussetzungen fiir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens
gem. § 13a BauGB gegeben sind, wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren
verzichtet und den betroffenen Birgern, Behorden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben. Ferner wird im beschleunigten Verfahren auf
die Umweltpriifung, den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verflugbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erkla-
rung verzichtet. Dartuber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m.
§ 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von Mafinahmen zur Bewaltigung von
Eingriffsfolgen entfallen.

Verfahrensablauf:

20.11.2012 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir die
6. Anderung des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau“ und
den Erlass értlicher Bauvorschriften im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlief3t
die Durchfilhrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4
(2) BauGB.

06.12.2012 bis Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB sowie
07.01.2013 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
T cher Belange gem. § 4 (2) BauGB

26.03.2013 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stel-
lungnahmen und Satzungsbeschluss gem. § 10 (1)
BauGB
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4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

5.1

Der wirksame Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Feldberg — Schluchsee wurde am 14.07.2006 genehmigt. Durch die Bebauungs-
plandnderung findet keine Anderung der Nutzung statt, da nach wie vor eine
wohnbauliche Nutzung vorgesehen. ist.

Die 6. Anderung des Bebauungsplans ist damit in vollem Umfang aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Feldberg-Schluchsee mit schematischer Darstellung des Anderungsbe-

reichs (rote Umrandung):

PLANUNGSINHALTE

Planungsrechtliche Festsetzungen

Fir die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau“ werden die Ziffer | §4
(Stellplatze und Garagen), § 5 Abs. 3 (Nebenanlagen) und Ziffer Ill § 7 Abs. 2
(Bauweise) aulRer Kraft gesetzt. Gleichzeitig werden die bisher als Feststetzungen
enthaltenen Gestaltungsvorschriften unter Ziffer IV auller Kraft gesetzt und neu
als ortliche Bauvorschriften erlassen (s. 5.3).

Alle weiteren Festsetzungen gelten unverandert fort.
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Art und Maf} der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird unverandert als Allgemeines Wohngebiet aus
dem bisherigen Bebauungsplan (bernommen.

Das MafR der baulichen Nutzung wird den &stlich angrenzenden Baugrundstiicken
angeglichen. Die GRZ wird demnach dem Kontext entsprechend von 0,1 auf eine
GRZ von 0,2, die GFZ von 0,15 auf eine GFZ von 0,35 erhoht.

Zwar liegen die GRZ und GFZ unterhalb der von der Baunutzungsverordnung zu-
gelassenen Obergrenzen, jedoch handelt es sich hier um ein fiir heutige Verhait-
nisse relativ groBes Grundstiick, so dass die bisherigen Werte als ausreichend
angesehen werden. Der aufgelockerte Gebietscharakter des Iandlich gepragten
Ortsteils kann damit weiterhin erhalten bleiben.

SchlieRlich ist auch die gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan erhthte
Anzahl der zuldssigen Wohnungszahl auf 3 WE nicht Gegenstand der 6. Ande-
rung, sondern wurde bereits durch die ,Satzung der Gemeinde Feldberg Uber die
Anderung der Beschrankung der Wohnungszahl“ vom 16.02.1993 geéndert.

Traufhohe

Im bisherigen Bebauungsplan war unter den Gestaltungsfestsetzungen die Hohe,
genauer gesagt die Traufhdhe der Gebdude, festgelegt. Bei einer eingeschossi-
gen Bauweise sind bisher 4,0 m, bei einer zweigeschossiger Bauweise 6,50 m
Traufhdhe, gemessen ab natlrlicher Gelédndeoberkante, zuldssig.

Im Rahmen der Anderung wurden die bisherigen Gestaltungsfestsetzungen (Ziffer
IV.) gestrichen, so dass es notwendig war, die Regelung liber die H6he der bauli-
chen Anlagen, die aus heutiger Sicht eine planungsrechtliche Festsetzung dar-
stellt, neu zu definieren. Die Festsetzung wurde dahingehend vereinfacht, dass
nun fir das Geb&dude die maximale Trauhéhe, gemessen zwischen der natiirlichen
Gelandeoberkante und dem Schnittpunkt der Aulenkante AuRenwand mit der Un-
terkante Dachhaut in der Mitte der straBenzugewandten Gebdudeseite auf 6,50 m
festgesetzt wird. Die strallenzugewandte Gebéudeseite ist in diesem Fall der Weg
~Am Fuchshof’. Eine maximale Firsthohe war bereits im urspringlichen Bebau-
ungsplan nicht enthalten und wird auch fiir den Anderungsbereich nicht fur not-
wendig erachtet, da sich diese aus dem Zusammenspiel von Traufh6he und ma-
ximal zulassiger Dachneigung ergibt. Die neu formulierte Festsetzung wird mit der
Bezeichnung ,§ 6a — Hohe der baulichen Anlagen” eingefiigt.

Garagen, Carports und Stellplatze

Die Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen des bisherigen Bebauungsplans
(Ziffer | § 4) werden komplett neu gefasst. Viele Festsetzungen sind fiir den Ande-
rungsbereich nicht anwendbar, wie z.B. die Festsetzungen fir bergseitige Gara-
gen, oder haben teilweise den Charakter von értlichen Bauvorschriften. Um den
heutigen Anforderungen gerecht zu werden, werden diese Festsetzungen verein-
facht und der értlichen Situation angepasst.

Um den stralRenabgewandten Grundstiicksbereich vor Bebauung und Verlarmung
zu schutzen wurde geregelt, dass Stellpldtze, Carports und Garagen nur im Be-
reich zwischen ErschlieBungsstrafie und riickwartiger Gebaudeflucht zuldssig

sind.
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5.2

Da Carports planungsrechtlich nicht definiert sind, wurde geregelt, dass Carports
als Uberdachte Stellplétze gelten, die an mindestens zwei Seiten eine unver-
schlielbare Offnung aufweisen.

Damit wartende Kraftfahrzeuge vor dem Garagentor nicht im 6ffentlichen StralRen-
raum stehen, sind Garagen so zu errichten, dass senkrecht gemessen vor der Ga-
ragenoffnung ein Stauraum von mindestens 5,0 m verbleibt.

Um den StralRenraum nicht optisch einzuengen, wurde geregelt, dass Carports ei-
nen Abstand von mindestens 1,0 m von der ErschlieBungsstrafie einhalten miis-
sen. AuBerdem muss aus Sicherheitsgriinden eine ausreichende Anfahrsicht auf
den offentlichen Verkehrsraum gewahrleistet bleiben.

Natur und Landschaft

Zur Bericksichtigung der Belange von Natur und Umwelt, sowie zum Erhalt des
wertvollen landlichen Landschaftsbildes wurden Festsetzungen zum Schutz von
Natur und Landschaft neu aufgenommen.

Als Beitrag zur Neubildung von Grundwasser und um eine GbermaBige Versiege-
lung zu verhindern, wurde festgesetzt, dass alle Wegflachen, Stellplitze, Zufahr-
ten und ahnliche Anlagen mit einer wasserdurchldssigen Oberflaichenbefestigung
auszubilden sind. Zum Schutz des Bodens vor Metallionen wurde bestimmt, dass
Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher im Bebauungsplangebiet nur zuléssig
sind, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens zu befiirchten ist.

Zur besseren Durchgriinung des Plangebiets und als Beitrag zur Verbesserung
des Kleinklimas werden im Bebauungsplan Pflanzgebote festgesetzt. Danach ist
auf den privaten Grundstiicken pro angefangener 300 m? mindestens ein hoch-
stdmmiger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die bestehenden
Bé&ume koénnen darauf angerechnet werden.

Planzeichnung

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans wird in Form eines auf den Original-
plan aufzubringenden Deckblatts geandert.

Nachfolgend wird zunéchst der Anderungsbereich im bestehenden Bebauungs-
plan ,Vorder-Falkau® dargestellt. In der zweiten Zeichnung wird zum Vergleich der
glltige Bebauungsplan mit dem eingeftigten Deckblatt aufgezeigt.
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Bei der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Vorder-Falkau* wurde fur das Grund-
stick Flst. Nr. 84/2 die Nutzungsschablone ergénzt, da diese im betreffenden An-
derungsbereich Uberdeckt wurde. Da es sich hier lediglich um eine Klarstellung
handelt und das Flst. Nr. 84/2 nicht Gegenstand der 5. Anderung war, wird diese
fir das vorliegende Deckblatt erneut lberklebt. Das iber das Grundstlick hinaus
ragende Deckblatt wird mit der neu zu erstellenden Fahne Gberdeckt.

Die Nutzungsschablone wird fiir den Anderungsbereich {iberarbeitet und der Nut-
zungsschablone der éstlich anschlieenden Wohngebdude zugeordnet, mit einer
GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,35. Alle weiteren Festsetzungen der Nutzungs-
schablone werden nicht verandert.

Das Baufenster wird von ca. 1756 m? auf ca. 340 m? vergréfiert, um dem beste-
henden Gebaude entsprechende Erweiterungsmaoglichkeiten zu gewéahren.
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5.3

Die Hotelzufahrt wird der Kurve des tatsdchlichen StralRenverlaufs angepasst,
hierbei handelt es sich lediglich um eine zeichnerische Korrektur bzw. eine Anpas-
sung an die bestehenden Verhiltnisse.

Die Abstandsflache zur Landstrale hin sowie das bestehende Leitungsrecht der
Wasserversorgung werden unverandert ibernommen.

Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich

Die im Bebauungsplan von 1976 enthaltenen Gestaltungsvorschriften wurden als
~Festsetzungen” erlassen, was aktuell nicht mehr zuldssig ist und deshalb nicht fur
den Anderungsbereich Gbernommen werden kénnen.

Um diese Regelungen auf die Grundlage der LBO 2010 zu stellen, werden die
Gestaltungsreglements als eigenstandige 6rtliche Bauvorschriften fiir den Bereich
der 6. Anderung erlassen. Dabei wurden die Gestaltungsfestsetzungen tberpriift
und vereinfacht. Gestaltungsregelungen mit unbestimmten Rechtsbegriffen (z.B.
Jlandschaftsgerechte und grundstiicksgerechte Bebauung“) wurden gestrichen.
Ebenso wurden Gestaltungsregelungen, die offensichtlich schon im bestehenden
Gebiet nicht berlicksichtigt wurden, als obsolet in Wegfall gebracht. Viele Gestal-
tungsregelungen wurden aber inhaltlich nahezu deckungsgleich mit den bauord-
nungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des urspriinglichen Bebauungsplans
ibernommen.

Die ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung des neuen
Wohngebéudes in die Umgebung férdern. Insgesamt soll durch diese Vorschriften
ein ortstypisches Erscheinungsbild des Gebaudes erreicht werden und gleichzeitig
noch ausreichend Spielraum fur eine individuelle Architektur gewahrleistet bleiben.

Dacher

Im bestehenden Bebauungsplan ,Vorder-Falkau® wurden zwar Festsetzungen zur
Dachneigung getroffen, jedoch keine Festsetzungen zur Dachform. In die 6rtlichen
Bauvorschriften werden deshalb die Regelungen zur Gestaltung der Dacher von
Hauptgebauden mit aufgenommen. Diese Regelungen sollen sicherstellen, dass
eine gebietstypische Bauform mit Satteldach, Walmdach oder Kriippelwalmdach
zur Anwendung kommt. Die zuldssige Dachneigung wurde daher wie im urspriing-
lichen Bebauungsplan auf 28° - 35°festgelegt.

Aus ortsgestalterischen Griinden und zum Schutz der angrenzenden Landschaft,
sind Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen flir Dacheindeckungen nicht zu-
gelassen.

Einfriedungen

Die Regelungen zu Einfriedigungen sollen dazu beitragen, dass der fir den
Schwarzwald typische Eindruck der offenen Landschaft auch in den bewohnten
Gebieten beibehalten wird. Einfriedungen sind daher nur auf der strallenzuge-
wandten Seite und nur als Sockel oder Holzzaun mit Heckenhinterpflanzung zu-
lassig. Die Begrenzung der Hohe der Einfriedungen erfolgt zum einen aufgrund
des Landschaftsbildes, um den Eindruck der offenen Landschaft mdglichst wenig
zu beeintrachtigen. Zum anderen dient sich auch der Verkehrssicherheit, da Ein-
friedungen bei dieser Hohe die Sicht des Fahrzeugfihrers nicht beeintrachtigen
und so von den privaten Grundstiicken ein- und ausfahrende Fahrzeuge friiher
wahrgenommen werden, bzw. diese eine freie Sicht auf die bevorrechtigte Strale
haben.
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6.1

6.2

Gestaltung und Nutzung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke

Um eine ansprechende und dauerhafte Begrinung im bestehenden Wohngebiet
zu gewahrleisten, wurde bestimmt, dass die unbebauten Fldchen der Grundstiicke
zu begriinen bzw. gartnerisch anzulegen sind.

BELANGE VON NATUR UND UMWELT

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
handelt, ist die Durchfiihrung einer férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich.
Dariber hinaus findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen sind nicht
erforderlich. GemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt o-
der zuléssig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen
des Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
riicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bestand

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des bestehenden Wohngebietes im Bebau-
ungsplangebiet ,Vorder-Falkau®“. Es handelt sich dementsprechend um eine sinn-
volle Nachverdichtung in einem bereits bebauten Innenbereich. Der Anderungsbe-
reich betrifft ausschlieBlich ein einzelnes Grundstiick, in dem das bestehende
Baufenster geringflgig vergroRert wird. Das bereits vorhandene Wohngebéaude
mit Garage kann somit erweitert werden. Die Erschlieungsfldchen sind bereits
versiegelt und dadurch entsprechend vorbelastet.

Naturschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete oder geschlitzte Biotope sind von der
Planung nicht betroffen

Beurteilung der Schutzgiiter
Schutzgut Pflanzen/Tiere

Aufgrund der Lage, umgeben von Bebauung und Verkehrsfldchen, sowie der Tat-
sache, dass das Grundstiick bereits bebaut ist und der Gartenbereich bereits als
Nutz- und Ziergarten intensiv genutzt wird, sind keine negativen Auswirkungen auf
0.g. Schutzgut zu erwarten.

Im westlichen Bereich des zu iiberplanenden Grundstiicks befindet sich ein schiit-
zenswertes Biotop. Dadurch, dass der Bereich innerhalb des 20 m-Schutzstreifens
zur Landesstral3e hin liegt und der Bereich von Bebauung freizuhalten ist, besteht
kein Anlass, weitere MalRnahmen zu ergreifen.

Um eine ansprechende Begriinung des Plangebietes zu ermdglichen, werden
Pflanzgebote auf privaten Grundsticken neu in die Bebauungsplananderung auf-
genommen und festgesetzt.

Dazu wird pro angefangene 300 m? Grundstlicksflache die Pflanzung und Erhal-
tung eines hochstdmmigen Laubbaums festgesetzt. Die bestehenden B&ume
konnen auf diese Festsetzung angerechnet werden.
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Schutzqut Boden

Nach derzeitigen Erkenntnissen liegen im Plangebiet keine Altlasten / Altlastver-
dachtsflachen vor.

Die Uberbaubare Fléche des Grundstiicks wird durch die Vergréerung des Bau-
fensters und die Erhéhung der GRZ von 0,1 auf 0,2 erhéht. Dadurch entsteht ein
Teilverlust der Bodenfunktion durch Verdichtung und zusétzliche Versiegelung.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf auRerhalb des Anderungsbereichs lie-
gende Flachen sind jedoch nicht erkennbar.

Die Ausnutzung von bebaubaren Flachen innerhalb von bestehender Bebauung ist
dennoch sinnvoll, da sie dazu beitragt, den weiteren Flachenverbrauch und die
Versiegelung auferhalb des Siedlungsbereichs zu reduzieren und damit den Er-
halt von Freiflichen wesentlich unterstiitzt.

Als Mafinahme zum Schutz des Bodens wird dem Bebauungsplan Ziffer V. —
,Natur und Landschaft” hinzugefiigt. Oberflachen von Wege- und Steliplatzflachen
sowie deren Zufahrten sind demnach wasserdurchldssig auszubilden, um den
Versiegelungsgrad mdglichst gering zu halten. Diese Festsetzung erhéht die fla-
chenhafte Versickerungsmdoglichkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet und
zahit zu den unterstitzenden MaRnahmen der Klimaanpassung.

Um den Boden und entsprechend das Grundwasser vor Verschmutzung mit Kup-
fer-, Zink oder Bleiionen zu schiitzen, ist die Dacheindeckung mit eben diesen Me-
tallen nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder ihn &hnlicher Weise behan-
delt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Schutzqut Wasser

Das Plangebiet mit dem Anderungsbereich liegt innerhalb der Zone Iil A des Was-
serschutzgebietes fur die Tiefbrunnen Haslachtal | und Il und Urseetal | und Il des
Zweckverbandes Gruppenwasserversorgung Hochschwarzwald. Durch die Tatsa-
che, dass der Bereich bereits bebaut ist, sind keine negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzqut Klima/Luft

Gem. § 1 a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bau-
leitverfahren Rechnung zu tragen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine sinnvolle Nachverdichtung bzw. Auf-
fullung innerhalb eines bestehenden Wohngebietes, entsprechend im bebauten
Innenbereich. Aufgrund der geringen GréRRe des Plangebietes sind negative Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft nicht zu erwarten. Stérungen der 6rt-
lichen Windsysteme werden durch die Erweiterung eines einzelnen Geb&udes
nicht befiirchtet. Auch die thermische Belastung durch die weitere Versiegelung
wird sich gegeniber der bestehenden Bebauung bzw. Versiegelung nicht wesent-
lich erhéhen.

Die Wiedernutzbarmachung von Flachen im Bestand ist 6kologisch sinnvoll, da sie
dazu beitragt, den Flachenverbrauch an den Ortsrandern zu vermeiden bzw. zu
reduzieren. Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung an den Ortsrandern
und dadurch der Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klima-
schutz aus.
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Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Lage im Innen-
bereich mit bestehender Bebauung ebenfalls nicht gegeben. Fur die Erholung hat
der Bereich keine Funktion.

Schutzqut Mensch

Aufgrund der umgebenden Nutzungen, der bereits bestehenden Verkehrsbelas-
tung und der neu geplanten Nutzung werden keine negativen Auswirkungen
(L&rm, Geruch) auf den Menschen im und auflerhalb des Plangebiets erwartet. Es
wird zusétzlicher Wohnraum innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers ge-
schaffen, was sich grundséatzlich positiv auf das Schutzgut Mensch auswirkt.

Sach- und Kulturgiter
Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Anderungsbereich bekannt.

7 ERSCHLIESSUNG

Der Anderungsbereich ist bereits vollsténdig erschlossen.

8 STADTEBAULICHE DATEN
Flache des rdumlichen Geltungsbereichs
der Bebauungsplandnderung ca. 2.132m?2

davon:
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1.935m?
Verkehrsflache Fulweg ca. 197 m?

9 KOSTEN DER PLANUNG

Alle Kosten werden vom privaten Investor getragen. Der Gemeinde entstehen
durch die Plandnderung weder ErschlieRungs- noch Planungskosten.
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