Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN
DER GEMEINDE FELDBERG UBER

a) die 1. Anderung des Bebauungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” im Ortsteil Barental

b) die Anderung der drtlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” im Ortsteil Birental

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat am 05.06.2012
a) die 1. Anderung des Bebauungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” im Ortsteil Barental

b) die Anderung der értlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” im Ortsteil Barental

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

a)

b)

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 Investitionserieichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
berichtigt am 05.03.2010 (GBI S. 416).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 15089).

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 28 der Ver-
ordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

§1
Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 1. Anderung ist der Bebauungsplans ,Ignaz-Gfell-Platz* der Ge-
meinde Feldberg mit Satzungsbeschluss vom 24.10.2006

Gegenstand ist ferner die Ande_rung ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der
1. Anderung ist der Bebauungsplan ,Ignaz-Gfell-Platz*

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung vom 05.06.2012

§2

Inhalte der Anderung

a) Nach MaRgabe der Begriindung vom 05.06.2012

wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im &stlichen
Teilbereich des Grundstilicks Fist. Nr. 37/20 geéndert.



= werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den Deckblattbereich geéndert.

b) Gleichzeitig werden ortliche Bauvorschriften fiir den Deckblattbereich der 1. Anderung
geéandert.

Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen
Bauvorschriften vom 24.10.2006 werden fiir den Deckblattbereich Gbernommen.

§3
Bestandteile der Anderung

a) Die Bebauungsplandnderung besteht aus

1. dem zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:500) vom 05.06.2012
2. der zuséatzlichen planungsrechtlichen Festsetzung fiir den vom 05.06.2012
Deckblattbereich

b) Die gednderten értlichen Bauvorschriften bestehen aus
1. dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:500) vom 05.06.2012
2. den drtlichen Bauvorschriften fur den Deckblattbereich vom 05.06.2012

c) Beigefiigt ist die gemeinsame Begriindung.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO er-
gangenen 6rtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit
kann geman § 75 LBO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

§4
Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” der Gemeinde Feldberg sowie die
geanderten ortlichen Bauvorschriften fiir den Deckblattbereich treten mit ihrer ortsiblichen

Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Gemeinde Feldberg Stand: 05.06.2012

1. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften ,,lgnaz-Gfell-Platz* gemaf § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 4

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften werden fiir den
Deckblattbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,lgnaz-Gfell-Platz* wie folgt
geidndert bzw. neu gefasst.

Alle anderen planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften des Be-
bauungsplans vom 24.10.2006 werden unverdndert auch fiir den Deckblattbereich iiber-

nommen.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= 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).

» Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
berichtigt am 05.03.2010 (GBI S. 4186).

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

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 28 der Ver-
ordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Ziffer 1.1.2 wird hinzugefigt:

1.1.2 Eingeschrénktes Gewerbegebiet GEE (§ 8 BauNVQ)

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren und daher im Hinblick auf Emissionen den Anforderungen des § 6

Abs. 1 BauNVO entsprechen.

Im eingeschrankien Gewerbegebiet sind von den nach § 8 (2) und (3) BauNVO
zulassigen Nutzungen und Ausnahmen nicht zul&ssig:

= Tankstellen
= Vergnligungsstétten jeglicher Art.

1.2  MahB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Hohe baulicher Anlagen , Héhenlage
(§ 9 (1) Nr.1 und § 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

Ziffer 1.2.1.1 findet auf den Anderungsbereich keine Anwendung




Gemeinde Feldberg Stand: 05.06.2012

1. Anderung des Bebauungsplans und der ortlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften ,,lgnaz-Gfell-Platz” gemsR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 2 von 4

1.21.2

1.2.1.1

1.5

1.6

1.6.3

1.7

1.7.3

1.7.4

1.9

Ziffer 1.2.1.2 wird neu gefasst:

Die maximale Gebaudehthe, gemessen zwischen der Oberkante der
ErschlieBungsstrale Ignaz-Gfell-Platz und der oberen Dachbegrenzungskante, wird auf
8,50 m festgesetzt.

Ziffer 1.2.1.3 wird hinzugeftigt:

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, dirfen die festgesetzte
Gebaudeh6he um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

Zulassige Grundfidche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 19 BauNVO)
Ziffer 1.5 wird neu gefasst:

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstlicks
maBgebend, bestehend aus der Gewerbefldche und den privaten Griinflichen.

Stellplatze und Grundstiickszufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12, BauNVO)

Ziffer 1.6.3 wird hinzugefigt:

Garagen sind nur innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) und in
den daflir vorgesehenen Garagenzonen (GA) zuldssig.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)
Die Ziffern 1.7.1 und 1.7.2 finden auf den Anderungsbereich keine Anwendung

Ziffer 1.7.3 und 1.7.4 werden hinzugefigt:

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen (Baufenster) und in den dafiir vorgesehenen Zonen fiir Nebenanlagen

(NA) zuldssig.

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO (Versorgungsanlagen) und freistehende Werbe-
anlagen, die der der Eigenwerbung dienen sind auch aulerhalb der Baufenster und
Zonen fir Nebenanlagen (NA) zuldssig.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Dig Ziffern 1.9.4 und 1.9.5 finden auf den Anderungsbereich keine Anwendung




Gemeinde Feldberg Stand: 05.06.2012

1. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften , lgnaz-Gfell-Platz” gemaf § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3von 4
2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1

25

3.3

Rechtsgrundlagen

= § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), berichtigt am 05.03.2010 (GBI S. 416).

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 28 der Ver-
ordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Die Ziffern 2.1.1 und 2.1.2 werden neu gefasst.

Die Dacher der Hauptgeb&ude sind als Pultdécher mit einer Dachneigung zwischen 8°
und 15°herzustellen.

Déacher sind ausschlieflich in roter bis rotbrauner, oder in anthrazitfarbener bis grauer
Farbe zuldssig.

Ziffer 2.5 wird hinzugefiigt:

Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Fassaden der Hauptgebdude sind zu mindestens 60% in Holz auszufihren.

HINWEISE

Ziffer 3.3 wird hinzugefiigt:

Hinweise der Deutschen Bahn
Bepflanzung entlang von Bahnlinien

Abstand und Art der Bepflanzung entlang der Bahnlinie missen so gewahit werden,
dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der
Mindestpflanzabstand zur néachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der
Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50m. Diese Abstidnde sind durch
geeignete Maflnahmen (Rickschnitt u.a.) standig zu gewéhrleisten. Soweit von be-
stehenden Anpflanzungen Beeintréchtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Ver-
kehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder be-
seitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die
Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.



Gemeinde Feldberg Stand: 05.06.2012

1. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften ,Ignaz-Gfell-Platz* gemaR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 4 von 4

Einfriedigung entlang von Bahnlinien

Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstiicke sind entlang der
Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung abzu-
grenzen. Rechtsgrundlage ist die Wahrung der Verkehrssicherungspflicht gemanR den
Grundsétzen des § 823 BGB.

Immissionen aus dem Bahnbetrieb

Es ist zu beriicksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen aus
dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Ldrm, Erschitterungen
und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder. Es kdnnen keine Anspriiche
gegeniiber der Deutschen Bahn AG fiir die Errichtung von Schutzmafinahmen geltend

gemacht werden.

Gemeinde Feldberg, den fsp.stadtplanung
_/ ﬂ Fahle Stadtplaner Partnerschaft
/ Schwabentorring 12, 70’)98 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www fsp-stadiplanung.de
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Gemeinde Feldberg Stand: 05.06.2012

1. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften , Ignaz-Gfell-Platz” gemaR § 10 (1) BauGB
Begriindung Seite 1 von 10

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Firma Elektro-Schelb ist ein mittelstandischer Handwerksbetrieb mit zur Zeit 11
Arbeitsplatzen, der bereits in dritter Generation im Ortsteil Falkau gefiihrt wird. Das
Tétigkeitsfeld des Unternehmens umfasst die Installation und die Wartung von Elektro-
anlagen, Gebé&udetechnik, Solarstromanlagen, Warmepumpen, Hausgeréten, Unter-
haltungselektronik, Antennenbau, Telefon- und Netzwerktechnik sowie Kundenservice.
Die heutigen Verhéltnisse des Firmenstandorts in der SchuppenhérnlestralBe sind sehr
beengt, weshalb die Firma beabsichtigt, den Firmensitz innerhalb der Gemeinde Feld-
berg zu verlegen und ein neues Betriebsgebdude zu errichten. Auf der Suche nach
einem geeigneten Grundstiick hat sich der vorliegende Standort an der BundesstraBe
317 im Ortsteil Barental herauskristallisiert.

Diese Flache ist gegenwértig Teil des Bebauungsplans ,Ignaz-Gfell-Platz" aus dem Jahr
2006 und dort als private Griinfliche festgesetzt. Die Gemeinde Feldberg verfolgt im
Rahmen ihrer gemeindestrukturellen Entwicklungspolitik ausdriicklich das Ziel, neben
der verstérkten Férderung des Tourismus und trotz topografischer und landschaftstko-
logischer Sensibilitdten des Hochschwarzwalds standortvertragliche Gewerbebetriebe
zu etablieren bzw. zu sichern. Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat daher zur
Sicherung der bestehenden und Schaffung weiterer Arbeitspldtze den Umsiedlungs-
wunsch der Firma ,Elektro-Schelb” begriit und will ein Verfahren zur Schaffung des
hierfir notwendigen Planungsrechts unterstlitzen.

Fur das geplante eingeschrénkte Gewerbegebiet eignet sich der verkehrlich gut an-
gebundene Standort nérdlich des bestehenden Lidl-Marktes und westlich der Bahn-
trasse sehr gut. Das geplante Geb&dude mit Nebenanlagen weicht von den bestehenden
Festsetzungen des Bebauungsplans ab und kann auch nicht im Wege der Befreiung
zugelassen werden. Die verkehrliche und technische ErschiieBung ist (ber den Ignaz-
Gfell-Platz bereits vorhanden. Die Gemeinde Feldberg will dieses Vorhaben durch die

Durchfiihrung einer Bebauungsplanénderung erméglichen.
2 LAGE DES PLANGEBIETS

Der Anderungsbereich des Plangebiets mit einer GréRe von ca. 1.494 m? liegt im Orts-
teil Barental im Kreuzungsbereich der B 500 und der B 317 und ist daher verkehrs-
glinstig gelegen. Der Geltungsbereich umfasst den dstlichen Teil des Grundstiicks Flst.-
Nr. 37/20. Westlich des Plangebiets befindet sich der Ignaz-Gfell-Platz (Kreisverkehr)
mit der bestehenden Tourist-Informationstafel. Die 6ffentlichen Stellpldtze westlich der
Strale werden in den Anderungsbereich miteinbezogen. Im Norden begrenzt die Bun-
desstrale 317 das Plangebiet, im Westen befindet sich StralRe ,lgnaz-Gfell-Platz“ und
gegeniberliegend der Bauhof der Gemeinde Feldberg. In stdlicher Richtung schlieft
sich der bestehende Lidl-Markt mit seinem Parkplatz an, wéhrend weiter dstlich die
Bahn in Tieflage verlauft. Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereichs ergibt sich
aus der Planzeichnung.
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1. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Fassung: Satzung
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3 VERFAHREN

13.04.2010 Aufstellungsbeschiuss fiir die 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,lgnaz-Gfell-Platz* und der 6rtlichen Bauvor-
schriften

13.07.2010 Billigung des Entwurfs. Beschluss zur Durchfiihrung der

Anderung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB. Beschluss zur Durchfuhrung der Offenlage.

26.07. bis 30.08.2010  Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB.

26.07. bis 30.08.2010  Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB.

05.06.2012 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage ein-
gegangenen Stellungnahmen und beschlieft die 1.
Anderung des Bebauungsplans und der rtlichen Bauvor-
schriften ,Ignaz-Gfell-Platz“ gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung.

Eine Uberpriifung hat ergeben, dass der Bebauungsplan ,lgnaz-Gfell-Platz* zwar im
Oktober 2006 als Satzung beschlossen wurde, aber noch nicht rechtskraftig ist. Da der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt war, héatte er zur Ge-
nehmigung vorgelegt werden miissen. Die planungsrechtliche Situation wurde mit dem
Landratsamt erértert. Die Baugenehmigung fur das nun vorliegende Bauvorhaben soll
gemal § 33 (Bauen wihrend der Planaufstellung) erreicht werden. Danach sollte zu-
nédchst die damals in der Offenlage befindliche punktuelle Fldchennutzungsplan-
dnderung zum Abschluss und zur Genehmigung gebracht werden, damit dann der Be-
bauungsplan ,lgnaz-Gfell-Platz® Rechtswirksamkeit erlangen kann. Sobald diese
Voraussetzungen geschaffen sind, soll dann die vorliegende 1. Anderung als Satzung
beschlossen werden.

4 ZULASSIGKEITSVORAUSSETZUNGEN FUR DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN

Gemass § 13a Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fiir die Anderung
von Bebauungspldnen Anwendung. Die Bebauungsplanénderung dient einem innerhalb
des Siedlungsbereichs befindlichem Gebiet mit einem Bebauungsplan, der infolge not-
wendiger AnpassungsmafRnahmen geéndert werden soll. Die Bebauungsplandnderung
erbffnet gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan die Méglichkeit einer hdheren
Ausnutzung der Grundstiicke und dient somit der Nachverdichtung in einem be-
stehenden Siedlungsgebiet und kann daher als Bebauungsplan der Innenentwickiung im
Sinne der BauGB-Gesetzesnovelle angesehen werden.

Die fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens vorgegebene zuidssige Ober-
grenze von 20.000 m? zulassiger Grundflache wird weit unterschritten und ist daher im
vorliegenden Fall nicht von Bedeutung. Auch die Ubrigen Zuldssigkeitsvoraussetzungen
gem. § 13a (1) BauGB fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt,
da kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet wird.

In ca. 110 m Entfernung siidlich und siidéstlich in den Waldgebieten befindet sich das
FFH Gebiet 8114341 ,Hochschwarzwald um Hinterzarten®“. Aufgrund der Trennwirkung
der tief eingeschnittenen Bahntrasse und der groRen Entfernung sind Anhaltspunkte fir
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eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH-Gebietes
nicht erkennbar. Die Bebauungsplandnderung kann daher als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt

werden.

Wie der nachfolgende Plan zeigt, ist der vorgesehene Bauplatz durch den groRen Park-
platz und den Lidl-Markt selbst, sowie durch den Informationspavillon und weitere um-
gebende Bebauung bereits vorgepragt. Auch der tiefe Geldndeeinschnitt durch die
Bahntrasse o&stlich des Anderungsbereichs trdgt dazu bei, dass dieser noch im
Siedlungszusammenhang zu sehen ist. Durch das geplante Bauvorhaben kann der
Ortseingang von Bérental klarer baulich definiert werden.

Die Anwendungsvoraussetzungen wurden insgesamt von der Gemeinde geprift und
das beschleunigte Verfahren im vorliegenden Fall fir zuléssig erachtet (s.u.). Deshalb
wird die vorliegende Bebauungsplanédnderung im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt. Auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht, die
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und die Durchfiihrung einer Friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Trager éffentlicher Belange sowie auf eine zusammen-
fassende Erklarung kann daher verzichtet werden.
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5 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Anderungsbereich befindet sich auf einer Flache fiir die im Rahmen einer Flachen-
nutzungsplandnderung eine Sonderbaufldche fir einen Lebensmittelmarkt (F 21) auf-
genommen wurde. Diese Flachennutzungsplananderung befindet sich noch im Ver-
fahren. GemaR § 13a (2) BauGB kann die Bebauungsplandnderung im Falle eines be-
schleunigten Verfahrens auch aufgestellt werden, wenn sie von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist im vor-
liegenden Fall nicht beeintrachtigt. Der Fl&chennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Feldberg-Schluchsee, 4. punktuelle Anderung, Stand Genehmigung
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6 INHALTE DER PLANUNG

Luftbild der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg
(LfU) Stand 2010, mit rotmarkiertem Anderungsbereich (ohne MaRstab):
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6.1

6.2

6.2.1

6.2.2

Anderung zeichnerischer Teil — dstlicher Teil des Flst-Nr. 37/20

1. Anderung des Bebauungsplans

Bebauungsplan
»ignaz-Gfeli-Platz* 2011 (Neu)

Lgnaz-Gfell-Platz* 2006 (Alt)

N Z

79

Bebauungsplan
"ignaz-Giel-Platz*

Anderung textlicher Teil

Da im bisherigen Bebauungsplan ,Ignaz-Gfell-Platz“ nur eine Sonderbaufldche fir den
Lebensmittelmarkt enthalten war, miissen die Bebauungsplanfestsetzungen fir den
Anderungsbereich und die Aufnahme eines eingeschrénkten Gewerbegebiets gedndert
und angepasst werden. Alle anderen nicht gednderten planungsrechtlichen Fest-
setzungen und &rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans vom 24.10.2006 werden
unverdndert auch fir den Deckblattbereich ibernommen.

Art der baulichen Nutzung

Nach dem Charakter der geplanten Nutzungen (Gewerbebetrieb mit nur geringen
Emissionen) und um Nutzungskonflikte mit der umgebenden Bebauung (touristisch ge-
pragter Einzethandel, Beherbergungsbetriebe etc.) auszuschlieBen, wird das Plangebiet
als eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Einschrankung des Gewerbe-
gebiets erfolgt dadurch, dass gemaR der Systematik der Baunutzungsverordnung nur
Betriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, d.h. nur Gewerbe-
betriebe, die auch in einem Mischgebiet zuldssig wédren. Um zuséatzlich grofdflachige
Nutzungen mit nur wenigen Arbeitspldtzen auszuschlieffen, wurden entsprechende
Nutzungsmdéglichkeiten wie zum Beispiel Tankstellen ausgeschlossen. Tankstellen sind
an dieser Stelle auch aus stadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht, da die mit dieser
Nutzung verbundenen =zusétzlichen Immissionen (L&rm, Geruch) in diesen durch
Tourismus und Beherbergungsbetriebe gepragten Ortsteil Bérental nicht erwiinscht sind
und zu Spannungen fiihren kénnten. Ebenfalls ausgeschlossen wurden Vergniigungs-
statten, um die stidtebauliche Qualitdt des Umfeldes aufrecht zu erhalten und einen
sog. Trading-Down-Effekt zu vermeiden.

MaR der baulichen Nutzung

Fir die Héhe baulicher Anlagen im eingeschridnkten Gewerbegebiet wurde die Fest-
legung einer maximalen Geb&udehéhe von 8,50 m, gemessen zwischen der Oberkante
der ErschlieBungsstrale Ignaz-Gfell-Platz und der oberen Dachbegrenzungskante fiir
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

ausreichend erachtet. Somit kann im Bereich der 1. Anderung eine harmonische
Héhenentwicklung der baulichen Anlagen gegeniiber des siidlichen Bebauungsplan-
gebiets ,Ignaz-Gfell-Platz“ mit einer maximalen Firsthéhe von 9,50 m erreicht werden.

Um die Errichtung von Solaranalgen zu férdern wurde geregelt, dass Dachaufbauten die
der Energieversorgung dienen, die festgesetzte maximale Gebaudehthe um bis zu
einem Meter Uberschreiten dirfen.

Zulassige Grundflache

Damit dem Grundstiicksbesitzer aus den relativ gro3ziigig festgesetzten privaten Griin-
flachen kein Nachteil entsteht, wurde geregelt, dass bei der Ermittlung der zulassigen
Grundflache die Flache des Baugrundstlicks maRgebend ist, die aus der Gewerbefldche
und den privaten Griinflichen besteht.

Garagen

Im bisherigen Bebauungsplan der urspriinglich fiir den Lebensmittelmarkt aufgestellt
wurde, war die Regelung von Garagen nicht notwendig. Bei geplanten Vorhaben sind
jedoch Garagen fiir die Betriebsfahrzeuge vorgesehen, so dass diesbeziiglich ein
Regelungserfordernis besteht. Daher wurde analog zu den Stellpldtzen geregelt, dass
Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Fldchen und innerhalb der vorgesehenen
Garagenzonen (GA) zulassig sind. Dadurch wird erreicht, dass die hochbaulich in Er-
scheinung tretenden Nutzungen konzentriert werden und die festgesetzten Grinflichen
von Bebauung freigehalten werden, so dass der Stralenraum optisch nicht eingeengt
wird.

Nebenanlagen

Um an dieser Ortseingangssituation die Grinflichen von Nebenanlagen frei zu halten
wurde festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, d.h. unter-
geordnete Nebenanalgen und Einrichtungen die dem Nutzungszweck der im Baugebiet
gelegenen Grundstiicke dienen nur innerhalb der Uberbaubaren Fidchen und der vor-
gesehenen Nebenaniagenzonen (NA) zuldssig sind.

Die der Versorgung des Grundstiicks mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser, sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sollen zur flexibleren Hand-
habung auch auerhalb der Baufenster und Flachen fiir Nebenanlagen (NA) zuldssig
sein.

Ebenso sollen auch Werbeanlagen die der Eigenwerbung dienen nicht auf die
Uberbaubaren Flachen und Nebenanlagenstandorte festgelegt sein.

Grinordnerische MaRnahmen

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann fiir die geplante 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Ignaz-Gfell-Platz* auf einen Umweltbericht sowie auf
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden. Gleichwohl ist fir die damals im
Bebauungsplan vorgesehene und nun wegfallende AusgleichsmaRnahme F 2, sowie
dem Wegfall der anteiligen Flache der MalRnahme F 1 Ersatz zu schaffen. Als MaR-
nahme F 2 war die Anpflanzung von mindestens 7 groRkronigen standortheimischen
Laubbdumen und deren dauerhaften Erhalt vorgesehen. Als MaBnahme F 1 war auf
einer Flache von 700 m? eine Bepflanzung mit Gehdlzen vorgesehen. Diese Flache F 1
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6.3

befindet sich hauptsédchlich auf dem verbleibenden Grundstiick der Firma Lidl. Diese
grinordnerische Mal3nahme wurde im bestehenden Bebauungsplan zur Eingriinung des
Marktes und des Parkplatzes siidlich der 1. Anderung getroffen.

Nach einer Vorabstimmung mit dem Fachbereich Naturschutz des Landratsamtes
Breisgau-Hochschwarzwald, ist das Gelande zwischenzeitlich jedoch erheblich vor-
belastet, so dass die Ansiedlung des Betriebes an dieser Stelle grundsatzlich méglich
ist. Um dennoch einen Ersatz fur die noch nicht durchgefiihrte MaRnahmen F2 zu er-
reichen, wurde ein Freihieb zur dauerbaften Offenhaltung des Zwei-Seenblick-
Gipfelbereich empfohlen. Ein Einschlag der Fichten, die nach den Stlirmen von 1990 in-
zwischen recht hoch gewachsen sind kdme sowohl der Heidelbeer-Bodenvegetation
und damit dem Lebensraum des Auerhuhns wie auch der hohen landschaftlichen Er-
holungsfunktion gleichermalen zugute. Durch die Freihaltung dieser Stelle von hohem
Bewuchs kann der Ausblick auf den Schluchsee und den Titisee wieder hergestellt
werden. Da sich diese MaRnahme auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung be-
findet, ist die Verbindlichkeit der Durchflihrung dieser Ersatzmalnahme in einem
offentlich-rechtlichen Vertrag zu sichern.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Entsprechend dem Plankonzept eine angemessene, gewerbliche Bebauung an diesem
Standort zu realisieren, werden spezifische Festsetzungen zur Gestaltung getroffen. Um
eine zeitgemsRe Dachform zu erméglichen, sollen im Anderungsbereich die Dacher der
Hauptgebdude als Pultd&cher mit einer Dachneigung zwischen 8° und 15° ausgefuhrt
werden.

Um negative gestalterische Auswirkungen auf das Stadtbild an diesem exponierten
Standort zu verhindern und ein harmonisches Ortsbild zu gewahrleisten, sind Dacher
ausschlieBlich in roter bis rotbrauner, oder in anthrazitfarbener bis grauer Farbe zu-
ldssig.

Um einen Beitrag zu einem harmonischen Orts- und Landschaftsbild und zur Gestaltung
des Ortseingangs von Bérental zu leisten wurde geregelt, dass mindestens 60 % der
Fassade in Holz auszufiihren ist.

HINWEISE

Aufgrund der Stellungnahme der Deutschen Bahn AG wurde im Rahmen der
1.Anderung eine Hinweis aufgenommen, der auf die besonderen Belange der
Deutschen Bahn aufmerksam machen soll, die sich aus der direkten Lage des Plan-
grundstiicks an der Bahnlinie Titisee-Schluchsee ergeben.

Dieser Hinweis behandelt Regelungen Uber die Bepflanzung entiang der Bahnlinie, die
Notwendigkeit der Errichtung einer festen Einfriedigung entlang der Bahn und die Be-
riicksichtigung (iblicher Immissionen aus dem Bahnbetrieb.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung ist Uber die bestehende Strale ,lgnaz-Gfell-Platz“ gesichert.
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9 STADTEBAULICHE DATEN

Eingeschrénktes Gewerbegebiet 1044 m?

Private Griinflache 450 m?

Geltungsbereich 1.494 m?

Feldberg, den __ fsp.stadtplanung
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