Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Feldberg iiber

a) die 1. Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Miih-
lematte*

b) die Anderung der értlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 1. Anderung und
Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Mithlematte“

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat am

= die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Mihlematte"

= die Anderung der értlichen Bauvorschriften fir den Bereich der 1. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplans ,Muhlematte”

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

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

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | 8. 132) zuletzt geédndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

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

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

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

§1

Gegenstand der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

a) Gegenstand der 1. Anderung und Erweiterung ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan
»Mihlematte® der Gemeinde Feldberg mit Rechtskraft vom 19.07.2006. Die genaue Ab-

grenzung ergibt sich aus der Planzeichnung (Deckblatt).

b) Gegenstand ist ferner die Anderung der érilichen Bauvorschriften fir den Bereich der 1.
Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Miithlematte®.

§2
Inhaite der 1. Anderung und Erweiterung

a) Nach Maflgabe der Begrindung

e wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im Bereich des
Grundstiicks Flurstlick Nr. 106/Teil erganzt.

¢ werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den Deckblattbereich ergénzt.



b) Gleichzeitig wird nach Mal3gabe der Begrindung fir den Deckblattbereich Ziffer 2.1.1
der ortlichen Bauvorschriften gedndert.

Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen
Bauvorschriften werden flr den Deckblattbereich ibernommen.

§3
Bestandteile der 1. Anderung und Erweiterung
a) Die 1. Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mihlemat-

te" besteht aus

1. dem zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:1000) vom 04.09.2013
welcher identisch mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ist

2. den erganzten planungsrechtlichen Festsetzungen fur den

Deckblattbereich vom 04.09.2013
b) Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus

dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:500) vom 04.09.2013
2. den geédnderten értlichen Bauvorschriften fur den Deckblattbereich vom 04.09.2013

c) Beigeflugt sind
. gemeinsame Begriindung vom 04.09.2013
2. Artenschutzrechtliche Prifung vom 03.06.2013

§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
gemaf § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

§5

Inkrafttreten

Die 1. Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Milhlematte* der
Gemeinde Feldberg sowie die értlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 1. Anderung und
Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Muhlematte” treten mit ihrer ortsibli-
chen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Milhlematte” werden fiir den Bereich der 1. Anderung und Erweiterung vollstindig
libernommen und gelten unverédndert.

Die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf
den Bereich der 1. Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,,Miihlematte“. Ergdnzend zum zeichnerischen Teil (Deckblatt) gelten folgende

planungsrechtlichen Festsetzungen:

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

*  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)

= Landesbauordnung fiir 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 fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom

24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.

55)

1.9 Bedingte Zuldssigkeit von Vorhaben im Bereich der Erweiterung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans "Miihlematte” (§ 12 (3 a) BauGBi.V. m. § 9
(2) BauGB)

1.9.1 Im Bereich der Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Muhlemat-

te” sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhaben-
tréger im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.
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Die Ziffer 2.1.1 der 6rtlichen Bauvorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Milhlematte“ (Satzungsbeschluss am 08.07.2003) wird fiir den Bereich der 1. Ande-

rung und Erweiterung wie folgt gedndert. Die nicht von der Anderung betroffenen &rtli-
chen Bauvorschriften vom 08.07.2003 werden fiir den Anderungs- und Erweiterungsbe-

reich iibernommen.

Die folgenden &rtlichen Bauvorschriften beziehen sich ausschlieBlich auf den Bereich
der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Miihlematte“. Ergénzend zum
zeichnerischen Teil (Deckblatt) werden folgende értlichen Bauvorschriften erlassen:

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

»  § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
367), 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 gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.

55)

Ziffer 2.1.1 wird wie folgt neu gefasst:

211 Die Décher der Hauptgebdude im Gewerbegebiet sind als Kriippelwalmdach mit
mindestens 60 cm Dachiiberstand nach allen Seiten herzustellen. Die Dacher sind
mit Dachsteinen aus Ton oder Beton zu decken, Dachpappe und glanzende Mate-
rialien sind nicht zulédssig. Die zuldssige Dachneigung betragt, wie im zeichneri-
schen Teil festgesetzt: 25° - 45°.
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Die folgenden Hinweise beziehen sich ausschlieBlich auf den Bereich der 1. Anderung
und Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Miihlematte“. Ergdnzend
zu den in den Bebauungsvorschriften aufgefiihrten Hinweisen gelten folgende Hinwei-

se.

4 HINWEISE
4.6 Regenwassernutzungsanlagen

Betreiber von Regenwassernutzungsanlagen nach § 13 Trinkwasserverordnung
sind verpflichtet, diese dem Gesundheitsamt schriftlich anzuzeigen. Das Formular
dazu kann im Internet unter der Adresse http://www.breisgau-hochschwarzwald.de
/serviet/PB/menu/1126068/index.html heruntergeladen werden. Die Anlagen sind
geman den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten und zu betrei-
ben. Einschldgig dafir sind die Normen DIN 1988, DIN 1989 und das DVGW-
Arbeitsblatt W 555

4.7 Biotop
Im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mihlematte* befindet
sich das nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders geschitzte
Biotop ,Feuchtvegetation zwischen Falkau und Altglashitten” (Nr. 8114-315-
0502). In das besonders geschiitzte Biotop durfen keinerlei Eingriffe erfolgen. Be-
eintréchtigungen an dem oben genannten Biotop sind sowohl wahrend der Bau-
phase als auch nach Fertigstellung zu unterlassen.

Sofern Eingriffe in das besonders geschitzte Biotop geplant sind, ist die untere
Naturschutzbehdrde vorab unverziglich zu informieren.

Gemeinde Feldberg, den

/ / fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
/ Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
f Fon 0761/36875-0, www fsp-stadtplanung.de

Der BUrgevm_eiéfé’f VY Der Planverfasser
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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Firma Ddérflinger Bedachungen ist ein mittelstdndisches Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen in den Bereichen Baublechnerei, Flachdachbau,
Fassadenbau und Dachdeckung mit Sitz im Ortsteil Falkau der Gemeinde Feld-
berg. Aufgrund der beengten Verhéltnisse am fritheren Sitz in der Theodor-Kreuz-
Stralle hat die Firma Dérflinger einen Neubau an der Falkauer StraRRe 22 errichtet.
Dieser Neubau wurde durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Muhlemat-
te® (Satzungsbeschluss am 08.07.2003) planungsrechtlich gesichert.

Die Firma hat sich zwischenzeitlich gut entwickelt und méchte sich am bestehen-
den Standort betrieblich erweitern. Dazu ist der Neubau eines Burogebaudes mit
Doppelgarage und Betriebsleiterwohnung geplant. Der Vorhabentrager hat bereits
ein Baugesuch bei der Gemeinde Feldberg eingereicht. Die Gemeinde beflrwortet
das Projekt zur Sicherung und Neuschaffung von Arbeitspldtzen im bestehenden
Betrieb. Gerade in der Gemeinde Feldberg, deren Arbeitsmarkt stark touristisch
gepragt ist, leistet jeder Arbeitsplatz aus anderen Branchen (z.B. Handwerk oder
Produktion) einen Beitrag zur Vielfalt des Arbeitsmarktes.

Um das neue Gebéude zu verwirklichen hat der Vorhabentrager nun die Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mihlematte” beantragt. Das Grund-
stlick des geplanten Vorhabens liegt sudlich der bestehenden K 4991 (Ortsstra-
Re). Ostlich schlieRt das bestehende Betriebsgebaude der Fa. Dérflinger an, im
Westen befindet sich das Feuerwehrgebdude mit integrietem Bilrgersaal und

Parkplatz.

Da sich der vorgesehene Standort in einer landschaftlich reizvollen Lage befindet,
soll sich das geplante Bauvorhaben harmonisch und standortgerecht in die beste-
hende Umgebung einfligen. Daher hat der Gemeinderat beschlossen, den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Muhlematte® fir den Bereich des nun geplanten
Vorhabens zu erweitern. Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden dabei
vollstédndig aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernommen, die értlichen
Bauvorschriften sollen weitgehend dem bestehenden Bebauungsplan entspre-
chen.

Durch die Erweiterung des Bebauungsplans werden insbesondere folgende Ziele
und Zwecke verfolgt:

¢ Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung

umweltvertragliche Einbindung in die Landschaft

Sicherung von Arbeitsplatzen
Starkung des Gewerbestandorts Feldberg im nicht touristischen Bereich

2 ABGRENZUNG, LAGE UND GRORE DES PLANGEBIETES

Die Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mihlematte“ bezieht
sich auf einen Teil des Fist. Nr. 106 an der Falkauer Strale in der Gemeinde
Feldberg im Ortsteil Falkau. Der Verdnderungsnachweis zur Teilung des Grund-
stlicks wurde bereits beantragt. Das neue Grundstick fir das geplante Bauvorha-
ben hat nun die Flst. Nr. 106/9.
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3.1

Das Plangebiet liegt an der Falkauer Strafle bzw. der K 4991, welche von Altglas-
hitten nach Titisee-Neustadt fihrt. Das Grundstiick fallt von Nord nach Sud um

ca. 4 m ab.

Nérdlich des Plangebietes befinden sich bereits einige Wohn- und Betriebsgebau-
de. Im Westen in ca. 100 m Entfernung befinden sich das Feuerwehrgebdude mit
zugehérigem Burgersaal, Vereinsrdumen und dem anschlieRenden Parkplatz.
Sudwestlich in ca. 120 m Entfernung liegt der Bahnhof Altglashiitten.

Der Bereich der Bebauungsplanerweiterung hat eine Gréfie von ca. 1.016 m2. Die
genaue Lage ergibt sich aus der Planzeichnung (Deckblatt).

e g -

Luftbild mit Abgrenzung des Erweiterungsbereichs (Quelle: LUBW)

PLANUNGSVERFAHREN

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Um das konkrete Vorhaben der Firma Dérflinger Bedachungen, bestehend aus ei-
nem Birogebdude mit Garagen und Betriebsleiterwohnung detailliert umsetzen zu
kénnen, wird der bestehende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Mihlematte®
nach § 12 BauGB ebenfalls vorhabenbezogen gedndert und erweitert. Der Vorha-
bentrager verpflichtet sich auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimm-
ten Plans zur Durchfiihrung des Vorhabens durch einen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan betrifft das geplante Bliroge-
baude mit Doppelgarage und Betriebsleiterwohnung und ist in diesem Fall iden-
tisch mit der Planzeichnung (Deckblatt) zur 1. Anderung und Erweiterung des vor-
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3.2

habenbezogenen Bebauungsplans ,Mihlematte”. Das Bauvorhaben wird durch
die Planzeichnung, die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sowie die Darstellungen im Durchflihrungsvertrag hinreichend genau beschrieben.

Das Gelénde wird verkehrlich durch die Falkauer Stralle (K 4991) erschlossen.
Eine Verpflichtung zur Durchfihrung von externen ErschlieBungsmaRnahmen
(z.B. ErschlieBungsstrafen) ist deshalb entbehrlich.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich durch Abschluss eines Durchfihrungsvertra-
ges vor dem Satzungsbeschluss zur Durchfiihrung des Bauvorhabens innerhalb
einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der Planungskosten. Da das Betriebs-
gelénde versorgungstechnisch ebenfalls bereits erschlossen ist, fallen hier eben-
falls keine ErschlieBungskosten an. Fir den Eigentimer fallen aber aufgrund der
geplanten héheren Grundstiicksausnutzbarkeit mdéglicherweise weitere An-
schlussbeitrdge (Wasserversorgungsbeitrag und Abwasserbeitrag) an. Die Durch-
fuhrungsverpflichtung, die Kostentragung sowie die Herstellung der duBeren und
inneren ErschlieBung (Hausanschliisse) werden im Durchfihrungsvertrag festge-
halten. Ebenso werden im Durchfihrungsvertrag die Umsetzung von Pflanzgebo-
ten und der Schutz des Biotops innerhalb des Grundstiicks vertraglich geregelt.
Der Durchfuhrungsvertrag wird parallel zum Bebauungsplanverfahren erarbeitet
und vor der Beschlussfassung uber die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan abgeschlossen bzw. unterschrieben (§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die 1. Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,MUhlematte“ besteht somit aus folgenden Bestandteilen:

e Satzung

¢ Planzeichnung, welche identisch mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) ist

e Erganzte planungsrechtliche Festsetzungen

¢ Ergénzte 6rtliche Bauvorschriften

s Begriindung

Beigefiigt wird folgendes Gutachten:

¢ Artenschutzrechtliche Prifung vom 03.06.2013

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Muhlematte" wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefihrt. Die Novelle des Baugesetzbuches, die zum
01.01.2007 in Kraft getreten ist, ermdglicht die Anwendung eines beschleunigten
Verfahrens gem. § 13a BauGB. Danach kénnen Bebauungspléne z.B. zum Zwe-
cke der Nachverdichtung oder anderer Maf3nahmen der innenentwicklung als sog.
Bebauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die BauGB-Novelle
knlpft damit an die Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel, die In-
nenentwicklung zu férdern und verfahrensmaRig zu erleichtern. GemaR § 13a
Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fur die Anderung und Er-
génzung von Bebauungsplédnen Anwendung.

Die zur Erweiterung vorgesehene Bauflache betragt nur ca. 643 m2, da der sudli-
che Teil im Bebauungsplan als Grunflache gesichert wird. Die Flache ist im Fla-
chennutzungsplan volistéandig als gemischte Bauflache dargestellt. Aus stadtebau-
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licher Sicht stellt sich die Situation so dar, dass die nérdliche Seite der Falkauer
Stralle bereits vollstandig bebaut ist, und der Bereich zwischen Feuerwehr- und
Vereinsgebaude, Burgersaal und Parkplatz einerseits und dem bestehenden Be-
trieb Dérflinger andererseits sich im Siedlungsgeflige als Bauliicke darstellt, zu de-
ren SchlieBung das geplante Vorhaben beitragt. Die Gemeinde vertritt daher die
Auffassung, dass die Betriebserweiterung im weitesten Sinne noch als MaRnahme
der Innenentwicklung anzusehen und daher das Bebauungsplananderungsverfah-
ren im beschleunigten Verfahren geméR § 13a BauGB durchgefihrt werden kann.

Die Gbrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fur die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt, da der Bereich deutlich we-
niger als die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m?* aufweist und durch die Erweiterung kein Baurecht fur ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet wird. Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte fur
Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB sind zur Ermittlung der zulassigen Grundfla-
che die Grundflachen mehrerer Bebauungsplédne, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der
Gesetzgeber hat an die sog. ,Kumulationsregel“ enge MafRstibe geknlpft. 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 Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans steht gewiss in einem
engen sachlichen und raumlichen Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Mihlematte”. Ein zeitlicher Zusammenhang ist wohl nach 10 Jah-
ren nicht mehr gegeben. Ohnehin wiirde auch bei der Summierung des geplanten
und des bereits bestehenden Betriebsgeldndes der Schwellenwert fir die zuléssi-
ge Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? nicht erreicht

werden.

Da alle Voraussetzungen flir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens
gem. § 13a BauGB gegeben sind, wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren
verzichtet und den betroffenen Blrgern, Behérden und sonstigen Tragern &ffentli-
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 Umweltprifung, den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfiigbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erkla-
rung verzichtet. DarUber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m.
§ 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von Mallnahmen zur Bewaltigung von
Eingriffsfolgen entfallen.
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Verfahrensablauf:
07.05.2013 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir die

1. Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Muhlematte" und der 6rtlichen Bauvor-
schriften im beschleunigten Verfahren geman

§ 13a BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlieRt
die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4

(2) BauGB.
20.06.2013 bis Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB sowie
22.07.2013 Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentli-

cher Belange gem. § 4 (2) BauGB

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

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Feldberg — Schluchsee wurde am 14.07.2006 genehmigt.

Die Flache des bestehenden Betriebs Dérflinger ist als gewerbliche Baufléche
dargestellt. Der Bereich der Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als zu entwickelnde gemischte Bau-
flache dargestellt. Im Erweiterungsbereich soll das Plangebiet jedoch als einge-
schréanktes Gewerbegebiet festgesetzt werden, was nicht der Darstellung im wirk-
samen Flachennutzungsplan entspricht. Da es sich im vorliegenden Fall um ein
eingeschranktes Gewerbegebiet handelt, in dem nur Betriebe zuldssig sind, die
auch in einem Mischgebiet zuldssig wéren, und es sich nur um eine geringe Fl&-
chengrélRe handelt, kann die Auffassung vertreten werden, dass die Bebauungs-
plandnderung als noch aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt an-
gesehen werden kann.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kénnte die
Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mihlematte“ ohnehin von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, da davon auszugehen
ist, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Feldberg nicht
beeintrachtigt wird.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Feldberg-Schluchsee mit schematischer Darstellung des Erweiterungsbe-
reichs (rote Umrandung):
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PLANUNGSINHALTE

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des bestehenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Miuhlematte” wurden gepruft und werden fir den Erweiterungs-
bereich vollstéandig Gtbernommen.

Dies gilt insbesondere fur die Art der baulichen Nutzung als eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEE). Durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorge-
nommenen Einschrénkungen einzelner nach der Baunutzungsverordnung allge-
mein zuldssiger oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungsarten in Verbindung mit
dem Durchfuhrungsvertrag wurde die angestrebte Nutzung fiir einen Dachdecker-
betrieb gesichert. Dies wird auch in der Anderung und Erweiterung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans so fortgefiihrt. Geplant ist nun die Erweiterung des
Dachdeckerbetriebs durch ein Birogebaude mit Doppelgarage und Betriebsleiter-
wohnung, was auch im zugehérigen Durchfiihrungsvertrag so festgehalten wird.

Die Ausweisung eines allgemeinen Gebietstyps in Kombination mit dem Durchfiih-
rungsvertrag hat fur die Gemeinden den Vorteil der nétigen Flexibilitat, auch wenn
es sich um ein konkretes Vorhaben handelt und durch bestimmte Umstande der
Vorhabentrager oder das Vorhaben wechselt. Daher werden die planungsrechtli-
chen Festsetzungen dahingehend ergénzt, dass im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans, d.h. im geplanten Erweiterungsbereich, nach § 12 (3a)
BauGB nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfith-
rungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zu-

lassig.
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Die fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Mihlematte” im Jahr 2003 er-
lassenen Gestaltungsvorschriften werden grétenteils iibernommen. Danach wa-
ren fir die geplanten Geb&ude ausschlieBlich Kruppelwalmdéacher zuldssig. Diese
Bauvorschrift wurde aufgrund der umgebenden Bebauung und der fur die Ge-
meinde Feldberg im Schwarzwald ortstypischen Dachform getroffen. Auch Dach-
Uberstand, Dacheindeckung und Dachaufbauten wurden aufgrund des typischen
Erscheinungsbildes geregelt und werden nun deckungsgleich bernommen. Le-
diglich die Dachneigung wird an das geplante Bauvorhaben angepasst und neu
mit einer Dachneigung von 25° bis 45° zugelassen. Durch die steilere Dachnei-
gung wird dem im Schwarzwald ortstypischen Erscheinungsbild von Gebauden mit
groRen Dachflachen Rechnung getragen.

Planzeichnung

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

Die Festsetzung des eingeschriankten Gewerbegebietes wird bernommen. Far
das geplante Vorhaben wird ein separates Baufenster ausgewiesen. Dadurch soll
die im Schwarzwald typische aufgelockerte Bebauung durch Einzelhduser unter-
strichen werden.

Die private Grinflache wird entlang der bestehenden Biotopabgrenzung weiter-
fuhrt, ebenso die Festsetzung der flaichenhaften Anpflanzung von Bdumen und
Strauchern zur Eingriinung des Grundsticks. Die griinordnerischen MaRnahmen
werden zusatzlich im Durchfiihrungsvertrag festgehalten.

Da die Nutzungsschablone des bestehenden Bebauungsplans durch den Erweite-
rungsbereich verdeckt wird und auRerdem im Erweiterungsbereich durch die ge-
anderte Festsetzung der Dachneigung variiert, wird die bestehende Nutzungs-
schablone im Randbereich des Bebauungsplans ergénzt.
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5.4

105

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mihlematte® 2003 (graue Umrandung) mit
Darstellung des Erweiterungsbereichs (schwarze Umrandung)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Miihlematte*

Der bestehende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Miuhlematte* wurde am
08.07.2003 als Satzung beschlossen. Der dazugehérige Durchfiihrungsvertrag
wurde vor Satzungsbeschluss abgeschlossen und das Gebaude zwischenzeitlich
nach den damaligen Festsetzungen errichtet.

Der Bebauungsplan wurde seinerzeit aufgestellt, um die Errichtung des Gewerbe-
betriebs ,Dérflinger Bedachungen® zu erméglichen. Die vorrangige stadtebauliche
Zielsetzung war die standortvertragliche Einbindung des geplanten Baukérpers
und seiner betrieblich genutzten Freifldchen in die vorhandene Kulturlandschaft.
Hierbei standen die bauliche Einbindung in die Landschaft und den Siedlungszu-
sammenhang von Hinter-Falkau nach visuellen und gestalterischen Kriterien
ebenso im Vordergrund wie die Berucksichtigung landschaftsékologischer Wertig-
keiten.

Nachfolgend ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Mihimatte” dargestellt:
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Bebauungsvorschriften des bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,,Miihlematte*

Festgesetzt wurde ein eingeschrianktes Gewerbegebiet GEE, d.h. es sind nur Be-
triebe zuldssig, die im Hinblick auf Emissionen den Anforderungen des § 6 BauN-
VO entsprechen und die daher das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Fest-
setzung wurde vor allem in Hinblick auf die Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans getroffen, die sich damals noch im Planungsverfahren befand. Der siidliche
und dstliche Abschnitt des Plangebietes wurde aufgrund der landschafsplaneri-
schen Restriktionen als private Grinflache festgesetzt.

Der Ausschluss einzelner nach der Baunutzungsverordnung allgemein zuléssiger
oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungsarten sicherte, dass das vorgesehene
Projekt auf die in diesem konkreten Vorhaben angestrebten Nutzungen ,Betriebs-
gebaude mit Lager fur einen Dachdeckerbetrieb mit Blro“ beschrankt blieb.

Von den nach § 8 (2) BauNVO vorgesehenen Nutzungen wurden die Nrn. 3 und 4
(Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke) nicht zugelassen, da fur diese
Nutzungen aufgrund der schwierigen Topographie der erforderliche Platzbedarf
nicht vorhanden ist und die landschaftliche Einbindung dieser Anlagen am Stand-
ort kaum gewahrleistet werden kann.

Um méglichst viel gewerblichen Baufldchen vorzuhalten und nicht durch andere
Nutzungen zu besetzen, wurden die sonst in Gewerbegebieten vorgesehenen
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstétten) ausgeschlossen.

Wohnungen wurden nur als Ausnahme und nur fiir betriebsbezogenes Personal
(Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Aufsichts- oder Bereitschaftspersonal) zugelas-
sen, um die wertvollen gewerblichen Baufléchen in Feldberg fir Gewerbe, Hand-
werk und Dienstleistungen vorzuhalten.
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Das Mal} der baulichen Nutzung wurde den allgemeinen stadtebaulichen Zielen
entsprechend begrenzt auf eine Grundfldchenzah! (GRZ) von 0,6 und bei festge-
setzten zwei Voligeschossen auf eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,2. Hier-
durch solite sichergestellt werden, dass einerseits die betrieblich notwendigen
baulichen Nutzflachen einschlieBlich zuklnftiger Erweiterungen erméglicht werden
und andererseits die Bauvolumen und Baukdrperabmessungen in Héhe und Lén-
ge auf standortvertragliche Malle begrenzt werden.

Zur Einfugung der Gebdude in die umgebende Bebauung und in das Land-
schaftsbild wurden maximale Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. Um eine eindeuti-
ge Héhendefinition zu erreichen, wurden die festgelegten Trauf- und Firsthéhen
nicht auf das natirliche Gelande, sondern auf m Gber NN bezogen.

Die maximale Traufhéhe, gemessen am Schnittpunkt AuBenkante Geb&udeau-
Renwand und Oberkante Dachhaut wurde mit 960,0 m Gber NN festgesetzt, so
dass in der Mitte des geplanten Gebéudes eine stral3enseitige Fassadenhéhe von
max. 6,50 m erreicht werden kann. Die Firsthéhe wurde mit 4,50 m Uber der
Traufhéhe, also auf 964,50 m Gber NN festgesetzt, so dass die maximale Firsthé-
he nur bei einer Gebaudetiefe von 12,50 m erreichbar ist.

Entsprechend der in der Gemeinde Feldberg vorherrschenden Bauweise wurde
die offene Bauweise festgesetzt. Zur besseren Ausnutzung des Grundstlicks wur-
de bestimmt, dass Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,00 m durch un-
tergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker und Dachvorspriinge als Ausnahme zu-
gelassen werden kénnen.

Die Errichtung von Garagen und Carports wurde auf das Baufenster, die Errich-
tung von Stellplatzen auf das eingeschrankte Gewerbegebiet beschrankt, um den
stdiichen und éstlichen Griin- und Freiraum zu schonen und um eine Zuordnung
zur ErschlieBungsstralle zu erreichen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaitung (6rtliche Bauvorschriften) dienten
insgesamt dem Ziel, das geplante Gebdude und seine umgebenden betrieblich
genutzten Freiflachen harmonisch in die Siedlung und Landschaft der Umgebung
einzufigen. So sollten aufgrund der umgebenden Bebauung - und da es sich um
eine ortstypische Dachform handelt - nur Krippelwalmdéacher zulédssig sein. Eben-
so war ein ortstypischer Dachiberstand von mindestens 60 cm nach allen Seiten
herzustellen. Die Dacheindeckung solite aus Griinden des Orts- und Landschafts-
bildes nur mit Dachsteinen aus Ton oder Beton errichtet werden und eine Dach-
neigung von 25°-35° aufweisen. SchlieBlich wurde, um die Einheitlichkeit der
Dachflache nicht zu beeintrachtigen, die Dachaufbauten auf maximal zwei Drittel
der Trauflange beschrankt.

Griinordnung

Das im Jahr 2003 geplante Bauvorhaben grenzt im Stiden und Osten - also zum
Tal hin - an das Landschaftsschutzgebiet Feldberg-Schiuchsee und zugleich an
einen potentiellen Uberschwemmungsraum des im Talgrund verlaufenden
Haslachbaches. Es grenzt ebenso an Feuchtwiesen, die im Sinne von
§ 30 BNatSchG als Biotope einzustufen und entsprechend schiitzenswert sind.
Dementsprechend wurden Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Als erste VermeidungsmafRnahme wurde die Uberbaubare Flache des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans auf die Héhenlage entlang der KreisstraRe be-
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6.1

schrankt. Das schitzenswerte Biotop wurde als private Grunflache festgesetzt.
Um den geplanten Hauptbaukérper insbesondere auf der Stid- und Ostseite land-
schaftlich einzubinden, wurden in der Planzeichnung Baumpflanzgebote eingetra-
gen und festgesetzt, dass entsprechend standortgerechte Laubbiaume zu pflanzen
und dauerhaft zu pflegen sind. Als Artempfehlung wurden Hainbuche, Vogelbeere,
Eberesche und Sal-Weide (salix caprea) angegeben.

Ferner wurden zur Eingriinung des Grundstiicks nach Stiden und Osten fléchen-
hafte Pflanzgebote festgelegt, auf denen standortgerechte Laubgehélize als Stréu-
cher oder Baume (Artempfehlung: Hainbuche, Vogelbeere, Holunder, Haselnuss,
WeilRdorn, Schiehe, Pfaffenhut, Blaugriine Rose) zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen sind. Als Richtwert waren hier je 50 m? flachenhaftes Pflanzgebot mindes-
tens 4 Straucher zu pflanzen. Die Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes
konnten mit diesen Ma3nahmen deutlich minimiert werden. Die grinordnerischen
Mafnahmen wurden im damaligen Durchflhrungsvertrag festgehalten und zwi-
schenzeitlich umgesetzt.

BELANGE VON NATUR UND UMWELT

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
handelt, ist die Durchfuhrung einer férmlichen Umweltpriifung nicht erforderlich.
Dartber hinaus findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen 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 zulassig.

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

Bestand

Das Grundstlick des geplanten Vorhabens liegt stidlich der Falkauer Stra3e (Orts-
straBe), dstlich des bestehenden Betriebsgebdudes der Fa. Dorflinger.

Sudlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Feldberg-Schluchsee* mit der
Schutzgebiets-Nr. 3.15.036 an. Innerhalb des Grundstiicks befindet sich ein Teil
des Biotops mit der Biotop-Nr. 1811-4315-0502 ,Feuchtvegetation zwischen
Falkau und Altglash(tten®.

Naturschutzgebiete oder Natura-2000-Gebiete sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Luftbild mit Darstellung des Landschaftsschutzgebietes (griine Flache) und der
bestehenden Biotope (rote Flache), Abgrenzung des Erweiterungsbereichs (weil
gestrichelt):
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Beurteilung der Schutzgiiter

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Bodenfruchtbarkeit und
Eignung des Bodens fur Kulturpflanzen sind durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung des Bodens daher bereits beeintrachtigt.

Das im stdlichen Bereich des Plangebietes liegende Biotop wird durch die Fest-
setzung einer privaten Grinflache sowie im Grenzbereich die flichenhafte An-
pflanzung von Baum- und Strauchpflanzungen weitestgehend geschitzt. In den
Festsetzungen wird ausdrucklich die Errichtung von baulichen Anlagen in der pri-
vaten Grinflache ausgeschlossen, ebenso die Nutzung als Arbeits-, Lager- oder
Stellplatzflaiche. Zudem ist die Fldche wahrend der Bauzeit besonders vor Beein-

trachtigungen zu schitzen.

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

Durch die geplante Uberbauung durch ein Birogebéude entsteht ein Verlust der
Bodenfunktion durch versiegelte Bereiche. Eine maximale Versiegelung von ca.
385 m? wird durch das Baufenster und die zuldssige Grundflachenzahl vorbereitet.

Die Erweiterung eines bestehenden Betriebes und die damit zusammenhangende
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, die Sicherung der Wettbewerbsfa-
higkeit sowie die Erhaltung der Infrastruktur der Gemeinde Feldberg stehen die-
sem Belang jedoch gegeniber. Die Erweiterung eines Betriebes an einem beste-
henden Standort, der bereits durch die umgebende Bebauung eine deutliche Vor-
belastung erfahren hat, ist einer Bodenversiegelung von Flachen auerhalb des
Siedlungszusammenhangs vorzuziehen.

Aufgrund der Festsetzung, dass Wege- und Stellplatzflichen sowie deren Zufahr-
ten in einer wasserdurchlassigen Oberflichenbefestigung (z.B. Pflaster mit Ra-
senfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wasserge-
bundene Decke) auszufiihren sind, wird eine zusétzliche Versiegelung weiter mi-
nimiert. Diese Festsetzung erhéht die flichenhafte Versickerungsmaglichkeit von
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Niederschlagswasser im Plangebiet und zahlt zu den unterstitzenden MaRnah-
men der Klimaanpassung.

Schutzqut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, ebenso Wasserschutz-
gebiete. Durch den Neubau eines Geb&udes innerhalb der bestehenden Umge-
bungsbebauung 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-
fallung innerhalb eines bestehenden Siedlungszusammenhangs, entsprechend im
bebauten Innenbereich. Aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes sind ne-
gative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft nicht zu erwarten. Stérun-
gen der ortlichen Windsysteme werden durch den Neubau eines einzelnen Ge-
baudes nicht beflrchtet. Auch die thermische Belastung durch die weitere Versie-
gelung wird sich gegeniiber der bestehenden Bebauung nicht wesentlich erhéhen.

Durch die neue Nutzung der ehemaligen Griinflache ist generell von einer zusétz-
lichen Versiegelung auszugehen. Dies wird jedoch abgemildert durch die Herstel-
lung von privaten Grinflachen sowie der Verwendung von wasserdurchlassigen
Bodenbeldgen. Die flachenhafte Anpflanzung von Strauchern und Bidumen wirkt
sich positiv auf das lokale Kleinklima aus, indem diese die Luftfeuchtigkeit erho-
hen, durch ihre Verdunstung im Sommer die Temperatur mindern und die Staub-
bindung der Luft verbessern. Die Bdume bieten auBerdem Lebensraum fir Insek-
ten und Kleintiere.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Die Gemeinde Feldberg ist durch ihre Lage im Schwarzwald stark touristisch ge-
pragt. Das neue Gebédude soll in exponierter Lage auf einem Hochpunkt der
Hanglage entstehen. Durch die getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen
sowie die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung soll das neue Gebaude harmo-
nisch in die Siedlung und die Landschaft der Umgebung eingefiigt werden. So sol-
len aufgrund der umgebenden Bebauung und da es sich um eine ortstypische
Dachform handelt nur Kruppelwalmdécher zuldssig sein. Ebenso ist ein ortstypi-
scher Dachilberstand von mindestens 60 cm nach allen Seiten herzustellen.
Durch die im Plangebiet festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen und die
Hoéhenbeschrankungen des Gebdudes wurde eine sinnvolle Einbindung in das
Orts- und Landschaftsbild beriicksichtigt, so dass das Bauvorhaben keine negati-
ven Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild erwarten lasst.

Schutzqut Mensch

Aufgrund der umgebenden Nutzungen, der bereits bestehenden Verkehrsbelas-
tung und der neu geplanten Nutzung werden keine negativen Auswirkungen
(Larm, Geruch) auf den Menschen im und aufRerhalb des Plangebiets erwartet.

Sach- und Kulturgiiter
Es sind keine Kultur- und Sachguter im Erweiterungsbereich bekannt.
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6.3 Artenschutz

Gemeinde Feldbergyden

Der Blrgermeister

Die Flacheninanspruchnahme von etwa 650 m? landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen beeintrachtigt moglicherweise Teilbereiche groRerer Reviere einzelner po-
tentiell vorkommender Vogelarten.

Daher wurde vom Buro faktorgriin, Freiburg, eine artenschutzrechtliche Priifung
vorgenommen, auf die an dieser Stelle verwiesen wird. Das Gutachten vom
03.06.2013 wird der 1. Bebauungsplanénderung und -erweiterung beigefugt.

Das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden ist unter Beriick-
sichtigung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Be-
eintréchtigungen nicht anzunehmen. Artenschutzrechtliche Belange stehen dem
Vorhaben somit nicht entgegen.

ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Der Erweiterungsbereich ist bereits vollstandig erschlossen. Die Ver- und Entsor-
gung wird durch Anschluss an die bestehenden Leitungen sichergestellt.

STADTEBAULICHE DATEN

Fléche des rdumlichen Geltungsbereichs ca. 1.016 m2
davon:

eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) ca. 643 m?
private Grunflache ca. 373 m?

KOSTEN DER PLANUNG

Alle Kosten werden vom privaten Investor getragen. Der Gemeinde entstehen
durch die Erweiterung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mihlematte”
weder ErschlieBungs- noch Planungskosten.
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