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Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Feldberg iiber

a) die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Kronengelidnde“

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 4. Anderung des Be-
bauungsplans ,Kronengelidnde*

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat anf 9. (KT._ 2012

e die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Kronengelande”

s den Erlass 6rtlicher Bauvorschriften fir den Bereich der 4. Anderung des Bebauungs-
plans ,Kronengeldnde®

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 geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBl. 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 Artikel 28 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

§1

Gegenstand der Anderung

a) Gegenstand der 4. Anderung ist der Bebauungsplan ,Kronengeldnde" der Gemeinde
Feldberg mit Rechtskraft vom 20.07.1976 in der Fassung der 3. Anderung. Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung (Deckblatt) vom 09.10.2012.

b) Gegenstand ist ferner der Erlass értlicher Bauvorschriften fir den Bereich der 4. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Kronengelande®.

a)

§2
Inhalte der Anderung

Nach Maflgabe der Begriindung vom 09.10.2012

wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im Bereich
des Grundstiicks Flurstiick Nr. 405/1 gedndert.

werden die bisherigen Gestaltungsvorschriften §§ 9 - 14 fur den Deckblattbereich
auller Kraft gesetzt.



+ werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den Deckblattbereich ergénzt.

b) Gleichzeitig werden nach Mafigabe der Begriindung vom 09.10.2012 fur den Deck-
blattbereich 6rtliche Bauvorschriften erlassen.

Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen werden fur den
Deckblattbereich Gbermnommen.

§3
Bestandteile der Anderung und Erweiterung

a) Die Bebauungsplaninderung und Erweiterung besteht aus

dem zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:500) vom 09.10.2012
2. den gednderten planungsrechtlichen Festsetzungen fur den

Deckblattbereich vom 09.10.2012
b) Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus

dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:500) vom 09.10.2012
2. den ortlichen Bauvorschriften fur die 4. Anderung des

Bebauungsplans ,Kronengelande* vom 09.10.2012
c) Beigeflgt ist die gemeinsame Begriindung vom 09.10.2012

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von den in § 74 LBO er-
gangenen 6rtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit
kann gemaf § 75 LBO mit einer Geldbuf3e geahndet werden.

§5

Inkrafttreten

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Kronengeldnde" der Gemeinde Feldberg sowie die
drtlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Kronen-
gelande” treten mit ihrer ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleich-
zeitig tritt der durch die 4. Anderung des Bebauungsplans tiberlagerte Bereich des zeichneri-
schen Teils des Bebauungsplans ,Kronengeldnde® auer Kraft.

Ausgefertigt

Die Ubereinstimmung des textiichen und zeichnerischen
Iqhaits des Bebauungsplans mit dem Willen des Gemeinderats
wird bestatigt. Die fiir die Rechtswirksamkeit des Verfahrens
maligebenden Vorschriften wurden beachtet.

Feldberg, 1,2, OKT. 2012

Bﬂrgerm efsteran

Bekanntmachung
durch Amtsblatt Nr. &
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4. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
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Die Ziffern | § 4 (Stellplatze und Garagen) und IV (Gestaltungsfestsetzungen) der Be-
bauungsvorschriften des Bebauungsplans ,,Kronengeldande” vom 30.03.1976 finden fiir
den Anderungsbereich keine Anwendung. Alle anderen textlichen Festsetzungen gelten

unverandert.

Die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf
den Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,,Kronengeldnde®. Ergédnzend zum
zeichnerischen Teil (Deckblatt) gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

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. I S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

s 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 fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
zuletzt geédndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73)

= § 4 der Gemeindeordnung flr 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 I. § 4 . Stellpldtze und Garagen* wird wie folgt neu gefasst:
§4  Stellplidtze, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

1) Stellpiatze, Carports und Garagen sind nur zuldssig im Bereich zwischen Er-
schlieBungsstraBe und riickwartiger Gebaudeflucht. Als Carports gelten (iber-
dachte Stellplatze die mindestens an zwei Seiten unverschlieBbare Offnungen

aufweisen.

2) Garagen sind so zu errichten, dass senkrecht gemessen vor der Garagenéffnung
ein Stauraum von mindestens 5,0 m verbleibt.

3) Carports mussen von der ErschlieBungsstralte einen Abstand von mindestens 1,0
m einhalten. Eine ausreichend Anfahrsicht auf den &ffentlichen Verkehrsraum

muss gewdhrleistet sein.




Gemeinde Feldberg Stand: 09.10.2012

4. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
,Kronengelinde* und Erlass &rtlicher Bauvorschriften gemaR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 2 von 5

Ziffer II. . MaR der baulichen Nutzung*“ wird um folgenden § 6 a ergdnzt:

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

§ 6a Hoéhe baulicher Anlagen , Hhenlage
(§ 9 (1) Nr.1 und § 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

Die maximale Traufthdhe, gemessen zwischen der natirlichen Geléandeoberkante und
dem Schnittpunkt AuBenwand/Oberkante Dachhaut in der Mitte der stralen-
zugewandten Gebdudeseite wird auf 6,50 m festgesetzt.

Ziffer IV, . Natur und Landschaft” wird neu hinzugefiigt:

§9 MaRnahmen 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 wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchidssigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszu-
fahren.

2) Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Déacher sind im Bebauungsplangebiet nur zu-

Iassig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.
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Die folgenden ortlichen Bauvorschriften beziehen sich ausschlieflich auf den
Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplans , Kronengelinde“. Erginzend zum
zeichnerischen Teil (Deckblatt) werden folgende ortlichen Bauvorschriften
erlassen:

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.2

2.1

2.2

2.3

3.1

Rechtsgrundlagen

= § 74 Landesbauordnung flr 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)

s § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 28 der Verordnung vom

25.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

Dachform — Dachneigung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Décher der Hauptgebdude und Garagen sind als Sattel-, Walm- oder Kriippel-
walmdéacher, mit Ziegeleindeckung und einer Dachneigung zwischen 30 — 45° herzu-
stellen.

Fir Dacher sind ausschliellich rote bis rotbraune Bedachungsmaterialien zu ver-
wenden.

Dachgaupen sind erst ab einer Dachneigung von 38°zuléssig.

Die Breite der Dachaufbauten darf insgesamt zwei Drittel der Lange der jeweils zu-
gehdrigen Gebaudeseite nicht iberschreiten. Die Breite der Dachaufbauten wird dabei
gemessen von der Aullenkante des Dachaufbaus ohne Dachiiberstand.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Einfriedungen sind nur entlang der &ffentlichen StralRe sowie seitlich zwischen &ffentli-
cher Strafie und straBenzugewandter Gebaudeflucht zulassig.

Zuldssig sind nur Sockelmauerchen bis 30 cm Hohe mit Heckenhinterpflanzung, ein-
fache Holzz&une mit oder chne Heckenhinterpflanzung.

Fur Heckenhinterpflanzungen diirfen nur heimische Laubgehdize verwendet werden.
Hecken aus Fichten und anderen Koniferen sind nicht zulassig.

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

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1)Nr.
3LBO)

Die unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gértnerisch
anzulegen.
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HINWEISE

1. Lage im Wasserschutzgebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet mit dem Anderungsbereich innerhalb
der Zone il B des Wasserschutzgebietes fiur die Tiefbrunnen Haslachtal | und I und
Urseetal | und Il des Zweckverbandes Gruppenwasserversorgung Hochschwarzwald
liegt. Die zu beachtende Wasserschutzgebietsverordnung beinhaltet Verbote, Ein-
schrankungen und Mafigaben.

2. Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Betreiber von Regenwassernutzungsanlagen
nach § 13 Trinkwasserverordnung verpflichtet sind, sie dem Gesundheitsamt schriftlich
anzuzeigen. Das Formular dazu kann im Internet unter der Adresse
http://www.breisgau-hochschwarwald.de/ serviet/PB/menu/1126068/index.html herun-

ter geladen werden.

3. Hinweise zum Umgang mit Boden

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

Allgemeine Bestimmungen

1) Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden ab-
geschoben wird, wie fur die Erschliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zuldssig.

2) Bodenarbeiten sollten grundsétzlich 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 durchzufiihren.

4) Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
geldndes nicht Giberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auf-
filllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden

5) Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal zu be-
schréanken, womaglich sind Oberflachenbefestigungen durchldssig 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.
Auffiillmaterial (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.
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Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

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

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

3) Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an die wasserdurchldssige Schicht zu beseitigen, damit ein aus-
reichender Wurzelraum fur die Bepflanzung und eine flachige Versicherung von

Oberflachenwasser gewahrieitstet sind.
4) Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinaniagen und 30 cm bei Grabeland nicht ber-

schreiten.

Gemeinde Feldberg, den 0 ¥ OKT. 202

fsp.stadtplanung

Der Planverfasser

Der Burgermeister

Ausgefertigt

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen
Iqhalts de”s Bebauungsplans mit dem Willen des Gemeing

wird bestétigt, Die fiir die Rechtswirksamkeit des Verfah o
malgebenden Vorschriften wurden beachtet, o
Feldberg, 1 2. OKT. 2012

Blrgermeisteramt

Bekanntmachung
durch Amtsblatt Nr. 4 2.

uom 1 7. 0KT. 2012
Burgermeisteram
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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Kronengeldnde® im Ortsteil Falkau der Gemeinde Feldberg
wurde am 14.07.1976 als Satzung beschlossen und mit Bekanntmachung der Ge-
nehmigung am 20.07.1976 zur Rechtskraft gebracht. Seither regelte dieser Plan
die Bebauung des aligemeinen Wohngebiets ,Kronengeldnde®. Der Bebauungs-
plan wurde bislang mehrmals geéndert:

- Das erste Anderungsverfahren wurde im Juli 1983 abgeschlossen und betraf
die Grundstiicke Flst.Nrn. 387, 388, 408, 413 und 413/1.

- Eine weitere Anderung erfolgte im Rahmen der Satzung Uber die Be-
schrankung der Wohnungszahl im Februar 1992.

- Die zweite Anderung erfolgte mit Satzungsbeschluss vom 02.05.1995 und be-
zag sich nur auf das Grundstiick Fist.-Nr. 394.

— In der dritten Anderung wurde das Baugebiet im Stdwesten um vier Baugrund-
sticke erweitert. Der Satzungsbeschluss dieser Anderung wurde am
05.06.2012 gefasst und die Anderung trat am 11.07.2012 in Kraft.

Das Plangebiet ,Kronengeldnde® liegt im Bereich Mittel-Falkau des Ortsteils Fal-
kau der Gemeinde Feldberg. Es wird im Nordwesten begrenzt durch die Orts-
stralBe (K 4991) und im Sidosten durch die Haslachstralle. Nordéstlich und siid-
westlich schlief3t sich die freie Landschaft in Form von offenen Wiesenflachen an.
Das Baugebiet ist nahezu volistdndig bebaut.

Der Eigentiimer des Grundsticks Fist. Nr. 405/1, Ob der Schwelle 41, ist nun an
die Gemeinde Feldberg mit dem Wunsch herangetreten, das bestehende Wohn-
gebdude umzubauen und zu vergréfiern.

Die Gemeinde hat daraufhin die umliegenden Nachbarn, insbesondere den Eigen-
timer der benachbarten Doppelhaushélfte, befragt, ob bei diesen ebenfalls Er-
weiterungsabsichten bestehen. Da dies jedoch nicht der Fall war, bezieht sich die
Bebauungsplandnderung ausschliefilich auf den o.g. Grundstiicksbereich.

Die Gemeinde beflrwortet das Vorhaben, da es sich um eine sinnvolle Nachver-
dichtung auch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden inner-
halb des bestehenden Siedlungszusammenhanges handelt. Die Erweiterung be-
zieht sich nur auf das Wohngebaude. Der sidliche, rickwartige Bereich des
Grundstiicks bleibt weiterhin unversiegelte Gartenflache.

2 ABGRENZUNG, LAGE UND GRORE DES PLANGEBIETES

Die Anderung des Bebauungsplans bezieht sich auf das Flst.Nr. 405/1, Ob der
Schwelle 41. Die Doppelhaushélfte mit angebauter Garage liegt sidlich der Strale
.Ob der Schwelle”.

Das Grundstiick hat eine Grée von ca. 638 m2 Die genaue Lage ergibt sich aus
der Planzeichnung (Deckblatt).
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3 PLANUNGSVERFAHREN

Gemal § 13 a Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fiir die An-
derung und Ergédnzung von Bebauungsplanen Anwendung.

Die Bebauungsplandnderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereichs be-
findlichem Gebiet mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger An-
passungsmaflnahmen gedndert werden soll. Die Bebauungsplan&nderung dient
der Nachverdichtung innerhalb einer bestehenden Siedlung und kann daher als
Bebauungsplan der Innenentwickiung im Sinne des BauGB angesehen werden.

In fachlicher und planungsrechtlicher Hinsicht kann die Anderung des Bebauungs-
plans ,Kronengeldnde® im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, da die zu-
lassige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich weniger als

20.000 m? aufweist.

Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache
die Grundflichen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,
rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der
Gesetzgeber hat an die sog. ,Kumulationsregel” enge Mal3stdbe gekniipft. Verhin-
dert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in
mehrere kleine Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu

umgehen.

Mit der erst im Juli 2012 abgeschlossenen 3. Anderung des Bebauungsplans
,Kronengeidnde” kdnnte man einen rumlichen Zusammenhang herstellen, jedoch
wurde diese Verfahren im Regelverfahren mit Umweltbericht durchgefiihrt und
beide Anderungen wiirden auch in der Summe der zuldssigen Grundflichen weit
unterhalb des Schwellenwertes bleiben. Im Sinne der Kumulationsregelung an-
zurechnende Bebauungsplédne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung auf-
gestellt werden, gibt es daher nicht, so dass auch hier die Zul&ssigkeit des Be-
bauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB gegeben ist.

Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzricht-
linie (Natura 2000). Zudem wird durch die Anderung des Bebauungsplans keine
Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB wird auf eine Umweltpriifung,
die Erarbeitung eines Umweltberichts, auf eine friihzeitige Beteiligung und auf
eine Zusammenfassende Erkidrung verzichtet. Dariiber hinaus findet die Eingriffs-
regelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung.

Die Bebauungsplandnderung kann daher als Bebauungsplan der innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
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Verfahrensablauf:
17.04.2012 Aufstellungsbeschluss fiir die 4. Anderung des Bebauungs-
plans ,Kronengeldnde® und Erlass oértlicher Bauvorschriften im
beschleunigten Verfahren geméafR § 13a BauGB.
Beschluss zur Durchfithrung der Offenlage.
03.05.2012 bis  Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
04.06.2012 Belange gem. § 4 (2) BauGB.
03.05.2012 bis  Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB.
04.06.2012
09.10.2012 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage ein-
gegangenen Stellungnahmen und beschlieft die 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Kronengelanden® und den Erlass ort-
licher Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich gem. § 10 (1)
BauGB als Satzung.
4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Fldchennutzungsplan 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 4. Anderung des Bebauungsplans ist damit in vollem Umfang aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Feldberg-Schluchsee mit schematischer Darstellung des Anderungs-
bereichs (rote Umrandung):

BPL “Kronengeldnde”
09.06,1976
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5 PLANUNGSINHALTE

5.1 Bestand der bisherigen Festsetzungen

Die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kronen-
gelande®, auler der Ziffer | § 4 (Stellpldtze und Garagen) und der Ziffer IV, den
bisher als Festsetzungen enthaltenen Gestaltungsvorschriften, werden fir den Be-
reich des Deckblattes (Erweiterungsbereich) iibernommen. Fir den Anderungs-
bereich ist allerdings die neue Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) maf-
gebend. Ein Erfordernis zur Anpassung der bestehenden Festsetzungen an die
neuen Gesetzesgrundiagen wird aufgrund des geringen Umfangs des Anderungs-
bereichs nicht gesehen.

Auswirkungen fir die Bauvorhaben im Anderungsbereich konnen sich ins-

besondere ergeben bei:

—~ Geanderte Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ).
Flachen fur Garagen, Zufahrten etc. werden mitgerechnet, wobei durch diese
Anlagen gewisse Uberschreitungen des festgesetzten Maximalwerts zulassig
sind.

— Geanderte Anrechnung von Wohnrdumen im Dachgeschoss auf die Geschoss-
flachenzahl.

Ziel der Anderung war eine Erleichterung zur Schaffung von Wohnraum in Dach-

geschossen. Dies wird von der Gemeinde unterstitzt.
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5.2

Die stidtebaulichen Auswirkungen sind aufgrund der GréRe des Anderungs-
bereichs nur unwesentlich.

Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich

Die im Bebauungsplan von 1976 enthaltenen Gestaltungsvorschriften wurden als
.Festsetzungen” erlassen, was aktuell nicht mehr zuldssig ist. Da die Gestaltungs-
reglements als Festsetzungen erlassen wurden, kénnen diese nicht fiir den Ande-
rungsbereich Gbernommen werden.

Um diese Regelungen auf die Grundiage der LBO 2010 zu stellen, werden die
Gestaltungsreglements als eigensténdige 6rtliche Bauvorschriften fiir den Bereich
der 4. Anderung erlassen. Dabei wurden die Gestaltungsfestsetzungen tberpriift
und vereinfacht. Gestaltungsregelungen mit unbestimmten Rechtsbegriffen (z.B.
Jandschaftsgerechte und grundstiicksgerechte Bebauung®) wurden gestrichen.
Ebenso wurden Gestaltungsregelungen, die offensichtlich schon im bestehenden
Gebiet nicht berlicksichtigt wurden, als obsolet in Wegfall gebracht. Viele Ge-
staltungsregelungen wurden aber inhaltlich nahezu deckungsgleich mit den bau-
ordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des urspriinglichen Bebauungsplans
tibernommen.

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

Durch entsprechende Regelungen zur Gestaltung der Dacher von Hauptgebduden
soll sichergestellt werden, dass eine gebietstypische Bauform mit Satteldach,
Walmdach oder Kriippelwalmdach zur Anwendung kommt. Die zuldssige Dach-
neigung wurde daher wie im urspringlichen Bebauungsplan auf 30° -
45Festgeleqt.

Da Dachaufbauten auf Dachern mit nur geringen Dachneigungen das ge-
stalterische Bild des Hauses beeintrachtigen und gerade im Schwarzwald sehr
ortsuntypisch wirken, werden Dachaufbauten erst ab einer Dachneigung von 38°
zugelassen.

Damit die Summe der Dachaufbauten zur zugehérigen Gebdudewand in einem
harmonischen Verhaltnis steht und die Moglichkeiten der Dachaufbauten nicht un-
angemessen ausgeschopft werden, wurde festgesetzt, dass die Breite der Dach-
aufbauten in der Summe nicht mehr als zwei Drittel der Lange der jeweils zu-
gehdrigen Gebaudeseite betragen darf. Um Missverstédndnisse zu vermeiden,
wurden dabei die Messpunkte des Dachaufbaus definiert.

Die Regelungen zu Einfriedigungen sollen dazu beitragen, dass der fiir den
Schwarzwald typische Eindruck der offenen Landschaft auch in den bewohnten
Gebieten beibehalten wird. Einfriedungen sind daher nur auf der strafien-
zugewandten Seite und nur als Sockel oder Holzzaun mit Heckenhinterpfianzung
zulassig. Die Begrenzung der Hohe der Einfriedungen erfolgt zum einen aufgrund
des Landschaftsbildes um den Eindruck der offenen Landschaft méglichst 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 Stralke

haben.
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5.4

5.5

Um eine ansprechende und dauerhafte Begriinung im bestehenden Wohngebiet
zu gewahrleisten, wurde bestimmt, dass die unbebauten Flachen der Grundstiicke
zu begriinen bzw. gértnerisch anzulegen sind.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art und Mafl der baulichen Nutzung werden aus dem bisherigen Bebauungsplan
ilbernommen. Auch die stadtebaulichen Parameter mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und einer Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,6, die Anzahl von zwei
Vollgeschossen sowie die offene Bauweise und die maximale Anzahl der Woh-
nungen werden unverdndert Gbernommen.

Zwar liegen die GRZ und GFZ unterhalb der von der Baunutzungsverordnung zu-
gelassenen Obergrenzen, jedoch handelt es sich hier um ein fur heutige Verhalt-
nisse relativ groles Grundstick, so dass die bisherigen Werte als ausreichend
angesehen werden.

Schlieflich ist auch die gegeniliber dem urspriinglichen Bebauungsplan erhéhte
Anzahl der zuldssigen Wohnungszahl auf 3 WE nicht Gegenstand der 4. Ande-
rung, sondern wurde bereits durch die ,Satzung der Gemeinde Feldberg uber die
Anderung der Beschrénkung der Wohnungszah!* vom 16.02.1993 ge&ndert.

Traufhohe

Im bisherigen Bebauungsplan war unter den Gestaltungsfestsetzungen die Hohe,
genauer gesagt die Traufhbhe der Gebédude, festgelegt. Bei einer ein-
geschossigen Bauweise sind bisher 4,0 m, bei einer zweigeschossiger Bauweise
6,50 m Traufhéhe, gemessen ab natiirlicher Geléndeoberkante, zul&ssig.

Im Rahmen der Anderung wurden die bisherigen Gestaltungsfestsetzungen (Ziffer
IV.) gestrichen, so dass es notwendig war, die Regelung iber die H6he der bau-
lichen Anlagen, die aus heutiger Sicht eine planungsrechtliche Festsetzung dar-
stellt, neu zu definieren. Die Festsetzung wurde dahingehend vereinfacht, dass
nun fir das Gebéude die maximale Trauhdhe, gemessen zwischen der natiriichen
Gelandeoberkante und dem Schnittpunkt Aulenwand/Oberkante Dachhaut in der
Mitte der stralRenzugewandten Gebaudeseite auf 6,50 m fesigesetzt wird. Eine
maximale Firsthéhe war bereits im urspriinglichen Bebauungsplan nicht enthalten
und wird auch fiir den Anderungsbereich nicht fir notwendig erachtet, da sich die-
se aus dem Zusammenspiel von Traufhdhe und maximal zulédssiger Dachneigung
ergibt.

Garagen, Carports und Stellplatze

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

Um den straRenabgewandten Grundstiicksbereich vor Bebauung und Verlarmung
zu schitzen wurde geregelt, dass Stellpldtze, Carports und Garagen nur im Be-
reich zwischen ErschlieBungsstralle und ruckwartiger Gebaudeflucht zuldssig
sind. Da das Grundstiick im Anderungsbereich siidlich der Stralte und der Garten-
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5.6

bereich somit talseits unterhalb der Stralle liegt, werden dariiber hinaus lange Zu-
fahrten und die Versiegelung der Griinfldche ausgeschlossen.

Da Carports planungsrechtlich nicht definiert sind, wurde geregelt, dass Carports
als Uberdachte Stellplatze gelten, die an mindestens zwei Seiten eine unver-

schlieBbare Offnung aufweisen.

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

Um den Straltenraum nicht optisch einzuengen, wurde geregelt, dass Carports ei-
nen Abstand von mindestens 1,0 m von der ErschiieBungsstralle einhalten mus-
sen. Aufterdem muss aus Sicherheitsgriinden eine ausreichende Anfahrsicht auf
den 6ffentlichen Verkehrsraum gewahrleistet bleiben.

Planzeichnung

Nachfolgend wird zunachst der giiltige Bebauungsplan ,Kronenglénde” dargestelit.
In der zweiten Zeichnung wird zum Vergleich der giiltige Bebauungsplan mit dem
eingefugten Deckblatt aufgezeigt.

BPL ,Kronengeldnde® i.d.F. von 1976
(Ausschnitt mit Ab‘grenzung des Anderungsbereichs)
- i e qu i
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6 UMWELTBELANGE

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB
handelt, ist die Durchfiihrung einer férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich.

Demzufolge findet auch die Eingriffsregelung keine Anwendung, wenn es sich um
eine zulassige Grundflache bis zu 20.000 m? handelt. Dies ist bei der vorliegenden
Planung nicht der Fall. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie naturschutz-
rechtliche Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

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

Der Anderungsbereich liegt innerhalb eines bestehenden Wohngebietes im Be-
bauungsplangebiet ,Kronengeldnde®.

Das Grundstick selber ist bereits durch eine Doppelhaushélfte mit Garage be-
baut, die ErschlieBungsfldchen sind bereits versiegelt und dadurch entsprechend
vorbelastet.

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

Schutzgut Boden

Die Festsetzung der GRZ von 0,3 wird beibehalten. Dadurch entsteht im Ande-
rungsbereich keine weitere Versiegelung. Ein zusétzlicher Eingriff in das Schutz-
gut Boden ist daher nicht gegeben.

Schutzqut Wasser

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

Schutzqut Pflanzen/Tiere

Aufgrund der Lage, umgeben von Bebauung und Verkehrsflichen, 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.

Schutzgut Klima/Luft

Durch die Lage im bebauten Innenbereich und die geringe GréRe des Anderungs-
bereichs sind negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kiima und Luft ebenfalls
nicht zu erwarten. Stérungen der &rtlichen Windsysteme werden durch die Er-
weiterung eines einzelnen Wohngebdudes nicht beflrchtet. Auch die thermische
Belastung durch die weitere Versiegelung wird sich gegeniiber der bestehenden
Bebauung bzw. Versiegelung nicht wesentlich erhdéhen.

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung im Bestand 6kologisch sinnvoll, da sie da-
zu beitragt, den Flachenverbrauch an den Ortsrédndern zu vermeiden bzw. zu re-
duzieren. Die Vermeidung weiterer Fldchenversiegeiung aufllerhalb von Sied-
lungszusammenhéngen und dadurch der Erhalt von Freiflichen wirken sich auch
positiv auf den Klimaschutz aus.

Schutzaqut Landschaftsbild und Erholung

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

Schutzgut Mensch

Aufgrund der umgebenden Nutzungen, der bereits bestehenden Verkehrs-
belastung und der neu geplanten Nutzung werden keine negativen Auswirkungen
(L&rm, Geruch) auf den Menschen im und auf3erhalb des Plangebiets erwartet. Es
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wird zusétzlicher Wohnraum innerhalb des bestehenden Siedlungskorpers ge-
schaffen, was sich grundsétzlich positiv auf das Schutzgut Mensch auswirkt.

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

7 KLIMASCHUTZ

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 in einem bereits bebauten Innenbereich. Der Ande-
rungsbereich betrifft ausschlieBlich ein einzelnes Grundstiick, in dem das be-
stehende Baufenster geringfligig vergrdRert wird. Das bereits vorhandene Wohn-
gebdude kann somit erweitert werden. Da durch diese Erweiterung der Garten-
bereich weiterhin von Bebauung freigehalten wird, hat die Anderung des Be-
bauungsplans fur die Durchgrinung und Durchiiftung des Gebietes keine
negativen Auswirkungen und leistet somit insgesamt einen positiven Beitrag zum
Klimaschutz.

8 ERSCHLIESSUNG
Das Grundstiick ist Gber die Strafle ,Ob der Schwelle* bereits vollstandig er-
schlossen.

9 STADTEBAULICHE DATEN
Geltungsbereich (= Alilgemeines Wohngebiet WA) ca. 638 m?

10 KOSTEN DER PLANUNG

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

Gemeinde Feldberg, den 0 9. OKT. 202
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