Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN
DER GEMEINDE FELDBERG UBER

a) die 2. Anderung des Bebauungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” im Ortsteil Barental

b) die Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 2. Anderung des
Bebauungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” im Ortsteil Bérental

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat am 21.10.2014
a) die 2. Anderung des Bebauungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” im Ortsteil Barental

b) die Anderung der értlichen Bauvorschriften fir den Bereich der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” im Ortsteil Barental

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.

1548)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom

11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

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

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBIl. S. 357,
ber. 416), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013

(GBI. S. 389, 440)
= § 4 der Gemeindeordnung fur 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 Anderung
a) Gegenstand der 2. Anderung ist der Bebauungsplan ,Ignaz-Gfell-Platz* der Gemeinde
Feldberg in der Fassung der 1. Anderung vom 11.07.2012 (Datum der Rechtskraft).

b) Gegenstand der Anderung sind ferner die Ortlichen Bauvorschriften fur den Bereich des
Bebauungsplans ,Ignaz-Gfell-Platz” in der Fassung der 1. Anderung.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung vom 21.10.2014

§2
Inhalte der Anderung

a) Nach Mafgabe der Begriindung vom 21.10.2014
* wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans fiir den Deckblattbereich der 2. An-
derung geéandert.
= werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den Deckblattbereich der 2. Ande-
rung geandert.
= werden értliche Bauvorschriften fiir den Deckblattbereich der 2. Anderung geéndert.



Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplans ,lgnaz-Gfell-Platz* in der Fassung der 1. Anderung
vom 11.07.2012 werden fur den Deckblattbereich Ubernommen.

§3
Bestandteile der Anderung

a) Die Bebauungsplananderung besteht aus

1. dem zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:500) vom 21.10.2014
2. den planungsrechtlichen Festsetzung fur den Deckblattbereich vom 21.10.2014

b) Die geanderten értlichen Bauvorschriften bestehen aus

1. dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:500) vom 21.10.2014

2. den ortlichen Bauvorschriften fur den Deckblattbereich vom 21.10.2014

c) Beigefugt ist die gemeinsame Begrindung vom 21.10.2014
§4

Ordnungswidrigkeiten

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

§5

Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans “Ignaz-Gfell-Platz” der Gemeinde Feldberg sowie die
geanderten ortlichen Bauvorschriften fir den Deckblattbereich treten mit ihrer ortstblichen
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Feldberg, den 21. OKtober 2014

/ v ¥ .
Stefan Wirbﬁ,ér;”‘Burgermeistér

Ausgefertigt:
Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichne- Bekanntmachung
rischen Inhalts des Bebauungsplans mit dem

9sp durch Amtsblatt Nr. 44

Willen des Gemeinderats wird bestatigt. Die fur
die Rechtswirksamkeit des Verfahrens mafige-
benden Vorschriften w?en beachtet.

Feldberg, 24. Okt% er 2014 ’ Feldberg, 29/ Oktober 2014
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Gemeinde Feldberg Stand: 21.10.2014

2. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften ,lgnaz-Gfell-Platz* gemaR § 10 (1) BauGB
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften werden fiir den
Deckblattbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,lgnaz-Gfell-Platz“ wie folgt
gedndert bzw. neu gefasst.

Alle anderen planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des Be-
bauungsplans ,lgnaz-Gfell-Platz“ i.d.F. der 1. Anderung vom 10.07.2012 werden unver-
adndert auch fiir den Deckblattbereich iibernommen.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548)

= 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, ber.
416), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013 (GBI. S.
389, 440)

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

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Ziffer 1.1.3 wird hinzugeftigt:

1.1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE 2 (§ 8 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE 2 sind nur Nutzungen zuléssig, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren und daher im Hinblick auf Emissionen den Anforderungen
des § 6 Abs. 1 BauNVO entsprechen.

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

= [agerhauser

= Lagerplatze

= Tankstellen

= \Vergnlgungsstatten jeglicher Art.

1.2 MaR 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.
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2. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften ,,Ignaz-Gfell-Platz* gemaR § 10 (1) BauGB
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1.2.1.4

1.3

1.5
1.5

1.7

1.7.5

1.7.6

1.8

1.8.2

1.9

Ziffer 1.2.1.4 wird hinzugeftigt:

Die maximale Gebaudehéhe im GEE 2, gemessen zwischen der Oberkante der
ErschlieBungsstrale Ignaz-Gfell-Platz und dem héchsten Geb&udepunkt, wird auf
9,00 m festgesetzt.

Ziffer 1.3 wird neu gefasst:
Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Im eingeschréankten Gewerbegebiet GEE 2 wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.

Ziffer 1.5 wird neu gefasst:

Zulassige Grundflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 19 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfliche im GEE 2 ist die Flache des
Baugrundstiicks maRgebend, bestehend aus der Gewerbeflache und den privaten
Grunflachen.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Die Ziffern 1.7.1 bis 1.7.4 finden auf den Anderungsbereich keine Anwendung
Ziffer 1.7.5 und Ziffer 1.7.6 werden hinzugefiigt:

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen (Baufenster) zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO (Versorgungsanlagen) und freistehende Werbe-
anlagen, die der Eigenwerbung dienen sind auch auferhalb der Baufenster zulassig.

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

Ziffer 1.8.2 wird neu gefasst

Das Oberflachenwasser der Stellplatze und Fahrgassen des Parkplatzes ist in den be-
stehenden Regenwasserkanal einzuleiten.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die Ziffern 1.9.1 und 1.9.3 bis 1.9.5 sowie 1.9.10 finden auf den Anderungsbereich kei-
ne Anwendung.
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2.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013 (GBI. S. 389, 440)

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

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Die Ziffern 2.1.1 und 2.1.2 finden auf den Anderungsbereich keine Anwendung

Ziffer 2.5 wird fiir den Anderungsbereich hinzugefiigt:

Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Die Fassaden der Hauptgebaude sind zu mindestens 50% in Holz auszufiihren.

3.1

3.2

HINWEISE

Denkmalschutz

Aus dem Planungsgebiet sind bisher keine archdologischen Fundstellen bekannt. Da
jedoch bei BaumaRnahmen, besonders in bisher nicht Gberbauten Bereichen, unbe-
kannte Fundstellen zutage treten kénnen, sind archdologische Funde nicht generell
auszuschlieBen. Wir bitten Sie daher, folgenden Hinweis in die textlichen Festsetzungen
aufzunehmen:

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunden zutage treten
kénnen, ist der Beginn von Erschliefungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aus-
hubarbeiten friihzeitig mit dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 -Denkmalpflege,
Fachgebiet Archaologische Denkmalpflege (per Post, per Fax: 0761/208-3599 oder per
E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) abzustimmen. GemaR § 20 des Denkmalschutzgesetzes
sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerres-
te, Metallgegenstande, Graber, aufféllige Bodenverfarbungen u. 4.) umgehend zu mel-
den und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen.
Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung ein-
zuraumen.

Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Betreiber von Regenwassernutzungsanlagen nach
§ 13 Trinkwasserverordnung verpflichtet sind, sie dem Gesundheitsamt des Landrats-
amtes Breisgau-Hochschwarzwald schriftlich anzuzeigen. Das Formular dazu kann im
Internet herunter geladen werden (siehe http://www.breisgau-hochschwarzwald.de).
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2. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen

Bauvorschriften ,lgnaz-Gfell-Platz*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Stand: 21.10.2014
Fassung: Satzung
gemal § 10 (1) BauGB
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3.3 Loéschwasserversorgung

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW in Abhéngigkeit der Nutzung (FWG § 3,
LBOAVO § 2 Abs.5) wird eine ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt. Der
erforderliche Léschwasserbedarf von 96 m3h tber 2 Stunden kann Uber das vorhande-
ne Leitungsnetz und die vorhandenen Hydranten abgedeckt werden.

3.4 Deutsche Bahn

Es ist zu berlicksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen aus
dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Larm, Erschitterungen
und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder.

Feldberg, den 21. Oktober 2014

/%

Stefan Wirbser, Burgermeister

Ausgefertigt:

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichne-
rischen Inhalts des Bebauungsplans mit dem
Willen des Gemeinderats wird bestétigt. Die fur
die Rechtswirksamkeit des Verfahrens mafige-
benden Vorschriften wurden beachtet.

Feldberg, 24. Of«tober 2)3,14

p ] . - /
VY
Burgermeigteramt ‘/)

Der Planverfasser

Bekanntmachung
durch Amtsblatt Nr. 44

Feldberg, 29. Oktc>/9er 2014

P

14 , 7/] /
Bupge'rmeister my
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2. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Fassung: Satzung
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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit Backshop wurde in der Gemeinde
Feldberg im Jahr 2006 der Bebauungsplan ,lgnaz-Gfell-Platz* aufgestellt. Der Plan
wurde am 24.10.2006 durch den Gemeinderat als Satzung beschlossen. Der Markt si-
chert seither die Nahversorgung der ortsansassigen Bevdlkerung, insbesondere im
Ortsteil Barental, aber auch in allen anderen Ortsteilen der Gemeinde Feldberg.

Erganzend hierzu wurde in der Zeit von 2010 bis 2012 die erste Anderung des Bebau-
ungsplans durchgefiihrt (Datum der Rechtsverbindlichkeit: 11.07.2012), mit der die
bisherige private Grinflache in ein eingeschrénktes Gewerbegebiet umgewandelt wur-
de. Ziel der Plandnderung war es, den Ansiedlungswunsch eines mittelstdndischen
Handwerksbetriebs (Firma Elektro-Schelb) zu erméglichen. Der Betrieb konnte somit
aus einer beengten Lage in einem Wohngebiet an den Standort Ignaz-Gfell-Platz ver-

lagert werden.

Mit der jetzt vorliegenden Anderung, die liickenlos westlich an die damalige Anderung
anschlief3t, soll Baurecht fiir eine Backerei geschaffen werden. Der Backereibetrieb Fi-
scher mit Stammsitz in Titisee-Neustadt ist zurzeit noch mit einer Backerei & Kondito-
rei Filiale in den Lidl-Markt am Standort Ignaz-Gfell-Platz in Béarental integriert. Nach-
dem das Mietverhaltnis nicht verlangert wird, beabsichtigt der Backereibetrieb, am
bewahrten Standort nun eine freistehende Zweigstelle in rdumlicher Nahe zum Lidl-
Markt zu errichten. Auf der Suche nach einer neuen Baumadglichkeit ist man auf der,
im Wesentlichen durch Verkehrsflachen (Parkplatz, Straf’e und Infopavillon) charakte-
risierten Flache am Ignaz-Gfell-Platz im Kreuzungsbereich der B 500 und B 317 fuindig

geworden.

Gesprache mit der Gemeinde Feldberg haben ergeben, dass die Gemeinde die bishe-
rigen Nutzungen dort fur entbehrlich halt und im touristischen Sinne eine Nutzung mit
hoherer Attraktivitdt an dieser Stelle befiirwortet. Das Vorhaben soll daher mithilfe ei-
ner Anderung des Bebauungsplans planungsrechtlich vorbereitet werden.

Der traditionsreiche Familienbetrieb Fischer ist in der Region verwurzelt und will die
vorhandenen Arbeitsplatze sichern. Die Verbundenheit mit der regionalen Identitat soll
sich auch im geplanten Bauvorhaben widerspiegeln. Der Neubau der Filiale mit dem
Namen ,Café Schwarzwaldmaidle* soll dabei neben einer Backerei mit Café auch ei-
nen Aussichts- und Treffpunkt anbieten. Die Gemeinde verfolgt offensiv das Entwick-
lungsziel, den Tourismus der Region zu férdern. Die architektonische Gestaltung der
Filiale wird daher auf den Tourismus im Hochschwarzwald abgestimmt sein. Als Allein-
stellungsmerkmal wird die Dachgestaltung der Filiale einem zur Schwarzwalder Tracht
gehoérenden Bollenhut nachempfunden sein. Um die geplante Nutzung umsetzen zu
kénnen, ist eine erneute Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Die Festset-
zungssystematik wird sich weitestgehend an der ersten Anderung des Bebauungs-
plans orientieren.

Lage des Plangebietes, Geltungsbereich und Bestandsnutzungen

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Barental der Gemeinde Feldberg im Kreuzungsbereich
von B 500 und B 317.

Der Siedlungsbestand, der mit der Bebauungsplanédnderung nachverdichtet wird, stellt
sich wie folgt dar: Das Plangebiet wird im Norden und Westen durch die Bundesstra-

14-10-21 Begrundung (14-10-2C;
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1.3

Ben begrenzt. Sudlich grenzt der Parkplatz des Lidl-Marktes an. Ostlich des Plange-
biets grenzt das Grundstiick der Firma Elektro-Schelb an. Im Norden und Westen des
Plangebiets, jeweils auf der gegenlberliegenden Seite der Bundesstralle, befinden
sich einige Bestandsgebaude. Schank- und Speisewirtschaften haben sich um den
Kreuzungsbereich ebenso angesiedelt, wie mehrere Wohngebéaude.

Im Geltungsbereich befindet sich als aktuelle Nutzung der Ignaz-Gfell-Platz, der als
ErschlieBung fir den Lidl-Markt und das Gebaude der Fa. Elektro-Schelb (6stlich des
Plangebiets) dient. Im Zentrum des Platzes wird ein Pavillon als Touristinformation ge-
nutzt. Der Nordwesten des Platzes wird als 6ffentlicher Parkplatz genutzt. Ein geringer
Anteil der Flache ist unversiegelt und umgibt als Rasenflache den Info-Pavillon.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanadnderung hat eine Gré3e von ca. 2.000 m2,
Er umfasst jeweils teilweise die Flurstiicke mit den Nummern 37/20 und 37/45. Die ge-
naue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Luftbild ohne MaBstab (Quelle: www.bing.de )

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-
Schluchsee wurde am 14.07.2006 durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
genehmigt. Fur das gesamte Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft stellt der Flachen-
nutzungsplan die vorgesehenen Flachennutzungen in den Grundziigen dar. Bebau-
ungspléane sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans zu entwickeln. Im
Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft wird das Plangebiet als geplante
Sonderbauflache fiir einen Lebensmittelmarkt (F 21) und als éffentliche Verkehrsflache

dargestellt.
Fiar die Ansiedlung des Lidl-Marktes wurde die vierte punktuelle Flachennutzungs-
plandnderung durchgefiihrt. Die Sonderbauflache wurde damals in die Darstellungen

aufgenommen. Diese Flachennutzungsplandnderung wurde am 27.10.2011 rechts-
wirksam (Abbildung siehe unten). Die nun vorgesehene Nutzung als eingeschrénktes

14-10-21 Begrundung (14-10-20)
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1.4

Gewerbegebiet weicht von den Darstellungen des derzeit wirksamen Flachennut-
zungsplans in der Fassung der 4. Anderung vom 27.10.2011 ab.

Die zweite Anderung des Bebauungsplans ,lgnaz-Gfell-Platz“ wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt. Im sogenannten beschleu-
nigten Verfahren kann eine Bebauungsplananderung auch durchgefiihrt werden bevor
der Flachennutzungsplan geandert wurde, sofern die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung nicht beeintrachtigt wird. Die Erweiterung des bestehenden eingeschrankten
Gewerbegebiets fur die beabsichtigte Nutzung einer Backerei mit Café fuhrt zu keiner
Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Feld-
berg. Im Gegenteil sieht die Gemeinde im geplanten Café eine Bereicherung des tou-
ristischen Angebots und eine qualitative Aufwertung dieses exponierten Standorts. Die
Bebauungsplandnderung kann daher von den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweichen. Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-
Schluchsee ist zeitnah im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Darstellungen des vorbereitenden Bau-
leitplans (Flachennutzungsplan). Die Berichtigung aufgrund der 1. Anderung wurde

Lebensmittelmarkt |\ "
VK max 1055/m? ,>

Unmafstéblicher Ausschnitt der 4. Anderung des Flachennutzungsplans
(Stand: Feststellungsbeschluss)

Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren

Die Bebauungsplanadnderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB durchgefihrt.

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung wird auf dem zurzeit im Wesentlichen
durch Verkehrsflachen genutzten, nicht bebaubaren Bereich des Ignaz-Gfell-Platzes
eine Baumadglichkeit fur einen Betrieb geschaffen. Dadurch wird das vorhandene In-
nenentwicklungspotenzial genutzt und ein Beitrag zum Flachensparen geleistet, da die
Notwendigkeit zur Ausweisung neuer Bauflachen an den Ortsrandern eingeddmmt
wird. Es handelt sich um eine Nachverdichtung im Siedlungsbestand im Sinne des
§ 13a Abs. 1 BauGB.
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Voraussetzung fur  das beschleunigte Verfahren im Sinne des
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit den unten beschriebenen Verfahrenserleichterungen ist,
dass die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 m? unter-
schreitet. Im vorliegenden Fall wird dieser Grenzwert weit unterschritten, da lediglich
eine zulassige Grundflache von 1.134 m? ermdglicht wird.

Der vorliegende Bebauungsplan steht dabei nicht in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung. Selbst bei Einbeziehung der ersten Bebauungsplanidnderung (die bereits seit
Uber drei Jahren rechtskraftig ist und mit der damit kein enger zeitlicher Zusammen-
hang besteht) mit ca. 1.000 m? Gewerbegebietsflaiche wird der gesetzlich vorgegebene
Grenzwert weit unterschritten. Der Gesetzgeber hat an diese sog. ,Kumulationsregel”
enge Malstabe geknlpft. Verhindert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplan-
verfahren missbrauchlich in mehrere kleinere Verfahren aufgeteilt wird, um den
Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Dies ist hier nicht der Fall.

Weiterhin wird mit der Bebauungsplanédnderung kein Baurecht fiir ein UVP-pflichtiges
Vorhaben begriindet und es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von
Natura-2000-Gebieten vor. Das sudlich an das Grundstick des Lidl-Marktes angren-
zende FFH-Gebiet liegt in einer Entfernung von ca. 120 m und ist aufgrund der Trenn-
wirkung durch das Grundstiick des Lebensmittelmarktes und der Bahnlinie von der
Planung nicht betroffen. Damit sind alle Voraussetzungen fir die Anwendung eines
beschleunigten Verfahrens gemafR § 13a BauGB gegeben.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die friihzeitige Beteiligung, den Umweltbericht,
die Umweltprifung und auf eine zusammenfassende Erklarung verzichtet werden. Im
vorliegenden Fall kann aufgrund des geringen Umgriffs auch auf eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet werden. All diese Verfahrenserleichterungen sollen
beim vorliegenden Bebauungsplanverfahren zur Anwendung kommen. Die Bebau-
ungsplandnderung wird nach folgendem Verfahrensablauf aufgestelit:

04.02.2014 Aufstellungsbeschluss, Billigung des Entwurfs der Bebau-
ungsplandnderung und der Anderung der értlichen Bauvor-
schriften. Beschluss Uber die Durchfuhrung der Burger- und
Behoérdenbeteiligung.

15.05. bis Durchfuhrung der Birgerbeteiligung in Form einer Offenlage
16.06.2014 gem. § 3 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom Durchflihrung der Beteiligung der Behérden und sonstiger
06.05.2014 und mit Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Frist bis

16.06.2014

29.07.2014 Der Gemeinderat behandelt die im Rahmen der Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen, billigt den gednderten Pla-
nentwurf und beschlief3t, aufgrund der vorgenommenen
Planénderungen die Durchfiihrung einer erneuten Offenlage
und erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange.

04.09.2014 bis Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem.
19.09.2014 § 4a Abs.3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
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mit Schreiben vom Erneute Beteiligung der Trager éffentlicher Belange gem.
29.08.2014 und mit § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Frist bis
19.09.2014
21.10.2014 Der Gemeinderat behandelt die im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens eingegangenen Stellungnahmen und
beschliet die 2. Anderung des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften ,Ignaz-Gfell-Platz” als Satzung.
2 UMWELTBELANGE

Die umweltbezogenen Belange werden, aufgrund des geringen Planungsumgriffs und
wegen der bereits heute bestehenden Nutzung der Flachen, nur unwesentlich betrof-
fen. Dennoch werden die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung des
Bebauungsplans in der Gesamtabwéagung berucksichtigt. Die Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter werden darum nachfolgend beschrieben.

Im Stidosten schlie8t groRraumig der Gemeindewald Distrikt Rotmeer an. Das Land-
schaftsschutzgebiet ,Feldberg-Schluchsee” umschlie3t die Planung, ebenfalls lediglich
groRraumig, im Westen und Osten. Das FFH-Gebiet ,Hochschwarzwald um Hinterzar-
ten“ beginnt hinter dem bestehenden Lidl Markt in stidwestlicher Richtung. Die nach-
folgenden Abbildungen verdeutlicht die Lage des Plangebiets im Verhéltnis zu den
Schutzgebieten.
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andchaftsschutzgebiet ,,Feldberg- ' FFH-Gebiet ,Hochschwarzwald um Hinter-

Schluchsee®, (Quelle: BurgerGIS LKBH am | zarten®, (Quelle: BurgerGIS LKBH am
03.02.2014) 03.02.2014)

Schutzgut Boden/Wasser

Fur das Schutzgut Boden sind durch die Planung keine wesentlichen negativen Fol-
gewirkungen zu erwarten, weil der Bereich schon heute durch Verkehrsflachen nahezu
vollstandig versiegelt ist. Der geringe Anteil, der zurzeit noch als Rasenflache genutzt
wird, wird kunftig durch eine Erhéhung der Grundflachenzahl ebenfalls versiegelt. Die
Bodenfunktionen (insbesondere Grundwasserneubildung) werden in einem sehr gerin-
gen Umfang verloren gehen.
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Die offentliche Verkehrsflache des Ignaz-Gfell-Platzes wird kinftig mit einem Gebaude
belegt sein. Damit wird keine zusétzliche Versiegelung des Platzes, als die heute be-
reits realisierte, entstehen. Gewdasser sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Auswir-
kungen auf die Schutzglter Boden und Wasser sind daher als gering zu bezeichnen.

Schutzqut Pflanzen/Tiere

Die heutigen Nutzungen des Plangebiets als Verkehrsflache und Parkplatz lassen kei-
ne schitzenswerte Pflanzen und Tiere, die einen besonderen Artenschutz notwendig
machen wiirden, erwarten. Nennenswerte Gehdlzstrukturen sind im Plangebiet eben-

falls nicht vorhanden.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Feldberg-Schluchsee* und das FFH-Gebiet ,Hoch-
schwarzwald um Hinterzarten“ sind aufgrund der deutlichen Zasur durch die umliegen-
de Bebauung und Bahntrasse nicht gefahrdet. Zudem liegen die schitzenswerten Ge-
biete in einer Entfernung von Uber 50 m, sodass keine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH-Gebiets zu erkennen ist.

Schutzgut Klima/Luft

Die vorliegende Bebauungsplandnderung als MaRnahme der Innenentwicklung tragt
zu einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich bei. Die so er-
haltenen Freiflachen wirken sich lokalklimatisch schutzend aus.

Die Planung findet innerhalb des zusammenhéngenden Siedlungsbestands statt. Es
werden keine zusatzlichen Barrieren durch groRe Baukdrper in Kaltluftschneisen ent-
stehen. Daher bleiben die értlichen Windsysteme nahezu unbeeinflusst. Die zu erwar-
tende Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt als gering zu beur-
teilen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Durch die bestehenden Gebdude im Kreuzungsbereich ist das Schutzgut Land-
schaftsbild bereits vorbelastet. Die Wahrnehmung des angrenzenden Landschafts-
schutzgebiets wird durch die Planung nicht weiter beeintrachtigt.

Schutzgut Mensch
Zuséatzliche Larmimmissionen, als die heute schon vorzufindenden, sind fiir das Plan-
gebiet und fir die angrenzende Bebauung nicht zu erwarten.

Schutzgut Sach- und Kulturgiter
Sach- und Kulturgiiter sind im Anderungsbereich nicht vorhanden bzw. bekannt.
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4.1

4.2
4.21

Bebauungsplan ,Ignaz-Gfell-Platz* in )
der Fassung der ersten Anderung vom
05.06.2012

Bebéuugplan ,,IgnazGe!I-Pt“_ in
der Satzungsfassung der zweiten An-
derung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Far das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet (GEE) festgesetzt. Die Zulassigkeit beschrankt sich mit dieser Festsetzung
ausschlieBlich auf Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im na-
heren Umfeld der Planung haben sich Beherbergungsbetriebe, touristisch gepragter
Einzelhandel und mehrere Gastronomiebetriebe angesiedelt. Auch weil der Ortsteil Ba-
rental wohnbaulich und touristisch vorgepragt ist, sind ausschlie8lich nicht stérende
Gewerbebetriebe zuldssig. Im Geltungsbereich sind damit nur solche Gewerbebetriebe
zulassig, die auch in einem Mischgebiet genehmigungsfahig sind. Die Einschrénkung
orientiert sich an der Stérgradsystematik der Baunutzungsverordnung.

Lagerhauser, Lagerplatze, Tankstellen und Vergnugungsstatten jeglicher Art sind un-
zulassig, weil die nutzungsbedingten Immissionen dem touristisch orientierten Umfeld
der Planung entgegenstehen wirden und das Ortsbild beeintrdchtigen kénnten. Zu-
dem soll das positive Image des Ortsteils als Urlaubsziel nicht gefédhrdet werden. Die
stadtebauliche Qualitat des Ortsteils wird durch diese Ausschlisse gewahrt bleiben
und Trading-Down-Effekte werden vermieden.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Far den gesamten Geltungsbereich wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden sowie eine angemessene Verdichtung des Plangebiets,
in Ubereinstimmung mit dem Ubrigen Ortsteil, werden hierdurch sichergestellt.

Die bisherige Festsetzung zur Ermittlung der zuldssigen Grundflachen beziehen,
ebenso wie die vorliegende Bebauungsplanénderung, die privaten Grunflachen als Be-
rechnungsgrundlage ein. MaRgebend fir die Berechnung der zuldssigen Grundflache
ist, vor dem Hintergrund einer effizienteren und flachensparsamen Nutzung der Res-
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4.2.2

4.3

4.4

4.5

source Boden, sowohl Flache des Baugebiets (eingeschranktes Gewerbegebiet) als
auch die die private Griinflache.

Maximale Gebdudehdhe baulicher Anlagen

Die maximale Gebaudehdéhe der baulichen Anlagen ist auf 9,00 m begrenzt. Diese
Hoéhe leitet sich aus dem der Planung zugrundeliegenden Bauvorhaben ab. Das be-
nachbarte Bestandsgebaude der Firma Lidl Gberschreitet diese Gebdudehbhe eben-
falls nicht. Damit ist sichergestellt, dass sich das Geb&ude als Nachverdichtung auch
in der Héhenabwicklung in den Bestand einfugt. Die Hoéhenfestsetzung ist bezogen auf
die nachstgelegene ErschlieBungsstralle.

Bauweise

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Das Bauvorhaben ist mit einem
seitlichen Grenzabstand geplant und wird eine Lange von 50 m nicht tberschreiten.

Stellpldatze und Nebenanlagen

Im zeichnerischen Teil der Bebauungsplanadnderung wurde eine Stellplatzzone ausge-
wiesen. Entsprechend der Festsetzung im urspriinglichen Bebauungsplan ,lganz-Gfell-
Platz* gilt weiterhin, dass Stellplatze nur innerhalb des Baufensters und in der dafir
vorgesehenen Flache fir Stellplatze zuldssig sind. Stellplatze im Gbrigen Gewerbege-
biet sind damit nicht zulassig und die Errichtung von Stellplatzen im Einmindungsbe-
reich der Kreuzung ist ausgeschlossen. Eine Verkehrsgefahrdung durch Sichtbehinde-
rung kann damit ausgeschlossen werden.

Um die exponierte Lage des Plangebiets am Kreuzungsbereich der beiden Bundes-
strafen und die damit verbundene Ortseingangssituation vor stark in Erscheinung tre-
tenden Nebenanlagen zu schitzen, werden die Nebenanlagen eingeschrankt. Neben-
anlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind daher nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Die der Versorgung des Baugebiets dienenden Neben-
anlagen mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
sind zur flexibleren Handhabung auch auferhalb der Baufenster zuldssig. Ebenso sind
auch Werbeanlagen, die der Eigenwerbung dienen, nicht auf die Gberbaubaren Fla-
chen festgelegt.

Begriinung

Entlang der B 317 wird als Abstandshalter und zur optischen Abschirmung zum flie-
Renden Verkehr eine private Grunflache eingerichtet.

Die Pflanzgebote, die sich auf die 6ffentlichen Grunflachen beziehen, finden auf den
Anderungsbereich keine Anwendung, weil die zweite Bebauungsplaninderung keine
offentlichen Grunflachen enthélt. Auch auf die textlichen Festsetzungen, die sich auf
flachenhafte Pflanzgebote beziehen, kann ebenfalls verzichtet werden, weil diese
Pflanzgebote in der Planzeichnung nicht enthalten sind.

Die Hausfassade mit Efeu oder wildem Wein zu begriinen scheint wegen des konkret
beabsichtigten Vorhabens mit groRziigig verglasten Fldchen nicht umsetzbar. Auf die-
se Festsetzung wird daher verzichtet. Insgesamt kann nach Prifung der vorliegenden
Planung daher auf die im Bebauungsplan ,lgnaz-Gfell-Platz* enthaltenen Begriinungs-
festsetzungen 1.9.1 und 1.9.3 bis 1.9.5 sowie 1.9.10 verzichtet werden.
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5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund der Lage der baulichen Anlage kommt der Gestaltung des Gebaudes eine
groRe Bedeutung zu. Da derzeit geplant ist, eine besondere Form des Daches in Form
eines Schwarzwélder Bollenhutes zu konstruieren, wurde ausdricklich geregelt, dass
die bisherigen Regelungen zur Dachgestaltung fir den Deckblattbereich der 2. Ande-
rung keine Anwendung finden sollen. Die Dachgestaltung wird wegen der touristischen
Ausrichtung des geplanten Vorhabens an dieser exponierten Lage an der Bundesstra-
Re B 317 nicht weiter eingeschrankt.

Ebenso wie beim bereits bestehenden Elektrobetrieb wurde als Beitrag zur Ortsgestal-
tung von Béarental und zu einem harmonischen Orts- und Landschaftsbild geregelt,
dass mindestens 50 % jeder Fassade in Holz auszufiihren ist. Die Verwendung von
Holz zur Gestaltung der Fassade entspricht der ortstypischen Bauweise und stellt eine
harmonische Eingliederung in das Ortsbild sicher.

6 VERKEHR

Derzeit ist die vorgesehene Flache im Bebauungsplan als Verkehrs- und Griinflache
festgesetzt. Die Gemeinde Feldberg beabsichtigt langfristig eine Optimierung und Um-
gestaltung des Kreuzungsbereichs von B 500 und B 317 vorzunehmen. Hierzu wurde
durch die Gemeinde das Verkehrsplanungsbiro Fichtner Water & Transportation
GmbH beauftragt, Verbesserungsvorschlage zu erarbeiten. Die Feldbergstralle wird
dabei entweder durch eine zuséatzliche Abbiegespur ertiichtigt oder die Kreuzung wird
durch einen Verkehrskreisel ersetzt. In der vorliegenden Bebauungsplananderung
wurde der flr einen Ausbau der Kreuzung benétigte Platzbedarf bericksichtigt, so
dass einer spateren Optimierung des Kreuzungsbereichs nichts im Wege steht.

Varianten fur die Optimierung des Kreuzungsbereichs (Quelle: Fichtner Water &
Transportation).

14-13-21 Begrindung (14-10-20)



Gemeinde Feldberg Stand: 21.10.2014

2. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften ,,Ignaz-Gfell-Platz* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 11 von 12
7 VER- UND ENTSORGUNG

Die technische ErschlieBung des Anderungsbereichs ist Uber die vorhandene Infra-
struktur méglich. Die Léschwasserversorgung erfolgt aus dem bestehenden Leitungs-
netz. Eine Messung der Wasserdurchflussmenge durch die Gemeinde Feldberg wurde
am 21.07.2014 durchgeftihrt. Im Ergebnis stehen an der Entnahmestelle 96,6 m?
Léschwasser zur Verfigung. Damit ist eine ausreichende Léschwasserversorgung si-

chergestelit.

Die Versorgung des Backereibetriebs mit Strom ist durch die vorhandene Infrastruktur
sichergestellt. Um eine ausreichende Wasserversorgung zu gewahrleisten, ist beab-
sichtigt, die Nennweite des Versorgungsrohres von derzeit DN 40 auf DN 50 zu erwei-
tern.

Die Entwéasserung des Schmutz- und Niederschlagswassers ist (iber die Kanalisation
im Trennsystem gesichert. Die Ableitung des Niederschlagswassers wird Uber einen
Sammler in das Naturschutzgebiet Rotmeer abgeleitet und dort dezentral versickert.
Das Naturschutzgebiet liegt auBerhalb des Plangebiets. Das anfallende Schmutzwas-
ser kann in die bestehende Kanalisation eingeleitet werden.

8 RAUMORDNERISCHE VERTRAGLICHKEIT/EINZELHANDEL

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung soll in erster Linie die Rechtsgrundlage
fur die Errichtung einer Backereifiliale, die derzeit noch im benachbarten Lidl-Markt un-
tergebracht ist, mit einem Café geschaffen werden. Hierfur wird im nordwestlichen Be-
reich des Bebauungsplans ,lgnaz-Gfell-Platz“ ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
festgesetzt, in dem keine Regelungen zum zuldssigen Einzelhandel vorgesehen sind.
Dies konnte theoretisch dazu fiihren, dass — in Verbindung mit dem benachbarten Lidl-
Markt — eine Einzelhandelsagglomeration entsteht, die hinsichtlich ihrer Auswirkungen
den Zielen der Raumordnung widerspricht.

Gegen diese theoretische Annahme spricht derzeit zumindest, dass bereits ein konkre-
tes Baugesuch fiur die Backerei-/Café-Nutzung vorliegt, gegen das auch bei gemein-
samer Betrachtung mit dem Lidl-Markt keine raumordnerischen Bedenken bestehen
darften. Zu raumordnerischen Problemen kénnte jedoch eine spatere Umnutzung fuh-
ren, da in dem geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet Einzelhandel jedweder Art

zuldssig ware.

Aufgrund der im Rahmen der Offenlage von verschiedenen Tragern 6ffentlicher Be-
lange vorgetragenen Bedenken beziglich der theoretischen Mdglichkeit des Entste-
hens einer Agglomeration, wurde der Vorschlag aufgenommen, die Uberbaubare Fla-
che so zu reduzieren, dass das geplante Bauvorhaben relativ genau abgebildet wird.
Von vormals ca. 902 m? Uberbaubarer Flache im Offenlageentwurf wurde die Flache
des Baufensters nun auf ca. 470 m? verkleinert und damit nahezu halbiert. Die Gbrige
Flache wird nur noch als Flache fir Stellplatze ausgewiesen. Damit wird nur noch eine
GrélRe der Uberbaubaren Flache zugelassen, die die Ansiedlung von Fachmarktnut-
zungen ausschlieRt und die lediglich ein Fachgeschéft in einer GréRenordnung zulas-
sen wirde, bei denen realistischerweise auch unter Berucksichtigung des bestehen-
den Lidl-Marktes nicht von der Entstehung einer Agglomeration mit raumordnerisch
negativen Auswirkungen auszugehen ist.
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9 STADTEBAULICHE DATEN

Eingeschréanktes Gewerbegebiet
Private Griinflache
Verkehrsflache

ca. 1.418 m?
ca. 108 m?
ca. 471 m?

Geltungsbereich

10 BODENORDNUNG

ca. 1.997 m?

Ein Umlegungsverfahren im Sinne des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich. Die
Grundstiicksneubildung kann durch Veranderungsnachweis erfolgen.

11 KOSTEN

Der Gemeinde Feldberg entstehen Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes.
Die Kosten fur die spatere Realisierung tragen die kiinftigen Bauherren.

Feldberg, den 21. Oktober 2014

7

VY

Stefan Wirbser, Burgermeister

Ausgefertigt:

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichne-
rischen Inhalts des Bebauungsplans mit dem
Willen des Gemeinderats wird bestatigt. Die fur
die Rechtswirksamkeit des Verfahrens mafige-
benden Vorschriften wurden beachtet.

Feldberg, 24. Oktob?’F 2014/
,’A il \

Blrgermeisteramt - v

Der Planverfasser

Bekanntmachung
durch Amtsblatt Nr. 44

Feldberg,/29. Oktofer 2014
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