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Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

De

SATZUNG

der Gemeinde Feldberg iiber den Bebauungsplan ,,Unterer Sommerberg*
im Ortsteil Altglashiitten

r Gemeinderat hat am 24.04.2001 den Bebauungsplan fiir das Gebiet "Unterer Sommer-

berg" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften -als Satzung beschlos-
sen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S.:2141); berichtigt
(BGBI. | S. 137)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993:(BGBI. | S.-466);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie uber die ‘Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58); E S

§ 4 Gemeindeordnung (GemO) fir Baden- -Wirttemberg -in der Fassung vom 03.10.1983
(GBI. 8. 578, ber. S. 720), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 19.07.1999 (GBL. S.

292);

§ 74 Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wrttemberg in der Fassung vom 08. 08 1995
(GBL. S. 617), zuletzt ge&indert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. 521).

§1

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im Bebauungsplan (Plan-

Zel

ichnung vom 24.04.2001

§2

Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

(1)
(2)

Zeichnerischer Teil, M 1:500 vom 24.04.2001
Textteil - Bebauungsvorschriften vom 24.04.2001



av

Beigeftigt ist:
(1) Begriindung vom 24.04.2001

(2) Grunordnungsplan vom April 2001

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Feldberg, den .£.0%...

Der Birgermeister

)
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Rechtsagrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997

(BGB

I. 1 S. 2141), berichtigt (BGBI. | S. 137)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGB

I 1S.132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-

landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
¢ Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

1.1

1.1.1
1.1.141

1.1.1.2 .

1.1.2.1

1.1.2.2

1.2

1.3

1.4
1.4.1
1.4.1.1

1.4.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Einschrinkung der allgemein zulassigen Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind von den Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 BauN-
VO Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nicht
zuldssig.
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO (Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht
zulassig.

Ausschiuf3 bzw. allgemeine Zuldssigkeit von Ausnahmen (§1 (6) Nrn. 1 und 2
BauNVO)
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 2-5 BauNVO

(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) nicht zuldssig.

im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahimen nach § 4 (3) Nr. 1 BauNVO (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes) allgemein zuldssig.
Garagen und Stellplédtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der festgesetzten Stellplatz- und Gara-
genzonen (GA/ST) und innerhalb der Baufenster zulassig.

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

Nebenanlagen sind nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten berbaubaren
Flachen (Baufenster) zuldssig. Nebenanlagen bis 40 m3 Brutto-Rauminhalt und bis
max. 4 m Héhe sind ausnahmsweise auch auBBerhalb der Baufenster zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVOQ)
H_iih,e baulicher Anlagen, (§§ 18, 20 BauNVO)

Bezugspunkt fur die Traufhdhe ist der Schnittpunkt AuBBenwand/ Oberkante Dach-
haut. -

Bezugspunkt fur die Trauthdhenfestsetzung der Gebaude in den Baufenstern 1-8 ist
die Oberkante der geplanten StraBe

KAS-98-223\TEXTE\Satzung\BV010424.doc
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1.4.1.3 Fur die Geb&ude in den Baufenstern 9-11 gelten die im Plan als NN-Hohen eingetra-

1.5

1.6

1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.8

1.9

1.9.1

1.9.2

genen maximalen Traufhdhen.

Festsetzungen zu Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6-8 BauGB,

Die Zahl der Wohnungen wird im allgemeinen Wohngebiet WA flr Einzelhduser auf
maximal 3 je Gebdude festgesetzt.

Die Zahl der Wohnungen wird im allgemeinen Wohngebiet WA flr Doppelhéuser auf
maX|maI 2j je Doppelhaushalfte festgesetzt '

l_Jberbaul_)are Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BaUGB und § 23 BauNVO)

Ubefschreitungen von Bau'grenzen' um bis zu 1,00 m durch untergeordnete Bauteile
wie Balkone, Erker und Dachvorspriinge kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

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

Alle éffentlichen und privaten Kfz- Stellplatze und Zufahrten sind so anzulegen, dass
die Wasserdurchlassigkeit des Bodens erhalten bleibt (Rasenpflaster mit breiten Fu-
gen, wassergebundene Decke, Fahrspuren etc.).

Die Boéschungsflache entlang der Bundessstrafe ist als zusammenangende Grinfl&-
che zu bepflanzen, zu pflegen und zu entwickeln. Sie ist entsprechend den genann-
ten Pflanzgeboten (s. Ziff. 1:9.2) zu ca. 20% mit Striuchern zu bepflanzen und mit
einer Saatmischung fir magere, sonnenexponierte, kalkarme Standorte anzuséhen.

Die T’rOCk‘enrn'auern unterhalb des Bergwegés sind zu erhalten, brlichig werdende
Teile sind landschaftsangepaBt instandzusetzen. -

Bindungen fiir die Erhaltung von Béumen, Stréduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§9 (1) Nr.25 b BauGB)

Zum Schutz von Laubb&umen entlang der Trockenmauer wird durch Planeintrag im
Bebauungsplan eine Bindung zum Erhalt festgesetzt. In Ausnahmeféllen ist die Ent-
fernung der Baume zulassig, wenn diese die zuldssige Nutzung des Grundstlckes
unzumutbar beeintrachtigen oder wenn bei erforderlichen Sanierungsarbeiten der
Trockenmauer die Standsicherheit der Baume beeintrachtigt wird.

Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB) .

Im Bebauungsplan sind durch Planeintrag Festsetzungen fiir das Anpflanzen von
Geholzen am- siidwestlichen Gebietsrand getroffen. Es ist pro 2ifm ein Geholz zu
pflanzen. Reihenpflanzungen sind unzulassig.

Artenempfehlung: ’

Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Alpen- Heckenrose (Rosa pendulina), Schwarz-
Heckenkirsche (Lonicera nigra), Felsen- Johannisbeere (Ribes petraeum), Trauben-
Holunder (Sambucus racemosa), Hasel (Corylus avellana), Grin-Erle (Alnus viridis),
Weidenarten (Salix i.S.).

Im Bebauungsplan sind durch Planeintrag Festsetzungen fiir das Anpflanzen von
Geholzen auf der Biotopentwicklungsflache entlang. der BundesstraBe getroffen..

Es sind auf einer Flache von etwa 20% der Biotopentwicklungsflache in einzelnen
Gruppen:je 5- 15 Gehdlze zu pfilanzen. Die Anpflanzungszeit muf3 spéatestens 1 Jahr
nach Fertigstellung der ErschlieBungsstraBe erfoigen.

K:\S-98-223\TEXTE\Satzung\BV010424.doc



Gemeinde Feldberg Stand: 24.04.2001

Bebauungsplan ,,Unterer Sommerberg* Fassung: Satzung

geman § 10 (1) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3 von 6
Artenempfehlung

1.9.3

1.10

1.1

Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Alpen- Heckenrose (Rosa pendulina), Schwarz-
Heckenkirsche (Lonicera nigra), Felsen- Johannisbeere (Ribes petraeum), Trauben-
Holunder (Sambucus racemosa), Hasel (Corylus avellana), Griin-Erle (Ainus viridis),
Weidenarten (Salix i.S.). -

Im Einmlndungsbereich der ErschlieBungsstraBe in den Edwin-Vogt-Weg ist durch
Planeintrag die Festsetzung fur die Anpflanzung von zwei Hochstdmmen getroffen.
Die Anpflanzungszeit muf3 spétestens 1 Jahr nach Baufertigstellung der Erschlie-
BungsstraBe erfolgen.

Artenempfehlung: | »
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Hochstamm 3xv. Stu. 20/25 cm

MaBnahmen fiir bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schid-
lichen Umwelteinwirkungen (§9 (1) 24 BauGB)

Im Plangebiet sind passive La&rmschutzmaBnahmen durchzufiihren. Diese sind.im"
Bauantrag nachzuweisen. Die erforderlichen LArmschutzmaBnahmen kdnnen einer-
seits bautechnischer Art (z.B. Beachtung der DIN 4109 - Schalldammwerte flr Au-
Benbauteile, Schallschutzfenster) sein oder durch einé entsprechende Grundri3ge-
staltung erreicht werden, bei der die schutzwiirdigen Nutzungen in der Immision ab-
gewandten Gebéudeteilen liegen.

Nach der DIN 4109 sind firr die aufgefiihrten Bereiche folgende Schallddmmwerte flir
AuBenbauteile zu beachten:

Larmpegelbereich Maf3geblicher Resultierende Schalldédmmaie in db(A)
AuBeniarm in db (A) | Aufenthaltsraume Blirordume und’
in Wohnungen ahnliches
I Bis 55 30
I 56 - 60 30 30
1 61-65 35 30
v 66 - 70 © 40 35

Sichtfelder (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Aus Granden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
FuBgénger mussen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen ab
Oberkante Fahrbahn, von sténdigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.

K:\S-98-223\TEXTE\Satzung\BV010424.doc
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BAUGB, § 74 LBO)

2.1 Gestaltung baulicher Anlagen

2.1.1  Décher-(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind Dacher als ‘Sattel- oder Walmdacher mit eirier
Dachneigung zwischen 35 und 45° auszubilden.

2.1.1.2 Décher sind mit Dachiberstanden von mindestens 60 cm nach allen Seiten auszubil-
den.

2.1.1.3 Die Eindeckung der D&cher muf in rotem bis braunem Farbton erfolgen.

2.1.1.4 Bei Doppelhdusern sowie flr Anbauten oder Erweiterungen bestehender Gebéude
sind Dachform und Dachdeckung anzugleichen.

2.1.1.5 Gléanzende Materialien, sind zur Verwendung der Dacheindeckung nicht zugelassen.

2.1.2 Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.2.1 Dachaufbauten bis zur Halfte der jeweiligen Trauflange eines Geb&audes zugelassen.
Der Mindestabstand zum Giebel muB bei Dachgauben und Dacheinschnitten 2,00 m,
zum First 1,00 m und zur Traufe 0,80 m betragen. =

2.1.3  Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Garagen und. Carports in Verbindung mit Geb&duden sind mit einem Dach zu verse-
hen, das in Neigung und Eindeckung dem Dach des Hauptgebaudes entspricht oder
als begriintes Flachdach ausgebildet wird.

2.1.4 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.1.4.1 Pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushailite ist nur eine sichtbare TV- und Rundfunkan-
tenne oder Gemeinschaftsantenne zugelassen.

2.1.4.2 Satellitenantennen missen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Gebéude bzw.
Dachfléche aufweisen.

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

2.1.5.1 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke, (insbesondere zwischen Stral3enbe-
grenzungslinien und Geb&uden) sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

2.1.6 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.1.6.1 Mauern und Z_é'\Une' sind einfach, zuriickhaltend und entsprechend der értlichen Si-
tuation einheitlich auszubilden. Entlang der 6ffentlichen StraBen und Wege dlrfen sie
bezogen auf ,die StraBenoberkante nicht héher als 0,80 m sein.

2.1.6.2 Sockel und Mauern diirfen eme Hohe von 0,30 m Uber angrenzendem Gelénde nicht
iberschreiten.

2.2 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

2.21 Die Anzahl der auf dem Grundstick nachzuwelsenden notwendigen Stellplatze fir

Wohnungen wird auf 2,0 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt.

Ki\S-98-223\TEXTE\Satzung\BV010424.doc
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3 HINWEISE

3.1 Bodenfunde

3.1.1  Gemé&B § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landesdenk-

3.2
3.2.1
3.2.1.1

3.21.2

3.2.1.3

3.2.1.4

3.2.1.5

3.2.1.6

3.21.7

3.2.1.8

3.2.2
3.2.2.1

3.22.2

3.2.2.3

3.22.4

malamt. unverziiglich zu .benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage
treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstdcke, Wegekreuze, alte Grabsteine oder &hnliches
von den Baumafnahmen betroffen sein sollten.

Bodenschutz
Allgemelne Bestlmmungen

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB3 nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie flr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulis-
sig.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzuflhren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeléndes
nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffiillung ist
ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden

Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmatenal kein Humus oder Bau-
schutt - aufzufiillen und auBerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaB zZu be-
schranken. Dazu wird auf die Festsetzungen unter Ziffer 1.6.1 hingewiesen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffullmatenal (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen bei denen Gefahren firr die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein UberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinan-
Iagen Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf geeigneten
(gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwxschenzulagern)

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrieistet ist.

Vor Wlederauftrag des Mutterbodens sind: Unterbodenverdichtungen durch Auflocke-
rung bis an wasserdurchléssige Schichten zu beseltlgen damit ein ausreichender
Wurzelraum flir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Ober-
flachenwasser gewahrlelstet smd

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten.

K:\S-98-223\TEXTE\Satzung\BV010424.doc
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3.3 Altlasten

3.3.1  Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind im Plangebiet keine altlastenverdachtigen
Flachen vorhanden. Sollten bei Erdarbeiten wider erwarten ungewdhnliche Farbun-
gen oder Geruchsemissionen wahrgenommen werden, sind die Erdarbeiten umge-
hend einzustellen und das Landratsamt, Amt fiir Umweltschutz zu verstandigen.

3.4 Anlage von Zisternen

3.4.1  Es wird empfohlen, auf den Baugrundstucken Zisternen zur Sammiung von Nieder-
schlagswasser und Verwendung als Brauchwasser anzulegen und zu unterhalten.

Gemeinde Feldberg, den
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1 ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

In Altglasitten, dem Hauptort der Gemeinde Feldberg stehen derzeit praktisch keine
baureifen Grundstiicke zur Verfiigung. Die Gemeinde Feldberg bekommt jedoch aus
den Reihen der Bevélkerung immer wieder Anfragen nach Baugrundstiicken, denen
Sie kein adaquates Angebot entgegenstellen kann. Die Gemeinde ist daher bemiiht
MaBnahmen zum Abbau des Defizits an Baugrundstiicken in Altglashiitten zu ergrei-
fen.

Da die Gemeinde die Grundstiicke Flst.-Nrn, 173, 174 und 175 zum Kauf angeboten
bekommen hat, will Sie die Gelegenheit nutzen und durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplans dazu beitragen, das Miverhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage an
verfligbaren Wohnbauflachen in Altglashiitten zu entscharfen.

Die Bebauung dieser Fldche war bereits im noch wirksamen Flachennutzungsplan von
1977 vorgesehen, dort jedoch als Sonderbaufldche fur Einrichtungen des Fremden-
verkehrs. Da solche Flachen fur Erholungsheime oder andere fremdenverkehrliche
Nutzungen nicht nachgefragt wurden und auch in absehbarer Zeit nicht als realisierbar
angesehen werden kénnen, will die Gemeinde die zur Zeit laufende Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans nutzen, um die Sonderbaufldche in eine Wohnbauflache
umzuwandeln und so Baugrundstiicke in Altglashutten zu schaffen. Fiir eine Nutzung
als Wohnbauflache spricht die optimale Sidhanglage sowie die Nihe zum Ortskern
Altglashitten und damit die gute Erreichbarkeit von den Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen.

2 LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Altglashiitten am Sudhang
des Sommerbergs. Das Plangebiet wird gebildet aus den Flurstiicken 22/1, 173, 174,
175, 175/1, 175/2 und einem Teil des Grundstiickes der B 500 (Béschungsflachen).
Im Stden wird das Plangebiet vom ,Edwin-Vogt-Weg* und im Osten von der Bundes-
strale B 500 begrenzt. Im Westen grenzt das Plangebiet an das Grundstiick eines
ehemaligen, jedoch nicht mehr betriebenen Erholungsheimes (Haus Brunk) bzw. an
ein unbebautes Hanggrundstiick an, wihrend die nérdliche Grenze des Plangebietes
durch den ,Bergweg" markiert wird. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans.

3 PLANUNGSZIELE

Die grundiegenden Ziele des Bebauungsplans sind im Sinne der Vorschriften des
BauGB die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die Gewahrlei-
stung einer dem Wohl der Aligemeinheit entsprechenden Bodennutzung, die Siche-
rung der naturlichen Umwelt sowie der Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Le-
bensgrundlagen. Dabei gilt es folgende konkreten Planungsziele abzusichern:

* Eine sinnvolle Grundstiicksneuordnung zwecks Gewéhrleistung einer entsprechen-
den Bodennutzung durch die Ausweisung optimal bebaubarer Parzellen.

e Eine an der baulich - landschaftlichen Umgebung orientierte stidtebauliche Struk-
tur.
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4 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-
Schluchsee ist der Bereich des Bebauungsplans teilweise als Sondergebiet ,Einrich-
tungen flr Fremdenverkehr* und teilweise als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im
Straen- und Baufluchtenplan ,Altglashitten” von 1957 (aufgehoben 1981) war der
vorgenannte Bereich als WA-Gebiet enthalten. In der zur Zeit laufenden Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans ist das Plangebiet mit einer Flache von 0,83 ha als
Wohnbaufldche dargestellt, da es aus stédtebaulicher Sicht als fur die Siedlungsent-
wicklung geeignet bewertet wurde.

Unter Wirdigung der vorgenannten Sachverhalte kann die Umzonung des siidwestli-
chen Planbereichs von einer SO-Fléche in WA-Gebiet und damit die Entwicklung die-
ser Flache aus dem Flachennutzungsplan als noch vertretbar erachtet werden. Auf-
grund der geringen Flachengréfe kann auch der nordéstliche Bereich (im wirksamen
FNP landwirtschafliche Flache) noch als aus dem Fi&chennutzungsplan entwickelt an-
gesehen werden.

In der zur Zeit laufenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans, der einer Neu-
aufstellung gleich kommt, wird die Flache als Wohnbauflache dargestellt (Steckbrief
F 5 ,Unterer Sommerberg“).

Ausschnitt aus der Fortschreibung des Flichennutzungsplans - 1: 5.000 (Stand
Marz 2001)
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5 VERFAHREN
5.1 Verfahrensdaten
29.08.2000 Gemeinderat: AufstellungsbeschluB. Billigung des Vorentwurfes

6.1

und BeschluB der friihzeitigen Blrger- und Behérdenbeteiligung
gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

14.09.2000- Verfahren nach § 3 (1) BauGB: Durchfuhrung der friihzeitigen

27.09.2000 Bulrgerbeteiligung in Form einer Planauslegung.

10.10.2000 Gemeinderat: Behandlung der in der frihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Anregungen. Billigung des Entwurfes und Be-
schluf} der Offenlage

28.12.2000- Verfahren nach § 3 (2) BauGB: Durchfuihrung der Offenlage

29.01.2001

01.02.2001- Verfahren nach § 4 (2) BauGB: Beteiligung der Trager &ffentli-

15.03.2001 cher Belange

03.04.2001 Gemeinderat: Behandlung der in der Offenlage eingegangenen
Anregungen.

24.04.2001 Gemeinderat:Satzungsbeschlul gemaR § 10 BauGB

BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Ausweisung im Flachennutzungsplan und in Uber-
einstimmung mit der Nutzungsart der angrenzenden, bereits bebauten Flachen, wird
das gesamte Plangebiet als ,Aligemeines Wohngebiet* (WA) gemaR § 4 BauNVO
ausgewiesen. Um den Gebietscharakter, der durch die umgebende Bebauung vorge-
geben ist zu erhalten, und um ein relativ ruhiges Wohnen zu gewahrleisten, sind von
den Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften, nicht sté-
rende Handwerksbetriebe sowie die Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 3 (Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht zulassig.

Von den in § 4 (3) BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind die Nrn. 2-5 BauNVO
nicht zul&ssig. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, da der damit verbundene
Flachenanspruch (Gartenbaubetriebe, Verwaltungen) im Plangebiet kaum zu befriedi-
gen ist und darlber hinaus diese Nutzungen in dieser Ortsrandlage stadtebaulich un-
gunstig plaziert waren. Zudem sind aus Griinden des Emissionsschutzes und auf-
grund der verkehrlichen Situation (schmale ErschlieRung) Nutzungen mit zu erwarten-
dem Publikumsverkehr (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen) im
Plangebiet nicht erwiinscht.

Die Ausnahme nach § 4 (3) Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) sollen da-
gegen allgemein zuléssig sein, da der Fremdenverkehr eine der wesentlichen wirt-
schaftlichen Grundlagen der Gemeinde darstellt und die Funktion der Gemeinde Feld-
berg als Fremdenverkehrsgemeinde auch zukiinftig gestérkt werden soll.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der landschaftlichen Lage und der Nadhe zum Ortskern und unter Be-
ricksichtigung der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld soll im Plangebiet eine
fur die Gemeinde Feldberg angemessen verdichtete Bebauung realisiert werden. Da-
her wurde im Einklang mit den in Feldberg hauptsschlich nachgefragten Wohnformen
festgesetzt, dal im Verfahrensbereich nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. Mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,8
entsprechen die Werte einer stadtebaulich angemessenen Dichte und fiigen sich auch
in die umgebende Bebauung am Sommerberg ein. Ebenfalls um eine zu hohe Bewoh-
nerdichte zu vermeiden und insbesondere um das Verkehrsaufkommen gering zu
halten wurden maximal 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus und maximal 2 Wohneinhei-
ten pro Doppelhaushélfte festgesetzt.

Um zu gewéhrleisten, daR die Garagen und Stellpldtze méglichst nahe an der zukiinf-
tigen Strale stehen und somit nicht Uber das erforderliche MaR hinaus in den Hang
eingegriffen werden muB, wurde festgesetzt, daR Garagen und Stellplatze nur inner-
halb der Baufenster und der dafiir vorgesehenen GA/ST-Zonen, und Nebenanlagen
nur innerhaib der Baufenster errichtet werden diirfen. Um in den Gartenbereichen zu-
mindest kleinere Nebenanlagen zuzulassen wurde Nebenanlagen bis 40 m® Brutto-
Rauminhalt und bis zu max. 4 m Héhe ausnahmsweise auch auRerhalb der Baufen-
ster zugelassen.

Die topographische Lage des Baugebietes machte differenzierte Traufhéhenfest-
setzungen notwendig. Da die genaue Hoéhenlage der ErschlieRungsstrate noch nicht
bekannt ist wurde die Festsetzung der maximalen Traufhéhe der Baufenster 1 bis 8,
bei denen vergleichbare Héhenverhaltnisse existieren auf die Oberkante der geplanten
ErschlieBungsstrale bezogen. Die Traufhéhe der bergseitig der StraRe gelegenen
Baufenster wurde auf 8,0 m, die der talseitig gelegenen Baufenster auf 4,5 m festge-
setzt. Ein Schnitt durch die Baufenster 2 und 6 wurde dem Bebauungsplan zur Erléu-
terung beigefugt.

Fur die anderen drei Baufenster, die sich aufgrund ihrer Lage nicht fiir einen Bezug
auf die ErschlieBungsstrale eigneten wurden die maximalen Traufhéhen einzeln in
NN-Hohen ermittelt und in der Planzeichnung festgesetzt.

TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebiets soll iber eine vom Edwin-Vogt-Weg
abzweigende neue ErschlieBungsstrale erfolgen, die zundchst den Hanganstieg
Uberwindet um dann im hangoberen Bereich des Plangebietes parallel zu den Héhen-
linien zu verlaufen. Die prinzipielle Machbarkeit der ErschlieBung wurde im Vorfeld be-
reits vom Ingenieurbiro Riede in Léffingen geprift. Im jetzigen Planentwurf ist eine
Ausbaubreite von 5,0 m vorgesehen.

Zur Erganzung des FulBwegenetzes wurde im nérdlichen Plangebiet zwischen Berg-
weg und geplanter ErschlieBungsstrae ein 2 m breiter 6ffentlicher FuRweg festge-
setzt. Dadurch wird eine Verbindung von der Sommerbergstrale zum Schwarzen-
bachlift sowie Uber den FuRgéngertunnel in den Kernort geschaffen.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt durch den AnschiuR an die bestehen-
den Leitungsnetze. Fur die Stromversorgung wurde am stidwestlichen Gebietsrand
entlang einer privaten Grinflache zwischen Bergweg und 6ffentlicher Griinfliche ein
2 m breites Leitungsrecht zugunsten der Stromversorgung festgesetzt.
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8 STELLPLATZVERPFLICHTUNG

Baumalnahmen sind regelmé&Rig mit einer erhohten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusétzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewie-
sen werden muf, wobei unter Beriicksichtigung des Bedarfs fur Zweitwagen und Be-
sucherparkplétze ein Stellplatz je Wohnung nicht ausreicht. Aufgrund verkehrlicher
und stadtebaulicher Grinde wird im Bereich ,Unterer Sommerberg® gegeniiber den
Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 2,0
Stellplatze pro Wohnung festgesetzt.

Verkehrliche Griinde

Die Zielsetzungen der neuen Landesbauordnung beriicksichtigen die Verhaltnisse im
landlichen Raum leider nur unzureichend. Das Angebot im &ffentlichen Nahverkehr in
der Gemeinde Feldberg wird nicht dazu fuhren, daR die Bewohner ganz auf ihr Fahr-
zeug verzichten. Der Bahn-Haltepunkt Altglashitten-Falkau liegt ca. 750 m entfernt.
Ein Radverkehrsnetz besteht nicht. Die Fahrradbenutzung wird im Bereich ,Unterer
Sommerberg" zudem durch die topographische Lage erschwert. Der éffentliche Per-
sonennahverkehr und der Radverkehr kénnen daher allenfalls dazu beitragen den Kfz-
Verkehr zu reduzieren, sind aber nach Leistungsfahigkeit und Ausbauzustand nicht
geeignet, das Auto ganz zu ersetzen.

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Strafenverkehr erfordert insofern
weiterhin die Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die
offentlichen Verkehrsflachen fur den flieRenden Verkehr freizuhalten und die geplante
5,0 m-breite und steil ansteigende ErschlieBungsstrale nicht durch parkende Fahr-
zeuge zuséatzlich zu belasten. Es zeigt sich auRerdem, daR die Zahl der Haushalte mit
zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwachst, was auch bei der stadtebau-
lichen Planung berticksichtigt werden muR.

Stidtebauliche Griinde

Daruber hinaus soll den Bewohnern im Bereich der neuen ErschlieBungsstralle eine
angemessene Aufenthaltsqualitdt garantiert werden. Die StraRenflachen sollen daher
nicht durch parkende Fahrzeuge verstelit sein, sondern auch als verkehrsberuhigte
Aufenthaltsbereiche, Spielbereiche fiir Kinder und Kommunikationsrdume dienen.

9 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Zur Beurteilung der Larmsituation im Planungsbereich wurde eine schalltechnische
Untersuchung bei der Firma Beller Consult GmbH in Freiburg in Auftrag gegeben. Der
von der B 500 ausgehende Verkehrsldrm wurde anhand der rechnerischen Ermittiung
der Immissionspegel fir Tag- und Nachtzeiten an insgesamt 10 repréasentativen Auf-
punkten bewertet. Die Berechnungen des Strafenverkehrsléarms wurden gemal den
Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen (RLS-90) durchgefiihrt.

Das Berechnungsergebnis zeigt, daR entlang der B 500 in der ersten und teilweise
zweiten Reihe der Baufenster Immissionen am Tag und in der Nacht z.T. deutlich {iber
den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir Aligemeine
Wohngebiete (55 dB(A) am Tag, 45 dB(A) in der Nacht) liegen. Die Orientierungs-
werte werden um bis zu 12 dB(A) in der Nacht am Baufenster 9 Gberschritten.

An den Gebauden in den Baufenstern, an denen die Orientierungswerte der DIN
18005 Uberschritten werden, missen LarmschutzmaRnahmen vorgesehen werden.
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10

10.1

Da aktive LarmschutzmaRnahmen in der gegebenen Situation ausscheiden, wird da-
von ausgegangen, dal an fast allen Gebauden im Planungsgebiet zumindest passive
LarmschutzmaBnahmen erfolgen mussen. Fur die Dimensionierung des passiven
Larmschutzes (AuBenbauteile, Liftungseinrichtungen, Larmschutzfenster usw.) wur-
den fur die gewahlten Aufpunkte bzw. Baufenster die Larmpegelbereiche mit den zu-
gehorigen resultierenden SchallddmmaRen nach DIN 4109 bestimmt und im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Die Larmpegelbereiche liegen zwischen | und IV, die zugehori-
gen resultierenden Schallddmmafe zwischen 30 und 40 dB(A).

GRUNORDNUNG

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) gilt die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes zu erwarten, so ist innerhalb der Abwégung nach § 1 Abs. (5), (6)
BauGB zu entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen &9
BauGB) im Bebauungsplan zu vermeiden, auszugleichen oder zu mindern sind.

Da das Plangebiet bisher extensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen umfaRt, kénnen
durch die neue Wohnbebauung Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts oder des Landschaftsbildes erwartet werden. Um MaRnahmen festzulegen,
die die negativen Folgen des Eingriffs vermeiden, mindern oder ausgleichen, ist die
Aufstellung eines Griinordnungsplans erforderlich.

Grundsétzlich sind Beeintrachtigungen méglich in den Bereichen:

e Landschaftsbild

e Wasserhaushalt und Bodenschutz
¢ Arten- und Biotopschutz

¢ Klima und Luft

Das Plangebiet wurde bereits im Rahmen der zur Zeit laufenden Flachennutzungs-
planfortschreibung einer landschaftsplanerischen Bewertung unterzogen. Das Plange-
biet wurde als ,mit MinderungsmaBnahmen fir die Siedlungsentwickiung geeignet"
eingestuft. Bei der Untersuchung wurde insbesondere eine gefafite Sickerquelle mit
kleinflachigem waldfreiem Sumpf, sowie unterhalb eine angrenzende Feldhecke

(§ 24a-Biotop) festgestelit.

Zur Ermittlung der landschaftsékologischen Planungsgrundlagen und Ziele sowie der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wurde im Auftrag der Gemeinde Feldberg vom Bliro
Krupp Losert und Partner in Denzlingen ein Grinordnungsplan erstellt. Der vorliegen-
de Grinordnungsplan vom 03.04.2001 ist entsprechend in die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen sowie durch die vorliegende Begriindung in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Hinsichtlich der Begriindung der griinordnerischen MaR-
nahmen wird daher auf den textlichen Teil des Griinordnungsplans verwiesen.
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10.2  Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Der Eingriff in das Schutzgut ,BODEN* durch Bodenversiegelung (irreversibler Boden-
verlust) kann durch EntsiegelungsmaRnahmen nicht Ausgeglichen werden. Eingriffe in
die Schutzgiter ,WASSER" und ,LANDSCHAFTSBILD" kénnen innerhalb und auer-
halb des Planungsgebietes ausgeglichen werden. Das Schutzgut ,KLIMA* wird durch-
die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt. Der verbleibende Resteingriff in die
Schutzgiter ,BODEN" sowie ,ARTEN UND BIOTOPE*“ wird durch eine deutliche Ver-
besserung des ,LANDSCHAFTSBILDES" durch die MaRnahmen im Schwarzenbachtal
kompensiert.

Vermeidbare Beeintrachtigungen werden unterlassen (Vermeidungsverbot). Die ver-
bleibenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen (Ausgleichsgebot) kénnen im ge-
nannten Umfang ausgeglichen werden. Fur das geschiitzte Biotop wird mittelfristig ein
gleichartiger Ersatz geschaffen.

Die Gemeinde verpflichtet sich in einem 6ffentlich rechtlichen Vertrag aulerhalb des
Plangebiets im Schwarzenbachtal Fist. Nr. 195 (s. GOP) AusgleichsmaRnahmen im
Sinne des § 9 (1a) BauGB in Verbindung mit § 1a (3) BauGB durchzufithren.

11 GESTALTUNG

Festsetzungen hinsichtlich der baulichen Gestaltung (Geb&udehséhen, Dachform,
Dachneigung, Firstrichtung sowie Materialien fur Dacher etc.) erfolgen unter Berlick-
sichtigung des Landschaftscharakters in Anpassung an die vorhandene Siedlungs-
struktur. Diese Festsetzungen wurde insbesondere aufgrund der exponierten Hangla-
ge und der dadurch guten Einsehbarkeit des Plangebietes fiir notwendig erachtet.

Um die Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes und die Einfiigung in das Ortsbild zu
gewahrleisten sind die Dacher im Plangebiet entsprechend der bestehenden Bebau-
ung als Sattel- oder Walmdéacher in roter bis rotbrauner Dacheindeckung unter Aus-
schlul gléanzender und daher ortsuntypischer Materialien auszubilden. Als hauptséach-
lich vorkommende und ortstypische Dachform wurde eine Dachneigung von 35 bis 45°
und Dachibersténde an allen Seiten festgesetzt.

Um eine gewisse Einheitlichkeit der Dachlandschaft zu erreichen wurden auch Ortliche
Bauvorschriften zur Gestaltung von Dachaufbauten festgesetzt. Dies betrifft die Be-
schrankung der Dachaufbauten auf héchstens die Halfte der Trauflange und Min-
destabstdnde der Dachaufbauten und Dacheinschnitte von Ortgéngen, First und
Traufe.

Garagen und Carports, sofern sie nicht ohnehin aufgrund der topographischen Ver-
héltnisse in den Hang ,eingegraben® oder in das Hauptgebaude integriert werden, sind
mit einem Dach zu versehen, das in Neigung und Eindeckung dem Dach des Haupt-
gebaudes entspricht oder als begriintes Flachdach auszubilden. Auch diese Vor-
schriften dienen einer ortsangepassten Bauweise und der Pflege des Orts- und Land-
schaftsbildes.

12 FOLGEEINRICHTUNGEN
Folgeeinrichtungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.
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13 BODENORDNUNG

Zur ErschlieBung und Neugestaltung des Plangebietes sowie zur Herstellung von nach
Lage, Form und GréBe fur die baulichen Nutzung zweckméRig gestalteter Grundstiik-
ke sind bodenordnende Manahmen im Sinne des § 45 BauGB notwendig.

14 KOSTEN

Der Kostenaufwand fiir die Herstellung der ErschlieBungsstraRen sowie die notwendi-
ge Erweiterung der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung wurde Brutto auf
insgesamt ca. 500.000,- DM geschétzt. Diese verteilen sich wie folgt:

Baustelleinrichtung ca. 24.500,- DM
Erdarbeiten ca. 125.500,- DM
Rohrverlegungsarbeiten ca. 60.000,- DM
Schéichte ca. 91.000,- DM
Wasserversorgung ca. 34.000,- DM
Stral’enbau ca. 68.000,- DM
Randeinfassungen ca. 33.000,- DM
Taglohnarbeiten ca. 15.000,- DM
Baunebenkosten ca. 49.000,- DM

15 STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich ca. 9.617 m?

WA-Gebiet ca. 6.249 m?
Offentliche Verkehrsfléche (StraRRe und Fulweg) ca. 873 m?
Private ErschlieRungsstrale 40 m?
Offentliche Grinflache 1.877 m?
Private Grunflache 578 m?
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