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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Feldberg moéchte im Ortsteil Falkau neues Wohnbauland ausweisen und
ist aufgrund der Flachenverfligbarkeit auch auf die private Initiative angewiesen. Hieraus
ergab sich bereits vor einigen Jahren der Versuch, Bauplatze nérdlich der Schuppen-
hornlestrale im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bierlehof* zu entwickeln.
Bei den Untersuchungen stellte sich heraus, dass die geplante Flache, wie viele Berei-
che im Gemeindegebiet, eine hohe dkologische Wertigkeit aufweist, so dass die Planung
letztlich nicht realisierbar war.

Da auch weiterhin die Absicht besteht, fir den Ortsteil Hinterfalkau einige neue Bau-
platze fir die ortsansassige Bevdlkerung zu schaffen, sollen im dstlichen Bereich der
dort verlaufenden Stral3e ,Talblick die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung von Bauplatzen entwickelt werden. Ziel ist es mit diesem Wohngebiet, die be-
stehende Siedlungsflache entlang des StralRenverlaufs durch eine kleine Erweiterung
abzuschlief3en. Insgesamt sollen vier Bauplatze vorzugsweise als Doppelhauser, alter-
nativ aber auch als Einzelhduser, ausgewiesen werden.

Da fiir den Bereich bisher kein Planungsrecht besteht, soll fir die angestrebte Flachen-
entwicklung ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Im Parallelverfahren muss der Fla-
chennutzungsplan fir den Bedarf an Wohnbauflache im Rahmen eines Flachentauschs
geandert werden, um den Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu
kénnen.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Schaffung von Wohnraum insbesondere fiir die ortsansassige Bevolkerung

= Sicherung einer geordneten, ortsbaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der
baulichen Umgebung sowie der dkologischen Aspekte

» Festsetzungen von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Neubebauung

» kostensparende Ausnutzung vorhandener Erschlieungsanlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt aufgrund der Lage im Auenbereich im Re-
gelverfahren mit einer Umweltprifung. Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange erfolgt in zwei Stufen.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Falkau der Gemeinde Feldberg. Innerhalb des
Ortsteils liegt die Flache im Bereich Hinterfalkau. Westlich des Plangebiets verlauft die
StralRe Talblick, die zu ErschlieRungszwecken in das Plangebiet fortgefuhrt wird. Entlang
dieser Stral’e befindet sich bereits Wohnbebauung mit groR¥flachigen Hausgarten. In
nordlicher und 6stlicher Richtung erstrecken sich Wiesenflachen bzw. landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen der Flursticke Nrn. 149,
149/15 und 205.
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Lage des Plangebiets im Luftbild, Quelle: éeoportal BW 2022 (genordet, ohne Mafib)

13 Regionalplan
Fir die Gemeinde Feldberg sind die Ziele des Regionalplans Sidlicher Oberrhein maf3-
gebend. Fir das Plangebiet ergeben sich keine Konflikte mit den Zielen des wirksamen
Regionalplans. Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Auf3enbereich, schlief3t sich
jedoch direkt an die Siedlungsflache, die als ,Siedlungsflache Bestand — Wohn- und
Mischgebiet” dargestellt ist, an.
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1.4 Flachennutzungsplan

1.5

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-Schluch-
see von 2006 stellt fur den betroffenen Bereich Flachen fur die Landwirtschaft dar. Au-
Rerdem wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans deutlich, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegt. Es ist
somit insgesamt festzuhalten, dass der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden kann. Daher wird eine punktuelle
Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB durchgefuhrt.
Fir die neu ausgewiesene Wohnbauflache auf landwirtschaftlicher Flache soll an ande-
rer Stelle im Gemeindegebiet die geplante Wohnbauflache F4 ,Lochert* zu gleichen Tei-
len reduziert werden und als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen werden. Gleichzei-
tig werden die Flachen durch den Tausch wieder in das Landschaftsschutzgebiet mit-
aufgenommen.

Das Parallelverfahren wurde als 20. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans im
Oktober und November 2025 in die erneute Offenlage gegeben. Nach Fertigstellung der
Feststellungsunterlagen erfolgt die Genehmigung der Flachennutzungsplananderung
durch das Landratsamt vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans.

’
4 RPL "Wm-%gmm’
24/5%9?6 ~

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt im Bereich eines schmalen Streifens
entlang des sudwestlichen Rands bislang der Bebauungsplan ,Mittel-Hinter-Falkau® vom
02.06.1976 (Genehmigung). Dieser Bebauungsplan wird aktuell zum neunten Mal gean-
dert. Innerhalb des Uberlagerungsbereichs befindet sich eine offentliche StraRenver-
kehrsflache.

Die Uberlagerung des Bebauungsplans ,Mittel-Hinter-Falkau“ wird in der Satzung ent-
sprechend berilcksichtigt. Fur den Gberlagerten Bereich wird nach Satzungsbeschluss
ein Deckblatt angefertigt, welches auf den bestehenden Bebauungsplan aufgebracht
wird.
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1.6

A

Ausschmtt aus dem bestehenden Beﬁauungsplan ,Mittel-Hinter-Falkau*
Quelle: Gemeinde Feldberg (genordet, ohne Maf3stab)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestellt.
Zu Beginn des Verfahrens wurde zeitgleich mit der frihzeitigen Burger- und Behorden-
beteiligung zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung ein
sogenanntes Scoping durchgefihrt. Die bei der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen
Stellungnahmen werden in den Abwagungsvorgang eingestellt. Der nun vorliegende
Entwurf des Bebauungsplans wird zusammen mit dem Umweltbericht dem Gemeinderat
vorgelegt. Im Rahmen der Blrger- und Behoérdenbeteiligung (Offenlage) wird wahrend
der Dauer eines Monats erneut die Mdglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Auch die in
diesem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und eingearbeitet,
bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird.

Verfahrensablauf

21.11.2023 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften , Talblick gem. §
2 (1) BauGB

21.11.2023 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und

der zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften , Talblick® und be-
schlief3t die Durchfiihrung der Frihzeitigen Beteiligung gem.
§3(1)und § 4 (1) BauGB

11.12.2023 bis Durchfihrung der Frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB
26.01.2024

Anschreiben Durchfihrung der frihzeitigen Behérdenbeteiligung gem.

vom 07.12.2023 § 4 (1) BauGB

mit Frist bis

26.01.2024
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21

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Tal-
blick® und der zugehdérigen ortlichen Bauvorschriften und be-
schliefl3t die Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) und

§ 4 (2) BauGB.

" . Durchfilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

bis _

Anschreiben Durchfuhrung der Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom__ . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliet den Bebauungsplan und die zugehdrigen
ortlichen Bauvorschriften ,Talblick“ gem. § 10 (1) BauGB jeweils
als eigene Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau

Das Plangebiet soll die bestehende Bebauung entlang der Strale ,Talblick” in Richtung
Osten erweitern und abrunden. Die geplante Bebauung zeichnet sich durch vier Doppel-
hauser aus, wobei die Ausrichtung entlang des StralRenverlaufs fortgefiihrt wird und
durch die gedrehte Ausrichtung am Strallenende den optischen Abschluss bildet. Die
Gebaude sollen parallel zum Hangverlauf errichtet werden, der in Richtung Norden an-
steigt. Die Dimensionierung der einzelnen Hauser orientiert sich an der umgebenden
Bebauung, wobei aus den kleineren Grundstiickszuschnitten eine dichtere Bebauung
resultiert. Durch eine angemessene Durchgrinung des Plangebiets sowie die angren-
zende Lage an die offene Landschaft kann der Eingriff in das Landschaftsbild begrenzt
werden. Die zweigeschossige Bebauung und die Ausgestaltung als Satteldach sichert
das Einfugen in den stadtebaulichen Bestand und fihrt die schwarzwaldtypische Dach-
landschaft fort. Im Grundstlcksbereich sollen die Stellplatze und Garagen soweit wie
moglich als Einheit errichtet werden.

Durch den vorliegenden Angebots-Bebauungsplans wird eine Genehmigungsgrundlage
fur das hochbauliche Konzept geschaffen. Die Umsetzung des Vorhabens wird dadurch
nicht gesichert.
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2.2

149 / \

.\Q
N\
Gestaltungsplan vom Marz 2025, Quelle: FSP Stadtplanung (genordet, ohne MaRstab)

ErschlieBung

Das Plangebiet soll Uber die bereits bestehende Stralle Talblick erschlossen werden.
Am Ende der StralRe Talblick soll mittig des Plangebiets ein Wendehammer entstehen,
welcher das einzugige Wenden von PKWs und Lieferwagen erméglicht. Die bestehende,
schwierige Wende- und Ausweichsituation fur dreiachsige Mull- und Feuerwehrfahr-
zeuge kann ebenfalls verbessert werden, auch wenn voraussichtlich ein kurzes Zurlck-
setzen beim Wendevorgang notwendig ist. Der bestehende Stral’enverlauf in Richtung
Sldosten zum Haus Nr. 7 soll im Bebauungsplan als Verkehrsflache gesichert werden.
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3.1

3.2

3.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung vorwiegend dem
Wohnen dienen und damit ausreichend qualitativ hochwertiger Wohnraum geschaffen
werden. Planungsrechtlich wird dies durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
biets nach § 4 BauNVO gesichert. Zur unmittelbaren Befriedigung des 6értlichen Wohn-
raumbedarfs und zum Ausschluss von Zweitwohnungen, darf nur Wohnraum fur Men-
schen zu Verfigung gestellt werden, die ihren Hauptwohnsitz in der Gemeinde Feldberg
haben.

Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir sportliche Zwecke, Anlagen fiir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind dabei nicht zugelassen, um die Flache fur
Wohnnutzung vorzuhalten und Nutzungskonflikte durch Emissionen (betrifft insbeson-
dere Tankstellen) innerhalb des Gebiets zu vermeiden. Um einer unerwiinschten Um-
nutzung von Wohnungen zu Ferienwohnungen zu vorzukommen, werden Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen als nicht stérendes Gewerbe ausge-
schlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl, die zuldssige Zahl an Vollgeschossen sowie die Traufhéhe als
Hochstmall.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht den Orientierungswerten fir ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) gemal § 17 BauNVO. Damit kann eine flachensparende Be-
bauung und angemessene Verdichtung realisiert werden, wobei sich die erhdhte GRZ
im Vergleich zur angrenzenden Bebauung (GRZ 0,2 - 0,3) aus der reduzierten Grund-
stlicksgroRRe ergibt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend der zulassigen zwei Vollgeschosse
mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungs-
plans ,Mittel-Hinter-Falkau“ (ein Vollgeschoss + ein anrechenbares Sockelgeschoss), so
dass durch die neue Bebauung ein harmonische Einfigen in die bauliche Umgebung
sichergestellt werden kann.

Die zulassige maximale Traufhdhe ist den einzelnen Baufenstern in der Planzeichnung
zu entnehmen. Damit wird eine Dachlandschaft aus der umgebenden Bebauung fortge-
fuhrt, die dem Hangverlauf folgt. Dadurch treten die Gebaude maximal 6 m aus dem
Gelande hervor, was einer zweigeschossigen Bebauung entspricht und dennoch einen
gewissen Spielraum in der Hohengestaltung der Baukorper erméglicht.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Um eine aufgelockerte Bebauung am Ortsrand zu schaffen und die landlich gepragte
Umgebungsbebauung zu berticksichtigen, wird eine offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) wurden
durch Baugrenzen so festgelegt, dass eine effiziente, flichensparende Ausnutzung der
Baugrundstliicke mdglich ist, die den Bauherren noch Spielrdume in der Detailplanung
offenlasst.
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34 Stellung baulicher Anlagen

3.5

3.6

3.7

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 wird die Festsetzung der Firstrichtung
durch Eintrag in der Planzeichnung vorgegeben, um ein geordnetes stadtebauliches Ge-
samtbild zu erreichen.

Garagen, Nebenanlagen und Stellplatze

Garagen und Nebenanlangen mit mehr als 25m?sind nur innerhalb der Baufenster und
den dafir vorgesehenen Zonen zulassig, um die Grundstlicksbereiche, die fir Garten-
flachen vorgesehenen sind, von hochbaulichen Anlagen freizuhalten. Garagen missen
aullerdem im Bereich der Einfahrt 5,0 m Abstand halten, so dass bei der Ein- und Aus-
fahrt aus der Garage eine ausreichende Sicht gewahrleistet ist und eine Rickstau in die
Erschlieungsstralle vermieden wird. Zudem ist flr alle Nebenanlagen ein Mindestab-
stand von 0,5 m bzw. 1,0 m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten, um den Stra-
Renraum nicht einzuengen und eine Freihaltezone fur Fahrzeuguberhange im Bereich
der Wendeanlage zu gewahrleisten.

Nicht Gberdachte Fahrrad- und Kfz-Stellplatze sind im gesamten Plangebiet zulassig, um
eine effiziente Grundstiicksorganisation zu ermdglichen. Uberdachte Fahrradstellplatze
sind aufgrund dessen, dass sie hochbaulich in Erscheinung treten aus stadtebaulichen
Grinden nur in den Baufenstern und in den Zonen fir Garagen und Nebenanlagen zu-
Iassig. Um eine untergeordnete Stellung von Garagen und Nebenanlagen im stadtebau-
lichen Gesamtgeflge zu wahren, ist die maximale Gebdudehdhe dieser festgesetzt.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Plangebiets dienen, sind Uberall zulassig, so
dass gegebenenfalls notwendige technische Anlagen wie Trafostationen, flexibel im
Plangebiet angeordnet werden kdnnen.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Steuerung der Dichte des Baugebiets wird die maximal zuldssige Zahl der Wohnun-
gen je Wohngebaude geregelt. Damit soll einerseits eine zu hohe Dichte, die sich insbe-
sondere auf den erforderlichen Stellplatzbedarf auswirkt, verhindert und andererseits
eine gute und nachhaltige Bauweise mit mehr als einer Wohneinheit ermdglicht werden.
Entsprechend werden im Allgemeinen Wohngebiet maximal 2 Wohnungen je Wohnge-
baude zugelassen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlcken moglichst gering zu halten, missen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Be-
lag ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhéht die Versickerungsmaoglichkeit von Nie-
derschlagswasser auf den privaten Grundstlicken. Um die Versickerung bzw. das Ver-
dunsten von Niederschlagswasser in einem gewissen Umfang zu unterstitzen, sind dar-
uber flache und flachgeneigte Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports exten-
siv zu begrunen.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Aufienbauteile sind als flachige Dacheindeckung nur zu-
I&ssig, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontami-
nation des Bodens durch Metallionen zu verhindern. Die Festsetzung zur Anpflanzung
von Kletterpflanzen an den Auflienwandflachen von Nebenanlagen und Garagen unter-
stiitzt zusatzlich die Durchgriinung des Plangebiets und wirkt sich positiv auf das Mikro-
klima aus. Fur den weiteren dauerhaften Erhalt der an der stidlichen Grenze befindlichen
Geholze, sind die Vorgaben zur Befahrung, Lagerung, Aufschittung und Bebauung zu
berlcksichtigen.
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3.8

Dem Schutz diverser Tiere wird durch die planungsrechtlichen Festsetzungen Rechnung
getragen. So ist die Verwendung von Aufienbeleuchtung dahingehend eingeschrankt,
dass diese insekten- und fledermausfreundlich zu errichten ist und eine Streuung oder
gezielte Anstrahlung von Gehdlzen ausgeschlossen wird. Zudem sind Kleintierfallen,
hervorgerufen durch Schachtabdeckungen und sonstige Entwasserungseinrichtungen,
zu vermeiden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die getroffenen Festsetzungen der Pflanzgebote tragen zu einer hohen Ein- und Durch-
grunung mit gestalterischer Qualitat im Gebiet bei und dienen zusatzlich der Verbesse-
rung des Mikroklimas. Uber die Baumpflanzungen kann dariiber hinaus eine gewisse
grunordnerische Gestaltung innerhalb des Plangebiets erfolgen. Um den kunftigen Be-
wohnern und Bewohnerinnen des Gebiets jedoch einen angemessenen Gestaltungs-
spielraum zu gewahren, wird festgesetzt, dass von den eingetragenen Standorten bis zu
einem Mal von 5,0 m abgewichen werden kann. Das Mindestmal fur das Volumen der
Baumscheiben bildet eine Grundlage fur angemessene Wuchsbedingungen mit Blick auf
den Wurzelraum.

Neben den Baumstandorten wird ein flachiges Pflanzgebot festgesetzt. Hier sind je
350 m? angefangener Grundstiicksflache je vier heimische Straucher zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen. Auch dieses Pflanzgebot dient der Durchgriinung des Plangebiets
und wirkt sich zudem positiv auf das Mikroklima aus.

Zur Bestimmung der Art und GréRe der Baume und Straucher erfolgt eine Artenempfeh-
lung, um sicherzustellen, dass heimische und standortgerechte Badume und Straucher
gewahlt werden. Um eine langfristige Ein- und Durchgriinung des Plangebiets sicherzu-
stellen, sind die zu pflanzenden Baume und Straucher bei Abgang mit einem vergleich-
baren Baum oder Strauch zu ersetzten.
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4.2

4.3

4.4

4.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um das Ortsbild zu wahren sind aneinandergrenzende bauliche Anlagen als Einheit zu
gestalten. Dies zeichnet sich durch eine einheitliche Dach-, H6hen-, Material- und Farb-
gestaltung aus. Allgemein sind zum Schutz von Tieren und Menschen glanzende und
reflektierende Materialien und Farben unzulassig.

Dacher

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen entsprechen der ortstypischen Bebau-
ung, sodass sich die Gebdude harmonisch im stadtebaulichen Zusammenhang einfu-
gen. Bei Garagen, Carports und Nebengebauden sind aufgrund lhrer untergeordneten
Wirkung auch flache und flachgeneigte Dacher zulassig.

Weitere Vorschriften betreffen Dachaufbauten, die Materialitdt und Farbgestaltung der
Dacheindeckung von Hauptgebauden. Fur die Dacheindeckung werden entsprechend
der umgebenden Strukturen die mdglichen Farben definiert. Darlber hinaus werden
ortsun-typische Materialien wie Wellfaserzement und Dachpappe sowie reflektierende
Materialien ausgeschlossen, womit sowohl das vorhandene Ortsbild als auch die nach-
barschaftlichen Interessen berticksichtigt werden. Eine Dacheindeckung mit Solarmodu-
len (z.B. Solarziegel) ist mit Hinblick auf die Starkung einer nachhaltigen Energiegewin-
nung zu-lassig. Dachbegrinungen sind unter anderem hinsichtlich ihrer positiven Wir-
kung auf das Mikroklima auf allen Dachflachen zuldssig. Dachaufbauten sollen im Ver-
gleich zum Hauptdach weiterhin untergeordnet in Erscheinung treten und sind daher in
ihrer Lange eingeschrankt sowie nur mit einem Abstand zu den Dachkanten zulassig.

Anlagen zur solaren Energieerzeugung sind in Kombination mit Dachbegrinungen damit
zuldssig, da sich die Kihlwirkung der Grinflachen positiv auf den Wirkungsgrad der So-
laranlagen auswirkt und damit ein Beitrag fur den Klimaschutz realisiert werden kann.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung, dass die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke zu begriinen bzw.
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitat des 6ffentlichen
Raums und des Ortsbilds.

Miillbehéalterstandorte

Fir die Mullbehalterstandorte wird durch die ortlichen Bauvorschriften bestimmt, dass
diese entsprechend zu gestalten, einzugrinen und gegen direkte Sonneneinstrahlung
zu schutzen sind. Damit soll eine Beeintrachtigung des Ortbildes und der Nachbarn ver-
mieden werden. Zudem ist ein Mindestabstand von 0,5 m bzw. 1,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten, um den Erhalt einer Freihaltezone fur Fahrzeuguberhange
zu gewabhrleisten.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des Strallenraumes, zur Freihaltung von Sichtbezliigen und zur Verhin-
derung zu hoher und dadurch im StraRenraum ,tunnelartig® wirkender Einfriedungen
werden Hohenbeschrankungen fur Einfriedungen getroffen. Einfriedungen an o&ffentli-
chen Verkehrsflachen miissen einen Abstand von mind. 0,5 m bzw. 1,0 m einhalten, da-
mit diese den Verkehrsraum nicht weiter einengen und eine Freihaltezone fur Fahrzeug-
uberhange gewahrleistet wird. Diese Festsetzung dient auch der Schneerdaumung in den
Wintermonaten.
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Aus gestalterischen Grinden und zum Schutz des Ortsbildes werden Maschendraht und
Drahtzaune nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen. Stacheldraht und Nadelgehol-
hecken, sowie Zaune mit Kunststoff werden als gebietsuntypisches Material und aus
gestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Stutzmauern durfen im gesamten Plangebiet eine maximale Héhe von 1,20 m erreichen,
so dass zu massiv baulich in Erscheinung tretende Gelandeveranderungen zulassig
sind. Auch die Materialitat dieser Mauern wird begrenzt, so dass Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden. Sofern aufgrund des Hangverlaufs eine
gestaffelte Stitzmauernabfolge vorgesehen ist, ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzu-
halten, um ortsuntypische groRe Gelandeverspriinge zu vermeiden.

AuBenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch Auflienantennen und/ oder Parabolanla-
gen zu verhindern, sind diese an einem Standort am Gebaude zu konzentrieren und
farblich mit der dahinterliegenden Flache abzustimmen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten®, wird festgesetzt, dass Nieder-
spannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig und daher unterirdisch zu verlegen
sind.

Stellplatzverpflichtung

Baumalnahmen sind regelmafig mit einer erhéhten Anzahl an Wohnungen und einem
zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewiesen wer-
den muss. Um dem erhdhten Motorisierungsgrad im lIandlichen Raum Rechnung zu tra-
gen, soll mit einer Erhéhung auf 2,0 nachzuweisende Stellplatze ein unerwinschter
Parkdruck im éffentlichen Raum vermieden werden.

Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

Aufgrund der NeuerschlieRung des Plangebiets ist die Erstellung eines Entwasserungs-
konzepts erforderlich. Das vom Blro Fichtner Water & Transportation GmbH aus Frei-
burg erstellte Konzept liegt dem Bebauungsplan bei. Aufgrund der eingeschrankten Ver-
sickerungsmadglichkeit im Plangebiet durch die Hanglage und die Bodenbeschaffenheit
ist die Rickhaltung des Niederschlagswasser in Retentionszisternen erforderlich. Damit
soll eine Uberlastung der stadtischen Regenwasserkanalisation, insbesondere im Stark-
regenfall, vermieden werden. Die Bemessung des Nutzvolumens und der Drosselmenge
ergibt sich aus den Berechnungen des Entwasserungskonzepts. Die gedrosselte Ablei-
tung und der Notlberlauf der einzelnen Zisternen erfolgt im Plangebiet in den neu zu
errichtenden Regenwasserkanal in der 6ffentlichen Verkehrsflache. Die Anbindung des
Regenwasserkanals erfolgt an den bestehenden Regenwasserkanal der Stralle ,Tal-
blick“ im Schacht FR329ES.

Nutzung erneuerbarer Energien

Um den Anforderungen der LBO in § 74 (1) Satz 2 LBO gerecht zu werden, wurde ein
Passus aufgenommen, der regelt, dass die genannten oértlichen Bauvorschriften grund-
satzlich nur gelten, wenn diese die Nutzung erneuerbarer Energien zulassen.
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5 UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wurde durch das Buro Faktorgriin aus Freiburg
ein Umweltbericht sowie ein Artenschutzgutachten erarbeitet. Die Unterlagen liefern
Aussagen zum Artenschutz und mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grund-
lage zur Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges
Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose
Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfihrung der Planung enthalt
dieser auch die Inhalte des Griinordnungsplans sowie weitere Mallnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Zur Fest-
legung von Umfang und Detaillierungsgrad wird im Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung
bereits ein Vorabzug des Umweltberichts als Scopingpapier vorgelegt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung und ist den
Bebauungsplanunterlagen beigefiigt. Die darin vorgeschlagenen griinordnerischen und
landschaftsplanerischen MalRnahmen sowie weitere umweltrelevante Ausgleichsmal3-
nahmen sind vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungs-
plans integriert. Dadurch wird der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erbracht
und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden vermieden.

6 LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Im weiteren Umkreis des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Betriebe. Das
Plangebiet knlpft an die bestehende Bebauung an und ist daher in fast allen Himmels-
richtungen von einer Wohnbebauung umgeben. Somit kann im gesamten Bereich von
Nordwesten bis Osten durch das Plangebiet kein neuer Konflikt ausgeldst werden an,
da hier jeweils bestehende Wohnbebauung deutlich ndher an Hofstellen liege. Lediglich
im Norden stellt die nachste Bebauung den Landschaftsbaubetrieb dar, der nur noch
einige wenige Tiere halt (5 Ziegen, 4 Rinder, 15 Hiuhner). Durch die hier vorherrschenden
Sudwestwinde werden auftretende Geriche vom Hof nicht zum geplanten Baugebiet,
sondern in die entgegengesetzte Richtung an die sehr viel ndher gelegenen Wohnbe-
bauung in der Schuppenhdrnlestralle getragen. Immissionskonflikte sind bislang nicht
bekannt, so dass davon auszugehen, dass keine erheblichen Immissionskonflikte mit
dem geplanten Baugebiet zu erwarten sind. Da das Baugebiet an landwirtschaftliche
Nutzflachen angrenzt, bei denen es auch bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung zu
Emissionen wie Gerlichen, Stauben oder Gerauschen kommen kann, wurde in Hinweis
in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass diese als ortsublich hinzunehmen
sind, solange die Grenzwerte der gesetzlichen Bestimmungen nicht tberschritten wer-
den.

7 BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

8 KOSTEN

Die Kosten tragt der planungsbeglnstigte Grundstlickseigentimer.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 2.933 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 489 m?
Landwirtschaftliche Flache ca. 160 m?

Summe / Geltungsbereich ca. 3.582 m?
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Feldberg, den

Blrgermeister
Johannes Albrecht

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Plans so-

wie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Feldberg
Ubereinstimmen.

Feldberg, den

Blrgermeister
Johannes Albrecht

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
orring 12, ]
36875-0, www fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o&ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

Feldberg, den

Blrgermeister
Johannes Albrecht
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