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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ein Grundstickseigentimer im Ortsteil Altglashiitten der Gemeinde Feldberg ist mit dem
Wunsch an die Gemeinde herangetreten, auf seinem Grundstiick ein Mehrfamilienhaus
zu errichten. Um dieses zu ermdglichen hat die Gemeinde Feldberg den Bebauungsplan
»,Chalet Kuckucksuhr* aufgestellt. Er wurde am 30.10.2019 rechtskraftig. In diesem Be-
bauungsplan wurde fiir die dstliche Halfte des Flurstiicks Nummer 176 ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, so dass die geplante Bebauung realisiert werden konnte.

Nun mochte der Eigentiimer des Flurstiicks auch die verbleibenden Flachen des Grund-
stiicks einer Bebauung zufiihren. War der urspringliche Bebauungsplan fur ein Wohn-
gebiet aufgestellt, soll nun die bereits als Ferienwohnungsanlage realisierte Bebauung
erganzt werden. Hierflr konnte der Investor weitere Grundstiicke unmittelbar westlich
angrenzend erwerben, so dass nun die bestehende Ferienwohnungsanlage deutlich er-
weitert werden soll. Insgesamt ist eine Ferienwohnungsanlage fiir bis zu 70 Ferienwoh-
nungen geplant, erganzt durch verschiedene Dienstleistungs- und Serviceangebote. Ge-
plant ist dabei eine zweigeteilte Bebauung: Im Osten soll die bestehende Ferienwoh-
nungsanlage durch ein beinahe baugleiches Gebaude erganzt werden. Unterhalb der
Bebauung, teilweise in den Hang eingegraben sollen jedoch weitere RAume entstehen,
in denen unter anderem die Rezeption, Nebenrdume, Tiefgaragenstellplatze, aber auch
eine Flache fur einen Fahrrad- und Skiverleih entstehen. Hinzu kommen kleinere Bau-
korper im Norden fur Wellness-Angebote und im zentralen Bereich fir die Versorgung
der Feriengaste in Form eines kleinen Cafés oder Restaurants mit der erganzenden
Mdglichkeit hier auch die eigene Versorgung zu sichern. Im Westen des Plangebiets soll
dann im Ubergang zur freien Landschaft die Bebauung deutlich kleinteiliger werden, so
dass hier in Form von kleineren, eigenstandigen Hutten weitere Ferienwohnungen ge-
plant sind.

Um dies zu ermdglichen, soll ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden, der den
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Chalet Kuckucksuhr® vollstandig Uberlagert und die
neuen Bebauungen mit integriert. Der rechtskréftige Bebauungsplan umfasste dabei nur
den 6stlichen Teil des Flurstiicks Flst.Nr. 176. Im nun vorliegenden Verfahren soll der
neue Bebauungsplan das gesamte Flurstiick Fist.Nr. 176, sowie die Flurstiicke 180, 181
und 182 umfassen, so dass der bestehende Bebauungsplan ,,Chalet Kuckucksuhr” voll-
standig Uberlagert wird. Die Uberlagerung wird notwendig, da sowohl die Bebauung im
Norden des Grundstlicks als auch die Erschlieung der nérdlichen Plangebietsflachen
Uberplant werden muss.

Neben der eigentlichen Ferienwohnungsanlage sollen auch die 3 nérdlich angrenzenden
Grundstticke (FIst.-Nrn. 170, 179 und 179/1) sowie der kleine Weg (Flst.Nr. 26/2) in einer
zweckdienlichen Abgrenzung mit in die Planungen einbezogen werden. Diese sind be-
reits durch die StraRe Am Sommerberg erschlossen und werden tberwiegend bereits
als Innenbereich bewertet. Da jedoch sowohl nérdlich als auch stdlich der Grundstticke
dann grof3e Ferienwohnungskomplexe liegen, ware eine Beurteilung der zuldssigen Be-
baubarkeit auf den drei schmalen Grundstticken schwierig, so dass sich die Gemeinde
gemal der Anregung des Landratsamts dazu entschlossen hat, diese drei Grundstticke
in den Bebauungsplan mit aufzunehmen, um hier hinsichtlich der zuldssigen Bebauung
entsprechende Festsetzungen zu treffen und Planungssicherheit zu schaffen. Auf zwei
der drei nun mit einbezogenen Grundstiicke befinden sich hochwertige O6kologische
Strukturen, die in Ricksprache mit den Eigentimern entsprechend erhalten werden sol-
len. Da ein Ausgleich an anderer Stelle schwierig wéare, sollen diese beiden Grundstticke
dementsprechend als private Grinflachen dargestellt werden.

Und auch im Osten wird noch ein weiteres Grundstick in den Bebauungsplan mit
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aufgenommen. Hier handelt es sich um das Flurstiick Nr. 435, das im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Unterer Sommerberg“ vom 25.07.2001 bereits Gberplant
wurde und als offentliche Grunflache dargestellt wurde. Um hier die Erschlie3ung des
nordlichen Teils des Plangebiets zu sichern, soll dieses Grundsttick mit in die Planungen
aufgenommen und entsprechend der Nutzung dann als 6ffentliche Verkehrsflache dar-
gestellt werden.

Die Planung des nun vorliegenden Bebauungsplans verfolgt im Wesentlichen folgende
Ziele:

= Attraktivierung und Starkung des touristischen Angebots der Gemeinde durch Ergan-
zung der bereits realisierten Ferienwohnungsbebauung im Plangebiet durch eine
weitere Bebauung.

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemafl der fur das
Schwarzenbachtal pragenden Lage im Ubergangsbereich zwischen der bestehen-
den z.T. groBmalfistéablichen Bebauung und der freien Landschatft.

= Schaffung von Wohnraum.

= Arrondierung des Ortsrandes, Gestaltung des Ubergangs zwischen der bestehenden
Bebauung und der freien Landschaft.

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch eine dichtere Bauweise in Form von
Ferienwohnungskomplexen im Siden und Osten, sowie kleineren einzelnen Ferien-
hausern mit einer angemessenen Ausnutzbarkeit im Norden als Ubergang zur an-
grenzenden freien Landschatft.

= Erhalt der dkologisch hochwertigen Hecke sowie der montanen Magerwiese

= Sparsame Erschlielung durch die interne autofreie Erschlielung sowie die Konzent-
ration der Stellplatzflachen im Stiden des Plangebiets.

= Umfangreiche Ein- und Durchgriinung des Plangebiets.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren, so dass zum einen eine zwei-
stufige Beteiligung durchgefiihrt wird, zum anderen wird ein Umweltbericht erarbeitet,
der den Eingriff in die verschiedenen Schutzguter beschreibt und bewertet.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde von verschiedenen Behdrden und Tra-
gern Offentlicher Belange kritisch angemerkt, dass der urspringliche Bebauungsplan
,Chalet Kuckucksuhr® nicht zur Anwendung kommen sollte. Durch die nun vorliegende
Planung wird diese Anregung beriicksichtigt, indem der Bebauungsplan vollstandig
Uberlagert und aufgehoben wird. Diesem Umstand soll auch im Zuge der nun vorliegen-
den Aufstellung des Bebauungsplans Rechnung getragen werden, so dass nach der
frihzeitigen Beteiligung der Bebauungsplan umbenannt wird in ,Neufassung Chalet Ku-
ckucksuhr.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten der Gemeinde Feldberg im Ortsteil Altglas-
hatten. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Fist.Nrn. 170, 176, 179, 179/1,
180, 181, 182 und 435 vollstdndig, sowie das Flurstiick FIst.Nr. 26/2 in zweckdienlicher
Abgrenzung. Es hat eine Grol3e von etwa 1,85 ha. Im Norden grenzt die Stral3e Am
Sommerberg, im Stden der Edwin-Vogt-Weg unmittelbar an, wahrend im Osten die
bestehende Bebauung des Ortsteils Altglashutten liegt (BPL ,Unterer Sommerberg®).
Im Westen befinden sich landwirtschaftlich als Wiesen genutzte Flachen. Ein Teil des
Plangebiets ist bereits bebaut, die anderen Flachen sind landwirtschaftlich genutzte
Wiesenflachen. Nur wenige Baume und Straucher stehen auf dem Grundstiick oder in
unmittelbarer Néhe.
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Abb. 1: Darstellung des Geltungsbereichs des bestehenden Bebauungsplans ,,Chalet Kuckucksuhr* von
2019 (hellgrau umrandet) und des nun vorliegenden Bebauungsplans ,Neufassung Chalet Kuckucksuhr®
(schwarz umrandet), unmaf3stablich

Planungsverfahren

Der Bebauungsplan ,Neufassung Chalet Kuckucksuhr mit den dazugehorigen ortlichen
Bauvorschriften wird im Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung durchgefiihrt. Dementsprechend findet eine friihzeitige Blrger- und Behdr-
denbeteiligung gemal 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB und eine Offenlage gemaf
88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB statt.

Verfahrensablauf
01.08.2023

14.08.2023 bis
29.09.2023

12.11.2024

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Erweiterung
Chalet Kuckucksuhr gem. § 2 (1) BauGB. Er billigt den Vorent-
wurf des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften
und beschliel3t die Durchflihrung der frihzeitigen Beteiligung
gem. 8§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfiihrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung gemaf § 3 (1)
BauGB und Durchfuhrung der friihzeitigen Behérdenbeteiligung
gem. 4 (1) BauGB.

Der Gemeinderat behandelt die in der friihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen. Er billigt den Entwurf des Be-
bauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften und beschlief3t
die Namensanderung des Bebauungsplans in ,Neufassung
Chalet Kuckucksuhr®. Der Gemeinderat beschliel3t die
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Durchfiihrung der Offenlage geméan 8§ 3 (2) BauGB und § 4 (2)

BauGB.
25.11.2024 bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
07.01.2025 und Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen. Er billigt den gednderten Entwurf des Be-
bauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften und beschlief3t
die erneute, eingeschrankte Offenlage gemal? § 4a (3) Satz 2
bis 4 BauGB i.V.m. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

. bis Durchftihrung der erneuten, eingeschrankten Offentlichkeitsbe-
teiligung gem. 8§ 4a (3) Satz 2 bis 4 BauGB i.V.m.
§ 3 (2) BauGB und die Durchfiihrung der erneuten, einge-
schrankten Behdrdenbeteiligung gem. § 4a (3) Satz 2 bis 4
BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB i.V.m

Der Gemeinderat behandelt die im Verfahren eingegangenen
Stellungnahmen und beschliel3t den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften ,Neufassung Chalet Kuckucksuhr*
gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Feldberg - Schluch-
see fur die Gemeinden Feldberg und Schluchsee von 2006 (Feststellungsbeschluss)
stellt fir das Plangebiet eine geplante Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Frei-
zeit und Tourismus dar. Ostlich und nérdlich des Plangebiets sind im Flachennutzungs-
plan die Wohnbauflachen der bestehenden Baugebiete Unterer Sommerberg und Am
Sommerberg dargestellt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Chalet Kuckucksuhr® wurde jedoch ein
Teil der Flache, die 6stliche Halfte, bereits entwickelt und als Wohngebiet ausgewiesen.
Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB aufgestellt
wurde, konnte trotz der Darstellung der Flache als Sonderbauflache im Flachennut-
zungsplan die Entwicklung durchgefiihrt werden, da die stéadtebauliche Ordnung nicht
beeintrachtigt war. Im Anschluss an dieses Verfahren sollte der Flachennutzungsplan
formal berichtigt werden, so dass ein Teil des Plangebiet dann als Wohnbauflache dar-
gestellt wéare. Dier erfolgte jedoch noch nicht. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung des
nun vorliegenden Verfahrens wurde jedoch von verschiedenen Behdrden darauf hinge-
wiesen, dass der bereits rechtskraftige Bebauungsplan ,Chalet Kuckucksuhr® zwar ein
Wohngebiet festsetzt, jedoch eine Ferienwohnungsanlage realisiert wurde, so dass an
der Rechtmafigkeit des urspringlichen Bebauungsplans Zweifel aufkamen. Dement-
sprechend hat sich die Gemeinde entschieden, mit der Aufstellung des nun vorliegenden
Bebauungsplans den urspriinglichen Bebauungsplan aufzuheben, so dass auch die Be-
richtigung des Flachennutzungsplans damit obsolet ist.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-Schluchsee von
2006 mit Darstellung des Plangebiets zur Friihzeitigen Beteiligung in blau (ohne MaR3stab). Im Kataster ist
das damals noch bestehende Haus Brunk erkennbar.

Durch die nun vorliegende Planung zur Neufassung des Bebauungsplans Chalet Ku-
ckucksuhr soll die Planung nun dahingehend geandert werden, dass der Uberwiegende
Teil des Plangebiets als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ferienwohnungen und
Beherbergung dargestellt werden soll, gemaf3 der Darstellung im Flachennutzungsplan
ohne die Berichtigung. Damit kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt bewertet werden. Zwar geht der Bebauungsplan ein Stiick Uber die Dar-
stellung des Flachennutzungsplans als Sondergebiet hinaus, aufgrund der geringen
GroRe dieser Uberschreitung (etwa 500 m2) und der Parzellenunscharfe des Flachen-
nutzungsplans kann der Bebauungsplan jedoch trotzdem als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt bewertet werden.

Nach der friihzeitigen Beteiligung wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplans je-
doch angepasst, so dass die drei nérdlich an-
grenzenden Grundstucke mit in die Planung
aufgenommen wurden, um hier Planungssi-
cherheit zu schaffen. Im urspringlichen Fla-
chennutzungsplan war dieser Bereich als
Wohnbauflache, bzw. als geplante Wohnbau-
- flache dargestellt (siehe Abb. 2). Im Zuge der
8. punktuellen Anderung des FNPs wurde die
geplante Wohnbauflache jedoch zu Gunsten
einer anderen Entwicklung in der Gemeinde
wieder als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt.

BPL “Unterer Sommerberg”
24.09.2000 S

Abb. 3: Durch die 8. punktuelle Flachennutzungs-
planédnderung geénderte Darstellung des FNP vom
Mai 2012 mit der Kennzeichnung der Erweiterung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans (blau)
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Nach Abstimmung mit den Behérden kann eine Darstellung des Flurstiicks 179 im Be-
bauungsplan als Wohnbauflache nicht als aus den Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplans entwickelt bewertet werden, da gerade durch die 8. punktuelle An-
derung im Jahr 2012 hier eindeutig die Planungsabsicht formuliert wurde, auf eine bau-
liche Entwicklung zu verzichten. Dementsprechend wird nun im Parallelverfahren der
Flachennutzungsplan erneut punktuell gedndert. In dieser 19. punktuellen Flachennut-
zungsplanédnderung werden :

verschiedene Teilflachen ge-
andert. So soll als Teilflache
F6 das Flurstick 179 wieder
als Wohnbauflache darge-
stellt werden. Im Gegenzug
wird an anderer Stelle inner-
halb der Gemeinde auf eine
flachengleiche Wohnbaufla-
che im Bereich Im Lochert
verzichtet. Diese Flachen-
nutzungsplandnderung be-
findet sich derzeit in der Of-
fenlage, so dass von einer
Parallelitdt der beiden Ver-
fahren ausgegangen werden
kann. Dartber hinaus wird
der nun vorliegende Bebau-
ungsplan erst zur Rechts-
kraft gebracht, wenn die 19.

£4.04.2000

genehmigt:

Schluchsee,
den_ . .

=

Punktuelle" Flachennut- Abb. 4: Darstellung des Wohngebiets F6 im Rahmen der 19. punk-
zungsplanédnderung geneh-  tuellen Flachennutzungsplananderung, Stand Sept. 2024, friihzei-
migt wurde. tige Beteiligung

Bestehende Bebauungspléane

Ein Teil des Plangebiets ist heute durch den Bebauungsplan ,,Chalet Kuckucksuhr® vom
30.10.2019 Uberplant. Es ist vollstdndig als allgemeines Wohngebiet dargestellt, mit ei-
nem grof3en Baufenster im sudlichen Teil des Plangebiets. Das urspriinglich geplante
Gebaude ist bereits realisiert, jedoch nicht als Wohngebaude, sondern als Ferienwoh-
nungsanlage. Der bestehende Bebauungsplan soll nun vollstdndig tUberlagert und auf-
gehoben werden, wobei jedoch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung fiir
den bereits realisierten Teilbereich erhalten bleiben.
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Abb. 5: Darstellung des Be-
bauungsplans ,Chalet Ku-
ckucksuhr vom 30.10.2019

E mox. 3 WE
max, 2 \E

Abb. 6: Bebauungsplan ,Unterer

Sommerberg® vom 25.07.2001 mit
Abgrenzung des nun vorliegenden
Bebauungsplans (blau gestrichelt)

Der Bebauungsplan ,Unterer
Sommerberg“ wurde 2001 auf-
gestellt. Dieser regelte die Be-
bauung nordlich des heutigen
Plangebiets und ermdoglichte
eine Wohnbebauung mit Ein-
zelhausern am Hang. Im Zuge
dieser Planaufstellung wurde
die Stral3e Sonnenbuck als Er-
schlieBungsstralle mitgeplant
und realisiert. Um zukinftig die
ErschlieBung der sidlich an-
grenzenden Flachen ermdgli-
chen zu kénnen, wurde im Be-
bauungsplan im Siden eine
oOffentliche Grunflache dargestellt, die eine Verlangerung der Strafe Sonnenbuck zu ei-
nem spateren Zeitpunkt erméglichen sollte. Im Zuge der nun vorliegenden Planung soll
diese Verlangerung der Strale realisiert werden, um auch im Norden eine Zufahrt zum
geplanten Sondergebiet zu ermoglichen. Dementsprechend wurde der Geltungsbereich
des nun vorliegenden Bebauungsplans erweitert, so dass die bisherige 6ffentliche Griin-
flache in eine Verkehrsfliche umgewandelt werden kann. Weitere Anderungen am
rechtskraftigen Bebauungsplan werden nicht vorgenommen.

27/2

LEVTUNGSRECHT ZUG,
ASSERENTSORGUNG
|
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Nutzungskonzept

Das Plangebiet fir das Sondergebiet Ferienwohnungen und Beherbergung umfasst im
Wesentlichen die Flurstiicke 176, 180, 181 und 182 vollstandig und soll zu einer Ferien-
wohnungsanlage entwickelt werden. Dabei soll das bereits realisierte Gebaude im Osten
des Plangebiets um ein baugleiches Gebéaude entlang des Edwin-Vogt-Weges erganzt
werden. Auch hier sollen Ferienwohnungen im gehobenen Preissegment entstehen. Im
Untergeschoss des bestehenden Geb&udes werden dabei die Technik- und Sozial-
raume angeordnet, wahrend im Untergeschoss des neuen Gebaudes eine Tiefgarage
entsteht. Beide Gebaude sind durch einen eingeschossigen Bau miteinander verbunden,
in dem ebenfalls notwendige Nebenrdume angeordnet sind. Dieser Verbindungsbau
wird mit einem begrinten Flachdach hergestellt, so dass er aufgrund der bewegten To-
pografie baulich kaum in Erscheinung treten wird und die beiden gréReren Gebaude
dominieren werden. Flankiert werden diese Ferienwohnungsgebaude durch verschie-
dene kleinere Geb&aude in der unmittelbaren Umgebung. So wird im Nordosten des Plan-
gebiets ein Gebaude geplant, in dem zum einen im Untergeschoss die notwendigen
Fahrzeuge und Gerate untergebracht werden, zum anderen in den Obergeschossen
Wellnessangebote fiir alle Bewohner der Ferienwohnungsanlage entstehen. Sudlich des
neuen grof3en Ferienwohnungshauses entsteht ein weiteres eingeschossiges Gebaude
mit einem Flachdach. Hier méchte der Betreiber der Anlage die Mdglichkeit schaffen,
einen Fahrrad- und Skiverleih zu betreiben, so dass den Bewohnern der Anlage entspre-
chende Angebote zur Verfigung stehen. In einem untergeordneten Rahmen soll auch
der Verkauf mdglich sein, so dass zum einen die alteren Modelle des Verleihs abverkauft
werden kénnen, dass aber auch gerade im Bereich der Fahrrader die Mdglichkeit be-
steht, ein eigenes Fahrrad zu erwerben. Ein weiteres einstéckiges Gebaude entlang des
Edwin-Vogt-Weges wird die Rezeption. Hier sollen die Gaste ankommen, kurz ausruhen
und dann einchecken. Hierfur wird es neben der eigentlichen Rezeption eine Lounge
geben und verschiedene sanitdre Anlagen. Aber auch Sozialrdume fir die Mitarbeiter
sind geplant, so dass hier der eigentliche Empfang stattfindet. Zwischen diesem Emp-
fangsgebaude und der Ladenflache gibt es einen Bereich mit Stellplatzen. Von hier aus
gibt es dartber hinaus einen Verbindungsgang zu einem weiteren Gebaude. Dieses liegt
weiter ober am Hang und wird durch einen Gang und einen Aufzug erreicht. Hier soll im
Zentrum der Ferienwohnungsanlage eine kleine ,Dorfmitte entstehen. Ein Café bzw.
kleines Restaurant soll hier das Angebot vervollstdndigen mit entsprechenden gastrono-
mischen Angeboten im Innen- und Aul3enbereich, aber auch der Méglichkeit hier den
taglichen Bedarf an Lebensmitteln zu decken bzw. lokale Spezialitdten zu erwerben.
Dieses Gebaude soll den Mittelpunkt der Ferienwohnungsanlage bilden und den Gésten
die Moglichkeit zum Treffen und gemeinsamen Zeitvertreib geben. Diese beschriebenen
groleren und zentraleren Nutzungen werden im Stden und Osten des Plangebiets an-
gesiedelt.
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Abb. 7: Lageplan der geplanten Bebauung mit Darstellung des Geltungsbereichs (ohne Maf3stab, nicht
genordet, Quelle: Architekturblro Sennrich & Schneider, Stand Oktober 2024)

Abb. 8: Visualisierung der geplanten Bebauung fiir die Ferienwohnungssiedlung (Quelle: Renderings
Stand Okt. 2024)

Erganzend dazu sollen im Westen viele kleine eigenstandige Ferienhduschen errichtet
werden, die jeweils mit 2 Vollgeschossen aber in unterschiedlichen Grof3en ausgebildet
sind. So werden auf dem Grundstlck etwa 26 kleinere und gré3ere Ferienhauser locker
verteilt, die alle individuell gestaltet sind, jedoch einer verbindenden Grundform folgen.

Neben der Nutzung als Ferienwohnungsanlage sollen die nordlich angrenzenden Grund-
stiicke ebenfalls in den Bebauungsplan aufgenommen werden, so dass hier hinsichtlich
der zulassigen Bebaubarkeit und Nutzung Rechtsicherheit geschaffen werden kann. Im
Wesentlichen soll auf dem westlichsten Flurstiick 179 ein Wohngeb&ude in einer zwei-
geschossigen Bauweise errichtet werden kénnen, wahrend auf den beiden 6Ostlichen
Flurstiicken 179/1 und 170 eine private Grunflache dargestellt werden soll. Zum einen
besteht hier von Seiten der Grundstiickseigentiimer auch langfristig kein Interesse an
einer Bebauung, zum anderen befindet sich hier eine 6kologisch wertvolle montane Ma-
gerwiese mittlerer Standorte und eine Feldhecke, die in ihrem heutigen Zustand erhalten
werden sollen. Im Norden des Grundstticks 179/9 ist dartiber hinaus eine Reihe privater
Stellplatze, die ebenfalls erhalten werden soll und dementsprechend in die Planungen
mit aufgenommen wird.
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2.2 Architektur und Stadtebau

Das bereits realisierte Gebdude im Osten des Plangebiets wurde in einer modernen,
schwarzwaldtypischen Bauweise mit vielen Holzelementen errichtet. Es wurde in Anleh-
nung an das urspringlich mal hier stehende Gebaude der Pension ,Brunk“ mit vier Voll-
geschossen und einem Walmdach errichtet, so dass es sich in seiner Formensprache
der umgebenden Bebauung anpasst. Gerade noérdlich des Plangebietes befinden sich
weitere gréf3ere Gebaudekomplexe, die ebenfalls touristisch genutzt werden, wie die
neue Black Forest Lodge im Nordwesten des Plangebiets.

Abb. 9: bestehendes
Gebaude im Osten des
Plangebiets, Blick von
Nordosten (Quelle: Pra-
sentation des neuen
Projekts im Gemeinde-
rat, Architekturbiiro
Sennrich & Schneider,
Stand Mai 2023)

Dieses Gebaude soll entlang des Edwin-Vogt-Weges durch ein baugleiches Gebaude
erganzt werden, in dem ebenfalls in den Erd- und Obergeschossen verschiedene Feri-
enwohnungen angeordnet sind. Verbunden werden beide Gebaude durch ein einstécki-
ges Nebengeb&dude, dass halb in den Hang eingegraben ist und mit seinem begrinten
Flachdach wenig in Erscheinung treten wird. Durch diese Verbindung kénnen die not-
wendigen Technik- und Nebenraume fur beide Geb&ude sowie die weiteren Nutzungen
angeordnet werden.

w54

Abb. 10: Empfang mit vorgelagerten Stellplatzen sowie dem Bistro oberhalb am Hang (Quelle: Renderings
Stand Okt. 2024)
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Auch die kleinen Ferienhduser im Westen des Plangebiets sollen in schwarzwaldtypi-
scher Bauweise errichtet werden mit Sattel- oder Walmdéachern und einem hohen Holz-
anteil bei der Gestaltung. Es soll dabei darauf geachtet werden, dass die etwa 26 klei-
neren Hutten jeweils individuell in Erscheinung treten, auch wenn den Planungen 2
Grundtypen zu Grunde liegen. Es werden kleinere Hutten flir 2 Personen mit etwa 50 m2
Grundflache entstehen, sowie grofRere Familienhitten mit einer Grundflache von jeweils
etwa 55 m2. Die Hitten stehen dabei locker auf dem Grundsttick verteilt, einzeln und so
angeordnet, dass jede Hiitte einen individuellen Freibereich in Form einer Terrasse hat,
die talseits ausgerichtet ist. Auch hier wird die Topografie berlicksichtigt, so dass bei den
grolReren Hitten das Erdgeschoss in den Boden eingegraben wird, so dass der Zugang
im Obergeschoss hangseits erfolgt. Die klei-
neren Hitten werden Uber die Terrassen be-
treten.

Abb. 11: Schnitte durch die beiden geplanten Typen der kleinen Ferienwohnungen (Quelle: Architektur-
biiro Sennrich & Schneider, Stand Juni 2023)

Abb. 12: geplante Hutten (Quelle: Renderings Stand Okt. 2024)

Die verbleibenden Gebaude im Plangebiet werden so angeordnet und gestaltet, dass
sie sich in die Umgebung einfiigen und ein einheitliches Gesamtbild entsteht. Dabei sind
die Gebaude alle in den Hang gebaut, so dass sie nicht so massiv in Erscheinung treten.
Es werden auch hier hohe Holzanteile bei der Fassadengestaltung vorgesehen, so dass
eine moderne Architektur in schwarzwaldtypischer Bauweise entsteht. Die gréf3eren
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2.3

Nebengebaude werden dabei teilweise auch mit begriinten Flachdachern geplant, so
dass sie nicht massiv in Erscheinung treten und sich in ihrer Gestaltung gegentber den
Hauptgebauden zurticknehmen.

Abbildung 13: Ansicht von Osten auf das Bistro mit Dorfplatz und die umgebenden Hiitten (Quelle: Ren-
derings Stand Okt. 2024)

Stadtebaulich soll durch die Anordnung der Geb&ude der Ubergang zwischen der beste-
henden gréRer maf3stablichen Bebauung im Norden, den Einfamilienhausern im Osten,
dem bereits realisierten Geb&ude auf dem Grundstiuck und der angrenzenden freien
Landschaft geschaffen werden. Gerade auf die Lage des Plangebiets im Schwarzen-
bachtal mit dem Skilift auf dem gegenliberliegenden Hang und der weiteren Bebauung
soll Riicksicht genommen werden, so dass einerseits ein hochwertiges touristisches An-
gebot entsteht, auf der anderen Seite jedoch auch das Orts- und Landschaftsbild nicht
beeintrachtigt wird.

ErschlieBung

Das Plangebiet umfasst ein topographisch stark bewegtes Geldnde. So steigt das Plan-
gebiet vom Edwin-Vogt-Weg im Siiden nach Norden steil an. Um die ErschlieBung des
Plangebiets sicherzustellen, wurde dementsprechend ein eigenes Konzept erarbeitet
und in die Planungen integriert. Das Ziel ist es dabei, die 6ffentlicheren Nutzungen wie
die Rezeption und den Ski-/ Radverleih direkt mit dem eigenen Pkw anfahren zu kénnen.
Dementsprechend wurden hier Stellplatzflachen zwischen den beiden Nutzungen ange-
ordnet, die flir eine begrenzte Zeit genutzt werden kénnen. Darliber hinaus soll das Plan-
gebiet jedoch vom individuellen Verkehr freigehalten werden. So werden ausreichend
Stellplatze in einer Tiefgarage unter dem neu zu errichtenden grofR3eren Gebaude im
Osten des Plangebiets angeordnet, sowie entlang des Edwin-Vogt-Weges, eingegraben
in den Hang, als Senkrecht-Parker entlang des Weges. Hierfur wird der bestehende Ed-
win-Vogt-Weg im Bereich der Stellplatze auf 6 m verbreitert, so dass ein Ein- und Aus-
parken problemlos mdoglich wird. Diese Stellplatze sind alle mit einem Flachdach tber-
dacht und begrint, so dass sie im Norden in das angrenzende Gelande tbergehen. Die
einzelnen Ferienhdtten sind intern nur Uber schmale Wege zu erreichen, auf denen der
individuelle Verkehr nicht zulassig ist. Fur die Ver- und Entsorgung, sowie den Gepack-
transport werden hier vom Betreiber kleine elektrisch betriebene Wagen (ahnlich der
Golf-Caddys) eingesetzt, die auf den schmalen Wegen fahren und fiir die Transporte
eingesetzt werden konnen. Diese konnen im Osten des Plangebiets im Bereich des
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Wellness-Gebaudes untergebracht werden, so dass der individuelle Verkehr im Plange-
biet reduziert wird.

1008.00
v

1002.00
v

Abb. 14: geplanter Car-
port entlang des Edwin-
L -, Vogt-Weges (Quelle:

} Sennrich & Schneider,
Stand Juni 2023)

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets soll zentral Giber den Edwin-Vogt-Weg im Su-
den angeordnet werden. Hier soll gemaf3 der heute bereits bestehenden Situation eine
Auffahrt bleiben, Gber die die beiden Hauptgebaude erreicht werden kénnen. Die Ver-
sorgung des Cafés / Restaurants erfolgt ebenfalls von Stiden Uber das Rezeptionsge-
baude und eine Verbindung Uber einen Aufzug. So kann der gesamte Verkehr hier ab-
gewickelt werden mit dem Ziel, die eigentliche Ferienwohnungsanlage sowie die angren-
zenden Bebauungen so wenig wie moglich zu belasten. Auch kann durch die parallel zur
offentlichen Verkehrsflache verlaufende, durchgehende Auffahrt Verkehrsflache redu-
ziert werden, da so der Ver- und Entsorgungsverkehr tiber den offentlichen Weg zuféahrt
und dann Uber die Stellplatzflache und die Auffahrt zuriickfahren kann, so dass eine
zusatzliche Wendeanlage nicht notwendig wird.

Abb. 15: geplante Carports entlang des Edwin-Vogt-Weges (Quelle: Renderings Stand Okt. 2014)

Neben dieser HaupterschlieRung wird jedoch auch eine untergeordnete Zufahrt im Nor-
den des Plangebiets tber die Verlangerung der StraRe Sonnenbuck erfolgen. Vor allem
fur Rettungsdienste soll so die Mdglichkeit einer Zufahrt geschaffen werden, so dass
kurze Wege mdoglich sind. Die Wohnbebauung im Norden hingegen wird direkt tUber die
bereits bestehende StralRe Am Sommerberg erschlossen. Diese ist bereits ausreichend
ausgebaut, so dass die ErschlieRung der zusétzlichen Bebauung gewahrleistet ist.
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2.4

2.5

Insgesamt ist das sudliche Plangebiet damit Gber den Edwin-Vogt-Weg erreichbar. Auch
hinsichtlich der groRraumigeren Verkehrsanbindung liegt das Plangebiet gut angebun-
den. So kann es uber die B 500 fast direkt erreicht werden und auch der Bahnhof von
Altglashutten liegt in einer Entfernung von nur etwa einem Kilometer, so dass er ful3laufig
in etwa 10 min erreicht werden kann. Von hier aus fahrt die S-Bahn, die direkt verschie-
dene Ziele in der Umgebung anfahrt, sowohl Richtung Schwarzwald, wie beispielsweise
Donaueschingen, Villingen und Seebrugg, als auch Richtung Rheinebene wie Freiburg
oder Breisach. Darlber hinaus gibt es in Altglashitten direkt eine Bushaltestelle, die
fuBBlaufig in etwa 5 min zu erreichen ist und die Titisee-Neustadt auf der einen Seite und
Seebrugg oder Menzenschwand auf der anderen Seite anbindet.

Des Weiteren gibt es in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet verschiedene Rad-
und Wanderwege, die den Ortsteil Altglashitten, aber auch die anderen Ortsteile der
Gemeinde Feldberg anbinden sowie die angrenzenden Landschaftsraume erschliel3en.

Grinordnung

Das Plangebiet liegt in Altglashutten an einem steilen Hang und wird heute als Wiesen-
flache genutzt. Im Zuge der vorliegenden Planung soll das Plangebiet angemessen ein-
und durchgegriint werden, so dass der Ubergang zwischen der Bebauung des Ortsteils
und der freien Landschaft gestaltet wird. Dementsprechend werden die gréReren Ge-
baude auch im Osten des Plangebiets angeordnet, wahrend im Westen die kleineren
Hutten locker angeordnet stehen, umgeben von Griinflachen. Die geplanten Wegenetze
innerhalb des Plangebiets werden einer Forstmischung hergestellt, so dass hier weiter-
hin das anfallende Niederschlagswasser versickern kann. Zur Eingriinung des Plange-
biets gehort auch, die Flachdacher im Plangebiet zu begriinen, so dass diese nicht zu
massiv in Erscheinung treten. Diese sind jedoch Uberwiegend im Bereich der kleineren
Nebengebaude bzw. der Stellplatze geplant. Weiter Anpflanzungen von Baumen und
Strauchern im Plangebiet sorgen fir eine Durchgriinung und erhéhen die Aufenthalts-
gualitat im Plangebiet.

Im Norden des Plangebiets werden die wertvollen dkologischen Strukturen mit in die
Planungen einbezogen und entsprechend erhalten So bleiben sowohl das Feldgehdlz
als auch die montane Magerwiese erhalten und durch eine entsprechende Festsetzung
geschitzt.

Entwéasserungskonzept

Hinsichtlich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser werden 3 ver-
schiedene Ansatze gewahlt:

Versickerung

Im geplanten Bergdorf wird auf einer naturnahen Auf3enanlagen- und Wegegestaltung
gesetzt, die wie in der Bestandssituation auf eine Versickerung des Regenwassers ba-
siert. Die Wege werden aus einer Forstmischung hergestellt. Die Terrassenbeldge wer-
den versickerungsfahig geplant und die Flachdachbauwerke werden intensiv begrint.
Dadurch kann wie in der bestehenden Wiese das Regenwasser in den Boden versickern
oder gespeichert werden und wieder verdunsten.

Drosselung

Das Regenwasser der Steildacher der Berghiitten und Ferienhauser sowie der Parkfla-
chen wird entlang der geplanten FuRwege in hangoberseitigen Rinnen oder Bachle auf-
gefangen und Uber wegequerende Blechrinnen, eingelassen in der Wegoberflache wie
es in Waldern gemacht wird, hangabwarts weitergefihrt. Das anfallende Wasser wird in
mehreren Regenwasserteichen auf dem Grundstiick gesammelt und zurtickgehalten.
Von den Teichen wird das Regenwasser anhand eines Uberlaufrohrs gedrosselt
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2.6

weitergeleitet in einem Sammelrohr pro Teich. Ob diese Teiche auch im Rahmen der
Léschwasserversorgung eine Rolle spielen kénnen, wird mit den zustandigen Behdrden
abgestimmt.

Abb. 16: Schematischer Schnitt zur geplanten Entwasserung mit Riickhalteteichen und wegebegleitenden
Rinnen (Quelle: Sennrich & Schneider Architekten, Stand Oktober 2024)

Bacheinleitung

Die Uberlaufrohre werden entlang des Edwin-Vogt-Weges und auf Hohe des Grund-
stiicks 198/1 an die andere StralRenseite gefuhrt. Dort soll das Wasser in einer Kiespa-
ckung versickert werden. Das noch Uberschissige Wasser kann, wie es aktuell im Be-
stand auch ist, seinen natirlichen Weg hangabwarts finden und in den Schwarzenbach
flieRen.

Klimaschutz und Klimaanpassung
Adaption an den Klimawandel

Der Klimawandel stellt viele Lebensbereiche des Menschen, insbesondere auch die
stadtebauliche Planung, vor gro3e Herausforderungen. Wissenschatftliche Studien bele-
gen, dass der Anstieg der Durchschnittstemperaturen und die damit verbundenen Aus-
wirkungen auf das Klima, trotz aller Anstrengungen zur Minderung der Treibhaus-
gasemissionen, unausweichlich geworden sind. Gerade stadtische Gebiete sind auf-
grund ihrer hohen Bevolkerungs- und Bebauungsdichte besonders von den Folgen des
Klimawandels betroffen. Extremwetterereignisse wie Starkregen und langanhaltende
Hitzeperioden werden in Zukunft haufiger auftreten und verlangen somit eine Anpassung
der stadtebaulichen Strukturen.

Auch auf Ebene der Bauleitplanung kdnnen diese Anpassungen erfolgen, um auf die
klimatischen Veranderungen vorbereitet zu sein. So wird hinsichtlich der moéglichen
Starkregenereignisse im Rahmen des Entwasserungskonzept ein solches Ereignis be-
reits mitberticksichtigt werden und in die Abwégung eingestellt werden. Im Plangebiet
selbst soll das Entstehen von Hitzeinseln vermieden werden, indem die Stellplatze bzw.
Carports entlang des Edwin-Vogt-Weges intensiv begriint und in den Hang integriert
werden und die Bebauung so angeordnet wird, dass die kalte Luft weiterhin durch das
Plangebiet flieRen kann. Bei der Wahl der Baume und Straucher flr die verschiedenen
Anpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets wird darauf geachtet wer-
den, dass einheimische Laubbdume verwendet werden, die an die Bedingungen am
Standort angepasst sind, so dass ein langer Bestand gewahrleistet ist. Dabei wird ver-
starkt darauf geachtet, dass die gewahlten Baume auch mit extremeren Wetterbedin-
gungen zurechtkommen, wie Dbeispielsweise groferer Hitze und langeren
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Trockenperioden. Das Plangebiet liegt am Randbereich von Altglashitten und wird bis-
her nur teilweise im Osten genutzt. Durch die nun vorliegende Planung wird der Neubau
einer Ferienwohnungsanlage erméglicht, so dass insgesamt eine Neuversiegelung in-
nerhalb des Plangebiets ermoglicht wird. Im Sinne einer Anpassung an den Klimawandel
werden im Rahmen der Planung folgende Aspekte bertcksichtigt:

= Die zukinftigen Dachflachen von Gebauden mit flachen Dachern werden begrtint,
so dass positive Effekte durch die Regenriickhaltung und damit verbunden die Ver-
dunstung des anfallenden Niederschlagswassers zur Kiihlung des Plangebiets bei-
tragen.

= Ein Konzept zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagwasser wurde zur Of-
fenlage erarbeitet, so dass ein Grol3teil des Wassers auf dem Grundstiick verbleibt
und zur Verdunstung gebracht wird, oder in den Schwarzenbach abgeleitet wird, so
dass das Wasser im System erhalten bleibt.

= Durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern kdnnen schattenspendende
Elemente im Plangebiet entstehen.

= Die Kkleineren Ferienhiitten werden so angeordnet, dass zwischen Ihnen freie Korri-
dore erhalten bleiben, so dass entstehende Kaltluftstrome weiterhin abflieBen kon-
nen.

= Durch die Anordnung und Gestaltung der Stellplatze in begriinten bzw. in das Ge-
lande eingegrabenen Carports, sowie in einer Tiefgarage kann eine grof3raumige
oberirdische Versiegelung des Plangebiets vermieden werden, so dass Hitzeinseln
nicht entstehen kénnen.

= Die geeigneten Dachflachen werden entsprechend den Vorgaben des Klimaschutz-
gesetztes des Landes Baden-Wirttemberg fur die Gewinnung regenerativer Ener-
gien verwendet.

Klimaschutz

Neben den MalRhahmen zur Anpassung an den Klimawandel werden auch MaRnhahmen
zum Klimaschutz in die Planung aufgenommen. So werden die Vorgaben des aktuellen
Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (KSG BW) sowie der begleitenden Verord-
nung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen
auf Dach- und Stellplatzflachen (PVPf-VO) in der Planung beriicksichtigt. Aufgrund der
vielfaltigen Anforderungen an die Dachnutzung werden im Bebauungsplan Festsetzun-
gen getroffen, nach denen die Anlage der Solaranlage auf Dach- und Stellplatzflachen
generell zulassig ist. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird dann nachzu-
weisen sein, wie die Vorgaben konkret umgesetzt werden. Sollten sich die Vorgaben des
Klimaschutzgesetztes und der dazugehdrigen Verordnung zukiinftig &ndern, kann durch
die getroffenen Festsetzungen eine entsprechende Anpassung der Planungen vorge-
nommen werden.

Neben Anpassungsmalnahmen an den Klimawandel sollte die Vermeidung von Treib-
hausgasemissionen und eine generell klimafreundliche Entwicklung bei stadtebaulichen
Planungen beriicksichtigt werden. In diesem Sinne wird die Planung dahingehend opti-
miert, dass ausreichend Fahrradstellplatze, sowie attraktive und kurze Wegeverbindun-
gen zur Haltestelle des OPNV geplant werden.

Im Sinne des Klimaschutzes werden im Rahmen der Planung folgende Aspekte berick-
sichtigt:

= Eine kompakte und energiesparende Bauweise (KW40 EE, EnEV) der Geb&ude un-
ter Anwendung modernster Techniken fuhrt zu einer Verringerung der Inanspruch-
nahme von Energie.
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= Die Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften werden so formuliert, dass Solar-
anlagen oder andere Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien im Plangebiet auf
den Dachflachen, sowie Uber den Stellplatzflachen realisiert werden kénnen.

»= Material und Farbe des Gebaudes sollten so gewahlt werden, dass eine Aufheizung
des Gebaudes weitgehend vermieden wird (helle Farben, Materialien, die sich wenig
aufheizen). Damit wird nicht nur der nachtragliche Kihlbedarf im Geb&ude selbst,
sondern auch die Aufheizung der Umgebung (Hitzeinsel) reduziert.

Insgesamt kdnnen durch diese MalRnahmen die Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf das Mikroklima verringert werden, so dass eine Verschlechterung nicht zu erwarten
ist. Die MaRRnahmen werden sowohl in den Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften
gesichert als auch im Grinordnungsplan dargestellt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets soll iber die bereits vorhandene Infrastruktur
im Bereich des Erwin-Vogt-Weges erfolgen. Hier wird im Rahmen des konkreten Bau-
genehmigungsverfahrens geprift, ob die Ver- und Entsorgungsleitungen entsprechend
dimensioniert sind oder ob zusatzliche MalRnahmen notwendig werden (siehe hierzu
auch Kapitel 3.11).

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird Giberwiegend als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ferien-
wohnungen und Beherbergung dargestellt. Dementsprechend sind Ferienhauser und
Ferienwohnungen sowie Betriebe und Einrichtungen des Beherbergungsgewerbes fiir
einen wechselnden Personenkreis als Hauptnutzung zuléassig. Um diese Nutzungen zu
erganzen und zu stitzen, sind Anlagen, RAume und Nutzungen zuldssig, die der Haupt-
nutzung zugeordnet sind. Mégliche Nutzungen sind hier beispielsweise die Wellnessan-
gebote, die Nebengebdude zum Abstellen der Wartungsfahrzeuge, Geréteschuppen
oder das Nebengebaude zur Unterbringung der Heizungsanlage. Das Plangebiet wird
jedoch hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen zweigeteilt. Im westlichen Teil sollen aus-
schlie3lich diese genannten Nutzungen zulassig sein. So wird flir das SO2 definiert, dass
hier nur die oben genannten Nutzungen zuldssig sind. Im dstlichen Teilbereich hingegen
liegen im SO1 die groReren Gebaudekubaturen in denen neben den eigentlichen Feri-
enwohnungen auch die ergdnzenden Nutzungen untergebracht werden. Durch diese
Zonierung soll der Ubergang zur freien Landschaft gestaltet und die besucherintensiven
Nutzungen in den zentraleren Bereichen angeordnet und konzentriert werden.

Fur das SO1 wird definiert, dass hier auch Schank- und Speisewirtschaften zulassig
sind, die dem Beherbergungsbetrieb zugeordnet sind. So soll ein kleines Bistro errichtet
werden, in dem gegebenenfalls ein Frihstlck fir die Gaste angeboten werden kann.
Um hier die Unterordnung zu sichern, wird in die Bebauungsvorschriften aufgenommen,
dass eine maximal zulassige Grundflache von 350 m2 zulassig ist, inklusive der Flachen
fur die Kiiche und die Lagerung. Darliber hinaus werden auch der Versorgung des Plan-
gebiets dienende Laden zugelassen, jedoch nur bis zu einer Verkaufsflache von insge-
samt maximal 100 m2. Diese Festsetzung wurde in die Bebauungsvorschriften aufge-
nommen, da in die Anlage ein Ski- und Fahrradverleih integriert werden soll. Hier soll
auch die Moglichkeit bestehen die dlteren Modelle abzuverkaufen bzw. in einem unter-
geordneten Rahmen auch neue Rader an die Besucher zu verkaufen. Des Weiteren
sollen im Bistrobereich auch heimische Spezialitdten angeboten werden kénnen, die von
den Gasten erworben werden kénnen. Durch die Beschrankung der maximal zuléssigen
Verkaufsflache kann hier eine Unterordnung gesichert werden. Die Definition der
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Verkaufsflache richtet sich dabei nach verschiedenen Urteilen des Bundesverwaltungs-
gerichtes:

In die Verkaufsflache einzubeziehen sind alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kdnnen oder die
er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschéftspersonal - einsehen, aber aus hygienischen
und anderen Grunden nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht auf den Standort der Kassen an, so dass
auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist. Nicht zur
Verkaufsflache gehoren dagegen die reinen Lagerflachen und abgetrennte Bereiche, in denen beispiels-
weise die Waren zubereitet und portioniert werden.

Daneben sollen auch ergdnzende Nutzungen in einem angemessenen Rahmen zulassig
sein, wie Sport- und Wellnessanlagen oder andere Angebote im Bereich Naherholung
und Freizeit.

Auch Wohnungen fir Bedienstete, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sollen zuléassig
sein, so dass der Hauptnutzung untergeordnet, eine kleine Anzahl an Wohnungen zur
Verfligung gestellt werden kann. Um diese Unterordnung zu sichern, wird in die Bebau-
ungsvorschriften aufgenommen, dass maximal 10% der realisierten Geschossflache im
Sondergebiet SO1 fiir eine Wohnnutzung genutzt werden darf. Gerade bei der geplanten
grol3en Ferienwohnungsanlage ist es sinnvoll in einem angemessenen Rahmen auch
einen Wohnraum fiir den Betriebsleiter bzw. flir Angestellte errichten zu kdnnen, so dass
neben dem eigentlichen Bereitschaftspersonal auch noch Angestellte vor Ort sind, die
im Bedarfs- oder Notfall vor Ort sind und schnell reagieren kénnen. Gerade in dem ge-
planten hohen Preissegment ist der reibungslose Betrieb sowie die enge Betreuung der
Gaéste von grof3er Bedeutung.

Im Norden des Plangebiets wird das westlichste Grundstiick als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Hier soll eine Wohnbebauung realisiert werden. Dementsprechend wird
in die Festsetzungen aufgenommen, dass verschiedene Nutzungen hier nicht zulassig
sind. Zum einen werden hier Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Diese
beiden Nutzungen waren hier stadtebaulich nicht richtig angeordnet, da sie zum einen
viel Flache in Anspruch nehmen wirden und zum anderen zu Nutzungskonflikten mit
den angrenzenden Nutzungen fihren wirden. Dartiber hinaus werden fur dieses Grund-
stiick auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen, so dass hier die ge-
plante Wohnbebauung realisiert wird und eine Erweiterung der Ferienwohnungsanlage
nicht zu erwarten ist.

Neben diesen baulichen Nutzungen werden die Flurstlicke FIst.Nr. 170 und 179/1 als
private Grinflache dargestellt. Hier wird in Ricksprache mit dem Grundstiickseigenti-
mern auch langfristig eine Bebaubarkeit ausgeschlossen und die bestehende 6kologisch
wertvolle montane Magerwiese sowie die bestehende Feldgehélzhecke erhalten. Wei-
tere private Grunflachen liegen im Westen des Plangebiets. Hier liegt ein kartiertes Bio-
top rund um die vorhandenen Trockenmauern. Dieses soll erhalten und in die Planungen
integriert werden. Daher wird in den planungsrechtlichen Festsetzungen definiert, dass
bauliche Anlagen in diesen Grinflachen nicht zuldssig sind mit Ausnahme von Trocken-
mauern.

Der bestehende Ful3- und landwirtschaftliche Weg (Bergweg, FIst.Nr. 26/2), sowie die
Verlangerung der Stral3e Sonnenbuck (FIst.Nr. 435) werden als offentliche Verkehrsfla-
chen gemalf ihrer heutigen und zukinftigen Nutzung dargestellt.

MalR der baulichen Nutzung

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung werden durch Einschrieb in die Planzeichnung
Werte festgesetzt. Hierbei wird innerhalb des Sondergebietes unterschieden in den 0dst-
lichen Bereich, in dem die gré3ere Bebauung realisiert werden soll und den westlichen
Bereich, in dem die kleineren Ferienwohnhduser angeordnet werden. Im Osten im Son-
dergebiet SO1 wird eine Bebaubarkeit mit bis zu 4 Vollgeschossen ermdéglicht, so dass
bei der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,5
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festgesetzt wird. In den westlichen Bereichen soll hingegen eine lockerere Bebauung
realisiert werden, so dass hier die GRZ auf 0,3 und die GFZ auf 0,6 festgesetzt wird.
Durch die Wahl der zulassigen Grundflachenzahl von 0,5 bzw. 0,3 wird eine den vorhan-
denen Ortlichkeiten passende Ausnutzbarkeit des Plangebiets erreicht, so dass im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine angemessene verdichtete Bau-
weise im Plangebiet entsteht unter Berticksichtigung der umgebenden baulichen Struk-
turen sowie der Topografie im Plangebiet. Die Werte wurden zudem entsprechend dem
vorliegenden Entwurf gewahlt und ermdglichen die geplante schwarzwaldtypische Bau-
weise mit grof3en Volumen im Osten, die sich an den Hang anschmiegen und die klein-
teiligere Bebauung im Westen.

Fur das allgemeine Wohngebiet im Norden werden ebenfalls eine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 0,8 festgesetzt, so dass hier eine angemessene Bebauung mit 2 Vollgeschos-
sen realisiert werden kann. Diese Vorgaben orientieren sich an der bereits realisierten
Wohnbebauung im weiteren Verlauf der Stral3e Am Sommerberg, so dass sich diese
Wohnbebauung harmonisch in die umgebenden Strukturen einpasst.

Hohe der baulichen Anlagen

Um die Kubatur der méglichen Bebauung hinreichend préazise zu definieren, wurden fur
die jeweiligen Bereiche innerhalb der Baufenster im Sondergebiet SO1 die zuléssigen
maximalen Trauf- und Firsth6hen durch Einschrieb in die Planzeichnung definiert, wobei
die verschiedenen Bereiche durch Knddellinien voneinander abgetrennt sind. Die Anga-
ben sind in Meter Gber NormalNull (m.i.NN) angegeben und ermdglichen eine ortsubli-
che Bebauung gemalf3 den vorliegenden Planungen mit bis zu 4 Vollgeschossen im Si-
den und 2 Vollgeschossen im nérdlichen Bereich, bzw. eingeschossig im Bereich der
Verbindungsbauten. Dabei wurde bertcksichtigt, dass die Bebauung aufgrund der To-
pografie und den geplanten groRen ausgebauten Dachgeschossen, die gegebenenfalls
belichtet durch Gauben, Widerkehren und Zwerchbauten rein planungsrechtlich zu Voll-
geschossen werden. Durch die Definition der maximal zuldssigen Traufhthen sowie die
zulassigen Dachformen und Dachneigungen wird gesichert, dass eine passende Kuba-
tur entsteht, die sich an die urspringliche Bebauung anlehnt und die bestehenden Struk-
turen in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets sinnvoll erganzt. Auch fir die klei-
neren, gliedernden Gebaudeelemente beispielsweise zwischen den Hauptbaukdrpern
entlang des Edwin-Vogt-Weges wird eine eigenstandige maximal zulassige Traufhdhe
definiert, so dass die geplante Gliederung der Bebauung auch ablesbar sein wird. Auf-
grund der Hanglage wird es im zentralen Bereich des Plangebiets zu einer Uberlagerung
der verschiedenen Bebauungen kommen. So werden beispielsweise das Empfangsge-
baude im Suden, sowie das Bistro im Norden in den Hang eingegraben und begrint.
Darauf werden dann jedoch auch die Hiutten sowie die kleine geplante Kapelle angeord-
net, so dass innerhalb der Baufenster eine Vielzahl von Hohenfestsetzungen getroffen
werden, so dass die Planung abgebildet wird.
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Abb. 17: Schnitt durch die geplante Bebauung im Plangebiet durch das Empfangsgeb&dude und das Bistro
(Quelle: Architekturbiiro Sennrich & Schneider, Stand Oktober 2024)

Fur die Bebauungen im Westen, also im Sondergebiet SO2 wird aufgrund der geplanten
Kleinteiligkeit der Ferienhduser nicht fir das gemeinsame Baufenster insgesamt eine
zulassige Trauf- und Firsthohe festgesetzt. Hier wird das Baufenster zoniert, so dass
gemal der Lage am Hang Bereiche definiert werden mit jeweils individuellen Angaben
zu zulassigen Trauf- und Firsthéhen. Dabei wird auf die absoluten Hohen abgestellt, so
dass eindeutig die zulassigen Hohen definiert werden. Und auch fir das allgemeine
Wohngebiet werden absolute Werte flr die zulassigen Trauf- und Firsthdéhen definiert.
Diese orientieren sich an der bestehenden Strafl3e und erméglichen eine Bebauung ana-
log der Wohnbebauung im Bereich Sommerberg.

Uber diese definierten Werte zur zulassigen Trauf- und Firsthdhe hinaus, werden ent-
sprechende Ausnahmen ermdglicht, so kénnen technische bedingte Dachaufbauten die
festgesetzte Firsththe um bis zu 1,0 m Uberschreiten, wenn sie mindestens um 1,0 m
von der Dachkante zurlickversetzt sind. Auch Anlagen, die der regenerativen Energie-
gewinnung dienen, dirfen die zulassige Firsthdhe tberschreiten. So sind Anlagen auf
den Déachern zuléssig, ohne die Bebaubarkeit des Plangebiets zu beeintrachtigen. Damit
ermoglicht die Gemeinde einen Beitrag zum Klimaschutz.

Bauweise

Die zulassige Bauweise wird fir die beiden Sondergebiete unterschiedlich geregelt. Im
SO02 wird die offene Bauweise festgesetzt, so dass die kleinen Ferienhduser als Einzel-
hauser errichtet werden kdnnen. Im Sondergebiet SO1 hingegen wird die abweichende
Bauweise definiert. Diese ist bestimmt als ebenfalls offene Bauweise mit seitlichen
Grenzabstanden, wobei jedoch Gebaudelangen von tiber 50 m zuldssig sind. Dies wird
notwendig, da das bestehende Gebaude im Osten des Plangebiets durch ein etwa bau-
gleiches Gebaude erganzt werden soll, wobei beide Gebaude durch ein eingeschossi-
ges, in den Hang eingegrabenes Verbindungsgebaude miteinander verbunden sind. So
entsteht planungsrechtlich ein Gebaude mit einer LaAnge von tber 50 m Lange. Dement-
sprechend wird die Bauweise fir das Sondergebiet SO 1 definiert. FUr das allgemeine
Wohngebiet im Norden wird ebenfalls die offene Bauweise definiert, so dass auch hier
Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand entstehen kdnnen.
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Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Darstellung der Baugrenzen in der
Planzeichnung definiert. Diese wurde vor allem bei der geplanten gréf3eren Bebauung
im Stden und Osten grofRzugig um die geplanten Gebaude herumgezogen, da aufgrund
der Topografie und der Bodenverhaltnisse hier noch durchaus Anpassungen maoglich
bleiben missen. Auch bei den kleineren Ferienhdusern im Osten wird ein grol3ziigiges
Baufenster gewahlt, so dass die kleinen Hauser noch flexibel auf dem Grundstiick an-
geordnet werden konnen. Auch fir das allgemeine Wohngebiet wird ein grof3ziigiges
Baufenster definiert, in dem die Bebauung dann flexibel realisiert werden kann.

Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen bzw. die festgesetzte Hauptffirstrichtung im Sonder-
gebiet orientiert sich an dem Edwin-Vogt-Weg und der angrenzenden Wohnbebauung
im Norden und Osten des Plangebiets. Durch die so gesicherte Traufstandigkeit werden
eine Weiterfihrung, aber auch eine Arrondierung des Siedlungsbestandes und ein har-
monischer Ortsrand geschaffen. Die Méglichkeit von der festgesetzten Firstrichtung im
Sondergebiet um bis zu 10° abzuweichen, erméglicht eine angemessene Flexibilitéat bei
der Planung der beiden dominanten Gebaude im Sidosten. Gerade in so steilem Ge-
lande ist es notwendig die Gebdude neben der VerkehrserschlieBung auch am Hang
ausrichten zu kénnen. Im Westen des Plangebiets wird keine Hauptfirstrichtung vorge-
geben, da hier die kleineren Ferienhduser dorfahnlich angeordnet werden sollen, so
dass sie locker im Plangebiet verteilt liegen. Diese kleinteilige Bebauung soll mit ihrem
Streucharakter den Ubergang zur freien Landschaft gestalten, so dass hier eine starr
vorgegebene Firstrichtung eher zu einer nicht gewlnschten Uniformitéat im Plangebiet
fuhren wirde. Dementsprechend ist die Unterscheidung der Sondergebiete hier nach-
vollziehbar, da so zum einen an den Bestand angeschlossen werden kann, sich die do-
minanten Geb&ude entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache orientieren, die kleinteilige
Bebauung jedoch aufgelockert in Erscheinung tritt und den neuen Ortsrand bildet. Im
Norden des Plangebiets soll die Bebauung dann wieder entlang der StraRe Am Som-
merberg ausgerichtet werden, so dass hier die neue Bebauung sich ebenfalls in die be-
stehenden Strukturen einpasst.

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Pkw-Stellplatze sind im gesamten Sondergebiet nur innerhalb
der daflr in der Planzeichnung vorgesehen Zonen zuldssig. Die aktuellen Planungen
sehen vor, die notwendigen Stellplatze in 2 Bereichen zentral anzuordnen. Zum einen
sollen entlang des Edwin-Vogt-Weges die Stellplatze als Senkrechtparker angelegt wer-
den. Diese werden so ausgefuhrt, dass sie von der Verkehrsflache kommend, Giberdacht
in Erscheinung treten, vom Plangebiet aus sind sie jedoch nicht wahrnehmbar, da sie
Uberdacht und begrtint sind und in das angrenzende Gelande tbergehen. Dabei wird die
bestehende Stral3e so weit verbreitert, dass ein Ein- und Ausparken problemlos mdglich
sein wird. Eine zweite Stellplatzflache wird im Bereich des neuen Hauptgebaudes und
der Rezeption entstehen, so dass hier weitere Fahrzeuge abgestellt werden kdnnen,
jedoch nur als Kurzzeitparker, um hier den Ankommenden, bzw. den Besuchern des
Verleihs ein entsprechendes Stellplatzangebot zu machen. Weitere Stellplatze werden
in einer Tiefgarage unter dem neuen grol3en Geb&ude errichtet, diese liegt innerhalb des
Baufensters, so dass hier keine eigenstandige Zone fir Stellplatze oder Tiefgaragen
notwendig wird, sondern eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen wird,
nach der Tiefgaragen im Baufenster liegen. Eine weitere Zone fur Stellplatze wird im
Nordosten des Plangebiets in die Planungen integriert. Diese soll jedoch lediglich flr den
internen Verkehr der Ferienwohnungsanlage genutzt werden, so dass diese auch Uber
den bestehenden Weg durch das Wohngebiet erschlossen werden kénnen, jedoch
hauptséchlich fir den plangebietsinternen Verkehr genutzt werden.
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3.9

Fur das allgemeine Wohngebiet wird definiert, dass die baulich in Erscheinung tretenden
Stellplatze (Garagen und Carports) nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sind, so dass
diese konzentriert mit der Hauptbebauung errichtet werden. Ebenerdige Stellplatze hin-
gegen sind im gesamten allgemeinen Wohngebiet zuléassig, da diese das Ortsbild nicht
beeintrachtigen. Dariiber hinaus sind diese Grundstiicke ebenfalls sehr steil, so dass flr
die Planung ein angemessener Spielraum erhalten werden soll.

Um im Sinne der Verkehrswende und dem Vorrang von nicht-motorisierten Verkehrsmit-
teln die Planungen zu optimieren, wird festgesetzt, dass Fahrradstellplatze, egal ob offen
oder Uberdacht, im gesamten Plangebiet generell zulassig sind.

Nebenanlagen

Fir die Nebenanlagen wurden verschiedene Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen. So sollen gré3ere baulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen nur inner-
halb der Baufenster sowie in der Zone fur Garagen, Carports und Nebenanlagen (Ga,
Cp, Na) zulassig sein, so dass in den Randbereichen die Flachen von einer Bebauung
freigehalten werden kdnnen. Kleinere Nebenanlagen sind im gesamten Geltungsbereich
zulassig, da diese das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Grundsatzlich sollen diese baulich
in Erscheinung tretenden Anlagen jedoch einen Mindestabstand zur Stral3e einhalten,
so dass diese nicht beeintrachtigt oder eingeengt wird.

Kleinere, baulich nicht so massiv in Erscheinung tretende Nebenanlagen hingegen sind
auch auRRerhalb der Baugrenzen zulassig, da diese das Ortsbild nicht beeintrachtigen.
Nochmals explizit in die Planungen aufgenommen werden Nebenanlagen, die im Sinne
des Klimaschutzgesetzes von Baden-Wirttemberg fir die solare Energienutzung tber
Stellplatzen notwendig werden. Diese werden als Nebenanlagen definiert und sind
grundséatzlich analog den Festsetzungen zu den Stellplatzen nur innerhalb der Baugren-
zen sowie in den Zonen fur Stellplatzen zuléssig, so dass diese im baulichen Zusam-
menhang mit den Stellplatzen errichtet werden kbnnen.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Plangebiets dienen sind im gesamten Plange-
biet zulassig, so dass beispielsweise Trafostationen tberall zuldssig sind und somit in
Abstimmung mit den Versorgungstragern frei auf dem Grundstiick angeordnet werden
koénnen.

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

Mit der Festsetzung wasserdurchlassiger Belage soll die Versiegelung im Baugebiet und
die Beeintrachtigung des natlrlichen Wasserkreislaufs minimiert werden.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist die
Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig, wenn diese beschichtet
oder ihn ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens aus-
geschlossen werden kann.

Weiterhin werden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AuRenbeleuch-
tungen vorgeschrieben. Dies ist unter anderem der Lage des Plangebiets in einem land-
schaftlich und naturschutzfachlich hochwertigen Gebiet geschuldet.

Flachdacher von Nebengeb&uden, Nebenanlagen, Garagen und Carports sind zu be-
grunen. Dachbegriinungen leisten einen Beitrag zur Wasserrtickhaltung, zur Verbesse-
rung des Kleinklimas, als Lebensraum fur Insekten und zur Integration der Geb&ude in
das Landschaftsbild.
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3.10 Anpflanzungen

3.11

4.1

In der Planzeichnung werden private Griinflachen festgesetzt, auf denen die vorhande-
nen Strukturen gesichert werden sollen. Diese Sicherung erfolgt Uber entsprechende
Festsetzungen zum Schutz dieser: Die Flache F1 dient dem Schutz der vorhandenen
Trockenmauer, die Flache F2 dem Erhalt und Schutz der vorhandenen Magerwiese mitt-
lerer Standorte, die Flache F3 dem Erhalt des bestehenden Feldgehdlzes. Dartber hin-
aus wird als interner Ausgleich festgesetzt, dass neue Trockenmauern angelegt werden,
die das Plangebiet durchziehen und gestalten. Da die vorhandene Trockenmauer als
Biotop geschutzt ist, soll diese erhalten werden, da dieser Erhalt von besonderer Bedeu-
tung ist.

Zur Eingrunung des Plangebiets, sowie zur Minderung von Eingriffen in die Umwelt wird
festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes BAume zu pflanzen sind. Je angefangene
400 m2 Grundstlcksflache sind danach ein Baum und mindestens 5 Straucher zu pflan-
zen, so dass flir den Standort am Ortsrand eine angemessene Eingriinung der neuen
Baukorper erreicht werden kann. Grof3e und Art der Pflanzung sind der Pflanzenliste zu
entnehmen. Sollte ein Baum oder ein Strauch entfallen, so ist ein Ersatz nachzupflanzen,
so dass auch dauerhaft eine Durchgriinung des Plangebiets gegeben ist.

Bedingtes Baurecht

Im Ortsteil Altglashtitten hat sich in der jingeren Vergangenheit vermehrt gezeigt, dass
die vorhandenen Kanalsysteme teilweise Uberlastet sind und dass vor allem bei starke-
ren Regenereignissen die vorhandene Mischwasserkanalisation Uberlastet wird. Ein An-
schluss von weiteren zu entwassernden Flachen an dieses System ist schwierig, so dass
im Bebauungsplan festgesetzt wird, dass eine Bebauung im Plangebiet erst dann zulas-
sig ist, wenn die Entwasserung abgestimmt und ausreichend gesichert ist. Hierzu gibt
es aktuell seitens der Gemeinde und des Abwasserzweckverbandes verschiedene L6-
sungsansatze, die im Rahmen der weiteren Planung konkretisiert und auf ihre Realisier-
barkeit und Finanzierbarkeit Gberprift werden missen. Die Gemeinde prift, ob das an-
fallende Niederschlagswasser in offenen Mulden gesammelt und entsprechend versi-
ckert oder zuriickgehalten werden kann, oder ob die vorhandenen Kanale innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen ausgebaut und gegebenenfalls zu gro3en Stauraumkana-
len umgebaut werden. Das Ziel dieser Offentlichen Malinahmen ist es, das vorhandene
Kanalsystem zu erweitern und so umzubauen, dass im Ortsteil Altglashiitten eine Uber-
lastung der vorhandenen Systeme bei Regen- und Starkregenereignissen ausgeschlos-
sen werden kann.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher

Im Plangebiet sind die ortsiiblichen Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von
20-50° zulassig, so dass das bestehende Ortsbild harmonisch weiterentwickelt wird.
Eine Abweichung um bis zu 5° ist bei untergeordneten Dachern zulassig, so dass die
Décher von Dachaufbauten und Widerkehren auch mit einer geringfiigig flacheren Dach-
neigung realisiert werden kdnnen. So wird die fiir den Schwarzwald typische, abwechs-
lungsreiche Dachlandschaft ermdglicht. Zusatzlich wird definiert, dass bei Gebauden mit
maximal 2 Vollgeschossen auch Flachdacher zuléassig sind, sofern diese angemessen
begriint werden. Dies ist vor allem fur die kleineren Nebengeb&aude, sowie die Dacher
von Garagen, Carports und Nebenanlagen relevant. Diese Flachdacher mit einer Dach-
neigung von bis zu 5° sind dann jedoch zu begriinen, so dass hier ein positiver Effekt fir
das Mikroklima und das Landschaftsbild erreicht werden kann.

Auch die zulassige Farbauswahl entspricht der Umgebung. Als ortsuntypische Materia-
lien sind fur Dacheindeckungen Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie
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4.2

4.3

4.4

glanzende oder reflektierende Materialien nicht zugelassen. Dartber hinaus wird gere-
gelt, dass Dachbegriinungen auf allen Dachern zulassig sind. Auch wenn diese heute
vor allem bei steileren Dachern technisch noch sehr aufwendig und damit sehr teuer
sind, soll zukunftig die Moglichkeit gegeben sein, diese zu realisieren.

Um den Grundstiickseigentiimern die Nutzung regenerativer Energien zu ermdéglichen,
wird in die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, dass Anlagen, die der Energiege-
winnung dienen auf allen Dachflachen zulassig sind. Um Konflikte mit der Nachbarschaft
zu vermeiden, bzw. um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintréachtigen mussen
diese Anlagen jedoch aus blendfreiem Material sein.

Dachaufbauten, Widerkehren/Zwerchbauten

Das bereits realisierte Geb&ude zeigt eine Dachgestaltung mit den schwarzwaldtypi-
schen Dachaufbauten, Widerkehren und Zwerchbauten. Dementsprechend werden
Festsetzungen in die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, die diese Dachlandschaft
widerspiegeln, aber auch entsprechende Gestaltungselemente definieren. So miissen
die unterschiedlichen Dachaufbauten untereinander, gegeniiber den Hauswénden und
dem Dachfirst definierte Absténde einhalten, so dass die Ablesbarkeit des Daches ge-
wabhrt bleibt und die einzelnen Elemente klar gegeneinander abgetrennt sind. Dachein-
schnitte werden ausgeschlossen, um diese sogenannten Negativgauben auszuschlie-
Ren, so dass die typische Dachform erkennbar bleibt.

Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen

Die Festsetzung, dass die nicht tberbauten Flachen der Grundstticke zu begriinen bzw.
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitat des offentlichen
Raums und des Ortsbilds. Um die derzeit in Mode gekommenen sog. Schottergarten
oder Steingarten zu verhindern, die weder einem typischen Ortsbild entsprechen noch
einen okologischen Beitrag oder einen Beitrag zum Klimaschutz leisten, wurde zuséatz-
lich darauf hingewiesen, dass diese nach dem § 21a (2) Naturschutzgesetz nicht zulas-
sig sind.

Darlber hinaus wird fir das Sondergebiet SO2, also fir den Bereich mit den kleinen
Hutten festgesetzt, dass Stlitzmauern nur bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig sind, so
dass hier das Gelande entsprechend dem natirlichen Gelande modelliert wird und die
Mauern nicht zu massiv in Erscheinung treten. Im Sondergebiet SO1 hingegen wird auf
eine solche Festsetzung verzichtet, da hier verschiedene Stiitzmauern notwendig wer-
den, um die Gelandeverspriinge abzufangen und die Erschlielung entsprechend errich-
ten zu kdnnen. Gerade im Bereich der geplanten Stellplatze bei der Rezeption sind vo-
raussichtlich auch gréRere Stiitzmauern notwendig.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des Strafenraumes und zur Vermeidung der zusatzlichen Einengung
des Strallenraums wurde fur Einfriedungen eine Hohenbeschrankung in die ortlichen
Bauvorschriften aufgenommen. So dirfen diese zu den angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen -gemessen ab Oberkante der offentlichen Verkehrsflache- nicht héher als
0,80 m sein. In Erganzung darf die H6he von freistehenden Mauern als Einfriedungen
maximal 0,5 m betragen.

Aufgrund der negativen visuellen Wirkung sowie im Sinne der Gefahrenpravention ist
die Verwendung von Stacheldraht und Nadelgeholzhecken nicht zuldssig. Aus gleichen
Griinden sind Maschendraht und Drahtz&une nur mit Heckenhinterpflanzung zul&ssig.
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4.5 Millbehéalterstandorte

Standorte fur Abfallbehélter sind mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu
den offentlichen Verkehrsflachen zu versehen. Diese Festsetzung dient der positiven
Wahrnehmung des Plangebiets und sorgt zudem flr eine Minimierung der Konflikte
durch Geruchsimmissionen.

4.6 AuRRenantennen

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes gerade hier am Ortsrand
durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen zu verhindern, ist nur eine dieser Anla-
gen zulassig. Darliber hinaus mussen aus gleichen Griinden Satellitenantennen den
gleichen Farbton wie die dahinterliegende Dachflache aufweisen.

4.7 Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des Bau-
gebiets von stadtebaulich unerwinschten Verdrahtungen und zum Schutz des Ortsbil-
des werden Freileitungen nicht zugelassen.

4.8 Werbeanlagen

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Werbeanlagen wurden so gewahlt, dass zum einen
die geplanten Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe auf sich aufmerksam ma-
chen kénnen, und gleichzeitig ein Werbewildwuchs vermieden wird. Das Plangebiet liegt
am Ortsrand und ist aus dem angrenzenden Landschaftsraum gut wahrnehmbar, so
dass zum Schutz des Ortsbildes die Grol3e und die Verortung der Werbeanlagen einge-
schrankt ist. Im Sinne des Naturschutzes sind dartiber hinaus Aussagen zur zulassigen
Beleuchtung der Werbeanlagen in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, so dass
beispielsweise Skybeamer oder grell leuchtende Werbeanlagen ausgeschlossen sind.

5 UMWELTBERICHT

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir diese Belange,
die in 8§ 1a (6) Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert werden, ist eine Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB durchzufuihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend § 2a BauGB als gesonderter Teil der Be-
grindung dem Bebauungsplan beizuftgen.

Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwéagung erforderlich ist.
Hierflr wurde vom Biro fir Garten- und Landschaftsplanung Dipl. Ing. G. Kunz ein so-
genanntes ,Scoping-Papier” erarbeitet, mit dem die Offentlichkeit und Behérden im Rah-
men des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens aufgefordert wurden, Stellung zu nehmen.
Daraus resultierend wird der vollstéandige Umweltbericht mit integriertem Griinordnungs-
plan zur Offenlage erstellt. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann.

Die sich aus der Griinordnungsplanung und der Abwagung umweltschiitzender Belange
ergebenden planungsrechtlichen Festsetzungen, wurden in den Bebauungsplan inte-
griert. Im Einzelnen wird auf den Umweltbericht verwiesen, der dem Bebauungsplan als
Teil Il der Begrindung beigefugt wird. Im Umweltbericht wird die Planung hinsichtlich der
zu erwartenden Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter beschrieben und die
maoglichen Eingriffe entsprechend bewertet. Vor allen durch die Inanspruchnahme bis-
heriger Wiesenflachen wird ein Eingriff in die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie
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Boden generiert. Interne und externe AusgleichsmalRnahmen wurden im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung zwischen den Beteiligten abgestimmt und zur Offenlage prazi-
siert.

6 ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Altglashitten. Der sudostliche Teil des Plangebiets ist
heute bereits bebaut und in Anspruch genommen. Durch die nun vorliegende Planung
soll auch das restliche Plangebiet genutzt werden. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt
Uber 2 Wege, zum einen den Edwin-Vogt-Weg im Siden, zum anderen in ganz unter-
geordnetem Rahmen Uber den Weg Sonnenbuck im Osten. Dieser Weg ist bereits so
angelegt, dass er verlangert werden kann. Im Plangebiet selbst soll diese Verlangerung
jedoch nicht als offentliche Verkehrsflache gesichert werden. Die Wohnbebauung im
Norden ist bereits Uber die Stralle Am Sommerberg erschlossen, auch die vorhandenen
Leitungen sind hier so dimensioniert, dass die nheue Bebauung angeschlossen werden
kann.

Im Zuge der konkreten Baugenehmigungsplanung wird der Anschluss der neuen Bebau-
ung im Sondergebiet an die vorhandene technische Infrastruktur geprift und gesichert
werden. Im Edwin-Vogt-Weg liegen bereits entsprechende Leitungen, an die ange-
schlossen werden kann. Die konkrete ErschlieBung wird im Rahmen des weiteren Bau-
genehmigungsverfahrens geplant.

7 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind keine Bodenordnungsmafnahmen nach
dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

8 KOSTEN

Alle Kosten werden vom privaten Grundstiickseigentiimer getragen. Der Gemeinde ent-
stehen durch die Plananderung weder ErschlieBungs- noch Planungskosten.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von 1,85 ha und wird wie folgt dif-
ferenziert dargestellt:

Sondergebiet SO1 8.245 m2
Sondergebiet SO2 7.553 m2
Allgemeines Wohngebiet 1.160 m?
Private Grinflache 1.223 mz
Offentliche Verkehrsflache 117 m2

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 196 m2

Feldberg, den . fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Johannes Albrecht Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

BlUrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Plans so-
wie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Feldberg
Ubereinstimmen.

Feldberg, den .

Blrgermeisteramt

Bekanntmachungsvermerk
Bekanntmachung entsprechend der Be-
kanntmachungssatzung durch Nachrichten-
blatt Nr. __am . .

Der Bebauungsplan wurde damit am
. rechtsverbindlich.

Feldberg, den .

Blrgermeisteramt



