DAS HOCHSTE 'M SCHWARZWALD

GEMEINDE FELDBERG

BEBAUUNGSPLAN
»FELDBERGHALLE"

FASSUNG: Satzung gem. § 10 (1) BauGB
STAND: 20.07.2004

Inhalt:
1) Satzung Architektur ® Stddtebau ® Projektentwicklung .
2) Planzeichnung, M 1:1000 Freie Architekien - Freie Stadtplaner KO rb er
3) Bebauungsvorschriften

) B ind 9 Schwabentorring 12 - D-79098 Freiburg B a rTO n
4) Begriindung Tel 07 61/3 68 75-0 - Fox 07 61368 75-17  Eyhle

info@kbf-freiburg.de - www.kof-freiburg.de



-

Gemeinde Feldberg
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

a)

b)

SATZUNG der Gemeinde Feldberg
iiber
den Bebauungsplan ,,Feldberghalle* im Ortsteil Altglashiitten

die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Feldberghalle® im Ortsteil
Altglashiitten .

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldberg hat am 20.07.2004

a)
b)

den Bebauungsplan fur das Gebiet ,Feldberghalle "
die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Feldberghalle*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL. | S$.2141), zuletzt ge-
andert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002 (BGBL. |.S. 2850);

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane sowie tber die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58);

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBL. S. 271;

§ 74 Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBL. S. 617), geéndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBL. S. 695).

§1

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fur

a)
b)

den Bebauungsplan "Feldberghalle"
die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Feldberghalle*

ergibt sich aus der Abgrenzung im Bebauungsplan (Planzeichnung) vom 20.07.2004.
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§2
Bestandteile

1. die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus
a) zeichnerischem Teil, M 1:1000 vom 20.07.2004
b) textlichem Teil — Bebauungsvorschriften vom 20.07.2004

2. die 6rtlichen Bauvorschriften bestehen aus i
a) gemeinsamen zeichnerischem Teil zum Bebauungsplan in der Fassung vom 20.07.2004

b) &rtlichen Bauvorschriften - textlicher Teil - in der Fassung vom 20.07.2004
3. Beigeflgt ist die gemeinsame Begriindung vom 20.07.2004

§3
Ordnungswidrigkeiten

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

§4
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB, BauNVO)
Rechtsarundlagen:
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassunhg vom 27.08.1997 (BGBI. | $.2141), zu-

letzt geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002 (BGBI. 1.S. 2850);

e  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1.1 Gewerbegebiet

1.1.1.1 Im Gewerbegebiet GE sind Einzelhandelsbetriebe sowie Nutzungen nach § 8 (2)
Nr. 3 (Tankstellen) nicht zulassig.

1.1.1.2 Im Gewerbegebiet sind von den in § 8 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen
Vergnugungsstatten (Nr. 3) nicht zulassig.
1.1.2 Gemeinbedarfsfliche Mehrzweckhalle

1.1.2.1 Zul3ssig ist die Errichtung einer Mehrzweckhalle fur die unterschiedlichsten kultu-
relien, sportlichen und sozialen Veranstaltungen einschlieflich der erforderlichen
Nebeneinrichtungen wie Gaststétte, Abstell-, Sanitér- und Nebenraume. Weiterhin
zulassig sind maximal 2 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen. .

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO, § 74 LBO)

1.2.1 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

1.2.1.1 Im Gewerbegebiet wird als maximale Traufhéhe gemessen zwischen Stralen-
oberkante der ErschlieBungsstrale (an der dem Baufenster nachstgelegenen Stel-
le) und dem Schnittpunkt AuRenkante GebaudeauRenwand und Oberkante Dach-
‘haut festgesetzt:
8,50 m fur gewerbliche Baukérper und Hallen
6,50 m fur Wohn- und Burogebaude

1.2.1.2 Im Gewerbegebiet wird als maximale Firsthéhe gemessen zwischen Strallenober-
kante der ErschlieBungsstralle (an der dem Baufenster nachstgelegenen Stelle)
und der oberen Dachbegrenzungskante 12,00 m festgesetzt. '

1.2.1.3 In der Gemeinbedarfsflache Mehrzweckhalle wird als maximale Firsthéhe gemes-
sen zwischen Oberkante des befestigten Parkplatzes und der oberen Dachbe-
grenzungskante 12,00 m festgesetzt.

1.3  Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen (§§ 22, 23 BauNVO)

1.3.1 Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudeldngen
tber 50 m zuldssig sind.
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1.3.2

1.4

1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,20 m durch untergeordnete Bauteile
wie Balkone, Erker und Dachvorspriinge kénnen als Ausnahme zugelassen werden.

Offentliche Griinfldche (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Die die Gemeinbedarfsfidche umgebende Flache wird als 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage, Sport- und Spielflichen und Eislaufbahn aus-
gewiesen. Auf dieser Griinfliche sind allé Arten von sommer — und wintersportli-
chen Aktivitaten zuldssig. Innerhalb der éffentlichen Grunflache, jedoch auRerhalb
des Gewésserschutzstreifens ist die Errichtung eines Gebaudes fiir Loipeninforma-
tion (Start-/Zielpunkt) bis zu maximal 40 m? Brutto-Rauminhalt zuléssig.

Wasserflichen, Fldchen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 (1) Nr. 16 BauBG)

In den ausgewiesenen Gewasserschutzstreifen entlang des Haslachbaches und
des Wassergrabens am &stlichen Gebietsrand sind der Umgang mit wassergefahr-
deten Stoffen (z. B. auch Lagerung) sowie die Errichtung von baulichen und sonsti-
gen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforder-

lich sind nicht zuldssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entlastung der Abwasseranlagen
ist jeder Bauherr verpflichtet, versiegelte Flachen auf dem Baugrundstick zu ver-
meiden und geeignete MalRnahmen zur Verminderung des Abflusses von unver-
schmutztem Niederschlagswasser vorzusehen: Wegeflachen, Stellplatze, Zufahrten
und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflichenbefestigung (z.B.
wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden.
Ausgenommen hiervon sind Flachen die aus funktionalen Grunden oder zum
Grundwasserschutz eine andere Befestigung erfordern, wie z.B. Flachen mit inten-
sivem Lieferverkehr, Abstell- und Rangierflichen fur LKW sowie Flachen fiir die La-
gerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.

Die auRerhalb der Baugrenzen liegenden Flachen sind, abgesehen von den erfor-
derlichen Zufahrten und Stellpldtzen, zu begriinen bzw. gartnerisch anzulegen und
durfen nicht als Arbeits- oder Lagerfiache benutzt werden.

Die bestehende standortgerechte Uferbegleitvegetation entlang der Haslach und
des offenen Wassergrabens am ostlichen Gebietsrand ist zu erhalten. Innerhalb der
festgelegten Gewasserschutzstreifen auf éffentlichen und privaten Grunflachen sind
nicht standortgerechte Gehélze (z.B. Fichten) zu entfernen und je 5 Ifm unter An-
rechnung bestehender standortgerechter Laubgehdlze ein standortgerechtes Laub-
gehdlz zu pflanzen (auf den Gewdésserentwicklungsplan Haslach, ,Haslachabschnitt
westlich Feldberghalle® wird verwiesen)

Pflanzempfehlung:

Im direkten Uferbereich Bruchweide (Salix fragilis), Lorbeerweide (salix petrea),
Schwarzerle (Alnus glutinosa).

Oberhalb der Béschungskante: Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Eberesche (Sor-
bus aucuparia)

Straucher: Alpen-Hecken-Rose (rosa pendulina), Schwarze Heckenkirsche (Lonice-
ra nigra).
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Rechtsarundlagen: .

* § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), geéndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S.

695).

kS

2.1 Déacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1 Die Dacher der Wohn, Verwaltungs- und der zugehérigen Nebengebsude im Ge-
werbegebiet sind als Satteldach mit mindestens 60 cm Dachtberstand nach allen
Seiten und roter bis rotbrauner Farbe bzw. als extensive Dachbegriinung herzustel-
len. Dachpappe und glanzende Materialien sind nicht zuldssig. Die zulassige Dach-
neigung betragt, wie im zeichnerischen Teil festgesetzt:

15° - 30° fUr gewerbliche Bauk&rper und Hallen
35° - 45° fur Wohn- und Biirogebaude

2.1.2 Dachaufbauten sind nur bei Wohn- und Biirogeb&uden und insgesamt nur bis zur
Haélfte der Lange der zugehérigen Traufe zuldssig.

2.1.3 FUr Dacher von Garagen und Nebengebiuden gelten die gestalterischen Vorschrif-
ten fur Hauptgebaude entsprechend.

2.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

Mullbehalter sind allseitig und dauerhaft gegeniiber dem StraRenraum und anderen
offentlichen Rédumen abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht be-
reits um Gehdlze handelt - zu begriinen (Kletterpflanzen).

2.3 Werbeanlagen (§ 74 (1) LBO)

2.3.1  Werbeanlagen sind nur auf dem eigenen Grundstiick fir den eigenen Betrieb zulés-
sig.

2.3.2 Selbstleuchtende und bewegliche Schrift- und Bilderwerbung sind nicht zulassig.

3 HINWEISE
3.1 Bodenschutz

3.1.1  Allgemeine Bestimmungen

3.1.1.1 Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist

nicht zulassig.

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

3.1.1.3 Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

K:\S-00-232\TEXTE\Satzung\BV200704.doc
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3.1.1.4 Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeldn-
des nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffillung
ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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

Y
3.1.1.6 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehtrde zu melden.

3.1.2 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.1.2.1 Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Fldchen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten Flachen in Mieten zwischenzulagern).

3.1.2.2 Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

3.1.2.3 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

3.1.2.4 Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht -
berschreiten.

3.2 Fernmeldeanlagen

3.2.1 Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich den Er-
schlielBungstragern fir Kommunikationsmedien so frih wie méglich, mindestens 6
Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

3.3 Abwasserbeseitigung
Folgende abwassertechnische Hinweise sind zu beachten:

3.3.1 Fur die Entwésserung gelten die Vorschriften der Entwésserungssatzung der Ge-
meinde Feldberg.

3.3.2 Alle hauslichen und gewerblichen Abwésser aus dem Plangebiet sind an die &ffent-
liche Schmutzwasserkanalisation abzuleiten.

3.3.3 Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die 6ffentliche Kanalisation
(Hausanschlussleitungen) mussen vor Verflllung der Rohrgraben unter Bezug auf
die jeweils gultige Entwésserungssatzung durch die Gemeinde abgenommen wer-
den. Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen.
Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Gemeindeverwaltung aufzube-

wahren.

3.3.4 Der Nachweis der Dichtheit fur die Entwasserungsanlagen ist gemafn DIN 1986 Teil
1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

KAS-00-232\TEXTE\Satzung\BV200704.doc
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3.4 Beseitigung von Niederschlagswasser

Auf die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr vom 22.03.1999 zur
dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

3.5  Natur- und Biotopschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass nérdlich an das Plangebiet nach § 24 a Natur-
schutzgesetz besonders wertvolle und geschiitzte Biotope und Waldbiotope an-
grenzen, die z.B. auch wahrend der Durchfiihrung von Bauarbeiten im Plangebiet
wirksam vor Beeintrachtigungen zu schitzen sind.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass Altglashitten im Bereich des Naturparks
"Sudschwarzwald" (Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Freiburg vom
08.03.2000) liegt.

3.6  Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich angrenzend an das Plangebiet landwirt-
schaftlich genutzte flachen befinden. Mit landwirtschaftlichen Emissionen (z.B.
Larm, Gertiche, Staub etc.) der angrenzenden Flurstiicke ist nach wie vor zu rech-
nen und diese als ortstblich hinzunehmen.

Feldberg, den

Architektur B Stédtebaiy ® Projskientwicklung .
Frele Archiiglder™ Frele Stadtplaner ™ KO T @r

Barton

YR 07 61737687517 -
- www. kbf-freiburg.de F a h l e

Tel 07 61/3 68 75-
info@kbi-freiburg.

Der Burgermeister Der Planverfasser
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1 PLANUNGSANLASS

Im westlichen Ortseingangsbereich des Ortsteils Altglashiitten der Gemeinde
Feldberg befindet sich nérdlich der Barentaler Strale die als Gemeinde- und
Mehrzweckhalle genutzte Feldberghalle mit den umgebenden Griin- und Freizeit-
flachen, der zugehdrige Parkplatz und im Anschluss daran das Geliande der Holz-

baufirma Kénig.

Anlass fur die Planaufstellung ist zurh einen die Absicht der Gemeinde, zur Attrak-
tivitatssteigerung der Feldberghalle eine Erweiterung vorzunehmen, deren Aus-
maBe jedoch noch nicht im einzeinen bekannt sind. Zum anderen plant der Holz-
baubetrieb Kénig die bestehende Werkshalle in 6stlicher Richtung zu erweitern.

Da beide Projekte unmittelbar nebeneinander liegen, bot sich die Gelegenheit, die
stadtebaulichen und ¢kologischen Rahmenbedingungen der baulichen Vorhaben
in einem gemeinsamen Bebauungsplan festzulegen.

2 PLANUNGSZIELE

Im Vordergrund der Bebauungsplanung stehen somit zundchst die stadtebauli-
chen Ziele einer vertraglichen Einfligung der Geb&ude- und Betriebserweiterungen
in die bauliche und funktionale Umgebung. Hierbei missen unterschiedliche stid-
tebauliche Aspekte wie zum Beispiel mégliche Beeintrachtigungen der umgeben-
den Grundstiicke oder das bauliche Erscheinungsbild der Siedlungseinheit im Zu-
sammenhang der landschaftlichen Umgebung berlcksichtigt werden.

3 GELTUNGSBEREICH, AUSSERE ERSCHLIESSUNG UND DARSTELLUNG IM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Geltungsbereich umfalite die Grundstticke Fist.-Nrn. 112/6, 157, 158, 158/2,
160 und 160/1.

Das Planungsgebiet ist (ber die Barentaler StraBe erschlossen. Wahrend die
Feldberghalle Uber den Parkplatz direkt an die Béarentaler StraRe angebunden ist,
wird der Zimmereibetrieb Konig Uber eine von der Bérentaler Strale abzweigen-
den Gemeindestralle erschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan
im Bereich der Feldberghalle als Gemeinbedarfsfliche und die umgebenden
Grunflachen als geplante Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage dar-
gestellt. Der Bereich des heutigen Holzbaubetriebes Kénig ist im Flachennut-
zungsplan bisher nicht erfasst und lediglich als landwirtschaftlich genutzte Flache

dargestelit.

In der zur Zeit laufenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwal-
tungsgemeinschaft Feldberg-Schiuchsee wurden die Darstellungen des Bebau-
ungsplans (Bereich Feldberghalle als Gemeinbedarfsflache und éffentliche Grin-
flache, Zimmerei Konig als Gewerbliche Bauflache) tibernommen. Die Offenlage
des Flachennutzungsplans hat vom 29.10. bis 10.12.2002 stattgefunden, so dass
die Tragfahigkeit der Planung und die Parallelitét der Planverfahren gegeben ist.
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Ausschnitt aus der Fldchennutzungsplanfortschreibung M 1:5000 (Stand: Juli 2004)
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4 PLANUNGSINHALTE
4.1 Bauliche Ergénzung der Feldberghalle

Die Feldberghalle dient der Gemeinde als Mehrzweckhalle fiir Veranstaltungen
und Feste aller Art. Da sie bereits aus der Mitte der 70er Jahre stammt sind zur
zeitgemalien Durchfihrung von Festen und Veranstaltungen dringend attraktivi-
tatssteigernde MaRnahmen notwendig. Konkrete Bauabsichten liegen derzeit noch
nicht vor. Als mégliche MaRnahmen wurden bisher beispielsweise eine Erweite-
rung des Gastronomiebetriebes und des Kichenbereichs diskutiert. Da der groRe
Saal fur viele kleinere Veranstaltungen zu grof ist, wird auch an den Anbau eines
kleineren Veranstaltungsraumes gedacht. Aus funktionalen und gebaudetechni-
schen Grinden sind Erweiterungen der Feldberghalle jedoch nur auf der Ostseite
der Halle realisierbar. Um solche Bauvorhaben zu ermdglichen wurde das Bau-
fenster auf der Ostseite eher grof3ziigig ausgewiesen, wahrend es auf den ande-
ren Seiten dem Bestand angepasst wurde.

Die Aullenflachen der Feldberghalle sollen als &ffentliche Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage, Sport- und Spielflachen und Eislaufbahn ausge-
wiesen werden. Eine Grunflache, die im Winter als Eislaufbahn dient, wurde be-
reits angelegt. Als weitere mdgliche Malnahme ist evtl. ein kleines Hauschen mit
Loipeninformation und als Start- und Zielmarkierung der hier beginnenden Lang-
laufloipe vorgesehen. Als GréRenbeschrankung fir diese bauliche Anlage wurde
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ein maximaler Brutto-Rauminhalt von 40 m?® bestimmt. Dieser Wert wurde gewanlt,
da diese Grole einerseits zur Unterbringung der gewiinschten Nutzung ausreicht,
und andererseits groRere Gebaude hier am Ubergang der Siedlung in die freie
Landschaft verhindert werden.

Bauliche Ergdnzung der Firma Kénig

Die Holzbaufirma Kénig ist bereits selt 1963 in Altglashiitten ansassig und be-
schaftigt zur Zeit 8 Mitarbeiter. Aufgrund der guten Auftragslage ist es dringend er-
forderlich, die bestehende Werkshalle zu erweitern. Da die Werkshalle von ver-
schiedenen Seiten bereits durch Wohnhauser und Lagerhauser angebaut ist, ist
eine Erweiterung betriebsbedingt nur in &stlicher Richtung méglich. Die Werkshal-
le soll um ca. 5,20 m erweitert werden.

Das Baufenster wurde so gewahit, dass diese Erweiterung méglich ist und eine
Beeintrachtigung des benachbarten Wassergrabens verhindert wird. Bei einem
Ortstermin mit Vertretern der Gemeinde und verschiedener Behérden (Bauleitpla-
nung, Naturschutz, Wasserwirtschaft), Naturschutzbeauftragter und Planungsbi-
ros wurde die Situation beurteilt und festgestellt, dass die geplante Erweiterung
realisiert werden kann. Das Baufenster soll gemessen ab der bestehenden Halle
5,20 m in Richtung Osten gezogen werden. Zwischen Baufenster und Gewisser-
schutzstreifen verbleibt eine nicht Gberbaubare Gewerbegebietsfiiche von ca.
1,20 m Breite, die der Aufnahme des vorgesehenen Dachiberstandes dient, und
daher nicht als Gewésserschutzstreifen in Anspruch genommen werden kann. Die
Verringerung des Gewaésserschutzstreifens an einer Stelle auf 4,00 m wurde als
tolerierbar angesehen, zumal er kurz darauf auf 6,0 m verbreitert wird und daher
ein Gewasserrandstreifen von — im Mittel — 5,0 m eingehalten wird. Dies erscheint
auch deshalb gerechtfertigt, da anders eine sinnvolle Erweiterung aus betriebli-
cher und wirtschaftlicher Sicht nicht méglich ist.

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Gemeinde Feldberg aile Anstren-
gungen unternehmen muss, die Gewerbeansiedlung und -entwicklung kleinerer
und mittierer Gewerbebetriebe gerade auch aus dem nicht-fremdenverkehrlichen
Bereich im Gemeindegebiet zu férdern und somit Arbeitsplatze zu erhalten und
neu zu schaffen, wird das Vorhaben von der Gemeinde unterstitzt.

Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten werden im Plangebiet
ausgeschlossen, um eine fir diesen Bereich untypische Nutzung zu verhindern
und insbesondere um die touristische Pragung des Ortes nicht zu beeintrachtigen.

MaR der baulichen Nutzung.

Bei der Festsetzung der Ausnutzbarkeit des Gewerbegebiets sind die Gesichts-
punkte eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu berlicksichtigen. Da
gewerbliche Baufldchen gerade in der Gemeinde Feldberg nicht unbegrenzt zur
Verfligung stehen, dirfen die Nutzungsméglichkeiten bei neuen Gebieten nicht zu
eng gefalst werden. Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) liegt deshalb
mit 0,8 eher im oberen aber in einem fur das Gebiet angemessenen Nut-

zungsbereich.

Da sich Gewerbebauten aufgrund ihrer sehr unterschiedlichen Nutzung nicht in
Geschosse im Sinne der LBO einteilen lassen, werden im Plan Obergrenzen, fir
die Gebdudehdhe festgesetzt. Um einen weiten Gestaltungsspielraum zu belas-
sen, werden flr das Plangebiet ansonsten keine detaillierten Hohenfestsetzungen
fur Gebdude fur notwendig erachtet und die Beschrankung auf die vorhandenen
Hoéhen des Bestandsgebdudes durch eine maximale Traufhdhe von 8,50 m fir
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gewerbliche Baukérper und Hallenbauten sowie 6,50 m fur Wohn- und Biroge-
baude bzw. maximale Gebaudehdhe von 12,0 m fur alle Gebdude gemessen ab
Stral’enoberkante der bestehenden Erschliefungsstralle als ausreichend ange-

sehen.
Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, wur-

de eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der wie bei der offenen Bauwei-
se Grenzabsténde einzuhalten sind,jedoch auch Baukérper Gber 50 m Lange er-

richtet werden kénnen.

Da die Feldberghalle bereits besteht und genaue Plane flir zuklnftige Erweiterun-
gen noch nicht vorliegen, soll in der Gemeinbedarfsfliche ,Mehrzweckhalle* das
Mal der Baulichen Nutzung hier nicht ndher eingegrenzt werden. die Festlegung
eines Baufensters und einer maximalen Firsthéhe von 12,0 m wird hier als ausrei-

chend angesehen.
Ortliche Bauvorschriften

Die Dachneigungen im Gewerbegebiet wurden abhéngig von der Funktion des
Gebdaudes unterschiedlich festgesetzt. Fur alle Wohn- und Blirogebaude eine
Dachneigung im Bereich von 35° - 45°, und fur alle gewerblichen- und Hallenbau-
ten eine Dachneigung von 15° - 30° festgesetzt.

Aus ortsgestalterischen Grinden wurden die Ausbildung als Satteldach mit Dach-
Uberstand und fur die Dacheindeckung rote bis rotbraune Farbténe bzw. die Aus-
bildung als extensive Dachbegriinung vorgeschrieben.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten wurde ferner festgesetzt, daR Dach-
aufbauten nur bei Wohn- und Birogebauden und nur bis zur Halfte der Lange der
zugehdérigen Traufe zulassig sind.

Die Festsetzung der maximalen Trauf- und Gebdudehdhen gewéhrt eine gewisse
Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes. Auf diese Weise ist trotz des relativ grolien
Spielraumes bei der Auswahl der Dachneigungen eine zusammenhangende Ho-
henentwicklung und Gestaltung gesichert.

Fur Werbeanlagen wurden Festsetzungen getroffen, die einen ortsgestalterisch
angemessenen Rahmen vorgeben sollen. Daher durfen Werbeanlagen nur auf
dem eigenen Grundstlicke und flr den eigenen Betrieb errichtet werden. Selbst-
leuchtende und bewegliche Schrift- und Bilderwerbung wurde ausgeschlossen, da
solche ortsuntypischen Anlagen dem dérflichen Charakter entgegenstehen und
die Gestaltung des Gewerbegebietes negativ beeintréchtigen kénnen.

Bestandssituation und Eingriffsbewertung

Bei der zu Uberplanenden Flache handelt es sich hauptsachlich um Bestandssitua-
tionen. Sowohl die Feldberghalie mit der zugehorigen Parkplatzanlage als auch
der Betrieb der Zimmerei Konig bestehen bereits seit ldngerem. Die die Planung
auslésenden Erweiterungsabsichten der Zimmerei und der Gemeinde Feldberg an
der Feldberghalle kénnen gemessen an der Bestandssituation als untergeordnet
bezeichnet werden. Von der vorgesehenen Erweiterung der Feldberghalle sind
etwa halftig die heute schon versiegelte Eingangsbereiche der Halle und die Zu-
fahrt zum angrenzenden Wohnhaus und einen ékélogisch wenig wertvolle Rasen-
flache (Zierrasen) betroffen. Im Falle der Zimmerei Kdnig ist dstlich angrenzend-—
an das Bestandsgebaude ebenfalls lediglich eine Rasenfldche und nérdlich an-
grenzend bereits versiegelte Bereiche betroffen. Bestehende Biume oder Pflan-
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zen sind von der zukiinftigen Bebauung nicht tangiert, so dass insgesamt nicht
von einem erheblichen Eingriff ausgegangen werden kann.

Als Eingriff ist vor allem die geringfugige weitere Bodenversiegelung zu bewerten
sind. Um die Eingriffe zu mindern bzw. auszugleichen wurden MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Auf
eine Quantifizierung des Eingriffsumfangs mit komplexen Bewertungsverfahren
wird bewuBt verzichtet, da dies einenicht vorhandene Genauigkeit und Vergleich-
barkeit vortduschen wirde, und aufgrund der Geringfugigkeit des Eingriffs auch
nicht notwendig erscheint.

Uferbereiche und Gewisserrandstreifen

Nérdlich des Plangebietes verlduft der Haslachbach, der durch die geplanten bau-
lichen Erganzungen jedoch nicht tangiert wird. Zur Sicherung des Gewéssers
wurde ein 5 m breiter Gewésserschutzstreifen ausgewiesen und im Bereich der
Zimmerei Koénig als private Grinflache, im Bereich der Feldberghalle als éffentli-
che Grinfliche festgesetzt. Ostlich des Plangebietes verlduft von Stden, von der
Barentaler StralRe kommend ein offener Wassergraben. Auch hier wurde ein Ge-
wasserschutzstreifen festgesetzt, der sich jedoch aufgrund des geplanten Anbaus
auf 4,0 m verjungt um sich dann auf 6,0 m zu verbreitern, so dass im Durchschnitt
der 5,0 m Breite Gewéasserrandstreifen eingehalten wird. Da es sich hier nicht um
ein standig wasserflhrendes Gewdasser, sondern lediglich um einen offenen Gra-
ben als Uberlauf eines Kanals handelt, und insbesondere da die Erweiterung des
Betriebes dringend notwendig ist, wurde im Ergebnis der Abwéagung aller Belange
der Fortentwicklung des Betriebes der Vorrang eingerdumt.

Entsprechend den Bestimmungen des § 68 b Wasserhaushaltsgesetz wurde fest-
gesetzt, dass im Gewasserschutzstreifen der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (z.B. auch Lagerung) sowie die Errichtung von baulichen und sonstigen
Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich

sind, nicht zulassig ist.

Die Uferbereich der Haslach und des &stlich gelegenen Wassergrabens bleiben
unberlihrt und werden zugleich durch verschieden ékologische MalRnahmen in ih-
rem Bestand geschitzt. So wurde festgesetzt, da} die bestehende standortge-
rechte Uferbegleitvegetation entlang der Haslach und des Wassergrabens ent-
sprechend zu erhalten ist.

Als eigentliche AusgleichsmalRnahme wurde in Einkiang mit dem Landschafts-
planentwurf fur die Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-Schluchsee und dem Ge-
wasserentwicklungsplan Haslach festgesetzt, dass im Gewasserrandstreifen nicht
standortgerechte Geholze wie z.B. Fichten zu entfernen sind, und statt dessen un-
ter Anrechnung bestehender standortgerechter Gehdlze je 5 Ifm ein standortge-
rechtes Laubgehélz zu pflanzen ist.

Landschaftsbild und Griingestaltung

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Altglashitten. Die ange-
strebten baulichen Ergdnzungen sollen, soweit aufgrund der besonderen Nutzun-
gen maglich, bei Haus- und Dachformen sowie bei der Gestaltung die ortstypische
Siedlungsstruktur des Standorts und seiner Umgebung bertcksichtigen.

Das Landschaftsbild wird aufgrund der ortsangepassten Bauweise sowohl| der
Feldberghalle als auch des Zimmereibetriebs nicht beeintrachtigt. Nach Osten wird
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durch bestehende als auch geplante Uferbegleitvegetation entlang des Grabens
ein Einbindung in das Landschaftsbild gewahrleistet.

Daruber hinaus wurde ebenfalls zum Zwecke der Durchgriinung des Baugebiets
festgesetzt, dass die auRerhalb der Baugrenzen liegenden Flichen, abgesehen
von den erforderlichen Zufahrten und Steliplatzen, zu begriinen bzw. gértnerisch
anzulegen sind und nicht als Arbeits- oder Lagerflache benutzt werden dirfen.

Schlielich sollen auch die Festsetzungen zu maximalen Trauf- und Firsthéhen
sowie zu den maximale Dachneigungen und -materialien zum ortsangepassten
Erscheinungsbild und zur Eingliederung in die Landschaft beitragen. Auch die
Ausnutzung der Grundstlcke liegt deutlich niedriger als in anderen Gewerbege-
bieten. Zwar wurde eine GFZ von 0,8 fiir das Gewerbegebiet gewshlt, jedoch er-
gibt sich durch die Festsetzung groRer Teile der Grundstiicke als private Griinfla-
chen insgesamt eine niedrigere Ausnutzungsziffer was ebenfalls zu einem vertrag-
lichen Erscheinungsbild des Gewerbegebietes beitragt

Gewidsser- und Bodenschutz

Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entlastung der Abwasseranla-
gen wurde festgesetzt, dass versiegelte Fldchen auf dem Baugrundstiick zu ver-
meiden und geeignete MalRnahmen zur Verminderung des Abflusses von unver-
schmutztem Niederschlagswasser vorzusehen sind. Wegeflachen, Stellplatze, Zu-
fahrten und Hofflachen sind daher mit einer wasserdurchléssigen Oberflachenbe-
festigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfu-
gen) auszubilden. Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Gewerbege-
biet handelt, sind von dieser Regelung solche Fidchen ausgenommen, die aus
funktionalen Grinden oder zum Grundwasserschutz eine andere Befestigung er-
fordern, wie z.B. Flachen mit intensivem Lieferverkehr, Abstell- und Rangierfla-
chen far LKW sowie Flachen fur die Lagerung und den Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG, BODENORDNUNG

Die verkehrliche ErschlieBung Uber einen Abzweig der Bérentaler Stralle, ebenso
wie die technische ErschlielBung sind bereits vorhanden. Grundstiicksverianderun-
gen sind nicht beabsichtigt, so da3 bodenordnende Malnahmen nicht durchge-

fuhrt werden missen.

VERFAHREN

10.10.2000 Gemeinderat: AufstellungsbeschiuR. Billigung des Vorentwurfes
und BeschluR der friihzeitigen Birger- und Behérdenbeteiligung
gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

06.12.2000- Verfahren nach § 3 (1) BauGB: Durchflihrung der frihzeitigen

19.12.2000 Birgerbeteiligung in Form einer Planauslegung

21.12.2000 Gemeinderat: Behandlung der in der frihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Anregungen. Beschluss der Offenlage.

08.01.2001- Verfahren nach § 3 (2) BauGB: und Durchfihrung der Offenlage
07.02.2001
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14.03.2001 Durchfiihrung eines Ortstermins mit verschiedenen Vertretern

der Trager o&ffentlicher Belange (Landratsamt-Bauleitplanung
und Bauordnung, Naturschutz, Wasserwirtschaft, Naturschutz-

beauftragter etc. )

08.05.2001 Gemeinderat: Billigung des geénderten Entwurfes und Be-
schluss der erneuten Offenlage gem. § 3 (3) BauGB.

25.05.2001- Verfahren nach § EB (3) BauGB: Durchfuhrung der erneuten Of-
25.06.2001 fenlage.

20.07.2004 Gemeinderat: Behandiung der in der Offenlage eingegangenen
Anregungen. Satzungsbeschlull geman § 10 BauGB

7 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des Geltungsbereichs ca. 2,29 ha
Gemeinbedarfsflache ca. 0,33 ha
Gewerbegebiet ca. 0,53 ha
Verkehrsflachen ca. 0,04 m?
Verkehrsflache besonderer Zweck-

bestimmung (Parkplatz) ca. 0,25 ha
Offentliche Grinflachen ca. 1,05 ha
Private Grinflache ca. 0,08 ha
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