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1 ALLGEMEINES
11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fur die Gemeinde Schluchsee stellt der Tourismus einen wichtigen Wirtschaftsfaktor
dar. Zwar sind die Ubernachtungszahlen zwischenzeitlich aufgrund der Coronapande-
mie im Jahr 2020/2021 stark eingebrochen, kehren aber zu alten Hohen zuriick. Und
das trotz der insgesamt gesunkenen Anzahl der Beherbergungsbetriebe, die in Schluch-
see seit 2017 von 47 auf 38 Betriebe im letzten Statistikjahr 2023 zurtiickgegangen sind*.
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Bezogen auf die Landessta-
tistik Baden-Wirttemberg
kann davon ausgegangen
werden, dass der Tourismus
weiter an Bedeutung ge-
winnt. Landesweit konnte im
Jahr 2023 ein Ubernach-
tungshochstwert erzielt wer-
den?. Ein groRer Beitrag zu
22 den steigenden Ubernach-
tungszahlen kann auf Lan-

Zahl der Ubernachtungen in der Gemeinde Schluchsee von 2014 bis 2023,

desebene durch einen An-

Quelle: eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem- ~ Stieg der Ubernachtungen in

berg 2024,
mus/08065012.tab?R=GS315102 .Letzter Zugriff: 10.10.2024

https://www.statistik-bw.de/TourismGastgew/Touris-  Ferienhausern und -wohnun-

gen erklart werden. Hier

konnten in Baden-Wiirttemberg 2022 rund 15,5% mehr Ubernachtungen gemeldet wer-
den als vor Beginn der Coronapandemie. Auch Campingangebote konnten gegentber

2019 ein deutliches Plus von 8,4 % verzeichnens3.

Der Betreiber des tra-
ditionsreichen  Gast-
haus Bartlehof im Orts-
teil Schonenbach der
Gemeinde Schluchsee
(s. nebenstehende Ab-
bildung) mdchte zur
langfristigen Sicherung
des Betriebs das ei-
gene Angebot entspre-
chend den aktuellen
Nachfragen ausbauen
und diversifizieren.
Hierzu wurde der Ge-
meinde bereits ein
Konzept vorgelegt,
welches eine

natshefte/20240705. Letzter Zugriff: 10.10.2024

gen/2023036. Letzter Zugriff: 08.02.2024

Gasthaus Bartlehof, Quelle: www.bartlehof-schluchsee.de 2024

vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (2024): Beherbergung im Reiseverkehr seit 1984. https://www.statistik-bw.de/Tou-
rismGastgew/Tourismus/08065012.tab?R=GS315102. Letzter Zugriff: 10.10.2024

vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (2024): Pressemittelung 07/2024. https://www.statistik-bw.de/Service/Veroeff/Mo-

vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (2023): Pressemittelung 36/2023. https://www.statistik-bw.de/Presse/Pressemitteilun-
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1.2

13

Erweiterung der Ubernachtungsangebote um bis zu 6 ,Tiny Hauser vorsieht.
Der Bebauungsplan ,Bartlehof* verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele und Zwecke:

= Sicherung des Bestands und von Erweiterungsmoglichkeiten eines seit Jahrzehnten
bestehenden Tourismusbetriebs der Gemeinde Schluchsee

= Diversifizierung des Ubernachtungsangebots durch Tiny Hauser

= Starkung der Gemeinde Schluchsee als attraktiven Standort fur (naturnahe) touristi-
sche Nutzungen

= Ermdglichung einer Anpassung des touristischen Angebots an aktuelle Nachfrage-
trends

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren nach
88 3 und 4 BauGB mit einer vollstandigen Umweltpriifung. Lage des Planungsgebiets /
Geltungsbereich

Lage
Das Plangebiet befindet sich in Schonenbach, ca. 6 km stdlich von Schluchsee. Der

Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 0,4 ha und betrifft
das Flursttick Nr. 5.

Im Stiden wird der Geltungsbereich durch die DorfstralRe begrenzt und im Nordosten bis
Nordwesten durch landwirtschaftliche Flachen sowie Wiesenflachen. Stdwestlich sowie
siiddstlich schlie3en sich Wohngebaude an das Gebiet an. Heute befinden sich im Plan-
gebiet das Gasthaus Bartlehof mit seinen Nebenanlagen, ein Spielplatz sowie unbe-
baute Wiesenflachen und Gehdlzstrukturen.

da -

Luftbild mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs, Quelle: © LUBW, LGL; © 2024 Landesanstalt fur Umwelt
Baden-Wurttemberg

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Schluchsee-Feld-
berg aus dem Jahr 2006 stellt fur die betroffene Flache gemischte Bauflache und im
ndrdlichen Bereich landwirtschaftliche Flache dar (siehe unten). Im aufzustellenden Be-
bauungsplan sollen ein Sondergebiet und im Norden an der Grundstilickgrenze eine pri-
vate Grunflache zur Ortsrandeingrunung festgesetzt werden.
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1.4

Wie eingangs bereits beschrieben, besteht in der Gemeinde Schluchsee weiterhin gro3e
Nachfrage nach touristischen Angeboten. Aufgrund des vorhandenen Bedarfs sollen im
Geltungsbereich die Sondergebiete ,Gasthaus Bartlehof* und ,Ferienwohnungen® aus-
gewiesen werden. Die Sondergebiete erméglichen die Realisierung der geplanten tou-
ristischen Nutzungen, die am Standort zur Diversifizierung des Angebots und der lang-
fristigen Starkung des Tourismus als wichtigen Wirtschaftsfaktor in der Gemeinde bei-
tragen soll.

Stadtebaulich entsteht durch die Sonderbaugebiete kein Konflikt mit der allgemeinen
Zielsetzung des Flachennutzungsplans, der an der Stelle gemischte Bauflache darstellt.
Zundachst ist festzuhalten, dass Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe grund-
satzlich in gemischten Bauflachen zuldssig sind. In gemischten Bauflachen ist jedoch
eine Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe vorgesehen. Die geplanten Sonder-
gebiete erméglichen gewerbliche Nutzungen, die gleichzeitig den stéadtebaulichen Cha-
rakter eines Wohngebiets aufweisen, ohne jedoch im planungsrechtlichen Sinne wohnen
zuzulassen. Bei einem Mischgebiet wirde also die dafir zwingend notwendige Wohn-
nutzung fehlen. Die im FNP vorgesehene Gebietscharakteristik bleibt somit aus stadte-
baulicher Sicht gewahrt, bzw. steht in keinem Konflikt zu dieser. Zudem wird der stdliche
Bereich, in dem der Gasthof bereits vorhanden ist, durch den Bebauungsplan in seiner
Nutzung nicht verandert.

Der Teil des Geltungsbereichs, welcher im Bereich der im FNP dargestellten landwirt-
schaftlichen Flache zu liegen kommt, betragt ca. 1.567 m2. Davon wird 481 mz2 als Grin-
flache ausgewiesen. Somit liegen 1.086 m2 des Sondergebiets auf einer Flache, die im
FNP als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt ist. Es handelt sich damit nur um eine
geringflgige Abweichung. Aufgrund der Parzellenunscharfe kann der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Verwaltungsgemeinschaft Schluchsee-Feldberg. (ohne MaR3stab, Geltungsbe-
reich des BPL in Rot)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf
Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren mit einer zweistufigen Offent-

lichkeits- und Behordenbeteiligung sowie einer Umweltprifung.
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Nach Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anregungen
aus der friihzeitigen Beteiligung folgt die Offenlage, in der der Offentlichkeit und den
Tragern offentlicher Belange erneut die Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben wird.
Auch die im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen werden unter- und
gegeneinander abgewogen, bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird ein Umweltbericht erarbeitet, der Bestandteil
der Begriindung des Bebauungsplans ist. Er beinhaltet die erforderliche Umweltprifung
mit Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Bartlehof* gem. § 2
(1) BauGB. Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans und der zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften ,Bart-
lehof und beschlie3t die Durchflihrung der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) und der Behorden und
sonstiger Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

. bis Durchfuhrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
. § 3 (1) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
vom __._ . sonstiger Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men, billigt den Entwurf des Bebauungsplans mit ortlichen Bau-
vorschriften ,Bartlehof* und beschlie3t die Durchfihrung der Of-
fenlage gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

. bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-
vom . . ger offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t den Bebauungsplan und die zugehdrigen
ortlichen Bauvorschriften ,Bartlehof‘ gem. § 10 (1) BauGB je-
weils als eigene Satzung.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

Das Gasthaus Bartlehof im Schluchseer Ortsteil Schonenbach wird seit 2013 als Fami-
lienunternehmen gefiihrt. Es hat sich zu einem beliebten Ziel fir Erholungssuchende
entwickelt und vereint heute Hotelbetrieb und Gastronomie in naturnaher Umgebung.
Die Moglichkeit touristische Highlights wie den Schluchsee und den Feldberg sowie die
Wander- und Reitwege direkt vom Hof aus zu erkunden, haben den Bartlehof als Aus-
gangspunkt fur Freizeitaktivitaten im Schwarzwald etabliert.
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Durch die wachsende Nachfrage nach naturnahen Ubernachtungsmoglichkeiten und
neuen Ubernachtungsformen mochte der Bartlehof sein Angebot erweitern. Auch hat die
Coronapandemie dazu gefihrt, dass nach kleinen abgeschlossenen Einheiten eine ho-
here Nachfrage besteht als nach Zimmer in Hotelgebauden. Ziel ist es, die Attraktivitat
des Standorts durch ein Konzept fir Tiny Hauser als Ferienhduser zu erhdhen. Diese
sollen auf einer angrenzenden Griinflache ndrdlich des Hofes errichtet werden und als
kleine, nachhaltige Ferienhduser Platz fur weitere Gaste bieten. Der Bartlehof reagiert
damit auf den gestiegenen Wunsch nach individuellem Natururlaub, der den Gésten ein
hohes Mal3 an Selbstbestimmung ermdglicht und will daher sein Angebot and Unterkiinf-
ten diversifizieren.

Durch die neuen Nutzungen werden auch fur das Restaurant des Gasthauses Synergie-
effekte erwartet. Mit den Erweiterungsangeboten soll auch der langfristige Fortbestand
des Gasthauses gesichert werden.

——

Sl M

Essenikoghen
#000=972.75

Perspektive der Tiny Hauser im Entwurf, Quelle: Architek-  Grundriss eines Tiny Hauses, Quelle: Architekturbiiro
turbiiro Kaiser 2024 Kaiser 2024
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9.1

I Gre

Lageplan zur Erweiterung des Angebots im Gasthaus Bartlehof, Quelle: Architekturbiro Kaiser 2024

ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHS

Der Wahl der Abgrenzung des Geltungsbereichs ist ein Abwagungsprozess vorausge-
gangen. Zunachst ergibt sich die Abgrenzung aus dem konkreten Planungsvorhaben.
Der bestehende Gasthof méchte sein touristisches Angebot erweitern und diversifizieren
und plant daher auf seinem Grundsttck die Errichtung von Ferienhdusern. Die bauliche
Erweiterung ist Richtung Norden vorgesehen. Die Entwicklung in Richtung der offenen
Landschaft stellt wiederum Anforderungen an die Planung, ein freiraumvertragliches
Konzept zu entwickeln. Dies wird im Bebauungsplan beispielsweise durch die Auswei-
sung einer Grunflache im Norden und der Festsetzung zum Erhalt von B&umen beriick-
sichtigt. Insgesamt wurde die Anordnung der geplanten Ferienhauser so kompakt ge-
plant, dass der Eingriff in die Landschaft mdglichst minimiert wird.

Bei den Uberlegungen zur Wahl der Abgrenzung des Geltungsbereichs spielte auch die
Auswirkung auf die baurechtliche Situation der umliegenden Flachen eine Rolle. Im Be-
reich westlich des Plangebiets ergibt sich mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine
landwirtschaftliche Flache, die von drei Seiten von Bebauung umgeben sein wird. Je-
doch weist der Abstand zwischen der Bebauung ca. 74 m auf. Aus Sicht der Gemeinde
wird hier keine Gefahr dass sich eine Situation ergibt, in der eine Bebauung nach § 34
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4.1

4.2

BauGB zulassig wéare. In Schénenbach herrscht kein groRer Siedlungsdruck und die
Flache hat auch keine direkte ErschlieBungsmaoglichkeit erkennbar. Die Gemeinde sieht
daher keine Veranlassung, den Geltungsbereich in dieser Richtung zu erweitern. Sollten
hier aus Sicht der Gemeinde unerwinschte Entwicklungen erkennbar werden, stehen
der Gemeinde geeignete Sicherungsinstrumente zur Verfigung.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden die Sondergebiete SO1 mit der Zweckbestimmung ,Gasthaus
Bartlehof* und SO2 mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen® festgesetzt. Das Ziel
ist es im SO1, den im Suden des Plangebiets bestehenden Gasthof zu sichern. Zum
anderen sollen im Bereich des SO2 im Norden des Plangebiets Tiny Hauser entstehen,
die der Unterbringung von Gasten, also einem wechselnden Personenkreis, dienen. Im
Zuge der Definition der zulassigen Nutzung werden im SO1 auch Schank- und Speise-
wirtschaften ermoglicht. So kann ein Versorgungsangebot fiir die Gaste aufrechterhalten
werden. Zudem sind im SO1 auch Wohnungen fiir Bedienstete, Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulédssig, die jedoch dem
Betrieb untergeordnet sein mussen. Die Unterordnung stellt sicher, dass die Zweckbe-
stimmung des Gebiets gewabhrt bleibt. In beiden Baugebieten sind die notwendigen Ne-
benanlagen, Stellplatze, Zufahrten und Freiflachen zuléassig, um einen reibungslosen
Betriebsablauf sicherzustellen.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, Geschoss-
flachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe).

Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe)

Die maximalen Gebaudehthen sind in der Planzeichnung in Meter Gber Normalnull
(m.U.NN) eindeutig definiert. Die zulassige Gebaudehthe des Gasthofs bertcksichtigt
die Bestandshdhe. Die zuldssige Gebaudehdhe im SO2 ermdglicht den Bau der einge-
schossigen Bebauung mit den geplanten Tiny Hausern.

Zur Klarstellung und zum Anreiz Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zu errich-
ten, wurde die Festsetzung aufgenommen, dass Anlagen, die der solaren Energiegewin-
nung dienen, die maximal festgesetzte Gebaudehdhe tberschreiten diirfen und auf allen
Déachern uneingeschrankt zulassig sind. Auch die Anlage von technischen Aufbauten
auf den Déachern ist zulassig, und darf die festgesetzte Gebaudehéhe um maximal 3 m
Uberschreiten, um Spielraume fiir gebaudetechnisch erforderliche Anlagen auf Dachfla-
chen zu gewabhrleisten.

Maximal zulassige Vollgeschosse

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im SO1 entsprechend der im Be-
stand vorhandenen Bebauung des Gasthofs mit drei festgesetzt. Die stadtebauliche Si-
tuation hinsichtlich der Geschossigkeit &ndert sich im SO1 somit nicht.

Im SO2 wird die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse mit 1 festgesetzt. Da es sich
um die Entwicklung von Tiny Hausern im hinteren Grundstiicksbereich zum Ubergang in
die freie Landschaft handelt, ist eine eingeschossige Bebauung am vertraglichsten. Zu-
dem entspricht diese Geschossigkeit dem Charakter einer Tiny-Haus-Siedlung.

Grundflachen- und Geschossflachenzahl
Im SO1 und SO2 wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3 festgesetzt.
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4.3

4.4

Im SO1 orientiert sich die Grundflachenzahl von 0,3 an der Bestandsbebauung, welche
gesichert werden soll. Die Geschossflachenzahl von 0,9 bericksichtigt die vorhandene
dreigeschossige Bebauung.

Im SO2 wird die Errichtung der geplanten sechs Tiny Hausern mit Terrassenflachen er-
mdoglicht. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass ausreichende Freibereiche erhalten blei-
ben. Die Geschossflachenzahl wird aufgrund der zulassigen eingeschossigen Bauweise
im SO2 mit 0,3 festgesetzt.

Uberschreitung der GRZ

Im SO1 kann die festgesetzte Grundflachenzahl auf Grundlage von § 19 (4) BauNVO
bis zu einem Wert von 0,8 durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Ne-
benanlagen, Lager- und Hofflachen tGberschritten werden. Dies stellt sicher, dass die im
Bestand vorhandenen Hof- und Pkw-Stellplatze weiterhin zuléssig sind.

Grundsatzlich ist das Maf3 der Versieglung auf das unbedingt Notigste zu reduzieren.
Entsprechend wurden im Bebauungsplan Festsetzungen dazu getroffen, dass be-
stimmte Flachen wasserdurchlassig anzulegen sind. Auf diese Weise sollen die Auswir-
kungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens mdglichst gering gehalten werden.

Fir die zweckdienliche Nutzung am Standort ist eine erhohte Flacheninanspruchnahme
durch Bebauung, Nebenanlagen, Stellplatzen, Zufahrt etc. erforderlich, wie sie bereits
im Bestand vorhanden ist. Es kommt somit nicht zu einer zusétzlichen Versieglung. Ein
reibungsloser Betriebsablauf des Gasthofs kann weiterhin sichergestellt werden.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise entspricht der Umge-
bungsbebauung und sichert allseitige Abstande zugunsten der Belichtung, Bellftung
und Besonnung. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt und sind maf3gebend fur die stadtebauliche Struktur des Son-
dergebiets. Innerhalb der Baufenster werden Zonen abgegrenzt, in denen Terrassen zu-
lassig sind. Das Ziel ist es, bestehende Terrassenflaichen angrenzend an den Gasthof
zu sichern.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen und der entsprechend ge-
kennzeichneten Zone zulassig. Somit kann einerseits die Bestandsgarage im SO1 gesi-
chert werden und anderseits wird sichergestellt, dass die Freiflachenbereiche von einer
Bebauung mit diesen Anlagen freigehalten werden.

Offene Kfz-Stellplatze sowie Kfz-Stellplatze in Kombination mit Anlagen zur solaren
Energiegewinnung sind nur in den daflir vorgesehenen Zonen (St) und den Uberbauba-
ren Grundsticksflachen zuldssig. Damit soll grundsétzlich verhindert werden, dass ins-
besondere die als Garten vorgesehenen hinteren Grundstiicksbereiche im SO2 nicht mit
Pkw-Stellplatzen bebaut werden, sondern diese im Bereich zwischen den geplanten Tiny
H&ausern angeordnet werden. Im SO1 orientiert sich die Anordnung der Zone fir Stell-
platze an dem Bestand. Um Spielrdume zu gewahren, wird die vorhandene Hofflache
nordlich des Gasthauses und der Einfahrtsbereich in die Zone mit einbezogen.

Offene Fahrradstellplatze sind im gesamten Plangebiet zuldssig, um den Grundstiicks-
eigentiimern in dieser Hinsicht eine gewisse Flexibilitdt zu gewéhren und da diese Anla-
gen stadtebaulich nicht stark in Erscheinung treten. Uberdachte Fahrradstellplatze hin-
gegen sind nur innerhalb der Baufenster und den Stellplatzzonen zuléssig, da diese star-
ker stadtebaulich in Erscheinung treten und daher nicht in den fir Gartenbereichen vor-
gesehenen Flachen angeordnet werden sollen.
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4.5

4.6

4.7

4.8

Ebenso sind Nebenanlagen ab einem Bruttorauminhalt von 25 m3 nur innerhalb der Bau-
fenster und der dafiir vorgesehenen Zone (Na) zulassig. Kleine Nebenanlagen bis 25 m3
Bruttorauminhalt kénnen auch auf3erhalb der Baufenster zugelassen werden, da sich
diese dem Hauptbaukdrper deutlich unterordnen. So werden beispielsweise kleine Ge-
rateschuppen in den riickwartigen Gartenbereichen ermdglicht.

Nebenanlagen, die der Ver - oder Entsorgung des Gebiets dienen, sind im gesamten
Baugebiet zuldssig, um hier eine flexible Anordnung zu gewéahren.

Griunflachen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte private Grinflache dient dem Erhalt der extensi-
ven Grinlandbewirtschaftung und dem harmonischen Ubergang von Sondergebiet hin
zu den landwirtschatftlich genutzten Flachen.

Leitungsrecht

In dem durch Planeintrag gekennzeichneten Bereich ist ein Leitungsrecht eingetragen.
Hier befindet sich ein bestehender Oberflachenwasser- sowie ein Schmutzwasser-
schacht. Der Bereich ist von hochbaulichen Anlagen sowie von tiefwurzelnden Baumen
und Strauchern freizuhalten, um die Zugéanglichkeit der Flache ist zu gewahrleisten.

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

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken méglichst gering zu halten, missen
oberirdische Stellplatze, offentliche FuBwege und private ErschlieBungswege sowie
Feuerwehrzufahrten in wasserdurchlassiger Ausfiihrung gestaltet 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 &hnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens aus-
geschlossen werden kann.

Im Sinne des Artenschutzes wurde eine Festsetzung zu Gestaltung von Schachtabde-
ckungen und sonstigen Entwasserungseinrichtungen aufgenommen. Kleintierfallen sol-
len so vermieden werden.

Die Festsetzung zur AuBenbeleuchtung dient insbesondere dem Artenschutz, da emp-
findliche nachtaktive Tiere, wie Insekten, Vdgel und Fledermause durch helles Licht mit
hohem Blauanteil gestort werden kdonnen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Begrinung von Flachdachern bei Nebenanlagen im Plangebiet hat verschiedene
Vorteile. Dazu zahlt die Kihlwirkung von begriinten Dachern, besonders in den Som-
mermonaten, das Regenwassermanagement durch Speicherung in der Vegetations-
schicht und die Férderung der Biodiversitat.

Bei den zum Erhalt festgesetzten Baumen in der privaten Grinflache handelt es sich um
3 Birken und 2 Fichten, zudem ist im SO2 ein grof3kroniger Birnbaum zum Erhalt festge-
setzt.

Die MalRnahmen zur Anpflanzung dienen der Ein- und Durchgriinung des Plangebiets
und tragen zur Biodiversitat bei. Zudem dienen die Baume als Schattenspender in den
Sommermonaten, haben eine kiihlende Wirkung auf das Plangebiet und wirken sich po-
sitiv auf die landschaftliche Einbindung des Sondergebiets aus.
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5.1

5.2

5.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Als Dachform sind im SO1 Sattel- und Walmdacher von 45°-60° zuldssig. Dies entspricht
der ortstypischen Bauweise.

Im SO2 sind Satteldacher mit 27°-30° zulassig. Die Dachform als Satteldach entspricht
ebenfalls der ortstypischen Bauweise. Die geringere Dachneigung fiihrt dazu, dass die
kleinen Ferienh&user im Landschaftsbild weniger stark in Erscheinung treten.

Die Satteldacher von Nebenanlagen, Nebengebauden, Carports und Garagen sind als
Satteldacher mit einer Dachneigung bis 50° zuléssig oder als begrinte Flachdacher aus-
zugestalten. Somit wird einerseits eine ortstypische Dachform ermdglicht, andererseits
wird zudem im Sinne der 6kologischen Aspekte auch eine Dachbegriinung zugelassen.

Mit der Zulassigkeit von Dachaufbauten im SO1 wird eine Ausnutzung der Dachge-
schosse zur Erweiterung der Wohnflache begiinstigt. Die Beschrankungen der Dachauf-
bauten hinsichtlich Form, Gré3e und Lage sichern angemessene Proportionen ab. Ge-
rade die Dachlandschaften leisten einen wichtigen Beitrag zu einem harmonischen Orts-
bild.

Im SO2 sind Dachaufbauten nicht zulassig, um die Kubatur der geplanten Tiny Hauser,
die in relativ dichter Lage zueinander angeordnet werden, einzugrenzen.

Weitere einschrankende Festsetzungen betreffen vor allem die Materialitat und Farbge-
staltung der Dacheindeckung. Fur die Dacheindeckung werden entsprechend der um-
gebenden Strukturen die mdglichen Farben definiert. Dartiber hinaus werden ortsunty-
pische Materialien wie Wellfaserzement sowie reflektierende Materialien ausgeschlos-
sen, sodass sowohl das Ortshild als auch die nachbarschaftlichen Belange beriicksich-
tigt werden. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind an und auf Haupt-
und Nebengebauden sowie Uber Stellplatzen zulassig. Dachbegriinungen sind auf allen
Dachflachen zuldssig. Eine Kombination von Dachbegriinungen mit Anlagen der solaren
Energiegewinnung ist zulassig, da diese Nutzungen sich nicht ausschliel3en, sondern
begiinstigen kénnen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wird festgesetzt, dass die unbebauten
Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke zu begriinen, gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten sind. Durch die Festsetzung kénnen Grinflachen innerhalb des Plangebiets
gesichert werden, die ein lebendiges Gebiet fordern und auch wichtige Okologische
Funktionen (Mikroklima, Pflanzen- und Tierwelt) Ubernehmen. Schottergéarten hingegen
sind gemal dem Landesnaturschutzgesetz nicht zulassig, so dass auf eine gesonderte
Festsetzung verzichtet werden kann.

Die Festsetzung, dauerhafte Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze mit einem
baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu versehen, soll eine Beeintrachtigung des
Ortsbilds bzw. des Stral3enraums verhindern.

Einfriedungen und Mauern

Aus gestalterischen Grinden werden Draht- und Maschendrahtzaune nur zugelassen,
wenn sie in Verbindung mit einer Heckenhinterpflanzung stehen. Bei Zaunen ohne Hin-
terpflanzung ist die abgrenzende Wirkung sehr massiv. Um ein freundliches und attrak-
tives Ortsbild zu schaffen, werden daher Heckenhinterpflanzungen vorgeschrieben.

24-12-17 Begrundung (24-12-05).docx



Gemeinde Schluchsee — Gemarkung Schénenbach Stand: 17.12.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Frihzeitige Beteiligung
,Bartlehof* gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 12 von 13

Aus Griunden des Artenschutzes mussen Einfriedungen zum Boden einen Mindestab-
stand von 10 cm einhalten.

54 Aullenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen
zu verhindern, sind diese an einem Standort am Gebaude zu konzentrieren, wobei die
der Antennenanlage die gleiche Farbe wie die dahinterliegenden Gebaudeflachen auf-
weisen missen.

55 Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

In den Planungsrechtlichen Festsetzungen werden Aussagen zum Umgang mit dem an-
fallenden, unbelasteten Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, Wegen und
Auffahrten getroffen. Diese Festsetzungen sollen zur Entlastung der 6rtlichen Kanalisa-
tion beitragen, da der Bauherr verpflichtet ist, auf dem Grundstiick geeignete Maf3nah-
men zur Versickerung bzw. Riickhaltung und gedrosseltem Abfluss in den 6ffentlichen
Kanal zu treffen.

6 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des bestehenden Gasthofs (SO1) ist bereits gesichert. Das
SO2 soll ebenfalls an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der
offentlichen Verkehrsflache angeschlossen werden. Die Entsorgung erfolgt im Trennsys-
tem.

7 UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird ein Umweltbericht erarbeitet. Er liefert zu-
sammen mit der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur Beurteilung und
Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial.

Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose tber die Auswirkungen
auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte
des Grunordnungsplans sowie weitere Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung und wird durch
das Buro faktorgruen aus Freiburg erarbeitet. Die darin vorgeschlagenen griinordneri-
schen und landschaftsplanerischen MalRnahmen sowie weitere umweltrelevante Aus-
gleichsmalinahmen wurden wéhrend des Planungsprozesses soweit erforderlich in den
Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.

8 ARTENSCHUTZ

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde bereits eine spezielle artenschutzrechtliche
Relevanzprifung durch das Biro faktorgruen erstellt. In dieser Prifung wurde unter-
sucht, ob im Plangebiet mit einem Vorkommen relevanter Arten gerechnet werden muss
und artenschutzrechtliche Konflikte eintreten kénnten.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass artenschutzrechtliche Konflikte noch nicht
hinreichend konkret ausgeschlossen werden konnen und aus diesem Grund eine vertie-
fende artenschutzrechtliche Prifung durchzufihren ist. Dies wird bis zur Offenlage des
Bebauungsplans durchgefuihrt und erforderliche MaRnahmen in den Festsetzungs- und
Hinweiskatalog des Bebauungsplans aufgenommen.

Die Relevanzprifung liegt den Bebauungsplanunterlagen bei (Stand: 18.04.2024).
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9 BODENORDNUNG

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden keine bodenordnenden Mafinahmen
erforderlich.

10 KOSTEN

Mit den Planungsbeglnstigten wurde ein stadtebaulicher Vorvertrag zur Kostenvertei-
lung der Planungskosten geschlossen. Der Gemeinde fallen damit keine Kosten fir die
Planung an.

11 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

SO1 1.759 m2
SO2 1.832 m2
Private Grunflache 481 m?
Offentliche Verkehrsflache 79 m2
Summe / Geltungsbereich 4,151 m2

Schluchsee, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partn
C

torring 12, 7

o7
06/

Jurgen Kaiser Planverfasser

Bilrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Schluch-
see Ubereinstimmen.

Gemeinde Schluchsee, den

Jirgen Kaiser
Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

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

Gemeinde Schluchsee, den

Jurgen Kaiser
Bilrgermeister
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