Gemeinde Schluchsee — Gemarkung Blasiwald
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Schluchsee lber

a) den Bebauungsplan ,,.Sommerseite-Stellewald und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Sommerseite-Stellewald“

Der Gemeinderat der Gemeinde Schluchsee hatam .

a) den Bebauungsplan ,Sommerseite-Stellewald* und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Sommerseite-Stellewald®

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als jeweils eigenstandige Sat-

zung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6)

» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023

[ Nr. 6)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S.

422)

= Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000

(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
12.11.2024 (GBI. Nr. 98)

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fiir

a) den Bebauungsplan ,Sommerseite-Stellewald” und
b) die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Sommerseite-Stellewald*

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom __.

)



§2

Bestandteile

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:
a) zeichnerischem Teil, M 1:500 vom
b) textlichem Teil — Bebauungsvorschriften vom

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) gemeinsamen zeichnerischem Teil, M 1:500 vom __.
b) textlichem Teil - 6rtlichen Bauvorschriften vom .
Beigefugt sind:

a) Schnitte, M 1:500 vom __ .
b) gemeinsame Begriindung vom __ .
c) Umweltbericht inkl. Anlagen vom .
d) Entwasserungskonzept vom .

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
Regelungen zu Dachform/ Dachneigung/ Dacheindeckung, AuRRere Gestaltung baulicher Anla-
gen/ Dach- und Fassadengestaltung, Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke,
Einfriedungen und Stitzmauern, AuRenantennen, Niederspannungsfreileitungen, Stellplatzver-
pflichtung, Anlagen zum Sammeln und Rickhalten von Niederschlagswasser in den ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen nach § 75 (4) LBO mit einer
GeldbuRRe geahndet werden.

84
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer Be-
kanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Schluchsee, den .

BlUrgermeister
Jirgen Kaiser



Ausfertigungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen Satzung mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemein-
derates der Gemeinde Schluchsee berein-
stimmen.

Schluchsee, den .

Jurgen Kaiser
Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk

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

Schluchsee, den .

Jurgen Kaiser
Blrgermeister
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Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)

allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

GRZ
GFZ
VG
TH
GH

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}

Traufhoéhe in m G. NHN (Meter Gber Normalhdhennull) als Hoéchstmaf®

Gebaudehdhe in m G. NHN (Meter tber Normalhéhennull) als Hochstmaly

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)

£\
—

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StraRenverkehrsflache

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grinflache

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

m Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Sonstige Planzeichen

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Zweckbestimmung:

Ga: Garage St: Stellplatze Na: Nebenanlagen

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen mit Nennung der
Begiinstigten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten des westlich gelegenen Grundstiicks

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Hauptfirstrichtung (Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

SD

WD

kWD

vPD

Satteldach mit Angabe der Dachneigung
Walmdach mit Angabe der Dachneigung
Krutelwalmdach mit Angabe der Dachneigung

versetztes Pultdach mit Angabe der Dachneigung

Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

- bestehende Haupt- und Nebengebaude

% __~ bestehende Flurstiicksgrenzen mit zugehérigen Flurstiicksnummern

vorgeschlagene Flurstlicksgrenzen

=~ Hohenlinien mit Hohenangaben in m . NHN

Gemeinde
Schluchsee

Gemarkung Blasiwald

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
"Sommerseite-Stellewald"

Verfahrensdaten

Aufstellungsbeschluss 06.12.2022
Fruhzeitige Beteiligung  19.04.2024 - 21.05.2024
Offenlage ™ i e

Satzungsbeschluss L

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und die o6rtlichen Bauvorschriften
mit den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderates der Gemeinde Schluchsee
Ubereinstimmen.

Schluchsee, den ..................

Jurgen Kaiser
Birgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens ist der ..................

....................................... ,den
Die Planunterlage nach dem Stand vom August
2020 entspricht den Anforderungen des § 1
PlanZV 90 vom 14.06.2021.
Verwendetes Koordinatensystem: ETRS89/UTM Jurgen Kaiser
Verwendetes Hohenbezugssystem: NHN Blrgermeister
Plandaten o 5 10 25 50m
M.1:500

im Planformat: 950 x 297.

Planstand: 06.05.2025
Projekt-Nr:  S-22-195
Bearbeiter: Sam/Rogg

25-05-06 Plan BPL Sommerseite-Stellewald (25-04-11).dwg

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
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11

111

1.1.2

1.2

1.3
13.1

1.3.2

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. |
Nr. 394)

» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. I Nr. 176)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023
(GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
nicht zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die Ausnahmen nach 8 4 (3) BauNVO Nrn. 3 -
5 BauNVO (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= Grundflachenzahl (GRZ)

= Geschossflachenzahl (GFZ2)

= Anzahl der Vollgeschosse

= Ho6he der baulichen Anlagen

Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO)

Die maximale Traufhéhe (TH) ist dem Planeintrag zu entnehmen. Als Traufhthe gilt
der Schnittpunkt der auf3eren Wandflache mit der Oberkante der Dachhaut.

Die maximale Gebaudehohe (GH) ist dem Planeintrag zu entnehmen. Als Geb&ude-
hohe gilt die obere Dachbegrenzungskante.

25-05-06 Bebauungsvorschriften (25-04-24)
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1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

14.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gilt die offene Bauweise, wobei nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig sind.

1.4.2 Die Stellung der baulichen Anlagen ist der Planzeichnung zu enthehmen (Hauptfirst-
richtung).

15 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Maf3gebend fiur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

1.6 Garagen und Stellplatze
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
16.1 Garagen mussen zur 6ffentlichen ErschlieBungsstralRe, senkrecht vor der Garagen-
6ffnung gemessen, einen Abstand von mindestens 5,00 m einhalten.
1.6.2 Garagen und Stellplatze sind nur in der dafir vorgesehen Zone zulassig (GA, ST).
1.7 Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)
1.7.1 Nebenanlagen mit mehr als 25 m?3 Brutto-Rauminhalt sind au3erhalb der Uberbau-

baren Grundstucksflachen und den dafir vorgesehen Zonen (Na) unzuléssig.

Hinweis:
Fur Nebenanlagen an der Grundstlicksgrenze gelten die Hohen-, Flachen- und Lan-
genbeschrankungen nach § 6 LBO.

1.8 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten wird auf maximal 3 Wohneinheiten je Wohn-
gebaude begrenzt.

1.9 Flachen fir die Vermeidung oder Verringerung von Schaden durch Starkregen
(8 9 (1) Nr. 16 c) BauGB)

Auf der im Planeintrag mit ,Erdwall“ gekennzeichneten Flache ist ein Erdwall zu er-
richten, der zur Ableitung des wild zuflieBenden Oberflachenwassers Richtung Os-
ten geeignet ist.

1.10 Grinflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die Errichtung baulicher Anlagen ist auf der privaten Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,waldnahe Grunflache® mit Ausnahme dauerhafter forstlicher Erschlie-
Bungssysteme unzulassig.

1.11 Abgrabungen (8 9 (1) Nr. 17 BauGB)

1111 Abgrabungen zwischen der ErschlieBungsstrafRe und der vorderen Gebaudeflucht
der Hauptgebaude sind maximal bis zu einer Héhendifferenz von 1 m gegenuber
dem natlrlichen Gelande zuléssig.

1.12 Leitungsrecht (8 9 (1) Nr. 21 und § 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Entsprechend dem Planeintrag ist die mit einem Leitungsrecht dargestellte Flache

25-05-06 Bebauungsvorschriften (25-04-24)
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mit einem Leitungsrecht (Regenwasserabfluss) zu Gunsten des westlich gelegenen
Flurstiicks zu belasten. Der Wasserdurchfluss ist zu gewahrleisten.

1.13 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.131 Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Versickerung des
nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen Bau-
weise (Mittlerer Abflussbeiwert W< 0,5; z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen) auszufuhren und nach Moglichkeit
durch eine entsprechende Neigung (ggf. offene Rinne) an die angrenzenden Griin-
flachen anzuschlieRen.

1.13.2 Die Dacher der geplanten Gebaude dirfen keine flachige Eindeckung aus unbe-
schichtetem Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) besitzen. Kunststoffbeschichtete
Metalle sind als Dacheindeckung zugelassen. Untergeordnete Bauteile (Dachrinnen,
Verwahrungen, etc.) dirfen aus den beschriebenen Metallen bestehen.

1.13.3 Fur die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung sind ausschlie3lich Lampen mit
warm- bis neutralweilRer Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem
Hauptspektralbereich von tiber 500 Nanometer (z. B. LED-Lampen) oder Leuchtmit-
teln mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden. Die Leuchten
sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu be-
leuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelskoérpers. Nach oben
streuende Fassadenanstrahlung und Himmelsstrahler sind unzulassig.

1.13.4 Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal3 zu beschranken (z. B. durch
Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter oder Bewegungsmelder).
1.135 Die private Grunflache ist wahrend der Bauarbeiten vor Befahren zu schiitzen. Dies

kann wahrend der Bauphase entweder durch die Anbringung von Flatterband oder
dem Aufstellen von Bauzéaunen erfolgen.

1.13.6 Schachtabdeckungen und sonstige Entwasserungseinrichtungen wie Muldenein-
laufe, Hof- oder Stral3enablaufe etc. sind (bspw. durch angepasste Abdeckgitter-
netze) so zu gestalten, dass Kleintierfallen, insbesondere fir Amphibien und Repti-
lien, vermieden werden.

1.14 Anpflanzungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

1.14.1 Auf den Baugrundstiicken sind pro angefangener 500 m2 Grundstticksflache entwe-
der mindestens ein Laubbaum und drei Straucher oder ein hochstammiger Obst-
baum und drei Straucher zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ver-
lust gleichartig zu ersetzen. Empfohlen werden Baum- und Straucharten gemalf der
Pflanzliste A im Anhang.

1.14.2 Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grunflache mit Zweckbestimmung ,wald-
nahe Grinflache® ist als naturnaher Waldrand zu entwickeln. Hierzu sind standort-
gerechte Pflanzungen gemal der Pflanzliste B im Anhang weitstandig und trupp-
weise (Pflanzgruppen zu 10 bis 15 Stlick) anzulegen. Die Randlinien sind gebuchtet
(wellenférmig) auszuformen. Straucher sind in einem Pflanzverband/ Trupp von
mind. 3 x 3 m (Pflanzabstand zwischen den einzelnen Strauchern mind. 1,5x1,5m)
anzulegen. Baume Il. Ordnung sind in einem Pflanzverband von 5 x5 bis 10x 10 m
(Pflanzabstand zwischen den einzelnen Baumen mind. 2 x 2 m) einzubringen. Die
Mischung der Arten erfolgt truppweise mit jeweils 3 bis 7 Pflanzen einer Art.

1.14.3 Die gepflanzten Gehdlze sind gegen Wildverbiss zu schitzen und dauerhaft zu er-
halten und zu pflegen. Abgange sind gleichartig zu ersetzen.

25-05-06 Bebauungsvorschriften (25-04-24)
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023
(GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

2.1 Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Die Hauptdacher der Hauptgebaude sind als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- oder ver-
setzte Pultdacher auszubilden.

2.1.2 Die Dachneigung wird in der Planzeichnung festgesetzt.

2.1.3 Bei den Hauptgeb&uden sind allseitig Dachvorspriinge vorzusehen, die an der
Traufe und an den Giebelseiten mind. 0,50 m (jeweils waagrecht gemessen) betra-
gen missen.

214 Die Dacher von Nebengebauden und Garagen sind mit einer Dachneigung von 25-

45 Grad als Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdach auszufihren. Dachneigungen
von 0° bis 10° sind fir Nebengebéude und Garagen zuldssig, wenn diese zu einem
Anteil von mindestens 70 % extensiv begriint sind und die Substratschicht mindes-
tens 8 cm betragt. Die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser- / Krauter-
mischung anzusaen oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu
bepflanzen

2.1.5 Garagen, die vollstandig oder aus bauordnungsrechtlichen Griinden lediglich teil-
weise (Grenzgaragen) als Dachterrassen genutzt werden, kénnen als Flachdach
ausgefiihrt werden. Die auf Grenzgaragen nicht als Terrasse genutzte (Rest-) Fla-
che ist zu begriinen oder mit einer Umwehrung, Abgrenzung bzw. Attika zu verse-
hen. Die Substratschicht muss mindestens 8 cm betragen.

2.1.6 Die Dacheindeckung ist in Ziegeln in roter bis rotbrauner oder grauer bis anthrazit-
farbener Ténung auszufihren. Zulassig sind auch Eindeckungen aus Solarmodulen
(z. B. Solarziegel) oder als Dachbegriinung.

2.1.7 Glanzende Materialien, Wellfaserzement und Dachpappe sind im gesamten Plange-
biet als Dacheindeckung nicht zul&assig.

2.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Dach- / Fassadengestaltung (§ 74 (1)
Nr. 1 LBO)

221 Die Breite der Dachaufbauten darf maximal die Halfte der Lange der jeweils zugeho-
rigen Trauflange betragen.

222 Negativgauben und Dacheinschnitte sind unzulassig.

2.2.3 Der Abstand der Dachaufbauten zum Giebel (Gemessen am Schnittpunkt der

Wandflache und der Oberkante Dachhaut) muss, gemessen parallel zur Traufe,
mindestens 0,50 m betragen.

224 Der Abstand der Dachaufbauten zum Hauptfirst muss, gemessen parallel zur Dach-
flache, ebenfalls mindestens 0,50 m betragen. Bei Sattel- und Walmgauben ist da-
bei der hochste Punkt des Gaubenfirstes maf3gebend, bei Schleppgauben der
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Punkt, an dem die sich von der Dachneigung des Hauptdachs unterscheidende
Dachneigung beginnt.

2.2.5 Die Gauben sind als Schlepp-, Sattel- oder Walmgauben auszufthren.

2.2.6 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme)
sind an allen Haupt- und Nebengebauden (z.B. Dacher, Fassaden, Balkone) zulas-
sig und ausschlief3lich in reflektionsarmer Ausfiihrung zu errichten.

2.3 Sichtbare Wandhdhe (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die sichtbare strallenabgewandte Wandhéhe der Hauptgebaude darf maximal

8,00 m betragen. Die Wandhodhe bemisst sich senkrecht zwischen der Gelandeober-
kante (nach Herstellung der Baumafinahme) und bei Satteldachern dem Schnitt-
punkt der AulRenwand/ Unterkante Dachhaut, wobei das Giebeldreieck unberick-
sichtigt bleibt.

2.4 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

2.5 Millbehalterstandorte (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft ge-
genuber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen RAumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Geholze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

2.6 Einfriedungen und Stitzmauern (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.6.1 Die HOhe von Einfriedigungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen darf 0,80 m,
gemessen Uber StraRenoberkante, nicht Gberschreiten.

2.6.2 Einfriedigungen missen zu den offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von
mindestens 0,50 m einhalten.

2.6.3 Einfriedungen miissen zum Boden einen Abstand von mindestens 10 cm einhalten
oder bodennah durchlassig fir Niederwild, Kleinsauger und Laufvdgel sein.

264 Stlitzmauern sind nur bis zu einer Hohe von 1,50 m gegenlber dem nattrlichen Ge-

lande zulassig. Stlitzmauern mussen zueinander einen Mindestabstand von 1,50 m
einhalten. Zwischenbereiche sind abzubdschen.

2.6.5 Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléassig. Fur die
Anpflanzung von Hecken sind ausschlief3lich standortheimische Arten zu verwen-
den. Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che betragt mindestens 0,50 m.

2.6.6 Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

2.7 Aulenantennen (8§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antennen- oder Satellitenanlage zulassig. Satel-
litenantennen sind farblich der dahinterliegenden Gebaudeflache (Fassade oder
Dach) anzupassen.
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2.8 Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

2.9 Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die néachste volle Stellplatzzahl
aufzurunden.

2.10 Anlagen zum Rickhalten und Sammeln von Niederschlagswasser
(8 74 (3) Nr. 2LBO)

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist breitflachig auf dem Grundstiick oder
im angrenzenden Waldbereich Uber eine bewachsene Bodenschicht zu versickern.
Die Errichtung von Zisternen zur Gartenbewéasserung ist zulassig.

Hinweis:
Die Entwasserungsanlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-

nik herzustellen. Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Trinkwasserverord-
nung dem Gesundheitsamt schriftlich anzuzeigen.
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3 HINWEISE

3.1 Denkmalschutz

3.2

Sollten bei der Durchfiihrung der MafRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geman 8 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Arch&ologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. 8§ 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Artenschutz

GemaR § 41a (1) des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt (Anderungsgesetz
zum BNatSchG giltig ab dem 01.03.2022) sind neu zu errichtende Beleuchtungen
technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu
betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkun-
gen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind. So sind die Leuchtgeh&duse gegen das
Eindringen von Insekten zu schiitzen und die Oberflachentemperatur darf 60°C nicht
Uberschreiten.

Baume und Straucher dirfen entsprechend der Vorgabe des § 39 (5) S. 1 Nr. 2
BNatSchG nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf
den Stock gesetzt, oder beseitigt werden. Aufgrund des (mdglichen) Vorkommens
von Fledermausquartieren erweitert sich dieser Zeitraum im vorliegenden Fall aber
auf die Zeit von 1. Marz bis zum 31. Oktober.

Gemal § 21 a NatSchG ist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insekten-
freundlich gestaltet werden und Gartenflachen vorwiegend begrint werden. Schotte-
rungen zur Gestaltung von privaten Garten sind grundsatzlich keine andere zulas-
sige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 LBO. Gartenflachen sollen fer-
ner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist ge-
maf § 44 BNatSchG zu minimieren. Grol3e Glasflachen, z. B. die Gber mehr als ein
Geschoss gehen, Uber-Eck-Verglasungen und transparente Absturzsicherungen
sind mdglichst auszuschlieBen. Nachfolgend werden beispielhaft mdgliche MalRnah-
men angeregt: Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich
bestimmte gegen Vogelschlag gesicherte Glaser zu verwenden. Hierzu zéhlen u. a.
reflexionsarme Glaser mit einem Reflexionsgrad von héchstens 15 Prozent, Glas-
bausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasfla-
chen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte Kon-
struktionen wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (feststehender Son-
nenschutz). Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sollen dem jeweils
aktuellen Stand der Technik entsprechen. Detaillierte Informationen zur bauseitigen
Beachtung sind zum Beispiel der Informationsbroschiire der Schweizer Vogelwarte
Sempach zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/). Sofern grol3e Glasflachen,
transparente Absturzsicherungen etc. geplant sind, wird eine Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas empfohlen.
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3.3 Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zul&ssig.

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

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

= Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal3 zu
beschranken, wo moglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal’ zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= F0r die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschuitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewabhrleistet sind.

= Die Auftragshohe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Giberschreiten.

34 Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -Verwertung sowie im Sinne des Boden- und
Klimaschutzes soll im Planungsgebiet gern. 8 3 (3) LKreiWiG ein Erdmassenaus-
gleich erfolgen (zum Beispiel durch Gelandemodellierung, Hoherlegung der Er-
schlieBungsstral3en), wobei der Baugrubenaushub vorrangig auf den Grundstiicken
verbleiben und darauf wieder eingebaut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht be-
eintrachtigt werden.

Die Vorteile eines Erdmassenausgleichs vor Ort sind:
* mehr Gefalle bei der Kanalisation,

* erhohter Schutz bei Starkregen,
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3.5

3.6

3.7

» Klimaschutz durch Vermeidung von Transporten,

* Verwertung statt Entsorgung und Kosten-ersparnis durch Wegfall der Ab-
fuhr/Entsorgung.

Fur den Fall, dass ein Erdmassenausgleich nicht méglich sein sollte, sollten die
Grinde hierflr in der Begriindung zum Bebauungsplan bzw. im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan dargelegt werden.

Sofern ein Erdmassenausgleich im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans nicht méglich ist, sind Uberschissige Erdmassen anderweitig zu verwerten.
Diesbeziglich soll die Gemeinde selbst MaRnahmen ermitteln, wie z.B. die Verwer-
tung far

e Larmschutzmalnahmen,
¢ Damme von Verkehrswegen,
e Beseitigung von Landschaftsschéaden, etc.

Unbelasteter Erdaushub kann fiir Bodenverbesserungen, fiir Rekultivierungsmal3-
nahmen oder anderen BaumafRnahmen verwendet werden, soweit dies technisch
mdglich, wirtschaftlich zumutbar und rechtlich zulassig ist.

Erst nach grundlicher Prifung einer sinnvollen Verwertung des Materials kann eine
Entsorgung auf einer Erdaushubdeponie als letzte Mdglichkeit in Frage kommen.
Hierbei gilt zu beachten, dass die Erdaushubdeponien Uber begrenzte Verfullmen-
gen verfugen und wertvolles Deponievolumen nicht durch unbelastetes und bau-
technisch weiterhin nutzbares Bodenmaterial erschépft werden sollte. Insbesondere
Kies kann im Regelfall als Rohstoff weitere Verwendung finden. Fir Oberboden ist
die Verwertung in RekultivierungsmalRnahmen zu prufen.

Anpflanzungen

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-
sprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zu bepflanzen.

Begrunung von Nebenanlagen und Garagen

Um Nebengebaude und Garagen in die Landschaft einzubinden, wird empfohlen,
diese zusatzlich zu den verbindlich festgesetzten Anpflanzmafinahmen zu begru-
nen. Dies kann beispielsweise durch Fassadenbegriinung, Geholz- oder Baumpflan-
zungen erfolgen.

Klimaanpassung

Gebéaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigten Flachen sollten aus
klimadkologischen Griinden mdglichst in hellen Belagen/Farbténen hergestellt wer-
den und die Planungen/Ausfiihrungen entsprechend den Albedo-Effekt der Materia-
lien bertcksichtigen. Es wird daher die Verwendung heller Belage bzw. heller Farb-
tone mit einem Hellbezugswert nicht kleiner als 70 fur Geb&udefassaden, Nebenan-
lagen, Stellplatze und befestigte Flachen empfohlen, um die Oberflachenerwarmung
durch Sonneneinstrahlung im Vergleich zu dunklen Oberflachen, wie z.B. herkdmm-
licher Asphalt oder sonstige Materialien unterhalb eines Hellbezugswertes von 70,
Zu verringern.
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3.8 Photovoltaikpflicht

Gemal 8§23 KlimaG BW (Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-
Wirttemberg) besteht die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur Strom-
erzeugung bei dem Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes
auf der fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflache sowie dem Neubau eines fur
eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge Uber der fur eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

Dies gilt nicht, sofern die Erfullung der jeweiligen Pflicht sonstigen 6ffentlich-rechtli-
chen Pflichten widerspricht. Besteht eine 6ffentlich-rechtliche Pflicht zur Dachbegru-
nung, so ist diese Pflicht bestmdglich mit der jeweiligen Pflicht zur Installation einer
Photovoltaikanlage in Einklang zu bringen.

3.9 Sichtfelder an Grundstlickszufahrten

Der private Grundstiickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstickseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind auszu-
schlief3en.

3.10 Hydrologie

Die hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse kbnnen u. a. dem Hydrogeologi-
schen Kartenwerk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kartenviewer) und LGRBwissen
entnommen werden.

3.11 Starkregen

Auf eine mogliche Uberflutungsgefahr infolge wild abflieRenden Hangwassers/Sturz-
fluten bei Starkregenereignissen und auf eine hochwasser- bzw. starkregenange-
passte Bauweise (Schutz bei Lichtschachten, Tilren, etc.) wird hingewiesen.

3.12 Trinkwasser/ Gesundheitsschutz

Bei Gebauden, in denen sich eine sog. GroRRanlage zur Trinkwassererwarmung be-
findet (Speicher TWE mit einem Inhalt von mehr als 400 Litern, oder einem Inhalt
von 3 Litern in mind. 1 Rohrleitung zwischen Abgang des Trinkwassererwarmers
und Entnahmestelle; nicht berticksichtigt wird der Inhalt der Zirkulationsleitung) sind
Legionellenuntersuchungen vorgeschrieben. Diese Untersuchungen sind vom Un-
ternehmer/sonstigem Inhaber der Wasserversorgung durchzufiihren oder durchfih-
ren zu lassen, sofern aus der Anlage Trinkwasser im Rahmen einer gewerblichen
oder offentlichen Téatigkeit abgegeben wird und welche Duschen oder andere Ein-
richtungen enthalten, in denen es zu einer Vernebelung des Trinkwassers kommt.

Sollten Regenwassernutzungsanlagen errichtet werden, die zur Entnahme oder Ab-
gabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat im Sinne der Trinkwasser-
verordnung hat, sind diese der zustandigen Behorde anzuzeigen. Diese Anlagen
missen regelkonform nach DIN 1988 geplant, gebaut und betrieben werden.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass sich das Vorhabengebiet im Einzugsgebiet von
Quellfassungen der nach unserem Kenntnisstand existierenden Eigenwasserversor-
gungen ostlich der K4966 befindet. Entsprechend ist bei der Bebauung darauf zu
achten, dass die Verminderung der Grundwasserneubildung durch geeignete Mal3-
nahmen maoglichst gering gehalten wird.
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3.13 Léschwasserversorgung

Eine Loschwasserversorgung von mind. 48 m®/ Stunde tber einen Zeitraum von 2
Stunden ist gewéahrleistet.

3.14 Geotechnik/ Geologie

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Verhaltnisse konnen der digitalen Geologischen Karte von
Baden-Wirttemberg 1: 50 000 (GeolLa) im LGRB-Kartenviewer entnommen werden.
Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten die geowissen-
schaftlichen Informationsportale LGRBwissen und LithoLex.

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von Baden-
Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu den
geogenen Grundgehalten sind im geowissenschaftlichen Informationsportal LGRB-
wissen beschrieben.

Fur geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten besteht nach
den Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG) eine Ubermittlungspflicht
gegeniuber dem LGRB. Weitere Informationen hierzu stehen lhnen im LGRBan-
zeigeportal zur Verfiigung.

3.15 Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen
sind im Informationssystem ,Oberflachennahe Geothermie fur Baden-Wirttemberg"
(ISONG) hinterlegt. ISONG liefert erste Informationen (Mdglichkeiten und Ein-
schrankungen) zur geothermischen Nutzung des Untergrundes mit Erdwarmeson-
den und Erdwarmekollektoren. Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informations-
systems die Erlauterungen zur Kenntnis.

3.16 Schluchsee Schwarzwaldstollen

Die durch den Bebauungsplan tberplante Flache befindet sich in der Nahe des
Schluchsee-Schwarzastollens.

Erdwéarmebohrungen, oder Sprengarbeiten bei der Erstellung der Baugruben, kén-
nen zur Beschadigung des Stollens und somit zur Abschaltung der Werksgruppe
Schluchsee fiihren.

Deshalb sollten keine Erdwarmebohrungen, bzw. von Sprengarbeiten im Plangebiet
durchgefuhrt werden.

3.17 Radonvorsorge

Mit Wirkung zum 15.06.2021 hat das Umweltministerium Baden-Wurttemberg 29
Gemeinden im sudlichen und mittleren Schwarzwald als Radonvorsorgegebiete er-
mittelt und festgelegt. Dazu gehort auch die Gemeinde Schluchsee.

Radon ist ein in der Natur vorkommendes radioaktives Edelgas, ist farblos und ge-
ruchlos. Radon kommt aus dem Boden und kann in die Hauser eindringen und sich
dort bei schlechter Durchliftung anreichern.
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3.18

Wer einen Neubau plant, muss hach dem Strahlenschutzgesetz daflr sorgen, dass
der Zutritt von Radon in das Gebaude von vornherein verhindert oder erheblich er-
schwert wird. Fir einen Schutz vor Radon miissen mindestens die nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Feuchteschutzmaflinahmen
eingehalten werden. Weitergehende Informationen dem Radonmalnahmenplan des
Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit zu entneh-
men, der online aufrufbar ist.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Plangebiet befinden sich im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache Telekommu-
nikationslinien der Telekom.

Je nach Bedarf des geplanten Bauprojektes sind mehr oder weniger Telekommuni-
kationsinfrastruktur notwendig. Gunstigenfalls ist nur eine Hauszufiihrung notwen-
dig, die vom Bauherren beim Bauherrenservice zu beantragen ist.

Der/die Bauherren mdgen sich bitte rechtzeitig vor Baubeginn bei der bei der Deut-
schen Telekom Technik GmbH melden.
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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

ANHANG: PFLANZLISTE MIT PFLANZEMPFEHLUNGEN

Pflanzliste A

Botanischer Name

Deutscher Name

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Betula pendula
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Sorbus intermedia
Corylus avellana

Pflanzliste B

Botanischer Name

Vogelbeere (Eberesche)
Mehlbeere

Hange-Birke

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffeliger Weil3dorn
Schwedische Mehlbeere
Haselstrauch

Deutscher Name

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus padus
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Sorbus intermedia
Rosa canina
Corylus avellana
Salix caprea

Salix aurita

Salix alba

Malus sylvestris
Pyrus pyraster
Alnus glutinosa

Vogelbeere (Eberesche)
Mehlbeere

Héange-Birke

Hainbuche
Traubenkirsche
Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffeliger Weil3dorn
Schwedische Mehlbeere
Hunds-Rose
Haselstrauch

Sal-Weide

Ohr-Weide

Silber-Weide

Wild-Apfel

Wild-Birne

Schwarzerle
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Schluchsee, den

Birgermeister
Jurgen Kaiser

Ausfertigungsvermerk

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

Schluchsee, den

Blrgermeister
Jurgen Kaiser

fsp.stadtplanung

yatplaner Partnerschaft mbB

GQTE_NY \iAAAA

Planverfasser

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
ist der

Schluchsee, den

Burgermeister
Jirgen Kaiser
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1

11

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Ortsteil Blasiwald der Gemeinde Schluchsee istim Gemeindegebiet stidwestlich des
Schluchsees gelegen und berwiegend durch Wohnnutzung und historisch gewachsene
dorfliche Strukturen gepragt. Mit der Schaffung zusatzlichen Baulands soll der grof3en
Nachfrage nach Wohnraum begegnet werden.

Nachdem die vom Ortschaftsrat gewiinschte Baumdglichkeit Sommerseite/Draiberg aus
natur- und artenschutzrechtlichen Griinden nicht verwirklicht werden konnte, ist die Ge-
meinde auf der Suche nach einer alternativen Bauflache, um den Bedarf der ortlichen
Bevolkerung zu decken. Entlang der Stral’e ,Sommerseite* besteht bereits eine Bebau-
ung. Im nordostlichen Bereich des Ortsteils befindet sich entlang der Stral3e eine Flache,
die bisher unbebaut ist und fir die nun ein Bebauungsplan entwickelt werden soll.

Der Bereich ist heute dem Auf3enbereich gemald § 35 BauGB zuzuordnen. Um Pla-
nungsrecht zu schaffen ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans und die Ande-
rung des Flachennutzungsplans notwendig. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
~sommerseite-Stellewald“ sollen folgende Ziele und Zwecke verfolgt werden:

e Schaffung von Wohnraum insbesondere fur die ortsansassige Bevdlkerung in
Form von Einzelh&usern

e Sicherung einer geordneten, ortsbaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung
der baulichen Umgebung sowie der dkologischen Aspekte

e Festsetzung von gestalterischen Leitlinien flr eine ortsbildgerechte Neubebau-
ung

e Okonomische ErschlieRung tiber eine bereits bestehende StralRe

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Blasiwald nordlich der Stralle ,Sommer-

seite”. Der Ortsteil selbst ist mit Ausnahme der westlichen Seite, an der sich Wiesenfla-
chen befinden, von Wald umgeben.

Daraus ergibt sich fur das Plangebiet eine Begrenzung durch Wald im Norden und Os-
ten, wahrend sich im Siiden und Westen eine Wohnbebauung anschlie3t. Uber die suid-
lich liegende Stralle ,Sommerseite” erfolgt die Erschlieung. Der Geltungsbereich um-
fasst Teilbereiche der Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 334, 336/2, 348/5 und 349 und
belauft sich auf eine Flache von 9.983 m2. Das Plangebiet ist von Baumbewuchs ge-
pragt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.
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Luftbild mit Geltungsbereich (rot), Quelle: Geoportal BW 2023 (genordet, ohne Mal3stab)

Regionalplan

Aus den Darstellungen des Regionalplans Sudlicher Oberrhein geht hervor, dass das
Plangebiet im Bereich von Waldflache liegt. Somit ist im Rahmen des Verfahrens eine
Waldumwandlung inkl. Ausgleich als Neuaufforstung bzw. Gestaltungsmal3nahme im
Wald erforderlich.

Weitere Restriktionen sind nicht aus dem Regionalplan ersichtlich.
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Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans mit Plangebiets (rot), Quelle: Regionalverband Sudlicher Ober-
rhein, Regionalplan Sudlicher Oberrhein (genordet, ohne MaRstab)
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1.4 Flachennutzungsplan

15

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-Schluchsee wurde
am 14.07.2006 durch das Landratsamt genehmigt und stellt fir den betroffenen Bereich
landwirtschaftliche Flache dar.

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Daher wird
eine punktuelle Flachennutzungsplanadnderung im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB
durchgefiuhrt, die aktuell ebenfalls vor der Offenlage steht und vor Satzungsbeschluss
des vorliegenden Bebauungsplans genehmigt werden soll.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Plangebiet (rot), Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Feldberg--
Schluchsee (genordet, ohne Maf3stab)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung als qualifi-
zierter Bebauungsplan nach 8§ 30 (1) BauGB aufgestellt. Zu Beginn des Verfahrens wird
zeitgleich mit der frihzeitigen Blrger- und Behérdenbeteiligung zur Festlegung von Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ein sogenanntes Scoping durchgefuhrt.
Die bei der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen werden in den Ab-
wagungsvorgang eingestellt. Der dann vorliegende Entwurf des Bebauungsplans wird
zusammen mit dem Umweltbericht dem Gemeinderat vorgelegt. Im Rahmen der Birger-
und Behordenbeteiligung (Offenlage) wird wahrend der Dauer eines Monats erneut die
Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Auch die in diesem Zeitraum eingehenden
Stellungnahmen werden abgewogen und eingearbeitet, bevor der Bebauungsplan als
Satzung beschlossen werden kann.

Verfahrensablauf

06.12.2022 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Sommerseite-Stellewald“ gem. § 2 (1) BauGB

25.07.2023 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
und der zugehorigen ortlichen Bauvorschriften ,Sommerseite-
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2.1

Stellewald” und beschlief3t die Durchflihrung der friihzeitigen
Beteiligung gem. 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB.

19.04.2024 bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
21.05.2024

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

vom 28.04.2024

mit Frist bis

21.05.2024

06.05.2025 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
der zugehorigen ortlichen Bauvorschriften ,Sommerseite-Stelle-
wald“ und beschlief3t die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3
(2) und § 4 (2) BauGB.

.. bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB
vom __. .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t den Bebauungsplan und die zugehdrigen
ortlichen Bauvorschriften ,Sommerseite-Stellewald“ gem.

§ 10 (1) BauGB jeweils als eigene Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau

Die ortstypische aufgelockerte Bebauungsstruktur mit Gberwiegend Einzelhéausern soll
in Schluchsee im Ortsteil Blasiwald an der StralRe ,Sommerseite” fortgefiihrt werden.
Dabei orientiert sich die einreihige Bebauung an den Gebauden und der stéadtebaulichen
Struktur entlang der bestehenden ErschlieBungsstrale. Die Gebaude sind mit einem
Abstand von 5 m zur StralR3e angeordnet, wodurch eine Einengung des StralRenraums
vermieden wird. Zur Einpassung in das Ortshild sind Schragdécher vorgesehen.

Das Plangebiet ist durch eine Topografie gepragt, die sich auf das Erscheinungsbild der
Gebaude auswirkt. Die Bebauung tritt dabei von der Stral3e aus betrachtet teilweise ein- ,
teilweise zweigeschossig aus dem Gelande hervor. Zur Veranschaulichung des Einfu-
gungs der geplanten Bebauung in das Geldande wurden Schnitte erstellt, die den Plan-
unterlagen beigefluigt sind.

Durch die Anordnung der Gebaude sidlich des Plangebiets werden riickwartige be-
grunte Gartenbereiche geschaffen, die in nordliche Richtung in Waldflache tbergehen.
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2.2

3.1

Stellewald

Gestaltungsplan BPL Sommerseite-Stellewald, Stand: 31.10.2024 (genordet, ohne Maf3stab)

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets ist Uber die bestehende Stralle Sommerseite gesi-
chert.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung und dem Ziel des Bebauungsplans,
Grundstucke fur den Wohnungsbau bereitzustellen, wird fiir den Bebauungsplan ,Som-
merseite-Stellewald” ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Ausgeschlossen sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke i.S.d. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO. Dies hat verschiedene Grinde. Zum ei-
nen sollten sich diese Anlagen in zentralen Lagen befinden, damit sie fur alle Personen
gut erreichbar sind. Zum anderen sind diese Nutzungen mit der angestrebten Gebiets-
charakteristik hinsichtlich des Wohnens nicht vereinbar. Ein weiterer Grund fir den Aus-
schluss ist der Platzbedarf, insbesondere der Anlagen flr sportliche Zwecke, der an die-
ser Stelle nicht gewahrleistet werden kann.

Der Ausschluss von Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
dient der Vermeidung stérender bzw. flachenintensiver Nutzungen und der Vermeidung
von Besucherverkehr und somit der Starkung der Wohnnutzung als angestrebte Haupt-
nutzung. Dartber hinaus sollten sich Anlagen fir Verwaltungen ebenfalls in einer zent-
ralen, gut erreichbaren Lage befinden.
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3.2 Malf der baulichen Nutzung

3.3

3.4

3.5

Im Bebauungsplan wird das MaR3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ2), die Geschossflachenzahl (GFZ), die maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie
die maximal zulassige Gebaudehdhe bestimmt.

Die zuldssige Uberbaubare Grundflache wird auf 0,3 festgesetzt. Diese Zahl liegt unter
dem Orientierungswert der BauNVO von 0,4, was damit zu begriinden ist, dass es sich
bei dem Plangebiet um ein aus topografischer Sicht schwieriges Gelande handelt und
die GrundsticksgroRen im Vergleich zu der Uberbaubaren Flache relativ grof3 sind, wo-
mit unter anderem der Flachenbedarf fir Abbdschungen bertcksichtigt wird.

Es wurde eine maximale GFZ von 0,6 festgesetzt. Hierdurch wird eine an den Bestand
angepasste, zweigeschossige Bebauung ermaéglicht, die sich gut in den stadtebaulichen
Kontext einfligt.

Durch die Festsetzung der maximal mdglichen Gebaude- und Traufhéhen in m Uber
NHN soll die ortsbildtypische Hohenentwicklung der Bebauung gesichert und die natir-
liche Gelandeentwicklung bertcksichtigt werden. Zur Verdeutlichung, wie sich die ge-
plante Bebauung in das Gelande einfiigt, sollen die den Planunterlagen beigefligten
Schnitte dienen.

Bauweise

Als Bauweise ist entsprechend der ortstypischen Bebauung die offene Bauweise mit
Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

Die Hauptfirstrichtung der Hauptgebaude wird durch Eintrag in der Planzeichnung be-
stimmt und stellt eine traufstandige Bebauung zur Stral3e entsprechend der im Ortstell
Ublichen Bauweise sicher. Da sich das Plangebiet entlang des Kurvenbereichs der
Stral3e Stellewald entwickelt, ist die Firstrichtung fUr jedes Baufenster entsprechend in
der Planzeichnung ausgerichtet.

Baugrenzen, Uberbaubare Grundstucksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen - sog.
Baufenstern - bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen die Lage und die stadte-
bauliche Struktur der Hauptgebéaude definiert.

Die Baugrenzen sind so gewahlt, dass zu den seitlichen Baugrenzen ein Mindestabstand
von 3,0 m eingehalten wird. Damit ergeben sich ausreichende Nachbarschaftsabstande.
Die Baufenster sind in den sidlichen Grundstiicksbereichen angeordnet, sodass die Er-
schlieBung auch hinsichtlich der topografischen Situation moéglichst einfach geregelt
werden kann.

Garagen und Stellplatze

Da Carports im bauordnungsrechtlichen Sinne Garagen sind, werden diese nicht explizit
geregelt. Fur sie gelten daher die gleichen Regelungen wie fur Garagen. Garagen und
Stellplatze sind nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen und der dafiir vor-
gesehenen Zonen (Ga, St) zulassig. Damit soll sichergestellt werden, dass die riickwar-
tigen Grundstiicksbereiche der Gartennutzung vorbehalten werden und damit ein Uber-
gang in die Landschaft bzw. das angrenzende Waldgebiet geschaffen wird. Ebenso
wurde dies zur Vermeidung langer Einfahrten und damit zur Begrenzung von zusatzli-
cher Versieglung festgesetzt. Zudem ware die Anordnung von Garagen und Stellplatzen
in den stralenabgewandten Grundstiicksteilen auch aufgrund der Topografie schwierig
umzusetzen.
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Um den angrenzenden offentlichen StraRenraum nicht einzuengen, und um das Orts-
bild zu schiitzen sowie aus Griinden der Verkehrssicherheit wird festgesetzt, dass Ga-
rageneinfahrten senkrecht zur Erschliel3ungsstral’e gemessen einen Ab-stand von min-
destens 5,00 m einhalten missen. Au3erdem soll damit sichergestellt werden, dass Kfz-
Stellplatze im Bereich zur Zufahrt hin angeordnet werden kénnen, wodurch zusatzlicher
Parkraum entstehen kann.

3.6 Nebenanlagen

Um Nebenanlagen zum Schutz der Freibereiche und zum Schutz des Ortsbildes einzu-
schranken, wurde festgesetzt, dass Nebenanlagen mit mehr als 25 m3 Brutto-Raumin-
halt nur innerhalb der Baufenster und in der dafiir vorgesehenen Zone (Na) zulassig
sind.

3.7 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf 3 Wohneinheiten beschrankt,
um das Verkehrsaufkommen gering zu halten und damit der Stellplatzbedarf der Woh-
nungen auf der Grundstiicksflache realisierbar ist.

3.8 Flache fiir die Vermeidung oder Verringerung von Schaden durch Starkregen

Der auf der Flache fir Vermeidung oder Verringerung von Schaden durch Starkregen ist
ein Erdwall zu errichten, um den westlichen Bereich des Wohngebiets vor wild zuflie-
Bendem Oberflachenwasser zu schitzen. Aufgrund des sehr unebenen Gelandes muss
die Dimensionierung des Erdwalls an die vorliegende topografische Situation angepasst
werden, um einen ausreichenden Schutz vor Starkregen zu erzielen.

3.9 Grunflachen

Die private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,waldnahe Grinflache* stellt einen
landschaftlichen Ubergang und Pufferbereich zwischen der Bebauung und dem Wald
dar. Bauliche Anlagen sind, mit Ausnahme von forstlichen ErschlieBungssystemen, da-
her ausgeschlossen.

3.10 Abgrabungen

Die Begrenzung der maximal zuléssigen Abtragung des natirlichen Gelandes zwischen
der Erschlie3ungsstrafie und den Hauptgebauden wird auf 1 m beschrankt, um sicher-
zustellen, dass von der StralRe aus betrachtet ein harmonisches Gesamtbild ohne mas-
sive Abgrabungen hergestellt wird.

3.11 Leitungsrecht

Auf der mit einem Leitungsrecht eingetragenen Flache ist ein Leitungsrecht zur Ableitung
des Oberflachenwassers zugunsten des westlichen Grundstiicks zu sichern. Die Ablei-
tung soll durch einen unterirdischen Kanal erfolgen. Dieses Leitungsrecht ist aufgrund
der Topografie des Gelandes notwendig, um eine Ableitung des Oberflachenwassers in
den angrenzenden Wald sicherzustellen.

3.12 Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken moglichst gering zu halten, missen
PKW-Stellplatze, Wege- und Hofflachen mit wasserdurchlassigem Belag ausgefihrt
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3.13

4.1

werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaoglichkeit von Niederschlags-
wasser auf den privaten Grundstticken.

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.

Zum Schutz der Umwelt ist die Verwendung von insektenschonender Auf3enbeleuchtung
vorgeschrieben. Gerade durch die Lage des Plangebiets am Ortsrand soll die Beein-
trachtigung von Tieren durch eine Lichtabstrahlung vermieden werden.

Die private Grunflache soll wahrend der Bauarbeiten vor Befahren und damit einer Ver-
dichtung des Bodens geschiitzt werden. Durch die Aufstellung eines Bauzauns oder der
Anbringung von Flatterband kann dies gewéhrleistet werden.

Zum Schutz vor Fallen fir Kleintiere sind Schachtabdeckungen und sonstige Entwasse-
rungseinrichtungen so zu gestalten, dass eine Gefahrdung ausgeschlossen wird.

Anpflanzungen

Zur Wahrung des Ortsbildes ist eine Durchgriinung mit Baume- und Strauchern vorge-
sehen. Hierfir sind auf dem jeweiligen Grundstiick entsprechende Anpflanzungen vor-
zunehmen und der dauerhafte Erhalt und Fortbestand zu gewahrleisten.

Als Ubergangsflache zum dichten Wald ist fiir die private Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,waldnahe Griinflache® ein naturnaher Waldrand zu entwickeln. Dementspre-
chend sind die Pflanzvorgaben zu bericksichtigen. Neugepflanzte Gehdlze sind auf-
grund der Nahe zum Wald vor Wildverbiss zu schitzen und dauerhaft zu erhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung

Als Dachformen sind Sattel-, Walm-, Krippelwalmdacher oder versetzte Pultdacher mit
einer Dachneigung von 38°- 48° zulassig. Als Dacheindeckung sind Ziegel in roten bis
rotbraunen oder grauen bis anthrazitfarbenen Farbtonen zuldssig und die Gestaltung
von Dachaufbauten ist genau definiert. Diese Festsetzungen erméglichen eine Neube-
bauung entsprechend der vorhandenen Ortscharakteristik. Als Dacheindeckung sind au-
Rerdem Dachbegriinungen und Solarmodule zul&ssig, um eine aus energetischer Sicht
nachhaltige Nutzung der Dachflachen nicht einzuschranken.

Die Dachformen von Nebengebauden und Garagen werden ebenfalls reguliert, um ein
harmonisches Erscheinungsbild von Haupt- und Nebengeb&uden sicherzustellen. Sie
orientieren sich dabei an den Hauptgebauden, wobei versetzte Pultdacher nicht zuge-
lassen werden, da diese Dachform fiir Garagen und Nebengebaude untypisch ist. Die
Bandbreite der zuldssigen Dachneigungen soll dagegen etwas gré3er sein als bei den
Hauptgebauden, so dass Dachneigungen von 25°-45° zulassig sein sollen. Flachdacher
sind nur dann zul&ssig, wenn sie begriint sind und/oder wenn sie vollstandig oder aus
bauordnungsrechtlichen Griinden teilweise als Dachterrasse genutzt werden. Die Be-
grunung von Flachdachern wird aus 6kologischen und lokalklimatischen Grunden fest-
gesetzt. Grindacher kbnnen Regenwasser zuriickhalten und haben durch die Verduns-
tungsleistung der Pflanzen eine kiihlende Wirkung. Auf3erdem dienen Dachbegriinun-
gen dem Artenschutz. Es wird darauf hingewiesen, dass eine Kombination von Grinda-
chern mit Anlagen der solaren Energiegewinnung zuléssig ist und aufgrund der Tatsa-
che, dass die kiuhlende Wirkung der Griindacher die Leistung der Anlagen zur solaren
Energiegewinnung steigern kann, winschenswert ist. Die Zulassigkeit von
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4.2

4.3

4.4

4.5

Dachterrassen auf Flachdachern soll den Grundstlickseigentimern gewisse Freiheiten
hinsichtlich der Nutzung der Geb&ude einrdaumen.

Zum Erhalt eines stimmigen Ortsbildes und zur Vermeidung von Blendungen benach-
barter Grundstiicke sind Materialien und Farben von Dacheindeckungen eingeschrankt.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Dach- / Fassadengestaltung

Die Einschrankungen von Dachaufbauten und Dacheinschnitten stellen sicher, dass har-
monische Proportionen zwischen Geb&udekdrper, Dach und Dachaufbau eingehalten
werden. Damit soll zum Schutz des gewachsenen Ortsbilds ein orts-untypischer Wild-
wuchs verhindert werden.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind an Haupt- und Nebengebau-
den zulassig. So kann sichergestellt werden, dass die Gartenflachen der Grundstticke
nicht mit aufgestanderten Solaranlagen bestlckt werden, was sich negativ auf das Orts-
bild auswirken wirde. Gleichzeitig werden ausreichend Spielraume erdffnet, Anlagen
der solaren Energiegewinnung sind auf Dachflachen, Fassaden oder beispielsweise als
Balkonkraftwerke anzubringen. Anlagen der solaren Energiegewinnung tragen dem Kii-
maschutz bei und sollen deshalb in vertraglicher Weise auf den Grundstlicken zulassig
sein.

Sichtbare Wandhdhe

Die sichtbare Wandhthe der Hauptgebaude wird auf der straRenabgewandten Seite auf
8 m Uber der Gelandeoberkante festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass die
Gebaudehohen nicht durch Abgrabung des Gelandes kinstlich erhéht werden. In Ver-
bindung mit der Topografie sind somit Kellergeschosse, die teilweise in Erscheinung tre-
ten zuldssig, jedoch ist das in Erscheinung treten durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse in Verbindung mit der maximalen Wandhodhe begrenzt. Ein einheitliches stad-
tebauliches Gesamtbild soll damit sichergestellt werden.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundstiicke gartnerisch angelegt werden. Stein- und Schottergarten sind dabei nach
dem Landesnaturschutzgesetz ausgeschlossen, da diese nicht ins Ortshild passen und
aus 0Okologischer Sicht gegentiber der gartnerischen Gestaltung deutlich weniger wert-
voll sind. Ein entsprechender Hinweis auf das Landesnaturschutzgesetz wurde in die
ortlichen Bauvorschriften aufgenommen. Durch diese Festsetzungen soll vermieden
werden, dass groR3e Teile des Plangebiets versiegelt werden und aufgrund der fehlenden
Gestaltung und Pflege das Ortsbild negativ beeinflussen.

Miullbehéalterstandorte

Freistehende Mullbehalter sind gegentber dem StralRenraum, anderen offentlichen Rau-
men und privaten ErschlieBungswegen abzuschirmen. Die Festsetzungen zu den Mull-
standorten dienen der positiven Wahrnehmung des Gebietes sowie dem Schutz des
Ortshildes und sorgen zudem fur eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsemmis-
sionen. Das Mal3 der baulichen Erscheinung der Millbehalterstandorte sowie die Lage
auf den jeweiligen Grundstiicken wird Uber die Festsetzungen zu den Nebenanlagen
definiert. Die Festsetzung wird speziell fur Millbehalterstandorte getroffen, da nach Ein-
schatzung der Gemeinde diese Art der Nebenanlagen aufgrund méglicher Konflikte (Op-
tik, Gertiche etc.) eine besondere Regelung bedarf.
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4.6 Einfriedungen und Stitzmauern

4.7

4.8

4.9

Zur Gestaltung des Stra’enraums und um ,tunnelartig® wirkende Einfriedungen zu ver-
meiden, wurden Héhenbeschrankungen fur Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen von 0,80 m, bezogen auf die Stral3enoberkante, aufgenommen. Auf diese Weise
bleibt gleichzeitig das Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitestgehend uneinge-
schrankt.

Um die StralRen und Gehwege freizuhalten und ein ansprechendes Stral3enbild zu ge-
wahrleisten, mussen Einfriedungen grundsétzlich einen Abstand von mindestens 0,50 m
zur offentlichen Verkehrsflache einhalten. Zum Schutz vor Verletzungen und zur Durch-
wegbarkeit fir Kleintieren miussen Einfriedungen einen Mindestabstand einhalten.

Um extreme Hohenspriinge zu verhindern, die bei hohen Mauern bedrangend wirken,
wurde aus gestalterischen Grinden festgesetzt, dass Stlitzmauern nur bis zu einer Héhe
von 1,50 m gegenliber dem natirlichen Gelande zulassig sind. Zur Vermeidung von kurz
aufeinander folgenden Mauern, missen diese einen Mindestabstand von 1,50 m einhal-
ten. GroRere Hohenspringe sind durch Abbdschungen zu Uberbriicken, sodass insge-
samt ein vertragliches Gesamtbild auch im nachbarschaftlichen Umfeld entsteht.

Aus gestalterischen Grunden sind Drahtzaune nur mit einer Hinterpflanzung (Hecke aus
standortheimischen Strauchern) zuldssig. Diese Bepflanzungen sollen fur ein freundli-
ches Erscheinungsbild von Drahtzdunen sorgen und dem Gebietscharakter eines Wohn-
gebiets Rechnung tragen. Stacheldraht wird als wohngebietsuntypisches Material sowie
aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Aullenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen
zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur ein Standort fUr sichtbare Antennen bzw.
Gemeinschaftsantennen zuldssig, wobei die Antennen die gleiche Farbe wie die dahin-
terliegenden Gebaudeflachen aufweisen miissen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten“ wurde festgesetzt, dass Nieder-
spannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zuldssig und daher unterirdisch als Kabel-
netz zu verlegen sind.

Stellplatzverpflichtung

Der OPNV der Gemeinde Schluchsee und insbesondere im Ortsteil Blasiwald ist nach
Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit hier im landlichen Raum nicht in der Lage, das
eigene Auto ganz zu ersetzen. Das Plangebiet befindet sich zudem deutlich abgesetzt
vom besser erschlossenen Hauptort. Im Bereich der Erschliel3ung soll den zukiinftigen
Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat sowie Verkehrssicherheit garantieren
werden, was die Unterbringung der privaten Stellplatze auf den privaten Grundstiicken
in ausreichender Zahl erfordert.

Daher reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus und gegeniiber den Vorschriften der
Landesbauordnung wird eine Erhhung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze pro
Wohnung festgesetzt.
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5 UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wurde durch das Biiro Faktorgriin aus Freiburg
ein Umweltbericht sowie ein Artenschutzgutachten erarbeitet. Die Unterlagen liefern
Aussagen zum Artenschutz und mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grund-
lage zur Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges
Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose
Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfihrung der Planung enthalt
dieser auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere MaBhahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Zur Fest-
legung von Umfang und Detaillierungsgrad wurde im Rahmen der Frihzeitigen Beteili-
gung bereits eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprifung beigelegt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung und wird den
Bebauungsplanunterlagen beigefuigt. Die darin vorgeschlagenen grinordnerischen und
landschaftsplanerischen MaRhahmen sowie weitere umweltrelevante Ausgleichsmal3-
nahmen wurden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungs-
plans integriert werden. Dadurch wird der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich
erbracht und artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde vermieden.

6 LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,Feldberg-Schluch-
see”. Eine LSG-Anderung wird beantragt.

Luftbild mit Darstellung des LSG ,Feldberg-Schluchsee” (griin), Quelle: LUBW 2023

7 STANDORTALTERNATIVEN

Die Gemeinde Schluchsee hat das Ziel, dass sich der Ortsteil Blasiwald zukunftsfahig
weiterentwickelt. Insbesondere soll ausreichender Wohnraum fur ortsansassige junge
Familien zur Verfigung gestellt werden. Hier besteht aktuell Nachholbedarf. Deshalb hat
sich die Gemeinde dazu entschlossen, die bestehende Bebauung in Blasiwald durch die
Entwicklung neuer Bauplatze an der StralRe Sommerseite abzurunden.

Im nahegelegenen Ortsteil Eisenbreche wurde ein Gebiet, fir welches Wohnbauentwick-
lungsflachen im Flachennutzungsplan vorgesehen waren norddstlich der SeewaldstralRe
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bereits entwickelt. Somit stehen in Blasiwald oder im Umfeld keine Wohnbauentwick-
lungsflachen im Flachennutzungsplan mehr zur Verfiigung.

Die potenziellen Flachen fiir die Umsetzung der vorliegenden Planungsabsicht der Ge-
meinde wurden durch verschiedene Faktoren limitiert. Einer dieser Faktoren ist, dass die
Gemeinde in diesem Bereich nur Uber sehr wenig Eigentum verfligt. Dadurch ist der
Handlungsspielraum zur Entwicklung von Wohnbebauung bereits deutlich einge-
schrankt. Am ausgewahlten Standort wurde es der Gemeinde jedoch ermdglicht, die
Flachen zu erwerben, womit die Grundvoraussetzung fir die Umsetzung der Planung
geschaffen wurde.

Ein weiterer Faktor, der die Auswahl an méglichen Alternativen begrenzt, ist, dass in
grol3en Bereichen von Blasiwald keine AbwassererschlieBung vorhanden ist. Am ge-
wahlten Standort ist jedoch der Anschluss an das Kanalnetz moglich.

Die Tatsache, dass der ausgewahlte Standort aktuell im Bereich von Waldflache liegt,
kann dadurch entkréaftet werden, dass Wald einen Uberwiegenden Teil des Gemeinde-
gebiets einnimmt und daher eine Vermeidung von Waldflachen kaum realisierbar ist.

Hinzu kommt, dass bereits eine andere Flache im Ortsteil Blasiwald (Sommerseite Drai-
berg) von der Gemeinde fur die Entwicklung von Wohnbauland vorgesehen war, sich
jedoch bereits nach Durchfihrung der Frihzeitigen Beteiligungsverfahren (Bebauungs-
plan und FNP-Anderung) gezeigt hat, dass aufgrund der Restriktionen wie dem FFH-
Schutzstatus eine Entwicklung wenig aussichtsreich wéare. Im Vergleich zu anderen Fla-
chen im Ortsteil ist das Plangebiet aus landschaftsplanerischer Sicht daher als eher un-
problematisch zu beurteilen, da viele Teile des Gemeindegebiets unter dem Schutzsta-
tus der Natura 2000 Gebiete stehen.

8 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. Der Anschluss an das beste-
hende Leitungs- und Kanalnetz ist damit sichergestellt, ein Ausbau der Infrastruktur ist
nicht erforderlich.

Vom Buiro Greiner Ingenieure GmbH Donaueschingen wurde fiir das Plangebiet ein Ent-
wasserungskonzept erstellt (Entwasserungskonzept, Sommerseite-Stellewald vom
04.10.2024), das den Planunterlagen beigefugt wird. Die Ergebnisse des Konzepts wur-
den in den Bebauungsplan in Form eines Erdwalls zum Schutz gegen zuflieBendem
Oberflachenwasser und in Form einen Leistungsrechts aufgenommen.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser kann Uber die Vakuumentwasserung der Gemeinde, welche in der
Stral3e verlauft, abgefiihrt werden. Die Reinigung des Abwassers erfolgt in der Klaran-
lage Blasiwald.

Loschwasser

Fur das geplante Allgemeine Wohngebiet ist gemal? den einschlagigen Vorgaben eine
Léschwasserversorgung mit einer Mindestleistung von 48 m3/h Uber einen Zeitraum von
2 Stunden sicherzustellen. Der erforderliche Loschwassernachweis wird Gber den in der
Nahe gelegenen Hydranten ,Sommerseite 1 erbracht, der eine nachgewiesene Schuit-
tung von 53 m3/h aufweist. Damit ist die Léschwasserversorgung fir das Plangebiet aus-
reichend gewahrleistet.

Regenwasser

Im Bestand ist kein Regenwasserkanal vorhanden. Sudéstlich der Planflache verlauft
das Habsmoosbéchle in norddstliche Richtung.
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10

11

Schluchsee, den

Bilrgermeister Planverfasser

Im Sinne des Wasserhaushalts soll das anfallende Regenwasser méglichst breitflachig
auf dem Grundstiick oder im angrenzenden Waldbereich tber die belebte Bodenzone
versickert werden. Flachen wie Zufahrten sind wasserdurchlassig zu gestalten. Der
Oberflachenabfluss ist nicht belastet und daher nach DWA-A-1023 der Kategorie | zu-
zuordnen.

Der Boden ist sehr felsig und daher auch sehr inhomogen hinsichtlich einer Versicke-
rung. Auch sind sehr grofl3e Findlinge vorhanden, sodass eine zentrale Regenwasser-
mulde oder Ableitung nur sehr schwer realisierbar ware.

Daher soll das Oberflachen und Dachwasser dezentral auf dem Grundstuick selbst ver-
sickert oder in den angrenzenden Waldbereich abgeleitet werden. Hierzu ist eine ver-
tragliche Sicherung der Ableitung mit dem angrenzenden Grundstiickseigentimer abzu-
schlie3en. Durch die Unebenheiten des Waldbereichs wird eine gentigende Riickhaltung
des Oberflachenabflusses gewahrleistet. Zur Unterstiitzung einer nachhaltigen Was-
sernutzung ist die Errichtung von Zisternen zur Gartenbewasserung auf den Grundsti-
cken zulassig.

Das westliche Grundstiick bendtigt zur Ableitung des Oberflachenwassers ein Leitungs-
recht fur einen unterirdischen Kanal (Breite 3 m) auf dem von diesem 0stlich gelegenen
Grundstuick.

BODENORDNUNG

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

KOSTEN

Die Gesamtkosten fur Grunderwerb, Bauleitplanung und die Hausanschliisse belaufen
sich auf ca. 325.000 Euro und werden durch den Verkauf der Baugrundstticke refinan-
zZiert.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet ca. 4.649 m?
Private Griunflache 4.745 m?
Verkehrsflache ca. 588 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 9.982 m2

fsp.stadtplanung

Jirgen Kaiser
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Ausfertigungsvermerk

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

Schluchsee, den

Blrgermeister
Jirgen Kaiser

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
ist der

Schluchsee, den

Blrgermeister
Jirgen Kaiser
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