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Begrindung

Teil A Einleitung

1. Einleitung
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Stadt Triberg mit ihren Ortsteilen strebt eine positive Entwicklung der Bevdlkerung an.
Die verkehrsgunstige Lage an der BundesstraRe 33 und 500 macht die Stadt zu einem inte-
ressanten Wohnort. In den vergangenen Jahren ist die Einwohnerzahl leicht gesunken. Um
diesem Trend entgegen zu wirken, ist es wichtig das Wohnraumangebot zu erhéhen.

Die Stadt Triberg beabsichtigt daher im Ortsteil Nul3bach innerhalb des "Tiefenbachtales" ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen bzw. den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Engel-
bergtebauer II" zu erweitern. Geplant ist ein Allgemeines Wohngebiet in Stidhanglage an-
grenzend an die bestehende Bebauung (Straf3en "Hintertalstrae" und "Am Firstenberg").

Die BauGB-Novelle und damit das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt* wurde am 12. Mai
2017 im Bundesgesetzblatt (BGBI. Teil | Nr. 25, S. 1057 ff.) bekannt gemacht. Es trat einen
Tag spater, am 13. Mai 2017, in Kraft.

Eine wesentliche Neuerung der BauGB-Novelle ist u. a. ein neuer § 13b BauGB, der Stadten
und Gemeinden ein beschleunigtes Verfahren zur Einbeziehung von AulRenbereichsflachen
fur den Wohnungsbau erméglicht. Nachdem die Voraussetzungen des 8 13b BauGB durch
den Anschluss an bebaute Ortsteile, Nutzung als Wohnbauflache und einer Grundflache bis
zu einem Hektar vorliegen, hat der Gemeinderat der Stadt Triberg in der 6ffentlichen Sitzung
vom __._ .2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dieterlehof" im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13b BauGB beschlossen.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlielBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

In der Sitzung am __._.2019 hatte der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans im
Verfahren nach § 13b BauGB ,Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren“ beschlossen. Die in § 13b BauGB formulierten Grundvoraussetzungen sind
im vorliegenden Planungsfall erfullt wie

1. die hochstzulassige Grundflache ist geringer als 10.000 m? (siehe nachfolgenden
rechnerischen Nachweis),

2. durch den Bebauungsplan muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet werden, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie-
Ren,

3. Lage im AuRenbereich nach § 35 BauGB,

4. keine Betroffenheit von Schutzgebieten und
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5. das Verfahren kann nur bis zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet werden und der Sat-
zungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu fassen.

Entsprechend dem in Satz 1 des 8 13b BauGB enthaltenen Hinweis auf § 13a BauGB gelten
bei der Anwendung des § 13b BauGB auch die entsprechenden ,Sonderregelungen® zur
Umweltvertraglichkeitsprifung, Eingriffsregelung und Flachennutzungsplan. Eine Grundvo-
raussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall ist ge-
geben, da die festgesetzte zuléssige Grundflache im vorliegenden Bebauungsplan unter
10.000 m2 liegt (Geltungsbereich 5.365 m2, Grundflache ca. 4.560 m2 x 0,4 GRZ).

Da die Grundflache kleiner als 10.000 m? ist, reduzieren sich in Anlehnung an die Vorgaben
nach § 13a BauGB zudem die Anforderungen an die Prufung der Ausschlusskriterien, die
sich allein auf folgende Prifungsgegenstande beschrankt: erstens, ob durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, und zweitens, ob Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter oder dafiir bestehen,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind. Ist dies nicht der Fall, kommen die in § 13a Abs. 2 geregelten Verfahrenserleichterun-
gen zum Tragen.

Grundsatz der Innen- vor der Au3enentwicklung

Sowohl in den Ubergeordneten Planungsebenen (Landes- und Regionalplanung) sowie im
Baugesetzbuch wird der Innenentwicklung ein Vorrang gegentiber der Auldenentwicklung
verbindlich eingerdumt.

In Erganzung hierzu tritt das in § 1a (2) BauGB verankerte Gebot nach einem sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Demnach missen bei der Siedlungsent-
wicklung durch die planende Gemeinde grundsatzlich die vorhandenen Potenziale wie Bau-
landreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz vorrangig ge-
nutzt werden.

Die Feststellung eines Bauflachenbedarfs muss von der Gemeinde in der Abwagung als Be-
lang berilicksichtigt und begriindet werden.

Die Bedarfsberechnung zeigt fiir die Stadt Triberg als Unterzentrum einen Bedarf von 1,1
Hektar (vgl. Ziffer 4.3.1).

Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine ,Brutto-Wohnbauflache® von ca. 0,54 ha bereit-
gestellt, was unter Verwendung der hochstzulassigen Grundflachenzahl von 0,4 in einem all-
gemeinen Wohngebiet eine Grundflache von ca. 0,21 ha ergibt. Dieser Flachenanteil darf tat-
sachlich bebaut werden.

Weiterhin liegt unter Berlicksichtigung stadtebaulich relevanter Kriterien wie etwa die Ge-
wabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, der Stadtrandabrundung und
der Gewahrleistung einer wirtschaftlichen Erschlie3ung i.S. des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB ein
stimmiges stadtebauliches Konzept vor (vgl. Abbildung 6).

Im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen und dem
Optimierungsgebot des 8§ 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) hat sich die Stadt Triberg
fur den Belang der kommunalen Einwohnersicherung entschieden. Der nachweisbare Bedarf
spricht fur die Entwicklung von Wohnbauflachen.
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Umweltvertrdglichkeitsprifung

Im vorliegenden Planungsfall handelt es sich nicht um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben
nach Ziffer 18 gemalf der Anlage 1 zum UVPG. Ebenso wenig ist ein Vorhaben nach LUVPG
betroffen. Fir das geplante Vorhaben ist somit keine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
(Screening) i.S. des 8§ 3c (1) Satz 1 UVPG durchzufiihren bzw. es besteht keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung. Somit liegen diese Anwendungsvoraus-
setzung des beschleunigten Verfahrens auch hierzu vor und § 13a (1) Satz 4 BauGB steht
dem Planvorhaben nicht entgegen.

Fir das vorliegende Verfahren hat die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren daher insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltprifung, einem
Umweltbericht, Angaben Gber umweltbezogene Informationen und einer zusammen-
fassenden Erklarung abgesehen wird.

Eingriffsregelung

Ebenso wird die Eingriffsregelung im vorliegenden Planungsfall nicht angewendet. Nach
Ernst/ Zinkhahn/ Bielenberg im Kommentar zum Baugesetzbuch entfallt die Erforderlichkeit
eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz bei
Planen nach § 13b generell; ein Ruckgriff auf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1, Abs. 2 entfallt, zu-
mal die Grol3e der Baugebiete generell auf 10.000 m2 begrenzt ist.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten

Schutzgiter

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter und -ziele liegen zum jetzigen Planungsstand nicht vor, so dass auch diese An-
wendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens gegeben ist.

Fazit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dieterlehof* wird die Bebauungsstruktur der um-
gebenden Wohngebiete innerhalb des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes sinnvoll und ohne
verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen fortgeschrieben.

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13b BauGB sind hier alle Voraus-
setzungskriterien erfullt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt und auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung und Erstellung des Umweltberichts ab-
gesehen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am . .2019 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Dieterlehof* gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand ...................... sowie textliche Erlauterungen
dazu konnten in der Zeitvom .............c........ bis einschlieflich ...................... im Rathaus ein-
gesehen werden.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden, wurden mit Schreiben vom ...................... von der Planung unter-
richtet und zur AuRRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden ebenfalls
von der Planung unterrichtet.
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Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ...................... wurde VOm ........ccceeeveeennn. bis zum
...................... offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der wurden durch Verdéffentlichung im
Amtsblatt vom ...........cccceeeee bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf 8§ 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behtrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom ...................... von der Planung unterrichtet und zur Stel-
lungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ...................... aufgefordert.

Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden geprift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am ...................... behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom ...................... als Satzung beschlossen. Die Begrin-
dung wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung
2.1 Begriindung der Erforderlichkeit

Bundesweit missten 350.000 bis 400.000 Wohnungen im Jahr gebaut werden, um den Be-
darf zu decken. Vor allem in den Stadten sind preiswerte Wohnungen kaum auf dem Markt.
Menschen mit geringerem Einkommen, Familien und Studenten haben es schwer, angemes-
sene und bezahlbare Wohnungen zu finden. Die Unterbringung der hohen Zahl von Flicht-
lingen stellt die Stadte und Gemeinden zusatzlich vor grof3e Probleme.

Um die Planungsverfahren fir den Wohnungsbau zeitlich zu straffen, dirfen nun Bebau-
ungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies gilt fir Plane mit einer
Grundflache von 10.000 Quadratmetern fiir Wohnnutzung. Diese Flachen miissen sich an
Ortsteile anschlie3en, die im Zusammenhang bebaut sind. Diese Regelung ist bis zum 31.
Dezember 2019 befristet.

Voraussetzung ist, dass fir das vorgesehene Bebauungsgebiet die Umweltvertraglichkeit
festgestellt wurde. Zudem darf keine Gefahr fir schwere Unféalle im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes bestehen.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) am 4. Mai 2017, ist ein neues Ver-
fahren er6ffnet worden, welches im AulRenbereich eine Bebauung zulasst.

In Anlehnung an die Innenentwicklungsnovelle aus dem Jahre 2006 durch den § 13a BauGB
wird durch den § 13b BauGB nun die Méglichkeit geschaffen, Flachen im AuR3enbereich
ebenfalls ohne AusgleichsmalRnahmen nachweisen zu missen, zu entwickeln.

Das Gebiet entlang der Hintertalstraf3e erfillt alle Vorgaben des Gesetzgebers und bietet

eine ideale Mdglichkeit das Gebiet stadtebaulich zu entwickeln, was fiir den Ortsteil und sei-
nen Bewohnern nur von Vorteil sein kann.
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2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde des
§ 44 BNatSchG ausgeltst werden konnen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist sicherzustellen, dass die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einer Umsetzung der
Planung nicht entgegenstehen. In diesem Zusammenhang relevant sind europarechtlich ge-
schitzte Arten (alle europaischen Vogelarten sowie alle Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie).

Zur Einschatzung der Planung im Hinblick auf das Vorkommen artenschutzrechtlich relevan-
ter Arten wurde das Biro Eberhard und Partner im August 2018 mit einer Relevanzbege-
hung beauftragt, welche am Vormittag des 17. August 2018 erfolgte.

Zum Zeitpunkt der Begehung handelte es sich um eine vereinzelt mit Baumen (v.a. Wald-
Kiefern) und Strauchern, offenen Felsen und mageren Gras- und Grunlandstrukturen durch-
setzte Flache. Teilbereiche im Stdwesten weisen dichteren Strauchbewuchs auf. Nach Nor-
den (zum Oberhang) schlieBen sich offene Waldrandstrukturen und schlief3lich geschlosse-
ner Nadelwald an (siehe auch Fotodokumentation unten).

Nach Angaben des Grundstiicksbesitzers war die Flache zuvor dichter mit Gehdlzen bestan-
den (insb. Gewohnlicher Besenginster) und war erst im vorangegangenen Winterhalbjahr
freigestellt worden. Die vorliegende Einschétzung beruht auf der im August 2018 vorgefun-
denen Situation.

Im Rahmen der Relevanzbegehung wurden keine europarechtlich geschiitzten Arten festge-
stellt. Innerhalb des Untersuchungsraumes ist jedoch mit Brutvorkommen (weiterer) weit ver-
breiteter und haufiger Vogelarten zu rechnen. Anhand der durchgefiihrten Relevanzbege-
hung lassen sich zudem Vorkommen weiterer europarechtlich geschiitzter Arten nicht aus-
schlieRen. Somit kann auch ein VerstoR3 gegen die Verbote des § 44 BNatSchG nicht ausge-
schlossen werden.

(Auszug Artenschutzrechtliche Voreinschatzung, Biiro Eberhard und Partner, August 2018, vgl. Anlage 4)

2.3 Hochwasserschutz

In gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fir Baden-Wurttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
nach 8§ 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Riickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, 8 77 i.V. mit
§ 76 WHG entgegen.
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Abbildung 1 — Hochwassergefahrenkarte (Auszug)
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich auf der Gemarkung Triberg mit den Flrst.-Nrn. 106 und 351/5 hat eine
GroRRe von etwa 0,5 ha (5.365 m?2) und wird begrenzt

im Norden:  Grinland

im Osten: Wohnbebauung

im Suden: Wohnbebauung / Hintertalstrafl3e
im Westen:  Grinland

Geltungsbereich 5 365 gm

Abbildung 2 — Flurkarte mit Geltungsbereich
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3.2 Ausgangsituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Nul3bach etwa 2.000 m vom Stadtzentrum der Stadt
Triberg in suddstlicher Richtung.

Beim aus zwei Teilen bestehenden Plangebiet handelt es sich um einen stidexponierten
Hang im Tal des "Tiefentalbaches" in einer Hohenlage von rund 680 - 720 m+NN. Neben
dem direkt am Ortsrand gelegenen Flurstiick Nr. 351/5 umfasst das Gebiet Teilflachen des
weitlaufigen Flurstiicks Nr. 106, welches sich, die bestehende Bebauung umschlie3end,
beidseits des Tales erstreckt.
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Abbildung 3 — Luftbild © BingMaps
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3.2.2 Bebauung und Nutzung
Die Grundstiicke im Plangebiet sind nicht bebaut und werden als Griinland genutzt.

3.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke im Plangebiet sind in privater Hand.

3.24 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Die Gelandeoberflache (GOF) ist in Richtung Norden stark ansteigend (von ca. 680 m+NN
bis ca. 720 m+NN).

3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsfalle bekannt.

3.2.6 ErschlieBung

Uber die Stralen ,HintertalstraRe“ im Siiden und der StraRe Am Firstberg im Osten, ist das
Plangebiet bereits angebunden.

3.2.7 Ver- und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in den genannten Straf3en verlegt. An diesen
Leitungen wird das Plangebiet angeschlossen.

3.2.8 Natur | Landschaft | Umwelt

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Schwarzwald ,Mitte/Nord“. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplans sind nicht betroffen:

Naturschutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete
Vogelschutzgebiete
Biospharengebiete
Wasserschutzgebiete und -zonen
Naturdenkmale

regional bedeutsame Biotope
».Natura 2000"
FFH-Mahwiesen
Nationalpark

Waldflachen
Uberschwemmungsgebiete

Insgesamt ergeben sich durch die Betriebserweiterung keine Beeintrachtigungen fir die
Schutzgiter Boden sowie Landschaftsbild. Eine Bebauung ist vertretbar, da keine dkologisch
und gestalterisch bedeutsamen Strukturen beansprucht oder beeintrachtigt werden.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.

Wasserschutzgebiete und -zonen | Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich befindet sich nicht in einer Wasserschutzzone oder in einem Wasserschutz-
gebiet. Der Bebauungsplan steht den Zielen des Wasserschutzes nicht entgegen.
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist aktuell dem Auf3enbereich gemaf 8 35 BauGB zuzuordnen. Im Auf3enbe-
reich richtet sich hierbei die Zulassigkeit eines Vorhabens allein nach den Anforderungen
des § 35 BauGB. Abzugrenzen sind die privilegierten von den sonstigen Vorhaben. Bei den
privilegierten Vorhaben (§ 35 Abs. 1 BauGB) handelt es sich um solche, die im Auf3enbe-
reich errichtet werden sollen. Privilegierte Vorhaben kdnnen nur dann abgelehnt werden,
wenn ihnen zwingende 6ffentliche Belange entgegenstehen, die durch das private oder 6f-
fentliche Interesse an dem Vorhaben nicht tiberwunden werden kdénnen. Vorhaben, die keine
Privilegierung besitzen, werden unter den sonstigen Vorhaben (8 35 Abs. 2 BauGB) zusam-
mengefasst. Sonstige Vorhaben sind nur zulassig, wenn ihre Ausfihrung und Nutzung 6f-
fentliche Belange im Sinne des 8§ 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintrachtigen.

Die Umsetzung der Wohnbebauung ist nach MaRRgabe des § 35 BauGB nicht zulassig, so
dass hierzu die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

4.2 Raumordnung

Mit der Gberdrtlichen Regionalplanung wird die anzustrebende rdumliche Entwicklung und
Ordnung einer Region in Form von Text und Karte festgelegt. Als Teil der Landesplanung bil-
det sie entsprechend dem Raumordnungsgesetz des Bundes sowie des Landesplanungsge-
setzes Baden-Wirttemberg (88 11 ff) den tibergeordneten Rahmen fir die kommunale Pla-
nung und dient der Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und Mal3nahmen.

Dabei konkretisiert und erganzt sie die
Ubergeordneten Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans Baden-Wirttemberg und
tbernimmt eine Abwéagung zwischen ver-
schiedenen Belangen und Nutzungsinte-
ressen.

Im Sinne des sog. ,Gegenstromprinzips*
enthéalt die Regionalplanung rechtsverbind-
liche Vorgaben fir die kommunale Bauleit-
planung und ggf. auch fur weitere raumbe-
deutsame Planungen, muss aber auch de-
ren Zielvorstellungen und Planungsaussa-
gen bericksichtigen.

Durch die Zielsetzung der Stadt die Wohn-
Abbildung 4 - Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg, raumentwicklung zu férdern und zu stér-

i. d. F. der Genehmigung vom 10.09.2003 (Auszug) ken, wird das bestehende Wohnbaugebiet
in Richtung Osten erweitert.

Alle vorhandenen Baugrundstiicke in der Stadt sind bereits verkauft und neuer Wohnraum
bzw. weitere Wohnbaugrundstiicke stehen der Stadt nicht zur Verfiigung.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

& < | R, « . Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
o 4\ s~ = plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Z(I_T?;(jfe’ Z‘”::}‘ .07 zuentwickeln. Bei der Aufstellung des Be-
R SN s : bauungsplans ,Dieterlehof* sind deshalb die
. Darstellungen des Flachennutzungsplanes
' des Gemeindeverwaltungsverbands Raum-
.. schaft Triberg zu beachten. Im rechtswirksa-
=~ men FNP ist fur den Planbereich teilweise
. Wohnnutzung dargestellt. Vorgesehen ist

-~ die Ausweisung eines allgemeinen
~.. Wohngebiets gemalR § 4 BauNVO. Der Be-
— bauungsplan weicht demnach geringfligig

. von den Darstellungen des Flachennut-
. zungsplanes ab.

7

! ._‘
A
14 g_
b N o TN

- 2 \\ \ A

/- Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und
- T - der Ausweisung von Wohnbauflachen ist ge-
Abbildung 5 - Flachennutzungsplan des Gemeindever- ~ wahrleistet, dass ein kinftiges Vorhaben
waltungsverbands Raumschaft Triberg ©Geoportal nicht von der in der Umgebung vorherr-
Raumordnung BW,11/2018 (Auszug) schenden Struktur abweicht.
Bodenrelevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissionsschutzrechtlichen
Konflikts durch das Nebeneinander eines ansassigen stbrenden Betriebs und einer hinzu-
kommenden Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlief3en.

Unter Berlcksichtigung der Siedlungsentwicklung in den Auf3enbereich kann eine Abrun-
dung des Siedlungskérpers am 6Ostlichen Ortsrand herbeigefiihrt werden. Dies entspricht
dem Grundsatz des in 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB verankerten Planungsziels nach Berticksich-
tigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung nachtraglich anzupassen; ein for-
melles Anderungsverfahren ist gemaR den gesetzlichen Vorgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB entbehrlich, da die zuvor erwéhnte geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahr-
leistet wird. Der Gemeindeverwaltungsverband Raumschaft Triberg wird die Anpassung
des Flachennutzungsplans unmittelbar, ohne die Durchfiihrung eines formellen Anderungs-
verfahrens vornehmen.

431 Bauflachenbedarfsnachweis

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird, ist der Flachennut-
zungsplan gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung anzupassen. Die An-
forderungen des Baugesetzbuches nach § 1 a im Aufstellungsverfahren des Bebauungs-
plans bleiben bestehen.

Die vorgesehene Erweiterung des Ortsteilrandes dient der Nachfrage nach Wohnbauflache
in Triberg bzw. dessen Ortsteils. Die Stadt Triberg hat als stddtebauliches Ziel einerseits die
Innenentwicklung zu stérken und andererseits auch fir den konkreten drtlichen Bedarf Bau-
flachen am Ortsrand bereitzustellen.

Die Stadt Triberg ist als Unterzentrum eingestuft und als Siedlungsbereich Wohnen festge-

legt (Ziel der Raumordnung, Ziffer 2.1.3). Zur Bestimmung des Wohnbauflachenbedarfs wird
als Orientierungswert ein Zuwachsfaktor von 0,3 zugrunde gelegt.
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Ausgehend vom derzeitigen Einwohnerstand (4.787 [31.12.2017]) ist somit mit einem Einwoh-
nerzuwachs von 15 Personen in den nachsten 5 Jahren zu rechnen. Durch die Einstufung
als Unterzentrum werden 70 Einwohner je Hektar als Mindestanforderung gestellt. Somit
ergibt sich ein Flachenbedarf von 1,1 Hektar.

4787 EW - 0,3%- 5 Jahre _ Loz h
EW = bbena

70 Ta

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung gemanR § 1 Abs. 4 BauGB.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Anderung des Baugesetzbuches im Mai 2017 verdeutlicht der Gesetzgeber, dass
sich zuklnftig die Steuerungs- und Gestaltungsaufgaben der Bauleitplanung verstarkt auch
auf den Siedlungsbestand ausrichten sollen. Mit der geplanten Aufstellung des Bebauungs-
plans wird dieses vom Gesetzgeber ausgegebene Ziel verfolgt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die zuklnftige bauliche Entwicklung der Fla-
che so gelenkt werden, dass eine stadtebauliche Fortentwicklung der umgebenden Bebau-
ungsstruktur gewahrleistet wird.

Planungsziel ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Entwicklungspotential zur De-
ckung des Wohnraumbedarfes innerhalb des Stadtgebietes von Triberg auszuschopfen und
Wohnbauflachen zu schaffen.

Singles, Paare ohne Kinder, Alleinerziehende und &ltere Menschen wiinschen sich haufig ein
Haus mit geringer Wohnflache. Minimalhauser sind die Losung.

Unter allen Wohnformen stellt das freistehende Haus unverandert die mit Abstand begehr-
teste Wohnform dar. Den Wunsch, diesen Traum zu verwirklichen, hegen jedoch nicht nur
vierkopfige Familien, sondern auch die in wachsender Zahl zunehmenden Haushalte der Al-
leinerziehenden, der Singles, kinderlosen Paare und alteren Menschen.

Gemein ist ihnen, dass sie mit den Ublichen Ausmalfien eines Einfamilienhauses wenig an-
fangen kdnnen. Fir diese Bauherrengruppen stellt sich somit die Frage nach Hauskonzep-
ten, die trotz minimierter Wohnflache und kostenglinstiger Bauweise keine Kompromisse in
der Nutzbarkeit, der Wohnqualitat und der architektonischen Gestaltung eingehen. Dass dies
nicht auch eine ,kleine Architektur® nach sich ziehen muss, die in diesem Plangebiet reali-
siert werden soll.

Die Stadt hat fir das Bebauungsplangebiet folgende Planungsileitziele definiert:
¢ Umsetzung einer zeitgemafen Architektur mit Zulassung u.a. von Flach- und Pult-
dachhausern,
e Gewabhrleistung einer wirtschaftlichen Erschlielung i.S. § 1 (6) Nr. 2 BauGB,
Berucksichtigung der umweltrelevanten Belange wie Artenschutz,
e Berlcksichtigung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und deren Er-
schlie3ung

5.2 Stadtebauliches Konzept
521 Sektorale Konzepte

Baulich-rdumliches Konzept

Die Bebauung der umliegenden Wohngebaude wird durch Gberwiegend freistehende Einzel-
hauser mit einer zweigeschossigen Bauweise gepragt.

Im Plangebiet wird eine eingeschossige - teilweise aufgestanderte Bebauung - mit Flachda-

chern errichtet, die sich auf den Stidhang stellt. Somit wird ein Hangabtrag auf ein Minimum
reduziert.
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Verkehrskonzept

Der verkehrliche Anschluss wird durch private Zufahrten erschlossen

| j Geltungsbereich 5 365 gm

Abbildung 6 - stéadtebauliches Konzept, Zink Ing., 02/2019

5.3 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Da durch die vorliegende Bauleitplanung neues Baurecht auf landwirtschaftlich genutzten
Flachen entsteht, ist gem. § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Inanspruchnahme unter Ermittlung
potenzieller Innenentwicklungsflachen und ,vorrangiger Innenentwicklungspotenziale wie
Brachflachen, Gebaudeleerstanden und Baullicken zu begriinden.

So befinden sich in der Stadt Triberg zwar einige Flachen, auf denen eine sinnvolle Innen-
entwicklung vollzogen werden kdnnte, jedoch ist in der Vergangenheit seitens der Eigenti-
mer kein Bau-, Entwicklungs- bzw. Verauf3erungsinteresse geauf3ert worden.

Daruber hinaus soll mit der vorliegenden Planung nicht nur der Ortsteil gestérkt werden, son-

dern auch bereits durch Bebauung gepragte Gebiete sowie verkehrlich und technisch er-
schlossene Bereiche planungsrechtlich einer Bebauung zuganglich gemacht werden.
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Uber den gem. § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,notwendigen Umfang*“ bei der Umnutzung land-
wirtschaftlicher Flachen wird nicht hinausgegangen.

Ohne den Erlass des Bebauungsplans ist das Plangebiet aus bauplanungsrechtlicher Sicht
nach wie vor dem Aul3enbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen.

Bauliche Vorhaben kénnten entweder als privilegierte Vorhaben nach § 35 (1) BauGB oder
aber als sonstiges Vorhaben nach § 35 (2) BauGB zugelassen werden, sofern offentliche
Belange nicht beeintrachtigt werden.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der angefuhrten Planungsleitziele wird zur Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

Nach der Zweckbestimmung des 8§ 4 Abs. 1 dient ein WA vorwiegend dem Wohnen. Der
Nutzungskatalog sieht neben der Hauptnutzungsart jedoch noch weitere, das Wohnen er-
ganzende Nutzungen vor.

Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsarten, die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine
gewisse Nutzungsdurchmischung erméglichen. So kann sich beispielsweise neben der
Wohnnutzung in einem WA auch das ,nicht stérende Handwerk® etablieren. Insgesamt er-
mdglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Herausbilden einer gewissen ,Infrastruktur®,
was gerade fur Wohngebiete in landlich strukturierten Gemeinden und Stadten typisch und
von gewisser Bedeutung ist, wenn beispielsweise der Dominanz des reinen Wohnens und
somit der Herausbildung einer ,Schlafstadt entgegengewirkt werden soll. Insgesamt muss
die Wohnnutzung jedoch eindeutig vorherrschen.

Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zulassigkeit der geman
Zulassigkeitskatalog zulassigen Nutzungen vorgenommen. Neben den ortsspezifischen Ge-
gebenheiten ist inshesondere die rechtliche Situation hierfiir ausschlaggebend.

Als eine wesentliche Anwendungsvoraussetzung fir Bebauungspléane nach § 13b BauGB ist
die Schaffung der Zuléassigkeitsvoraussetzungen fur die Wohnnutzung definiert.

In einem Urteil des BayVGH (VGH Minchen, Beschluss v. 04.05.2018 — 15 NE 18.382) ist
entschieden worden, dass soweit § 13b BauGB lUberhaupt die Mdglichkeit der Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebiets (WA) eréffnen sollte, die Gemeinde in diesem Fall zumin-
dest gehalten ist, (iber § 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen Nutzungen auszuschlief3en, die nach
8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 — Nr. 5 BauNVO i.V. mit § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen.

So sind kunftig im Bebauungsplangebiet lediglich Wohngebaude, die der Versorgung des
Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe und Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen sowie Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke werden aus dem o.a.
Grund fur unzuléssig erklart.
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6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. 8 16 Abs. 2 BauNVO kann in einem Bebauungsplan
das Mal3 der baulichen Nutzung grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie
die Zahl der Vollgeschosse, Grund- und Geschol¥flachenzahl sowie die Steuerung der Héhe
baulicher Anlagen festgelegt werden.

Zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan die
hochstzulassige Geschol3- und Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die ma-
ximale Hohe der baulichen Anlagen. Bei den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nut-
zung orientiert sich der Bebauungsplan an dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions-
und nutzergerechten Grundsticksausnutzung.

Geschofflachen- und Grundflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmoglichkeiten in Form der Grundflachenzahl erfolgt im Be-
bauungsplan grundsatzlich die Steuerung der zulassigen Bodenversiegelung.

Im vorliegenden Geltungsbereich sind fur die Geschol3- und Grundflachenzahl die in einem
Allgemeinen Wohngebiet héchstzulassigen Werte der BauNVO von GFZ = 1,2 und GRZ

= 0,4 fur nicht angebracht erklart.

Fur die angestrebte Nutzerschicht (vgl. Ziffer 5.1) wird daher eine GFZ und GRZ auf jeweils
0,4 festgesetzt.

In Erganzung hierzu tritt die Regelung zur abweichenden Bauweise mit einer Begrenzung
der Baukorperlangen (vgl. Ziffer 6.3).

Allerdings besteht unter Beriicksichtigung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen und der hierfiir eingeraumten gesetzlichen Uberschreitungsmadglichkeit nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO auf den nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen kein vollstéandiger Be-
bauungsausschluss bzw. eine flachenschonende Inanspruchnahme fur diese Flachenteile.

Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der H6henentwicklung grundsatzlich notwendig,
um auf diese Weise eine moglichst wirkungsvolle Einbindung in das Orts- und Landschafts-
bild erzielen zu kénnen.

Die in der Umgebungsbebauung vollzogene Siedlungsentwicklung hat zu einer insgesamt
homogenen Hohenentwicklung gefihrt, die im Hinblick auf das Ortsbild eine pragende Wir-
kung auch fiir die hinzukommende Bebauung Ubernimmt.

Des Weiteren ist auf die Ortsrandlage zu verweisen, die einen entsprechenden Anspruch an
die Einbindung in das Ortsbild fordert und zugleich einen harmonischen Ubergang in die an-
grenzende freie Landschaft bzw. das Landschaftsbild bedingt.

Weiterhin hat die Stadt als ein Planungsziel die Umsetzung einer zeitgemalen Architektur
als ein Planungsziel definiert. Hierbei sollen neben den regionstypischen Gebauden mit ge-
neigten Dachern (z. B. Sattel- und Walmdach) auch derzeit als ,modern® geltende Gebaude
mit einseitigem Pultdach und Flachdach méglich sein.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird in der Nutzungsschablone eine Gebaudehdhe
(GH) von 5,0 m festgesetzt. Mit diesen Hohen wird die Errichtung von eingeschossigen Ge-
bauden erméglicht. AulRerdem kann zusétzlich Wohnraum im Dachgeschoss errichtet wer-
den.
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Fir die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird unter Bezug auf § 18 Abs. 1 BauNVO als
unterer Bezugspunkt die Oberkante der zugehdrigen privaten ErschlieBungsstralie in der
stralRenzugewandten Mitte des Gebaudes festgesetzt (vgl. Ziffer 6.6.3).

Vollgeschosse

Durch die festgesetzte Gebadudehthe kdnnen mehr Vollgeschosse entstehen, als die umge-
bende Bebauung aufweist. Da beabsichtigt wird, dass ein Dachgeschoss ausgebaut werden
kann, aber kein zweites Vollgeschoss entstehen soll, wird ein Vollgeschosse (I) festgesetzt.

6.3 Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4) BauNVO festgesetzt
worden.

Zulassig sind Einzelh&duser geman folgender Definition:

Einzelh&user sind allseitig freistehende Geb&ude, die an den beiden seitlichen Grundstiicks-
grenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten haben. lhre
grofdte Lange darf hochstens 12 m betragen.

Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstlicksgrenze muss die nach Landesrecht erforder-
liche Abstandsflache eingehalten werden. Sie kénnen auf einem oder auf zwei aneinander-
grenzenden Grundstiicken stehen.

Mit dieser abweichenden Bauweise soll eine verdichtete und Uberproportioniert wirkende
Bauweise vermieden und dem Ziel der stadtebaulichen Entwicklungskonzeption nach Schaf-
fung einer aufgelockerten freistehenden Einzelhausbebauung entsprochen werden.

Hausgruppen sind nicht zulassig. Diese Bebauungsform kénnte zu einer verdichteten Bau-
weise fuhren, die aus Sicht der Ortsgemeinde eher stadtischen Lebensformen gerecht wird.
Ziel ist jedoch die bereits mehrfach erwahnte aufgelockerte Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern mit vertretbaren, der Umgebungsbebauung entsprechende Baukubaturen, die
zudem dem Ortscharakter entsprechen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese werden durch Baugrenzen bestimmt.

Die Festlegung der Giberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht tiber-
baut werden dirfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurtickbleiben kann.

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen weisen eine ausreichende Dimensionierung auf, um

den kinftigen Bauherren einen ausreichenden Spielraum fir die Anordnung ihrer Gebaude

auf dem Grundstuick einzurdumen sowie dem gewdahlten Gebietscharakter des Allgemeinen
Wohngebietes Rechnung tragen zu kénnen.

Untergeordnete bauliche Anlagen sollen dagegen auch au3erhalb der Baufenster zugelas-
sen werden, um die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu stark einzuschranken. Aus diesem
Grund wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (8 14 BauNVO), Stellplatze und Garagen (§ 12
BauNVO) sowie Uiberdachte Stellpléatze auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig sind. Klargestellt wird aul3erdem, dass die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
nur oberhalb der Gelandeoberflache gelten.
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6.5 Hochstzahl der Wohnungen

Die hdchstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB im allge-
meinen Wohngebiet (WA) mit zwei je Wohngebaude festgesetzt. Stadtebauliches Ziel der
Stadt ist, grundsatzlich die Errichtung von Ein- und Zweifamilienh&usern in dieser Bauge-
bietsteilflache zu erméglichen. Mit der Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten sollen ins-
besondere das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitat erreicht werden.
Des Weiteren soll sich das Plangebiet in die Siedlungsdichte der umgebenden Bebauung
einfiigen und eine hohe Wohnqualitat erreicht werden.

6.6 Verkehr
6.6.1 AuRere Anbindung

Zur Schaffung der Voraussetzungen fir eine gesicherte ErschlieBung i. S. des § 30 BauGB
setzt der Bebauungsplan auf der Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB private Verkehrs-
flachen fest. Damit erfolgt eine planungsrechtliche Sicherung der aus verkehrsplanerischer
Sicht bendtigten Flachen.

Der Anschluss des Plangebietes erfolgt Uber die ,Hintertalstrae’ im Siiden und von dort an
das Uberortliche Stral3enverkehrsnetz (B33 / E531).
6.6.2 FuBganger und Radfahrer

Im Plangebiet werden in den privaten Stra3enflachen keine Gehwege angelegt, da dort die
Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sein sollen. Durch das geringe Verkehrsaufkommen
konnen die Mischverkehrsflachen von jedem Verkehrsteilnehmer benutz werden.

6.7 Technische Infrastruktur
6.7.1 Energieversorgung

Das Plangebiet soll Giber die bestehenden Leitungen in der Hintertalstral3e mit elektrischem
Strom versorgt werden. Das Energieversorgungsunternehmen ................. als Leitungstrager
wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Die herzustellenden Stromanschlisse im Plangebiet sollen entsprechend dem heutigen
Stand der Technik als Erdkabel ausgefiihrt werden.
6.7.2 Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Stadt Triberg ist derzeit nicht ausreichend.
Bei der ErschlieBung wird das Trinkwassernetz den neuen Gegebenheiten angepasst und
ausgebaut. Auch im Hinblick auf die Loschwasserversorgung.

6.7.3 Entwasserung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Ableitung der Schmutzwasserabflisse

Schmutzwasser wird dem offentlichen Abwasserkanalsystem in der Hintertalstral3e zuge-
fuhrt.

Ableitung der Oberflachenabfliisse

Das Niederschlagswasser wird im ¢stlichen Bereich tGber ein Regenwasserkanal unter der
ausgewiesenen Grinflache im 6stlichen Teilbereich in den angrenzenden Bach eingeleitet.
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Eine wasserrechtliche Genehmigung wird beantragt. Der westliche Teilbereich wird an das
bestehende Kanalnetz angebunden.

Behandlung der Oberflachenabfliisse

Eine Behandlung der Oberflachenabfliisse ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Bau-
gebietes ,Dieterlehof* als allgemeines Wohngebiet nicht erforderlich.

6.7.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll an das bestehende Telekommunikationsnetz angebunden werden. Zur
Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebiets erforderlich.
Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebun-
den.

Derzeit werden im Ortsteil Glasfaserleitungen verlegt. Das Baugebiet wird in die Planung ein-
gebunden und erhalt ebenfalls Glasfaserleitungen.

6.7.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB unterirdisch zu fuhren. Im Zuge der ErschlieRungsarbeiten des Baugebietes kann
die unterirdische Verlegung erfolgen, so dass ein mdglicher Mehraufwand gegenuber oberir-
discher Verlegung minimiert werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interes-
sen der Tréger der einzelnen Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der
Baukultur und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.8 Schutz, Pflege und Entwicklung
6.8.1 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlos-
sen. Dadurch kénnen Bodeneintrage dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser
verhindert und Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

6.8.2 Versiegelung

Festgesetzt wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass auf den Baugrundstticken die Befes-
tigung von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Aufbau zulassig ist.
Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und
dadurch die Belastung der Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchte-
ren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kih-
lung des Umfeldes befdrdert. Dartiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehal-
ten und die Grundwasserneubildung gefordert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche
Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in gréRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland giiltigen ,Merkblatt fir Versickerungsfahige Verkehrsflachen' der FGSV werden
die Flachenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si-
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit
Pflastersystemen ist dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefesti-
gung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versickerungs-
fahigen Verkehrsflachen.
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6.9 Umweltbelange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. 1 S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Um-
weltberichtes in die Begrindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Da-
rin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes syste-
matisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung
einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach
Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebau-
ungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafi § 13 BauGB bzw.
des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a bzw. 813b BauGB aufgestellt werden. Im Zuge
der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren werden die
Umweltbelange entsprechend den Vorgaben des § 13a BauGB berticksichtigt und im Fol-
genden dargestellt.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft / Klima und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Lebensraume
nach der FFH-Richtlinie vorhanden. Auch liegen keine Hinweise auf Vorkommen geschiitzter
Arten vor. Aufgrund der groRraumig anthropogenen Uberformung des Umfelds und der be-
stehenden gewerblichen Nutzung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Aspekte Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft zu erwar-
ten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort
keine besondere Bedeutung hinsichtlich der Kaltluftentstehung oder fir den Klimaschutz zu-
kommt, sodass auch hierfur keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Européischen Vogel-

schutzes

Da das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Euro-
paischen Vogelschutzgebiets ist und auch nicht im Einflussbereich eines solchen liegt,
kommt es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung oder anderweitigen Beein-
trachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Europaischen Vogel-
schutzgebieten.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Mdgliche immissionsschutzrechtliche Konflikte fiir die im Plangebiet wohnenden Menschen
(Stérwirkungen durch Larm) sind infolge dieser geringfiigigen Verdichtungserscheinungen
nicht zu erwarten. Das gesundheitliche Gefahrdungspotential ist als sehr gering einzustufen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachqdter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Malinahme nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Durch die Errichtung der Wohngeb&ude, werden keine nennenswerten zusétzlichen Emissio-
nen verursacht. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien, schliel3t diese jedoch auch nicht von der Zuléassigkeit aus.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fir die Luft-
gualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die
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Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhalten-
den bestmoglichen Luftqualitéat resultieren.

Eingriffsregelung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Erstellung des Bebauungsplanes ,Dieterlehof” sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen fur den Naturhaushalt zu erwarten.

7. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Durchflihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des § 74 LBO o0rt-
liche Bauvorschriften zum Bebauungsplan erlassen. Die Gestaltungsregelungen werden sehr
offengehalten, um verschiedene Baustile im Plangebiet zu erméglichen. Dadurch soll ein
sehr vielfaltiges Erscheinungsbild des Plangebietes ermdglicht werden.

7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung geman 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO soll zum einen die
Dachlandschaft in Triberg weiterentwickelt werden, zum anderen aber auch den Anforderun-
gen an zeitgemale Architektur Rechnung getragen werden. Aus diesem Grund wird ein brei-
tes Spektrum an Dachformen ermdglicht.

Fur Zeltdach, Walmdach, Satteldach, versetztes Pultdach, ist eine Dachneigung von 10° bis
45° zulassig. Fur Flachdacher und Pultdacher ist eine Dachneigung bis max. 15° zulassig.
Fur die Dachdeckung sollen Material in gedeckten Farbtonen verwendet werden. Glasierte
oder glanzende Materialien sind nicht zulassig. Zusammenhangende Dachflachen sind im
gleichen Farbton zu halten.

Um eine Verbesserung des Kleinklimas, Schaffung von Lebensraumen fur Pflanzen und
Tiere und als Beitrag zur Regenwasserriickhaltung, sind Dachflachen mit einer Neigung von
bis zu zehn Grad als Grundach auszubilden. Hiervon ausgenommen werden technische Ein-
richtungen, Belichtungsflachen sowie untergeordnete Bauteile (z. B. Dachiiberstande, Ein-
gangsbereiche, Dachgauben usw.) bis 10 m2 Dachflache.

AulRenwéande

Bei der Gestaltung der AulRenwande werden gemald § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Leuchtfarben
oder reflektierende Materialien ausgeschlossen. Dieser Ausschluss erfolgt zum einen aus
gestalterischen Griinen, zum anderen aber auch, um gegeniiber Nachbargrundstiicken oder
von Verkehrsteilnehmern keine Blendwirkungen hervorzurufen. Durch die Vorschriften zur
AulRenwandgestaltung wird den Bauherren ein grofl3er Spielraum ermdglicht. So sind neben
Putz- oder Holzfassaden auch andere moderne Baustoffe mdglich.
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7.2 Gestaltung der unbebauten Flachen
Freiflachen

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind geméan § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen tiberdeckten
Grundstucksbereiche als Griin- oder Gartenflachen anzulegen bzw. zu gestalten.

Hierbei wird die Gestaltung der Gartenflachen mit Folie und Steinschotter auf eine Flache
von maximal 10 m? je Baugrundstiick begrenzt. Ziel dieser Gestaltungsvorschrift ist, die aus
naturschutzfachlichen Griinden kritische Gartengestaltung einzuschranken.

7.3 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird geman 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO, abweichend
von 8 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung mit mehr als 50 m? erhéht. Zwar ist
Triberg an den schienengebundenen Nahverkehr angeschlossen, allerdings ist der Ortsteil
NuRbach vom OPNV abgeschnitten.

Klarstellend wird aufgenommen, dass fir Wohnung mit weniger als 50 m2 gemalf Landes-
bauordnung 1,0 Stellplatz nachgewiesen werden muss.

7.4 AufRenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird nach 8§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO im Plangebiet einge-
schrankt. Grund der Einschrankung ist, dass ein Ubermaf an AuRenantennen, Satellitenan-
tenne u. &. durch ihre verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen. Vorge-
schrieben wird dartber hinaus, dass Satellitenantennen die gleiche Farbe haben missen wie
die dahinterliegende Flache.

7.5 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO im Plangebiet stark
eingeschrankt. Dies ist erforderlich, weil ein allgemeines Wohngebiet errichtet werden soll,
weshalb eine gewerbliche Nutzung nur eine sehr untergeordnete Rolle spielt. Werbeanlagen
sind aus diesem Grund nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss, bis zu einer
GroRRe von 1,0 m2 und nur an der Statte der eigenen Leistung zuldssig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht werden aus gestalteri-
schen Grinden ausgeschlossen.

8. Auswirkungen

8.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nachver-
dichtung des Plangebietes geschaffen. Aufgrund des ortstiblichen Dichteansatzes wird ein
Einflgen der geplanten Bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur erméglicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine negativen Auswirkungen auf die be-
stehenden Nutzungen in den angrenzenden Bereichen zu erwarten.
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8.2 Verkehr

Durch das geplante Wohngebiet wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Es wird davon
ausgegangen, dass die unmittelbar angrenzenden Hauptverkehrsstral3en den Mehrverkehr
problemlos aufnehmen kdnnen. Durch die Ausdehnung der Gberbaubaren Flachen werden
die planungsrechtlichen Grundlagen dafir geschaffen, dass das erforderliche Angebot an
privaten Stellplatzen geschaffen wird. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Ver-
kehrssituation erkennbar.

8.3 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits in der Hintertalstral3e vorhanden. Negative Aus-
wirkungen auf das bestehende Versorgungsnetz ist nicht zu erwarten.

8.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den Vorschriften des § 13b BauGB. Da-
nach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich des Eingriffs in
Natur und Landschaft ist in einem Verfahren nach § 13a BauGB somit nicht erforderlich.
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt durch die Planung zu erwarten.

9. MalRnahmen zur Verwirklichung
9.1 Bodenordnung

Da die Grundsttcke im Planbereich nach Lage, Gré3e und Zuschnitt entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes bebaubar sind, ist die Einleitung eines férmlichen Umle-
gungsverfahrens nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches nicht notwendig.

9.2 Entschéadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche nach 8§ 39 ff. BauGB ausgelost.

9.3 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieRung des Baugebietes fallen keine Kosten zur Herstellung der Verkehrsanla-
gen, Entwasserung und Wasserversorgung an. Die Kosten werden vom Vorhabentrager
Ubernommen.

10. Flachenbilanz

Bruttobauland 0,54 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,08 ha 15,8%
Private Verkehrsflache etwa 0,08 ha 15,8%
Offentliche Verkehrsflache etwa 0,00 ha 0,0%
Nettobauland etwa 0,45 ha 84,2%
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11. Rechtsgrundlagen
1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634)
2) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
3) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S.
1057)
4) Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)
5) Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)
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