4~ Beratungsvorlage

miinsterta l Vorlage Nr.: 380/2016
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald 1] 630.0BZ:GeStaItungssatzung
Bilirgermeisteramt Az. (GS)

Gestaltungssatzung - Neufassung
a.) Abwagung der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen
b.) Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Amt: Bauverwaltung Datum: 04.07.2016
Beratungsfolge: Sitzungstermin:
Gemeinderat 11.07.2016 | offentlich

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Gemeinderat beschlief3t

a.) die Beschlussempfehlungen der Verwaltung zu den im Rahmen der Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen,

b.) die Gestaltungssatzung, Neufassung vom 11.07.2016, als Satzung.
c.) der Verwaltung aufzugeben, die Genehmigung beim Landratsamt Breisgau-

Hochschwarzwald einzuholen und die Rechtskraft durch Bekanntmachung
herbeizufuhren.
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Begrundung:

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hatte bereits am 14.07.2014 beschlossen, die Neufassung der
Gestaltungssatzung (Ortliche Bauvorschriften zur Durchfiihrung baugestalterischer
Absichten) nach § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO und 8 1 Abs. 8 BauGB, sowie § 3 Abs. 2 BauGB
offentliche auszulegen. Die Offenlage fand in der Zeit vom 08.09. — 10.10.2014 statt. Die
eingegangenen Stellungnahmen sind nachfolgend mit Abwégungsempfehlungen der
Verwaltung aufgefuhrt.

Seitens der Offentlichkeit (Burger) wurde nur eine Stellungnahme abgegeben.
Stellungnahmen, die eine inhaltliche Anderung nach sich ziehen, wurden nicht geduRert.

Weitere Uberlequng:

Die Gestaltungssatzung (GS) differenziert hinsichtlich den Anforderungen an die Gestaltung
zwischen Gebduden mit Wohnnutzung sowie landwirtschaftlich und gewerblich
genutzten Gebauden. Bei den ersteren gelten hdhere Anforderungen, z. B. 5.1 Absatz 1:
symmetrische Satteldacher oder Krippelwalmdacher oder Walmdéacher, wéhrend nach
Absatz 2 in 5.1 andere Dachformen im Bereich Gewerbe oder Landwirtschaft moglich sind.
Von der anderen Dachform nicht erfasst ist jedoch die Dachneigung. Hier gilt bei
gewerblichen und landwirtschaftlichen Gebauden dann 5.2 der GS (30°/35°) und 6 GS (20°,
begriintes Flachdach).

Im Bereich der Landwirtschaft (z. B. Zulassung von flachgeneigten Déachern bei
Tierunterstanden, Lagergebduden) oder auch beim Gewerbe (z. B. Zulassung von
begriintem Flachdach) kam es immer wieder zu Ausnahmen.

Gerade im Bereich der Landwirtschaft sind damit nicht geringe Befreiungsgebihren
verbunden. Deshalb wéare die Uberlegung bei gewerblichen und landwirtschaftlichen
Gebauden (Haupt- und Nebengebaude), nachdem dort die Funktionalitat und die Rentabilitat
eine gewisse Rolle spielen, die gestalterischen Vorgaben soweit zu 6ffnen, dass dort auch
Freiheit im Hinblick auf die Dachneigung besteht. Damit wirde in diesem Bereich eine grof3e
Flexibilitat, allerdings schon etwas zu Lasten der Gestaltung bestehen.

Vor diesem Hintergrund konnte der Anderungsvorschlag zur Gestaltungssatzung wie folgt
lauten:
LZIff. 5.2 Dachneigung:

Satz 2 wird gestrichen ("Bei Nebengebauden, Carports und Garagen muss die
Dachneigung mindestens 20° betragen™).

und wie folgt neu gefasst:

"Bei Nebengebauden, Carports und Garagen von Wohnbaugrundstiicken muss die
Dachneigung mindestens 20° betragen, wobei eine Dachneigung von 0O - 20° zul&ssig
ist, wenn das Dach dauerhaft begriint oder als Terrasse genutzt wird.

Bei landwirtschaftlich oder gewerblich genutzten Gebduden oder Gebaudeteilen,
einschlie3lich der untergeordneten Gebaude oder bzw. Nebengebaude, ist die
Dachneigung freigestelit."
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(Siehe auch Zziff. 6!)

Dazu in Begriindung: letzteres gilt sowohl fir den Innen- wie auch den Auf3enbereich.

Ziff. 6 Nebengebdude und Garagen wird wie folgt gedndert:

Satz 1: "Garagen, Carports und Nebengebaude von Wohnbaugrundsticken dtrfen
nur wie folgt erstellt werden: ... "

Wenn dem naher getreten wiirde, bedeutet dies eine inhaltliche Anderung, so dass die
Gestaltungssatzung nochmal 6ffentlich ausgelegt werden musste. Die Verwaltung wirde das
favorisieren.

Alternativ kdnnte die Neufassung der Gestaltungssatzung, so wie im Beschlussvorschlag, als
Satzung zu beschlossen und die Genehmigung beim Landratsamt beantragt werden. Durch
Bekanntmachung wiirde sie dann nach Genehmigung rechtskréaftig.

Abwagung der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen der
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange (8§ 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB)

1. Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
(Schreiben vom Freiburg, den 06.10.2014)

Stellungnahmen der Fachbereiche

1.1 410 - Baurecht und Denkmalschutz
Bearbeiter: Christoph Ober Tel: - 4142

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht Uberwunden werden koénnen: keine.

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o.g. Plan berthren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: keine.

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Es ist darauf zu achten, dass die getroffenen Regelungen hinreichend bestimmt
und eindeutig formuliert sowie gestalterisch begriindet sind.

3.2 Ziel der Gestaltungssatzung ist laut Begrindung zum einen die Erhaltung orts-
typischer Gebdude und Strukturen. Zum anderen soll (weiteren) ,Fehlentwicklungen®
vorgebeugt werden. Andererseits sind jedoch bei etlichen Regelungen dann
Ausnahmen zuldssig, wenn der umgebende Bestand von den geforderten
Gestaltungsvorgaben abweicht.

Wir regen daher an noch einmal zu Uberprifen, ob nicht genau durch diese in der
Summe zahlreichen Ausnahmen zugunsten gerade nicht gewollter Gestaltungs-
elemente die Zielsetzungen unterlaufen werden kdnnten.

| Beschlussempfehlung der Verwaltung

Der angesprochene Einwand stellt tatsachlich ein Problem dar. Einerseits
verfugt die Gemeinde Uber hervorragend gut erhaltene ortsbildtypische
Gebaude, die als Leitbild fir die weitere Bebauung dienen kénnen. Die Anzahl
dieser ortshildtypischen Gebaude liegt jedoch, je nach Ortsteil zwischen 24%
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1.2

1.3

14

15

und 39%, d.h. der Rest der Gebaude weicht von diesem ,Idealbild” ab. Hier
soll die Gestaltungssatzung bei Neubauvorhaben steuernd wirken. Um jedoch
die Bereiche, in welchen Gebaude mit starken Abweichungen vom typischen
Ortshild vorhanden sind, angemessen behandeln zu kodnnen, ist es
unerlasslich, entsprechende Ausnahmeregelungen zu erlassen. Dies kann
zwar dazu fuhren, dass die allgemeinen und prinzipiellen Zielsetzungen der
Gestaltungssatzung unterlaufen werden, dennoch muss im Einzelfall auch das
Umfeld eines Neubaus beriicksichtigt werden, damit das Gebot des Einfligens

gewahrt bleibt. Aus diesen Grinden sollen die aufgefihrten

Ausnahmeregelungen, auch im Sinne einer blrgernahen
beibehalten werden.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald,

Fachbereich 420 - Naturschutz

Bearbeiter: Susanne Decher Tel: - 4212

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
nicht iberwunden werden koénnen: keine.

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o.g. Plan
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: keine.

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage: keine.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald,

Fachbereich 430/440 - Umweltrecht / Wasser, Boden, Altlasten
Bearbeiter: Daniela Ziegler Tel: - 4321

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
nicht iberwunden werden kdnnen: keine.

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o.g. Plan
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: keine.

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage: keine.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald,
Fachbereich 450 - Gewerbeaufsicht
Bearbeiter: Herr Dr. Thomas Hibner Tel: - 4500

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
nicht tberwunden werden kénnen: keine

Planung,

Regelfall
bertihren

. Plan mit

Regelfall
bertihren

. Plan mit

Regelfall

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRRnahmen , die den o.g. Plan beriihren

kénnen, mit Angabe des Sachstandes: keine
3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage: keine

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald,

Fachbereich 580 - Landwirtschaft

Bearbeiter: Dr. Sonja Amann Tel: - 5815

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
nicht iberwunden werden kdnnen: keine.

. Plan mit

Regelfall

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRRnahmen , die den o.g. Plan beriihren

kénnen, mit Angabe des Sachstandes: keine.
3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:
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3.1 Die gewilnschten Gestaltungsmerkmale, insbesondere fur den AuRenbereich,
sind vor dem Hintergrund der Bedeutung des Tourismus flr die Gemeinde Minstertal
nachvollziehbar. Auch der Landwirtschaft dient eine touristische Attraktivitat, da die
Vermietung von Ferienwohnungen fir viele Betriebe ein Zusatzeinkommen bietet.
Dennoch sollte durch die Gestaltungssatzung die Entwicklung landwirtschaftlicher
Betriebe nicht eingeschrankt werden. Insbesondere, da die Landwirtschaft wesentlich
zur Offenhaltung und Pflege der Kulturlandschaft beitragt. Investitionen in z.B. neue
tiergerechte Stallbauten, sollten durch die Vorgaben der Satzung nicht unnétig
verteuert und somit in ihrer Rentabilitat in Frage gestellt werden. Dies bitten wir durch
Anpassung der folgenden Punkte zu berucksichtigen:

Zu 4.5 Klappladen, Balkone: Die Vorgabe sollte sich nur auf Wohngebaude beziehen.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Hier handelt es sich um eine ,Soll“Vorschrift, d.h. Klappladen werden nicht
zwingend vorgeschrieben. Insbesondere bei landwirtschaftlichen Gebauden
kann daher auf Klappladen verzichtet werden.

Zu 5.1 Dachformen: Es ist nicht eindeutig formuliert, ob die Zulassigkeit anderer
Dachformen als (Kruppel-)Walmdach bei landwirtschaftlich genutzten Geb&uden
auch fur den AulRenbereich gilt. Falls mit dem Satz ,Im AuRRenbereich sind nur Walm-
oder Krippelwalmdacher zulassig.“ auch Wirtschaftsgebaude gemeint sind, bitten wir
um eine Anderung der Vorschrift aus oben genannten Griinden, andernfalls um eine
eindeutige Formulierung.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Es wird klargestellt, dass sich die Vorschrift fur Walm- und
Kruppelwalmdacher im Aul3enbereich nur auf Wohngebaude bezieht, wie es
aus der Begriindung entnehmbar ist. Hier wird auf die Trennung von Wohn-
und Nebengebauden, worunter auch Wirtschaftsgebaude fallen, hingewiesen.
Diese Trennung soll in gestalterischer Hinsicht auch weiterhin erkennbar
bleiben.

Stadtverwaltung Staufen
(Schreiben vom 29.08.2016)

Wir bedanken uns fur Ihr Schreiben vom 27.08.2014 und die Mdglichkeit, zu Ihrem
Vorhaben Stellung nehmen zu kénnen. Nach Einsicht der Unterlagen und interner
Verwaltungsprifung konnen wir lhnen mitteilen, dass keine Belange der Stadt
Staufen berihrt werden. Wir bitten um weitere Beteiligung am Verfahren.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Kenntnisnahme
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Abwéagung der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Anregungen der
Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Anwohner Fischmatte 18, MlUnstertal
(Schreiben vom 19. September 2014)

Zu 4.4 Fenster: “Bei Mauerdffnungen soll, bei Fenstern fir Wohngebaude muss das
Verhaltnis von Breite zu Hohe 2:3 bis 4:5 betragen (lichte Mauerweite). Ausnahmen
sind zulassig, wenn der Bestand andere Formate aufweist.*

.Ebenso wie sich die Architektur der Geb&ude in Minstertal und der umliegenden
Region im Laufe der Zeit entwickelt hat, haben sich auch die Formen der Fenster und
Tlren ausgebildet — als eine handwerkliche Optimierung im Hinblick auf Gré3e und
Form, Aufteilung und Materialwahl.

Zwar existieren heute neue Materialien, die fir die Formgebung voéllig neue
Maoglichkeiten schaffen, aber das, was sich im Laufe der Jahrhunderte entwickelt hat,
ist diesem oft Uberlegen. (?? - M. Wiesler) Deshalb lassen sich auch hier einige
traditionelle Merkmale der Munstertaler Architektur als Gestaltungsgrundsatz fir
Neubauten nennen. Nicht zuletzt bleibt dadurch das Ortsbild erhalten.

So sollten Fenster und Turen auf die Mafstéblichkeit und Kleinteiligkeit sowie die
Gesamtarchitektur der Fassade abgestimmt sein.

Fenstertffnungen sollen, die Fenster selbst mussen ein stehend rechteckférmiges
Format aufweisen, was durch die angegebene Proportion wiedergegeben wird.*

Die Proportionen der alten Fenster (insbesondere bei den alten Schwarzwaldhofen)
kommen daher, dass es friher technisch nicht machbar bzw. zu teuer war, gré3ere
Scheiben herzustellen. Nur deshalb den alten Stiefel von damals zu Ubernehmen
halte ich fur fragwiirdig. So habe ich beim BV Hasenauer seitens des Denkmalamtes
in Person von Frau Loddenkemper die Auflage erhalten, die neuen Fenster so breit
wie mdglich ohne Zwischenpfosten bzw. lichtbandartig auszufiihren, so dass man auf
den 1. Blick sieht, dass dies ein neues Bauteil ist und kein ,Remake”. Das
Denkmalamt hat hier einen vollig anderen Ansatz, den ich fir richtig halte.

Man soll doch erkennen, in was fir einer Zeit ein Bauwerk entstanden ist. Wer weif3,
wéare es den Menschen damals mdglich gewesen, hétten Sie dann andere
Fensterformate gewahlt? Gerade weil es die Technik heutzutage erlaubt, sollte man
hier eine andere Losung finden. Mit Fensterflichen kann man doch recht groRRe
planerische Akzente setzen.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Hinsichtlich der Bestrebungen, ein Ortsbild zu erhalten, gibt es verschiedene
Anséatze, die auch im Gemeinderat bereits diskutiert wurden. Bei der Frage
Welche Gestaltungsmerkmale sind typisch?* hat sich die Gemeinde auf
einige Merkmale verstandigt, die es erlauben konnten, ein Gebaude unserer
Region bzw. dem Schwarzwald zuzuordnen. Hierbei geht es um die
Wiederkennung, um die Identitat eines bestimmten Baustils. Im Wesentlichen
ist dieser (wieder-)erkennbar an der Form oder am Material oder an beiden
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Merkmalen. Es wurde dargelegt, dass insbesondere die Dachformen und die
Fassadengestaltungen bei  ortsbildtypischen Gebauden wesentliche
Gemeinsamkeiten aufweisen, die zu einer Zuordnung dieser Gebaude zur
Region bzw. dem Schwarzwald fiuhren. Die Gemeinde hat sich dafir
entschieden, zu versuchen, diese Identitdat im Rahmen des Machbaren und
Vertretbaren zu erhalten.

Schaut man in die Alpenregionen wird dort hauptséachlich mit der Art der
Fassadenverkleidung (vorrangig Holz) eine Einheit erzielt. So stehen im Vorarlberger
Raum oder in Sidtirol gentigend neue Bauwerke mit Pult-oder Flachdachern, die
aber genauso wie die alten Hauser in die Landschaft passen. Hier ein paar schone
Beispiele:

http://www.holzbaukunst.at/hbk/pages/Holzbaupreis2013.php

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Bei der Betrachtung dieser Bilder wird genau deutlich, worum es geht. Die
ausgewahlten Beispiele zeigen Neubauten aus Holz. Wo diese Gebaude
stehen, ist in keiner Weise ablesbar, d.h. sie sind nicht identitatsstiftend.
Daraus wird ersichtlich, dass allein die Materialwahl nicht ausreicht, um ein
typisches Gebaude zu erzeugen. Gleiches wiirde auch gelten, wenn nur die
Fassade, nur die Dachform oder nur die Gaubenform schwarzwaldtypisch
hergestellt wirde. Je mehr Gestaltungsmerkmale zusammenwirken, um so
hoher wird die Identifizierbarkeit des Gebdudes im Sinne eines
Alleinstellungsmerkmals.

Ich denke, mit der Art der Fassadengestaltung driickt man einer Region eher einen
Stempel auf wie mit der auf3eren Form. Wenn ich mir die 3 groRen MFH im Parkweg
anschaue bringe ich bei denen aber rein gar nichts mit dem Minstertal in Verbindung.
Krippelwalmdach und Fensterproportionen hin oder her. Auch andere Neubauten
aus den letzten 5 Jahren, die sich mehr oder weniger an die Gestaltungssatzung
halten machen da keine Ausnahme, wenn dort die Putzfassade Uberwiegt. Die
kénnten genauso uberall anders stehen.

Ich glaube, hier liegt auch der springende Punkt. Eine Putzfassade bringt man nicht
mit dem Schwarzwald oder im kleineren Sinn mit dem Minstertal in Verbindung.
Sondern vom Wind und Wetter ,behandeltes” Holz. So ist in der Alpenregion gang
und gabe, Holzfassaden natirlich vergrauen zu lassen, ohne irgendwelche farbliche
Anstriche aufzubringen. Und es sagt ja auch keiner, dass die komplette Fassade aus
Holz sein muss, hier reicht ja ein prozentualer Anteil (in der Region Vorarlberg so
gehandhabt).

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Richtig. Eine Putzfassade allein gentgt nicht. Daher sind andere Elemente
erforderlich. Es wurde allerdings als nicht zumutbar erachtet, Holzfassaden
vorzuschreiben, auch wenn es fiir manche Bereiche wiinschenswert gewesen
wére (nicht aber beispielsweise im Bereich ,Miinster”, hier wéren
Holzfassaden untypisch).

Zu: 1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Unberihrt von der Satzung bleiben weiterhin inhaltlich abweichende Regelungen in
anderen rechtskraftigen Bebauungsplanen. Dies bedeutet fir Vorhaben im
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Geltungsbereich eines Bebauungsplanes: bestehen dort bereits gestalterische
Regelungen, so gelten diese. Werden jedoch in der Gestaltungssatzung erganzende
Regelungen (nicht jedoch vom Bebauungsplan abweichende Regelungen,
beispielsweise hinsichtlich der Dachneigung von Gebauden) getroffen, gelten die
Festsetzungen der Gestaltungssatzung. Fir den Anwendungsbereich dieser Satzung
ist es daher wesentlich, ob sich ein Bauvorhaben innerhalb eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes befindet, der nicht im Anhang aufgefiihrt ist.

Was heildt das jetzt fir den KHB-Weg? Der B-Plan Ziegelplatz Neuhauser ist nicht
aufgefuhrt. So wie ich das verstehe gelten dort dann noch immer die 40° DN.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Im Bebauungsplan Ziegelplatz Neuh&user gelten zuerst die dort enthaltenen
Gestaltungsvorschriften, weiterhin diejenigen Vorschriften der
Gestaltungssatzung, die nicht im Bebauungsplan geregelt sind.

|b) Satzungsbeschluss

Die Verwaltung empfiehlt, auf der Grundlage der in der heutigen Sitzung vorgenommenen
Abwégung die Neufassung der Gestaltungssatzung, in der Fassung vom 11.07.2016 als
Satzung zu beschliel3en.

Sofern die von der Verwaltung vorgetragene inhaltliche Anderung zum Tragen kommt,
entfallt der Satzungsbeschluss. Es ware dann der Beschluss zur erneuten Offenlage zu
fassen.

Anlagen

Gestaltsatzung - Neufassung Anhang 1
Gestaltungssatzung - Neufassung vom 11.07.2016
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