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1. Planerfordernis

Durch die Lage im Schwarzwald und die gute Anbindung an das Oberzentrum Villingen - Schwenningen ist
die Gemeinde Niedereschach seit jeher ein beliebter Wohnort. Dementsprechend besteht anhaltender Be-

darf an neuem Wohnraum.

Deshalb unterstitzt die Gemeinde Niedereschach im Kernort vor allem Vorhaben fir Wohnzwecke mit ver-
dichteten Bauweisen in Form von Mehrfamilienhaus- und Reihenhausbebauung, insbesondere wenn dabei
Flachen einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden, die dem Innenbereich zuzuordnen sind, die bereits be-
baut waren oder in einer anderen Art und Weise einer baulichen Nutzung unterlagen oder die durch Ablage-

rungen und ahnlichem einer Vorbelastung unterliegen.

Hierdurch kann der Eingriff in die Aulenbereichsflachen deutlich minimiert werden. Aufgrund dessen steht
die Gemeinde dem Vorhaben zum Bau von zwei Mehrfamilienhdusern am nordostlichen Ortsrand von Niede-

reschach an der Deif3linger Straf3e im Langenbachtal positiv gegentber.

Es handelt sich um die ehemalige Lagerflache einer Fabrik, die durch Altlasten kontaminiert war. Die erfor-
derlichen SanierungsmafBnahmen im Untergrund sind zwischenzeitlich abgeschlossen, so dass die Flache

einer geeigneten Folgenutzung zugefiihrt werden kann.

Es handelt sich vorwiegend um Flachen im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB, wobei Teile des
Flurstiicks in den AufB3enbereich ragen, ein grofitenteils verdoltes FlieBgewasser das Plangebiet durchquert
und randlich besonders geschiitzte Biotope betroffen sind, so dass auf ein Verfahren der Innenentwicklung

verzichtet wird.

Der erforderliche Bebauungsplan wird daher im Regelverfahren aufgestellt mit Umweltbericht und Bilanzie-
rung von Eingriff und Ausgleich. Durch die bereits bestehende Bebauung westlich und nérdlich des Plange -
biets fligt sich das Bauvorhaben in die Umgebungsbebauung ein und sorgt durch die hohe Wohnbaudichte

fur ausreichend Wohnraum bei geringer Flacheninanspruchnahme.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Deif3linger Straf3e 1" soll durch die Definition von planungsrechtli-
chen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plange-
bietes sichergestellt werden. Gemaf3 § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,so-
bald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.” Nach § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-

kulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 1
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2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Gemeinde Niedereschach. Nordlich, sidlich und westlich be-
findet sich bestehende Bebauung in Form von Misch- und Wohngebieten, unmittelbar westlich grenzt ein Le-
bensmittelmarkt an das Plangebiet an. Im Norden verlauft zudem die Kreisstrale K 5710 innerhalb des Er-

schlieBungsbereichs. Nach Osten 6ffnet sich das Gebiet in die freie Landschaft.
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Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 2
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2.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von ca. 3.483 m’* bein-

haltet das Flurstiick Nr. 442/1 und eine Teilflédche von Flurstiick Nr. 441 (Deiflinger Strafe K 5710).
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=1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
== des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB])

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
angrenzender Bebauungspléane \

Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Deifilinger StraBe II”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 3
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3.  Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als reguldres Verfahren gemaf3 § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefiihrt.

4. Bestehende Bauleitplane und tibergeordnete Planungen

Regionalplan

Bestehende Siedlungsflache, sonstige landwirtschaftliche
Nutzflache, Wasserschutzgebiet

Flachennutzungsplan

Gemischte Bauflache Bestand
Flache fir die Landwirtschaft am sidwestlichen Rand

Rechtskraftige Bebauungsplane

BBP ..Deifllinger Strafe” vom 18.04.2006 westlich angrenzend

Landschaftsschutzgebiete

Naturschutzgebiete

Besonders geschiitzte Biotope

Nr. 178173260096 ,,Grof3seggenriede im Langental NE
Niedereschach”, Teilflache im Osten

Biotopverbund

Biotopverbund feuchte Standorte (Kernflédche und Kernraum)
Teilflache im Osten

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

VSG Nr. 8017441 ,Baar”, nordlich vom Plangebiet

UVP-pflichtiges Vorhaben

Waldabstandsflachen

Oberfldchengewasser / Gewasserrand

Langentalb&chle (Gewasser-1D 8417)

Wasserschutzgebiete

WSG Langentalquellen Niedereschach (Zone Il1}, Nr. 326.101

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQeyrem; HQ100)

Klassifizierte Strafien und Bahnlinien

Kreisstrafle K 5710, nordlich, innerhalb des ErschlieBungsbereichs

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 18.11.2021

Seite 4
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4.1 Ubergeordnete Planungen

Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan - Abb. 4-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg (vgl. Abb. 4-1) wird das Plangebiet teilweise als bestehende
Siedlungsflache und in den Randbereichen als sonstige landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen. Der
Regionalplan stellt auBerdem nachrichtlich ein Wasserschutzgebiet dar. Die Darstellung als sonstige land-
wirtschaftliche Nutzflache liegt maximal im Interpretationsspielraum (1 mm) der vergréBerten Darstellung
des Originalmafstabs (M: 1 : 50.000) und kann damit vernachlassigt werden. Das Siedlungsgebiet wird damit
abschlieBend ausgeformt.

Im glltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Villingen-Schwenningen (vgl. Abb. 4-2) wird
der Planbereich als gemischte Bauflache dargestellt, randlich im Siidwesten wird im Bereich der geplanten
privaten Grunflache mit Obstbaumreihe eine Flache fir die Landwirtschaft nur geringfligig tangiert.

In Verbindung mit dem unmittelbar westlich angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Deif3lin-
ger Strafle” aus dem Jahr 2006, der eine Mischgebietsfestsetzung fir den bestehenden Lebensmittelmarkt
trifft, ist eine Durchmischung des Quartiers gemaf den Vorgaben des Flachennutzungsplanes weiterhin ge-

geben, so dass keine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich wird.

4.2 Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Am ostlichen Rand des Plangebiets ragt eine kartierte Teilflache von ca. 53 m* des nach § 30 BNatSchG ge-
schitzten Biotops ..Grofseggenriede im Langental NE Niedereschach™ von Osten her in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes hinein. Gemaf den Ergebnissen der Bestandserhebung im Zuge der Erarbeitung des
Umweltberichts sind davon im Plangebiet selbst bis auf die Gebischflachen feuchter Standorte mit einer
Teilflache von 3 m* keine geschiitzten Bestandteile des besonders geschitzten Biotops betroffen.

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen somit nicht, zumal der Bebauungsplan den betroffenen Gewasser-

abschnitt mit angrenzendem Gew&sserrandstreifen als ,.zu erhalten” und ,,naturnah zu gestalten” festsetzt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 5
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Biotopverbund feuchte Standorte
I Kernflache

- Kernraum
500 m - Suchraum
~ / . ~__/ = 1000 m - Suchraum S i
e Y e i, LAW )
Abb. 4-3: Abb. 4-4: Biotopverbund feuchter Standorte
Geschiitzte Biotope (rote Fldche Quelle: LUBW, 2021) (blaue Flachen, Quelle: LUBW, 2021)

Gleiches gilt fur die im Osten geringfiigig betroffene Teilflache des Biotopverbundes feuchter Standorte. Auf-
grund der Randlage der beanspruchten Biotopverbundflache und da das Langentalbachle gemaf den Vorga-
ben des Bebauungsplanes in diesem Bereich innerhalb einer Griinflachen erhalten und aufgewertet wird
(Beseitigung von Verbauungen, Aufweitungen) sind keine erhebliche Beeintrachtigungen fir den Biotopver-

bund zu erwarten.

Ca. 30 m nordéstlich des Plangebietes verlauft die Grenze des Vogelschutzgebiets Nr. 8017441 ,Baar”. Auf-
grund der raumlichen Trennung des Schutzgebietes und des Plangebiets durch die Bestandsbebauung und
die DeiBlinger StraBe (K 5710), wird davon ausgegangen, dass die Planung keine wesentlichen Auswirkungen

auf das Vogelschutzgebiet hat.

Das Plangebiet beriihrt auBerdem am siidostlichen Rand die Zone Il des festgesetzten Wasserschutzgebiets
.Langentalquelle Niedereschach” mit einer Gesamtflache von ca. 268 m’. Davon werden ca. 153 m* von
Wohnbauflachen Uberplant, der restliche Teil bleibt griinordnerischen Festsetzungen vorbehalten. Aufgrund
der geplanten Art der baulichen Nutzung sind bei Einhaltung der Bestimmungen der Wasserschutzgebiets-
verordnung des Landratsamtes Schwarzwald-Baar-Heuberg vom 15.11.1990 keine negativen Auswirkungen

fur das Schutzgebiet zu erwarten.

Das .Langentalbachle” durchquert zum gréBten Teil verdolt das Plangebiet und soll in des Entwasserungs-
konzept mit einbezogen werden. Weitergehende Regelungen sind Uber ein wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren im Zuge der Bauantragsstellung zu treffen. Am dstlichen Rand des Plangebiets verbleibt ein

offener und naturnah gestalteter Gewasserabschnitt.

Das geplante Baugebiet grenzt in Innerortslage (50 km/h) an die Deifilinger Strafie (K 5710) an, es ist eine
Zufahrt fur beide Wohngebaude vorgesehen. Durch die Anordnung von Baugrenzen und Abstandsflachen

werden ausreichend Abstandsflachen zur Straf3e vorgesehen.

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 6
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5.  Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Schotterflachen, Brachflache, Bodenlager

* Obstbaumbestand mit verbrachter Wiese

* FlieBgewasser (verbaut und verdolt] mit begleitendem Gehdlz- und Ufersaum

¢ Straf3enverkehrsflache

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Griunflachen mit Gehdlzstrukturen und Baumen

* landwirtschaftlich genutzte Flachen (Wiesen)

* Wohnbauflachen

* gemischte Bauflachen, u.a. Einzelhandelsbetrieb

¢ Straflenverkehrsflachen

5.2 Grundsatzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau von zwei
Mehrfamilienhdusern geschaffen werden, um den Siedlungsbereich &stlich von Niedereschach abschlieflend
zu formen und den dringenden Bedarf an bezahlbarem Wohnraum und kleinen Wohnformen im Sinne des
demografischen Wandels zu decken.

Gleichzeitig soll mit der Bebauung ein ehemaliger Altlastenstandort (Konversionsfléche) einer stadtebaulich

sinnvollen Folgenutzung zugefihrt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 7
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bauliche Konzeption

Das Bebauungskonzept sieht den Neubau von 2 Mehrfamilienhdusern im siidlichen Teil des Plangebietes vor-
vor. Je Gebaude sollen so 10 Wohneinheiten mit WohnungsgroBBen zwischen ca. 45 m* - 75 m? verteilt auf
zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss realisiert werden. Die Gesamthdhe der Gebaude liegt mit Flach-
dach bei insgesamt ca. 9,0 m, die Héhenlage der Erdgeschossfuf3bodenhdhe orientiert sich dabei an der To-

pographie, die nach Siiden und Osten ansteigt.

Eine Unterkellerung der Gebaude ist aufgrund der Altlastenproblematik nicht vorgesehen.
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Abb. 6-1: Bebauungskonzept mit Uberlagerung der Festsetzungen des BPlanes und digitalem Orthophoto
Die der Deif3linger Straf3e in Richtung Norden zugewandten Flachen werden zur Anlage von Stellplatzen so-
wie im nordwestlichen Teil zur Herstellung von tberdachten Fahrradstellpatzen bzw. eingehausten Millsam-
melstellen genutzt.
Offentliche und private Griinfliche am siidlichen, stlichen und nordlichen Rand des Plangebietes stehen fiir

MafBnahmen zur Ortsrandeingriinung bzw. zur Eingriinung der Baukdrper zur Verfiigung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 8
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6.2 Verkehrliche Erschlieung
Die auBlere ErschlieBung erfolgt Gber einen Anschluss an die Dei3linger Straf3e von Norden her. Eine innere
ErschlieBung ist nicht erforderlich bzw. wird durch private Verkehrsflachen, Stellplatze und Wege sicherge-

stellt.

6.3 Griin- und Freiraumstruktur

Entsprechend dem zeichnerischen Teil wird eine private Griinflache im Siiden festgesetzt, auf welcher insge-
samt 5 hochstammige Obstbdaume gepflanzt werden sollen. Diese sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhal -
ten. Darlber hinaus werden die nicht iberbauten Flachen gartnerisch angelegt.

Zur weiteren Eingriinung des Plangebiets sind weitere offentliche und private Griinflachen am dstlichen und
nordlichen Rand des Plangebietes abgegrenzt, die fir zusatzliche Baum- und Strauchpflanzungen zur Verfi -
gung stehen und die auch fiir einen Abschnitt des Langentalbachs und fiir Mulden zur Ableitung von Auf3en-

bereichswasser bendtigt werden.

6.4 Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt im Trennsystem.

Fir die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers wird an den bestehenden Mischwasserkanal im Norden
an der Deif3linger Strafle angeschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in das bestehende ,Langentalbachle” eingeleitet, das auf einer
kleinen Strecke im dstlichen Teil des Plangebietes naturnah mit Gewdsserrandstreifen gestaltet wird und
dann an die bereits bestehende Gewasserverdolung anschlieft.

Aufgrund eines grof3en Auflengebiets im Osten, von welchem mit Auflengebietswasser zu rechnen ist, wer-
den zusatzliche Flachen zur Herstellung von offenen Graben und Mulden in den Zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplanes eingetragen, die ebenfalls in den bereits verdolten Abschnitt des Langentalbachs einleiten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 9
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7.  Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1  Umweltbelange und Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-
rechtliche Ausgleich bilanziert.

Insgesamt ergibt sich fir den Eingriff in die Schutzgiiter Biotope und Boden ein Bilanzierungsdefizit von
29.077 Okopunkten. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt liber planexterne AusgleichsmaBnahmen. Es wird
angestrebt, Malnahmen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes durchzufiihren.

Die geplanten Mafinahmen werden im weiteren Verfahren mit den zustandigen Fachbehorden abgestimmt
und bis zum Satzungsbeschluss vertraglich gesichert.

Auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht (siehe Anlage) wird verwiesen.

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Mafinahmen

ein Verstof3 gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

e Zum Schutz von Vogeln und Flederm&ausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlief3lich auflerhalb der
Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Ok-
tober, zulassig.

* Einfriedungen dirfen nur so errichtet werden, dass die Durchlassigkeit fiir Kleinsauger sichergestellt ist.

* Zur AuBlenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel und Lampengehduse ohne Fallenwirkung
(z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, -Niederdrucklampen oder LEDs) zu verwenden und eine Abstrah-
lung in die freie Landschaft durch Ausrichtung, Wahl der Lichtpunkthohe und ggf. Anbringung von Blend-
rahmen ist zu vermeiden. Zu beachten ist § 21 NatSchG Baden-Wirttemberg.

* Als Ausgleich fur einen verloren gehenden Brutplatz der Kohlmeise sind insgesamt drei fur diese Vogelart
geeignete Nistkdsten (Fluglochweite 32 mm]) im Plangebiet an geeigneter Stelle anzubringen.

» Fur den Neuntoter sind als Ausgleich fiir dessen wegfallenden Brutplatz insgesamt 5 Gruppen mit jeweils
3 bis 5 Strauchern gemaf Pflanzenliste auf den privaten Grinflachen am norddstlichen, dstlichen und
sudlichen Rand des Geltungsbereichs anzupflanzen.

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 10
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8.  Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der Nutzung
Dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO wird gefolgt. Lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden

aufgrund der Lage und der geringen Grof3e des Plangebiets ausgeschlossen.
8.2 Mafl der baulichen Nutzung

8.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte zuldssige Gebaudehdhe wird in Bezug auf die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) des geplan-
ten Gebaudes festgesetzt und orientiert sich am Bauvorhaben und an der Umgebungsbebauung. Die festge-
setzte EFH in Meter Uber NHN orientiert sich an der topographischen Situation. Damit wird sichergestellt,

dass sich das Bauvorhaben stadtebaulich in das Gebiet einfiigt.

Die zulassige Gebaudehohe resultiert aus dem Bedarf an Wohnflachen und dem Ziel moglichst viel Wohn -
raum auf geringer Flache zu schaffen. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und nicht direkt angrenzender

Wohnnutzungen wird keine Beeintrachtigung auf die umliegende Bebauung gesehen.

8.2.2 Zuldssige Grundflache

Die maximal zulassige Grundflachenzahl entspricht den Ublichen Orientierungswerten in Wohngebieten.

8.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Vorgesehen sind nach derzeitigem Planungsstand zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss, die weiterge-
hende Zulassigkeit von drei Vollgeschossen lasst bei diesem Angebotsbebauungsplan bei unveranderter ma-

ximaler Gebaudehohe auch eine weitergehende bauliche Verdichtung zu.
8.3 Bauweise, zuldssige Gebdudeldngen und Gberbaubare Grundstiicksflachen

8.3.1 Bauweise und zuldssige Bauldngen

Die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung und damit der stadtebaulichen Vorpragung des

Gebietes. Damit sind Gebaudelangen bis 50 m zulassig, was fir die vorliegende Planung ausreichend ist.

8.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen werden eng um die geplanten Hochbauten gefasst, damit weitere bauliche Anlagen entlang

der Kreisstrafle aufgrund von notwendigen Sichtbeziehungen nicht méglich sind.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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8.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Im zeichnerischen Teil werden zusatzlich Flachen fur Stellplatze, Fahrradstellplatze und Sammelanlagen fir
Abfall auBBerhalb der iberbaubaren Flachen ausgewiesen, so dass ausreichend Flachen zur Unterbringung
der Fahrzeuge fir die kiinftigen Bewohner des Baugebiets auf dem Grundstiick zur Verfliigung stehen.
Garagen und Carports sind dagegen nur innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, um ei-
nen ausreichenden Abstand von der Deif3linger Straf3e einzuhalten und um eine ausreichende Durchliftung

der Ortslage nicht zu behindern.

8.5 Flachen die von Bebauung freizuhalten sind
Bei den von Bebauung freizuhaltenden Flachen handelt es sich um die Sichtdreiecke in den Einmindungsbe-

reichen der Straflen, um Sichtbehinderungen zu vermeiden und somit die Verkehrssicherheit zu wahren.

8.6 Verkehrsfldchen
Um die Verkehrssicherheit zu gewahren, sind die Zufahrten zu den Baugrundstiicken nur von den Erschlie-

Bungsstraflen aus zuldssig.

8.7 Fihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtbildgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen

unzulassig sind.

8.8 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung

Entsprechend der Forderung nach einer dezentralen Abwasserbeseitigung ist das anfallende unbelastete
Oberflachenwasser gesondert abzuleiten und der nachstgelegenen Vorflut, in diesem Fall dem Langental-
bach, zuzufihren.

Weitergehende Regelungen werden in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren getroffen, dass zu-
sammen mit dem Baugenehmigungsverfahren vorzulegen und mit der zustandigen Fachbehdrde abzustim -
men ist. Dies ist im vorliegenden Fall zulassig, da die Anschlussmoglichkeiten fiir das Oberflachenwasser im

Geltungsbereich auf dem Baugrundstiick selbst vorhanden sind.

8.9 Offentliche- und private Griinflichen
Offentliche und private Griinflichen werden im zeichnerischen Teil festgesetzt, um teilweise bestehende
Grinbereich entlang des ,Langentalb&chle” zu sichern und teilweise das Gebiet aus stddtebaulichen Griin-

den einzugrinen.

Die Festsetzung dient weiterhin einer Minimierung der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 18.11.2021 Seite 12



Bebauungsplan [
.Deillinger Strafe Il” GF RO RER

in Niedereschach INGENIEURE

8.10 Wasserflachen, Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und die
Regelung des Wasserabflusses

Das ,Langentalbdchle” durchquert gréfitenteils verdolt bzw. ausgebaut das Plangebiet. Von dem ausgebau-
ten Abschnitt wird eine Strecke von weiteren 14 m verdolt. Als Ausgleich ist der verbleibende Gewasserab-
schnitt am ostlichen Rand des Plangebietes naturnah zu gestalten. Hierfir wird eine entsprechende Grinfla -
che mit Gewasserrandstreifen in den Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen. Wahrend der
Bauphase ist dieser Bereich durch geeignete Abgrenzungen vor Beeintrachtigungen zu schitzen.
Topografisch bedingt fallt Auengebietswasser von Siiden und Osten her an. Um die geplante Bebauung
davor zu schitzen und das anfallende Niederschlagswasser sammeln zu kénnen, werden daher zusatzliche
Flachen zur Ableitung von AuBengebietswasser in den Randbereichen des Plangebietes festgesetzt.
Weitergehende Regelungen bleiben einem gesondert durchzufiihrenden wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahren vorbehalten, dass bis zum Satzungsbeschluss mit den zustandigen Fachbehorden abgestimmt

sein muss.

8.11 Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zur Vermeidung, Minimierung von Beeintrachtigungen und zum Schutz der Belange von Natur und Land-
schaft werden folgende Festsetzungen getroffen

* Die Verwendung von Materialien zur Dacheindeckung, von denen eine Gefahrdung des Grundwassers aus-
gehen kann, ist nicht zulassig.

* Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen als
Griinflachen anzulegen und die Stellplatzflachen mit einer wasserdurchlassigen Belagsausbildung herzu-
stellen sind.

* Darlber hinaus werden zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden verschiedene Festsetzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbei-

trags gerecht zu werden und den Eingriff in die Natur zu minimieren.

8.12 Flachen fir Leitungsrecht
Im zeichnerischen Teil sind Flachen mit einem Leitungsrecht belastet, um eine dauerhafte Pflege und Be-

wirtschaftung der geplanten Leitungen / Kanale sicherzustellen.

8.13 Bindung fiir Bepflanzungen
Um den Eingriff in die Natur zu minimieren werden auf den Griinflachen entsprechende Pflanzgebote festge-
setzt und zugehorige Pflanzenlisten mit gebietsheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern

vorgeschlagen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachform und Dachneigungen

Festgesetzt werden Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von 0 bis 5° sowohl fir Haupt-
als auch fir Nebengebaude. Damit ist eine gute bauliche Ausnutzung bei gleichzeitig moglichst geringen Ge -
baudehohen maglich. AuBerdem kdnnen die Dachflachen sowohl fiir die Nutzung von Solarenergie als auch

fir Dachbegriinungen oder fiir eine Kombination beider Varianten genutzt werden.

9.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Zur Forderung erneuerbarer Energien sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig. In diesem Zu-
sammenhang wird auf die Regelungen des Klimaschutzgesetz BW (KSG BW) in der jeweils aktuellsten Fas-
sung und die Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photovoltaikanlagen
auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung - PVPf-VO) vom 11. Oktober 2021 oder ak-
tueller verwiesen.

Weitergehende Regelungen fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bei der Festsetzung von Flachda-

chern nicht erforderlich.

9.3 Fassaden und Dachgestaltung
In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass stark reflektierende und spiegelnde Materialien und An-
striche nicht verwendet werden diirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fir das

Gebiet und die Bewohner ausgeschlossen werden.

9.4 Werbeanlagen
Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt, bei dem eindeutig die ,werbefreie Wohnnutzung” im Vor-
dergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung nur an der Statte der Leistung erfolgen

darf und in Grof3e und Auffalligkeit untergeordnet sein muss.
9.5 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

9.5.1 Gestaltung unbebauter Flachen

Es wird geregelt, dass unbebaute Grundstucksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen. Die
Festsetzung dient weiterhin der Minimierung der Beeintrachtigungen fiir die verschiedenen Schutzgiter.
Freistehende Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig, um erneuerbare Energien zu fordern.
Windkraftanlagen werden aus stadtebaulichen Grinden und aus Larmschutzgriinden im unmittelbaren Um-

feld der Wohnbebauung ausgeschlossen.
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9.5.2 Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem odffentlichen Raum zu vermei-
den, werden Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern getroffen. Auerdem muss die Durchlassig-
keit fir Kleinsauger gewahrleistet sein.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden werden Einfriedungen entlang von o6ffentlichen Straf3enflachen nur einge-

schrankt zugelassen.

9.6 Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlief3lich Gber einen
Kabelanschluss oder ber Satellitenempfang. Die zulassige Anzahl von Antennen pro Gebaude wird daher
beschrankt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwiinschte Anbringung von mehreren ,Satelli-

tenschisseln” an einem Gebaude unterbleibt.

9.7 Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnen
Die StrafenerschlieBung lasst es auf Grund der vielfaltigen Nutzungsanspriiche nicht zu, dass der ruhende
Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrsfléachen (Dei3linger StraBe) untergebracht werden kann. Aus stadtebauli-

chen Grinden muss daher ein erhohter Stellplatznachweis auf den privaten Grundstiicken gefiihrt werden.

Der Zeichnerische Teil des Bebauungsplanes weist die hierfiir erforderlichen Flachenabgrenzungen nach.
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10. Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und Bestandsplan der Biotop- und Nutzungs-
strukturen vom 18.11.2021

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 18.11.2021

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: a
Fassung vom 18.11.2021 fiir die Sitzung am 06.12.2021 r

Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Niedereschach, den .......c.............

Martin Ragg (Blrgermeister)
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