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l. Planerfordernis

Durch die Lage im Schwarzwald und die gute Anbindung an das Oberzentrum Villingen — Schwenningen ist
die Gemeinde Niedereschach seit jeher ein beliebter Wohnort. Die Nachfrage nach Wohnraum ist stetig
wachsend und dieser Nachfrage mochte die Gemeinde nachkommen. Bevorzugt sollen Flachen entwickelt
werden, welche bereits bebaut waren, um dadurch den Eingriff in die AuRenbereichsflachen zu minimieren.
Aufgrund dessen steht die Gemeinde dem Vorhaben einer Wohnanlage auf einem teilweise bereits bebauten
Grundstiick positiv gegeniiber und beflirwortet das Vorhaben eines Investors. Geplant ist eine durchgriinte
Wohnanlage mit 19 Reihenhdusern auf den Flurstiicken Nr. 16 und 16/1, dadurch wird eine private Garten-
flache in eine verdichtete Wohnbauflache umgewandelt. Teile des Flurstiicks ragen in den Auflenbereich,
wodurch ein Verfahren der Innenentwicklung nicht méglich ist, daher wird der Bebauungsplan im Regelver-
fahren aufgestellt. Durch die bereits bestehende Bebauung 6stlich des Plangebiets fligt sich das Bauvorha-
ben in die Umgebungsbebauung ein und sorgt durch die hohe Wohnbaudichte fiir ausreichend Wohnraum

bei geringer Flacheninanspruchnahme.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Steigstrafle” soll durch die Definition von planungsrechtlichen Fest-
setzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes si-
chergestellt werden. GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und
soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die
Bauleitplane dazu beitragen, ,die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu

erhalten und zu entwickeln.*

Il. Lage und raumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage von Niedereschach. Im Osten und Stiden grenzt beste-
hende Wohnbebauung an und im Norden und Westen geht das Gebiet in die freie Landschaft Gber.
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Abb. 1I-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangeblets (schwarz gestrichelte Llnle)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 1
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 0,501 ha beinhal-
tet die Flurstliicke Nr. 16, 16/1 und 17i. T.
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Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als regulares Verfahren gema § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefihrt

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Seite 2
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IV. Bestehende Bauleitplane und iibergeordnete Planungen

Regionalplan

Bestehende Siedlungsflache.

Flachennutzungsplan

Bestehenden Mischbauflache, landwirtschaftliche Flache.

Rechtskraftige Bebauungsplane

Nicht vorhanden.

Landschaftsschutzgebiete

Nicht vorhanden.

Naturschutzgebiete

Nicht vorhanden.

Besonders geschitzte Biotope

Nicht vorhanden.

Biotopverbund

Nicht vorhanden.

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

Nicht vorhanden.

UVP-pflichtiges Vorhaben

Nicht vorhanden.

Waldabstandsflachen

Nicht vorhanden.

Oberflachengewasser / Gewasserrand

Nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiete

Nicht vorhanden.

Uberschwemmungsrisikogebiete
(HQextrem ! HQ1OO)

Nicht vorhanden.

Klassifizierte Stralen und Bahnlinien

Nicht vorhanden.

1. Ubergeordnete Planungen

707 RN
’ogels 7 wlney)

Abb. IV-1: Ausschnitt Reglonalplan

Abb. IV-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Schwarzwald — Baar- Heuberg (s. Abb. 1V-1) wird die Flache als bestehende Siedlungsfla-

che ausgewiesen. Im glltigen Flachennutzungsplan (s. Abb. 1V-2) der Verwaltungsgemeinschaft Villingen -

Schwenningen wird die Flache als Mischbauflache und landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und muss daher gedndert werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Seite 3
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V. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Wohnbauflachen (Wohngebaude, Schuppen, Garagen),
» private Garten,

¢ StralRenverkehrsflachen.

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
« Wohnbauflachen,

+ StraBenverkehrsflachen,

» private Grinflachen,

< landwirtschaftliche Flachen.

In der weiteren Umgebung befinden sich aktuell noch kleinere landwirtschaftliche Betriebe. Aufgrund der
Lage des Baugebietes im I&andlichen Raum sowie im Ubergang zum AuBenbereich sind entsprechende Ge-

ruchs- und Gerduschwahrnehmungen hinzunehmen.

2. Grundsatzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzung fiir den Bau einer neu-
en Wohnanlage mit 19 Reihenhausern geschaffen werden. Dadurch soll eine dichtere Bauweise auf dem

grof3zuigigen Grundstulick erreicht werden.

2.1. Bedarfsbegriindung

Der anhaltende Bedarf an neuem Wohnraum in Niedereschach in der Peripherie des Oberzentrums Villin-
gen-Schwenningen spiegelt sich sowohl in der Zunahme der Einwohnerzahlen in den Jahren 2017 bis 2020

wieder als auch an der Ubersicht der erteilten Baugenehmigungen im selben Zeitraum wieder.

Jahr 2017 2018 2019 2020 2021
(2/2021 Stala)
Einwohner 5.935 EW 5.917 EW 5912 EW 5.970 EW 5.977

Abb. V-1: Bevolkerungsentwicklung Niedereschach (Gesamtort) 2017 bis 2021

Dabei unterstitzt die Gemeinde Niedereschach im Kernort vor allem Vorhaben mit verdichteten Bauweisen
in Form von Mehrfamilienhaus- und Reihenhausbebauung, wobei in den letzten Jahre insbesondere Mehrfa -
milienhauser im Innenbereich durch Malnahmen der Nachverdichtung und Nutzung innerértlicher Frei- und
Brachflachen entstanden sind, teilweise auch auf Grundlage erforderlicher Bebauungsplan-Verfahren. Insge-

samt konnten so 76 Wohneinheiten neu geschaffen und vermarktet werden.

Gemeindeeigene Bauplatze stehen im Kernort nicht mehr zur Verfigung, nachdem das Baugebiet ,Vorderer
Herrenberg II“ nach erfolgter Erschlielung innerhalb eines Zeitraums von wenigen Jahren vollstdndig bebaut

war.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4
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Baugeneh- 2017 2018 2019 2020 2021

migungen

Ein- und Zwei- 8 8 10 22 an

familienhauser

Mehrfamilien- 1+[5 WE 1+[26 WE 2+[3WE

hauser 1+ 10 WE 1+ 6 WE 1+ 23 WE nn
1+ 3 WE

Abb. V-2: Anzahl erteilter Baugenehmigungen in Niedereschach

Die im Flachennutzungsplan enthaltene Wohnbauentwicklungsflache Vorderer Herrenberg ist nahezu voll-
standig bebaut, lediglich eine kleine Teilflache am siudéstlichen Rand ist noch nicht erschlossen. Ein Bebau-
ungsplan-Verfahren flir diesen Teilbereich ist in Vorbereitung, jedoch ist hier aufgrund der geologischen Ver-
haltnisse eine kurzfristige ErschlieRung nicht mdglich.

LJ&J

Abb. V-3: Ubersicht FNP mit Geltungsbereichen recatskraiiqer Bebahungspléne

Eine weitere im Flachennutzungsplan enthaltene Weianbauentwicklungsflache am nordwestlichen Siedlungs-
rand am Hardtweg ist ebenfalls bereits bebaut, ebensoWie das grole Baugebiet ,In Grabern' am 6stlichen
Siedlungsrand.

Die nérdlich angrenzende noch nicht wirksame Entwicklungsflache ,Uber dem Berg West' aus dem Verfah-
ren der 45. pkt. Anderung soll als Reserveflache erst in Angriff genommen werden, wenn die noch vorhande -
nen Entwicklungspotenziale im Innenbereich und in der unmittelbaren Ortsrandlage vollstandig ausgeschopft
sind.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5
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VI. Stadtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption
Geplant ist eine durchgriinte Wohnanlage mit 19 Reihenhausern, verteilt auf 4 Gebaudebldcke, die tber eine

private ErschlieBungsstrale erschlossen sind. Jedes Reihenhaus verflgt Gber zwei zugeordnete Stellplatze
oder Garagen. Zusatzlich sind noch 6&ffentliche Stellplatze Teil der Planung, um so auch Parkraum fiir Besu-
cher zu schaffen. Der ruhende Verkehr soll dadurch aus der Steigstral’e herausgehalten werden. Gegeniiber
der Vorentwurfsfassung werden entlang der SteigstralRe weitere offentliche Stellplatze ausgewiesen und der

Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechend vergrofRert.

Vorgesehen sind Gebaude mit Flachdachern, so dass auf den kompletten Dachflachen einschliellich Gara-

gen und Nebenanlagen eine extensive Dachbegriinung entstehen kann.

VI-1: Planung (Konzeption) VI-2: Entwésserungsplanung mit Uberlagerung BPlan
(Werner Wohnbau GmbH & Co. KG vom 09.11.2020) (Werner Wohnbau GmbH & Co. KG vom 30.09.2021)

Zur Eingrinung der Bauflachen wird am nordlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes die Pflanzung
hochstdmmiger Laubbdume festgesetzt, zur inneren Durchgrinung ist die Pflanzung von weiteren Einzel-
baumen am sidlichen Rand sowie die Pflanzung von weiteren Strauchgruppen im Plangebiet selbst vorge -

sehen.

Die Reihenhauser sollen auf einem Grundstlck (=> Einzelhaus) und in der Rechtsform von Wohnungseigen-

tum errichtet werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6
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2. Verkehrliche ErschlieBung

Die aul3ere verkehrliche Erschlieffung bleibt unverandert. Innerhalb des Plangebiets erfolgt die Erschlielung
der Gebaude durch zwei private Stichstrallen.

Die erforderlichen Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes auf dem Baugrundstlick nachzuweisen, gefor-
dert wird der Maximalwert von zwei Stellplatzen je Wohneinheit gemaR § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO BW), was ei-
ner Verdoppelung der nach § 37 Abs. 1 LBO BW geforderten Stellplatzanzahl entspricht.

3. Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt Gber die bestehenden Leitungen, das Regenwasser muss auf
dem Grundstlick zurliickgehalten und gedrosselt abgegeben werden. Eine detaillierte Entwasserungsplanung

istim Zuge des Baugesuchs nachzuweisen.

Grundsatzlich wird das gesamte Plangebiet im Trennsystem entwassert.

Das zum Bebauungsplan-Entwurf erarbeitete Entwasserungskonzept sieht folgendes vor:

Schmutzwasser:

Das anfallende Schmutzwasser aus dem nérdlichen Baufenster wird komplett im Freispiegel entwassert. Der
Anschluss an den Offentlichen Schmutzwasserkanal, erfolgt an dem Bestandsschacht im "Amselweg"

(Trennsystem).

Das anfallende Schmutzwasser des sidlichen Baufensters wird ebenfalls im Freispiegel entwassert. Der An-
schluss an den offentlichen Mischwasserkanal erfolgt an die Bestandsleitung in der "Steigstrasse" (Misch-

system).

Niederschlagswasser:

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem nordlichen Baufenster, von den zugehorigen Garagen und
der Technikzentrale wird ungedrosselt und ohne Riickhaltung tber einen Ubergabeschacht (innerhalb des
Baugrundstiickes) in einen 6ffentlichen Graben (Richtung Norden) eingeleitet, der weiter in Richtung Norden

zum Fischbach entwassert..

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem sudlichen Baufenster, den dortigen Garagen, der Stellplatze
und der Zufahrten wird Uber ein Rickhaltebecken auf dem Grundstick zurtickgehalten und gedrosselt in den
offentlichen Mischwasserkanal (Steigstrasse) eingeleitet. Die maximale Einleitmenge, fur diesen Anschluss
an den offenlichen Kanal, wird auf maximal 10l/s eingestellt. Somit ergibt sich ein bendtigtes Riickhaltevolu-
men von 11m?3. Die Summe aus Schmutz- und Oberflachenwasser, das in den Mischwasserkanal eingeleitet

wird, bleibt damit unter der bisher eingeleitete Wassermenge von ca. 20l/s aus dem Plangebiet.

Gemass dem aktuellen Bodengutachten, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grund-
stlick, nicht méglich. Zum einen sind die angetroffenen Bodenschichten nicht fir eine Versickerung geeignet,

zum anderen muss eine Beeintrachtigung der unterliegenden Flurstlicke ausgeschlossen sein. .

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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Ableitung von Auflenbereichswasser

Die Ableitung von Aufienbereichswasser, welches von Flurstiick 717 zu erwarten ist, wird Uber eine offene-
Mulde (Breite ca. 0,60m / Tiefe: ca. 0,50m) entlang der westlichen Grundstiicksgrenze, gewahrleistet.

Am topographischen Tiefpunkt des Grundstickes (Sudseite), wird das Oberflachenwasser uber Einlaufbau-
werke gesammelt abgeleitet und tiber den auf dem Grundstiick geplanten Ubergabeschacht,ungedrosselt an
den offnetlichen Mischwasserkanal in der Steigstrasse eingeleitet.

Der nordlichste Teil wird Gber einen in West-Ost-Richtung verlaufenden Graben abgefangen und Uber einen
Einlaufschacht mit angeschlossener Regenwasserleitung in Richtung Norden parallel zum neu ausgebauten

Gemeindeverbindungsweg der Vorflut (Fischbach) zugefihrt.

4. Umgang mit Boden

Es wird angestrebt, die Erdarbeiten mdglichst im Massenausgleich durchzufiihren, so dass das Verbringen
von Aushubmaterial auf Deponiestandorte auf das unbedingt notwendige Mal reduziert wird. Aus diesem

Grund wird auf eine Unterkellerung der Gebaude verzichtet.

Anfallender Oberboden wird gesondert gelagert und mdglichst vollstandig innerhalb des Plangebietes zur
Bodenverbesserung im Bereich der Freiflachen wieder aufgebracht.
Die gangigen Normen bei der Bauausfiihrung zum Schutz des Bodens sind zu beachten, entsprechende

Hinweise werden in die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Ein Boden- bzw. Baugrundgutachten liegt vor. Im Gutachten enthaltene Vorgaben zum Umgang mit Oberbo-

den und Aushubmaterial sind im Zuge der Bauausfiihrung zu beachten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8



Bebauungsplan A Vi
LSteigstralle” G F RO RER

in Niedereschach INGENIEURE

Vil. Umwelt- und Artenschutzbelange

1. Umweltbelange und Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-

rechtliche Ausgleich bilanziert.

Die Erkenntnisse aus der Betrachtung der einzelnen Schutzgliter und der hieraus abgeleiteten MaRnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen sind, soweit mdglich, in den vorlie-
genden Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet. U.a. werden Pflanzgebote zur inneren und &uf3eren
Durchgriinung (Pflanzung hochstammiger Laubbaume, Pflanzung von Strauchgruppen) festgesetzt und die

verbindliche Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung.

Gemal der vorliegenden rechnerischen Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich verbleibt unter Berlicksichti-

gung der vorgenannten MaRnahmen und Pflanzgebote insgesamt ein Defizit in Héhe von 41.866 Okopunk-

1.1. Zuordnungsfestsetzung

Die Abbuchung fir das ermittelte Ausgleichsdefizit erfolgt von der bereits anerkannten und in Umsetzung be -
findlichen Okokonto-Malnahme AZ.Nr. 326.02.030.

Dabei handelt es sich um die Umwandlung von Fettwiesen mittlerer Standorte in Magerwiesen mittlerer
Standorte. Die MaRBnahmenflachen befinden sich ostlich von Niedereschach an einem leicht nord-exponier-

ten Hang sudlich des Langentalbachles im Gewann Beckengrund.

Die Abstimmung mit der Fachbehorde ist erfolgt, die erforderlichen vertraglichen Regelungen sind zwischen-

zeitlich getroffen, die rechtliche Sicherung (Grundbucheintrag) ist veranlasst.

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt vor. Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der
nachfolgend genannten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen, durch das geplante Vorhaben kein
Verstol gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

e Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlieRlich auferhalb
der Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31.
Oktober, zulassig.

* Notwendig werdende Gebaudeabbrucharbeiten sind sind auflerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitats-
phase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Oktober, durchzufiihren. Falls
baubedingt diese Zeiten nicht eingehalten werden kdnnen, sind die betreffenden Gebaude vor Beginn der
Arbeiten erneut nach Vogelbruten und eventuell anwesenden Vdégeln zu untersuchen.

» Fir den Feldsperling sind drei fiir diese Vogelarten geeignete Nistkasten (ovales Doppelflugloch 30 x

50 mm) innerhalb des Plangebiets ederim-ndherenUmfeld-an-geeigneterStelle-anzubringen am westli-

chen Rand des Geltungsbereichs im nérdlichen, zentralen oder stdlichen Abschnitt anzubringen.
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» Als Ausgleich fiir den Verlust von potenziellen Spaltenquartieren fiir Fledermause sind vier kinstliche Fle-
dermausquartiere (Typ Flachkasten) innerhalb des Plangebietes i
am westlichen Rand des Geltungsbereichs im nérdlichen, zentralen oder sidlichen Abschnitt zu verhan-
gen.

» Bereits im Gebiet vorhandene Vogelnistkdsten sind auRerhalb der Vogelbrutzeit, als nicht im Zeitraum
vom 01. Marz bis zum 30. September, abzuhangen und an einer geeigneten Stelle auferhalb-desEin-
griffsbereichs am westlichen Rand des Geltungsbereichs im nérdlichen, zentralen oder sidlichen Ab-
schnitt wieder aufzuhangen.

» Zur Erhaltung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte des Bluthanflings ist ein mindestens 15 m langer Ab-
schnitt der bestehenden Thujahecke am nordwestlichen Rand des Plangebietes dauerhaft zu erhalten
(Pflanzbindung im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes) und wahrend der BaumalRnahme zu schiit-
zen.

Auflerdem werden Regelungen zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungsanlagen getroffen.
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VIIl. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, dies entspricht der angrenzenden und bestehenden Bebau-

ung. Aufgrund der Lage und der verkehrlichen ErschlieBung werden lediglich Wohngebaude allgemein zuge-

lassen.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zulidssige Gebiudelingen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im Zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt. Sie sind
so gewahlt, dass ein ausreichender Abstand zur Umgebungsbebauung und zu den angrenzenden landwirt-

schaftlichen Flachen und Wegen im Westen und Norden eingehalten wird.

Die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung. Sie wird gewahlt, da die Reihenhauser auf ei-

nem Grundstlck (=> Einzelhaus) und in der Rechtsform von Wohnungseigentum errichtet werden sollen.

3. Zuldssige Grundflachenzahl

Entsprechend der angrenzenden Bebauung und gemaR den Vorgaben der Baunutzungsverordnung fir all-

gemeine Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

4. Vollgeschosse und zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

4.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

Die Festsetzungen sind an das Vorhaben angepasst. Aufgrund der topographischen Situation und der damit
verbundenen Anpassung der Gebaude an den Gelandeverlauf werden fir die unterschiedlichen Teilbereich
gesonderte Festsetzungen fir die EFH in m G.NHN getroffen und in den zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes eingetragen. Diese Hohenfestsetzungen berlcksichtigen auch die durch das Entwasserungkonzept

vorgegebenen Rahmenbedingungen und dienen als Bezugshdhe fiir die maximale Gebaudehéhe (Ghmax).

Da nur noch Flachdacher mit Dachbegriinung vorgesehen sind, wird auf die gesonderte Festsetzung einer

maximalen Traufhohe verzichtet.

AuRerdem ist durch die gelandebezogene Hohenfestsetzung und die Reduzierung der zuldssigen maxima-
len Gebaudehohe gegeniiber dem Vorentwurf in Verbindung mit der Festsetzung von Flachdachern mit

Dachbegriinung eine landschaftliche Einbindung des Baugebietes gewahrleistet.

4.2. Zahl der Vollgeschosse

Um eine zeitgemale Bebauung zu ermdglichen, werden zwei Vollgeschosse zugelassen.
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5. Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache

uneingeschrankt zulassig.

Zusatzlich werden im Zeichnerischen Teil gesondert gekennzeichnete Flachen flir Garagen, Carports und
Stellplatze (St, Ga, CP) dargestellt, so dass ausreichend Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zur Verfigung stehen, auf denen die geforderte erhohte Anzahl der Stellplatze je Wohneinheit (vgl. Ziffer 8)

nachgewiesen werden kann sowie sogar dartiber hinaus gehend weitere Stellplatze moglich waren.

Auf den gesondert gekennzeichneten Flachen sind auch weitere Nebenanlagen zulassig, insbesondere auch
solche, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen oder die fir nachzuweisende Fahrradstellplatze
bendtigt werden.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports missen zu den bestehenden Verkehrsflachen Abstande

einhalten, um die Verkehrssicherheit gewahrleisten zu kénnen.

6. StraBenverkehrsflichen

Um die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes zu dokumentieren, werden sowohl &ffentliche als auch
private Stralenverkehrsflachen in den Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen, wobei die Ge-

staltung und Aufteilung der Flachen nicht Sache des Bebauungsplanes ist.

Um den ruhenden Verkehr aus der ,Steigstrae” zu halten, werden 6ffentliche Stellplatze festgesetzt. Diese
Flachen werden gegenliber dem Vorentwurf des Bebauungsplanes entlang der Steigstrale in Richtung Si-

den erweitert. Auch hier ist die Gestaltung und Aufteilung der Fldchen nicht Sache des Bebauungsplanes.

7. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Es wird festgesetzt, dass das unbelastete Oberflachenwasser gesondert abgeleitet werden muss. Aufderdem
sind Drossel- und Puffereinrichtungen vorzusehen, wenn ein Anschluss des Uberlaufs an bestehende Misch-

wasserkanale erfolgt. Dadurch soll eine Uberlastung der bestehenden Kanéle vorgebeugt werden.

8. Versorgungsflachen

Aufgrund der optischen Wirkung sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

9. Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Zum Schutz der Neubebauung sowie zum Schutz der Unterlieger und der Umgebungsbebauung vor wild ab-
flieRendem Wasser sind auf den im Zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen Entwasserungsgraben
auf den privaten Grundstliicken zur Aufnahme des anfallenden Oberflichenwassers aus dem Aufiengebiet
herzustellen, so dass eine verzogerte Einleitung in bestehende oder neu herzustellende Entwasserungslei-

tungen sichergestellt wird. Zum dauerhaften Erhalt der Anlage werden ergédnzende Festsetzungen getroffen:
» Die erstmalige Herstellung erfolgt im Zuge der ErschlieBungsarbeiten.
«  Eine Uberbauung oder Verfiillung des Grabens ist nicht zuléssig.

» Die Grundstickseigentimer sind fur die Pflege und die dauerhafte Erhaltung der Funktionsfahigkeit

des Grabens verantwortlich.
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10. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und

den Eingriff in die Natur zu minimieren.

11.  Bindung fiir Anpflanzungen, Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft und zur landschaftlichen und gestalteri-

schen Einbindung der Neubebauung werden folgende Regelungen getroffen:

11.1. Pflanzgebot hochstammige Laubb&ume 1. Ordnung und 2. Ordnung

Die festgesetzten Baumpflanzungen dienen der landschaftlichen Einbindung und Durchgriinung des Bauge-

bietes sowie als Ausgleich flir den Verlust der Thuja-Hecke am westlichen Rand des Plangebietes.

11.2. Pflanzgebot Strauchgruppen

Je angefangene 300 m? Wohngebietsflache (WA) ist eine Gruppe von 3 Strauchern gemal Pflanzenliste an-
zupflanzen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggf. zu ersetzen. Der Standort kann im Zuge der gartneri-

schen Gestaltung der Grundstlicke frei gewahlt werden.

Empfohlen wird die Anordnung der Strauchgruppen vor allem am westlichen und nérdlichen Rand des Plan-
gebietes. Damit soll eine Ortsrandeingriinung mit Pufferflachen zu den angrenzenden landwirtschaftlichen

Flachen und eine innere Durchgriinung des Plangebietes erreicht werden.

Gepruft werden sollte im Zuge der Erschlielung und Bebauung, ob Teile der vorhandenen Thuja-Hecke im
Gebiet als Fortpflanzungs- und Ruhestétte des Bluthanflings erhalten und in das Begriinungskonzept inte-

griert werden koénnen.

11.3. Pflanzgebot Dachbegriinung

Insgesamt sind mindestens 1.000 m? der neu entstehenden Dachflachen von Hauptgebauden, Garagen,
Carports und Nebenanlagen mit einer extensiven Dachbegriinung (Substratschicht mindestens 10 cm) zu

versehen.

Neben der Schaffung zusatzlicher Nahrungs- und Lebensraume fiir Insekten und Végel wird hierdurch auch
eine Pufferung und verzdgerte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers und eine zusatzliche Ver-
dunstung und damit eine Verbesserung der lokalklimatischen Situation erreicht. Gleichzeitig tragt diese Fest-

setzung damit zur Entlastung der Kanalisation bei.

11.4. Pflanzgebot Ortsrandeingriinung

Zum Schutz der im Westen angrenzenden FFH-Mahwiese werden zusatzliche Pflanzfestsetzungen am west-
lichen Rand des Plangebiets getroffen. Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze sind deshalb je Gebaude-
grundstiick im nérdlichen Teil mindestens 3 Straucher und im stidlichen Teil (Langsgrundstiicke) mindestens
5 Straucher gemal der Pflanzenliste zum Pflanzgebot Strauchgruppen im unmittelbaren Umfeld des Schutz-
grabens unter Einhaltung der gesetzlich geforderten Grenzabstande anzupflanzen. Sofern die bestehende

Thujahecke in den betreffenden Abschnitten erhalten bleibt, kann auf diese Pflanzung verzichtet werden.
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IX. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachform und Dachneigung

Zugelassen werden Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von 0-5°. Damit wird eine
Dachbegriinung ermoglicht mit entsprechend positiven Auswirkungen auf die Schutzgiter Arten, Biotope,

Grund- und Oberflachenwasser sowie auf die lokalklimatischen Verhéltnisse.

Gleichzeitig kann die maximal zulassige Gebaudehohe reduziert werden.

2. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Weitergehende Regelungen fiir Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bei der Festsetzung von Flachda-
chern nicht erforderlich. Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist zulassig, muss aber
mit der festgesetzten Dachbegriinung kombiniert werden und darf nur aus nicht stérend reflektierendem bzw.
nicht blendendem Material bestehen, um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu ver-

meiden.

In diesem Zusammenhang wird auf die Regelungen des Klimaschutzgesetz BW (KSG BW) in der jeweils ak-
tuellsten Fassung und die Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photo-
voltaikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung — PVPf-VO) vom 11. Okto-

ber 2021 oder aktueller verwiesen.

3. Fassaden und Dachgestaltung

In den 6rtlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass reflektierende Materialien und Anstriche nicht verwendet
werden durfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fir das Gebiet und die Bewoh -
ner ausgeschlossen werden.

Zum Schutz das Niederschlagswassers werden bestimmte Materialien ausgeschlossen.

Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern dient der gestalterischen und ékologischen Aufwertung.
Zugleich bieten extensive Dachbegriinungen einen wertvollen Standort (trocken und heil®) fir die heimische

Flora und Fauna.

4. Werbeanlagen

Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt, bei dem eindeutig die ,werbefreie Wohnnutzung“ im
Vordergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung nur an der Statte der Leistung erfol -

gen darf und in Gréfe und Auffalligkeit untergeordnet sein muss.

5. Gestaltung unbebauter Flachen

Es wird geregelt, dass unbebaute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen. Die

Festsetzung dient weiterhin der Minimierung der Beeintrachtigungen fir die verschiedenen Schutzglter.

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, sind die Stellplatzflachen mit einer wasserdurchlassigen Be-
lagsausbildung herzustellen. Aufgrund der Lage im Wohngebiet werden freistehende Anlagen zur Nutzung

der Sonnenenergie und Windkraftanlagen nicht zugelassen.

Zudem werden Schottergarten aus Grinden des Naturschutzes nicht zugelassen.
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6. Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zu vermeiden sowie zur Erhéhung der Verkehrssicherheit bei der Einfahrt in
angrenzende Offentliche StralRen wird die Hohe der Einfriedungen entlang von &ffentlichen Verkehrsflachen
beschrankt. Es muss die Durchlassigkeit fir Kleinsduger gewahrleistet sein, weitere Regelungen werden

nicht getroffen. Es gilt daher das Nachbarschaftsrecht.

7. Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlieRlich Uber einen
Kabelanschluss oder Uber Satellitenempfang. Die zuldssige Anzahl von Antennen pro Gebdude wird daher
beschrankt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwiinschte Anbringung von mehreren ,Satelliten-

schisseln” an einem Gebaude unterbleibt.

8. Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnen

Die Stralenerschlieung lasst es auf Grund des nur in geringfiigigem Mal3e vorhandenen, 6ffentlichen Park-
raum nicht zu, dass der ruhende Verkehr — auch vor dem Hintergrund der baulichen Dichte innerhalb des

Plangebiets - dort untergebracht werden kann.

Aus stadtebaulichen Griinden muss daher ein erhohter Stellplatznachweis auf den Maximalwert von zwei
Stellplatzen je Wohneinheit gemafl § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO BW auf den privaten Grundstiicken geflihrt wer-
den. Der Zeichnerische Teil des Bebauungsplanes weist die hierfur erforderlichen Flachenabgrenzungen

nach.
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X. Anlagen
1. Umweltbericht mit Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fassungen im Verfahren:

e dieSi 1511 2021
Gednderte Fassung vom 22.03.22 fir die Sitzung am 04.04.22

Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmt.

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

Martin Ragg (Burgermeister)

[ Y
r GFRORER

Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de
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