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1.2

Planungsgegenstand

Anlal3 und Ziel der Planaufstellung

Die Gemeinde Niedereschach lie3 1998 den Bebauungsplan 'Riedwiesen Ost' im
Ortsteil Fischbach erstellen. 2002 erfolgte eine erste Erweiterung der Flache
nach Osten auf den Flursticken 274 und 274/1 als Gewerbe- und Mischgebiets-
flache um die Voraussetzungen zur Erstellung eines Wohnhauses, einer Reit-
halle und eines Reitplatzes zu schaffen.

Nach Umzug dieser Nutzung an den westlichen Ortsrand von Fischbach auf-
grund der fur die Pferde zu gro3en Larmbelastungen im Osten, wurde die Halle
als Fahrzeugunterstand genutzt. Der Reitplatz wurde nie auf der sudlichen Fla-
che verwirklicht, sondern befand sich auf Flurstiick 391/1.

Im Norden von Flurstiick 274 bis zum bestehenden Asphaltweg wurde damals
eine private Griinflache geplant, die jedoch Uber die Jahre in erster Linie als Holz-
lagerflache und fir Erdaushub benutzt wurde.

Auf dieser Flache plant nun Familie Michael Muller die Erstellung eines Gebéau-
des mit einer Betriebsinhaberwohnung der Firma Miller Team Bau GmbH.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fir eine vertragliche
gewerbliche Nutzung geschaffen werden.

Plangebiet

Die Planflache befindet sich am nordwestlichen Gebietsrand im Ortsteil Fisch-
bach. Im Westen und Norden grenzt das bereits erschlossene und weitestgehend
aufgesiedelte Gewerbegebiet ,Riedwiesen an. Nordlich und 6stlich schlie3en
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Gesamtgebiet umfasst eine Gréf3e von 0,40 ha.

In Absprache mit dem Landratsamt des Landkreis Schwarzwald-Baar wird der
Bebauungsplan aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan entwickelt.
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1.3 Standort

Die Planungsflache wies in den letzten Jahren ein Sammelsurium von Nutzungen
auf. Vor der Erweiterung des Bebauungsplans Riedwiesen Ost als Griinland ge-
nutzt, war die Flache in den Jahren danach als Brennholz- in begrenztem Umfang
als Baustofflager und vor allem als Lagerflache fir Oberboden genutzt. (N&heres
hierzu ist dem beiliegenden Umweltbeitrag zu entnehmen).

Orts- und Landschaftsbild: Die Einsehbarkeit der zu Uberplanenden Flachen von
Siuden und Westen ist trotz der Kuppenlage aufgrund der vorhandenen Gewer-
bebebauung eher von untergeordneter Rolle. Von Norden und Osten hingegen
bildet die Flache eine Randlage, die das Landschafts- und Ortsbild pragt.
Aufgrund der geplanten Einzelhausbebauung und der bereits vorhandenen mas-
siven Gewerbebebauung im Umfeld ist davon auszugehen, dass die Fernwirkung
eher gering ist.

Durch eine entsprechende Bepflanzung der Rander kann eine Minderung der op-
tischen Beeintrachtigungen Richtung Norden und Osten erreicht werden.
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Arten und Biotope: Im Bereich der Abgrenzung des Bebauungsplanes sowie dem
naheren und weiteren Umfeld sind keine naturschutzfachlich kartierten Schutz-
gebiete betroffen. Infolge der Nutzung der Flache als Humus- und Erdlager und
den damit verbundenen regelmafigen Befahrungen mit Baumaschinen und Um-
lagerung dieser Bestédnde, sind keine schitzenswerten Tier- und Pflanzenarten
im Planungsraum betroffen.

Bodenwasserhaushalt: Im Geltungsbereich und seinen Randbereichen sind
keine Wasserschutzgebiete, keine Oberflachengewasser und keine Uber-
schwemmungsgebiete betroffen. Trotz der geringen Betroffenheit des Schutzgu-
tes Wasser ist auf die funktionierende Nutzung bzw. Entsorgung des anfallenden
Oberflachenwassers, insbesondere auch bei Starkregenereignissen, zu achten.

Boden: Fur die Planungsflache ergibt sich der Gesamtwert 2,33 als Mittelwert
von Ausgleichskorper im Wasserkreislauf (Stufe 1,5), Filter und Puffer fir Schad-
stoffe (Stufe 3,5) und naturliche Bodenfruchtbarkeit (Stufe 2). Somit ist der be-
troffene Boden der Planungsflache von mittlerer Wertigkeit.

Erschlielung: Der Standort kann aus der vorhandenen Erschlieungsstral3e ,R6-
merweg"“ angefahren werden. Die Entwéasserung erfolgt im Mischsystem.

Standortverfugbarkeit: Die Planflachen befinden sich in Privateigentum, deren
Besitzer ein Betriebsleitergebaude plant.

Topographie: Der gewdahlte Standort bietet gute topographische Begebenheiten
fur eine Einzelhausbebauung.

Planerische Ausgangssituation

Nach Absprache mit der Baurechtsbehdrde des Schwarzwald-Baar-Kreises kann
die Bebauungsplananderung nach § 13 a BauGB (Innenentwicklung) eingeleitet
werden. Dementsprechend wurden die Schutzguter im nachfolgenden Umwelt-
beitrag abgearbeitet.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Villin-
gen-Schwenningen ist der Standort noch als Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Der FNP sollte bei Gele-
genheit noch angepasst werden.
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Naturpark Stidschwarzwald
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Naturparkes Stdschwarzwald. N&-
heres im Umweltbeitrag.

Landesentwicklungsplan

GemalR 3.1.9 Landesentwicklungsplan (LEP) ist die Siedlungsentwicklung vor-
rangig am Bestand zu orientieren. Im vorliegenden Fall befindet sich der ausge-
wiesene Standort faktisch bereits innerhalb der bestehenden Bebauung, so dal3
der oben geschilderte Grundsatz des LEP"s erflllt ist.

Natura 2000 Vogelschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Vogelschutzgebietes (,Baar*).
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2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

Naturraumliche Situation / Okologische Belange

Detalllierte Ausfuhrungen hierzu sind dem Umweltbeitrag zu entnehmen zu ent-
nehmen.

Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen befinden sich in Privateigentum.
Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten

Sind nicht bekannt.

Planungskonzeption
Erschlielung / Verkehr

Die Andienung des Gelandes erfolgt direkt aus der angrenzenden Erschlie3ungs-
stral3e ,ROmerweg"“.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen wird an die vorhandene Erschliel3ungsstruk-
tur im R6merweg angeschlossen.

Boden und Baugrund

Die Geologie Fischbachs ist gepragt vom Ubergang des Bundsandsteins zum
Muschelkalk. Im Planungsbereich stehen der mittlere und untere Muschelkalk auf
dem sich hauptséchlich Pararendzinen entwickelt haben, an.

Diese Bdden sind mittel humos und schwach alkalisch. Gemé&R der Bodenkarte
BW (BK 50) liegt die nutzbare Feldkapazitat dieser Boden bei gering bis mittel,
ihre Wasserdurchlassigkeit ist ebenfalls mit gering bis mittel einzustufen.
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4  Begrindung der Festsetzungen

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE)
Die Erweiterung des Gewerbegebietes in nordlicher Richtung soll das geplante Betriebs-
inhabergebaude ermdglichen. Die Bestandsnutzungen sollen weiterhin gesichert wer-
den.
Mit dem Ausschlul® der Nutzungen unter 1.1.2 der textlichen Festsetzungen soll der Pla-
nungsabsicht Rechnung getragen, wonach Uberwiegend ortliches Gewerbe und Hand-
werksbetriebe im Plangebiet erhalten bleiben soll.

4.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl
Die festgesetzten Werte ergeben sich aus der Zielsetzung des Bebauungsplans mit sei-
nen angestrebten Dichtewerten und Versiegelungsanteilen sowie der zugrunde gelegten
stadtebaulichen und griinordnerischen Planung.

Gebaudehbthe

Die Festsetzung maximaler Gebaudehdhen als ,First- und Traufhéhe* soll eine homo-
gene Gestaltung der Planflache und des StraBenraumes sicherstellen. Offentliche Be-
lange zur Sicherung des Orts- und Landschaftshildes sollen nicht beeintrachtigt werden.
Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an den fir die zu erwartenden Nutzun-
gen ublichen sowie in der angrenzenden Bebauung vorhandenen Gebaudehdhen und
decken sich mit den Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplans.

4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

4.1.4 Pflanzgebote und Pflanzbindungen; Flachen un  d MaRnahmen zum Schutz zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Die Ortsrandbegriinung im Osten und Norden des Gebietes wird aus der urspriinglichen
Planung Ubernommen und wieder festgesetzt.

4.2 Ortliche Bauvorschriften

4.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Durch Bestimmungen zur Gestaltung der Déacher wird die gestalterische Einbindung und
eine Anpassung an das Orts- bzw. Landschaftsbild gefordert.

4.2.2 Gestaltung und Nutzung der Freiflachen
Die Bestimmungen dienen zur Umsetzung des griinordnerischen Konzeptes mit seinen
Zielsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und der na-
turlichen Lebensgrundlagen. Darlber hinaus ist Ziel das Geldnde méglichst zu erhalten.
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5 Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt / Koste n der Planung

Die Kosten des Verfahrens tragt der Vorhabentrager.

6  Umweltauswirkungen und Ausgleichsbilanzierung

Siehe Umweltbeitrag vom 30.05.2022 in der Anlage.

7. Statistische Daten

Flachenbilanz

(brutto)
Gewerbegebiet (GE) 0,35 ha
Private Grinflache 0,05 ha
Gesamt 0,40 ha

8 Bebauungsplan-Verfahren / Termine

30.05.2022 Gemeinderat — Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Offenlage

08.06.2022-  Beteiligung der Offentlichkeit und Beteiligung der Behdrden und

18.07.2022 Trager offentlicher Belange

04.10.2022 Gemeinderat — Abwagung Offentliche Auslegung, Satzungsbeschluss

9 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni

2021 (BGBI. 1 S. 1802

- Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI.

2022 S.1, 4)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert

durch Art. 3 G vom 14. Juni 2021; (BGBI. | S. 1802, 1808)
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- Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020
(GBI. S. 1095, 1098)
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