GEMEINDE NIEDERESCHACH Schwarzwald-Baar-Kreis

Anderungen gegeniiber der Fassung vom 12.10.2015 sind grau hinterlegt

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan " Vorderer Herrenberg Teil 3 und 1. Anderung Vorderer Herrenberg Teil 2*
der Gemeinde Niedereschach

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes / 89 (8) Satz 2 BauGB

1.0. BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedereschach hat in der Sitzung vom 12.10.2015
beschlossen, den Bebauungsplan ,Vorderer Herrenberg Teil 3 aufzustellen.

Er hat den Zweck, innerhalb des Geltungsbereichs (Flst. 18i.T. 23/5i.T., 26 I.T., 27i.T., 2609)

die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung zu schaffen.
Hierdurch soll der Bedarf an Baugrundstiicken in Niedereschach (Kernort) gedeckt werden.

2.0. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Flachennutzungsplan 2009 der Verwaltungsgemeinschaft Villingen-Schwenningen ist
seit dem 28.02.1998 rechtsverbindlich.
In der 7. Anderung des FNP 2009 ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen.

3.0. GROSSE, LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet hat insgesamt eine Gré3e von ca. 0,7 ha.

Es hat eine Ausdehnung von ca. 125 m in Ost-West-Richtung und von ca. 40 m bis 75 m in
Nord-Sid-Richtung.

Es wird nérdlich durch das Baugebiet Vorderer Herrenberg Teil 2, westlich durch die
Flurstiicke 23/5i. T, 26i.T, 1231i.T, sudostlich durch die Bebauung oberhalb der Stral3e
~-Hummelberg" und im Westen durch den Weg Flst. 689 begrenzt.

Das Gelande fallt gleichmaRig in Ostlicher bis siddstlicher Richtung ab. Die Hohenlage
bewegt sich zwischen 655 m UNN im Nordwesten und 647 m (NN im Sidosten.
Die kiunftigen Baugebietsflachen sind bisher tiberwiegend als Griinland genutzt.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Festsetzung im zeichnerischen Teil.

Der Bebauungsplan greift im Norden in den rechtskraftigen Bebauungsplan Vorderer
Herrenberg Teil 2 ein. Die Grol3e dieser Flache betragt ca. 490 m2.
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4.0. ERSCHLIESSUNG

4.1. STRASSEN UND WEGE

Die innere ErschlieBung der Bauplatze erfolgt Gber die Verlangerung des Amselweges.
Diese endet nach ca. 90 mit einer Wendemdglichkeit. Eine Verbindung mit der Steigstral3e
ist aus verkehrstechnischen Grinden nicht vorgesehen.

4.2. WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das bestehende Netz von der
Wasserleitung DN 100 im Amselweg.

4.3. STROMVERSORGUNG

Das Plangebiet wird tiber das vorhandene Netz von Ortsnetzkabeln bzw. deren erforderliche
Erweiterung versorgt.
Versorgungstrager ist die Energiedienst Donaueschingen.

4.4. SCHMUTZWASSER

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber neu zu erstellende Schmutzwasserkanéle in den
Schmutzwasserkanal vom Baugebiet Vorderer Herrenberg Teil 1 eingeleitet.

4.5. REGEN-und OBERFLACHENWASSER

Die Stral3enentwasserung erfolgt Uber eine neu zu erstellende Regenwasserkanalisation.
Das Oberflachenwasser der Privatgrundstiicke, der befestigten Hofflachen und das
Dachflachenwasser werden Uber die Regenwasserkanalisation der Kappeler Eschach
zugefihrt. Zur Retention und Drosselung des Spitzenabflusses ist das Oberflachenwasser
von den einzelnen Bauplatzen auf den Grundsticken vor Einleitung in den offentlichen
Regenwasserkanal mittels einer Zisterne zu puffern.

4.6. ALTLASTEN

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten und Altlastverdachtsflachen bekannt.

5.0. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzte Nutzung ist ,Allgemeines
Wohngebiet“. Dies ergibt sich aus der Darstellung im FNP.

6.0. FREIFLACHEN

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind im Wesentlichen private und offentliche
Grunflachen mit Zweckbestimmung zur Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen

Private Wege, Fahr- und Stellplatzflachen sind grundséatzlich aus wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen, um dem Boden den natirlichen Feuchtigkeitsausgleich zu
ermoglichen (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster und in Sand
verlegtes Verbundsteinpflaster).
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7.0.  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wird eine Umweltprifung mit
Umweltbericht und integrierter Grinordnung erstellt. Dieser Umweltbericht liegt den
Unterlagen als gesonderter Bestandteil der Begriindung bei.

In diesem Zusammenhang wird auch die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange
geprift und in einem gesonderten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellt. Dieser
Fachbeitrag ist derzeit in Bearbeitung, ein Zwischenbericht ist den Unterlagen beigeflgt.
Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft werden mit Aufstellung des
Umweltberichts abgehandelt. Notwendige Ausgleichsmallnahmen werden in einem
separaten Grunordnungsplan beschrieben.

8.0. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN

8.1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

- Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fur den Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Villingen-Schwenningen als Wohngebiet ausgewiesen. Diese
Ausweisung entspricht der gewachsenen Siedlungsstruktur und tragt der Nachfrage nach
erganzender Bebauung und Grundstiicksnutzung Rechnung.

- Malf der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die dem Gebietscharakter
entsprechende zuldssige GRZ und GFZ sowie durch die max. zulassige Gebaudehohe, um
eine Einpassung der Bebauung in das Ortsbild sowie in das Gelande im Sinne des Orts- und
Landschaftsbildes zu gewéhrleisten.

Die Grundflachenzahlen GRZ von 0,4 im ,Allgemeinen Wohngebiet* stellen die zuldssigen
Obergrenzen nach 817 BauNVO dar.

- Bauweise

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise (zulassig: Einzel- und Doppelhduser, und zum
Teil Hausgruppen) wird der vorhandenen Baustruktur der umgebenden Bebauung Rechnung
getragen.

- Hohe baulicher Anlagen
Die festgesetzten Gebaudehdhen sollen eine stédtebaulich gute Einpassung in die
vorhandene Siedlungsstruktur und die Topographie sicherstellen.

- Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind nicht vorgegeben. Dies ermdglicht eine flexible
Anordnung von Geb&udestandorten und Stellplatzflachen.

- Stellung und Hohenlage der baulichen Anlagen
Die festgesetzten Gebaudehdhen sollen eine stadtebaulich gute Einpassung in die
vorhandene Siedlungsstruktur und die Topographie sicherstellen.

- Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die Flachen fir Stellplatze und Garagen werden im Sinne einer méglichst flexiblen Planung
der einzelnen Bauvorhaben nicht festgelegt. Die Abstdnde der Baugrenzen zu den
benachbarten Grundstiicken erméglicht eine weitgehend freie Gestaltung.
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- Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die festgesetzte Hochstzahl gewéhrleistet eine dem Gebietscharakter entsprechende
angemessene bauliche Entwicklung und Struktur.

- Verkehrsflachen
Die gewahlten Stralenquerschnitte von 5,00 m entsprechen der Nutzung als Wohngebiet
unter Bertcksichtigung der Erschlie3ungsfunktion.

- Grunflachen mit Zweckbestimmung Ausgleich / Flachen fur Pflanzgebote und
Pflanzbindungen

Die auf Privat-Grundstiicken zu pflanzenden Baume setzen stadtebauliche Akzente. Sie sind

von den Grundstiickseigentimern innerhalb von 2 Vegetationsperioden zu pflanzen, danach

dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

- Flachen fur Aufschiuttungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
StraRenko6rpers erforderlich sind

Der durch die Topographie bedingte Ausgleich von Abgrabungen und Aufschittungen bei

der Herstellung der Verkehrsflachen ist von den betroffenen Grundstiickseigentiimern

hinzunehmen. Die dafiir beanspruchten Flachen befinden sich innerhalb des Abstandes der

Baugrenzen zu den Grundstiicksgrenzen.

8.2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

- Dachform, -neigung und -aufbauten

Die festgesetzten Dachformen, -neigungen und aufbauten entsprechen dem beabsichtigten
Gebietscharakter stellen eine geordnete einheitliche stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet sicher. Sie ermdglichen eine gréRtmdgliche Freiheit bei der Gestaltung der
Einzel-Bauvorhaben.

- Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH)

Die schwierigen topographischen Verhdltnisse lassen eine genaue Festlegung der EFH
kaum zu. Die Festsetzung ermdglicht es, die EFH des Gebaudes den Winschen des
Bauherren unter Berlcksichtigung der topographischen Gegebenheiten und der
angrenzenden Bebauung festzulegen.

- AuRere Gestaltung
Die festgesetzten Gestaltungsmerkmale entsprechen dem beabsichtigten Gebietscharakter
und stellen eine geordnete einheitliche stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet sicher.

- Einfriedigungen

Die festgesetzten Merkmale fir Einfriedigungen entsprechen dem beabsichtigten
Gebietscharakter und stellen eine geordnete einheitliche stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet sicher. Die gewéhlten MalRnahmen tragen ferner zu einer Erhdhung der
Verkehrssicherheit im Plangebiet bei.

- Freileitungen / Antennen
Die Festsetzungen stellen eine geordnete und optisch befriedigende stadtebauliche
Entwicklung im Plangebiet sicher.

- Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstucke

Mit diesen Festsetzungen soll die erforderliche Anpassung der Geb&ude in das naturliche
Gelande und die geplante Erschliel3ung sichergestellt werden.

Gleichzeitig soll mit den festgesetzten Maflinahmen der durch die geplante Bebauung
eingeschrankten Eignung des Gelandes fir die Grundwasserneubildung entgegengewirkt
werden.
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- Oberirdische Behalter
Die Festsetzung stellt eine geordnete und optisch befriedigende stadtebauliche Entwicklung
im Plangebiet sicher.

- Ober- und Dachflachenwasser

Die Festsetzung von Zisternen schafft Retentionsraum und dient der nachhaltigen Schonung
der natdrlichen Ressourcen (hier: Wasser) und ermdglicht die Verwendung des
Regenwassers in Haus (Brauchwassernutzung) und Aul3enbereich (Gartenbewdasserung).

8.3 Eingriff in Bebauungsplan Vorderer Herrenberg Teil 2

Um eine bessere Bauplatzeinteilung und einen ginstigeren Zuschnitt fir eine
Wohnbebauung zu erhalten, wird in den Bebauungsplan Vorderer Herrenberg Teil 2
eingriffen Im betroffen Bereich wurde im Bebauungsplan Vorderer Herrenberg Teil u.a. ein
Spielplatz ausgewiesen. Unter Nutzung eine Flache im Baugebiet Vorderer Herrenberg Teil
3 erhalt man ein gut zugeschnitten Bauplatz. Auf einer Flache im Teil 3, die fir eine
Bebauung unginstig zugeschnitte ist, wird nun der Spielplatz ausgewiesen.

9.0. FLACHENBILANZ

Das Plangebiet gliedert sich in:
(brutto)

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,56 ha
Offentliche Griinflachen, Spielplatz 0,05 ha
StralRenflachen 0,09 ha

Gesamt 0,71 ha

10.0. KOSTEN

Nach tberschlagiger Ermittlung betragen die voraussichtlichen Kosten der Erschlie3ung:

Kanal- und Hausanschlisse 150 T€
Offentliche Verkehrsanlagen 171 T€
Wasserversorgung 33 TE€
Gesamt 354 T€

Nicht enthalten sind Verwaltungskosten sowie Kosten fur den Grunderwerb.

11.0. BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Der vorliegende Bebauungsplan "Vorderer Herrenberg Teil 3 und 1. Anderung Vorderer
Herrenberg Teil 2" bildet die Grundlage fiir die Umlegung oder Grenzregelung, ferner fir die
Enteignung und den Erwerb und die ErschlieBung unbebauter Grundstiicke, sofern diese
MalRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Entwurf + Planfertigung
Dornstetten, 11.01.2016 Niedereschach, den ................

R. Autenrieth Ragg, Burgermeister
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Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates der Gemeinde Niedereschach tbereinstimmen.

Ausgefertigt
Niedereschach, den ..................
Blrgermeisteramt
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