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I 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 méchte 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 gegenuber 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 AulRenbereich,
wodurch ein Verfahren der Innenentwicklung nicht mdéglich ist, daher wird der Bebauungsplan im Regelver-
fahren aufgestellt. Durch die bereits bestehende Bebauung 6stlich des Plangebiets, fiigt sich das Bauvorha-
ben in die Umgebungsbebauung ein und sorgt durch die hohe Wohnbaudichte fir ausreichend Wohnraum

bei geringer Flacheninanspruchnahme.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Steigstrafe” 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 staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die
Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu

erhalten und zu entwickeln.*
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Il. Lage und raumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage von Niedereschach. Im Osten und Siiden grenzt beste-
hende Wohnbebauung an und im Norden und Westen geht das Gebiet in die freie Landschaft tber.
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 0,49 ha beinhaltet
die Flurstliicke Nr. 16, 16/1 und 17 i. T..

668

700

710

IlI-1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steigstral3e”

lll. Art des Bebauungsplanverfahrens

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

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefiihrt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5
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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 (HQexiem/
HQi100)

Nicht vorhanden.

Klassifizierte Strafen und Bahnlinien

Nicht vorhanden.

1.  Ubergeordnete Planungen

Abb. IV-1: Ausschnitt Regionalplan

Abb. 1V-2: Ausschnitt FNP

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

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

Schwenningen wird die Flache als Mischbauflache und landwirtschaftliche Flache dargestellit.

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

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Seite 6
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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,

» private Garten,

» StralRenverkehrsflachen.

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

« StraRenverkehrsflachen,

« private Griunflachen,

¢ landwirtschaftliche Flachen.

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

grolRzugigen Grundstlick erreicht werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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VI. Stadtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption
Geplant ist eine durchgriinte Wohnanlage mit 19 Reihenhausern. Jedes Reihenhaus verfligt tiber zwei zuge-

ordnete Parkplatze. Zusatzlich sind noch 6ffentliche Stellplatze Teil der Planung, um so auch Parkraum fir

Besucher zu schaffen. Der ruhende Verkehr soll dadurch aus der SteigstralRe herausgehalten werden.

VI-1: Planung (Werner Wohnbau GmbH & Co. KG vom 09.11.2020)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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2. Verkehrliche ErschlieBung

Die aullere verkehrliche Erschlieffung bleibt unverandert. Innerhalb des Plangebiets erfolgt die Erschlieung

der Gebaude durch zwei private Stichstralen.

3. Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt Uber die bestehenden Leitungen, das Regenwasser muss auf
dem Grundstiick zurlickgehalten und gedrosselt abgegeben werden. Eine detaillierte Entwasserungsplanung

ist im Zuge des Baugesuchs nachzuweisen.

VII. Umwelt- und Artenschutzbelange

1.  Umweltbelange und Umweltbericht

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

rechtliche Ausgleich bilanziert. Der Umweltbericht wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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VIII. 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 zu-

gelassen.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zulidssige Gebaudelingen und Bauweise

Da die LBO die Grenzabstande zur angrenzenden Bebauung und zu den Verkehrsflachen regelt, wird auf die

Festsetzung von Baugrenzen verzichtet.

Die offene Bauweise entspricht der umgebenden Bebauung.

3. Zulassige Grundflachenzahl

Entsprechend der angrenzenden Bebauung wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

4. Zulassige Geschossflachenzahl

Die zulassige Geschossflachenzahl ist an das Vorhaben angepasst.

5. Vollgeschosse und zuldassige Héhe der baulichen Anlagen

5.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

Die Festsetzungen sind an das Vorhaben angepasst. Als Bezugshdhe wird die angrenzende Stral3enver-
kehrsflache herangezogen, dadurch wird gewahrleistet, dass sich das neue Baugebiet in das vorhandene

Umfeld einflgt.

5.2. Zahl der Vollgeschosse

Um eine zeitgemale Bebauung zu erméglichen, werden zwei Vollgeschosse zugelassen.

6. Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

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

einhalten, um die Verkehrssicherheit gewahrleisten zu kénnen.

7. StraBenverkehrsflachen

Um den ruhenden Verkehr aus der ,Steigstrae® zu halten, werden 6ffentliche Stellplatze festgesetzt.

8. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Es wird festgesetzt, dass das unbelastete Oberflachenwasser gesondert abgeleitet werden muss. Dadurch

soll eine Uberlastung der bestehenden Kanale vorgebeugt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 10
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9. Versorgungsfliachen
Aufgrund der optischen Wirkung sind Versorgungsleitungen unterirdische zu verlegen.

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.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 11
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IX. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachform und Dachneigung

Um auch moderne Bauformen zu ermdglichen, wird die Wahl der Dachform freigestellt.

2. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten missen einen Mindestabstand von einem Meter zum First und zur Giebelwand einhalten um
zu gewabhrleisteten, dass es sich um klar ablesbare Dachaufbauten handelt und nicht um gestalterisch uner-
wulnschte ,Wanderh6hungen®. Die Lange der Dachaufbauten und -einschnitte darf dabei insgesamt 2/3 der
zugeordneten Trauflange betragen und bertcksichtigt damit in ausreichendem Malde, das Dachgeschoss ad-

aquat als Wohnraum nutzen zu kénnen.

3. Fassaden und Dachgestaltung

In den o6rtlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass reflektierende Materialien und Anstriche nicht verwendet
werden durfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fur 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 6kologischen Aufwertung.
Zugleich bieten extensive Dachbegriinungen einen wertvollen Standort (trocken und heil®) firr 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 Grofie 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 Schutzguter.

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

der Sonnenenergie und Windkraftanlagen nicht zugelassen.

Zudem werden Schottergarten aus Grinden des Naturschutzes nicht zugelassen.

6. Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zu vermeiden wird die Hohe der Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen beschrankt. Es muss die Durchlassigkeit flr Kleinsduger gewahrleistet sein, weitere Regelun-

gen werden nicht getroffen. Es gilt daher das Nachbarschaftsrecht.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 12
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7.  Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation

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

schisseln“ an einem Gebaude unterbleibt.

8. Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnen

Die StraBenerschlieBung lasst es auf Grund des nur in geringfligigem 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 erhéhter Stell-

platznachweis auf den privaten Grundstticken gefiihrt werden.

X. Anlagen

1. Werden im Laufe des Verfahrens erganzt.

Fassungen im Verfahren:
Fassung vom 27.11.20 fir die Sitzung am 15.12.20 BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen

Bearbeiter: 07485/9769-0
Laura Moller info@buero-gfroerer.de

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

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

Martin Ragg (Burgermeister)
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