Sitzungsvorlage

Vorlage Nr.: 013/2024

Federfihrung: Rathaus Datum: 01.02.2024
Bearbeiter: Jurgen Lauer Telefon: 07728 648 29

Beratungsfolge
Gemeinderat 19.02.2024

Gegenstand der Vorlage

Bebauungsplanverfahren "Deil3linger Stral3e II", Gemarkung Niedereschach
Abwagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der
Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen, Kenntnisnahme,
Planunterlagen, Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

1. Bisherige Beschlusslage

- Aufstellungsbeschluss gemal} § 2 Abs. 1 BauGB am 06.12.2021

- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4(1) BauGB
vom 14.12.2021 bis 07.02.2021 und Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3(1) BauGB
vom 03.01.2022 bis 07.02.2022

- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4(2) BauGB
vom 29.09.2023 bis 31.10.2023 und Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3(2) BauGB
vom 29.09.2023 bis 31.10.2023

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Gemeinde Niedereschach. Nérdlich, sudlich
und westlich befindet sich bestehende Bebauung in Form von Misch- und Wohngebieten,
unmittelbar westlich grenzt ein Lebensmittelmarkt an das Plangebiet an. Im Norden verlauft
zudem die Kreisstralte K 5710 innerhalb des ErschlieRungsbereichs. Nach Osten 6ffnet sich
das Gebiet in die freie Landschaft.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von ca.
3.483 m? beinhaltet das Flurstiick Nr. 442/1 und eine Teilflache von Flurstick Nr. 441
(DeifBlinger Straflte K 5710).
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1.2 Anlass der Planungen

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 Bedarf an neuem Wohnraum.

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

ahnlichem einer Vorbelastung unterliegen.

Hierdurch kann der Eingriff in die Aul3enbereichsflachen deutlich minimiert werden. Aufgrund
dessen steht die Gemeinde dem Vorhaben zum Bau von zwei Mehrfamilienhausern am
nordoéstlichen Ortsrand von Niedereschach an der Deilllinger Strale im Langenbachtal positiv

gegenuber.

Es handelt sich um die ehemalige Lagerflache einer Fabrik, die durch Altlasten kontaminiert
war. Die erforderlichen Sanierungsmallinahmen im Untergrund sind zwischenzeitlich

abgeschlossen, so dass die Flache einer geeigneten Folgenutzung zugeflhrt werden kann.

Es handelt sich vorwiegend um Flachen im unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB,
wobei Teile des Flursticks in den Aulenbereich ragen, ein grofltenteils verdoltes
FlieRgewasser das Plangebiet durchquert und randlich besonders geschitzte Biotope

betroffen sind, so dass auf ein Verfahren der Innenentwicklung verzichtet wird.

Der erforderliche Bebauungsplan wird daher im Regelverfahren aufgestellt mit Umweltbericht
und Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich. Durch die bereits bestehende Bebauung westlich
und nérdlich des Plangebiets fligt sich das Bauvorhaben in die Umgebungsbebauung ein und
sorgt durch die hohe Wohnbaudichte flr ausreichend Wohnraum bei geringer

Flacheninanspruchnahme.

1.3 Ziele und Zwecke

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
den Bau von zwei Mehrfamilienhdusern geschaffen werden, um den Siedlungsbereich &stlich
von Niedereschach abschlieBend 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 (Konversionsflache) einer

stadtebaulich sinnvollen Folgenutzung zugefuhrt werden.

013/2024 Seite 2 von 4



1.4 Ergebnis der durchgefiihrten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung gemall § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 29.09.2023 bis zum 31.10.2023

durchgefiihrt, die TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom

29.09.2023 bis zum 31.10.2023.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht.

Durch die erneuten eingegangen Anregungen und Bedenken mussten fur den

Bebauungsplanentwurf lediglich kleine Erganzungen und Anpassungen erfolgen, sodass der

Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden kann. Die redaktionellen Anderungen

waren:

o Aktualisierung der Hinweise in den planungsrechtlichen Festsetzungen beziglich des
Umgangs mit Oberboden

e Ergadnzung der Hinweise in den planungsrechtlichen Festsetzungen beziglich
Hochwasserschutz

o Redaktionelle Anpassung des Umweltberichts beziglich der Bezeichnung der
Dachbegrinung als Minimierungsmal3nahme und bezuglich der im Plangebiet und
angrenzend vorhandenen Altlasten

Der Empfehlung der Unteren Naturschutzbehdrde zur Begriinung aller Flachdacher (lber die

festgesetzte Flache von 300 m? hinaus) wurde nicht gefolgt, um ausreichend Flexibilitat bei

der technischen Ausgestaltung z.B. von Solaranlagen und anderen technischen Einrichtungen

auf den Dachern zu erhalten.

2. Anlagen

Abwagungsprotokoll vom 29.01.2024

Abgrenzungsplan mit Geltungsbereich Fassung vom 29.01.2024
Zeichnerischer Teil Bebauungsplan in der Fassung vom 29.01.2024
Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 29.01.2024
Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 29.01.2024
Begrindung zum Bebauungsplan in der Fassung vom 29.01.2024
Artenschutzrechtliche Prifung in der Fassung vom 18.11.2021
Umweltbericht in der Fassung vom 29.01.2024
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Bestandsplan zum Umweltbericht in der Fassung vom 29.01.2024

0
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Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t:

1.

Die Bericksichtigung der im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangene Stellungnahmen wird gemal Empfehlung der
Verwaltung beschlossen. Die Bebauungsplanunterlagen werden entsprechend der
Abwagungsbeschlisse geandert und/oder erganzt.

Der Bebauungsplan mit Begriindung (und Anlagen: Umweltbericht mit Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag) und textlichen
Festsetzungen wird in der Fassung vom 29.01.2024 wird vom Gemeinderat gebilligt.
Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan in der Fassung vom 29.01.2024
werden vom Gemeinderat als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemal § 10 Abs. 1 BauGB wie in der Anlage ausgeflihrt als
Satzung beschlossen.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan ortsublich bekannt zu machen und

dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis anzuzeigen.

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass an der Beratung und Abstimmung kein Mitglied des

Gemeinderates, fiir das der § 18 Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (Befangenheit)

zutrifft, teilnehmen darf.
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