GEMEINDE NIEDERESCHACH Schwarzwald-Baar-Kreis

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Vorderer Herrenberg Teil 2" der Gemeinde Niedereschach

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes / §9 (8) Satz 2 BauGB

1.0. BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedereschach hat in der Sitzung vom 05.11.2011
beschlossen, den Bebauungsplan ,Vorderer Herrenberg Teil 2* aufzustellen.

Er hat den Zweck, innerhalb des Geltungsbereichs (Flst. 20, 22, 23/5, 690, 691 und 2558)

die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiur 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 GréRe von ca. 1,7 ha.

Es hat eine Ausdehnung von ca. 200 m in Ost-West-Richtung und von ca. 55 m bis 115 m in
Nord-Sud-Richtung.

Es wird nordlich durch das Baugebiet Vorderer Herrenberg Teil, westlich durch die
Flurstiicke 20, 21, 23/1, éstlich durch den Weg Flst. 689 und sudlich durch die Flurstiicke 26
begrenzt.

Das Gelande fallt gleichmaRig in 6stlicher bis stddstlicher Richtung ab. Die Hohenlage
bewegt sich zwischen 669 m GNN im Nordwesten und 655 m 4NN im Stdosten.
Die kiinftigen Baugebietsflachen sind bisher berwiegend als Grinland genutzt.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Festsetzung im zeichnerischen Teil.
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4.0. ERSCHLIESSUNG

41. STRASSEN UND WEGE

Die innere ErschlieBung der Bauplatze erfolgt Gber den Finkenweg und den Starenweg, die
an den verlangerten Amselweg anbinden. Eine Erweiterung des StraRensystems nach
Stiden und Osten ist vorgesehen. Der Weg im Westen des Plangebietes wird an den
Finkenweg angeschlossen. Er dient als fuRlaufige Verbindung in Richtung Ortskern.

4.2. WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tUber das bestehende Netz von der
Wasserleitung DN 100 im Amselweg. Eventuell ist eine zentrale Druckerhéhungsanlage
erforderlich.

4.3. STROMVERSORGUNG

Das Plangebiet wird Gber 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 StraRenentwisserung erfolgt Uber eine neu zu erstellende Regenwasserkanalisation.
Das Oberflachenwasser der Privatgrundstiicke, der befestigten Hofflachen und das
Dachflachenwasser werden Uber die Regenwasserkanalisation der Kappeler Eschach
zugefiihrt. Zur Retention und Drosselung des Spitzenabflusses ist das Oberflachenwasser
von den einzelnen Bauplatzen auf den Grundstucken vor Einleitung in den 6ffentlichen
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 6ffentliche
Grinflachen mit Zweckbestimmung zur Umsetzung von AusgleichsmaRnahmen

Private Wege, Fahr- und Stellplatzflachen sind grundsétzlich aus wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen, um dem Boden den natlrlichen Feuchtigkeitsausgleich zu
erméglichen (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster und in Sand
verlegtes Verbundsteinpflaster).

Seite 2



7.0. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft werden mit Aufstellung des
Umweltberichts abgehandelt. Notwendige Ausgleichsmanahmen werden in einem
separaten Griinordnungsplan beschrieben.

8.0. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN

8.1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

- Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fir 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.

- MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die dem Gebietscharakter
entsprechende zuldssige GRZ und GFZ sowie durch die max. zuldssige Gebaudehdhe, um
eine Einpassung der Bebauung in das Ortsbild sowie in das Gelénde im Sinne des Orts- und
Landschaftsbildes zu gewahrleisten.

Die Grundflachenzahlen GRZ von 0,4 im ,Allgemeinen Wohngebiet* stellen die zuldssigen
Obergrenzen nach §17 BauNVO dar.

- Bauweise

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

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

- Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind nicht vorgegeben. Dies ermdglicht eine flexible
Anordnung von Gebaudestandorten und Stellplatzflachen.

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

- Flachen fiir 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 ermdglicht eine weitgehend freie Gestaltung.

- Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
Die festgesetzte Héchstzahl gewshrleistet eine dem Gebietscharakter entsprechende
angemessene bauliche Entwicklung und Struktur.

- Verkehrsflachen

Die gewahlten StraRenquerschnitte von 5,00 m entsprechen der Nutzung als Wohngebiet
unter Berticksichtigung der ErschlieBungsfunktion.

Die im zeichnerischen Teil dargestellte Stralenfuhrung ist Teil eines Gesamtkonzeptes
(auRerhalb des Geltungsbereiches).
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- Griinflichen mit Zweckbestimmung Ausgleich / Flichen fiir 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.

- Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
StraRenkdrpers erforderlich sind

Der durch die Topographie bedingte Ausgleich von Abgrabungen und Aufschuttungen bei

der Herstellung der Verkehrsflachen ist von den betroffenen Grundstiickseigentimern

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 erméglichen eine groktmégliche Freiheit bei der Gestaltung der
Einzel-Bauvorhaben.

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

- Einfriedigungen

Die festgesetzten Merkmale fur Einfriedigungen entsprechen dem beabsichtigten
Gebietscharakter und stellen eine geordnete einheitliche stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet sicher. Die gewahlten MaRBnahmen tragen ferner zu einer Erh6hung der
Verkehrssicherheit im Plangebiet bei.

- Freileitungen / Antennen
Die Festsetzungen stellen eine geordnete und optisch befriedigende stadtebauliche

Entwicklung im Plangebiet sicher.

- Gestaltung der unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke

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

Gleichzeitig soll mit den festgesetzten MaBnahmen der durch die geplante Bebauung
eingeschrankten Eignung des Gelandes fur die Grundwasserneubildung entgegengewirkt
werden.

- Oberirdische Behalter
Die Festsetzung stellt eine geordnete und optisch befriedigende stédtebauliche Entwicklung
im Plangebiet sicher.

- Ober- und Dachflachenwasser

Die Festsetzung von Zisternen schafft Retentionsraum und dient der nachhaltigen Schonung
der natirlichen Ressourcen (hier: Wasser) und ermdglicht die Verwendung des
Regenwassers in Haus (Brauchwassernutzung) und Auenbereich (Gartenbewasserung).
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9.0. FLACHENBILANZ

Das Plangebiet gliedert sich in:
(brutto)

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,35 ha
Offentliche Grunflachen, Spielplatz 0,04 ha
Straenflachen 0,28 ha
Gesamt 1,67 ha
10.0. KOSTEN

Nach tiberschlagiger Ermittlung betragen die voraussichtlichen Kosten der ErschlieBung:

Kanal- und Hausanschlisse 317 TE
Offentliche Verkehrsanlagen 324 T€
Wasserversorgung 124 T€
Gesamt 765 T€

Nicht enthalten sind Verwaltungskosten sowie Kosten fiir den Grunderwerb.

11.0. BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

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

Niedereschach, den 28.01.2013

Ragg, Burgermeister

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

Ausgefertigt
Niedereschach, den 29.01.2013
Blrgermeisteramt

e

Seite 5



