GEMEINDE NIEDERESCHACH Schwarzwald-Baar-Kreis

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan "Vorderer Herrenberg Teil 1" 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 24.04.2008
beschlossen, den Bebauungsplan ,Vorderer Herrenberg Teil 1 aufzustellen.

Er hat den Zweck, innerhalb des Geltungsbereichs (Fist. 586, 587 und 588) die

rechtsverbindlichen Festsetzungen fir 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 Gréf3e von ca. 1,8 ha.

Es hat eine Ausdehnung von ca. 260 m in Ost-West-Richtung und von ca. 60 m bis 110 m in
Nord-Siid-Richtung.

Es wird nordlich durch den Weg Flst. 680, westlich durch die Steigstrale und Flst 20, éstlich
durch den Weg Flst. 689 und sidlich durch die Flurstiicke 692 bzw. 690 begrenzt.

Das Gelande fallt gleichmaRig in dstlicher bis siidostlicher Richtung ab. Die Héhenlage
bewegt sich zwischen 676 m G. N. N. im Westen und 663 m . N. N. im Siidosten.

Die kunftigen Baugebietsflachen sind bisher Uberwiegend als Griinland genutzt.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Festsetzung im zeichnerischen Teil.




4.0. ERSCHLIESSUNG

4.1. STRASSEN UND WEGE

Die innere ErschlieBung der Bauplatze erfolgt tiber die HaupterschlieBungsstralle A. Teile
der Stralle B, die auch einer spédteren Erweiterung dient, erschliefen weitere Bauplatze. Die
Strale C dient der spéteren Erweiterung in Richtung Osten und der Anbindung an die
Fischbacher Strafe.

4.2. WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das bestehende Netz von der
Wasserleitung DN 100 in der SteigstraRe. Eventuell ist eine zentrale Druckerhéhungsanlage
erforderlich.

4.3. STROMVERSORGUNG

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

4.4. SCHMUTZWASSER

Das anfallende Schmutzwasser wird tber eine neu zu erstellende
Schmutzwasserkanalisation in den Schmutzwasserkanal in der Strale ,Hummelberg"
eingeleitet.

4.5. REGEN- und OBERFLACHENWASSER

Die StralRenentwésserung erfolgt Gber eine neu zu erstellende Regenwasserkanalisation.
Das Oberflachenwasser der Privatgrundstiicke, der befestigten Hofflichen und das
Dachflaichenwasser werden Uber die Regenwasserkanalisation der Kappeler Eschach
zugefihrt. Zur Retention und Drosselung des Spitzenabflusses ist das Oberflachenwasser
von den einzelnen Bauplatzen auf den Grundstlicken vor Einleitung in den o&ffentlichen
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 o&ffentliche
Grinflachen mit Zweckbestimmung zur Umsetzung von AusgleichsmaRnahmen

Private Wege, Fahr- und Stellplatzflichen sind grundsétzlich aus wasserdurchlédssigen
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

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

8.0. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN

8.1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

- Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fiir 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.

- MabR der baulichen Nutzung

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

Die Grundflachenzahlen GRZ von 0,4 im ,Aligemeinen Wohngebiet" stellen die zulassigen
Obergrenzen nach §17 BauNVO dar.

- Bauweise
Mit der Festsetzung der offenen Bauweise (zulé@ssig: Einzel- und Doppelhduser) 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 Grundstiicksflichen

Die (berbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Plangebiet im Sinne einer dem
Gebietscharakter angemessenen Parzellierung mit ,Baufenstern” festgesetzt und greifen die
bestehende Baustruktur auf.

Die Abstdnde der Baugrenzen zu den umliegenden Grundstlicken und zum Ooffentlichen
Strallenraum betragen jeweils mindestens 2,50m bzw. 4,00m. Dies ermdglicht eine flexible
Anordnung von Gebaudestandorten 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 fiir Stellpldatze und Garagen

Die Flachen fiir Stellpldtze und Garagen werden im Sinne einer moglichst flexiblen Planung
der einzelnen Bauvorhaben nicht festgelegt. Die Abstédnde der Baugrenzen zu den
benachbarten Grundstiicken ermdglicht eine weitgehend freie Gestaltung.

- Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die festgesetzte Hochstzahl gewdhrleistet eine dem Gebietscharakter entsprechende
angemessene bauliche Entwicklung und Struktur.

- Verkehrsflachen
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Die gewahlten Stralenquerschnitte von 7,50 m bzw. 6,5 m entsprechen der Nutzung als
Wohngebiet unter Berlicksichtigung der ErschlieRungsfunktion der langfristig vorgesehenen
Erweiterung in Richtung Osten und Siiden.

Die ausgewiesene Straflenfiihrung ist Teil eines Gesamtkonzeptes (auRerhalb des
Geltungsbereiches), welches im zeichnerischen Teil dargestellt ist.

- @Griinflichen mit Zweckbestimmung Ausgleich / Flichen fiir Pflanzgebote und
Pflanzbindungen

Die auf Privat-Grundstlicken zu pflanzenden Baume setzen stddtebauliche Akzente. Sie sind

von den Grundstlickseigentliimern innerhalb von 2 Vegetationsperioden zu pflanzen, danach

dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

- Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkorpers erforderlich sind

Der durch die Topographie bedingte Ausgleich von Abgrabungen und Aufschittungen bei

der Herstellung der Verkehrsflichen ist von den betroffenen Grundstiickseigentiimern

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

Baugrenzen zu den Grundsticksgrenzen.

8.2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

- Dachform, -neigung und -aufbauten

Die festgesetzten Dachformen, -neigungen und aufbauten entsprechen dem beabsichtigten
Gebietscharakter stellen eine geordnete einheitliche stéddtebauliche Entwicklung im
Plangebiet sicher. Sie ermdglichen eine grofitmogliche 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 fiir Einfriedigungen entsprechen dem beabsichtigten
Gebietscharakter und stellen eine geordnete einheitliche stddtebauliche Entwicklung im
Plangebiet sicher. Die gewahlten Mafinahmen tragen ferner zu einer Erhéhung 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 Gebaude in das natirliche
Gelénde und die geplante ErschlieRBung sichergestellt werden.

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

- Oberirdische Behilter
Die Festsetzung stellt eine geordnete und optisch befriedigende stadtebauliche Entwickiung
im Plangebiet sicher.



- Ober- und Dachflachenwasser

Die Festsetzung von Zisternen schafft Retentionsraum und dient der nachhaltigen Schonung
der natlrlichen Ressourcen (hier: Wasser) und ermoglicht die Verwendung des
Regenwassers in Haus (Brauchwassernutzung) und Aufienbereich (Gartenbewédsserung).

9.0. FLACHENBILANZ

Das Plangebiet gliedert sich in:

(brutto)
Aligemeines Wohngebiet (WA) 1,46 ha
Offentliche Grinflachen 0,03 ha
StrafRenfldchen 0,31 ha
Gesamt 1,80 ha
10.0. KOSTEN
Nach Uberschldgiger Ermittlung betragen die voraussichtlichen Kosten, inkl. &uRerer

Erschlielung:

Kanal- und Hausanschliisse, Retentionsbecken 785 T€
Offentliche Verkehrsanlagen 474 T€
Wasserversorgung 280 T€
Gesamt 1.539 T€

Nicht enthalten sind Verwaltungskosten sowie Kosten flir den Grunderwerb.

11.0. BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Der vorliegende Bebauungsplan "Vorderer Herrenberg Teil 1" bildet die Grundlage fiir die
Umlegung oder Grenzregelung, ferner flir die Enteignung und den Erwerb und die
im Vollzug des

ErschlieBung unbebauter Grundstiicke, sofern diese Maflnahmen

Bebauungsplanes erforderlich werden.

Entwurf + Planfertigung
Dornstetten, 17.11.2008

L

R. Autenrieth

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschlissen des

Gemeinderates der Gemeinde Niedereschach (ibereinstimmen.
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