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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

1)

2.)

3.)

4.)

5.)

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie iliber die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV 90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05. 2017 (BGBI. I, S. 1057)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186).
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2.1

2.2

2.3

2.4

24.1

2.4.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)
e  Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten Ausnahmen Nr. 4. — Gartenbaubetriebe und Nr. 5,
Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im Bebauungsplan eingetragene maximale Festsetzung der

e Grundflachenzahl (GRZ),
e Geschossflachenzahl (GFZ),
e die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe der baulichen Anlagen.

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in
der Nutzungsschablone festgesetzt.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag
in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan durch Eintrag in
den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
der maximalen Traufhéhe (TH,..,) und der maximalen Firsthohe (FH,,)-

Die Traufhohe ist das traufseitige Mall zwischen der Erdgeschoss-
FulRbodenhohe EFH (Fertig-FuBboden) und dem Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Oberflaiche der Dachhaut. Die Firsthéhe ist das MaR
zwischen EFH und Oberkante Dachfirst.

Traufhéhe

Die maximal zuldssigen Traufhohen (TH,..x) sind im Bebauungsplan durch
Eintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

Firsthéhe

Die maximal zuldssigen Firsthohen (FH..,) sind im Bebauungsplan durch
Eintrag in den Nutzungsschablonen festgesetzt.
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4.1

4.2

4.3

ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH)

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe EFH (= Fertig-FuRboden) darf maximal 0,3 m
Uber der Hohe des hochsten Punktes der angrenzenden ErschlieRungsstraRe
liegen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 - 23 BauNVO)

Bauweise (§22 BauNVO)
Zul3ssig ist die

e offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO mit Einzel-, Doppelhdusern und
Hausgruppen.

MaRgeblich sind die Eintrdage in den Nutzungsschablonen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen oder Erkern, kann auf der jeweils
rickwartigen Gebdudeseite ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
diese eine Lange von 5,0 m nicht Gberschreiten und nicht mehr als 1,5 m
von der AuRenwand hervortreten.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzt. Die Abweichung um maximal 15° ist zuldssig.

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12
BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind im gesamten Plangebiet, mit
Ausnahme der ausgewiesenen Griinflachen zulassig.

Wenn ein Mindestabstand von der StraRe zur Garageneinfahrt von 5,00 m
eingehalten wird, kann die Flache vor der Garageneinfahrt als privater
Stellplatz genutzt werden und wird in die Berechnung der erforderlichen
Stellplatze mit einbezogen.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4, + 19 BauGB, § 14 BauNVO

Soweit es sich um Gebaude handelt, werden im Plangebiet untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, in ihrer Anzahl auf eine
und ihrer GroRBe auf 20 m3 Bruttorauminhalt pro Grundstiick und
Wohneinheit begrenzt. Madlleinhausungen und Uberdachte
Fahrradstellpldtze werden in ihrer Anzahl auf jeweils einen beschrankt und
diirfen eine GroRe von insgesamt 12 m3 nicht Gberschreiten.

Zwischen den Fluchten des Hauptbaukorpers und der ErschlieBungsstralie
sind Nebenanlagen unzulassig.
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Andere Nebenanlagen nach § 14 BauNVO werden auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zugelassen.

Zuldssige Nebenanlagen missen zu oOffentlichen Verkehrsflaichen einen
Abstand von 0,5 m einhalten.

Millsammelpldtze und Millbehélter sind in Gebduden unterzubringen,
einzuhausen oder zu begriinen, sodass sie von den 6ffentlichen Strallen und
Wegen nicht eingesehen werden kénnen.

Nebenanlagen fiir 6ffentliche Versorgungseinrichtungen (Anlagen fiir die
Stromversorgung, Zuleitungen flr die StraBenbeleuchtungen und
Verteilerkasten) sind gem. § 14 (2) BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen zulassig.

7. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
7.1 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflaichen mit den
Zweckbestimmungen

e AnliegerstralRe / verkehrsberuhigter Bereich,
e Gehweg

ausgewiesen.

8. Flichen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung
von Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Das auf den Grundstlicken anfallende Oberflaichenwasser ist auf dem
Baugrundstiick in geeigneten Anlagen Uber eine mindestens 0,3 m starke
belebte Bodenzone zu versickern.

Ausnahmen: Sofern eine Versickerung nachweislich nicht schadlos und mit
vertretbarem Aufwand moglich ist (Untergrundverhiltnisse), ist es
ausnahmsweise zuldssig, das Niederschlagswasser gedrosselt in das
kommunale Abwassernetz einzuspeisen. Durch geeignete abflussmindernde
Maflnahmen (z.B. Retentionszisternen, Retentionsmulden, Dachbegriinung)
mit einem Retentionsvolumen von mindestens 1 m3? je 100 m? versiegelte
Flache und einer maximal zuldssigen Einleitmenge von auf 0,5 I/s je 100 m?
Grundstiicksflaiche ist eine Retention des Niederschlagswassers zu
gewahrleisten.

Allgemein gilt: Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung
sind entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik
herzustellen und zu unterhalten. Der Nachweis ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Seite 7 von 38 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL



10.0
10.1

11.
11.1

11.2

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen (§ 9 (1) Nrn. 12, 13 BauGB)
Versorgungsleitungen, Verteileranlagen

Die Stadt Donaueschingen ist gem. § 126 (1) BauGB berechtigt, auf den
Anliegergrundstiicken Straenbeleuchtungsmasten, Verteilerkasten von
Fernmelde- und Stromversorgungsanlagen hinter der Gehweghinterkante
bzw. StralRenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 und 25 BauGB)
Private Grinflachen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind private Griinflaichen mit der
Zweckstimmung

e Boschungsflache mit Naturstein-Trockenmauer,
ausgewiesen.

Die nicht liberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir
die Anlage der erforderlichen Zufahrten und Stellpldtze genutzt werden,
ebenfalls als Garten- und Griinflaichen anzulegen und zu pflegen.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage
beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

Pflanz- und Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)
Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fir neu zu pflanzende Baume
gem. der dem Bebauungsplan beigefligten Pflanzenliste festgesetzt. Sie sind
bei Abgang durch Neupflanzungen gem. Pflanzenliste zu ersetzen.

Von den festgesetzten Standorten kann um jeweils maximal 3 m in jede
Richtung abgewichen werden. Der Abstand der Bdume vom jeweiligen
StraBenrand soll mindestens 2 m betragen.

Zusatzlich zu den festgesetzten Pflanzgeboten ist auf jedem Baugrundstiick je
500 m? GrundstiicksgroRe mindestens ein weiterer Baum gem. Pflanzenliste
zu pflanzen.

Die Mindest-PflanzgréRe betragt 16 — 18 cm Stammumfang.

Pflanzperiode / Erhaltung der Bepflanzungen

Die unter 7.2 bis 7.10 beschriebenen Bepflanzungen sind spatestens in der
ersten Vegetationsperiode nach der Fertigstellung der baulichen Anlagen
oder Abgang der zu erhaltenden Bdume folgt. Alle Neupflanzungen sind
ordnungsgemal zu pflegen.

Pflanzausfille sind innerhalb der darauffolgenden Vegetationsperiode in der
gleichen Qualitat zu ersetzen.
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113 Erhaltungsgebot - Hecke

Im zeichnerischen Teil ist entlang der GrubenstraBe ein Erhaltungsgebot fir
eine freiwachsende Hecke festgesetzt. Sie ist bei Abgang durch
Neupflanzungen gem. Pflanzenliste 2 zu ersetzen bzw. zu ergdnzen.

12. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 1a (3), § 9 (1) Nr. 20 BauGB)
12.1 MaBnahme 1 (Fledermause)

Anbringen von insgesamt
e 15 Fledermauskasten

an oder in den Fassaden der Gebdude innerhalb des Plangebietes. Die
Hangplatze sollen in mindestens 3 bis 5 m Hohe liegen und slidostlich bis
nordwestlich ausgerichtet sein. Konflikte mit Fenstern, Balkonen und
Beleuchtungseinrichtungen sind zu vermeiden. Die Fledermauskasten sind
jahrlich im Spéatherbst zu begutachten, zu reinigen und bei Bedarf instand
zu setzen.

12.2 MaBnahme 2 (Végel)

Anpflanzen von insgesamt
e 18 Obsthochstammen

in regionalen Sorten auf dem Grundstlick FI. St. Nr. 1613 auf der
Gemarkung Aasen. Anbringen von je 5 Nisthilfen fur Hoéhlenbriter
(Einflugoffnung 26 mm oder 32 mm) und 5 fir Halbhohlenbriter zunachst
an Pfosten neben den Obstbdumen, nach deren Anwachsen an den
Obstbdumen selbst. Die Vogelnistkasten sind jahrlich im Spatherbst zu
begutachten, zu reinigen und bei Bedarf instand zu setzen. Die Fliche um
die Obstbdume herum wird als Heuwiese mit 2-schiriger Mahd
bewirtschaftet.

12.3 MaBnahme 3 (Zauneidechsen)

Auf dem Grundstick Fl. St. Nr. 1613 auf der Gemarkung Aasen werden am
Boschungsful’ der stidexponierten Boschung mindestens

e je zwei Lesesteinhdufen und Sandmulden

als Habitate fir Zauneidechsen angelegt. Ein Pufferstreifen von mindestens
5 m zu den intensiv bewirtschafteten angrenzenden Flachen ist als
Grinlandansaat (z.B. mit Wiesendruschsaatgut Ursprungsgebiet 10
Schwarzwald) anzulegen und extensiv zu bewirtschaften. Die
Zauneidechsenhabitate sind einmal jahrlich in Augenschein zu nehmen und
bedarfsgerecht zu pflegen.
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13. Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

13.1 Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

e mit den Bauantrdgen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept vorzulegen,
in dem die Wiederverwertung bzw. Entsorgung der anfallenden
Aushubmassen nachvollziehbar dargelegt ist.

e Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem
Unterboden ist moglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung
unvermeidbar ist, hat diese in max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die
durch Profilierung und Glattung vor Verndssung zu schiitzen sind. Bei
langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten zu
begriinen.

e Bodenverdichtungen und -belastungen sind zu minimieren, damit ein
ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begriinungen und eine flachige
Versickerung von Oberflaichenwasser gewahrleistet ist. Erdarbeiten sollten
daher grundsatzlich nur auf gut abgetrocknetem und bréseligem Boden und
bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

e Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Boden-verdichtungen
sind bei abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

e Bodenmaterial, welches von auBerhalb in das Plangebiet antransportiert
und eingebaut wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch
untersuchen zu lassen. Selbiges gilt flir mineralische Abfalle zur Verwertung
(z.B.  Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer externen
Qualitatsiberwachung unterliegen. Ein  entsprechender Nachweis
(Herkunft, Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu
fihren und unaufgefordert an das Landratsamt, Amt fir Umwelt, Wasser-
und Bodenschutz, zu Ubermitteln. Beim Einbringen von nicht zum
Plangebiet gehorendem Bodenmaterial in die durchwurzelbare
Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und
Altlasten-verordnung (BBodSchV) in der giltigen Fassung einzuhalten.
Sofern das Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren
Bodenschicht dient, sind die Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift
fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom
14.03.2007 bzw. der aktuell giiltigen, gesetzlichen Regelungen einzuhalten.

13.2 AuBenbeleuchtung

Fiir die AulRenbeleuchtung sind zur Reduktion von Lichtemissionen
ausschlieBlich LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 3.000 bis max. 4.100
Kelvin und einem Spektralbereich von 570 bis 630 nm zuldssig. Die Leuchten
missen staubdicht sein und sind so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur
auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des
Himmelskorpers. Nach oben streuende Fassadenanstrahlung ist unzuldssig.
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13.3

14.

Schutz der Avifauna

Zum Schutz der Avifauna dirfen erforderliche Rodearbeiten nur aulRerhalb der
Brutzeit der Avifauna erfolgen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung
des StraBenkorpers (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die Offentliche Verkehrsflaiche sind auf den privaten
Grundstiicken die zur Herstellung des Straflenkorpers und zur Herstellung der
Versorgungseinrichtungen  erforderlichen  Bdschungen,  Abgrabungen,
Stitzmauern und Strallenunterbauten bis maximal 1,5 m Tiefe festgesetzt.

Seite 11 von 38 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL



Il. Pflanzlisten

1. Laubbdume fiir Pflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke

Acer platanoides
Acer campestre
Aesculus x carnea
Carpinus betulus
Prunus avium
Fraxinus ornus
Malus sylvestris
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Obst-Hochstamme

2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Gehdlzgruppen innerhalb der

Baugrundstiicke
Acer campestre
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus silvestris
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Wildrosen, z.B.
Rosa canina
Rosa gallica
Rosa glauca

Rosa rubiginosa

Spitzahorn
Feldahorn
Scharlach-Rol3kastanie
Hain-Buche
Vogel-Kirsche
Blumen-Esche
Holzapfel
Stiel-Eiche
Eberesche
Speierling
Mehlbeere
Elsbeere

Winterlinde

Feld-Ahorn
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuf®
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Holz-Apfel
Holunder

Wolliger Schneeball

Hunds-Rose
Essig-Rose
Hecht-Rose

Weinrose
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3. Geschnittene Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

4. Fassadenbegriinung

Clematis alpina Alpen-Waldrebe

Clematis montana Bergrebe

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe

Hedera helix Efeu

Parthenocissus quinquef. Wilder Wein
Parthenocissus tric. Wilder Wein, Selbstklimmer

5. Dachbegriinung fiir flach- und flachgeneigte Dacher

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation

Darliber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Wirttemberg
verwiesen:

www.bienenweidekatalog-bw.de

Er enthalt eine Vielzahl an Gehdlzen und Stauden, die auch fiir Garten geeignet sind
und dazu beitragen, die okologischen Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten zu
verbessern.
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[I. Hinweise
1. Hohenaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Geldandeverhaltnisse
aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den
jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung des vorhandenen und geplanten
Geldndeverlaufes, sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an
die ErschlieBungsstraRe beizufiigen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist
dieser Aufschluss nach § 37 Abs. 4 WG unverziiglich beim Landratsamt des
Landkreises Schwarzwald-Baar — untere Wasserbehorde — anzuzeigen. Eine
Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren Wasserbehérde zu
beantragen ist.

Drainagen zur dauerhaften Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne
des § 3 WHG sind nicht zuldssig. Wird Grundwasser erschlossen, sind die
entsprechenden Bauteile wasserdicht auszufiihren und Rohrgrdben o.a.
abzudichten.

3. Regenwasserbewirtschaftung

Zur Bewirtschaftung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers
wird auf den Leitfaden

“Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten’
(LUBW, 2005; http://www4.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/13994)

verwiesen.
Die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen und die Nutzung fiir die
Gartenbewadsserung wird ausdricklich empfohlen.

4. Hochwasservorsorge und Schutz vor Starkregen

https://www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de/bauvorsorge

und

http://um.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt-natur/schutz-natuerlicher-
lebensgrundlagen/wasser/starkregen

5. Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und
bis zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der
Bauarbeiten ist der Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach
erfolgter Untergrundlockerung im Bereich von Freiflichen wieder
aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben.
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Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

6. Altlasten

Wenn bei Aushubarbeiten Fremdbeimengungen im Boden (hoherer
Bauschuttanteil o. dgl.) bzw. organoleptische Auffalligkeiten wie Geruch,
Verfarbung etc. angetroffen werden, ist das Amt fir Umwelt-, Wasser- und
Bodenschutz beim Landratsamt des Landkreises Schwarzwald-Baar
umgehend zu informieren.

Bei Auftreten von entsprechendem Material ist eine Separierung und
getrennte Lagerung zur Nachuntersuchung vorzunehmen. Eine Vermischung
mit dem unbelasteten Boden ist nicht zulassig.

7. Bodendenkmalpflege

Sollten bei der Durchfihrung der MaRnahme archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehorde oder
Stadt umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 —  Archdologische Denkmalpflege (E-Mail:
abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemaR § 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz st
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

8. Erdwarmesonden

Erdwdarmesonden konnen bis zu einer Tiefe von 59 m ohne weitere
hydrogeologische Stellungnahme gebaut werden, wenn der Bohrlochring
vollstandig abgedichtet wird.

Flr den Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sowie fiir hierfir erforderlichen
Bohrungen und Einrichtungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

9. Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten befindet sich das Plangebiet
im Verbreitungsbereich der Grabfeld- und Stuttgart-Formation (ehemals
Gipskeuper und Schilfsandstein). Lokal werden diese von Verwitterungs-
Umlagerungsbildungen unbekannter Machtigkeit tiberlagert.

Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume,
Dolinen) sind nicht auszuschliefRen.
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Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwdsser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen
der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf.
von Sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z.B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-
Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z B.
offenen bzw. lehmerfillten Spalten)  werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Donaueschingen, .......ccccccevvrvenenn.
gez.

Erik Pauly,
Oberblirgermeister
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBo-BwW
zum Bebauungsplan

‘"Unter dem Scheibenrain’

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB)

Stadtteil Aasen
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.23

1.2.4

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 (1) Nr.1 LBO
Baukorper

Die Baukorper sind in rechteckiger geschlossener Form zu erstellen. Die
Gebdudeldange muss mindestens 2/3 der Geb&audebreite betragen.

Garagen und Carports sind zur Minimierung der Flachenversiegelung so nah als
moglich an den 6ffentlichen Verkehrsflachen anzuordnen.

Dachvorschriften § 74 (1) Nr.1 LBO
Dachform
Zulassig sind symmetrische Satteldacher mit durchlaufender Firstrichtung.

Bei Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Satteldacher, Pultdacher und
extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

Flr untergeordnete Bauteile sind extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

Dachneigung
Die zulassige Dachneigung betragt
30°-35°.

Bei Garagen, Carports und Nebengebauden mit geneigten Dachern betragt die
zuldssige Dachneigung bei geneigten Dachern min. 20°, maximale Dachneigung
wie Hauptgebaude.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind glasierte Ziegel bzw. Dachsteine nicht zuldssig. Es sind
naturrote, braunrot engobierte, ziegelbraune, hellgraue oder anthrazitfarbene
Materialien zu verwenden.

Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder nicht in dhnlicher Weise
behandelten metallischen Dachern aus Kupfer, Zink oder Blei darf ohne
wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in ein Gewasser
eingeleitet werden. Bei einer Einleitung in die Kanalisation kann der
Kanalnetzbetreiber gemaR der Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung
flr unbeschichtete Metalldachflachen einfordern.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Zuldssig sind:

e Schleppgauben,

e Fledermausgauben,

e Giebel-/ giebelstindige Gauben mit Satteldach.
Es ist nur eine Gaubenart je Gebadudeseite zuldssig.

Die Gesamtldange aller Gauben einer Dachseite darf die Halfte der
Gebaudelange nicht tberschreiten.
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Der Abstand von Dachaufbauten und Dachflachenfenster muss mindestens 1,0
m zum First, mindestens 0,5 m zur Traufe, mindestens 2,0 m zum Ortgang und
mindestens 1,5 m zwischen den Einzelgauben betragen.

Die Gauben sind in Material und Farbe entsprechend dem Hauptdach
einzudecken.

Dacheinschnitte, sogenannte Negativgauben, sind unzulassig.

Neben Dachaufbauten sind Wiederkehren mit denselben Maligaben zuldssig,
wenn diese als Zwerchhaus mit Giebel ausgebildet und mindestens 0,5 m von
der AuBenwand hervortreten. Ein Zwerchhaus muss keinen Abstand zu First und
Traufe einhalten.

13 Fassaden- und Wandgestaltung
Zulassig sind:
e Putzfassaden,
e Holzschalungen, z.B. Deckel- und Deckleistenschalung, Stiilpschalung,
e ceinfache konstruktive Standerkonstruktionen.

Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- oder Metallpaneelen
sowie glanzende oder glasierte Materialien.

Fir Glaselemente ab 4 m? Glasfliche sind MaRBnahmen zu treffen, die einem
erhohten Vogelschlagrisiko vorbeugen. Verglaste Gebdudeansichten mit fir
Vogel gefdhrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen sind moglichst zu
vermeiden oder mit entsprechenden MaBnahmen (z.B. geriffeltes und
mattiertes Glas, Milchglas, Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen) zu
minimieren. Uber-Eck-Verglasungen sind nicht zulassig.

131 Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sowie grellfarbige oder reflektierende
Oberflachen sind nicht zulassig.

2. Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen (§ 74 (1) Nr.3 LBO)

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellpldtze, Zufahrten
und Zugange als Grinflachen und / oder Hausgarten anzulegen und mit
heimischen Geho6lzen und Stauden zu bepflanzen. Flachige Kies- oder
Schotteraufschittungen sind nicht zuldssig.

2.1 Einfriedungen, Stiitzmauern
Zulassig sind
. freiwachsende Hecken aus Laubgehélzen gem. Pflanzenliste,
. geschnittene Hecken aus Laubgeholzen gem. Pflanzenliste,
° einfache Zdune mit senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von 1,2 m.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzaune, Hecken aus Nadelgeholzen,
Gabionenwande und massive Mauern.
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Einfriedungen sind kleintierdurchlassig zu gestalten, d.h. sie sollen einen
Mindestabstand von 15 cm zwischen der Gelande-Oberkante und der
Unterkante der Einfriedung aufweisen. Sockel an Einfriedungen sind daher
nicht zulassig.

Stitzmauern oder Aufschittungen sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zul3ssig.
Bezugshohe ist jeweils das Niveau des unmittelbar angrenzenden natiirlichen
Gelandes.

Die geplanten Einfriedungen, Stlitzmauern und Geldandemodellierungen sind
im Freiflachenplan des Baugesuchs zeichnerisch darzustellen.

2.2 Stellpldtze, Zufahrten und Nebenanlagen

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten sind in
wasserdurchlassiger Bauweise mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7
auszufiihren. Daflir eignen sich wassergebundene Decke, Schotterrasen,
Rasenpflaster mit groBen Fugen, Rasengittersteine.

3. Stellplatznachweis (§ 37 (1) LBOi.V.m. § 74 Abs. 2 LBO)

Es sind mindestens 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit herzustellen.

4. Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr.5 LBO)

Stark- oder Schwachstromfreileitungen sind nicht zulassig.

5. Anforderungen an Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in unbeleuchteter und nicht
angestrahlter Art bis zu einer GréRe von 1 m? pro Betrieb zuléssig. Sie dirfen
ausschlieBlich am Gebaude auf Hohe des Erdgeschosses angebracht werden.

Beleuchtete, leuchtende Werbeanlagen, selbststindige (freistehende)
Werbeanlagen und Werbeanlagen auf dem Dach sind unzulassig.

6. Kenntnisgabeverfahren (§ 74 (1) Nr.7 LBO)

Die zur Verwendung kommenden Materialien der Dacher und die Gestaltung
und Begriinung der Freiflichen miissen im Bauantrag bzw. im
Kenntnisgabeverfahren erkenntlich sein bzw. nachgewiesen werden.

7. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (3) Nr. 2 und Abs. 4 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer entgegen den Ortlichen
Bauvorschriften vorsatzlich oder fahrlassig

a) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzungen zur
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und Dachaufbauten nicht einhilt,

b) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzungen zur
Fassaden-, Wand- und Farbgestaltung nicht einhalt,
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b) als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzungen zur
Gestaltung der unbebauten Flachen nicht einhalt,

d) als Bauherr Einfriedungen erstellt bzw. erstellen l4sst, die nicht den Ortlichen
Bauvorschriften (Nr. 2.1) entsprechen,

e) als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter die Festsetzungen zur Erstellung von
Stellplatzen und Zufahrten aus wasserdurchlassigen Materialien nicht beachtet,

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 75 (4) LBO mit einer Geldbufe bis zu 50.000
EURO geahndet werden.

Aufgestellt: Ausgefertigt:
Donaueschingen, ......ccccccuevenenee.
gez.

Erik Pauly,
Oberbilirgermeister
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1. Das Plangebiet - Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung des Teilortes Aasen der Stadt Donaueschingen /

Schwarzwald-Baar-Kreis.
Es umfasst eine Flache von ca. 1,25 ha und wird begrenzt

im Norden von der Wohnbebauung entlang der StraBe "Unterscheibenrain’,

[ ]
landwirtschaftlichen

im Westen von einem bebauten Grundstiick und

Nutzflachen / Griinland,
im Stden von der Grubenstralle sowie bebauten Grundstiicken entlang der

Grubenstralle,
Wohnhadusern bebauten

im Osten von einem mit mehrgeschossigen

Grundsttick.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke

e Fl. St. Nr. 44 (Teil) - Grinland / Garten,

Griinland / Garten,

e FL St. Nr. 45 (Teil) -
landwirtschaftliche Nutzflache / Griinland.
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Ubersichtsplan (Quelle: Geoportal Bad.-Wiirtt.)

Das Gelande weist eine ausgepragte siid-/ siidwestorientierte Hanglage auf und fillt von
ca. 714.00 m . NN im Nordosten auf ca. 702.00 m i. NN im Stdwesten.
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2. Planungserfordernis + Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan ‘Unter dem Scheibenrain” sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die Entwicklung eines kleinen, innerdrtlichen Wohnquartiers auf dem
Grundstiick FI. St. Nr. 46 in Donaueschingen-Aasen geschaffen werden. Die Bebauung
soll aus zweigeschossigen Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern bestehen.

Auf den westlich angrenzenden Nachbargrundstiicken Fl. St. Nr. 44 + 45 ist die
Erweiterung und Ergdnzung der vorhandenen Bebauung vorgesehen.

Die Planung tragt zur Eigenentwicklung des Teilortes Aasen bei und dient der Abdeckung
des anhaltenden Bedarfs an familiengerechten Baugrundstiicken und arbeitsplatznahen
Wohnungen. Fir das Grundstiick FI. St. Nr. 46 liegt ein Bebauungskonzept des
Vorhabentragers vor, das Grundlage fir die Inhalte des Bebauungsplanes ist.

N
- inar dem Scheibenrain @)

P&
44/4

Schey

GV e
Bebauungsvorschlag Fl. St. Nr. 46
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2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Fiir das Plangebiet kommt das Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) zur Anwendung.

Gem. ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte” vom 21. Dezember 2006 kdnnen nach § 13a BauGB ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierin heillt es u. a.:

(1) ,Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die
Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der
Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine Gréfie der Grundfliche festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m?

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer
liberschldgigen Priifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschitzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §2 (4) Satz 4 in
der Abwdgung zu beriicksichtigen wdren.

(2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und 3 Satz 1
entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fldchennutzungsplanes abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flcichennutzungsplan gecindert oder ergéinzt wird; die
geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintréichtigt
werden; der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

3. gelten in den Fdllen des Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.”

Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu. Es wird ein Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Das Plangebiet ist innerorts gelegen bzw.
schlieRt an die bebaute Ortslage an. Die ErschlieBung kann problemlos Uber die
Grubenstralle erfolgen. Bei einer GesamtgréRRe des Plangebietes von ca. 1,25 ha und
einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,40 liegt die Grundfliche deutlich unter
10.000 m?2.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten, sie beschrianken sich auf
Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die Bebauung sowie den Verlust von
Wiesenflachen.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt. Dadurch wird auch die zusatzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flache durch naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen vermieden.
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3. Bestehende Rechtsverhiltnisse + ilibergeordnete Planungen
3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Donaueschingen ist der
Geltungsbereich als Wohnbauflache und geplante Wohnbauflache dargestellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Donaueschingen (Quelle: Geoportal
Bad.-Wiirtt.)

3.2 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist Donaueschingen dem ,landlichen
Raum im engeren Sinne” zugeordnet. Fir den landlichen Raum sind u. a. folgende
Grundsatze formuliert:

G 2.4.1: ,Der Lindliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstdndiger
Bedeutung zu stérken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilrdume funktional
ergénzen und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben.
Glinstige Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend genutzt
sowie ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote
wohnortnah bereitgestellt werden.”

Die vorliegende Planung entspricht damit unter dem Aspekt der Entwicklung glinstiger
Wohnstandortbedingungen den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes.
3.3 Regionalplan Schwarzwald — Baar - Heuberg

Der Regionalplan der Region Schwarzwald — Baar — Heuberg enthilt flir das Plangebiet
und sein ndheres Umfeld keine Ausweisungen.

4, Bestand / Nutzung

Das Grundstick Fl. St. Nr. 46 wurde bisher landwirtschaftlich als Grinland / Wiese

genutzt. Den sldlichen Abschluss zur GrubenstraBe bildet eine Trockenmauer, die
groRtenteils Giberwachsen ist.
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Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogenen Teilbereiche der
Grundstiicke Fl. St. Nr. 44 + 45 werden derzeit landwirtschaftlich als Griinland bzw. als
Garten genutzt.

Blick von der GrubenstraRBe nach Norden in das Plangebiet (Fl. St. Nr. 46)

Blick von Westen auf die Bebauung auf das Fl. St. Nr. 46, im Hintergrund die mehrgeschossige
Wohnbebauung auf dem angrenzenden Grundstiick Fl. St. Nr. 48
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4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Innerhalb des Plangebietes und in seinem weiteren Umfeld befinden sich keine
geschitzten Biotope.

LUBW-Biotopkartierung

4.2 Gewisser / Hochwasserschutz

Offene Gewadsser, Uberflutungsflichen und Uberschwemmungsgebiete sind von der
Planung nicht betroffen.

4.3 Denkmalschutz

Das Plangebiet und sein ndheres Umfeld enthalten keine denkmalgeschiitzten Objekte.
Nach Siiden gibt es eine Blickbeziehung zur Pfarrkirche St. Blasius.

4.4 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt.

4.5 VerkehrserschlieBung

Das Grundstiick Fl. St. Nr. 46 wird derzeit ausschlielRlich tGber eine landwirtschaftliche
Zufahrt erschlossen, die im Siden von der Grubenstralle abzweigt und entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze verlauft. erschlossen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke FI. St. Nr. 44 + 45 erfolgt tiber die GrubenstralRe.
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5. Planung
5.1 Bebauung

Der Bebauungsvorschlag fir das Grundstiick Fl. St. Nr. 46 sieht eine AnliegerstraRe auf
der Trasse der vorhandenen landwirtschaftlichen Zufahrt vor. Sie bildet im Gebiet eine
RingerschlieBung. Entlang der StraBe sind durchgehende Baufenster fiir Einzel-und
Doppelhduser angeordnet, wahrend im Innern der ErschlieBungsrings Reihenhauser als
Hausgruppen zuldssig sind.

Das stdliche Baufenster weist einen Abstand von ca. 10 m zu der entlang der
Grubenstralie verlaufenden Trockenmauer aus.

Die festgesetzten Firstrichtungen fiihren zu stadtebaulich wirksamen Raumkanten. Sie
sind — mit Ausnahme der Baufenster fiir Hausgruppen— weitgehend siidorientiert und
ermoglichen so solarenergetisch optimierte Bauweisen.

Die beiden Grundstiicke Fl. St. Nr. 44 + 45 enthalten jeweils ein Baufenster, in denen
Einzel- oder Doppelhduser zuldssig sind.

5.2 Allgemeines Wohngebiet

Die kiinftige Wohnbebauung ist — entsprechend der angestrebten Nutzung — als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Die gem. § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — Gartenbaubetriebe + Tankstellen -werden
ausgeschlossen, weil sie den angestrebten Charakter eines innerortlichen,
familiengerechten Wohnquartiers beeintrachtigen und die ErschlieBungssituation
Uberfordern wiirden. Tankstellen und Gartenbaubetriebe weisen in der Regel zudem
einen hohen Flachenverbrauch auf und wirden auch dem Ziel widersprechen, klare
stddtebauliche Raumkanten zu bilden. Dariiber hinaus gehen von Tankstellen
regelmaRig erhebliche Beeintrachtigungen fiur die Umgebung aus, oftmals bis in die
spaten Abendstunden (Ldrmemissionen, Abgase, Gerliche).

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

¢ Grundflachenzahl (GRZ)

Sie ist zugunsten der flachensparenden Nutzung knapper Wohnbaugrundstiicke mit 0,40
festgesetzt und ldasst damit eine wirtschaftliche, aber auch stadtebaulich vertretbare
Baudichte zu.

e  Geschossflichenzahl (GRZ)
Die GRZ von 0,80 ermdglicht bis zu zwei Vollgeschosse.

e Zahl der Vollgeschosse

Zuladssig ist die ein- und zweigeschossige Bauweise. Sie tragt dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung. Dariiber hinaus ldsst sie bei den
Einzel-, Doppel- und Reihenhadusern flexible Grundrisse und die Anpassung der Hauser
an sich verandernde Lebenssituationen zu. So kann z.B. ein groRzlgiger,
familiengerechter Grundriss spéater in zwei gleichwertige Wohneinheiten, von denen die
im Erdgeschoss barrierefrei ist, umgestaltet werden.
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e Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich an der vorhandenen Topographie und
der Umgebungsbebauung. Sie wird durch Mindest- und maximale Trauf- und Firsthéhen
definiert.

Die an die vorhandene Wohnbebauung angrenzenden Baufenster weisen geringere
First- und Traufhéhen als die mittig gelegenen Hausgruppen auf. Dadurch entsteht eine
hohenmalRig abgestaffelte Bebauung, bei der die Hausgruppen das Zentrum des
Wohnquartiers bilden.

Bemessungspunkt ist die jeweilige Erdgeschoss-FuBbodenhéhe des Plangebietes.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baufenster festgesetzt, die sich an den
gewiinschten stadtebaulichen Zielen der Planung orientieren. Sie koénnen durch
untergeordnete Bauteile geringfligig Giberschritten werden.

5.4 Weitere Ausweisungen
Im Plangebiet werden aullerdem ausgewiesen:

e Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung / AnliegerstraRe

als Anliegerstralie fiir das geplante Wohnquartier auf dem Grundstlick Fl. St. Nr. 46. Sie
ist mit 6,0 m Breite ausgewiesen und lasst so Spielraum fir die StraRenraumgestaltung
und die Anordnung von Pkw-Abstellflichen entlang der Fahrbahn. Der von der
GrubenstraBe nach Norden fihrende Abschnitt der StraRe enthalt zudem einen 1,5 m
breiten Gehweg.

e Pflanzgebote fiir Biume

Die Pflanzgebote dienen der Begriinung des Bauquartiers und der Gestaltung des
Siedlungs- und StralRenbildes. Die Baume tragen im Gebiet zur Frischluftproduktion bei,
leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und bilden Brut- und
Nahrungshabitate fir Vogel und Insekten. Die Pflanzenliste enthélt auch kleinkronige
Baumarten, die fur kleinere Grundstiicke geeignet sind.

e Private Griinflichen / Erhaltungsgebote fiir Straucher

Entlang der GrubenstralSe sind private Griinflichen ausgewiesen. Sie sind dem siidlichen
Baufenster vorgelagert und dienen dem Erhalt der vorhandenen Trockenmauer mit ihren
Vegetationsstrukturen (siehe hierzu auch Pkt. 6.).
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5.5 Ortliche Bauvorschriften

Sie werden fiir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren festgesetzt und
sollen zu einer ortsbildvertraglichen Bebauung fihren, die sich harmonisch in das
Siedlungsbild einfligt. Besonderer Wert wird dabei auf die Gestaltung der Dacher gelegt,
da die Dachlandschaft prdagender Teil des Siedlungsbildes ist. ‘Aufgerissene’, mit
Dachaufbauten (berladene und unproportionierte Dacher wirken stérend und
“zerreillen” oftmals das Gesamtbild des Ortes.

Fiir Fassaden sind reflektierende Materialien nicht zuldssig, um negative Auswirkungen
(Abstrahlung etc.) auf benachbarte Flachen und das Siedlungsbild zu minimieren.

Befestigte Flachen sind, wo immer moglich, zugunsten der Grundwasserneubildung und
des Kleinklimas mit wasserdurchldssigen Materialien anzulegen.

Ebenfalls zugunsten des Siedlungs- und Landschaftsbildes sind Freileitungen unzulassig.

e Gestaltung der Freiflachen

Sie sind charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbildes im landlichen Raum. Die
Strukturen tragen zudem zur hohen Qualitat des Plangebietes bei. Nicht lGberbaute bzw.
nicht als Stellplatze und Zufahrten genutzte Bereiche sind als Griinflaichen anzulegen und
zu bepflanzen. Diese Flachen tragen — ebenso wie Baume — zur Verbesserung des
Kleinklimas  und  zur  Frischluftproduktion  bei. Flachige Zierkies- oder
Schotteraufschiittungen sind daher nicht zulassig. Ein vielfdltiges, zusammenhangendes
Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- und Rasenflichen bildet zudem Brut- und
Nahrungshabitate flr Kleinsdauger, Vogel und Insekten.
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e Stellplatznachweis

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Die Lebensrealitat zeigt,
dass Familien im landlichen Raum fast immer mehrere Fahrzeuge benutzen, zumal das
OPNV-Angebot, trotz vieler Verbesserungen, nicht fiir alle Lebens- und
Arbeitssituationen  passt. Das  Abstellen von  Fahrzeugen entlang der
ErschlieBungsstrafen ist aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht erwiinscht und auch
aufgrund des vorgesehenen Ausbaustandards kaum moglich.

5.6 Ver- und Entsorgung

Das vorhandene, in der Grubenstralle verlegte Kanal-, Kabel- und Leitungsnetz muss in
das Plangebiet erweitert werden.

5.6.1 Entwisserung / Regenwasserbewirtschaftung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Die planungsrechtliche Festsetzung zur Niederschlagwasserbeseitigung schreibt vor,
dass das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflaichenwasser auf den jeweiligen
Baugrundstiicken tiber belebte Bodenschichten zur Versickerung zu bringen ist. Hierzu
sind Rasenmulden oder auch bepflanzte Mulden geeignet. Die Einleitung in das
kommunale Abwassernetz ist nur ausnahmsweise zuldssig, wenn die Versickerung nicht
moglich ist.

6. Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
o Umweltvertraglichkeitsprifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG.

Die Beurteilung der moglichen Eingriffe auf die Schutzgliter stellt sich wie folgt dar:
e Flache

Auf den Grundstucken Fl. St. Nr. 44, 45 + 46 fiihrt die vorliegende Planung zu einer
erstmaligen und dauerhaften Inanspruchnahme von ca. 1,25 ha bisher landwirtschaftlich
genutzter Flachen. Davon werden ca. 0,19 ha fiir die Anlage der AnliegerstralRe benétigt.

¢ Landschaftsbild

Durch die Planung entfédllt eine innerdrtliche Freiflache, die bisher landwirtschaftlich
genutzt wurde. Vorhandene Sichtbeziehungen werden fiir die Bewohner der nérdlich
angrenzenden Bebauung eingeschrdnkt. Gleichzeitig flgt sich die geplante Bebauung in
die vorhandene Siedlungsstruktur ein. Die Festsetzung maximaler Bauhéhen und
geneigter Dacher sowie von Pflanzgeboten fir Baume tragt zur Einbindung in das Orts-
und Landschaftsbild bei.
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Stadt Donaueschingen — Bebauungsplan "Unter dem Scheibenrain’, Aasen
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand 23. Februar 2021

e Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Uberbauung, die Anlage von
Verkehrsflachen und die damit verbundene Befestigung / Versiegelung von Flachen.

Aufgrund der innerortlichen Lage liegen fir das Plangebiet Bodenkartierungen des
Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau nicht vor. Im ndheren Umfeld finden
sich vorwiegend Pararendzina, Pelosol-Pararendzina und Pararendzina-Pelosol aus
tonreicher FlieRerde aus Gesteinszersatz des Mittelkeupers.

Die Bewertungsklassen fiir die Bodenfunktionen stellen sich wie folgt dar:

Standort fiir die natlrliche Vegetation = keine hohe bis sehr hohe Bewertung
natirliche Bodenfruchtbarkeit = gering bis mittel

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf = gering bis mittel

Filter und Puffer fiir Schadstoffe = hoch bis sehr hoch.

Auch mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,40 bleibt ein erheblicher Teil des
Plangebietes unbebaut / unversiegelt. Auf diesen Flichen werden daher
Bodenfunktionen weiter wahrgenommen.

Kartierung bodenkundliche Einheiten (Quelle: LGRB)
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e Flora / Fauna
Biotope / biologische Vielfalt / Pflanzen

Die Flachen wurden im Spatsommer 2019 begangen. Auf den Wiesenflachen konnten zu
diesem Zeitpunkt die nachfolgend aufgefiihrten Arten festgestellt werden:

Achillea millefolium - Schafgarbe
Alchemilla vulgaris - Frauenmantel
Cerastium holosteoides - Hornkraut

* Chrysanthemum leucanthemum agg. - Margerite

Dactylis glomerata - Wiesen-Knduelgras
Galium mollugo - Wiesen-Labkraut
Geranium pratense - Wiesen-Storchschnabel
Heracleum sphondyleum - Wiesen-Bdérenklau
Hypochoeris radicata - Ferkelkraut

* Knautia arvensis - Wiesen-Knautie

* Lotus corniculatus - Hornklee

Plantago lanceolata - Spitz-Wegerich

* Plantago media - Wegerich

Ranunculus acer - Hahnenfuf8

Rumex acetosa - Wiesen-Sauerampfer
Taraxacum officinale - Léwenzahn

Trifolium pratense - Wiesen-Klee

Veronica chamaedrys - Gamander-Ehrenpreis
Vicia sepium - Zaun-Wicke

(*: Magerkeitszeiger laut Landesamt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg-Kartieranleitung).
Die Wiese weist damit eine hohe Artenvielfalt auf.

Das Sukzessionsgeblisch auf der teilweise liberwachsenen Trockenmauer wird von
Prunus spinosa — Schlehe gepragt.

7L

v 9. LIRS

Trockenmauer mit Schlehenhecke entlang der GrubenstraBBe
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Tiere / Geschiitzte Arten

Im Spatsommer 2019 wurden ubiquitdre Singvogelarten festgestellt. Das
Sukzessionsgeblsch auf der Trockenmauer ist fiir heckenbritende Vogelarten geeignet
(u. a. auch Monchsgrasmiicke, evtl. Gartengrasmiicke, Goldammer u.a.).

Im Bereich der Trockenmauer ist das Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse
nicht auszuschlieBen. Die angrenzenden Rain- und Wiesenflachen sind potentiell
insektenreich und stellen ein geeignetes Jagdrevier fir die Zauneidechse dar.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist fiir den Standort der Trockenmauer eine
private Grinflache mit Erhaltungsgeboten flr das Gebisch festgesetzt.

Zum Schutz der Insektenwelt sind AuBenbeleuchtungseinrichtungen mit sog.
insektenfreundlichen Leuchtmitteln auszustatten und so anzuordnen, dass sie eine
moglichst niedrige Lichtpunkthéhe und -starke sowie eine moglichst geringe Abstrahlung
nach oben und seitlich aufweisen.

Fiir den Ausgleich moglicher Eingriffe wurde ein MalBnahmenkonzept erarbeitet und mit
der Unteren Naturschutzbehodrde / Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis und dem GVV
Donaueschingen / Umweltbiiro abgestimmt. Es sieht die Anbringung von 15
Fledermauskasten im Plangebiet, die Pflanzung von 18 Obst-Hochstammen und die
Anlage von Zauneidechsenhabitaten auf dem Grundstiick Fl. St. Nr. 1613 vor. Der
Bebauungsplan enthdlt hierzu entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen. Die
Umsetzung und der Unterhalt der MalRnahmen erfolgt durch den Vorhabentrager, das
erforderliche Montitoring wird mit der Stadt Donaueschingen abgestimmt.

Biotopverbund

Das Plangebiet liegt auBerhalb der im Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’
dargestellten Such- und Kernflachen. Ein Suchraum fir mittlere Standorte verlauft
nordlich in einem deutlichen Abstand zur geplanten Bebauung.

Auszug aus dem Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’(Quelle LUBW) —Suchraum fiir mittlere Standorte
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e Klima / Luft

Das Plangebiet hat mit seinen Ackerflachen eine siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion
und dient als Kaltluftentstehungsgebiet. Potentiell beeintrachtigt die zusatzliche
Bebauung und Versiegelung die Kaltluftbildung, erhéht die Warmeabstrahlung und
reduziert die Luftfeuchtigkeit.

Die entstehenden Hausgarten nehmen als Grinflachen weiterhin Funktionen fiir das
Kleinklima sowie als Filter fiir Staub und Schadstoffe wahr.

e Wasser

Die mit der Bebauung verbundene Flachenversiegelung filihrt potentiell zu einem
beschleunigten Abfluss des Oberflaichenwassers und zur Verringerung der Grundwasser -
Neubildung. Durch den Anteil nicht befestigter Flachen (und das festgesetzte
Regenwasserbewirtschaftungskonzept sind wesentliche Beeintrachtigungen des
Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten.

e Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter sind von der Planung nicht betroffen. Als Sachgiter sind die
landwirtschaftlichen Wiesenflachen zu bewerten, deren Verlust nicht ausgleichbar ist.
Die relativ kleine Flache stellt jedoch keine Existenzbedrohung fiir landwirtschaftliche
Betriebe dar.

e Mensch / Naherholung

Der Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft wird aufgrund der innerértlichen Lage
des Plangebietes nur unwesentlich vermindert. Wegebeziehungen werden nicht
beeintrachtigt. Es werden familiengerechte Baugrundstiicke in attraktiver Lage
ausgewiesen.

Fazit

Die zusammenfassende Bewertung ergibt, dass durch die Planung keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, wenn die festgesetzten Mallnahmen zum
Ausgleich, zur Minimierung oder zur Vermeidung potentieller Eingriffe fachgerecht
umgesetzt werden. Hierzu zahlen

e Die Festsetzung maximaler Bauhdhen und Bauformen, die sich in die
Siedlungsstruktur einfligen,

e die Anlage der nicht Gberbauten Flichen als private Grinflachen / Hausgérten,
e Pflanzgebote fir Bdume,
e Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung,

e die Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungskorper fiir AuBenbeleuchtungs-
einrichtungen,

e der Erhalt der Trockenmauer und des Sukzessionsgeblisches,

e die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fir die Oberflachenbefestigung,
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e die Festsetzung externer und interner AusgleichsmaRnahmen.
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