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Grof3e Kreisstadt Donaueschingen
Bebauungsplan ,,Graustein, 1. Anderung“

Begrindung
Stand 08.11.2018

1. Planungsabsichten

1.1 Lage und Beschreibung des Plangebietes
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Quelle: LUBW

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Graustein, 1. Anderung“ im Ortsteil Aasen der
Stadt Donaueschingen liegt im Nordosten der Gemeinde, nordlich der HegistralRe.

Er umfasst jeweils die sidlichen Teile der beiden Grundsticke 402 und 403.

Die von der Anderung betroffenen Grundstiicksteile liegen zum Teil im nérdlichen Bereich des
Geltungsbereichs des bestehenden Bebauungsplans ,Graustein® aus dem Jahr 1968, zum
Teil auRerhalb des Geltungsbereichs. Sie sind derzeit noch unbebaut und werden derzeit land-
wirtschaftlich als M&hwiese genutzt.

Das Grundstiick 402 hat eine GroRRe von 879 mz2.
Das Grundstiick 403 hat eine Grof3e von 368 mz2.
Insgesamt betragt die Flache 1.247 mz
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Davon liegen
- innerhalb des Geltungsbereichs des bestehenden Bebauungsplanes 455 mz2,
- aullerhalb des Geltungsbereichs 782 mz.

E  waw
Hegistrale

408/ %

409
e
1.2 Bestehende Rechtsverhaltnisse

1.2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2020 des GVV Donaueschingen ist der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache dargestellit.

1.2.2 Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Graustein“
Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Graustein®ist die Art der Bebauung als reines Wohngebiet

nach § 3 BauNVO festgesetzt. Der Geltungsbereich der Anderung ist jedoch als Griinflache
festgesetzt.



planbaar

Planbaar | BismarckstralRe 8 | 78 166 Donaueschingen

2 -
t’
1 i f P

Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Graustein

Entgegen dieser Festsetzung wurde die siidwestliche Ecke des Geltungsbereichs der Ande-
rung bebaut. So wurden seit der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes die Grundstiicke neu
geordnet. Auf dem Grundstiick 401/3 ragt ein Teil einer Garagenbebauung in den Geltungs-
bereich und auf dem Grundstiick 401/2 steht eine Garage vollstandig im Geltungsbereich.

1.3  Anlass der Planaufstellung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes Graustein, grenzt im Westen an
den Bebauungsplan ,Graustein und Kreiden® aus dem Jahr 1965, im Norden an den Geltungs-
bereich einer Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 BauGB. Samtliche angrenzende Grund-
stiicke sind mit Einfamilienh&usern bebaut.

Im Osten grenzt der Geltungsbereich an die freie Landschaft.
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Aufgrund der umliegenden Bebauung und der baulichen Vorbelastung bietet es ich nun stad-
tebaulich an, den Bebauungsplan Graustein so zu &ndern, dass hier statt der festgesetzten
Grunflache ein weiteres Einfamilienhaus gebaut werden kann. Dadurch wird eine faktisch vor-
handene Baullcke geschlossen und ein klarer Siedlungsabschluss zur freien Landschaft nach
Nordosten erreicht.
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Durch eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes wird der raumordnerischen Ziel-
setzung nach dem Landesentwicklungsplan 2002 (Planziel 3.1.9 sowie Grundsatze 1.1, 1.4
Satz 3 und 3.2.2) Rechnung getragen, die eine moglichst flachensparende und am Bestand
orientierten Siedlungsentwicklung vorsehen. Zudem gilt der raumordnerische Grundsatz des
Vorranges der Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung.

Die von der Plananderung betroffenen Grundstiicke 402 und 403 befindet sich im Besitz der
Stadt Donaueschingen.

Eine Privatperson mdchte die entsprechenden Grundstiicksteile erwerben und bebauen.

Um eine geordnete ErschlieRung und Bebauung zu gewahrleisten, ist eine Anderung des Be-
bauungsplanes ,Graustein® notwendig.
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2. Planung

2.1 Planungsziel

Ziele des Bebauungsplanes ,Graustein, 1. Anderung” sind,

. die Bebauung des Areals mit einem Einfamilienhaus im Sinne einer innerdrtlichen
Nachverdichtung zu ermdglichen,

° ein stadtebaulich harmonisches Gesamterscheinungsbild mit der Nachbarschaftsbe-
bauung zu gewahrleisten sowie

° einen klaren Siedlungsabschluss nach Nordosten zu erreichen.

2.2 VerkehrserschlieBung

Das Grundstiick wird Uber die Hegistral3e erschlossen. Da die Stral3e bereits rechtsverbindlich
realisiert wurde und von der Anderung nicht berthrt wird, ist sie nicht Bestandteil dieser Ande-
rung.

2.3 Artder baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Um die bestehende Wohnsituation fiir die umliegenden, gréf3tenteils reinen Wohngebaude
nicht zu beeintrachtigen, werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke nicht zugelassen (8 1 Abs. 5 BauNVO). Glei-
ches gilt fur die in § 4 Abs. 3 Ziffern 4 und 5 genannten Ausnahmen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
Aufgrund der weitest gehenden Gebietsvertraglichkeit auch mit reinen Wohngebieten, werden
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke jedoch zulassig sein.

2.4  Uberbaubare Grundstuicksflachen

Um eine groRtmogliche Flexibilitéat flr eine zeitgemalfe Wohnbebauung einzurdumen, wurden
ein Baufenster mit einer Gré3e von 11,5 m auf 24,5 m festgesetzt. Innerhalb dieses Baufens-
ters sind sowohl Wohngeb&ude und Garagen zu errichten.

2.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist in den zeichnerischen Festsetzungen durch die Festle-
gung die Ausrichtung des Baufensters festgelegt. Zudem bildet es die Verlangerung des be-
nachbarten Geb&udes auf dem nordwestlich angrenzenden Grundstiicks 401/3.

2.6 Bauweise

Als Bauweise wurde entsprechend der Umgebungsbebauung eine offene Bauweise (0) fest-
gesetzt.
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2.7 Malf3 der baulichen Nutzung

Damit eine familiengerechte Wohnbebauung moglich wird, ist die GRZ mit 0,25 und die GFZ
mit 0,5 festgesetzt.

2.8 Hohe der baulichen Anlagen und Dachneigung

Das Gelénde fallt von Nordosten nach Siidwesten entlang der Hegistral3e stark ab. Die Stral3e
steigt von Westen nach Osten an.

Die festgesetzte maximale Gebaudehodhe orientiert sich am benachbarten Geb&ude auf dem
nordwestlich angrenzenden Grundstiick 401/3 und ist auf Normalnull (i. NN) festgesetzt. Die
genaue Hohe ist den zeichnerischen Festsetzungen zu enthehmen.

Die Hohe wurde auch deshalb so festgesetzt, damit vom nérdlich und 6stlich verlaufenden
Hohenweg noch eine freie Sicht Uber das zukiinftige Gebaude auf die freie Landschaft im
Westen des Ortsteils Aasen gewabhrleistet ist.

Die Bezugshohe der EFH (Oberkante RohfuRboden im Erdgeschoss) wurde, um eine sinnvolle
Bebauung im ansteigenden Geléande zu ermdglichen, am Gelandeverlauf ebenfalls auf eine
Hohe uber Normalnull festgesetzt. Als EFH wird 756,43 m . NN bestimmt. Sie liegt damit in
der geplanten Gebaudemitte 3,02 m Uber der StralRenbordsteinkante und ermdglicht die effi-
ziente Nutzung des Kellergeschosses sowie eine ebenerdige Garagennutzung.

Die festgesetzte maximale Gebaudehothe orientiert sich an der Firsthbhe des benachbarten
Gebaudes auf dem nordwestlich angrenzenden Grundstiicks 401/3. Die Hohe wurde deshalb
so festgesetzt, damit vom noérdlich und 6stlich verlaufenden Hohenweg noch eine freie Sicht
Uber das zukiinftige Gebaude auf die freie Landschaft im Westen des Ortsteils Aasen gewahr-
leistet ist.

29 Dachgestaltung

Die zulassigen Dachformen ergeben sich aus der Pragung des Geltungsbereichs durch die
nahere Umgebung, um ein harmonisches Ortsbild zu gewahrleisten. Ein Flachdach ist zeitge-
maf und fugt sich durch die verpflichtende Dachbegriinung in die griine Hanglage ein. Ein
Pultdach stellt alternativ einen Kompromiss zwischen dem gegenuberliegenden Flachdach auf
dem stdlich angrenzenden Grundstiick 409 und den benachbarten Gebauden mit Sattelda-
chern dar. Aufgrund des umgebenden baulichen Bestands dirfen nur Bedachungsmaterialien
in den Farbtonen rot bis braun sowie dunkle Grautone verwendet werden.

2.10 Anzahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf maximal zwei festgesetzt.

Die Gebaudehohe und die Anzahl der festgesetzten Vollgeschosse leiten sich stadtebaulich
auch aus der Bebauung in unmittelbarer Nachbarschaft ab.
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2.11 Grinordnung

Der Pflanzzwang gewahrleistet eine Mindestbegrinung im Plangebiet und minimiert den Ein-
griff in Natur und Landschaft, z.B. in Bezug auf den Wasserkreislauf und heimische Tierarten.
Die Liste der Baume und Straucher umfasst gebietsheimische und standortgerechte Arten, die
geeignet sind, den Siedlungsrand Aasens zu pragen und als Lebensraum flr Tiere dienen.
Um eine maglichst regionstypische und gleichermalRen umweltgerechte Vorgartengestaltung
zu fordern, sollen die Vorgartenflachen, soweit sie nicht als Wege- oder Hofflachen befestigt
werden, begriint oder als Pflanzflachen gartnerisch angelegt werden und allenfalls in unterge-
ordnetem Umfang als Steinflachen angelegt werden.

3 Technische Infrastruktur

3.1  Schmutz- und Abwasserentsorgung, Oberflachenentwasserung

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation (Mischwasserkanal) der Stadt
Donaueschingen abzuleiten und tber einen Entwasserungsantrag bei der Stadt Donaueschin-

gen genehmigen zu lassen.

Das Schmutzwasser wird Uber den vorhandenen Mischwasserkanal zur Klaranlage nach
Donaueschingen gefuhrt.

Um eine weitere Belastung des Mischwasserkanals bei Starkregen zu minimieren, werden
Zisternen mit Retention festgesetzt.

3.2 Wasserversorgung

Das Gebiet wird durch Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung versorgt. Das Lei-
tungsnetz wird in diesem Bereich von der gemeindeeigenen Wasserversorgung in Menge
und Druck sichergestellt.

3.3  Elektroversorgung

Die Elektroversorgung liegt in den Handen der EnBW.

3.4  Abfallbeseitigung

Die im Plangebiet anfallenden Abfélle werden von den bestehenden Organisationen be-
seitigt.

3.5 Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber verschiedene Tele-
kommunikationsanbieter.
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3.6 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen Anfor-
derungen sichergestellt. Ein ausreichender Druck in den Wasserleitungen ist sicherge-
stellt.

4, Folgeeinrichtungen

Durch die Neubebauung ist mit einem Zuzug einer Familie mit Kindern zu rechnen. Der Kin-
dergarten und die Grundschule vor Ort haben noch freie Kapazitaten. Diese Einrichtungen
werden durch den Zuzug im Bestand gesichert. Weitere Auswirkungen auf Folgeeinrichtungen
sind nicht zu erwarten.

5. Abwicklung und Bodenordnung

AulRer dem Grundstiicksverkauf, werden von der Stadt keine weiteren bodenordnerische Maf3-
nahmen durchgefihrt. Die Realisierung der Bebauung obliegt dem privaten Bauherrn.

6. Denkmalpflegerische Belange

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine archaologischen Denkmale, Boden-
denkmale, etc. bekannt. Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist die Ab-
teilung Bauverwaltung, Bauordnung / Denkmalschutz bei der Stadt Donaueschingen,
Rathausplatz 1, Tel. 0771 857-203 unverzlglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei
Erdarbeiten im Bereich des Bebauungsplanes zutage treten.

7. Verfahren nach § 13 BauGB

Der Bebauungsplan ,Graustein, 1. Anderung® sieht eine Anderung der Bebauung im bisher
nicht bebaubaren Teil des Geltungsbereichs des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplanes
,2Graustein“ mit einer Nachverdichtung nach § 13a Abs. 1 BauGB vor und damit verbunden
eine Erweiterung der Gebietsabgrenzung fir Wohnnutzungen im Auf3enbereich i.S.d. § 13b
Abs. 1 BauGB.

Die Gesamtflache der Anderung betragt 1.247 m2. Somit setzt der Bebauungsplan eine Grund-
flache von weniger als 10.000 m2 bzw. 20.000 m? fest, die als Grenzwerte in § 13a bzw. § 13b
BauGB vorgegeben sind.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguiter ("die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes") sind nicht gegeben.
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° So liegt der Geltungsbereich nicht in einem Natura-2000-Gebiet oder einem europai-
schen Vogelschutzgebiet und es gibt im Geltungsbereich keine FFH-Vorkommen.

° Habitate fir Végel sind nur in den benachbarten Hausgarten und im Baumbestand der
gegeniber liegenden sidlichen Seite der Hegistral3e vorhanden. Aufgrund der Klein-
flachigkeit und der Stérung (Gartennutzung, Verkehr) sind hier allerdings nur sehr to-
lerante, haufige Arten zu erwarten. Die unbebaute Feldflur, die im Osten und Nordosten
angrenzt, ist aufgrund ihrer Kleinteiligkeit und Lage zwischen Siedlungsbereich und
dem befahrenen, angrenzenden Héhenweg flr entsprechende Arten nicht geeignet.

o Bei der Flache handelt es sich um eine reine Mahwiese ohne besondere Pflanzenvor-
kommen. Vorhanden ist lediglich eine Birke im Siiden des Geltungsbereichs, unmittel-
bar an die HegistraRe angrenzend. Mit E-Mail vom 24.07.2018 teilte das Umweltbiiro
des Gemeindeverwaltungsverbandes Donaueschingen mit: ,Geschutzte Arten erwarte
ich dort nicht, zumal die Birke ja zunachst stehen bleiben soll“.

° Eingriffe in die vorhandene Gehdlzstruktur sind durch die planungsrechtlichen Festset-
zungen eventuell nur durch die Beseitigung der Birke zu erwarten. Ein solcher Eingriff
wird aber durch den Pflanzzwang und die Ausfiihrung von Stitzmauern als Trocken-
mauern kompensiert.

Der Bebauungsplan ,Graustein, 1. Anderung* kann im beschleunigten Verfahren nach § 13
BauGB aufgestellt werden. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Somit werden weder eine friihzeitige Beteiligung noch ein
Umweltbericht erforderlich.

Donaueschingen,

Erik Pauly
Oberblrgermeister



