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1. Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die letzte Wohnbauflachenentwicklung im Ortsteil Aasen fand im Jahr 2009 mit der Er-
schlieBung des Baugebietes Kreiden statt. Mit diesem Baugebiet konnten auf einer rund
0,9 ha groR3en innerértlichen Flache insgesamt 12 Bauplatze geschaffen werden. Damit
sollte die Nachfrage, welche in den Ortsteilen typischerweise auf einem eher niedrigen
Niveau liegt, Uber eine mittlere Zeitspanne von ca. 15 Jahren gedeckt werden. Der all-
gemeine Trend der letzten Jahre flhrte jedoch dazu, dass im Jahr 2017 die letzten stad-
tischen Bauplatze in Aasen verkauf wurden.

Um nun aber den kurz- bis mittelfristigen Bedarf decken zu kénnen, soll eine ca. 0,35 ha
grol3e Flache am Westrand des Ortes als Wohnbauflache geschaffen werden. Das Flur-
stiick befindet sich bereits in stadtischem Besitz. Eine Bebauung dieser Flache mit
ca. funf Bauplatzen wirde den Siedlungsrand sinnvoll arrondieren. Entlang der Kappe-
lestralRe befindet sich heute bereits eine einseitige Bebauung, die nun erstmals eine ge-
geniberliegende Bebauung erhalten kann.

Bestandsfoto Plangebiet Képpelestral3e, Hochbauamt, September 2018

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kappelestrae* verfolgt die Stadt Donaueschin-
gen insbesondere folgenden Ziele:

- Bereitstellung von Wohnbauplatzen vor Ort

- Fortfihrung der langfristigen Wohnbauentwicklung des Ortsteils

- wirtschaftliche ErschlieBung unter Nutzung der vorhandenen Stral3e

- planungsrechtliche Sicherung und stédtebauliche Einordnung in das Umfeld
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1.2 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das ca. 0,42 ha grol3e Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Aasen.
Der Geltungsbereich des Flurstiicks 1527/2 liegt an der Ké&ppelestralle gegeniuber der
Bestandsbebauung.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist folgender Abbildung zu entnehmen:
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Lage des Plangebietes im Katasterauszug

Luftbild (Quelle: Google 2018)

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Donaueschingen stellt den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als landwirtschaftliche Flache im AuRenbereich dar.
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Der Bebauungsplan kann damit nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt werden.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Anpassung des Flachennutzungsplans
nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung vorgesehen.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

1.4 Verfahren nach 8 13b BauGB

Die Planaufstellung fir den Bebauungsplan ,KappelestralRe® erfolgt im einstufigen Verfah-
ren nach §13b BauGB.

Der Planungsraum wird als derzeitige Auf3enbereichsflache, die sich an einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil anschliefl3t, der Wohnnutzung zugefihrt und geman § 13b
BauGB im beschleunigten Verfahren entwickelt. Da es sich um geplante Wohnnutzungen
handelt und dieser Bereich an bebaute Ortsteile anschlief3t sind die Grundvoraussetzun-
gen fir die Einstufung nach § 13b BauGB gegeben.

Die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betrégt ca. 1.390 m2. Die
zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit unterhalb des
Schwellenwertes von 10.000 m2 fur Bebauungsplane nach § 13b BauGB. Andere Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt werden, liegen nicht vor.

Auch die weiteren Zuléassigkeitsvoraussetzungen gemaf § 13a Abs. 1 BauGB fur die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt. Durch den Bebauungsplan wird nicht
die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet. Es bestehen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrdchtigung der Natura 2000-Gebiete i.S.d. Naturschutzgebietes
oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu be-
achten sind.
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Im beschleunigten Verfahren kann auf eine vollumfangliche Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB verzichtet und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie einer
Eingriffsausgleichsbilanzierung abgesehen werden. Zur Abwéagung der Umweltbelange
i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wird der Planung ein Umweltbeitrag beigeflgt.

2. Konzeption der Planung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Skizze Var.1 — Grundlage des Bebauungsplanentwurfs

Zur Abgrenzung zur direkt angrenzenden landwirtschaftlichen Flache im Osten wird auf
den privaten Grundstiicken ein Pflanzstreifen als Ortsrandeingriinung vorgesehen.

Die angedachten Grundstiicksgrof3en liegen zwischen ca. 600 m? und ca. 700 m2. Sie
werden kooperativ mit der Ortsverwaltung auf den 6rtlichen Bedarf und die Winsche der
Grundstickseigentiimer abgestimmt.

2.2 Entwésserungskonzept

Das Entwasserungskonzept fir das Planungsgebiet sieht vor, dass das Oberflachen-
wasser der Baugrundstucke auf dem Grundstick zu sammeln und gedrosselt abzugeben
ist. Eine Retention des Niederschlagswassers muss durch geeignete abflussmindernde
MalRnahmen wie Dachbegrinung, Retentionszisternen, Retentionsmulden etc. gewahr-
leistet werden. Die zulassige Einleitmenge wird begrenzt. Die Detailplanungen des Ent-
wasserungskonzepts erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung und wird mit den Be-
horden abgestimmit.
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3. Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Dem Ortsteil Aasen stehen derzeit keine kommunalen Bauplatze fir Bauinteressenten zur
Verfligung. Um dieser Situation entgegenzuwirken, soll das Neubaugebiet ausschliellich
fur Wohnzwecke genutzt werden. Dem zu erwartenden Bedarf entsprechend wird das
Neubaugebiet als reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO festgesetzt, um das Plangebiet
vorrangig der Wohnfunktion vorzubehalten und gleichzeitig Stérungen der Wohnnutzung
maoglichst gering zu halten.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe baulicher Anlagen in
Verbindung mit deren Hohenlage.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fir eine effiziente und fla-
chensparende Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird, in Verbindung mit
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, eine dem Umfeld angemessene
Dimensionierung der Baukorper unterstitzt.

Die Grundflache orientiert sich an der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Damit wer-
den die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nicht beeintréchtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Die Uberschreitungsmdglichkeiten des § 19 BauNVO durch Garagen, Stellplatze mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen werden eingeschrénkt, um das Mal3 der Versiegelung zur
Forderung des natirlichen Wasserkreislaufs zu beschranken.

Die Festsetzungen zur Geschosszahl und den Gebaudehdhen dienen zur Realisierung
der angestrebten stadtebaulichen Nutzung und unterstiitzen die geplanten Proportionen
der Baukorperentwicklung. Eine GbermaRige Hohenentwicklung der Gebaude soll ausge-
schlossen und eine harmonische Hoheneinbindung der Gebaude in den Gelandeverlauf
und die Umgebung sichergestellt werden. Die Regelungen unterstitzen somit ein stadte-
baulich angemessenes Einfligen der Neubebauung in das Umfeld und erlauben gleichzei-
tig einen hinreichenden Nutzungsspielraum fir die Gebaudeplanung.

Fur das gesamte Wohngebiet soll eine fir den Gebietstyp zeitgemale Bauweise ermdg-
licht werden. Hierzu wird im Bebauungsplan eine maximale Geschosszahl von zwei Voll-
geschossen und eine Traufhdhe von maximal 5,50 m festgesetzt. Durch die Begrenzung
der Firsthohe auf maximal 9,00 m wird ein geneigter Dachaufbau ermdglicht, gleichzeitig
soll aber der Bau eines weiteren, dritten Geschosses als Nichtvollgeschoss ausgeschlos-
sen werden.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdthen folgen dem Leitgedanken, die neuen Wohn-
hauser als Abgrenzung zur freien Landschaft etwas niedriger als der gegeniberliegende
Bestand auszufuhren.

Im Bebauungsplan werden ErdgeschossfuRbodenhdhen (EFH) festgesetzt, um die Ho-
henlage der Gebaude und den Hohenbezug zum Gelande und zu den Erschlieungsstra-
Ren zu steuern. UberméaRige Uberhéhungen der Geb&aude wie auch der Freiflachen durch
das Anheben der EFH, sowie daraus resultierende unangemessene Grundstiicksbefesti-
gungen sollen dadurch vermieden werden. Die Werte orientieren sich am Geléandeverlauf
und dem Niveau der geplanten Strafl3en, sie ermdglichen unterschiedliche Zugangssituati-
onen zu den einzelnen Bauflachen und begtinstigen das Anlegen barrierefreier Zugange.
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3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Charakter der Umgebungsbebauung und nach Vorgabe der geplanten
Nutzung als Einfamilienhaus-Wohngebiet, wird flr das Plangebiet die offene Bauweise
festgesetzt. Damit sind neben freistehenden Einfamilienh&dusern auch Doppel- und Rei-
henh&user bis zu einer Baukdrperlange von 50 m grundsatzlich zulassig.

Mit den im zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenstern sowie den Festsetzungen zur
Bauweise soll eine harmonische stadtebauliche und topographische Einbindung der Bau-
korper unterstitzt werden. Durch die weitgehende Wahlmdglichkeit bei der Gebaudestel-
lung innerhalb des Baufensters wird ein hinreichender individueller Gestaltungsrahmen
ermoglicht.

Die Firstrichtung der Hauptbaukorper wird festgeschrieben. Damit wird die vorhandene
Hauptfirstrichtung der Gebaude an der KappelestralRe aufgenommen und fortgefihrt.

3.4 Anzahl der Wohnungen in Wohngebé&uden

Mit der Begrenzung auf maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude soll der Charakter
des Einfamilienhausgebietes gesichert und die Zahl der dafiir erforderlichen Stellplatze im
Baugebiet nachweisbar bleiben.

3.5 Flachen fiur Stellpldtze, Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb des Baufensters zuléassig, um den tbrigen Frei-
raum zu schutzen.

Nebenanlagen sind im beschrankten Umfang bis zu 40 m3 auch auf3erhalb der Baufenster
zulassig. Damit wird den Ansprichen an das landliche Wohnen mit Gartennutzung ge-
folgt. Weitere Freiflachenbebauung soll dadurch begrenzt werden.

Zwischen Carport- oder Garagenvorderfront und der 6ffentlichen Verkehrsflache muss bei
senkrechter Zufahrt von der StraRe mindestens ein Abstand von 5,5 m eingehalten wer-
den. Durch den Sicherheitsabstand wird ein Ubersichtliches Ausfahren aus der Garage
bzw. dem Carport unterstiitzt. Gleichzeitig stehen die Garagenzufahrten zusatzlich fir Be-
sucher zur Verfiigung, wodurch wirksam zu einer Reduzierung des Parkens im offentli-
chen Raum beigetragen wird.

3.6 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch die vorhandene ausgebaute Kappelestral3e erschlossen.
Als weitere ErschlieSungsmafl3nahmen sind ist der Ausbau des Abwasserkanals vorgese-
hen.

3.7 Umweltfestsetzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote sowie Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entsprechen den Bewer-
tungen im Umweltbeitrag und den Untersuchungen des artenschutzrechtlichen Fachbei-
trags.

Sie sichern eine Mindestbegrinung im Plangebiet und minimieren den Eingriff in Natur
und Landschaft. Auf die Erlauterungen im Umweltbeitrag und artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag wird hingewiesen.

Zur Anlage und Pflege eines begrinten Ortsrandes sind Vorgaben definiert, die mit dem
Baugesuch darzustellen sind.
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4, Ortliche Bauvorschriften

4.1 Gestalterische Vorschriften

Die Festsetzungen zur Gestaltung orientieren sich an der Bestandssituation der nérdlich
angrenzenden Bebauung, um ein einheitliches Gesamtbild zu entwickeln.

Der Ausschluss von 6kologisch problematischen Materialien fur die Dacheindeckung die-
nen dem Grundwasserschutz.

Zum Schutz des Ortsbildes und zur Umsetzung eines attraktiven Wohngebietes wurden
Regelungen zu Einfriedungen, Stitzmauern, Muillbehalter-Standplatzen sowie zur Gestal-
tung und Bepflanzung der Vorgartenflachen festgesetzt.

Durch die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen soll eine Offenheit und Transparenz in
Bezug auf die Gestaltung der Grundstiicke insbesondere zum o6ffentlichen Raum hin ge-
fordert werden. Um Ubermafige Erhdhungen der Gartenflachen, verbunden mit tberdi-
mensionierten, abweisend wirkenden Stitzbauwerken auszuschlieen, werden entspre-
chende Regelungen in Bezug auf die Zulassigkeit von Einfriedungen, Stitzmauern und
Aufschittungen getroffen.

Um eine mdglichst regionstypische und gleichermallen umweltgerechte Vorgartengestal-
tung zu fordern, sollen die Vorgartenflachen, soweit sie nicht als Wege- oder Hofflachen
befestigt werden, begrunt oder als Pflanzflachen gartnerisch angelegt werden.
Schotterflachen werden wegen ihrer geringen 6kologischen und asthetischen Wertigkeit
ausgeschlossen. Alternativen dazu waren z.B. naturnahe Steingarten.

4.2 Stellplatznachweis

Ein erhohter Stellplatznachweis wird festgesetzt, um den Parkierungsdruck im 6ffentlichen
Raum einzuddmmen bzw. um dem zu erwartenden Pkw-Aufkommen durch ausreichend
private Stellplatze auf den Grundstiicken gerecht zu werden.

Durch die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen tber 60 m2 Wohnflache
auf zwei Stellplatze sollen Stérungen des flieBenden Verkehrs durch den ruhenden Ver-
kehr innerhalb des Gebietes reduziert werden. Die Erfahrung zeigt, dass in Wohngebieten
von Dorfern oder gleichermal3en von Stadtteilen, die nicht von der Innenstadt fu3laufig er-
reichbar sind und zudem nur Uber eine geringe OPNV-Dichte verfuigen, ein hoher Versor-
gungsgrad mit privaten Kraftfahrzeugen besteht. Die zusatzliche Errichtung von Stellplat-
zen auf den privaten Grundstiicksflachen ist — unter Berlcksichtigung der durchschnittli-
chen GrundstiicksgroRen — als zumutbar zu betrachten und gegentiber der Gewahrleis-
tung des Verkehrsablaufes im gesamten Gebiet geringer zu gewichten.

5. Umweltbelange

Im vorliegenden Verfahren ist die Durchfihrung einer formlichen Umweltprifung nicht er-
forderlich. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkun-
gen des Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Hierfur wurde durch das Biro Grdzinger ein Um-
weltbeitrag erarbeitet, der den Bebauungsplanunterlagen beigefugt ist.
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6. Bodenordnung

Bodenordnende MafRRnahmen sind zur Realisierung des Plangebietes nicht erforderlich.
Die Flachen sind im kommunalen Eigentum.

7. Flachenbilanz
reines Wohngebiet ca. 3.473 mz
offentliche Verkehrsflache ca. 709 m2
Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 4.181 mz2
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