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I.  Planerfordernis

Die Nachfrage nach Wohnbauflache im Ortsteil Tumlingen ist nicht zuletzt durch die ortsanssaigen Firmen
stets sehr hoch. Die Gemeinde ist daher bemiiht jungen Familien Wohnraum zu bieten. Bevorzugt sollen vor
dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut Boden, Innenbereichsflachen einer baulichen
Entwicklung zugefuihrt werden. Sudlich der Stralle ,Schwabswiese" soll deshalb im Anschluss an den Be-
stand Raum fiir vier Baugrundstiicke geschaffen werden, fir welche eine Einzelhausbebauung angedacht
ist. Die Flache befindet sich nicht vollkommen im Innenbereich, jedoch kann unter Einbeziehung einer klei-
nen Aullenbereichsflache eine vollstandige bauliche Entwicklung der beiden Flurstiick 110 und 111 erreicht
werden. Da erst ¢stlich im Anschluss die Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,Schwabswiese” folgt, kann
somit die Bebauung in diesem Bereich abgerundet werden.

Die Gemeinde beflurwortet diese bauliche Entwicklung und méchte deshalb den Bebauungsplan ,Hoféacker Ii
— Erweiterung” aufstellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hofécker Il — Erweiterung” soll durch die Definition von planungs-
rechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des

Plangebietes sichergestellt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 1
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1.  Art der Bebauungsplanverfahrens
Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur 'Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stér-

kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt' vom 04. Mai 2017 wurde u.a. ein neuer § 13b in das Bauge-
setzbuch (BauGB) aufgenommen, der unter bestimmten Voraussetzungen auch die Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB erméglicht.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefuhrt, da der Be-
bauungsplan durch die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrundet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen und in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréRe der Grundflache von
weniger als 10.000 Quadratmetern - wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind — festgesetzt
wird. Im vorliegenden Fall betragt die tiberbaubare Flache rund 863 m?.

Auch in Verbindung mit dem aktuell im Verfahren befindlichen Bebauungsplan 'Harte Sud' in Tumlingen
(uberbaubare Flache ca. 6.230 m?) wird der zuléssige Grundflache von 10.000 m? fur Verfahren nach § 13b
BauGB nicht erreicht.

AuRerdem wird
« die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspra-
fung nach nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, nicht vorbereitet
« und es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter.

Fur das Planungsverfahren ergeben sich analog zu einem Verfahren nach §13a BauGB folgende beginsti-
gende Besonderheiten:

« Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1 ) BauGB;

«  Verzicht auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung;

«  Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als bereits er-

folgt oder zulassig und mussen nicht ausgeglichen werden;

Umweltbelange sind im Rahmen der Abwagung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berucksichtigen, hier-
zu ist ein Umweltbeitrag beigefugt.

Die Besonderheiten des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB ortstiblich bekannt zu ma-
chen.

Durch das Bebauungsplanverfahren wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets

nicht beeintrachtigt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 2
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Il. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sichi sdostlich des Sportplatzes des Teilorts Tumlingen (s. Abb. 1I-1). Im Norden
und Westen folgt Landwirtschaftsliche Flache, im Stiiden und Osten grenzt bestehende Wohnbebauung an.
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Abb. II-1: Ubersichtskarte zur Lag des Plangebies (shwarz gestrihlte Linie)
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 2702 m? beinhaltet
die Flurstucke Nr. 109, 110 und 111.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 3
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lll. Bestehende Bauleitpldne und iibergeordnete Planungen

Regionalplan - Bestehende Siedlungsflache.

Flachennutzungsplan Bestehende Wohnbauflache und Landwirtschaftliche Flache

« BBP ,Hofacker Il 2. Anderung“ vom 19.09.2017

Rechisieaftige Bebauumgspidne - VBBP ,Lemle — 1. Anderung® vom 18.04.2014

Angrenzend Landschaftsschutzgebiet

Landschafeschutzgoblste Schwabswiese Nr. 2.37.059
Naturschutzgebiete Nicht vorhanden.
Besonders geschitzte Biotope Nicht vorhanden.

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) |Nicht vorhanden.

Waldabstandsflachen Nicht vorhanden.
Oberflachengewasser Im Osten folgt der Schwabswiesengraben.
Wasserschutzgebiete Nicht vorhanden.
Uberschwemmungsgebiete (HQ1o0) Nicht vorhanden.

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexem) | Nicht vorhanden.

Klassifizierte StraRen und Bahnlinien Nicht vorhanden.

e

Abb. IlI-1: Ausschnitt Regionalplan

g S OB

Abb. l1l-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Nordschwarzwald 2015 einschlieBlich des Teilregionalplans Landwirtschaft vom 13.07.2016
(s. Abb. llI-1) wird die Flache als bestehende Siedlungsflache ausgewiesen.
Im gultigen Flachennutzungsplan (s. Abb. 1lI-2) der Verwaltungsgemeinschaft Dornstetten wird die Flache als

bestehende Wohnbauflache und Landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist somit nicht volistandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, aufgrund des Ver-
fahrens nach § 13b BauGB ist jedoch eine nachrichtliche Berichtigung des Flachennutzungsplans ausrei-

chend.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 4
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Im Osten und Norden grenzt das Landschaftsschutz-
gebiet Schwabswiese Nr. 2.37.059 an. Es erfolgt kein
Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet.

Zum Schwabswiesengraben wird ein 5 m Gewasser-
randstreifen gehalten. Zudem wird den Bauherren
empfohlen hochwasserangepasst zu bauen, da insbe-
sondere bei Starkregenereignissen kurzfristig mit

groRen Wassermengen zu rechnen ist.

Der Bebauungsplan ,Hofacker Il — Erweiterung” grenzt im Stden unmittelbar an den Bebauungsplan ,Lemle
— 1. Anderung” an. Der rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hofacker Il 1. Anderung” einschlieRlich dessen 2.
Anderung grenzt nérdlich und westlich an das Plagebiet an und wird im Sudwesten (1 Bauplatz) teilweise

durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Hofécker Il — Erweiterung” Gberplant.
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Abb. Ill-4: Geltungsbereich BBP ,Hoféacker Il — Erweiterung” mit den angrenzenden rechtskréftigen Bebauungsplénen

,Hofécker Il 2.Anderung* und ,Lemle — 1. Anderung*

Sonstige tbergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Wohnbebauung,

* Landwirtschaftliche Flache.

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Wohnbebauung,

« Landwirtschaftliche Flache.

2. Grundsitzliche Zielsetzung
Ziel ist es durch einen verkehrlichen Anschluss an die Stral3e ,Schwabswiese” vier weitere Wohnbaugrund-

sticke zu erschlieRen. Dadurch wird der Nachfrage nach Wohnraum nachgekommen. Im Osten wird ein 5m

Gewésserrandstreifen zum Schwabswiesengraben gehalten.

V. Stéddtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption
Geplant sind vier Baugrundstiicke mit einer Einzelhausbebauung. Die Wohneinheiten werden auf 2 pro Ge-
baude beschréankt.

2. Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iber einen Anschluss an die StraRe ,Schwabwiese®. Diese wird als pri-

vate Verkehrsflache hergestellt. Der Winterdienst ist entsprechend privatrechtlich zu regeln, auf eine Wen-
demdglichkeit wird verzichtet. Fur die Mullabfuhr ist eine Abstellflache fur Abfallbehalter an der StraRe
~Schwabswiese" am Abholtag vorgesehen.

3. Entsorgung von Schmutz- und Oberflichenwasser

Das anfallende unbelastete Dach- und Oberflachenwasser ist getrennt vom hauslichen Abwasser abzuleiten
und in den ,Schwabswiesengraben® zu leiten.

Die zulassige Menge der Einleitung muss auf den Abfluss begrenzt werden, der auch von der unversiegelten
Flache abgeflossen wére. Fir die unversiegelte Flache ist ein Abflussbeiwert von 0,1 anzusetzen. Die hierfir
erforderliche Riickhaltung ist fir ein 5-jahrliches Niederschlagsereignis auszulegen.

Das Schmutzwasser ist dem Mischwasserkanal der Gemeinde zuzufilhren. Der Einbau einer Hebeanlage
wird erforderlich.

Der Nachweis {iber die ordnungsgeméfRe Abwasserbeseitigung ist im Zuge der anstehenden ErschlieRungs-

planung rechtzeitig mit der zustdndigen Fachbehérde abzustimmen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6
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VL.

Umwelt- und Artenschutzbelange

1. Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB Abs.4 sowie

dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Es sind jedoch Aussagen uber die Beriicksichtigung der Belange

von Natur und Landschaft bzw. Uber die Betroffenheit der Schutzgiter Biotope, Arten, Boden und Flachen,

Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen.

Die Uberprufung erfolgt anhand nachfolgender Ausfuhrungen.

Schutzgut Bestand zu erwartende Auswirkungen Erheb-
/ Prognose iiber die Entwicklung lichkeit
des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung
Fliche Gesamtgrofe 2.702 m* (100 %) | GesamtgroRe 2.702 m* (100 %) |unterliegt
davon: davon: der Ab-
> nicht iiberplanter AuBenbereich: 1.578 m? (58 %) |- Verkehrsflache 341m2(13 %) |wagung
> rechtskraftiger BBP Hofacker Il - 1.A: 1124 m? (42%) | - Verkehrsgrin 61 (2%) | 2> ¥O"
) " : i ; S ; §13b
mit folgenden Fléchenausweisungen: - private Grinflache, extensiv. 142 m? (5 %) BauGB
- Verkehrsflache 192 m? (17 %) |- WA = 2.158 m? davon:
- Verkehrsgriin 127 m? (11 %) | Uberbaubar (GRZ 0,4) 863 m? (32 %)
- private Griinflache 114 m? (10 %) | private Grinfliche 1295 m? (48 %)
-WA =691 m? davon:
Uberbaubar (GRZ 0,4) 276 m? (25 %)
private Griinfliche 415 m? (37 %)
biologische |Die stdwestlichen Plangebietsteile umfassen |Im Bereich des rechtskraftigen BBP | nicht
Vielfalt Fléachen eines rechtskraftigen BBP auf dessen (kommt es zu keiner iber die |erheblich
- Biotope Grundlage eine Bebauung / Entwicklung jederzeit | Altplanung  erheblich  hinausgeh- | bis
moglich ist mit Verkehrsflichen, privaten |enden Beeintrachtigung fir das wenig
Griinflachen, Verkehrsgriin, Wohnbebauung. Schutzgut. erheblich
Die geplante Erweiterungsfliche umfasst zum |Im Bereich der Erweiterungsflache
Uberwiegenden Teil intensiv mit Pferden |kommt es zum Verlust geringwertiger
beweidete Flache mit einem &lteren Obstbaum. | Pferdeweiden und eines Obstbaums.
Randlich im Nordosten befinden sich innerhalb |Der renaturierte  Schwabswiesen-
des Geltungsbereich Fléchen eines Hausgartens. | graben bleibt wie vorhanden erhalten.
Am Sidostrand verlduft der jiingst renaturierte
Schwabswiesengraben.
biologische |Im Fachplan landesweiter Biotopverbund sind im | Die Nordostspitze des Plangebiets ist | nicht
Vielfalt Gebiet keine Biotopverbundflichen fur feuchte |im BBP als extensives Griinland mit |erheblich
- Biotopverbund |oder  trockene Standorte  ausgewiesen. | Bachlauf ausgewiesen.
Biotopverbundflachen mittlerer Standorte | Beeintrachtigungen des Biotopver-
(Kernraum) werden durch die auBerste | bunds entstehen dadurch nicht.
Nordostspitze des Plangebiets in sehr geringem
Umfang tangiert.
biologische Zum Vorhaben wurde ein artenschutzrechtlicher |Die artenschutzrechtliche Priifung | nicht
Vielfalt Fachbeitrag erarbeitet. Dieser ist den BPlan- |kommt zu dem Ergebnis, dass durch |erheblich
- Artenschutz Unterlagen beigefiigt. das geplante Vorhaben bei Beriick-
sichtigung der zuldssigen Rodungs-
zeiten kein Verstol gegen § 44 Abs. 1
i.V. m Abs. 5 BNatSchG vorbereitet
wird.
Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 7
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Schutzgut

Bestand

zu erwartende Auswirkungen

| Prognose liber die Entwicklung
des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung

Erheb-
lichkeit

Boden

Die siidwestlichen Plangebietsteile umfassen Fla-
chen eines rechtskraftigen BBP auf dessen
Grundlage eine Bebauung jederzeit mdglich ist,
mit Bau- und Verkehrsflachen in einem Umfang
von ca. 468 m2,

Die Erweiterungsfliche umfasst gemaR Bo-
denkarte M 1:50.000 (GeoLaBK50) zu ca. 40 %
Siedlungsrandflachen fir die keine Bewertung
vorliegt und die in der Regel als anthropogen
Uberpragte Béden einzustufen sind.

Die restlichen Bereich der Erweiterungsfliche
umfassen mittel- bis hochwertigen naturnahe Bo6-
den (Mittel tiefes bis tiefes Kolluvium und Kolluvi-
um Uber Pelosol aus holozédnen Abschwemm-
massen (ber tonreicher Muschelkalk-FlieRerde)

Im Bereich des rechtskraftigen BBP
kommt es zu keiner Uber die Altpla-
nung erheblich hinausgeh- enden Be-
eintrachtigung fur das Schutzgut. Die
Bau- und Verkehrsflichen nehmen
geringfligig um ca. 78 m? zu.

Im Bereich der Erweiterungsflache
kommt es zum Verlust von Bdden in
einem Umfang von ca. 658 m? durch
Bau- / und Verkehrsflachen. Davon
betroffen sind mittel- bis hochwertigen
Béden in einem Umfang von ca.
337 m? und geringwertige anthropo-
gen Uberprégte Béden in einem Um-
fang vonn ca. 321 m2.

wenig
erheblich

Oberflachen-
wasser

Entlang der Sidostgrenze verlauft der rena-
turierte Schwabswiesengraben auf einer Lange
von ca. 40 m innerhalb des Plangebiets.

Der Bachlauf bleibt wie vorhanden
erhalten. Der gesetzliche Gewas-
serrandstreifen wird eingehalten.

nicht
erheblich

Grundwasser

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine
nutzbaren Grundwasservorkommen oder
Wasserschutzgebiete vorhanden, die durch die
Planung beeintrachtigt werden kénnen.

Keine erhebliche zuséatzliche
Beeintrachtigungen

nicht
erheblich

Klima
und Luft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer
schwach ausgeprégten Kaltluftabflussbahn (ber
die aus den oberhalb vom Plangebiet gelegenen
Kaltluftentstehungsflachen  Frischluft in die
unterliegende Orislage abflieRt. Erhebliche
lufthygienische Belastungen bestehen im Gebiet
nicht.

Die geplante Bebauung bildet keinen
Querriegel fur abflieRende Kalt- und
Frischluft sondern verlauft langs der
Gefélleachse der schwach ausge-
pragten Talmulde. Es ist davon auszu-
gehen, dass weiterhin lber diese der
Ortslage Frischluft zugefihrt wird.
Eine Zunahme von lufthygienischen
Belastungen durch z.B. Verkehr, Hei-
zung efc. ist aufgrund der geringen
Umfangs der Bebauung nicht zu er-
warten.

wenig
erheblich

Landschafts-
bild / Ortsbild

Die geplante Erweiterungsfliche umfasst eine
wenig strukturierte Weide mit lediglich einem
Obstbaum, die von mit Mobilzdunen umgeben
wird und in ihrem landschaftlichen Erscheinungs-
bild nachhaltig von an-grenzenden Wohnge-
bauden, z.T. mit hochwiichsigen Nadelbdumen in
den Gérten, geprégt wird. Angrenzend flie3t der
renaturierte Schwabswiesengraben mit Altgras
und jangeren landschaftlich noch nicht zur Gel-
tung kommenden Gehélzpflanzungen.

Die geplante Bebauung gliedert sich
sich sinnvoll einzeilig an die angren-
zend bestehende Wohnbebauung an
und rundet den Ortsrand ab. Land-
schaftich besonders hochwertige
oder abwechslungsreich gestaltete
Flachen werden nicht tiberplant.

wenig
erheblich

Erholung

Es sind keine Anlagen fiir die éffentliche Freizeit- und Erholungsnutzung betroffen.

keine

Kultur- und
Sachgiiter

Nach derzeitigen Kenntnisstand sind keine Kulturgter, wie Baudenkmale, arch&ologische
Fundstellen, Kultur- und Bodendenkmaéler, Geotope oder Béden mit einer besonderen
Funktion als Archiv fiir die Natur- und Kulturgeschichte betroffen. Besondere Sachgiiter als
Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes, die fiir Einzelne, besondere Gruppen oder die

Gesellschaft insgesamt von besonderer
Kenntnisstand ebenfalls nicht betroffen.

Bedeutung sind,

sind nach derzeitigem

keine

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Schutzgut Bestand zu erwartende Auswirkungen Erheb-
/ Prognose iiber die Entwicklung lichkeit
des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung
Mensch Zu beurteilen sind zum einen die méglichen Auswirkungen auf die zukinftigen Nutzer des | nicht
Plangebietes und zum anderen die Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung auf die | erheblich
angrenzende Bebauung und deren Bewohner. Eine Verschlechterung in Bezug auf die
Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen sowohl fiir die Angrenzer als auch fiir die
zukunftigen Nutzer im Vergleich zum derzeitigen Bestand sind nicht zu erwarten.
Wechsel- Erhebliche Auswirkungen (iber die schutzgutbezogene Beurteilung hinaus sind nicht zu keine
wirkungen |erwarten.
Sonstige zu erwartende Auswirkungen / Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands |Erheb-
Wirkfaktoren |bei Durchfiihrung der Planung lichkeit
Emissionen |Aufgrund der geplanten Wohngebietsnutzung sind keine Anlagen zuldssig, die eine |keine Aus-
von Schad- immissionsschutzrechtliche Genehmigung benétigen, so dass vorhabensbedingt er-|wirkungen
stoffen, Larm, |hebliche Schadstoffemissionen, auch aufgrund der geringen GréRe des Wohngebiets
Erschiitterun- |nicht zu erwarten sind . Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die
gen, Licht, Erweiterung der bestehenden Einzelhausbebauung fiir Wohnzwecke keine zusatzlichen
Wirme und erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.
Strahlung
Risiken Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die die geringfiigige Erweiterung von keine Aus-
fur menschli- | Wohnbauflachen keine zusétzlichen Risiken. wirkungen
che Gesund-
heit, kulturelles
Erbe oder Um-
welt
Kumulierung |Derzeit sind keine konkreten Planungen bekannt, die zu kumulierenden Wirkungen mit | keine Aus-
mit den Aus- |dem vorliegenden Vorhaben fiihren kénnten. Es handelt sich um die Erweiterung |wirkungen
wirkungen von | bestehender Wohnbauflachen, fir die entsprechender Bedarf aus der 6rtlichen
Vorhaben be- |Bevdlkerung besteht. Hieraus kénnen keine zusatzlichen erheblich nachteiligen
nachbarter Umweltauswirkungen im Zusammenhang mit den bereits realisierten Wohngebieten
Plangebiete abgeleitet werden.
eingesetzte |Aufgrund der zulassigen Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet mit Ein- |keine Aus-
Techniken zelhausbebauung unter Verwendung der bauiiblichen Materialien, der Beachtung der gan- | Wirkungen
und Stoffe gigen Umweltschutzauflagen, dem sach- und fachgerechten Umgang mit Abfall und Gefah-
renstoffen, der regelméRigen Wartung von Baumaschinen zur Vermeidung von Unféllen
sind die bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen durch die eingesetzten Techniken
und Stoffe nicht zu erwarten
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Vil. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung
Far die bauliche Erweiterung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, es wird weit-

gehend dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung gefolgt, lediglich Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden ausgeschlossen. Damit erhalt der Planbereich den Charakter eines Wohngebietes.

2. Uberbaubare Grundstiicksflachen, zuldssige Gebdudelingen und Bauweise

Durch die groRzugigen Baufenster ist eine optimale Nutzung der Grundstiicke gewdbhrleistet, es werden je-
doch, aus Grunden der Verkehrssicherheit, Abstande zu &ffentlichen Verkehrsflachen gehalten.

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt.

3.  Zuldssige Grund- und Geschossflichen
Angestrebt wird durch die Festlegung der maximalen Grundflachenzahl in Verbindung mit den festgesetzten

Baugrenzen eine lockere Einzel- oder Doppelhausbebauung mit entsprechenden Griinflachenanteilen.

4. Voligeschosse und zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

4.1. Hoéhe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

Die zulassige Hohe der Bebauung wird tber die Festsetzung der maximalen Wand- und Geb&udehdhen ge-
regelt und die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) in Abhé&ngigkeit von der Héhe der Achse der bestehenden
ErschlieBungsstralen festgesetzt. Die Dachformen sind freigestellt.

Die zulassige maximale Wandhéhe liegt 4,50 m, die maximal zulassige Gebaudehéhe bei 8,50 m .

Damit ist ausreichend Spielraum fur die unterschiedlichen Dachformen und z.B. auch fiir die Ausbildung von
Kniestécken gegeben. Fur Flachdacher, Pultdacher und Tonnendacher werden ergéanzende Regelungen zur
maximalen Gebdudehdhe bzw. zur maximalen Traufhéhe getroffen, um die raumliche VerhéltnismaRigkeit im
Vergleich zu Geb&uden mit Sattelddchern zu wahren.

4.2. Zahl der Voligeschosse

Um eine zeitgemaRe Bauweise zu erméglichen, werden zwei Vollgeschosse festgesetzt.
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5. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellpldtze und Tiefgaragen

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen werden auch auerhalb der Giberbaubaren Flachen
(Baugrenzen) zugelassen, um der festgesetzten Erhéhung der nachzuweisenden Stellplatze auf den Bau-
grundstiicken Rechnung tragen zu kénnen.

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen weitestgehend den Formulierungen in der BauNVO, da im
Plangebiet kein besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zuléssigkeit von Nebenanlagen vorliegt. Es
werden lediglich festgesetzt:

- dass Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung einschlieRlich der Kleintierhaltungszucht nicht zulassig

sind, da eine Vorprégung im Gebiet nicht vorhanden ist.

6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Der Ortsteil Tumlingen ist sehr l&ndlich geprégt und es Uberwiegen die eigengenutzten Wohnformen in Form
von freistehenden Einfamilienhdusern oder Doppelhdusern. Um dieser Struktur Rechnung zu tragen wird
festgesetzt, dass pro Grundstiick nur zwei Wohneinheiten zuléssig sind.

7. Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung

Entlang des ,Schwabwiesengrabens® ist zum Schutz ein Gewéasserrandstreifen von 5§ m von jeglicher Bebau-

ung freizuhalten.

8. Verkehrsflachen
Um die Verkehrssicherheit gewéhrleisten zu kénnen, sind Zufahrten zu den Grundstiicken nur von den Er-

schlieRungsstralen aus zuldssig.

9. Versorgungsleitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

lassig sind.

10. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und den Wasserabfluss

Um eine sachgerechte Entsorgung des Abwassers gewahrleisten zu kénnen, werden Festsetzungen zur Ab-

wasserbeseitigung getroffen.

11. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Um den Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie méglich zuhalten, werden folgende Festsetzungen

getroffen:

e Je Baugrundstiick ist ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten
und bei Bedarf zu ersetzen. Der Standort kann frei gewéhlt werden.

* Zum Schutz von Végeln sind notwendige Gehdlzrodungen vorsorglich ausschlielich auf3erhalb der Vo-
gelbrutzeit, also nicht im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. September, zuldssig.
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11.1. Gewisserrandstreifen

Bei dem sudlich angrenzenden Gewasser handelt es sich um eine Renaturierungsmalnahme im Zusam-
menhang mit dem sudlich angrenzenden Bebauungsplan 'Lemle — 1. Anderung'. Der bisher verdolte
Schwabswiesengraben wurde gedffnet und gegenuber der genehmigten Renaturierungsplanung in Abstim-
mung mit dem Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz etwas in Richtung Nordwesten verlegt. Damti ver-

schiebt sich auch der einzuhaltenden Gewasserrandstreifen.

Aus diesem Grund wird eine Private Grunflache — Gewasserrandstreifen im zeichnerischen Teil des Bebau-

ungsplanes eingetragen.

Dieser Gewasserrandstreifen von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Aufschittungen und Abgrabun-

gen sind unzuldssig. AuRerdem gilt:
«  Erhaltung als Wiesenflache und Umbruchverbot.
«  Pflanzungen sind auf die Verwendung standortgerechter und heimischer Geholze beschrank.

« Entlang der Uferlinie ist die natlrliche gewasserbegleitende Vegetation zu erhalten.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass es aufgrund der Nahe zum Gewasser bei uberdurchschnittlichen
(extremen) Hochwéassern sowie Starkregenereignissen zu einer Uberflutung des Gelandes bis an die geplan-

ten Wohngebaude kommen kann.
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VIIl. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Um den Grundstickseigentimern die Méglichkeit zu bieten eine moderne Bauweise umzusetzen, ist die
Wahl der Dachform und -neigung im gesamten Plangebiet freigestellt.

2. Fassaden und Dachgestaltung

Um visuelle Beeintrachtigungen zu verhindern, werden Festsetzungen zur Gestaltung der D&cher und
Fassaden getroffen. Um die Nutzung von emneuerbaren Energien zu férdern, werden Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie zugelassen. Aus Griinden des Grundwasser- und Bodenschutzes sind nur Dacheinde-

ckungen aus Materialien zulassig, die sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgelést werden.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Damit Dacher durch Aufbauten, Fenster und Einschnitte nicht tbermaRig erweitert oder verandert werden,

werden in den planungsrechtlichen Festsetzungen Einschrankungen diesbeziiglich festgelegt.

4. Werbeanlagen
Werbeanlagen und Automaten werden entsprechend dem Charakter als Allgemeines Wohngebiet ausge-

schlossen.

5. Gestaltung unbebauter Flichen

5.1. Gestaltung der unbebauten Fldchen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft méglichst gering zu halten und eine gewisse Durchgriinung des
Plangebietes zu erzielen, sind die nicht Uberbauten Flachen géartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

5.2. Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem éffentlichen Raum zu vermei-
den, werden Festsetzungen zur Héhe und Art der Einfriedungen getroffen.

5.3. Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Stiitzmauern

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch bermaRige Veranderungen und Einschnitte in das natr-
liche Gelande beeintrachtigt werden, weshalb Festsetzungen zu Gelandemodellierungen und Stiitzmauern

getroffen werden.

5.4. Miillstandplitze

Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind verdeckte Platze fur bewegliche Mullbehélter zu errichten, soweit

sie nicht in den Geb&uden untergebracht werden kénnen.
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6. Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlieRlich tiber einen
Kabelanschluss oder Uber Satellitenempfang, daher werden Festsetzungen zu Antennen und Anlagen fir die

Telekommunikation getroffen.

7. Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Wie heutzutage tblich, sind Leitungen unterirdisch zu verlegen.

8. Erh6hung der Steliplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Da es sich um eine private ErschlieBungsstrae mit reduzierter StraRenbreite fir 4 Bauplitze handelt
und da auf eine Wendemdglichkeit verzichtet wird und deshalb die Verkehrsflaichen méglichst von par-
kenden Autos freigehalten werden sollen, sind die erforderlichen PKW-Stellplatze auf den jeweiligen
Baugrundstiicken nachzuweisen. Hinzu kommt, dass im landlichen Raum i.d.R. mehr als ein Fahrzeug

je Haushalt vorhanden ist.

IX. Anlagen
1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 08.11.2018

Fassungen im Verfahren:
Geénderte Fassung vom 23.05.2019 fur die Sitzung am 25.06.2019 BU ROGFRORER
Bed rbeifer: UMWELT » VERKEHR * STADTPLANUNG

Laura Digiser / Thomas Grézinger Dettenseer Str. 23
72186 Empfingen

07485/9769-0

info@buero-gfroerer.de

Es wird bestétigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Gber-einstimmt.

Ausgefertigi/Gemginde Waldachtal, den 2J.06.2048

Annick Grassi (BUrgermeisterin)
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