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GEMEINDE
Grafenau

BEBAUUNGSPLAN

Poppenhalde, D6ffingen

SATZUNG

A) Bebauungsplan

B) Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

29.06.2016

Gem. § 13a BauGB
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB:
+ Informationsveranstaltung

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager
éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB:

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB:

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB:

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit de
Satzungsbeschluss tberein. Die fiir die Rechtswirksamkeit maRgeben

Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Grafenau, den 11.Juli 2016

Durch ortsiibliche Bekanntmachung am:
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

25.02.2015

12.03.2015 bis 10.04.2015

am 24.03.2015

mit Schreiben vom 12.03.2015
21.10.2015
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Poppenhalde" in Doffingen

A) Satzung lber den Bebauungsplan ,,Poppenhalde”

Rechtsgrundiagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414}, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S. 132), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. S. 1548)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90} vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 1991 S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetfzes vom 22.07.2011(BGBI. | S. 1509)

§1 Rdumlicher Geltungsbereich
Fir den rdumiichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der
Fassung vom 29.06.2016 maRgebend.

Mit Inkrafitreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften und Festsetzungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches aufler Kraft,

§2 Bestandteile und Anlagen

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, Mafistab 1 : 500 in der Fassung vom 29.06.2016
Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 29.06.2016
Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom 29.06.2016
Begriindung in der Fassung vom 28.06.2016

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§4 Inkrafttreten

Die Satzung ilber den Bebauungsplan ,Poppenhaide" tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
geméf § 10 (3) BauGB in Kraft.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(nach § 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVOQ)

Reines Wohngebiet (WR)
Siehe Planeinschrieb

2. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
5 0.3 Grundflichenzahl (GRZ)

£ T8y Siehe Planeinschrieb
Zahl der Vollgeschosse

z.B. ' Siehe Planeinschrieb
Hohe der baulichen Anlagen

%HBn;aF:} gam | Die Traufhéhe (TH max.) ist gleich dem Schnittpunkt AuRenkante

' Aulienwand mit Oberkante Dachhaut. Die Firsthéhe (FH max.) ist gleich dem

FHma=7,5m | Schnittpunkt der Dachhautoberkanten (héchster Punkt des Gebaudes inkl.
Dachaufbauten).

Die maximal zulassige Firsthohe gilt fur die gesamte Geb&dudeldnge.

z.B.

BH=N 453.0 Die Héhenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshéhe (BH, siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshdhe wird fur jeden Bauplatz individuell
festgelegt und beschreibt lediglich die Hohenlage des Gesamtgebaudes tiber
Normal Null (NN).

Die maximal zulassige Traufhohe gilt fir mindestens 2/3 der Geb&udelange.
3. Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVQ)
offene Bauweise
(o)

Es gilt die offene Bauweise.




4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVQ)
Uberbaubare Grundstiicksflichen
femaemmemm | Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt
(siehe Plandarstellung).
5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Hauptfirstrichtung
< > Siehe Planeinschrieb
Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
Hauptfirstrichtungen  festgesetzt. Geringfigige Abweichungen kdénnen
zugelassen werden.
6. Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGBi.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)
Nebenanlagen
Im Plangebiet sind Gebaude als Nebenanlagen auRerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflachen nur bis maximal 20 m® umbauten Raum und einer Hohe
von maximal 2,56 m zulassig. Pro Grundstiick ist nur 1 Gebaude als
Nebenanlage zulassig, dieses muss einen Abstand von mind. 2 Meter zur
Stralle einhalten.
7.  Stellplatze und Garagen (§ 9(1) 4 BauGB i.V.m § 12 (4) BauNVO)

I Ga,iuSt |

4

Stellpldtze und Garagen
Siehe Planeinschrieb

Garagen und (iberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und der hierfur gekennzeichneten Flachen zuldssig.

Vor Garagen muss ein Stauraum von min. 5,0 m vorhanden sein.

Offene Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der {berbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.




8. Wohneinheiten (§ 9 (1) 6 BauGB)

Maximale Zahl der Wohneinheiten

Die maximale Zahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) betragt max. 2 WE
pro Gebaude.

9. Verkehrsflichen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen
Siehe Planeinschrieb

. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
E | | Parkierungsflache

Die Flachen dienen der Unterbringung von éffentlichen Stellplatzen

A Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
F+R FuR-und Radweg

Die Flache dient der ErschlieBung der bestehenden Grin- und
Spielplatzflache.

10. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) 20,25 und Abs. 1a BauGB)

Offentliche Griinflichen/ Verkehrsgriin
Siehe Plandarstellung

Die Flachen dienen der Eingrlinung des Stralfenraums und sind als
Grunflachen anzulegen. Die anzupflanzenden Gehdlze sind der Pflanzliste zu
entnehmen.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
Siehe Planeinschrieb

Einzelbdume 6ffentlich

An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Standorten
sind standortgerechte Laub- oder Obstbdume entsprechend der Pflanzliste
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die dargestellten
Standorte kdénnen aus erschlieBungstechnischen oder gestalterischen
Grunden geringfugig verschoben werden.




Gemeinde Grafenau

Bebauungsplan "Poppenhalde” in Déffingen

Pflanzbindungen (§ 8 (1) Nr. 25 b BauGB)
Siehe Planeinschrieb

Erhalt von Einzelbdumen
GemalR den zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan sind die
vorhandenen Baume vom Grundstiickseigentlimer dauerhaft zu pflegen und

Zu erhalten.

Abgéngige Baume sind durch standortgerechte Baume, maglichst artgleich,
2U ersetzen.

Einzelbaume privat

Pro Grundstlick ist 1 standortgerechter Laub- oder Obstbaum entsprechend
der Pflanzliste anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baume bei den privaten Steliplatzen kénnen dabei angerechnet werden.

Pflanzliste

Strafenbdume

Acer campestre Feldahomn
Acer platanoides Spitzhorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior
Pyrus pyraster

Gewdhnliche Eberesche
Wildbirne

Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde
Hochstamm

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Eberesche
Prunus avium Wildkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeerbaum
Tilia cordata Winterlinde
Streuobstbaume

Gebrauchliche, bewahrte und
widerstandsfahige  Hochstammsorten von
értlicher Bedeutung, mit einer Stammhohe
von ca. 1,8m, auch Wildobst
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Straucher

Cornus sanguinea
Corylus aveliana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgaris
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa rubiginosa
Salis caprea
Sambucus higra
Viburnum lantana

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffliger Weiftdorn
Eingriffliger Weildorn
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Gewobhnliche Heckenkirche
Schlehe

Heckenrose

Hechtrose

Weinrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Poppenhalde” in Déffingen

B) Satzung liber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Poppenhalde*

Rechtsgrundiagen:

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI,
8. 358), berichtigt am 25.01.2012 (GBI. S. 65, 73}

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GA!. S.
581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 28 vom 09.01.2012 (GBI. S. 65, 68)

Aufgrund des § 74 (1) und {7) LBO Baden-Wiirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (GemQ) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 29.06.2016 die drtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Foppenhalde” als Satzung beschlossen.

§ 1 Rédumlicher Geltungsbereich

Der rdumiiche Geltungsbereich der Satzung (iber die Grtlichen Bauvorschriften ist mit dem
raumlichen Gelftungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Poppenhalde” deckungsgleich.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind sémtfiche Bauvorschriften von Bebauungsplénen innerhalb
des réumliichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben
§ 2 Bestandteile und Anlagen

Die Satzung tiber die brifichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Poppenhalde” besteht aus
folgenden Unterlagen:

1 Ortiiche Bauvorschriften in der Fassung vom 29.06.2016
§ 3 Ordnungswidrigheiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den Festsetzungen
der drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandell.

§ 4 Inkrafttreten

Die Safzung iiber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungspian ,Poppenhalde” tritt mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung geméaf § 10 (3) BauGB in Kraft,
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung
Siehe Planeinschrieb

Die D&cher der Hauptgebaude sind als Satteldacher auszufihren.
Flachige Anlagen zur Energiegewinnung missen bei Sattelddchern die

Dachneigung der zugehdrigen Dachflache aufnehmen und diirfen in ihrer
Hohenlage nur konstruktionsbedingt tber diese hinausragen.

Dach- und Fassadengestaltung

Hauptgebdude

Es sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Ziegel und
Dacheindeckungselemente zulassig. Intensiv oder extensiv begriinte Dacher
sind zulassig.

alle baulichen Anlagen

Bei Dachern von 0° bis 8° Dachneigung ist das Dach vollflachig extensiv oder
intensiv zu bepflanzen, sofern es nicht als Terrasse genutzt wird. Extensive
Begrinungen sind mit einer Schichtstarke von mindestens 10 cm
auszufUhren.

Glasierte, glanzende und reflektierende Ziegel oder
Dacheindeckungselemente sind nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Anlagen zur Energiegewinnung.

Unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nicht zuléssig.

Dachaufbauten
Die Lange der Dachaufbauten darf zusammen 60% der zugehérigen
Hauptdachlange nicht tiberschreiten.

Der Abstand zur Giebelwand darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der obere
Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes
liegen (gemessen auf der Dachschrage).

Haupldachlang=

50 %
Haupldachiange

Anlagen zur Solarenergienutzung sind unabhangig von den Festsetzungen
zu Dachaufbauten zuléssig.
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2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flichen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen

Einfriedigungen zu 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind nur bis maximal
1,0 m Hoéhe zulassig. Die Hohe wird dabei von der angrenzenden
Verkehrsflaiche gemessen. Entlang offentlicher Verkehrswege ist ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten, welcher zu bepflanzen ist.

Stiitzbauwerke

Stitzmauern zu offentlichen Verkehrs- und Griinflachen hin sind nur bis zu
einer maximalen Héhe von 1,0 m zulassig.

3. Stellplitze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Stellplatzverpflichtung

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze herzustellen.

4, Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 {3) Nr. 1 LBO})

Vermeidung von unndtigem Bodenaushub
{Erhaltung oder Veranderung der Héhenlage der Grundsticke)

Aufschottungen und Abgrabungen sind nur bis maximal 1,0 m
Hohenunterschied zum bestehenden Gelande zulassig.

Anfallender Erdaushub {getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach
Méglichkeit auf dem Grundstick im Baugebiet zu verbleiben und ist dort
wieder zu verwenden.

5. Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Fir jedes Gebaude ist eine Zisterne zur Nutzung des Niederschlagswassers
(z. B. Gartenbewasserung, Toilettenspllung) und zur Rickhaltung des
Niederschlagswassers herzustellen. Das Mindestvolumen der Riickhaltung
muss mindestens 30 ¥m? der projizierten Dachflache betragen.

Der Uberlauf der Zisternen ist an den 6ffentlichen Mischwasserkanal
anzuschlieRen.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan und zu den értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Sollten bei der Durchfuhrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist gem&® §20 Denkmalschutzgesetz umgehend dem
Landesdenkmalamt zu benachrichtigen.

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht das
Landesdenkmalamt einer Verklrzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG).
Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser, Bildstécke, etc.)
sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veradnderung unabweisbar
erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustdndigen Landesdenkmalamt
vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes  Uber
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG} wird hingewiesen, Darliber hinaus kénnen bei tiefer
in den Untergrund eingreifenden Mallnahmen auch archaclogisch/paldontologisch
wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach den §§ 2 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffillige Versteinerungen und
Knochen der Meldepflicht unterliegen. ,

MafRlnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingrifis in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen zu rechnen ist, sind der unteren Wasserbehérde (Landratsamt
Béblingen) rechtzeitig vor Ausflhrung anzuzeigen. Dauerhafte
Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter der MW-Linie des Grundwassers sind
nicht zuldssig, bei Grindungen im Bereich des mittleren Grundwassers sind die
notwendigen Schutzmaflnahmen vorzusehen, Wird im Zuge der BaumaBnahmen
unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschliefung geflhrt
haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grund- und Schichtwassers ist hdchstens fir die Dauer der Bauzeit
zulassig. Sie bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine  sténdige
Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist
unzulassig.

Regelung zum Schutz des Bodens

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die
Bebauung abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu
sichern und nach Maoglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu
verwerten (Schutz des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB). Der Oberboden ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Bei
erfordertichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden
des Urgeldndes nicht Oberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fr
Auffillungen ist ausschlieitlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der
erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden
und Unterboden durchzufithren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Flachen ist nicht zuldssig.

Wird die Erdgeschossfulbodenhéhe unterhalb der Ruckstauebene festgelegt, sind bei
der Planung der Grundsticksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7
festgelegten Bedingungen besonders zu beachten (Heben {iber die Rickstauebene,
Rickstauschleife).

Der Machweis Uber Gelandeverdnderungen ist gemaf § 2 LBOVVO in den
Planunterlagen darzustellen.

Von ca. 1953 bis 1973 wurde im Umgebungsbergich des Bebauungsplans ein

ehemaliger Muschelkalk-Steinbruch mit Hausmill, Erdaushub, Bauschuit, Asche und
Schiacke aufgefullt. Nach der Auffillung wurde das Gelédnde abgedeckt, rekultiviert und
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als Spielplatz angelegt. Bereits bei einer Untersuchung im Jahr 1992 wurde bei einer
Bodenluftuntersuchung festgestellt, dass eine Gefahrdung durch Deponiegas weitgehend
ausgeschlossen werden kann.

Trotzdem hat die Gemeinde eine Orientierende Untersuchung in Aufirag gegeben, um
den Wirkungspfad Boden-Mensch zu untersuchen. Der Untersuchungsbericht der B.G.U.
mit Datum vom 17.05.2016 liegt der Gemeinde vor und kann eingesehen werden.

Im Zuge der Untersuchungen wurden insgesamt 8 Bohrungen abgeteuft. Bei den beiden
geplanten Bauplatzen nérdlich der ErschlieBungssiraie wurde ausschlieBlich aufgefullter
Boden angetroffen, weshalb hier keine Auswirkungen gegeben sind. Im Bereich des
stdlichen Bauplatzes wurde bei 3 Bohrungen zersetztes organisches Material
durchértert, das jeweils von aufgefilltem Bodenmaterial {iber- und unterlagert war. Die
Machtigkeit der Schicht aus zersetztem organischen Material betrug zwischen 0,9 m und
2,65 m. In diesem Bereich ist daher mit erhéhten Entsorgungskosten des Deponieguts zu
rechnen. Ebenfalls k&nnen dort erschwerte Baugrundverhaltnisse auftreten.

lm gesamten Bereich ist jedoch eine Gefahrdung durch Deponiegas nicht gegeben. Bei

allen Bauplatzen ist jedoch darauf hinzuweisen, dass es sich um aufgefillltes Gelande
handelt, was bei der Griindung zu beachten ist.
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C)

Begriindung zum Bebauungsplan und den értlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Grafenau plant im Bereich Poppenhalde eine Nachverdichtung im Bestand, um
den ortlichen Bedarf an Wohnflachen in der Gemeinde decken zu kénnen. Bestrebt vorrangig
Innen- vor Auflenentwicklung zu betreiben, méchte die Gemeinde eine Parkplatzflache,
Spielplatzfidiche und eine Griunflache unter Ausnutzung der vorhandenen Erschlieiung
bebauen und somit zusatzlichen Wohnraum schaffen.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im nordlichen Randbereich des Ortsteil Déffingen der Gemeinde Grafenau.
Es wird im Norden und Stdwesten durch bestehende Wohnbebauung, im Osten und Stdosten
durch Grln- und Spielfldchen und im Westen durch die StraRe Poppenhalde begrenzt. Die
genaue Abgrenzung des Plangebietes ist im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan
dargestelit und umfasst rund 2.585 m2

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache und Grinfliche
dargestelll. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen teilweise nicht den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan wird somit nicht gemaR § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Fl&chennutzungspian ist im Zuge
der Berichtigung anzupassen. (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Bestehendes Planungsrecht
Das Plangebiet befindet sich in den Geltungsbereichen der Bebauungsplane ,Malmsheimer

Weg" und ,4. Bebauungsplananderung Zwischen Steige und Ulrichweg". Diese stellen fur das
Plangebiet Grinflachen, Spielplatzftdchen, Parkplatzflachen und Verkehrsflachen dar.

Bestand

Ortliche Gegebenheiten

Bei dem Plangebiet handelt es um innerdrtliche Grin-, Spielplatz- und Parkplatzflachen sowie
Verkehrsflachen.

Topographie

Das Gelénde im Plangebiet fallt von Westen nach Osten stark ab.
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VI

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine relevanten
Schutzausweisungen. Im Siudosten des Bebauungsplanes ,Poppenhalde’ ragt ein kleiner
Bereich des Waldbiotops 7219.1604.02 ,Sukzession NO Grafenau® in die Fiache hinein. Nach
Aussagen des Forstes ist dieses Biotop jedoch nicht weiter geschiitzt.

Denkmale

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmale.

Eigentum

Die Fiachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die vorhandene StraRe Poppenhalde an das ériliche Verkehrsnetz
angebunden.

Entsorgungsrelevanz und Altablagerung

Angrenzend im dstlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Altablagerung —Im Geier-
(Altlastenkatasternummer GRA 0663, Flst. Nr. 388), die teilweise in den Planungsbereich
hineinragt. Von ca. 1953 bis 1973 wurde im Umgebungsbereich des Bebauungsplans ein
ehemaliger Muschelkalk-Steinbruch mit Hausmdill, Erdaushub, Bauschutt, Asche und Schlacke
aufgefiilt. Nach der Auffullung wurde das Gelande abgedeckt, rekultiviert und als Spielplatz
angelegt, Bereits bei einer Untersuchung im Jahr 1892 wurde bei einer Bodenluftuntersuchung
festgestellt, dass eine Gefahrdung durch Deponiegas weitgehend ausgeschlossen werden
kann,

Trotzdem hat die Gemeinde eine Orientierende Untersuchung in Auftrag gegeben, um den
Wirkungspfad Boden-Mensch zu untersuchen, Der Untersuchungsbericht der B.G.U. mit Datum
vom 17.065.2016 liegt der Gemeinde vor und kann eingesehen werden.

Im Zuge der Untersuchungen wurden insgesamt 8 Bohrungen abgeteuft. Bei den beiden
geplanten Bauplatzen nordlich der ErschlieRungsstrafie wurde ausschlieflich aufgefullter
Boden angetroffen, weshalb hier keine Auswirkungen gegeben sind. Im Bereich des s(idlichen
Bauplatzes wurde bei 3 Bohrungen zersetztes organisches Material durchértert, das jeweils von
aufgefilitem Bodenmaterial Uber- und unterlagert war. Die Machtigkeit der Schicht aus
zersetztem organischen Material betrug zwischen 0,9 m und 2,55 m. In diesem Bereich ist
daher mit erhdhten Entsorgungskosten des Deponieguts zu rechnen. Ebenfalls kénnen dort
erschwerte Baugrundverhéltnisse auftreten.

Im gesamten Bereich ist jedoch eine Gefahrdung durch Deponiegas nicht gegeben.
Im Bebauungsplan wird auf die Ergebnisse der Untersuchungen hingewiesen. Die Gemeinde

wird den Sachverhalt beim Verkauf der gemeindeeigenen Bauplitze darlegen und
berlcksichtigen.
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VIl

VIl

Wesentliche Auswirkungen

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um einen anndhernd vollstandig aufgesiedelten
Siedlungsteil der Gemeinde. Somit sind mit der Planung keine negativen Auswirkungen auf die
umgebenden Siedlungsbereiche zu erkennen.

Die moglichen Konflikte innerhalb und auRerhalb des Gebiets sind im Bebauungspian
ausreichend gewlrdigt und es werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) besteht die Méglichkeit, Bebauungsplane der
Innenentwicklung aufzustellen. Diese Regelung in § 13a BauGB vereinfacht das Verfahren bei
Bebauungsplénen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Mafinahmen der innenentwicklung dienen.

Bebauungsplane dirfen im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn die
zulassige Uberbaubare Grundflache nicht mehr als 20.000 m? betragt (Ausnahmen bis 70.000
m?). Die zulassige Uberbaubare Grundflaiche des Bebauungsplanes liegt unterhalb dieses
Schwellenwertes. Es handelt sich lediglich um die planungsrechtliche Absicherung eines
annahernd aufgesiedelten innerdrtlichen Gebietes. Somit handelt es sich um eine klassische
Maflinahme der Innenentwicklung.

Der vorliegende Bebauungsplan dient nicht zur Varbereitung von Vorhaben, flr die eine Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltpriifung besteht. Auflerdem bestehen keinerlei Anhaltspunkte fur
eine Beeintr&chtigung der in § 1(6) Nr.7b genannten Schutzgiiter.

Der Bebauungsplan wird somit gem&R § 13a BauGB iV.m. § 13 (3) BauGB ohne
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und ohne Umweltbericht nach § 2a aufgestellt. Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung
einzustellen. Diese werden im gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets
ausreichend Rechnung getragen.

Umweltauswirkungen der Planung

Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der
Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
européischen Netzverbund 'Natura 2000’ gemaR § 19a BNatSchG vorhanden.

Am sudéstlichen Plangebietsrand ragt ein kieiner Teilbereich des Waldbiotops Nr. 7219160402
der amtlichen Biotopkartierung in den Planbereich hinein. Es befinden sich keine weiteren
Schutzgebiete im naheren Umfeld des Vorhabenstandortes.

Schutzqut Mensch

Durch den Neubau der drei Wohngebdude kommt es baubedingt (Baubetreib,
Baustellenfahrzeuge, Krananlagen, etc) zu einer temporaren Beeintrachtigung der
umliegenden Wohngebiete. Die im Bebauungsplan geregelten zulassigen Gebaudehshen
THmax von 3,80 m und FHmax von 7,50 m (ber Bezugshéhe orientieren sich an der im
Planumfeld gegebenen Bestandsbebauung, so dass es zu keiner nachhaltigen
Beeintrachtigung der umliegenden Wohnbebauung kommt. Es ist daher mit keinen nachhaltigen

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Schutzqut Pflanzen und Tiere
Da sich innerhalb des Geltungsbereiches, aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung, bzw.

aufgrund der intensiven Nutzung durch den vorhanden Spielplatz und den Parkplatz keine
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Biotopflachen, Schutzgebiete (die in den Planbereich geringfugig hineinragende
Waldbiotopflache Nr. 7219160402 ist nach Aussagen des Forstes, gemafl Stellungnahme des
Landratsamtes Boblingen vom 29.04.2015 nicht weiter geschiitzt, bzw. deckt sich die
Biotopabgrenzung nicht mehr mit der realen Nutzung) oder fur Arten wertvolle Lebensrdume
befinden, der Bebauungsplan Festsetzungen zum Bestandserhalt einzelner Baume und
Vegetationsbestanden trifft, und die Nahrungsgrundlage innerhalb des Plangebietes geman
artenschutzrechtlicher Voruntersuchung fiir anspruchsvolle Arten nicht ausreichen dirfte, ist mit
keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu rechnen.

Schutzqut Boden:;
Der Boden innerhalb des Geltungsbereiches ist zu einem Teil bereits durch den bestehenden

Parkplatz versiegelt. Bei den Ubrigen Bereichen handelt es sich um intensiv genutzte Grinland-
und Spielflichen. Die zusatziiche Versiegelung von Boden gleicht sich aufgrund der
Entsiegelung der Parkplatzflache und Anlage als Privatgarten wieder aus, so dass mit keinen
nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen ist.

Schutzgut Wasser:
Eine flachige Versickerungsméglichkeit ist im Plangebiet, durch die zum Teil bereits

versiegelten Flachen, nicht vorhanden bzw. eingeschrankt vorhanden, Das auf den versiegelten
Flachen anfallende Niederschlagswasser wird Gber das bestehende Abwassersystem
abgeleitet. Da es sich im Planumgriff um bereits teilweise versiegelte Flachen handelt, bzw. sich
die zusatzliche Flachenversiegelung mit der Flachenentsiegelung des Parkplatzes ausgleicht,
fst mit keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft;
Durch die geplante, zusatzliche Bebauung (drei freistehende Einfamilienhauser) am nérdiichen

Ortsrand von Déffingen kommt es aufgrund der bereits teilweise versiegelten Flachen, bzw.
aufgrund der Kieinteiligkeit des Planumgriffes zu keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft.

Schutzgut Landschaft:

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die vorhandene Bebauung im Umfeld des
Plangebietes, durch die Parkplatznutzung, die Spielfliche sowie durch die vorhandene
Gehdlzstruktur gepréagt. Die geplante Bebauung mit drei Einfamilienhéuser schliedt den
nordlichen Ortsrand ab. Durch die grinordnerischen Festsetzungen wird ein Teil der
Bestandsbaume erhalten bzw. sind innerhalb des Plangebietes weitere Gehélzanpflanzungen
festgesetzt. Die bauliche Hohenentwicklung der Plangebdude nimmt RUlcksicht auf die
umliegende Bebauung und wird im Bebauungsplan entsprechend dem wohnbaulichen Umfeld
festgesetzt, so dass mit keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu
rechnen ist,

Kultur- und sonstige Sachgiter:
Sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt. Es entstehen daher keine Auswirkungen

auf Kultur- und sonstige Sachgiter.
X. Artenschutzrechtliche Beurteilung

Nach dem Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG) sind wild lebende Tiere und Pflanzen und ihre
Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung
durchgefhrt (Bericht v, 16,10.2015). Die gutachtliche Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass
das Vorhabengebiet, aufgrund der intensiven Nutzung als Grinanlage, als Spielplatz, durch die
Parkplatznutzung, sowie aufgrund der intensiven Pflege der Rasenflaichen eine geringe
artenschutzrechtliche Bedeutung aufweist. Die B&ume innerhalb des Plangebiets sind noch
junger Auspragung und weisen noch keine Baumhohlen als potentiellen Lebensraum fir
Hohlenbriter auf. Auch konnten keine Nester in den Baumkronen nachgewiesen werden.
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XI.

Potentiell ist jedoch der Vegetationsbestand innerhalb des Plangebietes fur Gebulsch- und
Baumbritende Vogelarten wie z.B. Buchfink, Grinfink, Rotkehlchen, Amsel, etc. geeignet. Da
es sich hierbei um wenig stérungsempfindliche Arten handelt ist projektspezifisch von einer
geringen Wirkungsempfindlichkeit auszugehen. Zugleich kdnnen die Privatgarten innerhalb des
Plangebietes sowie die Garten im naheren und weiteren Umfeld zum Vorhabenstandort
weiterhin als Nahrungshabitat aufgesucht werden. Die Nahrungsgrundlage fir anspruchsvolle
Arten dirfte aufgrund der intensiven Nutzung nicht ausreichen.

Das Vorkommen von Anhang-lV-Arten der Flora und Fauna kann weitestgehend
ausgeschlossen werden, zumindest nicht als Reproduktionshabitat. Fledermause und Végel
kdnnten auf der Nahrungssuche das Gebiet durchqueren, daraus resultiert jedoch kein
Verbotstatbestand. Als Lebensraum fir die Arten ist das Gebiet nicht geeignet. Die fur
Kleinsauger und Végel (Gebischbriter) geeignete dichte Gehélzflaiche im SUdwesten des
Gebietes bleibt durch Pflanzbindung erhalten.

Planungsziele und Planungskonzeption

Durch die Aufstelfung des Bebauungsplans und die damit getroffenen Festsetzungen und
Regelungen soll die planungsrechtliche Voraussetzung fir eine Wohnbebauung geschaffen
werden. Bei den Festsetzungen (wie z.B. die Gebaudehdhe) wurde darauf geachtet, dass sich
die Bebauung in das Siedlungsbild einfigt und nicht als Fremdkdrper empfunden wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung soll in Anlehnung an die bereits bestehenden Nutzungen des
Wohngebietes Poppenhalde als reines Wohngebiet (WR) gemal § 3 BauNVQ ausgewiesen
werden,

MaR der baulichen Nutzung

Das Mafll der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl, einer maximalen Zahl der Vollgeschosse und maximaler Trauf- und
Firsthéhen festgelegt.

Die Festsetzungen lassen eine der Lage des Plangebietes entsprechende bauliche Nutzung zu.
Somit wird die Bebauung in einer vertraglichen Dichte auf die angrenzende Bebauung und die
umgebende Landschaft abgestimmt

Bauweise

Im Plangebiet ist entsprechend der geplanten und der bestehenden Bebauung offene Bauweise
festgesetzt,

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Oberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt, die einen Spielraum hinsichtlich der bestehenden Geb&udepositionen erméglicht.

Stellung der baulichen Anlagen

Um die Geb&ude harmonisch in den Bestand einzufigen und die stadtebauliche Ordnung nicht
zu stéren, wird im Plangebiet die Hauptfirstrichtung festgesetzt,
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Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, um ein
Spielraum hinsichtlich méglicher Standorte zu ermoglichen. Um ein Ausufern jedoch zu
verhindern, wird die zulassige Anzahl, Héhe und Gréfe beschrankt.

Uberdachte Stellplatze und Garagen

Um einen geordneten Strallenraum zu erhalten, sind Garagen und Uberdachte Stellplatze nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und den hierfir gekennzeichneten Flachen
zulassig.

Vor Garagen ist ein Stauraum von 5 Metern einzuhalten, so kann ein weiterer Stellplatz auf den
Grundstlcken ermdglicht werden.

Wohneinheiten
Mit der Beschrankung der maximalen Wohneinheiten von 2 WE je Wohngebaude, kann der

Bezug zum Bestand hergestellt werden und der Charakter des Einfamilienhauses erhalten
werden.

Grinordnerische Festsetzungen

In Erganzung der bestehenden Strallenbdume sollen entlang der Straflen an den im Plan
eingetragenen Standorten Baume gepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden.

Nach Mdglichkeit sollen bestehende Baume erhalten bleiben, Dazu werden diese mit einer
Pflanzbindung versehen.

Das Gebiet soll durchgriint werden. Dazu ist je Grundstiick ein standortgerechter Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen.

Um eine ortsbildgerechte Bepflanzung zu schaffen, sind Baume aus der Pflanzliste zu

verwenden. Uber ein attraktives Ortsbild hinaus wird so auch eine 6kologisch wertige und
standortgerechte Begriinung gewahrleistet.
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Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung Hauptgebiude

Die Déacher der Hauptgeb&ude sind, entsprechend des Bestandes, nur als Satteldach zulassig.
Um ein Einfugen der geplanten Bebauung in den Bestand zu gewshrleisten, wird die
Dachneigung in Anlehnung an diesen festgesetzt,

Anlagen zur Solarenergienutzung sind im Plangebiet zuléssig und gewlinscht. Damit diese sich
ebenfalls in die Dachlandschaft eingliedern, mussen diese die Dachneigungen der Dachflache
aufnehmen und nicht zu weit Uber diese hinausragen.

Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an den Bestand sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Ziegel
sowie Dachdeckungselemente zuldssig. Andere Farben und Formen, die dem Charakter des
Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Garagendachern und Dacher von Uberdachten Stellpltzen mit einer Dachneigung von weniger
als 8° sind volifiachig extensiv oder intensiv zu begriinen, sofern es nicht als Terrasse genutzt
wird. Durch die Begrinung von Flachd&chern kann mit zumutbarem Aufwand der Versiegelung
entgegengewirkt werden. Begrinte D&cher tragen zur Rickfilhrung des Oberflichenwassers in
den Wasserkreislauf bei.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexion, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende wund reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zulassig.

Unbeschichtete kupfer-, zink-, oder bleigedeckte Da&cher sind aus Grinden des
Grundwasserschutzes und des Ortsbildes nicht zulassig.

Dachaufbauten

Das Ausmal® von Dachaufbauten wird eingeschrankt, um die Gebdude nicht zu hoch in
Erscheinung treten zu lassen. So sind Dachaufbauten auf maximal 60% der Lange des
Hauptdaches beschrankt. Um die Dachgauben als solche in Erscheinung treten zu lassen und
eine ausgewogene Proportion der Dacher und insgesamt der Dachlandschaft zu schaffen, muss
der Abstand wvon der Giebelwand mindestens 1,0 m und der Abstand vom oberen
Dachanschluss mindesten 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes (gemessen auf der
Dachschrage) betragen.

Einfriedigungen

Um den Charakter des bestehenden Wohngebietes zu erhalten, sind Einfriedungen entlang der
¢ffentlichen Verkehrsflachen nur bis max. 1,0 m Héhe zuldssig. Um eine Begrinung der Mauern
und Zaune zu gewahrleisten, ist ein Mindestabstand von 0,5 m zur ¢ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten,

Statzbauwerke
Damit die fur das Gebiet charakteristischen Griin- und Freiraumbeziehungen nicht massiv

eingeschrankt werden sind Stitzmauern zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen hin nur bis
max. 1,0 m Hoéhe zulassig.
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XIi.

Stellplatze

Mit der Festsetzung von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit soll der ruhende Verkehr von den
éffentlichen Verkehrsflachen geholt werden und so ein stadtebaulich geordneter Straenraum
sichergestellt werden.

Aufschittungen und Abgrabungen

Um einen unnétigen Bodenaushub auferhalt der {berbaubaren Grundstlcksflachen zu
verhindern und den Erhalt der Hohenlage der Grundstlicke sicherzustellen, sind
Aufschittungen und Abgrabungen nur bis max. 1,0 m Héhenunterschied zum bestehenden
Gelande zulassig.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Um méglichst wenig Wasser aus dem Gebiet abzuleiten, wird die Errichtung von Zisternen zur
Nutzung des Niederschlagswassers festgesetzt. Hierbei sind je 1 m? versiegelter Dachflache
mindestens 30! Stauvolumen vorzusehen,

Stidtebauliche Kenndaten
B BHIAR Bl
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Verkehrsflachen

Parkierungsflachen 150 m? 58%
Verkehrsgriin 197 m? 7,6 %
Fulk- und Radweg 13 m? 0,5%
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