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1.2

Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung

Die Vorhabentrager beabsichtigen den Bau eines Wohnhauses auf dem Grundstiick Flst.-
Nr. 298 im Bereich Sturmbdahl im Ortsteil Kirchdorf.

Das Grundstick befindet sich baurechtlich betrachtet im nicht Gberplanten Aul3enbereich
gemal § 35 Baugesetzbuch (BauGB). Dies hat zur Folge, dass in diesem Bereich kein
Bauplanungsrecht vorhanden ist und derzeit eine Bebauung nur fir im Auf3enbereich
privilegierte, z.B. landwirtschaftliche Vorhaben moglich ware. Um die Bebauung mit einem
Wohngebaude zu erméglichen, missten die bauplanungsrechtlichen Grundlagen von der
Gemeinde Uber eine nochmalige Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes
»Sturmbuhl“ geschaffen werden.

Bereits im Jahr 1999 wurde eine Bebauungsplanerweiterung im Bereich ,Sturmbuhl*
durchgefuhrt, um das Planungsrecht fur den Wohnhausbau auf dem Flst.-Nr. 298/1 zu
schaffen. Dies erfolgte seinerzeit im Rahmen einer Vereinbarung auf Kosten der
Antragsteller und umfasste auch einen gréf3eren Bereich Gber mehrere bereits bebauten
Grundstiicke hinweg zur Klarstellung der bauplanungsrechtlichen Situation in diesem
Bereich.

Ziel und Zweck der Planung
Geplant ist, auf dem ausgewiesenen Areal ein Einfamilien-wohnhaus mit Garage und
Carport zu errichten.

Die ErschlieBung zur Straf3e An dem Sturmbuhl erfolgt durch eine Zufahrt Gber das Flst.
Nr. 298/1, die durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert wird.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das ca. 886 m? grof3e Plangebiet liegt im Ortsteil Kirchdorf am sudlichen Siedlungsrand.
Es handelt sich hier um eine bauliche Abrundung des rechtskraftigen Bebauungsplans

»Sturmbuhl-Erweiterung” von 1999 mit einer Bauflache hinter dem Wohnhaus An dem
Sturmbuhl 2.

Lageplan des
Plangebietes mit
Abgrenzung
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Ubersichtsplan mit Abgrenzung Plangebiet

Plangebiet aktuell — Blick von Norden
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3.1

3.2

3.3

Planungsverfahren / Vorgaben
Grundlage ist eine Vorhabenplanung, die dem Bebauungsplan beiliegt.
Am 06.07.2021 beschloss der Gemeinderat die Aufstellung eines vorhabenbezogenen

Bebauungsplans ,Sturmbihl-Abrundung” im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB.

Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan der VG Villingen-Schwenningen ist der Planungs-
raum als Aul3enbereich ausgewiesen.

Somit kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Aufgrund eines dringenden Wohnbedarfs in der Gemeinde Brigachtal und dem Fehlen
verfugbarer Bauplatze, wird die Moéglichkeit der Ausweisung von Wohnbauflachen im
AulRenbereich gem. § 13b BauGB in Anspruch genommen.

Der Flachennutzungsplan wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans nachrichtlich
erganzt.

O

Ausschnitt aus dem FNP mit Lage des Plangebietes

Bebauungsplan-Verfahren nach § 13b BauGB

Zur Schaffung von Planungsrecht fir den beantragten Einzelbauplatz im Aul3enbereich
kann ein Verfahren nach 8 13b BauGB gewahlt werden. Dieser, seit dem 07.05.2021 mit
der BauGB-Novelle (Baulandmobilisierungsgesetz) wieder geltende Paragraf ermdglicht
ein schnelles Verfahren zur Ausweisung neuen Wohnbaulands fiir Aul3enbereichsflachen,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en.

Dieses Verfahren wird als ,vorhabenbezogener Bebauungsplan“ gem. § 12 BauGB
durchgefihrt.

Die erforderlichen Voraussetzungen sind gegeben.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist unmittelbar umsetzungsorientiert und stellt auf
das konkrete Bauvorhaben ab, das vom Vorhabentrager realisiert werden soll.
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4.1

4.2

Wesentliche Elemente des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:
- der vorhabenbezogene Bebauungsplan,

- der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers,

- der Durchfihrungsvertrag.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des Durchfihrungsvertrages, der
gesondert vor dem Beschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen
der Gemeinde Brigachtal und dem Vorhabentrager abgeschlossen wird.

Im Durchfuhrungsvertrag werden u. a. insbesondere folgende grundlegende Verein-
barungen getroffen:

- Einbindung des konkreten Vorhabens tiber den Vorhaben- und Erschlie3ungsplan

- Verpflichtung des Vorhabentragers zur Durchfilhrung des plangegenstandlichen
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist

- Regelungen zur Kostentragung der in Zusammenhang mit dem Vorhaben stehenden
Kosten.

Zulassigkeit von Vorhaben im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der ZulassigkeitsmalRRstab der geplanten Anlagen und Nutzungen ergibt sich aus den
planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften (Text und Plan) in
Verbindung mit dem Durchfiihrungsvertrag und dem dort eingebundenen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan des Vorhabentragers. Die Darstellungen und Aussagen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans besitzen insoweit verbindlichen Charakter, als dieser
Regelungsinhalt des Durchflihrungsvertrages ist.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen Vorhaben nach § 12
Abs. 1 BauGB und des Males der baulichen Nutzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans lassen dem Vorhabentrdger einen begrenzten Spielraum, der so
bemessen ist, dass die Identitat des Vorhabens hierdurch nicht in Frage gestellt wird.

Zu bericksichtigende Randbedingungen

Bestehendes Planungsrecht
Das Plangebiet liegt im Aul3enbereich gem. § 35 BauGB.

Der Teilbereich ,Zufahrt* der Planung liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Sturmbihl-Erweiterung".

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans ,Sturmbihl-Abrundung” wird dieser Bereich
entsprechend angepasst und Uberplant.

Umweltbelange

Fir das Plangebiet ist die Aufstellung eines Umweltberichts mit Eingriffs- /Ausgleichs-
bilanzierung nicht erforderlich.

Zur Beurteilung und Abwagung der Umweltsituation liegt dem Bebauungsplan ein
vereinfachter Umweltbericht mit artenschutzrechtlicher Relevanzprifung sowie das
Formblatt zur Natura 2000-Vorprifung bei (Anlagen).

Die bisherigen Untersuchungen kommen zu folgenden Einschatzungen:

Der Vorhabens- und ErschlielBungsplan ,Sturmbudhl-Abrundung® weist mit knapp 900m?
eine vergleichsweise kleine Eingriffsflache auf. Das Baugrundstick fugt sich weitgehend
in den vorhandenen Ortsrand ein und wird nach Stiden durch eine Hecke abgeschirmt. Es
ist ein weitgehend energieautarkes Wohnhaus geplant.
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5.1

52

53
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6.1

6.2

6.3

Dementsprechend sind die zu betrachtenden Schutzgiter nur gering betroffen. Der
Eingriff ist durch wenige Minimierungsmaflnahmen weiter zu verringern.

Aufgrund des Verfahrens nach §13b BauGB ist ein Eingriffsausgleich nicht erforderlich.

Durch die geringe Flache, der Lage am Ortsrand und die teilweise Vornutzung als
Privatgarten sind keine Artenschutzbelange oder Schutzgebiete wesentlich betroffen.

Vorhabenbeschreibung / Konzeption der Planung

Der Bebauungsplan ,Sturmbiihl-Abrundung” sichert planungsrechtlich die Inhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Stadtebau
Siehe Vorhabenplanung

Bauplanung
Siehe Vorhabenplanung

Parkierung
Siehe Vorhabenplanung

Entwéasserungskonzept
Siehe Vorhabenplanung.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten Nutzungen und Gestaltungen sind
auf der Grundlage eines Durchfiihrungsvertrags verpflichtende Vorgaben fir alle
Maflnahmen zur Realisierung des Baugebietes.

Art der Baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die
zuklnftige stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Baugrundstiicks geschaffen. Die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Planung in Verbindung mit der Vorhabenplanung und berlicksichtigen
gleichermallen das ndhere Umfeld und die Nutzungsstruktur der angrenzenden
Umgebung.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaRR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl, der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen in Verbindung mit der
Festsetzung der hdchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie Bezugshéhen in Meter
Uber Normal Null (NN). Die Daten sind in der Planzeichnung fiir jeden Gebaudeteil
ausgewiesen.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fiir eine effiziente und
flachensparende Baulandnutzung geschaffen. Gleichzeitig wird, in Verbindung mit der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen, eine dem Umfeld angemessene
Dimensionierung der Baukdrper unterstitzt.
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6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

7.1

7.2

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit den im zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenstern mit Baugrenzen werden die
Vorgaben der stadtebaulichen Planung planungsrechtlich umgesetzt. Die Festsetzungen
unterstiitzen eine vertragliche stadtebauliche Einbindung der Baukdrper, Nachbar-
interessen werden durch ausreichende Absténde zu angrenzenden Gebauden gewahtrt.

Flachen fir Garagen und Carports

Die Flachen fur Garagen und Carports werden entsprechend der Vorhabenplanung
festgesetzt. Damit ergibt sich eine hinreichende Konkretisierung der Festsetzungen im
Hinblick auf die Gestaltung und Nutzung der Freiflachen auch im Hinblick auf die
schalltechnische Beurteilung.

Flachen und MalRnahmen fir Natur und Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung
und Erschlieung des Baugebietes begriindeten Beeintrachtigungen, bzw. ergeben sich
aus der aktuellen Fachgesetzgebung (Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz) und
tragen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schutzgtter bei.
Die MalRnahmen sollen weiterhin die landschaftsgerechte Einbindung des Wohngebietes
fordern und tragen zur Qualitt des Ortshildes bei.

Die Begriindung der einzelnen Festsetzungen sind dem beiliegenden vereinfachten
Umweltbericht (Anlage) zu entnehmen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das in der Planzeichnung ausgewiesene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gewéhrleistet die
gesicherte ErschlieBung uber die Straf3e An dem Sturmbdhl.

Dachbegrinung

Mit der Begrinung der Garage und des Carports wird ein Beitrag zur Regenwasserrick-
haltung und des dkologischen Ausgleichs geleistet.

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen
Die Freiflachengestaltung erfolgt geman dem Freiflichengestaltungsplan des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans.

Die Festsetzung sichern die Bodenfunktion, Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen,
Verbesserung des Mikroklimas, Ruckhaltung von Niederschlagswasser und eine
ansprechende Gestaltung des Ortsbildes.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Storende Blendwirkungen sind durch die Wahl geeigneter Fassaden- und
Dachmaterialien zum Schutz der Nachbarschaft und des offentlichen Verkehrs zu
vermeiden.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 886 m2 groRen Plangebietes verteilen sich wie
folgt:

Planungsraum insgesamt 886 m?2 100,00 %
Wohnbauflachen 742 m? 83,7 %
Zufahrtsflache 144 m? 16,3 %

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 2116 Seite 8 von 9



Brigachtal, vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sturmbihl-Abrundung* Begriindung Stand 15.10.2021

9 Bodenordnung / Folgeverfahren
Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Vorhabentrager.
Um die stadtebauliche Zielvorstellung zu gewahrleisten, werden im Zuge des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Regelungen getroffen, die die kinftigen Vorhabentrager

verpflichten, das Bauvorhaben auf dem Grundstiick hinsichtlich der stadtebaulichen
Zielvorstellungen zu gestalten.

10 Auswirkungen des Bebauungsplans
Durch die Realisierung des Vorhabens wird die Schaffung eines Bauplatzes zur
Ansiedlung einer jungen Familie ermoglicht.

Das Plangebiet wird in einer der Umgebung angemessenen Weise nachverdichtet und
fugt sich in die stadtebauliche Struktur ein.

11 Bebauungsplanverfahren
Verfahrensdaten
GR-Aufstellungsbeschluss 06.07.2021
Bekanntmachung Aufstellungsbeschlusses und friihz. Offenlage 02.09.2021

Frihzeitige offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung vom 10.09.2021
bis 27.09.2021

Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat 09.11.2021
Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung 18.11.2021
Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung vom 26.11.2021

bis 30.12.2021
GR-Abwagung und Satzungsbeschluss
Rechtskraft durch 6ffentliche Bekanntmachung

Aufgestellt: Tuttlingen, 15.10.2021
kommunalPLAN GmbH
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