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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Dank der Lage zwischen dem Mittleren Schwarzwald und der Schwabischen Alb ist die Stadt Rottweil mit ihrer
historischen Innenstadt und ihren vielfaltigen Kultur- und Freizeitangeboten ein beliebter Wohnort. Vor diesem Hin-
tergrund ist die Stadt bemuht, im angemessenen Umfang im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsorientierten
Entwicklung auch neuen Wohnraum zu schaffen, sowohl in der Stadt selbst als auch in den Ortschaften, die zum
Teil unterschiedliche Wohnqualitaten aufweisen. In dem vorliegenden Fall sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir eine ca. 3,7 ha grolRe bauliche Entwicklung innerhalb der Ortschaft Zepfenhan geschaffen werden.
Zepfenhan liegt ca. 10 km von Rottweil entfernt und ist idyllisch zwischen landwirtschaftlichen Flachen und Wald-
bestand in der Landschaft eingebettet. Die Stadt beabsichtigt am Ortsrand von Zepfenhan Wohnraum in Kombina-
tion mit nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen und land- oder forstwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen zu schaffen. Diese Nutzungsmischung wird in der Baunutzungsverordnung durch dérfliche Wohngebiete
(MDW) abgebildet und fligt sich gut in die bereits bestehende Nutzungsstruktur der Ortschaft Zepfenhan ein.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB. Da der Bereich des
Plangebiets im derzeit fortgeschriebenen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil als ge-
mischte Bauflache dargestellt wird, kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
gemal § 8 (2) BauGB entwickelt werden.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

Sicherung einer geordneten, ortsbaulichen Entwicklung unter Berlicksichtigung der baulichen Umgebung;
Harmonische Arrondierung des siidwestlichen Ortsrands;

Bereitstellung von Wohnraum und erganzenden Nutzungen;

Schaffung von offentlichen Griinraumen mit hoher Aufenthaltsqualitat;

Beriicksichtigung natur- und artenschutzrechtlicher Belange.

2 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich / Bestandsnutzung

Das Plangebiet schlieRt an den stidwestlichen Ortsrand der Ortschaft Zepfenhan an. Im Westen und Norden be-
finden sich landwirtschaftliche Flachen. Im Osten und Siiden ist der Geltungsbereich durch bestehende Grundstii-
cke der KepplerstralRe, des Kreuzweges und der LederstralRe begrenzt.

Die Plangebietsflachen werden zum gréRten Teil als landwirtschaftliche Flachen genutzt. Teil des Geltungsbereichs
sind auch das Anwesen Kepplerstralte 23, der als Hof fir Pferdehaltung genutzt wird, sowie die bestehende Streu-
obstwiese stdwestlich davon. Diagonal durch das Plangebiet verlauft die bestehende Kepplerstralie, die von der
Lederstrale in Richtung Nordosten fiihrt.

Der Geltrungsbereich umfasst die Grundstticke Flurstiicke 1529, 1530, 1550, 1551, 1552, 1559, 1561 (Weg), 1562
(Weqg), 1563/1, 1563/2, 1563/3, 1564/1, 1564/2, 1565/1, 1565/2, 1569, 1571/1, 1571/2, 1572/1, 1572/2, 1573/3
sowie Teilflachen der Flurstiicke 91/1 (Weg), 93, 1521, 1522, 1523, 1524, 1525, 1528, 1548, 1553, 1556, 1558,
1570

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplans zu entnehmen.
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Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung), ohne Mal3stab
Quelle: Amtliche Geobasisdaten © LGL (www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19) und © BKG (www.bkg.bund.de)

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Ubergeordnete Planungen / Flichennutzungsplan / Bestehende Rechte

In der Raumnutzungskarte des derzeit in der Fortschreibung befindlichen Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heu-
berg werden die betroffenen Flachen als Siedlungsflache dargestellt. Die Ziele des Regionalplans stehen also im
Einklang mit der vorliegenden Planung.

In der derzeit im Verfahren befindlichen punktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2035 der Verwal-
tungsgemeinschaft Rottweil wird die Flache des Geltungsbereichs etwa zur Hélfte als gemischte Bauflache (M)
Bestand, zur Halfte als geplante gemischte Bauflache (M) dargestellt. Der Bebauungsplan setzt fiir Plangebiet
dorfliche Wohngebiete fest. GemaR § 8 (3) BauGB kann mit der Aufstellung eines Bebauungsplans gleichzeitig
auch der Flachennutzungsplan gedndert werden. Nach dem Stand der Planungsarbeiten ist davon auszugehen,
dass der Bebauungsplan aus den zukinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

Auszug aus der punktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2035

FSP Stadtplanung
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3.2 Verfahren
Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren gemalR §§ 3 und 4 BauGB nach folgendem Ablauf:

Verfahrensdaten

Der Gemeinderat der Stadt Rottweil beschlie’t die Aufstellung des Bebauungs-
plans mit értlichen Bauvorschriften ,Immengartle®, billigt den Bebauungsplanvorent-
wurf und beschliel3t die Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und
§4 (1) BauGB.

- Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Anschreiben vom Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
. mit Frist ~ gem. §4 (1) BauGB
bis__.__

Der Gemeinderat der Stadt Rottweil behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men, billigt den Bebauungsplanentwurf und beschlief3t die Durchfiinrung der Offen-
lage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

- Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben vom Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
. mit Frist ~ gem. § 4 (2) BauGB
bis__.__

Der Gemeinderat der Stadt Rottweil behandelt die eingegangenen Stellungnahmen
und beschlielt den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften ,Immen-
gartle" gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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4 Plankonzeption

Stédtebaulicher Entwurf, FSP Stadtplanung, Stand 07/2023 (ohne Mal3stab)

Der stadtebauliche Entwurf, der der Bebauungsplanung vorausging, wurde in Varianten erarbeitet. Bevorzugt
wurde die Variante, die die ErschlieBungsstruktur senkrecht auf die bestehende durchs Gebiet quer verlaufende
Keplerstralie aufbaut. An dieser Bestandsstrafie wird zentral ein Quartiersplatz angeordnet, nrdlich und nordwest-
lich davon werden in Erganzung zur bestehenden Streuobstwiese weitere Park- und Grinflachen vorgesehen.
Diese durchqueren das Plangebiet, bilden auch den neuen Ortsrand und sollen als Eingriinung und Retentionsfla-
chen dienen.

Im Bereich siidéstlich der BestandsstralRe soll durch die Neubebauung die bestehende Siedlungsstruktur bzw. die
Bebauung an der Lederstralie und am Kreuzweg erganzt werden. Vom Quartiersplatz wird eine direkte Verbindung
zum Kreuzweg hergestellt, die nur bis zur Halfte fir Pkws befahrbar sein soll, wofiir auch ein Wendehammer vor-
gesehen wird. Am Quartiersplatz soll ein Mehrfamilienhaus angeordnet werden, am Wendehammer sind kleinere
Grundstticke fur Modul-Hauser geplant, auf den sonstigen Flachen werden Einfamilienhduser in Form von Einzel-
oder Doppelh&usern untergebracht. Fir die Unterbringung der Stellplatze fir das Mehrfamilienhaus und die Modul-
Hauser ist nérdlich vom Wendehammer ein Parkplatz vorgesehen.

Westlich von der diagonal verlaufenden Kepplerstrale wird eine neue Stralle geplant, die die Lederstralle mit der
Kepplerstralte verbindet und die zukiinftig als Wohnsammelstrafie dienen soll. Fiir die bestehende diagonal ver-
laufende Strafle sollen verkehrsberuhigende Mafinahmen umgesetzt werden, die nordliche Halfte ist als landwirt-
schaftlicher Weg vorgesehen und dient zudem als FuR- und Radwegeverbindung. Die ErschlieBungsstruktur wird
durch zusétzliche Straflenabschnitte erganzt, die die ErschlieBung der Gesamtflache auch in der Tiefe gewahrleis-
ten und fur die verkehrsberuhigende MaBnahmen gelten sollen. Fur die zukinftige ErschlieBung der bestehenden
landwirtschaftlichen Flurstlicke im Siidwesten wird entlang der westlichen Plangebietsgrenze ein landwirtschaftli-
cher Weg vorgesehen. Begleitend dazu verlauft ein Grlnstreifen. Dadurch kdnnen auch der notwendige Abstand
wegen landwirtschaftlicher Emissionen gewahrleistet bzw. entsprechende SchutzmalRnahmen in Form von Pflan-
zungen vorgesehen werden. Entlang der siidwestlichen Grenze sollen gewerbliche Nutzungen und/oder landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen untergebracht werden.

Die Entwasserung des geplanten Gebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Die Einleitung des Regenwassers soll
Uber ein 6ffentliches Regenriickhaltebecken gedrosselt in den Vollochbach erfolgen. Zusétzlich zur 6ffentlichen
Rickhaltung sind Zisternen auf dem privaten Grundsttick herzustellen.

FSP Stadtplanung 15.11.2023
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5 Klimaschutz

GemaR § 1a (5) BauGB ist in den Bauleitplanungsverfahren den Erfordernissen des allgemeinen Klimaschutzes
und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen. Die Stadt Rottweil ist grundséatzlich bestrebt, die Flacheninanspruch-
nahme im Aufenbereich auf ein Mindestmal® zu reduzieren, weswegen auch viele Mainahmen der Innenentwick-
lung vorangetrieben werden. In dem vorliegenden Fall wird jedoch im Sinne einer Arrondierung die bestehende
Siedlungsstruktur des Ortsteils Zepfenhan erganzt.

Auf Bebauungsplanebene stehen mit dem Festsetzungskatalog des § 9 BauGB ausreichend Gestaltungsmdglich-
keiten zur planungsrechtlichen Sicherung der Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung zur Verfiigung. Die Stadt
Rottweil macht hiervon Gebrauch. Bereits bei der Festlegung der Art der baulichen Nutzung und des Malles der
baulichen Nutzung sowie der iberbaubaren Grundstlicksflache werden die Ziele einer angemessenen Nutzungs-
mischung und Dichte verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auf die bestehende Siedlung
auszulésen. Mit den Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmal, zur Grundflachenzahl
und zur Hohe baulicher Anlagen wird eine gute und der Siedlung und des Ortsbildes angepasste Ausnutzung der
Plangebietsflachen sichergestellt.

Festsetzungen zur Begrinung der Baugrundstiicke (Anpflanzgebote, Pflanzerhaltung, gartnerische Gestaltung,
Dachbegriinung usw.) fordern eine Regulation des Mikroklimas im Plangebiet und verbessern die Luftqualitat. Auch
die festgesetzten offentlichen Grinflachen unterstitzen die Durchgrinung des Baugebiets. Zudem kann durch die
Steuerung des Verhéltnisses zwischen den bebauten und den unbebauten Flachen die Bildung von Warmeinseln
sowie die Resilienz im Falle von Starkregenereignissen beeinflusst werden. Um eine Aufheizung zu vermeiden und
die Versickerung bzw. Verdunstung von Regenwasser zu ermdglichen, werden der Einsatz von wasserdurchlassi-
gen Beldgen bzw. von Dachbegriinung fiir Flachdéacher festgesetzt sowie die Anlage von Versickerungsmulden
ermdglicht. Durch Dachbegriinung kdnnen auch das Umgebungsklima durch Luftbefeuchtung verbessert und War-
meinseleffekte reduziert werden. Ein weiterer positiver Effekt ist die Schaffung eines Lebensraums fiir verschie-
dene Arten. Eine energiesparende Neubebauung kann zudem auch durch die Nutzung der Dachflachen fir solare
Energiegewinnung geférdert werden.

AbschlieBend soll darauf hingewiesen werden, dass durch eine energiesparende und klimaschonende Bauweise
sowie ausgereifte Gebaudetechnik weitere wichtige Beitrége fir den allgemeinen Klimaschutz zu leisten sind, die
aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen auf Bebauungsplanebene nicht festgesetzt werden kénnen. Es konnen je-
doch auBerhalb des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens privatrechtliche Vereinbarungen zwischen Stadtver-
waltung und zukiinftige Grundstlickseigentlimer zur Sicherung weiteren Ziele des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung getroffen werden.

FSP Stadtplanung 15.11.2023
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6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Durch den Bebauungsplan wird die Ortschaft Zepfenhan baulich erweitert. Diese weist durch ihre Naturnéhe und
den Landschaftsbezug sowie ihre bauliche und funktionale Struktur typisch dorfliche Strukturen auf. Gleichzeitig
dominiert bereits heute eine wohnbauliche Nutzung der Geb&ude. Im Zuge des Strukturwandels im landlichen
Raum wird dieser Nutzung zukinftig sicherlich auch weiterhin eine zentrale Rolle zukommen. Neben dem Wohnen
gilt es aber auch den Anforderungen der gewerblichen Nutzungen sowie den fiir diese Lage und Struktur prades-
tinierten, im Nebenerwerb betriebenen landwirtschaftlichen Betrieben gerecht zu werden. Aus diesem Grund wird
fur das Plangebiet ein in finf Teilbereiche gegliedertes Dérfliches Wohngebiet (MDW1 bis MDW5) gemalt § 5a
BauNVO festgesetzt.

Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als AuBenwerbung der Fremdwerbung dienen, sind
nicht zulassig, um einen ,Wildwuchs* an Fremdwerbung im Plangebiet zu verhindern. Von den in einem Dérflichen
Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Tankstellen wegen der mit dieser Nutzung verbundenen
Larm- und Geruchsemissionen (Zu- und Abfahrtsverkehr) sowie aus funktionalen, gestalterischen und ortstruktu-
rellen Griinden ausgeschlossen. Im MDW1, MDW2 und MDW4 sind auRerdem Gartenbaubetriebe aufgrund ihres
groRen Flachenbedarfs auch nicht ausnahmsweise zulassig. Der Bereich MDW?2 ist fiir Modul-Hauser angedacht,
die flir die private Nutzung in Anspruch genommen werden sollen. Um zu verhindern, dass ein ,Feriendorf* entsteht,
werden Ferienwohnungen im MDW?2 ausgeschlossen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die maxi-
mal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Trauf- und Gebaudehéhen (TH
und GH). Grundsatzlich sollen mit den getroffenen Festsetzungen die ortsbaulichen Zielsetzungen der Stadt Rott-
weil fiir die Ortschaft Zepfenhan realisiert und die Strukturen des stadtebaulichen Entwurfes gesichert werden.

Geschossigkeit

Das Dorfliche Wohngebiet wird in fiinf verschiedene Zonen unterteilt, um die unterschiedlichen baulichen Struktu-
ren dezidiert festsetzen zu kdnnen. So sind Gebaude im MDW1, MDW3 und MDW5 mit zwingend zwei Vollge-
schossen zu errichten. Im MDW4 gelten die zwei Geschosse als Mindestmal, es darf jedoch auch ein drittes
Vollgeschoss errichtet werden, um die Realisierung eines Mehrfamilienhauses zu erméglichen. Die Festsetzung
der zwingenden bzw. als MindestmaR definierten Geschossigkeit fordert demzufolge, unter Beriicksichtigung der
vorhandenen dorflichen Strukturen, eine gute Ausnutzung der Grundstiicke. Im MDW2 hingegen sind die zwei
Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt, um auch alternative Wohnformen wie z. B. eingeschossige Modul-
Hauser zu ermdglichen.

Trauf- und Gebaudehohen

Die festgesetzten Trauf- und Gebaudehdhen (TH und GH) sind auf die jeweilige Geschossigkeit, Dachform und
Dachneigung sowie auf einen zeitgemaRen Dachgeschossausbau bei geneigten Dachern abgestimmt und dezi-
diert festgesetzt. So sind im MDW1 bis MDW4 Gebaude mit (versetztem / asymmetrischem) Satteldach bis zu
einer Trauthdhe von 6,5 m und einer Gebaudehdhe von 10,5 m zulassig. Lediglich im MDW5 darf die Traufhéhe
maximal 6,5 m und die Geb&udehdhe maximal 12,0 m betragen. Diese Hohen begriinden sich aus der im Be-
stand bereits vorhandenen und daher auch zukiinftig an dieser Stelle zul&ssigen steileren Dachneigung. Aus
stadtebaulichen Griinden, das heil’t, um bei einer zweigeschossigen Bauweise allzu hohen Wandhéhen entge-
genzuwirken, sind Pultdacher im MDW1, MDW2, MDW3 und MDWS5 auf eine Traufhéhe von maximal 7,0 m und
eine Gebaudehohe von maximal 8,5 m begrenzt. Im MDW4 hingegen ist eine TraufhGhe bis 9,0 m und eine Ge-
baudehdhe bis 10,5 m zuldssig, da hier bei Bedarf auch dreigeschossige Gebaude errichtet werden dirfen. Ahnli-
ches gilt fur Flachdacher. Hier darf die Gebaudehohe im MDW1, MDW2, MDW3 und MDW5 maximal 7,0 m be-
tragen und im MDW4 aufgrund der moglichen drei Vollgeschosse maximal 10,0 m. Aus planungsrechtlichen
Grinden ist es darlber hinaus erforderlich, eine Uberschreitungsmaoglichkeit der Traufhohe durch die Traufe von
Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchgiebeln und Widerkehren sowie Dacheinschnitten vorzusehen. Gebauden
mit Flachdachern werden zuséatzlich allgemeine Uberschreitungen der Gebaudehdhe fiir Solaranlagen sowie fiir
technisch bedingte Dachaufbauten erméglicht. Letztere miissen jedoch einen allseitigen Abstand zur auReren
Dachkante einhalten, um nicht zu massiv in Erscheinung zu treten.

FSP Stadtplanung 15.11.2023
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Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird im MDW1 und MDW?2 auf 0,35 mit der flir eine zweige-
schossige Bebauung korrespondierenden Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7 festgesetzt. Im MDW3 und MDW5
wird die GRZ auf 0,4 und die GFZ entsprechend der zwei Geschosse auf 0,8 festgesetzt. Im MDW4 betrégt die
GRZ 0,6 und die GFZ 1,2. Dies bedeutet, dass bei den als MindestmaR zu errichtenden zwei Geschossen die
GRZ voll ausgenutzt werden kann. Sollten jedoch drei Geschosse errichtet werden, ist die Grundflache des Ge-
baudes entsprechend zu reduzieren.

Die Hohe, GroRe und Kubatur der geplanten Bebauung stellt somit einen vertraglichen, riicksichtsvollen An-
schluss und stadtebaulich sinnvollen Ubergang sowohl zur bereits vorhandenen Bebauung als auch dem offenen
Landschaftsraum mit seinen Ackerflachen dar. Hierliber kann eine angemessene Einbindung in den ortsbauli-
chen und dérflichen Kontext mit seinen qualititsvollen Freiraumen erreicht werden.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die offene Bauweise entspricht der dérflichen Baustruktur der Umgebung. Um diesem Charakter auch in der Ge-
baudetypologie Rechnung zu tragen, werden nur in einzelnen dafiir geeigneten Bereichen Doppelhduser zuge-
lassen.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen definiert. Diese sind so
gewahlt, dass zum einen eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstlicke beziglich der festgesetzten Grundflachen-
zahl realisierbar ist, zum anderen soll eine angemessene Mdglichkeit gegeben werden, die Planungen bzw. die
Bebauung auf dem eigenen Grundsttick individuell zu gestalten. Dariber hinaus ist das Ziel der Festsetzung der
Baufenster auch, die Zielsetzungen des zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurfs umzusetzen. Dementspre-
chend sollen die Geb&ude in den Grundstlicksbereichen entlang der jeweiligen Erschliefungsstrallen realisiert
werden, sodass auf der einen Seite der StralRenraum baulich gefasst wird und dem Erscheinungsbild der Ver-
kehrsflachen durch die Baufluchten ein Rahmen gegeben wird. Auf der anderen Seite sollen so die rlickwértigen
Grundstiicksbereiche von einer Bebauung freigehalten werden, sodass maéglichst griine Raume zwischen der
Bebauung und den innerhalb des Plangebiets entstehenden Freifldchen bzw. der freien Landschaft verbleiben.
Auf diese Weise kénnen eine aufgelockerte Bebauung sowie Sichtbeziehungen erhalten bleiben.

6.4 Nebenanlagen

Um ein ansprechendes Stralenbild zu gewahrleisten soll verhindert werden, dass hochbaulich in Erscheinung
tretende Nebenanlagen (z. B. Millbehaltereinhausungen, Fahrradunterstédnde) den Straenraum dominieren und
zusétzlich einengen. Aus diesem Grund missen diese einen Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache so-
wie zu den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung einhalten.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen tber 40 m? diirfen im MDW1, MDW2 und MDW4 nur inner-
halb der Baugrenzen errichtet werden. Dadurch soll die stadtebauliche Ordnung sichergestellt und Freiflachen
von groRBvolumigen baulichen Anlagen freigehalten werden. Im MDW4 kénnen groRere Nebenanlagen aus-
nahmsweise aber auch auferhalb der Baugrenzen zugelassen werden, wenn sie als Gemeinschaftsanlagen der
Nachbarschaft zahlen (z. B. eine Fahrradgarage, ein Nachbarschaftstreff oder eine Millsammelstelle).

6.5 Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Grundsatzlich sollen die erforderlichen Kfz-Stellplatze auf den privaten Grundstlicken untergebracht werden, da
der Straenraum mdglichst von ruhendem Verkehr freigehalten werden soll.

Um die Frei- bzw. Gartenbereiche zu schiitzen und angemessen gestalten zu kénnen, wird festgesetzt, dass Ga-
ragen, Carports und Kfz-Stellplatze nur im Baufenster sowie zwischen der ErschlieBungsstralte und der hinteren
Baufensterflucht zul@ssig sind. Liegt ein Grundstiick an zwei ErschlieBungsstralRen, ist die Stralle maRgebend,
von der die ErschlieBung erfolgt.

Garagen mussen im Bereich der Einfahrt 5,5 m Abstand halten, so dass bei der Ein- und Ausfahrt aus der Ga-
rage eine ausreichende Sicht gewahrleistet ist. Carports missen generell einen Abstand von 1,5 m zur Erschlie-
Rungsstrale einhalten, um den offentlichen Verkehrsraum nicht einzuengen und eine Tunnelwirkung zu vermei-
den. Nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze sind im MDW1, MDW3 und MDWS5 Uberall zulassig, um eine effiziente
Grundstilicksorganisation zu erméglichen. Im MDW2 und MDW4 hingegen sind nicht (iberdachte Kfz-Stellplatze
lediglich in der dafir festgesetzten ST-Zone zuldssig. Die Lage der festgesetzten Flachen dient der Sicherung
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unversiegelter Gartenflachen. Tiefgaragen sind ausschliefilich im MDW4 zuléssig und diirfen dort auch auferhalb
der Baufenster realisiert werden. Damit kénnen die flr das geplante Mehrfamilienhaus erforderlichen Stellplatze
flachensparend untergebracht werden. Im Sinne einer flexiblen Grundstlcksgestaltung gilt auRerdem, dass ober-
irdische, nicht berdachte Fahrradstellplatze im gesamten Plangebiet auch auBerhalb der (iberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig sind.

6.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Zusammenhang mit den Grundstiickszuschnitten, der verkehrlichen Situation, der geplanten Nutzungen und
um eine zu hohe Dichte insbesondere im Hinblick auf den dorflichen Charakter der Ortschaft Zepfenhan zu ver-
meiden, wird die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden begrenzt. Im MDW1 sind daher maximal zwei Woh-
nungen pro Einzelhaus sowie maximal zwei Wohnungen pro Doppelhaushélfte und im MDW3 und MDW5 maxi-
mal zwei Wohnungen pro Einzelhaus zuldssig. Im MDW2 und MDW4 hingegen wird die Zahl der Wohnungen
nicht beschrankt. Im MDW?2 regelt sich die Anzahl der Wohnungen durch die sehr kleinteiligen Grundstiickszu-
schnitte. Im MDW4 wiederum soll auch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern méglich sein, sodass hier eine
Beschrankung entsprechend kontraproduktiv wére.

6.7 Kabelverteilerstandorte

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Niederspannungskabelnetz. Um eine
kostengiinstige und hinreichende Stromversorgung zu gewahrleisten, werden dementsprechende Kabelverteiler-
standorte bendtigt. Die geplanten Standorte sind der Planzeichnung zu entnehmen.

6.8 Offentliche Griinflichen

Die Grinflachen dienen als Freizeitflachen, der Umsetzung des Entwasserungskonzeptes und/oder dem Erhalt
sowie der Erweiterung vorhandener Freirdume. Darum sind innerhalb der Grinflachen zweckgebundene bauliche
Anlagen und Spielgeréte, aber auch Versickerungsmulden sowie FuBwege- und Bewegungsflachen zuldssig. Um
die Versickerung des Niederschlagswassers bzw. eine naturnahe Gestaltung zu gewahrleisten, sind asphaltierte
oder betonierte Flachen grundsatzlich unzulassig.

6.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Wege- und Stellplatzflachen

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet méglichst gering zu halten, missen Wege-, Hof- und Stellplatzflachen
sowie deren Zufahrten in einer wasserdurchl&ssigen Bauweise ausgefiihrt und durch eine entsprechende Nei-
gung an die angrenzenden Griinflachen angeschlossen werden.

Dacheindeckungen

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Auenbauteile sind nur zul&ssig, wenn sie beschichtet oder derart behandelt sind,
dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Im gesamten Plangebiet sind alle flachen oder schwach geneigten Décher (< 10°) zu einem Anteil von mindes-
tens 70 % dauerhaft mit einer extensiven Dachbegriinung auszufihren. Eine parallele Nutzung der Dachflachen
durch Solar- und Fotovoltaikanlagen ist zulassig. Aus naturschutzrechtlichen Griinden wird jedoch festgesetzt,
dass die Module aufgestandert werden und auf die Vegetation abgestimmt sein miissen, sodass gute Bedingun-
gen fir die vorgesehenen Griinstrukturen unter den Modulen bestehen und ein dkologisch wirksamer Bewuchs
maglich ist. Flachdacher von Tiefgaragen sind mit einer vegetationsfahigen Substratschicht von mindestens

40 cm (zuztiglich Drainschicht) herzustellen und zu begriinen. In Bereichen, in denen die Anpflanzung von Bau-
men vorgesehen ist, ist die Dicke des Schichtaufbaus auf mindestens 80 cm zu erhdhen. Die Begriinung ist zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Dadurch entsteht Retentionsraum fiir anfallendes Oberflachenwasser, nattirli-
cher Lebensraum fiir Flora und Fauna und die Mdglichkeit zur Regulierung des ortlichen Klimas. Gleichzeitig er-
maglichen begrinte Dacher auch gestalterisch eine verbesserte Einbindung der Gebaude in die Umgebung.

Schutz von Kleinsaugern

Zum Schutz von Kleinsaugern sind Licht- und Liftungsschachte am Haus durch bauliche MaRnahmen (z. B. Ab-
deckung mittels feinmaschiger Gitter, Einbau von Aufstiegsrampen) so zu gestalten, dass eine Gefahrdung fir
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Kleintiere ausgeschlossen werden kann. Um die Durchlassigkeit von Einfriedungen zu gewahrleisten, mlssen
diese eine Durchlasshohe von 20 cm gewahrleisten oder anderweitig durchlassig fur Kleintiere sein.

MaRnahmenflachen F1 bis F3 und F6

Zur Minimierung der Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt sowie aus Griinden des Arten- und Natur-
schutzes werden fur die offentlichen Griinflachen griinordnerische MaBnahmen festgesetzt. Hierzu zahlen der
Schutz der bestehenden Streuobstwiese (F1), die Neuanlage von Streuobstwiesen und die Aussaat standortge-
rechter und heimischer Wiesen flr wechselfeuchte Standorte (F2 und F3) sowie der Erhalt bzw. die Erganzung
des Fledermauskorridors durch Einbeziehung bereits vorhandener Gehdlze, Berlicksichtigung des Sichtdreiecks
im Einmindungsbereich in die Lederstrale sowie Pflanzung einer Hecke aus gebietsheimischen, standortgerech-
ten Strauchern und Baumen (F6).

6.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Bereiche R1 und R2 sind im zeichnerischen Teil festgesetzt und mit einem Geh- und Fahrrecht bzw. mit ei-
nem Leitungsrecht zu belasten. Im Fall der Flache R1 handelt es sich um die mittlere Erschliefungsflache des
geplanten Parkplatzes, der zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze fiir MDW2 und MDW4 dienen soll.
Deswegen wird hierfir ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt. Die Zuganglichkeit der Flache
ist zu gewahrleisten. Im Fall der Flache R2 ist ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager fir bereits beste-
hende Leitungen erforderlich. Der festgesetzte Bereich darf demzufolge nicht dauerhaft durch hochbauliche Anla-
gen Uberdeckt und mit tiefwurzelnden Baumen und Strauchern bepflanzt werden.

6.11 Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

MaRnahmenflachen F4, F5 und F7

Durch die Festsetzung von Anpflanzungen von Baumen und Hecken soll eine angemessene Ortsrandeingriinung
als Ubergang zum Landschaftsraum (F4), eine ansprechende Gestaltung des neuen Ortseingangs Zepfenhan als
LAuftakt” in die Ortschaft (F5) und eine hochwertige gartnerische Gestaltung der Parkanlage (F7) sichergestellt
werden.

Baum- und Strauchpflanzungen/Baumerhalt

Die Festsetzungen zu standortgerechten Baum- oder Strauchpflanzungen sowie zum Baumerhalt sollen den
Durchgriinungsanteil im Plangebiet erhdhen. Heimische Laubb&ume bieten Tieren und Pflanzen einen Lebens-
raum und stellen wertvolle Futterquellen dar. Pflanzen wirken zudem kiihlend auf das Mikroklima und speichern
CO..

7 Ortliche Bauvorschriften

71 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Fur Dacher von Haupt- und Nebengeb&duden werden variable Dachformen mit verschiedenen Dachneigungen
festgesetzt: (versetzte / asymmetrische) Satteldacher dirfen im MDW1, MDW2, MDW3 und MDW4 mit einer
Dachneigung von 20° bis 40° ausgestaltet sein. Im MDW5 durfen aufgrund der langfristig zu sichernden Be-
standssituation auch steilere Dacher von 20° bis 56° errichtet werden. Diese Dachformen und -neigungen ent-
sprechen den im Ort typischen Bauformen. Im gesamten Plangebet einheitlich geregelt sind die zuldssigen Nei-
gungen von Pultdachern mit einer Neigung von 10° bis 20° sowie von Flachdachern mit einer Neigung von 0° bis
8°. Dadurch kénnen auch gewisse Spielrdume fiir die einzelnen Grundstlckseigentimern erdffnet werden.

Die Dachneigung direkt aneinander angrenzender Doppelhduser muss einheitlich sein. Eine Abweichung der
Dachneigungen untereinander um bis zu 5° und ein Versatz der Firstlinie sind zulassig. Diese Festsetzung dient
dazu, dass Doppelhduser insgesamt harmonisch in Erscheinung treten und Dachverschneidungen vermieden
werden.

Dachaufbauten sollen sich in ihrer Grofie und Gestaltung harmonisch in die Dachflache einfligen und im Verhalt-
nis zum Hauptdach untergeordnet in Erscheinung treten, wodurch auch die stadtebauliche Ordnung gesichert
werden soll.

FSP Stadtplanung 15.11.2023



Begriindung (Stédtebau) zum Bebauungsplan Ze 342/22 ,Immengaértle” -10 -

Auch die Dachoberflache und -farbe hat einen wesentlichen Einfluss auf das Einfligen in das Ortsbild. Daher wer-
den Farbe und Material der Eindeckung entsprechend eingeschrankt. Als Dacheindeckungen sind ausschlieflich
rote bis braune oder graue bis schwarze Ziegel oder Dachsteine als Dacheindeckung zugelassen. Dachbegri-
nung ist ebenfalls zulassig, da sie aus dkologischen, klimatischen, abwassertechnischen und auch aus gestalteri-
schen Grlnden als sehr sinnvoll erachtet wird. Wellfaserzement und Dachpappe hingegen beeintréchtigen die
Gestaltqualitat der baulichen Anlagen und werden als ortsuntypische Materialien ausgeschlossen. Die Reflexion
von groRen, spiegelnden Flachen filhrt haufig zu Beeintrachtigungen und Konflikten mit der nachbarschaftlichen
Bebauung oder mit dem Verkehr und beeintrachtigt das Erscheinungsbild der Dachlandschaft. Deshalb werden
auch glanzende und reflektierende Materialien bei der Gebaudegestaltung ausgeschlossen. Ausgenommen hier-
von sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen. Diese sind gewlinscht, werden aber — zum Schutz
des Ortsbildes — nur auf und an Gebauden zugelassen. Um eine Blendwirkung zu vermeiden, sind sie reflektions-
arm auszubilden. Ebenfalls zum Schutz des Ortsbilds werden Aufstanderungen mit mehr als 0,3 m Aufbauhéhe
sowie technisch bedingte Anlagen, die die Geb&udehdhe lberschreiten, ausschliellich auf flachgeneigten Da-
chern zugelassen.

7.2 Freihaltebereiche entlang der Verkehrsflachen

Aus Verkehrssicherheitsgriinden muss auf den an die dffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlicken
ein niveaugleicher Sicherheitsstreifen angelegt werden. Gleichzeitig wird auf diese Weise das Einengen des 6f-
fentlichen StraRenraums verhindert, da diese Flachen als Rasen-/ Wiesenflache oder wasserdurchlssig befes-
tigte Flache aulerhalb von Grundstlckseinfriedungen und Stiitzmauern vom jeweiligen Grundstlickseigentiimer
anzulegen und zu unterhalten sind und bauliche Anlagen, die Gber das Bodenniveau hinausragen, innerhalb die-
ser Zonen unzulassig sind.

7.3 Werbeanlagen

Ein UbermaRiger ,Werbewildwuchs* soll verhindert werden. Werbeanlagen am Geb&ude sind daher in ihrer
GroRe begrenzt und dirfen die realisierte Traufhohe nicht Uberschreiten. Auch die zulassige GroRe der freiste-
henden Werbeanlagen wird begrenzt, so dass ein (ibermaRiges In-Erscheinung-Treten vermieden wird.

Die Gestaltung der Werbeanlagen wird geregelt, sodass diese indirekt zu beleuchten und Werbeanlagen auf D&-
chern, mobile Werbeanlagen sowie gestalterisch aufdringliche Werbeanlagen mit wechselnden, bewegten oder
grellen Lichteffekten bzw. fluoreszierenden Farben ausgeschlossen sind. Damit sollen nachbarschaftliche Kon-
flikte vermieden, das Orts- und Landschaftsbild geschiitzt und die Verkehrssicherheit erhéht werden.

7.4 Einfriedungen

Da hohe Mauern oder Hecken auf den offentlichen StraRenraum einengend wirken, wurden diese zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen in der Hohe beschrankt. Dartber hinaus wird zur Sicherung eines ,grinen‘ und attraktiven
Ortsbildes festgesetzt, dass Hecken in Kombination mit Zaunen nur zuldssig sind, wenn die Zune hinter der He-
cke bzw. der Strallenverkehrsflache abgewandt angeordnet werden. Aus gestalterischen Grinden wird die Ver-
wendung von Stacheldraht oder Kunststoff als ortsuntypische Materialien ausgeschlossen.

7.5 Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Ortsbildes sind Niederspannungsfreileitungen unzuléssig; das Niederspannungsnetz ist als Ka-
belnetz auszufiihren.

7.6 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Um eine Uberlastung der Kanalisation zu verhindern, wird festgesetzt, dass das auf den privaten Hofflachen an-
fallende Niederschlagswasser auf dem Grundstlick breitflachig zu versickern ist. Fiir die Versickerung muss ein
entsprechender Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens erfolgen. Ist eine Versickerung nicht méglich,
so kann das anfallende Regenwasser in ausreichend dimensionierten Zisternen bzw. grundstiickseigenen Re-
tentionsmulden zuriickgehalten werden und mit einem Uberlauf gedrosselt an der 6ffentlichen Kanalisation ange-
schlossen werden.
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1.7 Gestaltung unbebauter Flachen

Um die positive griingestalterische Gesamtwirkung insbesondere des Straenraumes zu unterstiitzen, wird fest-
gesetzt, dass unbebaute Flachen zu begriinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind.
Durch die Gestaltung der unbebauten Bereiche werden zumindest in gewissem Umfang Lebensraume flr verschie-
dene Pflanzen und Tiere geschaffen. Zudem verhindert eine Begriinung Austrocknungs- und Erosionsprozesse.
Daher sind alle Flachen, die nicht zwingend zu versiegeln sind, zu begriinen und versiegelte Flachen mdglichst
gering zu halten. Dies verringert zudem die Aufheizung und damit eine Verschlechterung des Ortsklimas und ist
auch aus Ortsbildgriinden zu wiinschen.

Neben dieser ortlichen Bauvorschrift wird in den Hinweisen auf das Naturschutzgesetz verwiesen, nach welchem
Flachenabdeckungen mit Schotter und Kies zur Gestaltung der Gartenflachen nicht zuldssig sind, sodass soge-
nannte Schottergarten ausgeschlossen sind.

7.8 Millbehalterstandorte

Freistehende Mullbehalter sind gegeniiber dem Straflenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen.
Die Festsetzungen zu den Millstandorten dienen der positiven Wahrnehmung des Gebietes und sorgen zudem flr
eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

7.9 AuBenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes und eine Uberfrachtung der Dach- oder Fassadenflachen durch Antennen
oder Satellitenanlagen zu verhindern, wird die Konzentration der Antennen an einem Standort je Geb&ude und die
Farbgestaltung der Anlagen vorgeschrieben. Unter Standort wird dabei ein konzentrierter Teilbereich auf dem Dach
oder an der Fassade verstanden.

8 Hinweise

Zusatzlich zu den planungsrechtlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften wurden zu folgenden The-
men Hinweise in die Bebauungsvorschriften aufgenommen:

Denkmalschutz

Bodenschutz

Geotechnik

Grundwasserschutz

Zeitpunkt von Baum- und Gehdlzrodungen
Baumschutzmalinahmen

Beleuchtung

Landwirtschaftliche Immissionen
Schottergarten

Dréanungen

Nutzbare Retentionszisternen

Einsatz von Warmepumpen, Liftungs- und Klimageraten
Sichtfelder

Die Hinweise dienen dem Verweis auf bestehende Verordnungen, Empfehlungen und Sachverhalte, die aufgrund
fehlender Rechtsgrundlagen nicht Regelungsgegenstand im Bebauungsplanverfahren sind, jedoch fiir die zukunf-
tigen Bauherren von Bedeutung sein konnen.

9 Umweltbelange

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist gemaR § 2 (4) BauGB
eine Umweltprifung durchzufuhren und diese in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Um-
weltbericht wird durch das Biiro faktorgruen aus Rottweil ausgearbeitet und ist Bestandteil der Begriindung und
wird dem Planentwurf beigefiigt. Im Rahmen einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sollen zur Offenlage der vorge-
fundene Bestand sowie die Situation nach Planumsetzung ermittelt und bewertet werden. Zur Planung wird auch
ein Griinordnungsplan erstellt, der Manahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich und Ersatz
von Beeintrachtigungen definiert.
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Ergénzend dazu wurde auch eine artenschutzrechtliche Priifung vom Biiro 365° aus Uberlingen erstellt.

10 Flachenbilanz

Darfliche Wohngebiete 2,41 ha

Grinflachen 0,71 ha

Verkehrsflachen 0,61 ha

Geltungsbereich (Plangebiet) 3,73 ha

Anerkannt,den __._ . fsplstadtp|anung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Dr. Christian Ruf Planverfasser

Oberbirgermeister

FSP Stadtplanung 15.11.2023



	1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
	2 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich / Bestandsnutzung
	3 Planungsrechtliche Situation
	3.1 Übergeordnete Planungen / Flächennutzungsplan / Bestehende Rechte
	3.2 Verfahren

	4 Plankonzeption
	5 Klimaschutz
	6 Planungsrechtliche Festsetzungen
	6.1 Art der baulichen Nutzung
	6.2 Maß der baulichen Nutzung
	6.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche
	6.4 Nebenanlagen
	6.5 Garagen, Stellplätze und Zufahrten
	6.6 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden
	6.7 Kabelverteilerstandorte
	6.8 Öffentliche Grünflächen
	6.9 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
	6.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
	6.11 Anpflanzung und Erhalt von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

	7 Örtliche Bauvorschriften
	7.1 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
	7.2 Freihaltebereiche entlang der Verkehrsflächen
	7.3 Werbeanlagen
	7.4 Einfriedungen
	7.5 Niederspannungsfreileitungen
	7.6 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser
	7.7 Gestaltung unbebauter Flächen
	7.8 Müllbehälterstandorte
	7.9 Außenantennen

	8 Hinweise
	9 Umweltbelange
	10 Flächenbilanz

