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Bebauungsplan/ortliche Bauvorschriften ,,Schule Winzingen*
in Donzdorf-Winzingen
Begrundung vom 22.05.2023

1. Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Landesbauordnung (LBO) und der Planzeichenver-
ordnung (PlanzZV) in der jeweils gultigen Fassung aufgestellt.

2. Anlass fur die Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schule Winzingen* liegt im Bereich des seit 1975
rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Oberer Brihl“. Dieser tberplant ein Quartier, das von der
Gmaunder Stral3e / Einmindung Kaltenfeldstral3e im Stdwesten bis zur Hornbergstral3e und
SchwarzhornstralRe im Norden und Osten reicht.

Im Stadtteil Winzingen ist eine Ausweisung neuer Bauflachen seit geraumer Zeit nicht mog-
lich. Zur Sicherung der 6rtlichen Infrastruktur und Stiitzung der Dorfgemeinschatft wird jedoch
auf eine Aufrechterhaltung der Einwohnerzahl und eine vertragliche Weiterentwicklung Win-
zingens grofien Wert gelegt. Die Stadt Donzdorf beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Schule Winzingen® die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Innenent-
wicklung mit Nachverdichtung im bebauten Raum zu schaffen und damit dem Wohnraumbe-
darf nachzukommen. Hierfir wird das Baufenster im Bereich des Nelkenwegs vergrofl3ert
(Wohngebiet 1 - WA 1) und die Flachen des jetzigen Spielplatzes norddstlich der Schule
sollen fur eine Wohnbaunutzung umgenutzt werden (Wohngebiet 3 - WA 3). Im nérdlichen
Teil des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 ist der Bau eines Mehrfamilienhauses mit sieben
Wohneinheiten auf Grundlage eines von der Stadt beauftragten Architektenentwurfs geplant.
Auch im stdlichen Teil des WA 3 ist eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen, fiir die es
aktuell jedoch noch keine konkreteren Planungen gibt.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Der Planbereich befindet sich 6stlich der Gmiin-
der StraRe und umfasst eine Flache von rund
1,62 ha. Dem Gebiet schliefRt sich nordlich, 6st-
*lich und sudlich bestehende Wohnbebauung an.
Westlich grenzt eine 6ffentliche Griinflache an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans um-
fasst die Flurstticke Nr. 593 (Nelkenweg), 593/9,
593/1, 593/10, 593/11, 593/8, 593/12, 593/4,
= 593/13, 598/29, 598/30, 595 (Asternstralde), 594,
&£ B 508/31, 598/38, 598/36, 598/37, 598/32, 598/33,
ﬁ{ 598/34, 598/35, 596 (Turngartenstraflle). Die
Flurstiicke Nr. 604 (Panoramastral3e), Nr. 593/5
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und Nr. 12 (KaltenfeldstraRe) befinden sich teilweise innerhalb, teilweise aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs. Begrenzt wird das Plangebiet durch Teile der drei vorgenannten Flurstiicke
sowie durch die Flurstiicke 34 (SchwarzhornstralRe), 598/6, 598/5, 598/4, 598/3, 598/39,
598/28 und 593/6.

4. Raumplanung und vorbereitende Bauleitplanung

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan werden Ziele und Grundsétze der Raum-
ordnung festgelegt. Die Festlegungen sind bei dieser Pla-
nungsebene nicht parzellenscharf. Die Stadt Donzdorf
liegt geman Plansatz 2.2.1 e (Z) des Regionalplans Ver-
band Region Stuttgart auf der Entwicklungsachse Stutt-
gart-Goppingen-Geislingen (-UIm) und kann seinen Be-
darf aus der Eigenentwicklung und aus Wanderungsbe-
wegungen heraus begrinden. Die Siedlungstatigkeit soll
sich verstarkt auf Orte der Entwicklungsachsen konzent-
rieren. Die Darstellungen des Planbereichs im Regional-
plan beinhalten ausschlieflich ,Siedlungsflache fir Wohnen und Mischgebiet® (siehe Abbil-
dung oben rechts).

Die gemé&R Plansatz 2.4.0.8 (Z) erforderliche Bruttowohndichte von 55 Einwohnern / Hektar
fir Winzingen als Ortsteil beschrankt auf Eigenentwicklung in der Randzone des Verdich-
tungsraums wird erreicht:

Insgesamt umfasst das Plangebiet 16 Baugrundstiicke, die flr eine Bebauung mit Einzel-
und Doppelh&usern geeignet sind: 6 Baugrundstiicke im Bereich WA 1, 8 Baugrundstiicke
im Bereich WA 2 sowie 2 Baugrundstiicke im Bereich WA 3 (der Bereich WA 3 ist durch eine
Abgrenzungslinie fur unterschiedliche Bezugshohenfestsetzungen in einen nérdlichen und
einen sidlichen Teilbereich geteilt). Ein Grof3teil der Grundstiicke ist bereits bebaut. Fir den
nordlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 gibt es konkrete Planungen fiir den Bau
eines Mehrfamilienhauses mit 7 Wohneinheiten. Fur den sudlichen Teil des WA 3 ist eben-
falls eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen, konkrete Planungen gibt es diesbezliglich
jedoch noch nicht. Deshalb wird fiir den stdlichen Teil von WA 3 wie auch fur die 14 Grund-
stucke im Bereich der Giberwiegend bereits bestehenden Einzel- und Doppelhduser (WA 1
und WA 2) mit 1,5 Wohneinheiten pro Grundstiick gerechnet. Daraus ergibt sich:

15 Grundstlicke x 1,5 Wohneinheiten = 22,5 WE

Zuzuglich des geplanten Geschosswohnungsbaus mit 7 WE im noérdlichen Teil von WA 3
ergeben sich 29,5 WE im Plangebiet.

Bei einer Belegungsdichte von 2,0 Einwohnern pro Wohneinheit stiinde somit Wohnraum fir:
29,5 WE x 2,0 Menschen = 59 Menschen im aktuellen Planbereich zur Verfiigung.

Die Bruttowohndichte im Gebiet ,Schule Winzingen* betragt also:
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59 Menschen / 1,07 (Gesamtflache des Geltungsbereichs abzgl. bestehender Verkehrsfla-
chen und bestehender Gemeinbedarfsflache) = 55 EW/ha.

4.2  Flachennutzungsplan

Die Entscheidung uber die kunftige Flacheninanspruchnahme fallt in der Regel bei der Auf-
stellung des Flachennutzungsplans, der die beabsichtigte Bodennutzung fir das gesamte
Gemeindegebiet darstellt.

Im vorliegenden Fall entspricht der Bebau-
ungsplan nur teilweise den Ausweisungen des
derzeit geltenden Flachennutzungsplans 2035
des GVV Mittlere Fils - Lautertal (siehe neben-
stehende Abbildung). Das geplante WA3 soll
auf der Flache, die momentan als Grunflache
ausgewiesen ist, und zu einem kleinen Teil auf
der momentan ausgewiesenen Verkehrsflache
festgesetzt werden. Der Flachennutzungsplan
muss im Wege der Berichtigung angepasst
werden.

4.3 Sonstige baurechtliche Festsetzungen

Der geltende Bebauungsplan ,Oberer Bruhl“ aus dem Jahr 1975 Uberplant bisher den aktu-
ellen Planbereich. Er wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schule Winzingen® in
den sudwestlichen Teilbereichen abgeldst. Der Bebauungsplan ,Oberer Bruhl“ grenzt dann
im Nordosten und im Stidwesten an den Bebauungsplan ,Schule Winzingen* an.

Die derzeit geltenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden durch den Bebauungs-
plan ,Schule Winzingen® fir dessen Geltungsbereich aufgehoben und aktuellen Bedarfen
angepasst. Weitere sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzungen bestehen nicht.
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5. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Durch die Erweiterung von Baufenstern 6stlich des Nelkenwegs und die Ausweisung eines
weiteren Allgemeinen Wohngebietes norddstlich der Schule werden Mdglichkeiten zur Innen-
entwicklung und Nachverdichtung gegeben. Der momentan auf dem Flurstiick Nr. 594 lie-
gende Spielplatz soll in Zukunft etwas weiter stdwestlich auf der grof3ztigigen Flache des
Schulgrundstiicks untergebracht werden, um eine direkte Verbindung der Gemeinbedarfsfla-
chen Schule und Kinderspielplatz herzustellen.

Grundsatzlich kommt die Stadt Donzdorf mit der Aufstellung des Bebauungsplans der pla-
nungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB nach, wonach die Bauleitplane eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen haben, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln. Der Bebauungsplan enthalt geman § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fir eine stadtebauliche Ordnung.

Malgebliches Ziel der Stadt Donzdorf ist die Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen fir
eine geregelte stadtebauliche Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich. Ent-
sprechend der in § 1 Abs. 5 und 6 BauGB verankerten Grundsatze wird flr das Plangebiet
angestrebt:

¢ Die Unterstiitzung der Belange der Bevolkerung mit Wohneigentumsbildung unter Bertick-
sichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,

e Die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung
des Standorts und der besonderen Eigenschaften wie beispielsweise die topografischen
Bedingungen,

e Die Sicherung der Anforderungen der im Umfeld anséssigen Wohnbevolkerung an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e Der allgemeinen Einbindung in das Stadtbild.

6. Planinhalt und Festsetzungen

6.1 Bebauung - planungsrechtliche Festsetzungen

Das Gebhiet wird hauptsachlich als Allgemeines Wohngebiet festgelegt, da der Hauptnut-
zungszweck das Wohnen ist. Um die ruhige Lage zu bewahren werden die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 BauGB nicht zugelassen. Im Bereich der Schule werden weiterhin Flachen flr
Gemeinbedarf festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) als Mal3 der baulichen Nutzung wird in WA 1 und WA 2 gemaf
der bisherigen Obergrenze von 0,4 festgesetzt. Um eine grof3tmdgliche bauliche Nutzung
und damit einen wirtschaftlichen Umgang mit Grund und Boden zu unterstitzen wird im
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neuen WA 3 eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Diese kann durch Anlagen geman
819 Abs. 4 S.1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 liberschritten werden.

Die maximalen Gebaudehohen orientieren sich zum einen an den in den jlingsten angren-
zenden Wohngebieten tblichen MaRRen und zum anderen an einem vertraglichen Mal3 ge-
genlber der angrenzenden Bebauung.

Aufgrund der Hanglage sind individuelle Bezugshéhen je Baufenster als unterer Bezugs-
punkt fur die Hohenbemessung festgelegt. Eine Kopplung mit der Erdgeschossful3boden-
hohe findet nicht statt, so ist der Bauherr in der inneren Organisation flexibel.

Die abweichende Bauweise in WA 1 und WA 2 entspricht der vorhandenen Nutzung des
Gebiets. Die GroRe der Baufenster wirde eine massive Bebauung ermoglichen, die dem
dorflichen Charakter Winzingens nicht entsprache. Um eine bauplanungsrechtliche Steue-
rung zu erzielen ohne hierbei die Flexibilitdt grof3er Baufenster einzuschranken, werden in
WA 1 und WA 2 Uber die abweichende Bauweise mit Langenbeschrankungen und Uber die
Beschrankung der Zahl zulassiger Wohneinheiten massive Wohnbebauungen vermieden.

Die vorgeschriebene Stellung der baulichen Anlagen in WA 1 und WA 2 mit der Gebaude-
langsachse und dem Hauptfirst orientiert sich gewohnlich am parallel hierzu liegenden Stra-
Renverlauf. Eine Festlegung der Gebaudehauptrichtung ist in WA 3, aufgrund des Grund-
stuckszuschnittes und um zusammenhangende Baukorper zu erzeugen, nicht vorgesehen.
Die tiberbaubaren Flachen werden aus stadtebaulichen Griinden festgelegt. Die Uberschrei-
tung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile ist zuldssig, damit im Baugenehmi-
gungsverfahren hierfir keine Ausnahmen bendtigt werden.

6.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die bestehenden Stralfen Kaltenfeld-
straRe, Gmunder Stral3e, Schwarzhornstral3e, Turngartenstralle, AsternstralBe und Nelken-
weg.

Ein bestehender 6ffentlicher Gehweg auf dem Flurstiick Nr. 595 (Asternstral3e) wird Gber das
Flurstiick Nr. 594 fortgefuihrt und schafft eine fu3laufige Verbindung zwischen Asternstralle
und Kaltenfeldstraf3e.

6.3 Grinordnung, Natur- und Artenschutz

Im Rahmen des Verfahrens nach § 13a BauGB wird von einer Umweltpriifung, einem Um-
weltbericht, einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und der Angabe umweltbezogener Infor-
mationen abgesehen.

Eine Uberpriifung auf Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ist jedoch immer beachtlich.
Hinsichtlich der Prifung von Verbotstatbestanden wird auf den Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung (saP) des Biros Zeeb & Partner, Ulm, vom 18.11.2022 ver-
wiesen.
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Die Methodik der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung orientiert sich an den fachlichen
Hinweisen der Obersten Bayerischen Baubehtrde / Staatsministerium des Inneren. Es wer-
den die Anhang IV - Arten der FFG-Richtlinie und die européischen Vogelarten betrachtet.

Es wurden Kartierungen fur Fledermause, Reptilien und Vogel durchgefihrt. Im Ergebnis
sind mehrere Brutvogelarten und Fledermause auf dem Gebiet des geplanten Baugebiets
oder zumindest angrenzend festgestellt worden. Ein Reptilienvorkommen konnte nicht fest-
gestellt werden.

Nach dem Abschichtungsprozess sind Arten aus der Gruppe der Fledermduse und Vogel
verblieben, die einer weiterfihrenden Prifung auf Verbotstatbestande hin unterzogen wur-
den. Fir diese und auch die Vogel sind konfliktvermeidende MaRRnahmen vorgesehen (s.
Kap. 7 saP).

Nach heutigem Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass durch das geplante
Vorhaben weder fiir gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten (Anhang IV der FFG-Richtlinie,
Europaische Vogelarten) noch fir streng geschiitzte Arten Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden. Die genannten konfliktvermeidenden Mal3nahmen sind
zu beachten.

6.4 Gestalterische Festsetzungen - ¢6rtliche Bauvorschriften

Aufgrund der umgebenen Bebauung werden verschiedene Dachformen zugelassen. Fir die
einzelnen Dachformen werden jeweils zuldssige Dachneigungen festgesetzt, um die Baukor-
per in ihre Umgebung einzufugen.

Um negative Auswirkungen durch Bodenversiegelung zu minimieren regeln die 6rtlichen
Bauvorschriften zusatzlich die Gestaltung der unbebauten Flachen hinsichtlich der gartneri-
schen Anlegung und einer versickerungsfahigen Herstellung von Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen.

Mit weiteren gestalterischen Vorgaben fiir die Materialwahl und farbliche Gestaltung der von
aul3en sichtbaren Elemente sowie flr das Anlegen der unbebauten Flachen werden die 6rt-
lichen Bauvorschriften im Sinne einer ortsbhildvertraglichen Gesamtgestaltung abgerundet.

7. Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Diesem Grundsatz wird durch die vorliegende Planung in vollem Umfang nachgekommen. Es
werden keine AuRenbereichsflachen beansprucht oder zuséatzliche 6ffentliche ErschlieRungs-
wege zur Realisierung des Vorhabens benétigt. Der Grundsatz eines schonenden Umgangs
mit Boden wird erfullt.
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7.1

Begrenzung der Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan enthélt in Abwégung zu weiteren Belangen, so z. B. stadtebaulichen
und/oder gestalterischen Erwagungen, folgende bodenschiitzende Vorgaben im Textteil und
zeichnerischen Teil:

8.

8.1

Ziff. 1.1.3: ,Entsprechend § 16 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO wird als Mal3 der baulichen
Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe baulicher Anlagen festgelegt. Grund-
flachenzahl und Geb&udehbhe entsprechend Einschrieb im zeichnerischen Teil®, sowie

Zeichnerischer Teil: Die Uberbaubaren Grundstuiicksflachen werden durch Baugrenzen
bestimmit.

Die beiden vorgenannten Festsetzungen dienen auch dem Schutz vor Bodenversiege-
lung bzw. deren Steuerung.

Ziff. 2.3: ,Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind griingértnerisch an-
zulegen.“ Hier wird der Boden vor Abtrag durch Erosion geschitzt.

Ziff. 2.1.2: ,Flache/ flach geneigte Dacher bis einschlie3lich 10° Dachneigung sind exten-
siv zu begruinen.” So sollen negative Auswirkungen durch Bodenversiegelung minimiert
werden.

Ziff. 2.7: ,Eigenstandige Aufschittungen und Abgrabungen sowie selbstandige Stitz-
mauern sind nur bis zu einer max. Héhe von 1,0 m, gemessen von der bestehenden
Gelandeoberflache, zulassig.“ Damit wird vor Uber das erlaubte Mal3 hinausgehender
Gelandeveranderung geschutzt.

Ziff. 3.3: Hinweise zum Schutz des Bodens.

Plandurchflihrung und -umsetzung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und auch mit Wasser fur Feuerléschzwecke ist gesichert.

8.2
Die

8.3

Wasserentsorgung bzw. -ableitung

Entwasserung des Planbereichs ist gesichert.

Stromversorgung

Die Versorgung mit Strom ist gesichert.
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9. Flachen
Nutzungsart Flachengrolie ca. Anteil
Allgemeines Wohngebiet 10059 mz 62,1 %
Verkehrsflachen 1539 m? 9,5%
Flache fur Gemeinbedarf 4085 m? 25,2 %
Versorgungsflache 65 m2 0,4 %
Offentliche Griinflache 460 m?2 2,8 %
Gesamt 16208 m? 100 %
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