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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nutzungs-
schablonen festgesetzt.

(1) Allgemeines Wohngebiet
§ 4 BauNVO, § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Allgemein zuldssig sind:

m Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

= Anlagen flr soziale, kulturelle, gesundheitliche und kirchliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

= Anlagen fir sportliche Zwecke,

] sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzuldssig sind:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= Anlagen fur Verwaltungen,

= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB, §§ 16-21a BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl zulassiger Vollgeschosse, der Geschossflachen-
zahl (GFZ) sowie der der maximalen Gebaudehdhe (GHnax) in den jeweiligen Nut-
zungsschablonen dargestellt.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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2.1 Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO

(1)

(2)

)

Far die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrund-
stiicks mafgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festge-
setzten StralRenbegrenzungslinie liegt.

Als artenschutzrechtliche MaRnahmenflachen und Pflanzgebote ausgewiese-
ne Grundsticksflachen sind Teil der anrechenbaren Flache.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Tiefgaragen, Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauGB, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Grundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 21a Abs. 3 BauNVO).

2.2 Zahl zulassiger Vollgeschosse

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO

(1)

Zulassig sind Il Vollgeschosse als Mindest- und Héchstwert.

2.3 Hohe baulicher Anlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

(1

(2)

3)

4)
©)

Die Héhe baulicher Anlagen (hier: maximale Geb&udehéhe von Hauptgeb&u-
den) wird bemessen zwischen dem unteren und dem oberen Bezugspunkt.

Der obere Bezugspunkt fiir die Gebdudehéhe ist der héchste Punkt eines Ge-
baudes. Bei geneigten Dachern ist dies die Oberkante des Firstes, bei Flach-
dachern die Oberkante des Daches einschlieRlich der Attika.

Den unteren Bezugspunkt fir die Gebaudehéhe stellt die maximal zuladssige
Hoéhe des Rohfullbodens des Erdgeschosses (EFH) dar. Die maximal zuldssi-
ge EFH ist im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Baufenstern (Angaben in
Meter Giber Normal Null (m GNN)) eingetragen.

Die maximale Gebaudehdhe von Hauptgebauden betragt 11,0m.

Die maximale Gebaudehéhe darf durch Anlagen, die der Energiegewinnung
dienen (z.B. Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, Warmetauscher) und anderen
technischen Anlagen, um maximal 0,8 m Uberschritten werden, wobei ein Ab-
stand von mindestens 0,5 m zum Dachrand einzuhalten ist.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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II' Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss
= @ ?f\\.‘t};:\
ﬁ“\\\i‘:‘?\i‘f\‘;\\:‘ﬁ ‘»—J Lr

EFH
e

Flachdach Pultdach Flachdach Pultdach

® Unterer Bezugspunkt Gebaudehdhe
® Oberer Bezugspunkt Gebaudehdhe

Schemaskizze Bezugspunkte

3. Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 BauNVO
(1) Es gilt die offene Bauweise.

(2) Zulassig sind Einzelhduser, Doppelhduser und Reihenhauser.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfla-
che

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 14 BauN-
VO

4.1 Baugrenzen

(1) Die (iberbaubare Grundstiicksflache ist im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen (Anordnung als Baufenster) festgesetzt.

(2) Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfu-
gigem AusmaR zugelassen werden. Ein Vortreten von Gebaudeteilen kann
gem. § 23 Abs. 3 S. 3 auBerdem ausnahmsweise durch untergeordnete Fas-
sadenvorspriinge in den Obergeschossen bis zu 1,0m Tiefe zugelassen wer-
den.

(3) In dem zeichnerisch als ,Baugrenze Terrasse“ (,Ter) abgegrenzten Bereich
der Baufenster beschrénkt sich die Zulassigkeit von Hauptanlagen bzw. Teilen
von Hauptanlagen auf nicht Gberdachte Terrassen (samt Unterbau, bis zu ei-
ner Gesamthéhe gem. der im jeweiligen Baufenster zuldssigen EFH).

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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(4) In dem zeichnerisch als ,Baugrenze Terrasse und Balkone" (,Ter / Bal*) abge-
grenzten Bereich der Baufenster beschrankt sich die Zulassigkeit von Haupt-
anlagen bzw. Teilen von Hauptanlagen auf nicht tiberdachte Terrassen (samt
Unterbau, bis zu einer Gesamthéhe gem. der im jeweiligen Baufenster zulés-
sigen EFH) und Balkone.

4.2 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen / Vorgarten-Zone

(1 Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen kénnen gem. § 23
Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, unter Beachtung
der nachfolgend aufgefiihrten Einschrankungen, zugelassen werden.

(2) Gebaude fur Abstellzwecke und Gartenhitten sowie tiberdachte Freisitze sind
auf den riickwartigen Grundstiicksbereich und den seitlichen Bauwich — bezo-
gen auf die Zufahrtsseite — beschrankt. Gebdude und Abstellzwecke diirfen
eine maximale Grundflache von jeweils 12,0 m? aufweisen. Uberdachte Frei-
sitze sind in der Anzahl auf einen Freisitz je Baugrundstiick beschrankt.

(3) Zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der vorderen Geb&udeflucht
(zeichnerisch ausgewiesene ,Vorgarten-Zone* (,VG")) sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO unzulassig. Dies gilt ebenso fiir hochbauliche Ne-
benanlagen auf den ,Flachen fiir Stellplatze* (,St“). Von der Unzuldssigkeit
ausgenommen sind Standflachen fir Abfallbehaltnisse sowie Abfallsammelan-
lagen.

(4) Unterirdische Tiefgaragen und deren Ein-/Ausfahrten sind unter Berlicksichti-
gung der jeweilig festgesetzten GRZ im gesamten Bereich der Baugrundstii-
cke zulassig.

5. Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Carports
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

@) Oberirdische Stellplatze, Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) fir Pkw
sind innerhalb der Baufenster zulassig.

(2) Daruber hinaus sind oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports in den
zeichnerisch als ,Ga“ gekennzeichneten Flachen zulassig.

3) Oberirdische Stellplatze sind weiterhin in den zeichnerisch gekennzeichneten
Flachen (,St*) zulassig.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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6.

Flachen fiir den Gemeinbedarf
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

(1)

Auf der als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwe-
cken dienenden Gebaude und Einrichtungen” ausgewiesenen Flache, sind nur
solche Gebdude und bauliche Anlagen zulassig, welche mit der Zweckbe-
stimmung vereinbar sind.

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(1)

(2)

Folgende Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung sind im zeichneri-
schen Teil festgesetzt:

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Wohnweg* (,W").
Die Verkehrsflache ist als gemischte Verkehrsflache ohne Trennung der Ver-
kehrsarten auszufiihren.

Die im zeichnerischen Teil eingetragene Héhenlage des Wohnweges kann im
Zuge der ErschlieBungsplanung und Ausfiihrung geringfiigig abweichen.

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,FuRweg*

Private Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Millsammelplatz
(-M")

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsstellfla-
che* (,Gst*). Die Gemeinschaftsstellfliche dient Gemeinschaftsstellplatzen
und Gemeinschaftseinhausungen fir Spielgerate und Fortbewegungsmittel.
Der Zweckbestimmung dienliche bauliche Anlagen, z.B. Einhausungen und
Fahrradgaragen, sind zulassig.

Weiterhin sind die Stralenbegrenzungslinie sowie Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Versorgungsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

(1)

(2)

In den im zeichnerischen Teil festgesetzten Versorgungsflachen sind Versor-
gungsanlagen der Elektrizitats- und Kommunikations-Infrastruktur zulassig.

Es sind ausschlieBlich bauliche Anlagen ohne eigenen Abstandsflachen ge-
maR § 6 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 LBO zulassig.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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9. Grinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

(1) Offentliche Grinflachen mit folgenden Zweckbestimmungen sind im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt:

(2) Offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Parkanlage";

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Granflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage” sind Spiel- und Bewegungsflachen und bauliche Anlagen, die im
Zusammenhang mit den genannten Nutzungen stehen, zuléssig. Zulassig sind
dartber hinaus Wegefiuihrungen, Griinflichen inklusive Pflanzungen sowie
Méblierungen durch Sitzbanke, Mulleimer und ahnliche dem Zweck entspre-
chende Elemente.

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Ful3- und Radwegeverbindungen in-
nerhalb der Griinflache sind nicht bindend.

Die Bestimmungen nach Nr. 10 (1) Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaf3-
nahmen sind bei der Gestaltung der Parkanlage zu beachten.

(3) Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Béschung":

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Boschung”“ sind Begriinungen / Bepflanzungen zur Béschungssicherung her-
zustellen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flachen sind keinerlei bauliche Anlagen oder Méblierungen zu-
lassig.

10. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(1) Artenschutzrechtliche CEF-MalRnahmen:

Ll Die im zeichnerischen Teil als ,Gebietsheimische Strauchbepflanzung*
gekennzeichneten Flachen sind auf rund 475 m? Flache mit gebiets-
heimischen Strauchern/Hecken zu bepflanzen. Die zeichnerische Dar-
stellung ist nicht bindend. Eine flexible Anordnung der Bepflanzung ist
méglich, sofern die auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorgesehenen
Mindestflachen sowie die sonstigen Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes eingehalten werden.

. Darliber hinaus sollten weitere private Grundstiicksflachen (Garten)
verteilt mit Strauchpflanzungen versehen werden. Siehe dazu auch:
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, CEF-MaRnahme A1. Die
Bestimmungen gem. Nr. 11 (3) Pflanzgebot Begriinung der privaten

Bresch Henne Mithlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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Grundstiicksfldchen und (4) Pflanzgebot Hecke sind ergénzend zu be-
achten.

= Innerhalb der im zeichnerischen Teil als ,Naturnah zu gestaltende
Grunflache" ausgewiesenen Flachen sind rund 1.000 m? im als natur-
nahgestaltete Grinflachen, gemaR den Bestimmungen der Speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung, CEF-MaRnahme A1+A2, anzulegen.
Die genaue Flachenabgrenzung kann variieren, sofern die Gesamtfla-
che eingehalten wird. Die Bestimmungen gem. Nr. 11 (2) Pflanzgebot
Griinzug sind ergadnzend zu beachten.

(2) Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen

= Die Baufeldraumung (Baume, Straucher, Gebaude) darf nur aufRerhalb
der Vogelbrutzeit durchgefuhrt werden, d. h. heiflt zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar.

= Far AuBenbeleuchtungen (Stral’en-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen
usw.) sind ausschlieBlich gelbes Licht (Natriumdampflampen) oder
warmweiRe LED-Leuchten (2500 K bis 3500 K) zu verwenden. Die
Leuchten miissen staubdicht sein und sind so auszubilden, dass eine
Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in
Richtung des Himmelskérpers. Nach oben streuende Fassadenan-
strahlung ist unzulassig.

(3) Weitere empfohlene naturschutzfachliche MaRnahmen

= In Neubauten sollten Nisthilfen fur Gebaudebriter integriert bzw. an
deren Fassaden gebracht werden.

(4) Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen /
Carports sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren (z.B. Rasenfu-
genpflaster, Rasengittersteine).

11. Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

(1) Pflanzbindung Einzelbdume

GemalR Einschrieb im zeichnerischen Teil sind die gekennzeichneten Einzel-
badume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Wahrend der Durchfiihrung von
Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhaltenden Baumbestande, sind die-
se einschliellich ihres Wurzelraumes entsprechend zu sichern. Abgéngige
Baume sind durch Neupflanzungen heimischer Laubbaume zu ersetzen.
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(2)

3)

(4)

(%)

(6)

(7)

Pflanzgebot Griinzug (im zeichnerischen Teil nicht verortet)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte 6ffentliche Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Naturnahe” Parkanlage ist mit heimischen Bdumen und Strau-
chern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 50 % der
Grunflache ist extensiv zu begriinen.

Pflanzgebot Begriinung der privaten Grundstiicksflachen (im zeichnerischen
Teil nicht verortet)

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind als Rasen oder Stauden-
flachen bzw. Hausgéarten anzulegen und mit heimischen, standortgerechten
Laubbaumen, Gehdlzen, Stauden und Grasern zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

Pro angefangene 250 m? Grundstuicksflache ist ein standortheimischer Laub-
baum zu pflanzen oder zu erhalten. Pro Grundstiick jedoch jeweils mindes-
tens ein Baum.

Pflanzgebot Hecke

Die gemaR Planzeichnung dargestellte Hecke ist herzustellen und dauerhaft
zu unterhalten. Es sind gebietsheimische Hecken / Straucher zu verwenden.

Pflanzgebot Rankbepflanzung

Im zeichnerisch dargestellten Bereich der Rankbepflanzung ist — alternativ zu
einer Hecke gemal Abs. 4 — eine Rankbepflanzung (als Fassadenbepflan-
zung angrenzender baulicher Anlagen oder an einem freistehenden, mindes-
tens 1,80 m hohen Rankgerust) vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.
Es sind vorrangig gebietsheimische Arten zu verwenden.

Pflanzgebot Einzelb&dume

Gemal Einschrieb im zeichnerischen Teil sind Baumpflanzungen (heimische
Laubb&ume) vorzunehmen, die Bdume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen
sowie bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzungen kénnen im Zuge der Freian-
lagenplanung und Ausfiihrung geringfiigig von den zeichnerisch dargestellten
Positionen abweichen.

Die artenschutzrechtlichen CEF-MafRinahmen nach Nr. 10 (1) sind bei allen
Pflanzgeboten zu beriicksichtigen und damit in Einklang zu bringen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg

1. AuBere Gestalt baulicher Anlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

1.1. Dachgestaltung

(1) Die Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude ist im zeichnerischen Teil
in den jeweiligen Nutzungsschablonen festgesetzt. Zulassig sind Flach- und
Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 12°.

(2) Die Dacher von Hauptgebaduden sind dauerhaft mit einer durchwurzelbaren
Substrathéhe von mind. 8 cm und einer artenreichen Mischung aus bodende-
ckenden, trockenheitsresistenten und pflege-extensiven heimischen Gréasern,
Krautern und Sedum-Arten zu begriinen (extensive Dachbegriinung).

(3) Garagen und Carports sind mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern bis
max. 12° auszufiihren und zu begriinen.

1.2. Fassadengestaltung

1) Die GebaudeauRenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Klinker,
Sichtbeton und/oder Glas auszufuhren.

(2) Metallverkleidungen sind nur fur untergeordnete Bauteile zulassig.

3) In WA 1 sind mindestens 30% der GebdudeauRenflachen in Holz auszufiih-
ren.

2. Werbeanlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO

(1) Werbeanlagen sind nur an der Stéatte eigener Leistung zuladssig. Fremdwer-
bungen sind nicht zulassig.

(2) Nicht freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Flache von 1,0 m? pro
Baugrundstiick zulassig.

(3) Unzulassig sind:
. Freistehende Werbeanlagen,

= Beleuchtete Werbeanlagen,
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] Werbeanlagen mit nach oben abstrahlendem, wechselndem und be-
wegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel)
sowie

= Werbeanlagen auf dem Dach.

3. Grundstiicksgestaltung

§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO i.v.m. § 9 Abs. 1 LBO

(1) Ausschluss von Schottergérten

Nicht Gberbaute Flachen, die keiner spezifischen Nutzung dienen, sind geman
der Landesbauordnung zu begriinen. Die reine Abdeckung von Flachen mit
Steinen aullerhalb eines Abstands von 50 cm von Gebauden (Ziersplitt,
Schottergarten) stellt keine zulassige Nutzung im Sinne der LBO dar. Als be-
grunt gelten Flachen, wenn sie zu mehr als 50 % von Pflanzen bedeckt sind.

4. Einfriedungen

(1) Einfriedungen zu 6ffentlichen Flachen sind bis zu einer Héhe von max. 1,0 m
als lebende Einfriedungen, z.B. Hecken oder Straucher, oder als tote Einfrie-
dungen aus luft- und lichtdurchlassigen Strukturen, wie z.B. Maschendraht-
oder Stabgitterzaun, zulassig.

(2) Bezugspunkt ist jeweils das gebaute Gelande des Baugrundstiicks.

5. Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern

(1) Abgrabungen und Aufschittungen sind zur Anpassung an die Verkehrsflache,
an die Nachbargrundstiicke oder zur Reduzierung des Gelandegefilles inner-
halb des Baugrundstiicks zulassig.

(2) Stitzmauern entlang von Verkehrsflaichen dirfen eine maximale Héhe von
1,0 m (Bezugshéhe Verkehrsflache) aufweisen. Sie sind aus Naturstein, Na-
tursteinverblendung, Gabionen oder Blocksteinsatz auszufuhren.

6. Versorgungsleitungen

§ 74 Abs.1 Nr. 5 LBO

(1) Versorgungsleitungen sind als Erdkabel zu verlegen.
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7. Umgang mit Niederschlagswasser

§ 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

(1)

(@)

3)

(4)

()

Das auf den Grundsticken anfallende Oberflachenwasser, vor allem das
Dachablaufwasser, ist in Zisternen zu sammeln und auf dem Baugrundstiick
zu versickern. Diese mussen einen Nutzinhalt von mindestens 1 m? je 100 m?
versiegelte Flache, mindestens jedoch 3 m® aufweisen. Der Einlauf in die Zis-
terne muss Uber eine Oberbodenpassage (Starke 30 cm) oder ein gleichwerti-
ges Substrat erfolgen. Bei Einleitung von Niederschlagswasser in den Kanal
ist das Niederschlagswasser in einer Retentionszisterne zu sammeln und ge-
drosselt mit einem Drosselabfluss von 0,3 I/(s*100 m?) Grundstuicksflache in
den Kanal abzuleiten.

Alternativ kann anfallendes Oberflaichenwasser in eine mit 0,30 m Mutterbo-
den ausgestattete Versickerungsmulde geleitet werden. Diese muss eine ef-
fektive Versickerungsflache von 15 m2 pro 100 m? versiegelter Flache aufwei-
sen.

Bei einer Versickerung uber einen Bodenfilter bzw. ein Substrat mit nachge-
schalteter Zisterne sind nur mit DiBt zulassige Produkte zu wahlen.

Die Planung und Bemessung der Versickerungsanlagen hat gemaR ATV-
DVWK-Merkblatt A 138 zu erfolgen. Allgemein gilt: Anlagen zur dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik herzustellen und zu unterhalten.

Far die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen.
Deshalb ist die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Be-
fahren dieser Flachen wahrend der Bauzeit nicht zulassig.
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HINWEISE

1. Nachrichtliche Ubernahme
§ 9 Abs. 6 BauGB
Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG: Villinger StraBe 50

Im Plangebiet liegt das Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG ,Villinger Strale 50" mit Ein-
friedung und Griinanlage mit Tennisplatz (Sachgesamtheit). Die denkmalgeschiitzte
Grinanlage befindet sich in Teilen im Planungsgebiet und wird nachrichtlich tiber-
nommen.

Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verdanderung des Erscheinungsbildes
des oben genannten Kulturdenkmals, ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem
Landesamt fiir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

2. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731,
DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderungen
der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden
zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaR zu beschranken.

Aufgrund der vorhergehenden Nutzung als Kasernengelande ist mit Schadstoffeintra-
gen in den Bodenkérper zu rechnen. Daher wird empfohlen friihzeitig Bodenanalysen
anzufertigen, um die Entsorgung des Aushubs zu planen.

Weiterhin empfohlen wird seitens des Amts fir Abfallwirtschaft ein Erdmasseaus-
gleich, soweit dies im Baufeld méglich ist. Hierbei sind vom Bauunternehmer Planun-
gen vorzulegen um bei den Baumafinahmen anfallende Erdaushubmassen méglichst
vollstandig auf dem Baufeld wieder zu verwerten.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden und kultivierbarem Unterboden ist
mdglichst zu vermeiden. Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in
max. 2 m hohen Mieten zu erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernas-
sung zu schutzen sind. Bei langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten zu begriinen.
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3. Geotechnik und geogene Bodenbelastungen

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich der Gesteine des Trigonodusdolomits (Oberer Muschelkalk).

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlieflen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwas-
ser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrolo-
gischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspiilung
lehmerfillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichen-
den Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfullten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

In der geologischen Einheit ,Oberer Muschelkalk® ist nicht auszuschliel3en, dass die-
se Bbéden geogen (natirlich bedingt) erhéhte Arsen- und Schwermetallgehalte auf-
weisen, die die zuldssigen Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) Uiberschreiten.

Daher ist ein besonderer Umgang mit diesen Béden unabdingbar. Je nach Verwen-
dungszweck (Verwertung, Entsorgung) oder Bodennutzung sind besondere MaR-
nahmen einzuhalten. Diese werden ausfuhrlich in der vom Landratsamt 6ffentlich zu-
ganglichen Handlungsempfehlung ,Geogene Schadstoffe in Bdden* aufgezeigt und
erlautert.

Die Handlungsempfehlung ist zu beziehen unter:
https://www.Irasbk.de/media/custom/2961 1889 1.PDF?1548346117

Sobald bekannt ist, wie mit dem Material umgegangen werden soll (Verwertung, De-
ponierung), wird um Kontaktaufnahme mit dem jeweiligen Ansprechpartner des
Fachamts gebeten. Die Ansprechpartner sind der Handlungsempfehlung zu entneh-
men.

4. Abwasser

Gemal § 48 Wassergesetz fur Baden- Wirttemberg (WG) bedurfen éffentliche Ab-
wasseranlagen einer wasser-rechtlichen Genehmigung, sofern diese nicht im Be-
nehmen mit der unteren Wasserbehérde geplant und ausgefiihrt werden.

Die im Bebauungsplan neu zur Bebauung vorgesehenen Flachen sollen grundséatz-
lich im Trennsystem entwéssert werden.
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5. Starkregen

Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass die Kommune als Abwasserbeseiti-
gungspflichtige bei der Planung und Erstellung der fur ein Baugebiet notwendigen
Entwasserungs- und Ableitungsmalnahmen auch das von angrenzenden Gelénden
abflieBende Niederschlagswasser zu beriicksichtigen hat (vgl. BGH, Urteil vom
18.02.1999 zur hochwassersicheren Erschliefung). Jenseits der Abwasserbeseiti-
gungspflicht unterliegt dariiber hinaus Starkregenwasser als Hochwasser der allge-
meinen Gefahrenabwehr und ist zu bericksichtigen. (§ 1 Abs.6 BauGB u. § 37
WHG).

Auf den Leitfaden Kommunales Starkregenrisikomanagement in Baden-
Wirttemberg® (LUBW, 2016) wird hingewiesen:
http://www4.lubw.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/261161

6. Artenschutz (Vermeidung von Vogelschlag)

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist geman
§ 44 BNatSchG zu minimieren. Fiur Glaselemente ab 4 m? Glasflache sind MaRnah-
men zu treffen, die einem erhéhten Vogelschlagrisiko vorbeugen. Verglaste Geb&u-
deansichten mit fir Végel gefahrlichen Spiegelungs- und Transparenzsituationen sind
zu vermeiden oder mit entsprechenden MalRnahmen (z.B. geriffeltes und mattiertes
Glas, Milchglas, Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen) zu minimieren.
Uber-Eck-Verglasungen sind nicht zulassig.

Detaillierte Informationen zur bauseitigen Beachtung sind der Informationsbroschiire
der Schweizer Vogelwarte Sempach zu entnehmen (http://www.vogelglas.info/).

Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist keine geeignete MaRnahme zur Vorbeu-
gung von Vogelschlagrisiko. Darliber hinaus werden Glasscheiben mit méglichst ge-
ringem AufRenreflexionsgrad (12 - 13%) empfohlen.

7. Archéaologische Denkmalpflege

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ist eine archaologische Untersuchung des vorgese-
henen Baufensters sowie aller durch Leitungsbau oder sonstiger Bodeneingriffe be-
troffenen Areale erforderlich. Diese MaRnahme dient dazu, Kulturdenkmale, die von
dem Bauvorhaben beeintrachtigten oder zerstért werden, bauvorgreifend fach-
gerecht zu dokumentieren.

Im Einzelnen sind zunachst der humose Oberboden sowie evtl. neuzeitliche Auffil-
lungen nach Vorgabe des Landesamtes fiir Denkmalpflege abzutragen. Sollten hier-
bei Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG angetroffen werden, sind anschlieRend Ret-
tungsgrabungen notwendig, die mehrere Wochen dauern kénnen. An den Kosten
dieser Ausgrabung hat sich der Bauherr als Verursacher im Rahmen des Zumutbaren
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zu beteiligen. Fur die anstehenden MaRnahmen ist eine schriftliche Terminvereinba-
rung nétig.

Es ist im Interesse des Bauherrn, den Oberbodenabtrag nach vorheriger Absprache
und im Beisein eines Vertreters der Denkmalpflege rechtzeitig durchzufiihren, um
Planungssicherheit zu erreichen und Wartezeit durch eine Ausgrabung zu vermeiden
oder zu minimieren. Erst nach Abschluss der erforderlichen MaBnahmen kann eine
Baufreigabe erfolgen.
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Donaueschingen mit rund 22.205 Einwohnern (Stand: 31.12.2020, Statistisches
Landesamt Baden-Wurttemberg) ist im Stdwesten Baden-Wurttembergs und ca. 13 km sud-
lich der Kreisstadt Villingen-Schwenningen gelegen. Das Mittelzentrum gehért dem
Schwarzwald-Baar-Kreis an und stellt als Quellstadt der Donau eine attraktive Wohn- und
Kulturstadt, insbesondere fur Familien und Senioren, mit stetig wachsendem Entwicklungs-
druck dar.

Anlass der Planung ist der Riickzug der franzésischen Streitkrafte in der Donaueschinger
Kernstadt, in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt. Die dadurch entstandene 14 ha groRe Kon-
versionsflache ermdglicht eine perspektivische Bereitstellung von Wohnbauland sowie Nut-
zungsdurchmischung und eine stadtebauliche Offnung Richtung Innenstadt. Die Stadt beab-
sichtigt damit, sich im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mit dem Thema der ,Innen-
entwicklung” auseinanderzusetzen.

Im Jahr 2015 wurde fur das gesamte Konversionsareal unter Berlicksichtigung vorhandener
Stadtstrukturen ein stadtebauliches Konzept erarbeitet. Der nérdliche Teilbereich des Quar-
tiers wurde bereits mit dem Bebauungsplan ,Konversion |I* planungsrechtlich gesichert.

Mithilfe des neuen Bebauungsplanes ,Konversion II* verfolgt die Gemeinde das Ziel, den
slidlichen Teilbereich zu entwickeln und die freigewordenen Potenziale fur Wohnraum im
Innenbereich zu nutzen. Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes erstreckt sich
nordlich der Innenstadt Uber eine Flache von ca. 1,4 ha.

Der vorliegende Bebauungsplan soll die Rahmenbedingungen fir ein lebendiges sowie viel-
faltiges Quartier ermdéglichen, welches die vorhandene nérdlich angrenzende stadtebauliche
Struktur des Wohngebietes ,Konversion I* sinnvoll fortfuhrt. MaRgebend ist im stdlichen
Teilbereich eine aufgelockerte Baustruktur mit Doppel- und Reihenhausern. Im nérdlichen
Bereich des Plangebietes befindet sich eine dichtere Baustruktur mit Mehrfamilienhausern.
Der westliche Teilbereich des Geltungsbereiches bildet eine 6ffentliche Parkanlage, welche
nérdlich an die Parkanlage des Bebauungsplanes ,Konversion I anknipft und sich durch
das gesamte Konversionsgebiet erstreckt.
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2. Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung, GroRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Stidhanglage, nérdlich der Innenstadt. Im Norden
grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Konversion I* mit Kindertagesstéatte so-
wie Wohnbebauung an. Im Osten schlieft das Plangebiet an die Alemannenstrafle mit be-
stehender Wohnbebauung und weiteren Militarflaichen der deutschen Kaserne Furstenberg
an. Westlich des Parks befinden sich das denkmalgeschitzte Offizierscasino sowie weitere
ehemalige Wohngebédude. Das Offizierscasino schlie8t westlich an die Villinger Stral3e an,
Uber welche das Plangebiet an die Innenstadt mit zentralen Einrichtungen angebunden ist.
Sudlich befinden sich weitere Flachen des Konversionsgelandes und des Rahmenplanes am

~,Am Buchberg®.
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches
(Quelle: ALK Donaueschingen)
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst Teile der Flurstiicke 2486, 2486/24 und
2510/16 sowie die Flurstiicke Nr. 2486/38, 2486/39, 2486/40, 2486/41, 2486/3, 2486/21 voll-
standig. Das Areal des Bebauungsplanes weist eine GréRe von ca. 1,4 ha auf.

I

Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt
(Quelle: ALK Donaueschingen)

2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1 Nutzungen

Innerhalb des Plangebietes befanden sich nérdlich Mehrfamilienhzuser in Zeilenbebauung,
die inzwischen abgerissen wurden. An dieser Stelle sollen neue Wohnformen entstehen.
Nérdlich an das Plangebiet anschlieBend befindet sich eine neue Kindertagesstétte.

Stdlich an die inzwischen abgerissenen Mehrfamilienhduser angrenzend befinden sich zwei
Gebaude ehemaliger offentlicher Nutzungen. Dazu zéhlen zum einen das ehemalige Offi-
zierscasino (westliches Geb&ude) sowie der ehemalige deutsch-franzésische Kindergarten
bzw. die Schule (6stliches Gebaude) mit dazugehériger Spiel- und Freifldiche, welcher im
Zuge der Planung vollstandig abgerissen wird.

Der sudliche Bereich des Plangebietes ist ausschlieBlich von Wohnnutzungen in Mehrfamili-
enhdusern sowie Reihenh&dusern gepragt. Die Gebdude stammen iberwiegend aus den
1950er Jahren, wobei der Gebdudezustand innerhalb des Konversionsareals stark variiert.
Die drei std-6stlichen Reihenhauser entlang der Prinz-Karl-Egon-StraRe verfiigen Uber klei-

ne Wohnflachen in maRig bis schlechtem Zustand. Der stadtebauliche Entwurf sieht einen
Abriss dieser Gebaude vor.
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2.2.2 ErschlieBung

Verkehrlich erschlossen werden die Grundstiicke von der Alemannenstrafe im Osten.

GroRraumig ist das Plangebiet tber die Villinger StralRe, welche westlich des Geltungsberei-
ches verlauft, an die Innenstadt und dartiber an das tberértliche StraRenverkehrsnetz ange-
bunden. '

Der Bahnhof Donaueschingen befindet sich in einer Entfernung von rund 1,4 km. Die
nachstgelegene Bushaltestelle, welche das Plangebiet mit der Innenstadt verbindet und ei-
nen Anschluss an das értliche und tberregionale OPNV-Netz gewahrleistet, ist nérdlich des
Geltungsbereiches an der Alemannenstrale gelegen.

2.2.3 Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Uberplanung und Nachverdichtung eines be-
reits erschlossenen Gebietes, welches an bereits bestehende Wohnbebauung anschlieft,
handelt, ist ein Anschluss an die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen in den umlie-
genden ErschlieBungsstrallen maéglich.

2.2.4 Immissionen

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes ist iiberwiegend Wohnnutzung und somit
keine emissionsreiche Nutzung vorhanden.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich eine mit einem Wohngebiet vertragliche Kinderta-
gesstatte. Ostlich des Plangebietes handelt es sich um Wohnbebauung im Bestand.

Die nérdlichen, stdlichen und westlichen Bereiche sind wie das Plangebiet selbst, Bestand-
teil der Rahmenplanung Am Buchberg und sollen ebenso als Wohngebiet entwickelt werden
bzw. sind bereits als solche entwickelt (Bebauungsplan Konversion I).

Im Hinblick auf Immissionen und Emissionen ist das Plangebiet somit vertraglich mit Nutzun-
gen seines Umfelds

Es wird darauf hingewiesen, dass sich in der Ndhe des Plangebietes einer Bundeswehrlie-
genschaft (Sondergebiet) befindet, fur welche ein Planungsrichtpegel bis zu 65 dB(A) zulds-
sig ist. Beeintrachtigungen hierdurch sind derzeit nicht bekannt und werden nicht erwartet.
Es liegt im Ermessen der Bauherren / spateren Grundstiickseigentimer bei Bedarf fiir
Schallschutz-Vorkehrungen zu sorgen. Gleiches gilt fur den Larm militérischer Fahrzeuge auf
der Alemannenstrafle, bedingt durch Verbindungsverkehr verschiedener militérischer Stand-
orte in Donaueschingen.
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2.2.5 Impressionen Plangebiet

3 e : S « : ‘\" N ‘i
Abb. 3: Blick Richtung Norden auf die im Bau befindliche Kindertagesstitte
Foto bhm

Abb. 4: Blick Richtung Siiden auf die Schule, den Kindergarten und das Offizierscasino
Foto bhm
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Abb. 5: Blick auf die ehemaligen Spiel- und Freiflichen des Kindergartens und der Schule sowie die an-
grenzende Bebauung der Alemannenstrafe im Osten
Foto bhm

. e 2 sy 25

Abb. 6: Blick auf die Schule und den ehemaligen deutsch-franzésischen Kindergarten Richtung Norden
Foto bhm
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan
(Quelle: Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2003)

Der Einheitliche Regionalplan des Regionalverbandes Schwarzwald-Baar-Heuberg stellt in
der Raumnutzungskarte das Plangebiet als Siedlungsflache dar. Insofern werden durch die
Planung die regionalplanerischen Zielvorgaben eingehalten. Diese Vorgaben des Regional-
planes stehen der Planung einer Wohnbauflache nicht entgegen.

Zu beachten ist im vorliegenden Fall auch das Landesentwicklungsprogramm Baden-
Wirttembergs mit seinem Grundsatz 3.4.4, wonach Konversionsflachen, die fir den Woh-
nungsbau genutzt werden, in ihrer stadtebaulichen Konzeption und infrastrukturellen Aus-
stattung an den sozialen Bedurfnissen aller Generationen auszurichten sind.

Der Rahmenplan Am Buchberg sowie das im vorliegenden Plangebiet konkretisierende stad-
tebauliche Konzept zielen auf den genannten Grundsatz ab. Bei der Konzeptionierung wurde
darauf geachtet, ein breites Spektrum an Wohnformen, bedarfsgerecht fur alle Generationen
anzubieten. Somit werden Wohnungen im Geschosswohnungsbau, Reihenhduser und Dop-
pelhauseinheiten angeboten mit verschiedenen Gréfen und Grundstiicksflachen. Innerhalb
des Plangebietes werden nahezu ausschlieBlich Wohnungen entstehen. Der Gesamtrah-
menplan deckt jedoch auch notwendige soziale Infrastruktur ab. Somit besteht unmittelbar
nérdlich des Plangebietes z.B. eine Kindertagesstatte. Weitere soziale und technisch infra-
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strukturelle Einrichtung befinden sich im weiteren Umfeld bzw. in der Innenstadt Donaue-
schingens.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Die rechtswirksame 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Donaueschingen
stellt den Geltungsbereich als Wohnbaufléche Bestand dar. Der Bebauungsplan, der zu gro-
Ren Teilen ein Allgemeines Wohngebiet ausweist, ist also aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Untergeordnete Teilflaichen sehen eine Gemeinbedarfsflache vor (am Nordrand des Plange-
bietes) bzw. eine festgesetzte Griinflache (siidwestlich im Gebiet). Somit weicht der Bebau-
ungsplan geringfugig von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes ab.
Dies ist im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zulassig. Der Flachen-
nutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
(Quelle: Stadt Donaueschingen, 2017)

3.3 Bestehende Bebauungsplidne

Far das Plangebiet existieren keine rechtskraftigen Bebauungspléne. Im Norden schlieRt der
Bebauungsplan ,Konversion | an.
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3.4 Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Wasserschutz- und Hochwasserschutzge-
biete. In einer Entfernung von ca. 180 m in westliche Richtung befindet sich das Uber-
schwemmungsgebiet ,USG-Brigach-Berg“ sowie in einer Entfernung von rund 600 m das
Wasserschutzgebiet ,“"WSG Gutterquelle” (siehe Abb. 9: Kartentbersicht der Wasserschutz-
gebiete). Negative Auswirkungen, welche mit der Planung verbunden sind, sind nicht zu er-

warten.
Weiterhin sind keine Vogelschutz oder FFH-Gebiete von der Planung betroffen, wodurch
negative Auswirkungen infolge der Planung ausgeschlossen werden kénnen. Das nachstge-

legene FFH-Gebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 250 m westlicher Richtung.
Hierbei handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Baar, Eschach und Studostschwarzwald". Das

Vogelschutzgebiet ,Baar” ist rund 200 m entfernt gelegen.

Auch Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

«© Uberéchv&emmungsgebiet

Z] festgesetzt durch Rechtsverordnung
HG100-Gebiet

@ Wasserschutzgebiet

/ @ festgesetzt

/
E] vorlaufig angeordnet

- ‘{‘;; - F_.__’] im Verfahren
< o ) 1 | fachtechnisch abgegrenzt
. }‘,/F LI
£ i

Abb. 9: Karteniibersicht der Wasserschutzgebiete
(Quelle: LUBW, Stand: 24.04.2020)
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Abb. 10: Karteniibersicht der Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie FFH-Gebiete
(Quelle: LUBW, Stand: 24.04.2020)
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4. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des Bauvorhabens ,Konversion [l
ist ein qualifizierter Bebauungsplan. Es wird ein klassischer Angebotsbebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Mit der Uberplanung des Konversi-
onsareals sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine sinnvolle Nachverdich-
tung und Nutzungsvielfalt gesichert werden. GemaR den Bestimmungen des § 13a Abs. 1
S. 1 BauGB dienen Bebauungspléne der Innenentwicklung der Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen sowie anderen MalRnahmen der Innenentwicklung.

Mit der Neuaufstellung wird ausschlieRlich stadtischer Innenbereich tUberplant. Da der Plan-
bereich Uberwiegend von Bebauung umschlossen wird, passen sich die geplanten Nutzun-
gen der vorhandenen Baustruktur an. Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Bebau-
ungsplan auf eine Nachverdichtung durch Wiedernutzung von Brachflichen § 13a BauGB
abzielt.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1



BPlan Konversion Il - Begriindung - Seite 11

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt weiterhin vor, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 m?, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen,
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
(Kumulationsregelung). '

Im vorliegenden Fall liegt die Giberbaubare Grundstiicksflache mit rund 5.558 m? und der
héchsten festgesetzten GRZ von 0,6 deutlich unterhalb des Schwellenwertes (Wohnbaufla-
che mit 9.262m? x GRZ 0,6 = 5.558 m?). Das Kriterium der zuldssigen Grundflache gem.
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit erfiillt, sodass eine Uberprifung der Alternative des
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB hinféllig ist. Im rdumlichen Zusammenhang befindet sich derzeit
ein weiterer Bebauungsplan in Aufstellung, sodass bei der Berechnung auch noch die ,Ku-
mulationsregelung” des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Anwendung findet. Auch unter Einbezie-
hung des Bebauungsplanes wird der Schwellenwert von 20.000 m2 nicht Uberschritten.

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schlie3t das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. § 13a Abs. 1 Nr. 5 BauGB An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im vorliegenden Fall wird keine Zulassigkeit
eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet. Weiterhin kénnen eine Beeintrachtigung der
vorgenannten Schutzgiiter sowie, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind, ausgeschlossen werden. Folglich liegen die Voraussetzungen des § 13a BauGB zur
Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a
Absatz 1 und § 10 a Absatz 1 sowie einem Monitoring gem. § 4 ¢ BauGB abgesehen.

4.1 Artenschutz

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des geltenden Bundesnaturschutzge-
setzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 - 4 BNatSchG. Bei BaumaBnahmen sind rechtzeitig durch fachkundige Personen
mdgliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Artenschutzmafnahmen durch-
zufuhren.
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In der artenschutzrechtliche Vorprifung (ASVP) wurde ermittelt, ob im Wirkraum des Bau-
vorhabens artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten Habitatpotenzial haben
und durch die Bauvorhaben im Plangebiet betroffen sein kénnten.

Bei der Begehung im April 2020 wurde Habitatpotential fir Flederméause, Végel und Repti-
lien, festgestellit.

Im Ergebnis und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde empfahl die ASVP
diese Artengruppen faunistisch, im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priufung,
konkret zu untersuchen.

Der Untersuchungsraum der ASVP war zu diesem Zeitpunkt jedoch gréRer, als das spéatere
konkrete Plangebiet, das der folgenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu-
grunde lag. Daher, sowie weil fir die Artengruppe Flederméause relevante Bdume und Ge-
baude unabhéngig des vorliegenden Bebauungsplanes untersucht und entfernt wurden, be-
schréankte sich die im Sommer 2021 durchgefiihrte saP auf die Artengruppen Végel und Rep-
tilien.

Die saP kam zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtliche MaRnahmen zur Vermeidung
oder zum Ausgleich artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande bei der Umsetzung der Pla-
nung, erforderlich sind. Diese Maflnahmen sind als VermeidungsmafBnahmen bzw. CEF-
MaRBnahmen als Festsetzungen im Bebauungsplan festgehalten. Weiterhin beinhaltet die
saP Empfehlungen, welche ebenso als solche aufgenommen wurden. Die Dokumente ASVP
und saP sind dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

5. Planungskonzept

Der Planentwurf des Bebauungsplanes ,Konversion II* basiert in den Grundziigen auf dem
Rahmenplan ,Am Buchberg“ der Konversions- und Entwicklungsgesellschaft Donaueschin-
gen, stellt aber eine Weiterentwicklung des Rahmenplanes dar.

Zur Wiedernutzung des Konversionsareals sowie zur Deckung des derzeitigen und zukunfti-
gen Bedarfs an Wohnbauflachen in der Stadt Donaueschingen soll der vorliegende Standort
zu einem familienfreundlichen und generationsubergreifenden Wohngebiet entwickelt wer-
den.

Der Entwurf wird gekennzeichnet durch eine klare Struktur von Bebauung und StraRenver-
kehrsflache. Die Bebauung besteht aus unterschiedlichen Bauweisen und Bauformen, die
dennoch einen zusammenhdngenden Raum aus verdichteten und aufgelockerten Wohnfor-
men ergeben. Die Trennung zwischen 6ffentlicher und privater Verkehrsflache erméglicht
eine klare Strukturierung des Plangebietes und gewahrleistet eine hohe Aufenthaltsqualitat
im Gebiet. Durch das Zuriickspringen der Gebaude sollen Vorgartenzonen und eine einheit-
liche Bauflucht der Gebaude gewahrleistet werden. Durch den direkten Zugang zur westlich
angrenzenden Parkflache werden erlebbare Griinflachen geschaffen.
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5.1 Bebauungskonzept
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Abb. 11: Stadtebaulicher Entwurf mit Geltungsbereich (rot)
(Quelle: BHMP, Stand: 31.03.2020)

Das Plangebiet gliedert sich in verschiedene Bereiche, wobei sich Bautypologien und Bau-
strukturen unterscheiden. Fur den nérdlichen Bereich des Plangebietes sieht der erarbeitete
stadtebauliche Entwurf eine verdichtete Bebauung vor, die sich Richtung Suden hin auflo-
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ckert. Im nérdlichen Bereich des Bebauungskonzepts, unmittelbar an die Kindertagesstatte
angrenzend, dominiert eine verdichtete Bauweise in Form von Mehrfamilienhdusern mit der
Unterbringung von Tiefgaragen fir ausreichend Stellplatze. Im restlichen Bereich Richtung
Suden sieht das Konzept Doppel- und Reihenhduser vor. Die Baukérper werden jeweils
durch StichstralRen von der Alemannenstrale erschlossen, welche unmittelbar in die westlich
anschlieBende Parkanlage tibergehen. Durch den einheitlichen Riicksprung der Doppel- und
Reihenh&user sollen Vorgartenzonen erméglicht werden, die die Verkehrsfliche und die
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum aufwerten.

Westlich des Entwurfes erstreckt sich die durch das gesamte Konversionsareal verlaufende
Parkanlage und verbindet somit das entstehende Neubaugebiet mit dem nérdlichen sowie
sldlichen Bereich der Konversionsflache.

5.2 VerkehrserschlieBung

Die aufl’ere Verkehrserschlieung erfolgt Gber die Alemannenstrafe. Intern wird das Gebiet
durch vier ost-westlich verlaufende Stichstralen erschlossen. Diese teilen sich in 6ffentliche
und private Verkehrsflache auf.

Bei der &ffentlichen Verkehrsflaiche handelt es sich um Wohnwege zu den einzelnen Bau-
grundstticken.

Private Verkehrsflachen sind u.a. in Form von einer Gemeinschaftsanlage zur Unterbringung
von z.B. Fahrrédern oder Spielgeraten, zentral im Gebiet vorgesehen.

Ebenso handelt es sich bei den zentralen Mullsammelplatzen fur die Wohngebaude, jeweils
an den Einmindungsbereichen Alemannenstralie — Stichstrale, um private Verkehrsflachen.
Die Wohnwege sind in ihrer Breite fur den Begegnungsverkehr von Pkw dimensioniert sowie
zum ruckwarts Ausfahren von privaten Grundstiicken. Nicht passierbar sind die Wege durch
Miullfahrzeuge, weshalb die zentralen Sammelstellen hierflr vorgesehen sind.

Zudem gibt es eine innere Wegeverbindung durch die Parkanlage sowie weitere FuRgan-
gerwege, welche die entstehenden Bebauungen mit der Parkanlage verbindet.

5.3 Freiraum

Ziel des Rahmenplanes ist ein einheitlicher Griinraum im Quartiersinneren, welcher die ein-
zelnen Baugebiete vernetzt. Durch ein ausgepragtes Wegenetz zwischen Bebauung und
Park sowie innerhalb der Parkanlage entsteht eine hochwertige Grunflache mit Aufenthalts-
qualitat und guter Anbindung an das entstehende Wohngebiet. Die verdichtete Anordnung
der Gebaude im 6stlichen Geltungsbereich schafft die Rahmenbedingungen fir eine ausge-
pragte Grinflachengestaltung, da eine klare Trennung zwischen Bebauung und Freiraum
einsteht.
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6. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus dem baulichen
Umfeld abgeleitet, um eine angemessene Gestaltung der Geb&dude und Grundstiicke im ge-
samten Wohngebiet zu sichern. Es ist vorgesehen, einen méglichst harmonischen Ubergang
zwischen den geplanten allgemeinen Wohngebieten und dem umgebenden Bestand zu
schaffen. Dies betrifft insbesondere eine sinnvolle Fortfilhrung des nérdlich angrenzenden
Bebauungsplanes Konversion I.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ,Am Buchberg” ist weitgehend eine Wohnsiedlung. Dem entsprechend wird das
gesamte Plangebiet als allgemeine Wohngebietsfliche (WA) gemaR § 4 BauNVO festge-
setzt, um den eingangs geschilderten Bedarf an Wohnraum zu schaffen. Allgemein zulassig
sind neben Wohngebauden die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir soziale,
kulturelle, kirchliche und gesundheitliche Zwecke, um eine Nutzungsmischung zu gewahr-
leisten.

Aufgrund der Konflikttrachtigkeit der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnnutzungen und
wohnungsnahen Sportanlagen wird die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fir sportliche
Zwecke gemal § 1 Abs. 5 BauNVO in eine Zulassungsfahigkeit als Ausnahme umgewan-
delt. Auch nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen entsprechend des § 4 Abs. 3 BauGB
ausnahmsweise zugelassen werden.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden gemal § 1
Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, um die angestrebte Wohnnutzung nicht durch stérende
Nutzungen zu beeintrachtigen sowie zur Vermeidung von Konflikten. Der Ausschluss von
Gartenhausbetrieben und Tankstellen wird insbesondere mit dem héheren Flachenverbrauch
und der Emissionsproblematik in Hinsicht auf die gewlinschte Bebauungs- und Nutzungs-
struktur des Plangebietes begriindet. Die Errichtung einer Tankstelle (in Form einer klassi-
schen Benzin-Tankstelle; nicht erfasst ist mit dem Begriff z.B. eine Lades&ule fir Elektro-
fahrzeuge) ist mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar
und auch die Nutzung freigerdumter Bauflachen durch flaichenintensive Gartenbaubetriebe
widerspricht dem stadtebaulichen Konzept fir das Konversionsgebiet. Anlagen fir Verwal-
tungen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, da in der Ge-
meinde an anderen, stadtebaulich geeigneteren Standorten bereits ausreichende Flachen
und Einrichtungen zur Verfigung stehen.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung

Die Festlegungen werden getroffen, um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine optimale Ausnutzung fir die Bauflachen zu gewahrleisten.
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Das MaR der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der Grundfl&-
chenzahl (GRZ), der Zahl zulassiger Vollgeschosse, der Geschossflachenzahl (GFZ), sowie
der maximalen Gebaudehdhe (GH) festgesetzt.

6.2.1 GRZ und GFZ

Im Hinblick auf die zuldssige Grundflachenzahl sind im Plangebiet zwei wesentliche Bereiche
zu differenzieren: Bereiche in denen das stadtebauliche Konzept Mehrfamilienhduser (Ge-
schosswohnungsbau) sowie gréBere Doppelhduser vorsieht (WA 1 und WA 4) sowie Berei-
che, in welchen ausschlieflich Reihen- und Doppelhduser in einheitlicher GréRenordnung
geplant sind (WA 2 und WA 3).

In WA 1 und WA 4 - den Bereichen, die das Plangebiet nach Norden und Stidwesten be-
grenzen — kann und soll eine erhéhte Dichte zur optimalen baulichen Ausnutzung der
Grundstiicke bewusst gewéahrt werden, weshalb hier der Wert von 0,6 gewahlt wurde.

Im Bereich der kleineren Doppelhauseinheiten, dem WA 2, wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt
und somit der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete gemaR Baunutzungsverord-
nung aufgegriffen. Bei diesen Doppelhauseinheiten spielen die privaten Freiflachen eine be-
deutsame Rolle fur die Zielgruppe dieser Wohnform sowie fiir die Aufenthaltsqualitéat. Es soll
eine lockere bauliche Struktur entstehen, was mit dem festgesetzten Wert gewahrleistet
werden kann.

WA 3 weist eine zu WA 2 &hnliche Baustruktur auf. Hier findet jedoch eine Mischung aus
Doppel- und Reihenhauseinheiten statt. Um eine einheitliche Festsetzung Uber zusammen-
héngende Bereiche zu ermdglichen, werden somit Durchschnittswerte aus Reihenmittelh&u-
sern (mit zwangslaufig kleineren Grundstiicken und héherer GRZ) sowie aus Reihenendhéu-
sern und Doppelhaushélften gebildet, was gegentber WA 2 zu einer leichten Erhéhung in
auf 0,5 fuhrt.

Zusammenfassend wird somit im gesamten Plangebiet eine den Orientierungswert geringfi-
gig Ubersteigende GRZ festgesetzt. Damit soll das Ziel der Innenentwicklung, insbesondere
zur Schaffung von Wohnraum, bestmaéglich erreicht werden, gleichzeitig aber die bestehende
lockere Baustruktur im Sinne der Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner sowie des stadtebauli-
chen Einflgens in die Umgebung und die Rahmenplanung, gewahrt werden.

Die neue Funktion des Plangebietes als Wohngebiet der Innenentwicklung im neuen Stadt-
quartier ,Am Buchberg" begriindet stadtebaulich eine erhéhte Verdichtung und damit auch
eine geringfugige Uberschreitung der gesetzlichen GRZ-Orientierungswerte fur die Mehrfa-
milien- und vereinzelt Reihen- und Doppelhauser. Westlich an das Plangebiet grenzt die ge-
plante 6ffentliche Parkflache an. Der hohen Verdichtung stehen somit in unmittelbarer Nahe
groRRe Freiflachen gegenuber, so dass insgesamt gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
gewahrleistet sind.

Fur die sogenannte ,GRZ II*, zu welcher auch die Grundflache von Tiefgaragen, Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB, baulichen
Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut
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wird, gerechnet wird, regelt der Bebauungsplan eine Uberschreitungsméglichkeit bis zu 0,8
im gesamten Plangebiet. Diese Festsetzung sichert im Plangebiet die mit der geplanten Nut-
zung als Wohngebiet einhergehende erforderliche Befestigung von Flachen und gleichzeitig
einen Anteil an unversiegelter Flache im sudlichen Plangebiet.

So sind insbesondere die auf den Grundstiicken ausgewiesenen Flachen fur Stellplatze und
Garagen (bzw. Tiefgaragen) in Verbindung zur GrundstiicksgréRe ausschlaggebend fiir die
grundsétzliche Erhéhung des Wertes.

Wahrend in WA 1 und 4 (GRZ | 0,6) damit die klassische Uberschreitungsméglichkeit von
50%, maximal jedoch bis 0,8, nach § 19 Abs. 4 BauNVO gilt, wird der prozentuale Uber-
schreitungs-Wert von 50% in WA 2 und 3 durch die Obergrenze von 0,8 ersetzt und somit
erhoht. Diese weitere Uberschreitungsméglichkeit gestattet ebenso § 19 Abs. 4 BauNVO.
U.a. kompensiert wird die Erhéhung durch die zusétzliche Festsetzung, dass Stellplatze fiir
Kraftfahrzeuge sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen in wasserdurchlassiger Bau-
weise auszufiihren (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine) sind.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in Orientierung an die GRZ sowie die verbindliche Ge-
schossigkeit von zwei Vollgeschossen (GRZ x 2) festgesetzt.

6.2.2 Zahl zuldssiger Vollgeschosse

Die festgesetzte Anzahl der mindestens und maximalen Vollgeschosse sowie die maximale
Gebaudehdhe passen sich dem stadtebaulichen Konzept, der umgegebenen Bestandsbe-
bauung sowie dem nérdlich angrenzenden Bebauungsplan ,Konversion I an. Dadurch fiigen
sich die Baukérper ideal in das bauliche Umfeld ein.

Mit der Festsetzung der Zahl zuléssiger Vollgeschosse geht die Zulassigkeit eines zusétzli-
chen Dachgeschosses gemafl den Bestimmungen der Landesbauordnung einher. In Kombi-
nation mit den festgesetzten Dachformen und Dachneigungen kann dieses Dachgeschoss
als Staffelgeschoss ausgefiihrt werden, was dem stadtebaulichen Konzept entspricht und
gewlinscht ist.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe fur Hauptgebaude soll garantieren, dass die fest-
gesetzte Geschossigkeit voll ausgeschopft werden kann und sich die Gebaude dabei in die
umgebende Bebauung einflgen.

Um den stark variierenden Gelandeverlauf im Plangebiet sowie die folglich von Ost nach
West ansteigenden Stichstraen in ihrem Verlauf zu berticksichtigen und eine daran ange-
passte Hohenstaffelung der Geb&dude zu gewéhren, wird zunachst eine maximal zulassige
Hoéhe des Erdgeschoss-RohfuBbodens (EFH) zeichnerisch festgesetzt. Die EFH wird in Me-
tern Uber Normal Null (m GNN) definiert, um auch im Falle geringer Abweichungen in der
Verkehrsplanung und —Ausfiihrung, einen eindeutigen Bezug zu gewahren.
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Die maximal zuladssige Gebaudehéhe von 11m bezieht sich wiederum auf die maximal zu-
lassige EFH, als unteren Bezugspunkt sowie auf den hochsten Punkt eines Gebéaudes, als
oberen Bezugspunkt.

Die maximale Gebaudehohe darf durch Anlagen, die der Energiegewinnung dienen sowie
anderen technischen Anlagen, um maximal 0,8 m Uberschritten werden. Dadurch werden
nachhaltige MaBnahmen zur Energiegewinnung geférdert und erleichtert. Weiterhin ermég-
licht die Festsetzung z.B. die Unterbringung eines Aufzuges und demnach einen barrierefrei-
en Zugang zu Wohnungen.

6.3 Bauweise

Als Bauweise ist in den allgemeinen Wohngebieten die offene Bauweise mit den Léangenbe-
schrankungen gem. § 22 Abs. 2 BauNVO und den Abstandsregelungen der Landesbauord-
nung Baden-Wirttemberg festgesetzt.

Die Festsetzungen zur offenen Bauweise greifen die bestehende Baustruktur auf und sichern
das typische Orts- bzw. Strallenbild.

Um die gewlinschte Vielfalt an Wohnformen im Gebiet auch im Rahmen der Bauweise si-
cherzustellen, werden sowohl Einzelhduser, Doppelhduser als auch Reihenhduser gestattet.

6.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Lage der baulichen Hauptanlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grund-
stiicksfldchen in Form von Baufenstern, bestehend aus Baugrenzen, im zeichnerischen Teil
geregelt. Die Anordnung und GréfRe der Uberbaubaren Grundstickflachen orientieren sich an
dem oben beschrieben stadtebaulichen Entwurf. Dadurch wird eine optimale Ausnutzung der
Wohnbauflachen gewahrleistet.

Das teilweise Zurlickspringen der Baugrenzen von der 6ffentlichen Verkehrsflache ermég-
licht die Errichtung von begriinten und offenen Vorgartenzonen.

Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmaf kann gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
zugelassen werden. Als weitere Ausnahme konkret definiert wird auBerdem das Vortreten
von Gebaudeteilen durch untergeordnete Fassadenvorspriinge in den Obergeschossen bis
zu 1m Tiefe. Somit sollen beispielsweise Auskragungen durch Erker in den Obergeschos-
sen, die keine Auswirkungen auf die jeweils benachbarte Bebauung bzw. auf die grundle-
gende Kubatur des Gebaudes haben, gestattet werden kénnen.

Teile der Baufenster werden explizit als ,Baugrenze Terrasse“ / ,Baugrenze Terrasse / Bal-
kone" ausgewiesen. Damit sollen Terrassen und Balkone, die durch unmittelbare Verbindung
Bestandteile der Hauptanlage bilden, planungsrechtlich gesichert werden. Um diese Tiefe
der Baufenster jedoch nicht fir die Inanspruchnahme durch das jeweilige Hauptgeb&ude
freizugeben, erfolgt die Beschrankung auf Terrassen und Balkone. Aufgrund des Geldndege-
falles durfen Terrassen so unterbaut werden, dass sie in ihrer Gesamthéhe der EFH des
zugehérigen Hauptgebaudes entsprechen, um einen niveaugleichen Ubergang zu gewahr-
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leisten. Dementsprechend gilt die maximale zuldssige EFH des Baufensters auch fir die
Gesamthdhe der Terrassenanlage.

Weiterhin werden die baulichen Méglichkeiten auf der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache
— also auf Bereichen auRerhalb der Baufenster — durch Festsetzungen definiert.

So sind Nebenanlangen im Sinne des § 14 BauNVO unter gewissen Einschrédnkungen auf
der gesamten Grundstiicksflache zuldssig, um dem Eigentiimer eine gewisse Flexibilitat zu
gewahrleisten. Eine Beschrankung erfolgt bzgl. der Standorte von Abstell- und Gartenhitten
sowie von Uberdachten Freisitzen. Diese sollen auf die riickwértigen Grundstiicksbereiche
und den seitlichen Bauwich beschrankt werden, um die straRenseitige Sichtbarkeit aus ge-
stalterischen Griinden zu vermeiden. Ebenso werden sie in ihrer Flache und Anzahl be-
schrankt, um die zusatzliche Versiegelung maoglichst gering zu halten. Damit soll eine zu-
sammenhangende Grinflachengestaltung gewahrleistet werden.

Die Vorgarten-Zonen, welche durch die StraBenbegrenzungslinie und die vordere (straRen-
seitige) Gebaudeflucht definiert werden, sollen das Wohngebiet optisch auflockern und ge-
stalterisch Aufwerten, weswegen die Unterbringung von Nebenanlagen in diesem Bereich
ausgeschlossen wird. Eine Ausnahme bilden hier lediglich Standflachen fiir Abfallbehaltnisse
und Abfallsammelanlagen. Mit dieser Festsetzung soll eine durchgéngig begriinte und offene
Vorgartenzone entstehen.

Unterirdische Tiefgaragen mit ihren Zufahrtsbereichen, welche keinen wesentlichen Einfluss
auf das oberirdische Erscheinungsbild nehmen, werden im gesamten Grundstiicksbereich
zugelassen. Damit soll eine gewisse Flexibilitat fur Tiefgaragen geschaffen werden, die die
Errichtung einer solchen unterirdischen Parksituation fur Bauherren attraktiv macht und somit
den oberirdischen Parkdruck mindert.

6.5 Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster sowie in den gekennzeichneten Fla-
chen (,Ga") zuléssig. Nicht-Uberdachte Stellplatze sind zuséatzlich innerhalb der gekenn-
zeichneten Flachen (,St") zulassig.

Mit dieser konkreten zeichnerischen Anordnung der Bereiche fir Stellplatzen, Garagen und
Carports sollen ausreichend Parkmdglichkeiten fir die Anwohner im unmittelbaren Umfeld
ihres Wohnhauses hergestellt werden. In Anbetracht der gegeben Steigung der Anlieger-
stra3en wird so eine unmittelbare Erreichbarkeit der Wohngeb&ude gewéhrt, was insbeson-
dere fur Familien und Senioren von Bedeutung ist und somit das Ziel, Wohnraum fir alle
Generationen zu schaffen, verfolgt.

Weiterhin konzentrieren sich durch die konkrete Anordnung der ruhende Verkehr und die
zugehdrigen Bauwerke (Garagen und Carports) auf den vorderen Grundstiicksbereich, wah-
rend die Garten davon freigehalten werden. Die Festsetzung von Garagen und Stellplatzfls-
chen erméglicht eine Rhythmisierung von Parken und Wohnen mit Versatz in der Bauflucht,
im Sinne einer stadtebaulichen Auflockerung. .
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6.6 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes wird als Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienenden Gebzude und Einrichtungen“ festgesetzt.
Die Zweckbestimmung ergibt sich aus der bestehenden Nutzung der Flache als Teil einer
Kindertagesstétte und passt sich somit dem Bebauungsplan ,Konversion I an. Zul&ssig sind
alle Nutzungen, die mit der genannten Zweckbestimmung einhergehen. Von weiteren, kon-
kretisierenden Festsetzung wird hier abgesehen, um bei der Gestaltung der Flache Spiel-
raum zu gewahren.

6.7 Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der Verkehrsflichen mitsamt StraRenbegrenzungslinien wird das Er-
schlieBungssystem planungsrechtlich gesichert.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wohnweg“ (,W*) sollen als ge-
mischte Verkehrsfldche ohne Trennung der Verkehrsarten ausgefiihrt werden. So entstehen
Verkehrsrdume, welche Uberwiegend zur ErschlieBung der anliegenden Wohnnutzungen
dienen sollen, einen flieRenden Ubergang der éffentlichen und privaten Bereiche ermégli-
chen sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die Anlieger bieten. Die geplante Hohenlage der
Wohnwege ist gemal ErschlieBungs-Vorplanung zur Orientierung im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes dargestellt. Diese kann jedoch im Zuge der weiteren ErschlieRungs-
planung und der tatséchlichen Ausflihrung geringfligig abweichen.

Weiterhin als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt wird
ein ,Fullweg®, welcher im nord-westlichen Teil des Plangebiets eine Verbindung des Wohn-
gebiets zur westlich angrenzenden Grinflache ermdglichen soll, um die fuRlaufige Vernet-
zung in diesem Bereich zu optimieren.

Die privaten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mullsammelplatz* (,M*)
dienen als zentrale Mullsammelplatze fur die Anwohner des Wohngebietes. Da hier eine
dichte Bebauung mit einer groRen Anzahl an Wohneinheiten erméglicht wird, die Anlieger-
straBen (,Wohnwege") jedoch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
méglichst schmal gehalten und ohne Wendeanlagen versehen werden, sollen Mullbehélter
an der AlemannenstralRe bereitgestellt und abgeholt werden. Durch die gezielte Konzentrati-
on der Mullsammelplétze wird einer Behinderung auf den Verkehrsflachen vorgebeugt und
eine effiziente Abholung durch den Abfallentsorgungsbetrieb gewahrleistet. Weiterhin entfallt
dadurch das Einfahren der Mullfahrzeuge in die StichstrafRen.

Die private Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsstellfl4-
che® (,GSt") befindet sind in zentraler Lage des Gebietes. Hier soll die Méglichkeit zur Errich-
tung gemeinschaftlicher Stellflachen und Einhausungen fur z.B. Fahrrader oder Spielgerate,
gewéahrt werden. Damit wird die Inanspruchnahme der Einzelgrundstlicke durch solche An-
lagen minimiert.

Mittels der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt soll die direkte Grundstiickszufahrt von der Ale-
mannenstralle ausgeschlossen werden. Weiterhin erleichtert diese Festsetzung die Stra-
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Rendurchfahrt. Die dargestellten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sollen sicherstellen, dass
von der starker frequentierten Alemannenstrale keine Zufahrten auf das Grundstiick entste-
hen und dem zugrunde gelegten stadtebaulichen Entwurf entsprochen wird.

6.8 Versorgungsfldachen

Im Bebauungsplan wird eine Versorgungsflache fur Elektrizitats- und Kommunikations-
Infrastruktur festgesetzt. Im Bestand befinden sich auf dieser Flache bereits zwei entspre-
chende Versorgungsanlagen, die hiermit gesichert werden.

Die bestehenden Versorgungsanlagen sind bezuglich ihrer GréRe und Kubatur nicht ab-
standsflachenrelevant im Sinne der Landesbauordnung und weisen folglich auch keine bzw.
nur geringe Abstadnde zur westlichen Grenze des Grundstiicks und des als Versorgungsfla-
che ausgewiesenen Bereiches auf.

Die weiter westlich unmittelbar angrenzenden Flachen (Griin- und dartber hinaus Wohnbau-
flache) sollen gemal dem stadtebaulichen Konzept vollumfanglich als Abstandsflache fur
das nachstgelegene Wohngebaude nutzbar sein. Um diese Situation zu sichern und einer
Uberschneidung von Abstandsflachen vorzubeugen, wird ergénzend festgesetzt, dass inner-
halb der Versorgungsflache ausschlieBlich bauliche Anlagen ohne eigene Abstandsflachen
gemal § 6 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 LBO zulassig sind.

6.9 Griinflachen

Ziel der festgesetzten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Parkan-
lage” ist die Herstellung einer durchgéangigen Griunflache im Konversionsareal, welche die
vorhandenen und neuen Wohngebiete miteinander verknlpft und Grin- und Wegeverbin-
dungen zwischen den Bebauungsplénen Konversion | und Konversion Il herstellt. Durch die
Sicherung einer zusammenhangenden Parkanlage wird ein ruhiges, lebenswertes Wohn-
quartier geschaffen, die auch klimawirksame Ausgleichsfunktionen sowie Naherholungsfunk-
tionen wahrnehmen kann.

Zur Gestaltung der Parkanlage werden Spiel- und Bewegungsflaichen sowie bauliche Anla-
gen, die im Zusammenhang mit den genannten Nutzungen stehen, Wegeflihrungen, Grin-
flachen inklusive Pflanzungen sowie Méblierungen durch Sitzbéanke, Milleimer und &hnliche
dem Zweck entsprechende Elemente, gestattet. Hier soll der nachfolgenden Freianlagen
Planung méglichst viel Spielraum gewéhrt werden. Ebenso soll der konkrete Verlauf der
zeichnerisch festgelegten FuB- und Radwegeverbindung variabel sein, weshalb diese als
nicht bindend gekennzeichnet ist. Zu beachten sind bei der Gestaltung der Parkanlage je-
doch mindestens die artenschutzrechtlichen VermeidungsmafBnahmen, welche die planungs-
rechtlichen Festsetzungen ebenso vorsehen, und die einen Teil der Parkanlage beanspru-
chen. Bei der Gestaltung der Parkanlage sind diese zu beachten.

Die festgesetzte und in der Planzeichnung dargestellte offentliche Grunflache ,Béschung*
sichert die unter Punkt 6.8. genannte Abstandsflache des westlich davon geplanten Wohn-
hauses zur vorhanden Trafo- und Umspannstation. Die Flache ist aus Sicherheitsgriinden
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von Bebauung freizuhalten. Ebenso wird mit der Béschung der Héhenunterschied zwischen
den Wohnbau- und Versorgungsflachen ausgeglichen. Entsprechend sind Begriindungen /
Bepflanzungen zur Béschungssicherung herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

6.10 Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 1a BauGB und § 21 BNatSchG sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren und, soweit als méglich, durch
geeignete MaBnahmen innerhalb einer zu bestimmenden Frist auszugleichen.

Auch wenn gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten, was bedeutet, dass keine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanz erforderlich sind, sind die Umweltbelange dennoch in die Abwagung einzustel-
len.

Schutzgut Mensch:

Der Mensch und seine Gesundheit stellt ein eigenes Schutzgut dar. Hierbei spielen neben
den gesundheitlichen Aspekten auch gesellschaftliche und soziale Faktoren des menschli-
chen Zusammenlebens eine Rolle. Im Rahmen der Bauleitplanung wird der Mensch insbe-
sondere durch Larm und andere Immissionen beeinflusst. Zudem sind die Wohnqualitét so-
wie die Erholungsfunktion von Bedeutung. Der Geltungsbereich war in Vergangenheit von
Wohnnutzung und 6ffentlichen Einrichtungen (Schule, Kindergarten) gekennzeichnet, die
sich der umgebenden Bebauung angepasst haben. GroRflachige Industrie- und Gewerbebe-
triebe sind in der ndheren Umgebung des Bebauungsplangebietes nicht vorhanden. Durch
die geplante Parkanlage erféhrt die Erholungsfunktion des Plangebietes eine Wertsteige-
rung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Das Untersuchungsgebiet selbst ist eine Konversionsflache, die fritlher Uberwiegend als
Wohngebiet genutzt wurde. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine arten-
schutzrechtliche Vorprifung (siehe 4.1) durchgefiihrt. Darauf aufbauend wurde im weiteren
Verlauf des Verfahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt, um not-
wendige Kompensations- und AusgleichsmalBnahmen zu ermitteln, die als entsprechende
Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan gefunden haben.

Schutzgut Boden:

Der Boden ist ein wichtiger Bestandteil des Naturhaushaltes. In Bezug auf das Schutzgut
sind insbesondere seine Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften und deren Be-
eintrachtigung bei Vorhaben von Bedeutung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturrau-
mes ,Baar® und ist naturraumlich aufgrund des vorherrschenden Muschelkalks ein Teil der
Neckar- und Tauber-Gauplatten des Stdwestdeutschen Schichtstufenlandes.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1



BPlan Konversion Il - Begriindung - Seite 23

Geplant ist, das Plangebiet als Wohngebiet neu anzulegen. Hierfur wird die StraRenfihrung
verandert und Parkflachen neu geordnet. Der nérdliche und zum Teil stidliche Bereich wird
mit Einzelhdusern in Form von Mehrfamilienhdusern, der restliche Bereich mit Doppel- und
Reihenhéduser beplant.

Durch die Bebauung und ErschlieBung im Rahmen des Plangebietes kommt es zu Abgra-
bungen, Aufschuttungen, Verdichtungen sowie Versiegelung bereits versiegelter und teilver-
siegelter Bereiche.

Der Boden wird nach Fertigstellung der BaumaRnahem in den nicht tGberbauten und versie-
gelten Bereichen wieder aufgelockert, sodass eine Bepflanzung ermdéglicht wird. Die nicht
Uberbauten Flachen sind gartnerisch anzulegen, wodurch die Bodenfunktion zum Teil wieder
zur Verfugung steht. Auch die Pkw-Stellplatze sowie Zufahrten auf die privaten Stellplatzfla-
chen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren, wodurch der Versiegelungsgrad
reduziert wird.

Schutzgut Wasser:

Beim Schutzgut Wasser wird zwischen dem oberflichennahen Grundwasser und den natiir-
lich entstandenen Oberflaichengewassern unterschieden.

Innerhalb des Plangebietes kommen weder anthropogen geschaffene noch natirlich ent-
standene Oberflachengewasser vor. Auch befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
keine Wasserschutz- und/oder Uberschwemmungsgebiete.

Ein hoher Versiegelungsgrad filhrt zum nachhaltigen Verlust an Infiltrationsflaiche und damit
verbunden zu einem erhéhten Oberflichenabfluss sowie Verringerung der Grundwasser-
neubildung. Die geringe zusétzliche Versiegelung im Vergleich zum vorherigen Versiege-
lungsgrad sowie die extensiven Dachbegriinung, die Entstehung einer Parkanlage und
Hausgérten tragen zu einer verringerten Abflussmenge bei.

Schutzgut Klima und Luft:

Aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorhandenen Bebauung innerhalb des Geltungs-
bereiches ist keine fur die Umgebungsbebauung relevante klimadkologische Wertigkeit vor-
handen. Demnach kommt es infolge des Vorhabens weder innerhalb des Plangebietes noch
im Bereich der umgebenden Bestandsbebauung zu einer Veranderung des bisherigen sied-
lungsklimatischen Qualitatsniveaus.

Schutzgut Landschaftsbild:

Der Geltungsbereich liegt nordlich der Innenstadt Donaueschingens und wird von der umlie-
genden Wohnbebauung gepragt. Aufgrund der teilweise schlechten Geb&audestrukturen stellt
die neue bauliche Nutzung sowie die grof¥flachige Parkanlage eine Verbesserung und Még-
lichkeit zur Aufwertung des Plangebietes dar.

Kultur- und Sachgiiter:

Betroffene Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sind nachrichtlich im Bebauungsplan darge-
stellt.
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Die entsprechenden Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes werden durch den Bebau-
ungsplan nicht berthrt. Sie sind als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. z

Eine Neustrukturierung und zugleich Nachverdichtung durch Konversionsmafnahmen im
innerdrtlichen Bereich entspricht dem Grundsatz eines schonenden Umgangs mit Grund und
Boden. Insofern ist bei der Errichtung des Wohngebietes mit geringeren Eingriffen in die Be-
lange der Schutzgiter zu rechnen, als dies im AuBenbereich der Fall ware.

Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwagung in Frage kommenden Schutzglitern ist
nachfolgend zusammengefasst.

Schutzgut Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

Keine negativen Auswirkungen durch die nur leicht gednderte bauliche Ausnut-
zung des Plangebietes.

Mensch Immissionen: Allgemeiner StraBen- und Betriebslarm sowie durch militarische
Fahrzeuge im Umfeld des Gebietes, wie bereits vor der Anderung (gebietsvertrag-
lich).

Auswirkungen werden gemaR den Ergebnissen der speziellen

Tiere und Pflanzen artenschutzrechtlichen Priifung durch die im Bebauungsplan festgesetzten CEF-
und VermeidungsmafRnahmen kompensiert.

Vorbelastung des Schutzgutes durch bestehende Versiegelung des anthropogen
tiberpragten Siedlungsbereiches

Baubedingte Beeintrachtigungen sind temporéar und mit Beendigung der
Baumafnahmen zu beseitigen.

Grundwasser: keine Beeintrachtigung der Grundwasserstrome, mit der intensiven
Dachbegriinung auf Dachflachen wird eine Aufhaltung und Riickhaltung des Re-
Wasser genwassers angestrebt.

Boden

Oberflachengewdsser: keines betroffen.

Positive mikroklimatische Auswirkung durch intensive und extensive Dachbegri-

Klima und Luft nung und Parkanlage.

] Positive innerértliche Auswirkung durch Parkanlage und Dachbegriinung; ansons-
Landschaftsbild ten keine Auswirkung, da die bestehende Siedlungsflache nicht ausgedehnt wird.

. Eine Betroffenheit liegt vor. Die Denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen werden
Kultur- und Sachgter durch den Bebauungsplan jedoch nicht beriihrt, sondern gelten weiterhin.

] Aus den Wechselwirkungen ergibt sich keine zusétzliche negative Bedeutung bzw.
Wechselwirkungen Gefshrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.

Die nachstehenden Festsetzungen zu den MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sichern eine umweltvertragliche Planung und
entsprechen dem Stand der Technik.

Festgesetzt werden artenschutzrechtliche CEF-MaRnahmen in Form von gebietsheimischen
Strauchbepflanzungen, deren Erfordernis sich aus der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung ergibt. Als Pflanzgebote (Heckenbepflanzung entlang des westlichen Gebietsrandes)
bereits festgesetzte Bereiche, werden hierbei dem artenschutzrechtlichen Flachenbedarf
angerechnet. Weitere rund 475 m? groRe notwendige Flachen fur Strauchbepflanzung wer-
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den auf den privaten Grundstuicksflachen festgelegt. Hierbei soll eine flexible Anordnung der
Bepflanzung méglich sein, sofern die auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorgesehenen
Mindestflachen sowie die sonstigen Festsetzungen des eingehalten werden. Dariiber hinaus
sollten weitere private Grundstiicksflachen (Garten) verteilt mit Strauchpflanzungen versehen
werden.

Eine weitere CEF-MalRnahme stellt die ebenso zeichnerisch dargestellte ,Naturnah zu ge-
staltende Grinflache" dar. Von dieser Flache, der Parkanlage, sind rund 1.000 m? als natur-
nahgestaltete Grunflachen, gemaR den Bestimmungen der Speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung, CEF-MaRnahme A1+A2, anzulegen. Die MaRnahme ist bei der Gestaltung der
Parkanlage zu beachten. Um hierbei Spielraum zu gewéhren, kann die genaue Flachenab-
grenzung der MaBnahme variieren, sofern die Gesamtflache eingehalten wird.

Weiterhin definiert der Bebauungsplan artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen bzgl.
Baufeldrdumungen (Zeitenbeschrankung im Sinne des Schutzes der Brutvégel) sowie zur
AuBenbeleuchtung. Fir AuBenbeleuchtungen (StralBen-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen
usw.) sind ausschlieBlich gelbes Licht (Natriumdampflampen) oder warmweiRe LED-
Leuchten (2500 K bis 3500 K) zu verwenden. Die Leuchten miissen staubdicht sein und sind
so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und
nicht in Richtung des Himmelskérpers. Nach oben streuende Fassadenanstrahlung ist unzu-
lassig. Durch die nachtliche (weile) Stralenbeleuchtung mit hohem UV-Anteil angezogen,
verlassen nachtaktive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdaume. Sie
werden durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur gréRere Tiere. Durch alternative, UV-anteilarme Lichtquellen kann die-
se Beeintrachtigung der Nachtinsektenfauna praktisch vollstandig vermieden werden, da die
Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren. Durch die ,Licht-
verschmutzung* der Landschaft wird das Jagdgebiet einiger Fledermausarten stark einge-
schrankt. Diese Lichtverschmutzung kann minimiert werden, indem der Lichtkegel der Lam-
pen auf die Nutzflaiche beschrankt wird und kein Licht direkt in die angrenzende Landschaft
ausstrahilt.

Zuletzt wird aus Grinden des Artenschutzes empfohlen, Nisthilfen fur Geb&udebriiter in
Neubauten zu integrieren bzw. an deren Fassaden anzubringen.

Zur Befestigung von ebenerdigen Pkw-Stellpldtzen sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Ga-
ragen / Carports sind in versickerungsfahigen Bauweisen (Schotterrasen, Rasengitterstein,
Rasenfugenpflaster) zu verwenden. Mit versickerungsfahigen Oberflachenbeldgen kénnen
die Funktionen des gewachsenen Bodens (z.B. Filterung, Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf, Pflanzenstandort) teilweise erhalten werden.

6.11 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung von
Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die getroffenen Festsetzungen zu Pflanzbindung und Pflanzgebot gewahrleisten eine stéd-
tebaulich gliedernde, gestalterische und 6kologische Funktion in Wohngebieten mit hoher
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stadtebaulicher Dichte. Sie dienen der Eingriffsminimierung und dem Teilausgleich der Ein-
griffsfolgen.

Die innerhalb der &ffentlichen Grinflache als Pflanzbindung festgesetzten Badume wurden im
Zuge einer Baumkartierung aus dem Jahr 2020 als erhaltenswert eingestuft und daher in den
Bebauungsplan integriert und als solche festgesetzt. Neben den positiven Auswirkungen der
begriinten Flachen auf das Mikroklima und dem Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Fl&-
chen, dient diese Festsetzung auch der Férderung von Flora und Fauna sowie einer stadte-
baulichen Aufwertung der Griinflache.

Die Festsetzungen zum Pflanzgebot der &ffentlichen Griinflache und zur Begriinung der pri-
vaten Grundstiicksflaichen gewahrleisten eine Eingriinung und Durchgriinung des Baugebie-
tes und die Schaffung von Lebensrdaumen. Um eine hohe 6kologische Wertigkeit der Gehol-
ze zu erreichen und um Flora und Fauna optimal zu férdern, wird die Verwendung von ein-
heimischen und standortgerechten Gehélzen empfohlen. Insbesondere die Insektenfauna ist
durch Co-Evolution in der Floren- und Faunengeschichte an die lokal heimischen Pflanzenar-
ten, die als Nahrung genutzt werden, angepasst. Zahlreiche Tierarten kénnen nicht auf ande-
re, eingefiihrte Pflanzen ausweichen. Pflanzenarten anderer Kontinente bieten daher nur
wenigen unspezialisierten, meist ohnehin haufigen Tierarten, Lebensraum.

Die Pflanzgebote Hecke, Rankbepflanzung und Einzelbdume dienen dariber hinaus auch
gestalterischen Aspekten. So soll die Hecke bzw. in Bereichen, in welchen aus platzgriinden
keine Hecke mdglich ist, eine Rankbepflanzung, eine natiirliche Begrenzung des Wohnge-
bietes gegentiber der offentlichen Grinflaiche schaffen. Ebenso werten die beiden Einzel-
bdume an stadtebaulich wichtigen Punkten (Zufahrtsbereiche) den Verkehrsraum auf.

7. Erlduterung der 6rtlichen Bauvorschriften

Gestaltung im weitesten Sinne bezeichnet einen bewussten Eingriff in die Umwelt mit dem
Ziel, diese in eine bestimmte Richtung zu verandern. Mittels &rtlicher Bauvorschriften kann
die Stadt die Gestaltung von Gebduden (z.B. Dachform, Materialien, Werbeanlagen usw.)
und Grundstiicken (z.B. Einfriedungen, Technische Anlagen usw.) regeln.

Die Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften zielen darauf ab, eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu erméglichen, die eine langfristige, qualitativ hochwertige Gestaltung
des Plangebiets unter Beriicksichtigung des ortstypischen Charakters sicherstellt.

7.1 AuBere Gestalt baulicher Anlagen

7.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzten Dachneigungen und Dachformen der Hauptgeb&dude verhindern grund-
satzlich ubermaRig groe Schwankungen in der Dachgestaltung innerhalb einzelner Bebau-
ungsblécke, um ein einheitliches stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen.
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Die im Plangebiet festgesetzten Dachformen und Dachneigungen orientieren sich an der
Umgebung und an den Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes Konversion .

Durch Dachbegriinungen lassen sich stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtig-
keitshaushalt und das thermische Milieu mindern. Positive thermische Effekte von Dachbe-
grinungen beziehen sich vorwiegend auf die Minderung der Temperaturextreme im Jahres-
verlauf. Weiterhin kénnen Dachbegriinungen die vorgesehene dichte Bebauung im Plange-
biet ausgleichen und die fehlenden Griinflichen kompensieren. Daher wird eine extensive
Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren Substrathéhe von mind. 8 cm und einer arten-
reichen Mischung aus bodendeckenden, trockenheitsresistenten und pflege-extensiven hei-
mischen Grasern, Krautern und Sedum-Arten festgesetzt.

Die Beschrankung der méglichen Dachgestaltung von Garagen und Carports soll ausufernde
Bauformen verhindern und zusétzlich den Anteil der begriinten Dachflachen vergréRern.

7.1.2 Fassadengestaltung

Im Hinblick auf die Fassadengestaltung sollen Blendwirkungen vermieden werden, weshalb
Metallverkleidungen mit Ausnahme untergeordneter Bauteile nicht zugelassen werden. Die
GebaudeauBenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Klinker, Sichtbeton, Faserze-
ment und/oder Glas, d.h. in Materialien, die dem gegebenen Ortsbild gerecht werden und ein
natlrliches Erscheinungsbild gewahren, auszufihren.

Speziell in WA 1, dem Bereich mit den gréReren Gebaudekubaturen gem. des stadtebauli-
chen Entwurfes, sind mindestens 30% der Fassaden mit Holz auszufiihren.

7.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets und sichern die Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebiets. Fremdwerbun-
gen sind nicht zugelassen, um einer UbermaBigen Ausbreitung von Werbeanlagen, die dem
Charakter eines Gewerbegebietes nahekommen auszuschlieBen. Werbeanlagen mit Licht
und Booster sind zusétzlich unzuldssig, um unnétige Lichtverschmutzung mit Stérwirkungen
auf Mensch und Tier zu vermeiden.

7.3 Grundstiicksgestaltung

7.3.1 Ausschluss von Schottergérten

Zur Vermeidung von Hitzeinseln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas sollen nicht
Uberbaute Flachen begrint und Schottergarten ausgeschlossen werden. Die Bestimmung
dient dem 6ffentlichen Interesse an einer guten Gestaltung des Orts- und StraRenbildes so-
wie an einer Durchgriinung der Baugebiete aus Griinden der Gesundheit und des Umwelt-
schutzes.
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7.3.2 Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen tragen zur Verkehrssicherheit bei und sichern eine optisch
vertragliche Einbindung der Einfriedungen in das stadtebauliche Umfeld.

Im Bereich der Vorgartenzone, entlang der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache, sowie der
offentlichen Griunflache ist die Héhe der Einfriedungen auf max. 1,0 m beschrankt, um ein
mdoglichst offenen StraBenraum zu gewahrleisten und ein Verbauen des angrenzenden o6f-
fentlichen Raumes zu verhindern. Die Beschrankung der Hoéhe ist fur das Erscheinungsbild
sowie fur den Erhalt eines offenen Gebietscharakters sinnvoll. Die festgesetzte Struktur von
Einfriedungen soll eine blickdichte, wandartige Wirkung der Grundstiicksbegrenzung aus-
schlieBen und ein relativ offenes StraRenbild ermdéglichen, welches dennoch den Schutz der
Privatsphare ermdglicht.

MaRgeblich fur die Hohenbemessung ist hierbei das ,gebaute Gelande“ des Baugrund-
stiicks, d.h. die nach Fertigstellung der Geb&dude und Freianlagen erreichte H6henlage im
Bereich der Einfriedung auf Grundstiicksseite. Aufgrund des enormen Gefélles im Plangebiet
sind Aufschittungen auf Baugrundstiicken mit Sicherung durch Stitzmauern erforderlich,
deren maximale Héhe die nachfolgende Festsetzung regelt. Die Einfriedungen sollen, um
ihren Zweck zu erfullen, oberhalb dieser Stutzmauern errichtet werden dirfen.

7.4 Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern

Aufgrund des Hohenverlaufes und der starken Neigung des Baugebietes sind Abgrabungen
und Aufschittungen an die Verkehrsflaiche und das Nachbargrundstiick allgemein zuléssig.
Damit wird ein barrierefreies und einheitliches Wohngebiet ermdglicht.

Um einen méglichst offenen Ubergang der Verkehrsflachen zu den Privatgrundstiicken trotz-
dem zu gewahrleisten, werden Stiitzmauern entlang von Verkehrsflachen auf eine maximale
Héhe von 1,0 m (Bezugsh6he angrenzende Verkehrsflache) beschrénkt. Sie sind aus Natur-
stein, Natursteinverblendung, Gabionen oder Blocksteinsatz auszufihren.

Empfohlen werden sonnenexponierte Gabionen oder Natursteine, welche zuséatzlich als
Habitat fur Reptilien dienen kénnen.

7.5 Versorgungsleitungen

Die Festsetzungen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plangebietes. Oberirdische
Versorgungsleitungen wiirden sich stérend auf das innere und duBBere Bild des Plangebietes
auswirken.

7.6 Umgang mit Niederschlagswasser

Die textlichen Festsetzungen tragen uber die Versickerung von Niederschlagswasser tragen
zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermen-
ge bei.
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Die Festsetzungen basieren auf dem fir das Plangebiet erstellen Entwasserungskonzept als
Teil der ErschlieBungsplanung (Blro Breinlinger, Stand: 12/2021) in Abstimmung mit der

Stadt Donaueschingen.
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Anlage 2.4

B O. Donaueschingen

\—/ AM URSPRUNG
Stadtverwaltung Postfach 1540 78156 Donaueschingen Tiefbauamt
Amtsleiter
Dirk Monien
Telefon 0771 857-182
Telefax 0771 857-6182
Hausadresse Rathausplatz 1

78166 Donaueschingen
Unser Zeichen 91/mo

Internet: www.donaueschingen.de
E- Mail: dirk.monien
@donaueschingen.de

Donaueschingen, 1. Februar 2021

Ausschreibung- und Ausfiihrungsstandards des Tiefbauamts Donaueschingen

Kanalisation

Seitenanschliisse (Kanalgrundstiicksanschliisse, SE-Anschlussleitungen)
Bettung Typ 1 fiir offene Bauweise Rohr aus Vollwandrohr sortenrein,

wandverstarkt SN 16, Hochlast-Kanalrohr SN 16, Formstiicke in SDR 34

PVC- U (z. B. HS-Rohr von Funke (RW blau, SW und MW braun)

Rohrverbindung mittels Doppelmuffe mit innenliegendem Steg

Ausschreibung der Kanalarbeiten gemalt ATV/DWA A 139 und DIN EN 1610

Leitungszone mit 30 cm Uberdeckung

Haupleitung

Bettung Typ 1

fur Misch- und Schmutzwasserbereich bis DN 500 wandverstirktes Steinzeugrohr (Rohrlinge
2,50 m) deutsches Fabrikat) oder PVC-U Vollwandrohr, sortenrein, HS-Rohr von Funke, SN 16, Farbe

braun; fiir den Regenwasserbereich bis DN 500 PVC-U Vollwandrohr, sortenrein, HS-Rohr von Funke,
SN 16 Farbe blau

Regenwasserbereich und SW bzw. MW groRer DN 500
Stahlbetonrohre nach FBS-Qualitatsrichtlinien (alternativ nach EAS oder EAL)
ohne Full mit Glockenmuffe mit werkseitig fest in der Muffe eingebauter Gleitringdichtung

Konten der Eigenbetriebe: Kaonto Eigenbetrieb Breitbandversorgung

Sparkasse Schwarzwald-Baar Sparkasse Schwarzwald-Baar

IBAN: DE78 6945 0065 0150 9982 20 BIC: SOLADES1VSS IBAN: DE13 6945 0065 0151 0529 34 BIC: SOLADES1VSS
Volkshank eG

IBAN: DES0 6649 0000 0050 0820 16 BIC: GENODE610G1 Kaufmiannischer Leiter:  Georg Zoller

BW-Bank Donaueschingen Technischer Leiter: Dirk Monien

IBAN: DE83 6005 0101 0002 7373 57 BIC: SOLADEST uUst-id.: DE141909563

Commerzbank AG Donaueschingen
IBAN: DE12 6928 0035 0835 8114 00 BIC: DRESDEFF692
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Kanalseitenanschluss

Seitlicher Anschluss DN 150 durch Anbohren und Einbauen eines Anschlussstutzens an die

Kanalhaltung mittels FABEKUN-Sattelstiicke DN 150/90° mit angeformter Steckmuffe

zum Anschluss von PVC-U Kanalrohren

wenn Hauptrohr aus Kunststoff, 45° Abzweige verwenden; die Abzweige miissen in

FlieRrichtung verlegt werden

Schachtabdeckung

Schachtabdeckung VIATOP, KI. D 400, d 610 mm, fest aufsetzen

Standard: selbstnivellierende Abdeckung, in Pflaster die normale Schachtabdeckung

Schmutzfanger nach DIN ausschreiben

Kanalschichte/Schachtringe

mind. DN 1200

Material Stahlbeton mit Steigbiigel

Dichtringe werkseitig fest eingebaut (gleichméRige Lastiibertragung durch Lastiibertragungsring)

bei Hauskontrollschdchten im Trennsystem kénnen auch Kombischichte verbaut werden

StraRenbau

Die Starke des Aufbaus ist wie folgt auszufiihren:

Frostschutzschicht: 40 cm

Asphalttragschicht: 10 cm

Asphaltdeckschicht: 4 cm

Frostschutzschicht

Frostschutzschicht aus Baustoffgemisch 0/45; mind. 40 cm dick einbauen
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Asphalttragschicht

Asphalttragschicht aus Asphalttragschichtmischgut AC32 T N.

in Verkehrsflachen der Belastungsklasse Bk 1,8 bis Bk 0,3.

Einbaudicke 10 cm, Einbaumenge 230 kg/m?.

Bindemittel 50/70.

Asphaltdeckschicht

Asphaltdeckschicht aus Asphaltbeton AC8 D N.

in Verkehrsflachen der Belastungsklasse Bk 1,8 bis Bk 0,3.

Einbaudicke 4 cm, Einbaumenge 100 kg/m?.

Bindemittel 50/70.

Asphalteinbau in Bezug auf stadtebauliche Vertrage

Wird die Asphaltdeckschicht nicht sofort hergestellt, sondern auf unbestimmte Zeit verschoben,

so muss die Asphalttragschicht wie folgt eingebaut werden:

Die Asphalttragschicht ist in zwei Lagen einzubauen.

1. Lage: Einbaudicke 8 cm.

2. Lage: Einbaudicke 8 cm.

Hierdurch wird verhindert, dass die Deckschicht durch Baumaschinen oder LKW beschédigt wird.

Nachdem alle Grundstiicke bebaut sind, kann die Asphaltdecke hergestellt werden.

Hierzu missen 4 cm von der Asphalttragschicht gefrést werden.

Einbaudicke der Deckschicht: 4 cm.

Gehweg

Gehwege werden in Standardpflaster 20/20, 10 cm stark, Farbe grau, ausgefiihrt

Frostschutz Einbaudicke: 40 cm

Pflasterstdrke: 10 cm (wegen Befahrbarkeit und Verdriickungen)
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Die Gehwege miissen durch einen Granitrandstein oder Entwasserungsrinne von

der Stralle getrennt werden.

Ob der Gehweg mit oder ohne einem Anschlag zur StraRe hergestellt wird, ist

den Vorgaben des Bebauungsplans zu entnehmen. Falls es keine Vorgaben gibt, muss dies

mit der Stadtplanung und mit dem Tiefbauamt abgestimmt werden.

Ausgeschrieben werden sollen Tiefbau-Bauleistungen in Anlehnung an den Giiteschutz Kanalbau

Bodenbeprobung im Hinblick auf Stadtebauliche Vertrage

Fiir Baugrundgutachten, Altlastenerkundung und PAK-Untersuchungen o.A. missen selbsténdig

Biiros durch den Bautrager beauftragt werden, z.B. Geoteam (Rottweil), Geotech Kaiser (Rotteil),

Biiro Schellenberg (Rottweil), Sachverstandigenbiiro Dr. Bjérn Bahrig (Allensbach)

Wasserwerk

Material

WAVIN TS-Trinkwasserrohre aus PE 100 RC, SDR 11, PN 16 nach DIN 19533

Bogenmaterial in PE 100 RC kénigsblau

Farbe: Schutzschicht kénigsblau, Kernschicht schwarz mit glatten Enden

d90 bis d355 innere und dullere Schutzschicht aus XSC 50. Kernschicht aus PE 100, mit
DVGW-Zulassung, PAS 1075. Nur Dimension d32: Vollwandrohr aus XSC 50 (Vollwandrohr)

Dimensionen: Hauptleitung i.d.R. PE d125, Hausanschliisse PE d32. Ggf. kénnen hiervon
abweichende Vorgaben durch das Wasserwerk erfolgen.

Hausanschlusse als Teilanschliisse mit DAV, Teilanschliisse bleiben trocken (DAV nicht an-
gebohrt).

Die Leitungen und alle Armaturen sind per GPS einzumessen.

Bei Hauptleitung ist eine Leitungsdesinfektion sowie eine Druckprobe nach W400-2 durch-
zufiihren

Das verbaute Material (u.a. Leitungen, Armaturen, Schieber und Hydranten) ist im Vorfeld
mit dem Wasserwerk abzustimmen, ggf. werden hier weitere Vorgaben gemacht.

Tiefbau

Uberdeckung Hauptleitung und Hausanschliisse 1,50 m iiber Rohrscheitel.

Unter der Hauptleitung sind in einem Abstand von 2-4 m Sandséacke zu verlegen, die eine
H8he von mind. 10 cm garantieren.

Leitungszone Verfillung mit Material 0/16, ca. 10cm unter der Leitung bis ca. 30 cm Uber
Rohrscheitel. Kein Recyclingmaterial.

Die Leitungsplanung ist im Vorfeld mit dem Wasserwerk abzustimmen. Es sind ausreichend
Hydranten und Streckenschieber bzw. Schieberkreuze vorzusehen.
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