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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Donaueschingen mit 22.150 Einwohnern (Statistisches Landesamt, Stand:
31.12.2021), ist im Sudwesten Baden-Wurttembergs und ca. 13 km sidlich der Kreisstadt Vil-
lingen-Schwenningen gelegen. Das Mittelzentrum gehort dem Schwarzwald-Baar-Kreis an
und stellt als Quellstadt der Donau eine attraktive Wohn- und Kulturstadt mit nach wie vor
hohem Entwicklungsdruck dar.

Anlass der Planung ist der Rickzug der franzdsischen Streitkrafte in Donaueschingen im Jahr
2014, mit dem der letzte militarisch aktive Standort der franzosischen Armee in Deutschland
aufgegeben wurde. Seit Ubernahme der Flachen durch die Bundesanstalt fir Immobilienauf-
gaben (BImA) wurden die Gebaude vom Land zunachst als Notunterkunft fir Flichtlinge ge-
nutzt, seit Januar 2020 ist die bedarfsorientierte Erstaufnahmeeinrichtung geschlossen. Die
Grundsticke sind dann in der Folge in mehreren Schritten an die Stadt verkauft worden, der
nordliche Teil im April 2017, der mittlere Bereich im Januar 2019 und das mit dieser Planung
betroffene Gebiet im Juni 2020.

Insgesamt handelt es sich um einen Uberwiegend wohngenutzten Grol3bereich im stadtischen
Innenbereich unmittelbar nérdlich angrenzend an die Kernstadt, mit dem Wunsch bzw. der
Notwendigkeit der stadtebaulichen Neuordnung.

Im Jahr 2015 wurde fur das gesamte Konversionsareal unter Bertcksichtigung vorhandener
Stadtstrukturen ein stadtebauliches Rahmenkonzept erstellt. Nordlich des jetzt zu entwickeln-
den Baugebiets wurden bereits die Bebauungsplane ,Konversion I, ,Konversion II“ und ,Kon-
version Il - Realschule* aus dieser Rahmenplanung heraus planungsrechtlich gesichert und
teilweise umgesetzt. Dort entstehen Doppel- und Reihenhauser, Geschosswohnungsbau eine
Kindertagesstatte und eine Realschule.

Im November 2022 hat die DBA Deutsche Bauwert AG, Baden-Baden, die stdliche Teilflache
der ehemaligen franzdsischen Kaserne bzw. des Rahmenplans von der Konversions- und Ent-
wicklungsgesellschaft mbH Donaueschingen, einer 100-%-gen Tochter der Stadt, gekauft. Die
DBA Deutsche Bauwert ist Vorhabentragerin und Planungsveranlasser des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Konversion IV* gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB).

Rahmenplan “Am Buchberg”

Das ca. 14 ha umfassende Gebiet des Rahmenplans ,Am Buchberg“ der Konversions- und
Entwicklungsgesellschaft mbH Donaueschingen, ist in verschiedene Teilbereiche gegliedert.
Der Sidteil des Rahmenplans entspricht nahezu exakt dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Konversion IV. Fir den gesamten Rahmenplan werden folgende Ziele beschrieben.

,Der Rahmenplan betrachtet den historischen Bestand als Grundlage und will durch verschie-
dene Schwerpunkte ein Gesamtquartier mit besonderen Wohn- und Arbeitsqualitaten, einge-
bettet in einen neu entstehenden “Burgerpark” schaffen.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 2209696
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Die Vernetzung im Gebietsinnern soll zum Grof3teil durch Grinraum geschaffen werden. Ter-
rassierung, Zonierung und Ausbildung vielseitiger Wege und Platzsituationen sollen hochwer-
tige Freirdaume und zusatzlich eine fulRlaufige Nahe zwischen den Standorten schaffen.

Auftakt des “Biirgerparks” bildet der enem. Exerzierplatz. Die Uberwindung des Geléndes in
Richtung Norden wird durch Treppen- bzw. Rampenanlagen und Béschungen gewahrleistet.
Die Topografie mit Terrassierungen schafft weite Blickbezlige und férdert dadurch die ful3lau-
fige Durchwanderbarkeit.

»Zwischen den beiden denkmalgeschutzten Gebduden entsteht ein Haus der Geschichte. Es
integriert Lesesale, Arbeitsrdume, Seminar- und Tagungsraume sowie einen grof3en Ausstel-
lungsbereich. Eingebettet in ein Bodendenkmal (Mahnmal) bildet das Gebaude auf dem Platz
den Quartiersauftakt im Stden.”

Bebauungsplan ,,Konversion IV*

Der Bebauungsplan ,Konversion IV nimmt die Vorgaben des Rahmenplans fiir ein mdglichst
belebtes und durch seine neuen Bewohnerinnen und Bewohner durch Vielfalt gepragtes Stadt-
quartier auf, und setzt die vorhandene noérdlich angrenzende stadtebauliche Struktur des
Wohngebiets ,Konversion II* sinnvoll fort. Die im Stiden vorhandenen mehrgeschossigen Ge-
baude der ehemaligen Kaserne/n werden zu Mehrfamilienhdusern umgebaut und umgenutzt.

Im Verhaltnis zu den nérdlich angrenzenden und Uberwiegend bereits entwickelten neuen
Baugebieten des Rahmenplans liegt das Gebiet des Bebauungsplans ,Konversion IV* und der
hier umgebaute Geschosswohnungsbau am tiefsten. Dieser Bereich soll terrassiert und durch
Treppen und FuBwegeverbindungen mit dem im Gelandeniveau hoher liegenden Gebietsbe-
reich des Bebauungsplans ,Konversion Il - Realschule® sowie eines zuklnftig im Nordosten
angrenzenden Bebauungsplans funktionsrdumlich verbunden werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die gegebene Kubatur um den ehemaligen
Exerzierplatz mit den vorhandenen und zwei neuen Gebauden, erhalten und als ein eigen-
standiges neues Quartier stadtebaulich in die Umgebung integriert werden. Der Bebauungs-
plan erstreckt sich — einschlieRlich der von der Stadt zusatzlich einbezogenen zwei westlichen
Grundstlicke — Uber rd. 1,67 ha. Die beiden westlichen Grundstlicke an der Villinger Stral3e
mit den Flurstiicks-Nummern 2440/5 und 2440/6 liegen innerhalb des Geltungsbereichs, sind
nicht Bestandteil des Vorhaben- und Erschlielfungsplans und bilden im Bebauungsplan einen
nicht-vorhabenbezogenen Teil.

Stadtebaulich malRgebend fir den Bebauungsplan ist eine Nutzungsmischung von Uberwie-
gender Wohnnutzung, Geschafts- und Bulronutzungen, sonstigen nicht stérenden kleinge-
werbliche Nutzungen, Kultur und einem Café mit Verkaufstheke.

In einem Neubaugebaude an der FriedhofstralRe sollen nach dem Landeswohnraumforde-
rungsgesetz geforderte Wohnungen entstehen, die nur einen Personenkreis mit Wohnberech-
tigungsschein zur Verfugung stehen. In den beiden gro3en ehem. Mannschaftsgebduden sol-
len neben der Wohnnutzung auch Buros, Dienstleitungen und kleinflachiger Einzelhandel er-
maoglicht werden, der der Nahversorgung des neu entstehenden Gebiets und der ndheren Um-
gebung dienen soll.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 2209696
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Die Aufstellung des Bebauungsplans ist fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nach
§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die Voraussetzungen fur die beabsichtigten baulichen Nut-
zungen in der Folge nicht mehr gewiinschter oder méglichen Nutzungen zu schaffen. Mit dem
Bebauungsplan soll zum einen ein planungsrechtlicher Rahmen gesetzt werden. Zum anderen
soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden, die dem Gesamtstadti-
schen Entwicklungskonzept der Stadt (GEK 2015), dem Rahmenplan ,Am Buchberg“ sowie
den stadtebaulichen Anforderungen an die értlichen Gegebenheiten entspricht.

Mit Umsetzung des Vorhabens und der damit verbundenen Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, wird die Inanspruchnahme von Flachen flr die bauliche Nutzung im Auf3enbereich der
Gemeinde vermieden oder deutlich verringert. Beim Vorhaben handelt es sich um eine klassi-
sche Konversion und Innenentwicklung im Sinne planerischer Ziele und Grundsatze sowie
baurechtlicher Vorgaben entsprechend § 1 Abs. 4 BauGB und § 4 Abs. 1 Nr. 1 Raumord-
nungsgesetz (ROG).

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden. [V* ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Entwick-
lung eines Wohnquartiers im Siedlungsbestand zu schaffen und folgende Entwicklungen und
Ziele zu erreichen:

- Schaffung von Wohnraum bei sparsamem Umgang mit Grund und Boden durch Innen-
entwicklung,

- Erhalt einer konfliktarmen Nutzungsstruktur/ Nutzungsmischung mit Gberwiegender
Wohnnutzung,

- Umsetzung des denkmalfachlichen Ensembleschutzes,

- stadtebauliches Einfigen des Quartiers nach Art und Mal der baulichen Nutzung in
die Umgebung,

- Umsetzung der Ziele des stadtischen Rahmenplans (insbes. funktionsraumliches Ein-
fugen des Quartiers in die Umgebung,

- Begrenzung der Bodenversiegelung.

2. Geltungsbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, GroRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am Hindenburgring in einer Entfernung von ca. 500 m zur Innenstadt. Es
wird im Westen begrenzt durch die Villinger Stral3e, im Norden durch die Konversionsflachen
der ehemaligen Kaserne, im Osten durch die Friedhofstralte und im Stden durch den Hinden-
burgring.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt auch einen nicht-vorhabenbezogenen Teil.
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs beinhaltet die Flurstiicke 2440/3, 2440/5, 2440/6 und
2440/20. Der Vorhabenbezogene Teil beinhaltet das Flurstlick 2440/3 und 2440/20, der nicht-
vorhabenbezogene Teil die Flurstlicke 2440/5 und 2440/6. Das gesamte Bebauungsplange-
biet umfasst eine GréfRe von ca. 1,67 ha.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 2209696
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: OpenTopoMap 2022)
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Abb. 2: Gesamt-Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
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Abb. 3: Vorhabenbezogener Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: LGL BW 2022)
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2.2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

221 Nutzungen

Beim Gebiet handelt es sich um ein im Laufe der letzten ca. 100 Jahre militérisch genutztes
Kasernenareal der Baujahre 1914/1922. Zunachst von der deutschen Wehrmacht (,Hinden-
burgkaserne®) sowie nach Kriegsende bis zur endglltigen Aufgabe der franzdsischen Armee
im Juni 2014, dienten die sudlichen Gebaude als Notunterkunft und Erstaufnahmeeinrichtung
fur Flichtlinge. Alle Gebaude stehen heute leer. Die beiden Mannschaftsgebaude am Hinden-
burgring (Hindenburgring Nr. 17/19 und Villinger Stralle Nr. 44) sowie die im Geltungsbereich
jeweils nérdlichsten Gebaude an der Villinger Stralke (Villinger Strale 48) und Friedhofstralie
(ohne Hausnummer) stehen unter Denkmalschutz. Zugehdrig zum Denkmalschutz ist auch
der ,Exerzierplatz der ehem. Hindenburgkaserne (siehe auch Kapitel 7.4 Denkmalschutz).

Altlasten sind nicht bekannt. Aufgrund des Bestanderhalts der historischen Gebaude bis auf
eines an der Friedhofstral’e sowie auch der Erhalt des ehem. Exerzierplatzes als zuklinftige
Freiflache ist das Vorhandensein von Altlasten aufgrund der vormaligen militarischen Nutzun-
gen nicht zu erwarten. Die Untersuchungen zu Kampfmitteln und deren Entsorgung hat die
Konversions- und Entwicklungsgesellschaft veranlasst.

Die umgebenden Nutzungen sind tiberwiegend wohngepragt, allerdings teilweise auch mit 6f-
fentlichen Dienstleistungen, Geschafts- und Blrogebauden sowie sonstigen Gewerbebetrie-
ben besetzt. Diese Nutzungsstruktur wird im Wesentlichen auch mit dem vorbeschriebenen
Rahmenplan ,Am Buchberg“ bzw. fur das Plangebiet ,Konversion IV* beabsichtigt.

2.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ist derzeit Uber den Hindenburgring, die Villinger Stral’e und die Friedhofstralie
erschlossen bzw. wird auch zuklnftig hierliber erschlielbar sein. Die nachste Bushaltestelle
liegt in der Durrheimer Stral3e in einer fulBlaufigen Entfernung von 450 m. Direkt im Nordosten
an das Plangebiet angrenzend wird neben einer bestehenden zusatzliche eine neue Bushal-
testelle eingerichtet, die zukiinftig den Linien- und Schilerverkehr andient.

2.2.3 Ver-und Entsorgung

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Uberplanung und Teil-Nachverdichtung eines
bereits erschlossenen Gebiets, das an bereits bestehende Wohnbebauung anschlie3t, han-
delt, ist ein Anschluss an die Ver- und Entsorgungsnetze der umliegenden ErschlieBungsstra-
Ren grundsatzlich moéglich. Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen werden in die Plan-
zeichnung Ubernommen. Der Vorhabentrager erschlief3t alle Gebaude neu mit Leitungen und
Kanalen von den umliegenden Strallen aus, weil die vorhandene Infrastruktur im Innern des
Plangebiets im Rahmen der Bautatigkeiten, insbesondere aufgrund des Tiefgaragenbaus, ab-
gebrochen bzw. auRer Betrieb genommen werden.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 2209696
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2.2.4 Immissionen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die starker befahrenen Strafl3en ,Hindenburgring“im Su-
den und ,Villinger Straf’e“ im Norden an. Um insbesondere gesunde Wohnverhaltnisse im
Plangebiet zu gewahrleisten, wird eine Verkehrsuntersuchung unter Berlcksichtigung des be-
stehenden und voraussichtlichen zukinftigen Verkehrs erstellt, die in Offenlagefassung des

Bebauungsplans eingearbeitet wird.
E D % H} 1

KONVERSIONS- UND
K} ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
ONAUESCHINGEN
Rahmenplan
Am Buchberg

Stadtplanung Donaueschingen
19.12.2019 Malstab 1:2000

A St ang TN gen Konversons GmbHDZ Planangsn.Z schrmirsniCAD aAtyets P Ranmenpian_Am_Bucnberg 1912 2019 dwg

Abb. 5: Rahmenplan Am Buchberg, 2019
Quelle: Stadt Donaueschingen
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2.2.5 Impressionen Plangebiet

Il

Abb. 6: Blick vom Hindenburgring auf das Kasernengebaude.
(Quelle: bhmp)

e e

Abb. 7: Blick nach Westen auf den Hindenburgring.
(Quelle: bhmp)
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Abb. 8: Blick in den Innenhof des Kasernenareals.
(Quelle: bhm)

~_ ~ -~ 9

(LR AR KRR Kok

Abb. 9: Luftbild _qer ehem. franzésischen Kaserne.
(Quelle: SUDWEST PRESSE vom 05.09.2020)
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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 festgelegt.

W -\ A7 T
HUFINSEN 28 s s

Abb. 10: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2003.
(Quelle: Geoportal Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2022)

Der Regionalplan des Regionalverbands Schwarzwald-Baar-Heuberg von 2003 stellt in der
Raumnutzungskarte das Plangebiet als Siedlungsflache dar. Insofern werden durch die Pla-
nung die regionalplanerischen Zielsetzungen eingehalten bzw. umgesetzt. Die Vorgaben des
Regionalplans stehen der Planung demnach nicht entgegen.
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3.2. Flachennutzungsplan

T TR BT B | F| K I e et . TR i
Fady, \ \ % I B Ty \
\ | | R

Abb. 11: Ausschnltt aus dem Flachennutzungsplan 2020
(Quelle: Geoportal BW, 2022)

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane als verbindliche Bauleitplane aus dem Flachen-
nutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan 2020 stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Konversion IV* nach der allgemeinen Art der baulichen
Nutzung als gemischte Bauflache dar. Die Vorgaben des Flachennutzungsplans stehen der
Planung eines urbanen Gebiets gemaf § 6a BauNVO somit nicht entgegen.

3.3. Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet bestehen keine Bebauungsplane oder Baurechte. Nordlich mittelbar an-
grenzend an das Plangebiet im Gebietsbereich des Rahmenplans, bestehen die Bebauungs-
plane ,Konversion |I“ vom 19.10.2017, ,Konversion II* vom 10.05 2022 sowie Konversion Il —
Realschule* vom 16.12.2022. Wie der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Konversion IV*
sind sie aus dem Rahmenplan entwickelt. Auf der Slidseite des Hindenburgrings grenzt std-
westlich der Bebauungsplan ,Ehemalige Lehrakademie®, 1. Anderung vom 13.01.2012 sowie
sudostlich der Bebauungsplan ,Hans-Thoma-Héfe* vom 18.02.2022 an das Plangebiet an.

Die angrenzenden Bebauungsplane haben keine baurechtlichen Auswirkungen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Konversion IV*.
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3.4. Rechtlich geschiutzte Gebiete und Objekte

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Wasserschutz- und Hochwasserschutzgebie-
te. In einer Entfernung von ca. 140 m westliche Richtung befindet sich das Uberschwem-
mungsgebiet ,USG-Brigach-Berg® sowie in einer Entfernung von rund 400 m das Wasser-
schutzgebiet “WSG Gutterquelle” (siehe Kartenibersicht der Wasserschutzgebiete). Negative
Auswirkungen, welche mit der Planung verbunden sind, sind nicht zu erwarten.

",

@ Uberschwemmungsgebiet

m festgesetzt durch Rechtsverordnung |
HG1 00-Gebiet

@ Wasserschutzgebiet

@ festgesetzt
1%/] vorlaufig angeordnet
I_. .
Pl ~ 180 J - im Verfahren
¥ LIS ]
B 1PN 2 I:l fachtechnisch abgegrenzt
Abb. 12: Karteniibersicht der Wasserschutz- und Hochwasserschutzgebiete.

(Quelle: LUBW, 2022)

Weiterhin sind keine Vogelschutz- oder FFH-Gebiete von der Planung betroffen, wodurch ne-
gative Auswirkungen infolge der Planung ausgeschlossen werden kénnen. Das nachstgele-
gene FFH-Gebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 240 m westlicher Richtung. Hier-
bei handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Baar, Eschach und Siidostschwarzwald®. Das Vogel-
schutzgebiet ,Baar” ist rund 70 m entfernt gelegen. (Hinweis: Mdgliche Auswirkungen werden
noch Uberpruft).

Das Plangebiet liegt vollumfanglich innerhalb des nationalen Schutzgebiets ,Naturpark
Sildschwarzwald“. GemaR § 2 Abs. 5 der Verordnung des Regierungsprasidiums Freiburg
Uber den Naturpark ,Sudschwarzwald“ vom 12. Oktober 2014 gilt auf Flachen, die im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans liegen und die im jeweiligen Flachennutzungsplan fir die
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Bebauung vorgesehen sind (Bauflachen), der Erlaubnisvorbehalt nach § 4 nicht, sodass das
Plangebiet im Sinne dieser Verordnung der ErschlieBungszone zugeordnet werden kann.

Auch Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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Abb. 13: Karteniibersicht der naturschutzrechtlich geschiitzten Gebiete.
(Quelle: LUBW, 2022)

3.5. Denkmalschutz

Die in nachfolgender Karte eingetragenen Gebaude- bzw.- Flachen stehen unter Denkmal-
schutz (siehe auch Kapitel 7.4 Denkmalschutz). Die Planung und die damit verbundene Maf3-
nahme erfolgen in frihzeitiger Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalschutz in denk-
malfachlicher und denkmalrechtlicher Hinsicht.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 2209696



VBP ,Konversion IV* - Begriindung - Seite 14
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Abb. 14: Denkmalgeschiitzte Anlagen
(Quelle: Landesdenkmalpflege BW, Geobasisdaten LGL, www.Igl-bw.de, Stand 14.10.2022)

4. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des Bauvorhabens ,Wohnen am
Buchberg® ist ein qualifizierter Bebauungsplan. Es wird ein Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan (VBP) aufgestellt, der um zwei Grundsticke erganzt wird, die nicht zum Vorhaben geho-
ren. Fur diese beiden Grundstlicke wird ein sogenannter ,Angebots-Teil“ aufgestellt. Beide
Bebauungsplan-Teile sind im Bebauungsplan ,Konversion IV* zusammengefasst und werden
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Mit der Uberplanung des Konver-
sionsareals sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine sinnvolle Nachnutzung
Uberwiegend zur Schaffung von Wohnraum gesichert werden. GemaR den Bestimmungen des
§ 13a Abs. 1 S. 1 BauGB dienen Bebauungsplane der Innenentwicklung der Wiedernutzbar-
machung und Nachverdichtung von Flachen sowie anderen Malinahmen der Innenentwick-
lung.

Mit der Neuaufstellung wird ausschlielRlich stadtischer Innenbereich Gberplant. Da der Gebau-
debestand im Planbereich bereits weit Giberwiegend besteht, saniert oder modernisiert werden
soll und von bestehender Bebauung umschlossen ist, ist eine Anpassung der geplanten Nut-
zungen mit der vorhandenen Baustruktur gegeben. Insgesamt kann festgestellt werden, dass
der Bebauungsplan auf eine Wiedernutzung von Brachflachen im Sinne von § 13a BauGB
abzielt.
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§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt weiterhin vor, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur dann aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Gréle der Grundflache festgesetzt wird, von insgesamt
weniger als 20.000 m?, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen,
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
(,Kumulationsregelung®).

Im vorliegenden Fall liegt die Uberbaubare Grundstiicksflache mit rund 13.345 m? (B-Plan ge-
samt = 1,67 ha) und der héchsten erzielbaren GRZ von 0,8 (GRZ Il) deutlich unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m2. Das Kriterium der zuldssigen Grundflache gem. § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB ist somit erfiillt, sodass eine Uberpriifung der Alternative des § 13a Abs. 1 Nr.
2 BauGB bzw. die Vorprifung des Einzelfalls hinfallig ist.

Im raumlichen und zeitlichen Zusammenhang liegt der Bebauungsplan ,Konversion Il — Real-
schule®, sodass bei der Berechnung auch noch die ,Kumulationsregelung® des § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB Anwendung finden wirde, wenn hiermit eine Wohnbauentwicklung begriindet
wlrde. Da mit diesem Bebauungsplan ausschliel3lich ein Sondergebiet ,Schule” (Realschule
mit angegliederter Sporthalle) ausgewiesen wird, wird der nach §13a BauGB festgelegte
Schwellenwert von 20.000 m? keinesfalls Uberschritten.

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schliel3t das beschleunigte Verfahren auch aus, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im vorliegenden Fall wird keine Zulassigkeit ei-
nes UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet. Weiterhin kénnen eine Beeintrachtigung der vor-
genannten Schutzguter sowie, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) zu beachten sind, ausgeschlossen werden. Folglich liegen die Voraussetzun-
gen 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 umweltbezo-
gener Informationen verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Ab-
satz 1 sowie einem Monitoring gem. § 4 c BauGB abgesehen.

5. Artenschutz

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des geltenden Bundesnaturschutzge-
setzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 - 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Bei Baumalinahmen sind rechtzeitig durch
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fachkundige Personen mdgliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Arten-
schutzmalnahmen durchzufithren. In der artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde ermittelt,
dass im Wirkraum des Bauvorhabens artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten
Habitatpotenzial haben und durch das Bauvorhaben betroffen sein kdnnten.

Bei der Begehung im September 2022 konnte ein Vorkommen von Fledermausen, Vdgeln,
Mauer- und Zauneidechsen aufgrund geeigneter Habitatstrukturen im Untersuchungsraum
nicht von vornherein ausgeschlossen werden. Um in der weiteren Planung Sicherheit in Bezug
auf den besonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu erlangen, wird folgender, mit der
zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmender, Untersuchungsumfang empfohlen (Tab.

1).

Tab. 1: Empfohlener Untersuchungsumfang

Art / -gruppe Untersuchungsumfang Zeitraum spatester Beginn
Hoéhlenbdume 1 Begehung laubfreie Zeit Ende Februar
Brutvogel Sichtbeobachtung, Verhéren

- 5 Begehungen ab Sonnenauf- Marz — Juli Marz

gang

Fledermause 4 Begehungen des Plangebiets zzgl.

Wirkraum

- 4 Detektorbegehungen inkl. Aus- Mai — August Mai

flugskontrollen
Bei Quartierpotenzial:

) Mai — Juli Mai
- Horchboxen an pot. Quartier-
standorten . . _
- 2 Gebiudekontrollen Mai — Juli (Wochenstuben) Juli
Dez. — Feb. (Winterquartiere) Februar
Eidechsen 5 Begehungen Marz — Juli April
- Erfassung geeigneter Habi-
tatstrukturen

- Kontrolle dieser Strukturen

6. Standortwahl

Da es sich beim Standort um eine Konversion im Siedlungsbereich handelt, steht die Nach-
nutzung des Kasernenareals aus Grinden der strategischen Stadtentwicklung und aufgrund
gesetzlicher und landesplanerischer Vorgaben (Innenentwicklung vor Aufienentwicklung,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden, ErschlieRungskosten, Einbindung in den Stadtkor-
per und seine vorhandene Infrastruktur) nicht in Frage. Vergleichbare weitere oder besser ge-
eignete Innenentwicklungspotenziale stehen im Stadtgebiet nicht zur Verfigung. Die Standor-
tentwicklung entspricht der von der Stadt beabsichtigten stadtebaulichen Zielsetzung der Inn-
entwicklung, die insbesondere auch mit der Rahmenplanung ,Am Buchberg“ umgesetzt wird.
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7. Planungskonzept

Der Planentwurf des Bebauungsplans ,Konversion IV* basiert in den Grundzigen auf dem
Rahmenplan ,Am Buchberg®, stellt aber eine Weiterentwicklung des Rahmenplans dar.

Zur Wiedernutzung des Konversionsareals sowie zur Deckung des derzeitigen und zukunfti-
gen Bedarfs an Wohnbauflachen in der Stadt Donaueschingen soll der vorliegende Standort
uberwiegend zum Wohnen entwickelt werden. Daruber hinaus soll aber auch kleinflachiger
Einzelhandel, Geschéfts- und Bironutzungen sowie sonstige, nicht stérende kleingewerbliche
Nutzungen in Teilen der umzunutzenden Gebaude maoglich sein.

Der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Entwurf
nimmt die vorhandenen und zu erhaltenden Gebaude- und Freiflachen auf. Damit wird die
vorhandene klare Struktur des gesamten Bauensembles zu den angrenzenden Stralenver-
kehrsflachen, insbesondere die der beiden ehemaligen Mannschaftsgebdude zum Hinden-
burgring, sowie die Orientierung der Gebaude um den ehem. Exerzierplatz, erhalten. Die im
Gebiet verlaufenden Wege werden neu angelegt. Die Gberwiegenden Sid-Nord-Orientierung
guter FuBwegeverbindungen im Plangebiet bzw. im Rahmenplangebiet ist wesentlicher Be-
standteil einer erlebbaren Freiraumstruktur. Die Wege werden neu angelegt und verbleiben im
Eigentum des Vorhabentragers. Der Vorhabentrager raumt der Stadt entsprechende Geh- und
Fahrrechte zu Gunsten der Allgemeinheit ein.

Ziel des Rahmenplans ist ein einheitlicher Griinraum in den Einzelquartieren, der die einzelnen
Baugebiete gleichzeitig vernetzt. Durch ein ausgepragtes Wegenetz zwischen Bebauung und
Park sowie innerhalb der Parkanlage soll insgesamt eine hochwertige Grinflache mit hoher
Aufenthaltsqualitat entstehen.

Ziel des stadtebaulichen Konzepts ist eine klare Trennung zwischen der Bebauung mit ihren
privaten Nutzungen und dem 6ffentlichem Freiraum (Birgerpark), der durch einen weiteren
nachfolgenden Bebauungsplan entwickelt wird. Die offentlichen Griin- und Freiraume sollen
auch von den Bewohnern des neuen Quartiers gut zuganglich sein, andererseits sollen an den
privaten Bereichen der Wohnhauser die Intimsphare weitgehend geschitzt sein.

7.1. Baukonzept

Nach dem Baukonzept flir den vorhabenbezogenen Teil des Bebauungsplans (MU1) werden
die vorhandenen Gebaude mit Ausnahme des Gebaudes Friedhofstrale 15a erhalten, saniert
und modernisiert. Die heutigen Gebaudekubaturen bleiben erhalten. Anstelle des abzubre-
chenden Gebaudes Friedhofstrale Nr. 15a wird ein neues Wohngebdude mit Wohnungen im
geforderten Wohnungsbau entstehen. Zwischen den beiden ehem. Mannschaftsgebauden
entsteht ein weiterer neuer Gebaudekoérper zur Wohn- und Gewerbenutzung.

Im angebotsbezogenen Teil des Bebauungsplans (MU2) bleiben ebenfalls beide Gebaude Vil-
linger Strale 46 und 48 erhalten. Fur des Gebaude Nr. 48 ist allerdings eine umfassenden
Sanierung mit Anbau vorgesehen, der durch eine entsprechend gefasste Baugrenze baurecht-
lich gesichert werden soll.
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7.2. VerkehrserschlieBung

Die Kfz-VerkehrserschlieBung der anliegenden Grundstlicke erfolgt von der Villinger Stralie
und der Friedhofstrale. Vom Hindenburgring wird ausschlielich eine fullaufige Erschlieung
zwischen den Mannschaftsgebauden zum Blirgerpark vorgesehen.

Fur die Tiefgarage werden eine Zufahrt von der Villinger Stra3e und eine Ausfahrt in die Fried-
hofstral’e vorgesehen. Eine weitere Zu- und Ausfahrt flr den Erschliefungsverkehr erfolgt an
der Villinger Stral3e.

Ein vollstandiges Durchfahren des Bereichs nordlich der Bestandsgebaude (,Mannschaftsge-
baude®) soll verkehrsrechtlich nur Einsatz- und Ver-/ Entsorgungsfahrzeugen sowie ggf. Mill-
fahrzeugen vorbehalten sein (ggf. durch Abpollerung). Von Osten kommend soll die Zufahrt
bis zum Besucherstellplatz am neuen Mittelgebaude fir Anlieferer moglich sein. Diese vorge-
nannten Verkehrsflachen werden als Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung ,mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich | ErschlieRungsverkehr” festgesetzt.

Im Gegensatz hierzu dient die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
JAufenthalt | Fulliganger® dem offentlichen Aufenthalt und Durchgang von Fullgangern zum
Birgerpark. Auch hier ist die Durchfahrt von Rettungs-, Einsatz- und Mullfahrzeugen maéglich,
insgesamt ist diese Flache autofrei zu gestalten.

Radfahrer sollen aufgrund der vorhandenen in Sud-Nord-Richtung verlaufenden Parallelen
Villinger Stral3e und Friedhofstral’e sowie der bewegten Topografie nicht durch das Plangebiet
mit seinen parkartigen Anlagen gefuhrt werden.

Fur die ErschlieBung der beiden Wohngebaude an der Villinger Stralle wird durch Bebauungs-
planfestsetzung (,Verkehrsflache®) eine direkte ErschlieBung von der Villinger Stral3e, sowie
eine rtckwartige ErschlieBungsmoglichkeit Gber die neue innere ErschlieBung des vorhaben-
bezogenen Teils des Bebauungsplans vorgesehen. Ob tatsachlich beide oder nur eine dieser
ErschlieBungsmadglichkeiten realisiert wird, ist zu einem spateren Zeitpunkt noch festzulegen.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich nahegelegen in der Friedhofstral’e. Mit der Anlage
einer Tiefgarage wird die Anzahl der oberirischen Stellplatze begrenzt, um sowohl wertvolle
Grin- und Freizeitflachen zu erhalten und dem Menschen einen attraktiven Aufenthaltsraum
zu geben.

7.3. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets gilt als grundsatzlich gesichert. Sie wird vom Erschlie-
Rungstrager neu geordnet. Das bestehende innere Leitungsnetz wird stillgelegt. Der An-
schluss an das Breitbandnetz ist vorgesehen. Das Gebiet wird an das Nahwarmenetz ange-
schlossen. Im Gebiet befindet sich ein Stromh&uschen, das im zeichnerischen Teil als Versor-
gungsflache festgesetzt ist.
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7.4. Denkmalschutz

Denkmalgeschitzt gemall § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ist die Sachgesamtheit der
Bauten und des Exerzierplatzes der ehemaligen Hindenburg-Kaserne, bestehend aus den um
den Kasernenhof gruppierten Bauten mit den Mannschaftsgebauden | und Il (Villinger Stralle
44 und Hindenburgring 17, 19), dem Familienwohnhaus (Villinger Strale 48) und dem Kam-
mergebaude (bei Villinger Stral’e 44, ohne Nummer), dem Exerzierplatz sowie dem Offiziers-
wohnhaus (Villinger StralRe 37). Das Gebaude wurde von 1914 bis 1922 nach Planen des
Karlsruher Professors Eugen Beck errichtet. Zugehoérig ist auch die wohl in den 1930er Jahren
hinzugefiigte Zufahrt mit Wachpostenstand.

Bei der Villinger Strale 48 handelt sich um das Mannschaftsgebdude | der Hindenburgka-
serne, errichtet zwischen 1914 und 1922. Das Erdgeschoss ist durch ein umlaufendes Ge-
simsband von den beiden Obergeschossen abgesetzt, die Monotonie der breit gelagerten Ge-
baudefronten ist durch flache, einachsige Risalite und Besenputz aufgelockert.

8. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die getroffenen Festsetzungen werden aus dem baulichen Umfeld und hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung aus der stadtebaulichen Zielsetzung fiir den Standort abgeleitet. Da die
Gebaude bis auf zwei Neubauten bereits bestehen, orientieren sich die vorgenommenen Fest-
setzungen und 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans Uberwiegend am Bestand.

8.1. Art der baulichen Nutzung

Das Grof3gebiet ,Am Buchberg® ist weitgehend Wohnsiedlung. Dem entsprechend wurden die
ndrdlich angrenzenden Bebauungsplane als allgemeine Wohngebietsflache (WA) gemaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Auch hier wurde Wohnraum mit den zugehé-
rigen Infrastrukturfolgeeinrichtungen wie Kindertagesstatte und Realschule neu geschaffen
(Bebauungsplane ,Konversion I, ,Konversion 11, ,Konversion Il — Realschule). Fir den sid-
lichen Teil ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiets nicht geeignet, da die Lage am
Hindenburgring und der Nahe zur Innenstadt hier zusatzlich zur Wohnnutzung auch gewerbli-
che, kulturelle und gastronomische Angebote ermdglicht. Im Gegensatz zu den Gebieten
LJKonversion I¢, ,Konversion II“ und ,Konversion Ill — Realschule®, besteht an diesem Standort
eine voraussichtliche Tragféhigkeit bzw. auch die stadtebauliche Zielsetzung fir diese genann-
ten Nutzungen. Dariiber hinaus besteht in diesem sidlichen Teil des Rahmenplans auch kein
Konfliktpotenzial mit gemischten Nutzungen, da die vorhandenen umgebenden Nutzungen
selbst bereits Uberwiegend gemischt gepragt sind, bspw. mit Kleingewerbe, Dienstleistungs-
betrieben und 6ffentlichen Einrichtungen umgeben sind. Am besten geeignet, um die ge-
wlnschte Nutzungsmischung baurechtlich und in tatsachlicher Hinsicht zu erméglichen, ist die
Entwicklung eines urbanen Gebiets (MU) gemaR § 6a BauNVO. Das urbane Gebiet erstreckt
sich auf den vorhabenbezogenen Teil und den Angebotsteil des Bebauungsplans in der Ge-
samtheit. Beide Gebiete stellen auch eine bauliches Ensemble und eine stadtebauliche Ge-
samtheit dar.
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8.1.1 Urbanes Gebiet

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Bezug auf die vorhandene und wieder zu nutzende Gebaudestruktur, sowie die umgebende
und beabsichtige Nutzungsstruktur, wird das Plangebiet als urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a
BauNVO festgesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren, dabei muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein. Es wer-
den zwei urbane Gebiete im Zeichnerische Teil festgesetzt: MU1 = vorhabenbezogener Teil
des Bebauungsplans und MU2 = angebotsbezogener Teil des Bebauungsplans. Die Trennung
der Gebiete erfolgt aus Griinden der Abtrennung des Vorhabenbezogenen Teils sowie be-
stimmter differenzierender stadtebaulicher Vorgaben flir beide Gebiete. Beide Gebiete sind
jedoch als ein stadtebaulich zusammengehdriges urbanes Gebiet (Sachgesamtheit) zu sehen
bzw. sollen als solches entwickelt werden.

Bei den Festsetzung fir das MU wird im Hinblick auf die allgemeine Zulassigkeit, die aus-
nahmsweise Zulassigkeit sowie die Unzulassigkeit von Nutzungen nach § 4 BauNVO gering-
flgig modifiziert.

Aufgrund der vorhandenen und zu erhaltenden Gebaudestruktur pragen ,Wohngebaude* das
Gebiet und sollen auch zuklnftig den gréften Teil der Nutzungsart einnehmen. Ebenso sollen
auch die im urbanen Gebiet allgemein zulassigen Geschafts- und Blrogebaude, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige, nicht stérende Ge-
werbebetriebe zuldssig sein, ebenso Anlagen flr Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Diese Nutzungen entsprechen dem beabsich-
tigen Vorhaben sowie der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Donaueschingen gleicherma-
Ren und sollen neu etabliert werden.

Die fir die Entwicklung urbaner Gebiete angestrebte Mischung von Wohnen, Gewerbe, Ge-
schafts- und Buronutzungen sowie Kultur und Gastronomie, wird angestrebt und mit dem Vor-
haben umgesetzt.

Einzelhandelbetriebe werden als unzulassig ausgeschlossen, weil

- die Standorteignung aufgrund weitgehend fehlender und nicht gewiinschter oberirdischer
Stellplatze kaum gegeben ist,

- ein stadtebaulichen Konfliktpotenzials zur benachbarten Wohnnutzung durch Fahrverkehr
und durch Larmquellen wie Aggregaten und Ventilatoren zu erwarten ist

- sowie letztlich auch eine geringe Investitionsbereitschaft des Einzelhandels an diesem in-
nenstadtnahen Standort besteht.

Die im urbanen Gebiet ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten, soweit sie nicht we-
gen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,
werden als unzulassig ausgeschlossen, da der Standort unmittelbar an die neu entstehende
Realschule angrenzt. Durch Vergniigungsstatten waren negative Auswirkungen auf die Schul-
nutzung sowie ungeachtet dessen auch negative stadtebauliche Auf3enwirkungen auf das
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vorhandene und neu zu entwickelnde, Gberwiegend wohngenutzte bauliche Ensemble zu er-
warten.

Tankstellen kénnen aufgrund ihrer Frequentierung die ruhige Wohnlage und die stadtebauli-
che Gliederung des denkmalgeschutzten Ensembles negativ beeintrachtigen und werden des-
halb ebenfalls als unzulassige Nutzung ausgeschlossen.

8.1.2 Gliederung der urbanen Gebiete

Gemal § 6a Abs. 4 BauNVO kann eine horizontale oder vertikale Gliederung von Wohnungen
und gewerblichen Nutzungen bezogen auf bestimmte Geschosse oder Geschossflachen vor-
genommen werden. Insofern wird flr eine im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ge-
kennzeichneten Erdgeschosszone am Hindenburgring (MU1 — neues Gebaude) bestimmt,
dass hier ein Café mit Verkaufstheke zulassig ist. Der Verkauf von Backerei- und Caféproduk-
ten dient der Versorgung der Bevdlkerung der nahere Umgebung. Der Anteil bzw. die Flache
der Verkaufstheke ist der Gastronomieflache unterzuordnen. Das ,Café mit Verkaufstheke"
wird baurechtlich den ,Schank- und Speisewirtschaften zugeordnet. Bei der Verkaufstheke
handelt es sich um eine untergeordnete, der ,Schank- und Speisewirtschaft® zugeordnete Nut-
zung.

Fir das urbane Gebiet wird weiter festgesetzt, dass in einem im zeichnerische Teil gekenn-
zeichneten Bereich ,MU2“ an der Villiger Stralle (Angebotsteil des Bebauungsplans) nur
Wohngebaude zulassig sind. Diese Festsetzung zielt auf den Erhalt der ausschlielRlichen
Wohnnutzung in diesem Teilbereich der ostseitigen Bebauung der Villinger StraRRe als Uber-
gang zur hier nérdlich angrenzenden Wohnnutzung.

8.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch die die
Anzahl zuldssiger Vollgeschosse sowie durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.

8.2.1  Anzahl der Vollgeschosse

Die maximalen Gebaudehéhen werden durch die maximale Zahl der Vollgeschosse bestimmt,
die aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes bei den Bestandsgebauden fix sind.

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse erfolgt durch Planeintrag. Sie liegt zwischen 3- und 5
Vollgeschossen bei den Bestandsbauten und mit einer festgesetzten Spanne von ,l1I-Staffel-
geschoss und |V+Staffelgeschoss” fir die beiden Neubauten. Bei den Bestandsbauten errei-
chen die vorhandenen Dachgeschosse nicht Gberall ein Vollgeschoss i.S.d. Bauordnung. Das
westliche bestehende Mannschaftsgebaude (Villinger Strale Nr. 44) hat 5 Vollgeschosse, das
ostliche Mannschaftsgebaude (Hindenburgring Nr. 19) hat 4 Vollgeschosse. Das denkmalge-
schitzte Gebaude Friedhofstralle Nr. 15b hat 3 Vollgeschosse, die beiden Gebaude der Vil-
linger StralRe Nr. 46 und 48 haben ebenfalls 3 Vollgeschosse. Die maximale Anzahl der Voll-
geschosse wird bei diesen genannten Gebaude entsprechend ihrer tatsachlichen
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Geschossigkeit festgesetzt. Die Geschossigkeit beim Gebaude Villinger Stralle Nr. 48 bleibt
auch mit dem beabsichtigten rickwartigen Anbau bestehen.

Die Neubauten in der Friedhofstra’e und am Hindenburgring werden mit einer ,Spanne von
Il Vollgeschossen+Staffelgeschoss bis IV Vollgeschossen+Staffelgeschoss” festgesetzt. Da-
bei ist das Staffelgeschoss kein Vollgeschoss. Der Neubau am Hindenburgring bleibt damit
hinter den Héhen der Mannschaftsgebaude zurlick, um eine aufgelockerte moderne Architek-
tur behutsam in den historischen Bestand einzufligen. Das Staffelgeschoss tritt in der Hohen-
wahrnehmung des Gebdudes zusatzlich nach allen vier Seiten deutlich weniger in Erschei-
nung.

Die Anzahl der Vollgeschosse aller anderen Gebaude erfolgt entsprechend ihres Baubestands
aus denkmalfachlichen und stadtebaulichen Grinden zum Erhalt der heute vorhandenen Ge-
samtanlage (zeichnerischer Teil).

Tiefgaragengeschosse sind auf die Anzahl der Vollgeschosse nicht anzurechnen. Die Fest-
setzungen erfolgen aus stadtebaulichen Griinden sowie Griinden des Denkmalschutzes.

8.2.2 Grundflachenzahl

Die GRZ | des vorhabenbezogenen Teils des Bebauungsplans (MU1) betragt 0,6, die des
Angebotsteils (MU2) 0,7.

Bei der Berechnung der GRZ | sind die durch die Uberwiegend denkmalgeschitzten Bestands-
gebaude bereits Uberbauten Grundflachen, die Grundflachen der beiden neu entstehenden
Gebaudekérper sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, rechnerisch einzu-
beziehen. Die Spielplatzflache ist nicht mitzurechnen, da es sich hierbei um faktische, weitge-
hend unversiegelte Grinflache handelt. Fiir das gesamte MU gilt die nach BauNVO vorgese-
hene Mdglichkeit der Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie unterirdischen baulichen
Anlagen bis zur GRZ Il von 0,8 (Obergrenze). Die Uberschreitung bis 0,8 ist erforderlich, um
die notwendige und qualitatvolle Infrastruktur bei der Gberwiegenden Umnutzung der Be-
standsgebaude und sowie einem teilweisen Neubau zeitgemal nachzuziehen.

Fur die ,Flachen fur Stellplatze” (,St“) und ,Flachen fiur Stellplatze und Carports® (,St/Ca“) er-
folgt eine separate Kennzeichnung im zeichnerischen Teil. Fiir den Vorhabenbezogenen Teil
erfolgt im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zusatzlich die Kennzeichnung der mit Tief-
garagen unterbauten Flachen (,TG").

Mit den Festsetzungen wird gewéhrleistet, dass die vorhandenen Freiflachen von Uberbauung
freigehalten und optisch in den Landschaftspark einbezogen werden. Gleichzeitig wird die auf-
grund der Bestandsgebaude heute faktisch vorhandene GRZ plus Erganzungsbauten (Hin-
denburgring und Friedhofstral’e) sowie Anbaumdglichkeit (Villinger StralRe), bei einer weitge-
henden Schaffung von neuem Wohnraum, den stadtebaulichen Anforderungen gerecht.
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8.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundstlicksflachen
im zeichnerischen Teil geregelt.

Die Baugrenzen sind aus stadtebaulichen und denkmalschutzrechtlichen Grinden im zeich-
nerische Teil relativ eng, mit einem Puffer von 0,5 m, um die vorhandenen bzw. geplanten
Gebaude gezogen, um das sich heute zeigenden Bauensemble in seinen Kubaturen und Ge-
baudeabstanden zu erhalten. Gleichzeitig ermdglicht der Puffer eine gewisse Flexibilitat, ins-
besondere flir Gebaudesanierungen und -modernisierungen und dazu erforderliche techni-
sche Anpassungen.

Um die heute vorhandenen tatsachliche vordere Bauflucht am Hindenburgring zu erhalten,
werden fir die beiden Mannschaftsgebaude Baulinien festgesetzt.

Aus demselben Grund sind Terrassen aul3er in denen im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans gekennzeichneten Bereichen ,Terrassen® nur innerhalb der tberbaubaren Grundstticks-
flachen zulassig. Angestellte Balkone sind im Sinne der Wohnraumschaffung und Wohnquali-
tat bis zu einer Tiefe von 2 m auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

8.4. Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen, um die
Gebaudeansichten und ihren einheitlichen Gesamtcharakter in der Erdgeschosszone nicht zu
verstellen. Weiterer wesentlicher Grund ist die Freihaltung dieser oberirdischen Flachen fur
Grinflache, die mit dem zukUinftigen Blirgerpark verbunden und als zusammenhangende Frei-
flache wahrgenommen werden sollen. Aus dem selben Grund sind nur die bestehenden Car-
ports an der Villinger Stral3e auf einer hierflr ausgewiesenen Flache zulassig.

Die privaten Stellplatze werden lberwiegend in einer Tiefgarage (,TG") untergebracht. Die
oberirdischen Stellplatze werden in Stellplatzanlagen zusammengefasst und als solche fest-
gesetzt (,St). Die Flachen, auf denen Stellplatze auch Gberdacht als Carport ausgefihrt wer-
den konnen, sind in unmittelbarer Nahe zu den Bestandsgebauden bzw. diesen zugeordnet,
ebenfalls im zeichnerischen Teil als ,Flachen fur Stellplatze und Carports(,St./Ca“) festgesetzt.
Daruber hinaus wird eine zentrale Stellplatzflache fur Besucher festgesetzt (,BSt®), die sowohl
dem Café- als auch dem ,Blirgerpark-Besucherverkehr* dienen soll.

8.5. Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO werden im gesamten Geltungsbereich au-
Rerhalb Uberbaubarer Grundstlicksflachen ausgeschlossen, um das einheitliche und freie
Sichtfeld der Erdgeschosszone nicht zu beeintrachtigen. Dies gilt sowohl fur die Freistellung
vor den Gebauden als auch im rickwartigen Platzbereich. Millbehalter sind keine Anlagen
nach § 14 Abs. 1 BauNVO, sie sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Terrassen als Nebenanlagen i. S. von §
14 Abs. 1 BauNVO sind unzulassig, um auch hierdurch unglinstigen Verbauungen bzw. Mob-
lierungen sowie Konflikte zwischen dem privaten und 6ffentlichen Raum zu vermeiden.
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GemalR § 14 Abs. 1a BauNVO sind Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Tele-
kommunikationsdienstleistungen dienen, zulassig.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienenden Nebenanlagen werden in den Baugebieten als Ausnahme auch
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen, auch, soweit fir sie im Bebau-
ungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch flr fernmeldetechnische
Nebenanlagen.

8.6. Gemeinschaftsanlage

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist eine Gemeinschaftsanlage mit der Zweckbe-
stimmung ,Kinderspielplatz* festgesetzt. Es handelt sich um eine private Flache, die entspre-
chend des Vorhaben- und ErschlieRungsplans als Grunflache entwickelt wird.

8.7. Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der Verkehrsflachen mitsamt StralRenbegrenzungslinien wird das Er-
schlieBungssystem planungsrechtlich gesichert. Fir die Tiefgarage werden eine Zufahrt von
der Villinger Strafle und eine Ausfahrt in die Friedhofstralie festgesetzt. Eine weitere Zu- und
Ausfahrt fir den ErschlieRungsverkehr des MU1 erfolgt an der Villinger Stral3e.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Aufenthalt | FuBwege* dient dem Aufent-
halt, der fuBlaufigen Durchwegung der Eingangsachse des Quartiers am Hindenburgring und
dem Zugang zum ,Burgerparkt von Suden sowie der Durchfahrung von Rettungs-, Einsatz-
und Mdllfahrzeugen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Verkehrsberuhigter Bereich | Erschlie-
Rungsverkehr” dient der Erschlielung des Gebiets, der Durchfahrung von Rettungs-, Einsatz-
und Mdllfahrzeugen und dem Zulieferverkehr.

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Mullsammelplatz* soll den Bewoh-
nern als zentrale Millsammelplatze dienen. Da hier eine hohe Einwohnerdichte besteht, soll
durch die Konzentration der Mullbehalter einer Behinderung des Verkehrs vermieden und eine
effiziente Abholung durch den Abfallentsorgungsbetrieb gewahrleistet werden. Sie werden an
den offentlichen Verkehrsflachen angeordnet. Die Mullsammelplatze werden als Uberdachte
und umschlossene Einhausungen vorgesehen.

MU2 enthalt eine zusatzliche nérdliche Ein- und Ausfahrt an der Villinger Stral’e zur Erschlie-
Rung der beiden Gebaude Villinger Strale 46 und 48. Ob diese Erschliefung und zusatzlich
die ErschlieBung der beiden Gebaude Uber MU 1, oder nur eine der beiden ErschlieBungen
umgesetzt wird, soll im Laufe des weiteren Planverfahrens entschieden werden.

8.8. Grunflachen

Grinflachen im Sinne von § 1 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans nicht festgesetzt. Mit Realisierung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
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werden jedoch private Grunflachen faktisch zwischen den Gebauden als ,Grunanlagen®, als
.Hausgarten® sowie als ,Kinderspielplatz* entstehen. Fir diese Flachen gilt, dass hier zweck-
dienliche Wegeflhrungen sowie Mdblierungen wie Sitzbanke und ahnliche dem Zweck ent-
sprechende Elemente zuldssig sind.

Auf der Flache des ausgewiesenen Kinderspielplatzes sind entsprechende Spielflachen und
Spielgeraten vorgesehen. Zulassig sind auch hier Wegefihrungen, Grinflachen inklusive
Pflanzungen sowie Md&blierungen durch Sitzbanke, Muilleimer und &hnliche dem Zweck ent-
sprechende Elemente.

8.9. Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 1a BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu minimieren und durch geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Auch wenn gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Fallen des Abs. 1 S. 2 Nr. 1 Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten, was bedeutet,
dass keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz erforderlich ist, sind die Umweltbelange dennoch in die
Abwagung einzustellen. Weiterhin sind die Auswirkungen der Planung auf die sonstigen
Schutzgulter in die Abwagung einzustellen.

Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwagung in Frage kommenden Schutzgltern ist nach-
folgend zusammengefasst.

Tab. 2: Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzgiiter

Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

Schutzgut L )
(Ermdglichung von Staffelgeschossen und versetzten Pultdachern)
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Mensch Die Planung fiihrt zur Schaffung von Wohnraum und starkt somit die Einwohner-

dichte und die Tragfahigkeit vorhandener oder mdglicher Infrastrukturen.

Die Gebaude sind bereits vorhanden. Eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme
und ein ggf. dadurch eintretender Lebensraumverlust sind nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Umbauten in und an den Bestandsgebduden kénnen dennoch
Beeintrachtigungen fir, in und am Gebaude, lebenden Vogel und Fledermause
entstehen. Um diese Wirkung einschatzen zu kénnen sind weitere Untersuchun-

gen notwendig.
Tiere und Pflanzen
Die Flachenarbeiten am Parkplatz und den Grinflachen kénnten Beeintrachti-

gungen fiir Reptilien, Fledermause und Vogel (Freibriter) mit sich bringen. Auch
hier sind weitere Untersuchungen notwendig, um die Betroffenheit einschatzen zu
kénnen.

Eine detailliertere Herleitung dieser Anforderungen findet sich in der Artenschutz-
rechtlichen Vorprifung (BHMP 2022, ASVP Buchberg Donaueschingen).
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Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

Schutzgut o )
(Ermdglichung von Staffelgeschossen und versetzten Pultdachern)

Auf die vor der Realisierung von Bauvorhaben erforderliche artenschutzrechtliche
Beurteilung wird in den Hinweisen des Bebauungsplans verwiesen.
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Boden . N
Die versiegelbare Flache bleibt unverandert.
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

WaSSer . . e . e . e
Die versiegelbare Flache und die Entwasserung bleiben unverandert.
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Klima und Luft Die versiegelbare Flache bleibt unveréndert. Aufgrund der Modernisierung der

Gebaude im Passivhausstandard ist von positiven Auswirkungen bei gleichzeiti-
ger Schaffung von Wohnraum als Innenentwicklung zu erwarten

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Landschaftsbild Die Geb&audehohen- und Kubaturen bleiben unverandert und die ortsbildvertragli-
che AulRenwirkung des Gebiets wird durch die ortlichen Bauvorschriften gesichert.

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Kultur- und Sach- ] .
giiter Die Planung wertet das bestehende Kulturgut auf und sichert es bauplanungs-

rechtlich fir kommende Generationen.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern werden durch die Planung
Wechselwirkungen | nicht verandert, Eine Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes ergibt sich
nicht.

8.10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des BImSchG

Die entsprechenden Festsetzungen werden getroffen, um die bestehenden und zu erwarten-
den Larmimmissionen zu mindern und so zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse beizutragen.

Wird nach Vorliegen der Immissionsprognose Verkehr erganzt.

8.11. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

erfolgt ggf. im weiteren Verfahren

Die Vorgaben dienen der Erganzung des Burgerparks, der einheitlich gestalteten Fassung des
stadtebaulichen Ensembles und der Verbesserung des Mikroklimas. Letzteres hat besondere
Bedeutung, da eine Dachbegrinung aufgrund denkmalrechtlicher Vorgaben (Satteldacher)
nicht moéglich ist.

Es werden Mindestvorgaben flr die erforderlichen Pflanzqualitaten, Wurzelraum und Pflanz-
grube festgesetzt, um Anwuchs und den dauerhaften Bestand der Badume zu gewahrleisten.
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8.12. Bindung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

erfolgt ggf. im weiteren Verfahren

8.13. Geh- und Fahrrechte

Far den gesamten Bereich der ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung®“ wird im VBP
ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Stadt bzw. der Offentlichkeit begriindet. Auf einen
Eintrag im zeichnerischen Teil wird verzichtet. Zukiinftige verkehrsrechtliche Regelungen in
den ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung“ wie bspw. Durchfahrverbote oder Be-
schrankungen fir bestimmte Nutzergruppen bleiben hiervon unberthrt.

8.14. Leitungsrechte

die Begrundung von Leitungsrechten erfolgt ggf. im weiteren Verfahren

Die festgesetzten Leitungsrechte samt Schutzstreifen dienen einer bestehenden/geplanten
welche Anlage/Leitung des von wem und sichert dessen Bestand und Unterhaltung. Die Bau-
beschrankungen in den Schutzstreifen gelten unabhangig vom Bebauungsplan. Daher wurden
diese als redaktionelle Hinweise ibernommen.

Siehe separater Plan ,vorhandene Leitungsrechte*

9. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften
9.1. AuBere Gestalt baulicher Anlagen

9.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzten Dachformen ,Walmdach (WD)“ als Bestandsdachform sowie ,Satteldach
(SD)* und ,Flachdach (FD)“ als neue Dachformen vermitteln zwischen der traditionelle und
einer modernen, energie- und bauflachensparende Gestaltung der Dachlandschaft des Bau-
ensembles. Das Ziel des Erhalts des historischen bzw. heutigen Erscheinungsbildes sowie
grundsatzlich der Erhalt des einheitlichen stadtebaulichen Gesamtbildes, wird hiermit erreicht,
weil die neuen Dachformen weder in ihrer Hohe, noch in ihrer Baumasse auffallig in Erschei-
nung treten. Die festgesetzte Dachformen orientieren sich gleichsam an der ortstypischen
Bauweise.

9.1.2 Fassadengestaltung

wird nach Vorliegen denkmalschutzfachlicher Anregungen ggf. erganzt
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9.2. Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des denk-
malgeschitzten Ensembles, bei dem AuRenwerbung grundsatzlich beschrankt ist. Fremdwer-
bungen sowie Pylone, Fahnen, Banner und Segel sind nicht zugelassen, um den Charakter
der historischen Anlage nicht zu stéren. Werbeanlagen mit Licht und Booster sind zusatzlich
unzuldssig, um unnétige Lichtverschmutzung mit Storwirkungen auf Mensch und Tier zu ver-
meiden.

9.3. Grundsticksgestaltung

Die Regelungen zu den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen unterstlitzen einen Grundzug
der Vorhaben- und Erschlieungsplanung, den neu zu inszenierenden ,Exerzierplatz® samt
umkranzter Freiflachen, als Teil des Blirgerparks an die sich nérdlich anschlielienden Griin-
und Freiflachen anzuschliel3en. Dies entspricht auch den Vorgaben des stadtischen Rahmen-
plans ,Am Buchberg®.

9.3.1  Einfriedungen

Tote Einfriedungen aller Art sind im gesamten Geltungsbereich grundsatzlich ausgeschlossen,
um die Erscheinung des Gesamtanlage samt der Erdgeschossebene optisch zu erhalten.
Auch die Einsehbarkeit des historische Innenbereichs des Ensembles mit seinem ehem. Exer-
zierplatz soll mit dieser Regelung gewahrleistet sein.

In diesem nach innen gerichteten Platzbereich (ehem. Exerzierplatz/Riickseite der Hauptge-
baude) sind tote Einfriedungen jeglicher Art auch ausgeschlossen, um eine freie Sichtbarkeit
und Erlebbarkeit eines moglichst groRen und offenen Platzes zu erreichen.

In diesem Bereich Platzbereich (ehem. Exerzierplatz/Riickseite der Hauptgebaude) sind zur
Abgrenzung der privaten Grundstiicke der Hauptgebauderickseiten (ehem. Exerzierplatz) zu
den offentlichen Freiflachen, jedoch lebende Einfriedungen (Hecken) bis zu max. 1,5 m Héhe
zulassig.

Die vorgegebene maximale Hohe lebender Einfriedungen (Hecken) liegt unterhalb der durch-
schnittlichen Augenhéhe. Somit soll eine blickdichte, wandartige Wirkung der Grundstlcksbe-
grenzung ausgeschlossen und ein offenes Platzbild ermdglicht werden, welches dennoch den
Schutz der Privatsphare sichert.

9.4. AuBenantennen

Der Ausschluss von AulRenantennen verhindert das Anbringen von technischen Anlagen an
der Hauptgebaudefassaden und Dachern, mit dem das harmonische Erscheinungsbild des
historischen Ensembles erheblich gestdrt wirde.
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9.5. Versorgungsleitungen

Es wird eine unterirdische Fihrung von Versorgungsleitungen festgesetzt, um die stadtebau-
lich unattraktive Erscheinung von oberirdischen Leitungen und Masten im Ortsbild zu vermei-
den.

9.6. Stellplatzverpflichtung

Die Erfahrung zeigt, dass pro Wohneinheit durchschnittlich 1,5 Pkw zu erwarten sind. Um das
ungeordnete Abstellen von Pkws auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, soll
durch den Bauherren nachgewiesen werden, dass dieser Stellplatzbedarf (liberwiegend durch
Tiefgaragenstellplatze) gesichert ist.

Fur Wohngebaude oder Wohnungen, die im geférderten und preisgebundenen Wohnungsbau
hergestellt werden, gilt ein Stellplatzschlissel von 1,0 pro Wohneinheit, weil davon auszuge-
hen ist, dass aufgrund der Einkommenssituation der Haushalte sowie der Nahe zu Innenstadt
und wichtigen Infrastruktureinrichtungen durchschnittlich nur ein Pkw pro Wohneinheit vorhan-
den ist. Ebenso gilt ein Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz pro Wohnung bei Wohnungen mit
einer GroRe unter 50 m? Gesamtflache, da auch hier davon auszugehen ist, dass pro Single-
haushalt nicht mehr als ein Pkw pro Person bzw. Haushalt vorhanden ist.

10. Flachenbilanz

Tab. 3: Flachenbilanz im Geltungsbereich

Geltungsbereich Flache Anteil
Urbanes Gebiet 10.470 m? 62,7 %
Verkehrsflachen insgesamt 2.930 m? 17,5 %
- Private Verkehrsflache 220 m? 1,3 %
- Zweckbestimmung: ,Aufenthalt | FuR- 1.385 m? 8,3 %
ganger*
- Zweckbestimmung: ,Verkehrsberuhigter 5 o
Bereich | ErschlieBungsverkehr* 1.330m 8,0 %
- Zweckbestimmung: ,Millsammelplatz*
85 m? 0,5
Versorgungsflache 25 m? 0,2 %
Spielplatz 245 m? 1,5%
Summe:
Geltungsbereich Bebauungsplan 16.690 m? 100 %
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