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2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Donaueschingen beherbergte fast 50 Jahre lang das 110. Infanteriere-
giment und seit 24 Jahren einen deutschen Militarstandort der Deutsch-
Franzésischen Brigade. Im Jahr 2013 beschloss das franzdsische Verteidigungs-
ministerium das 110. Infanterieregiment der Deutsch-Franzdsischen, als letzten in
Deutschland stationierten rein franzosischen Verband, aufzuldésen. Der Auflé-
sungsappell folgte am 24. Juni 2014, woraufhin insgesamt 750 Soldaten und de-
ren Angehdrige abgezogen wurden. Dadurch erhalt die Stadt Donaueschingen
die Gelegenheit ein ca. 14 ha groBes, innenstadtnahes Areal zu Uberplanen, zu
ordnen und einer neuen Nutzung zuzufihren. Die Stadt hat deshalb im Juli 2015
im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung eine stadtebauliche Konzeption Gber den
gesamten Bereich erarbeiten lassen. Dabei sollte das vormals verschlossene Are-
al gedffnet und in die Stadtstruktur integriert werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die stadtebaulichen Ziele, des im
September 2015 gekurten Siegerentwurfes des Planungsburos Baldauf Architek-
ten und Stadtplaner GmbH umgesetzt werden. Ziel der Planung ist es, ein neues
Stadtquartier innerhalb Donaueschingens zu schaffen und dies attraktiv zu gestal-
ten. Dabei soll das Konzept das Grundgerust fur die zukunftige stadtebauliche
Entwicklung und Umsetzung der ehemaligen Militarflachen nérdlich der Innen-
stadt darstellen. Die Veranderung einer ehemals introvertierten und im Sudteil ge-
schlossenen Kasernenflache zu einem offenen Stadtraum bildet die Leitidee des
Entwurfs. Das Ruckgrat des Konzepts stellt der innenliegende Grinraum in Nord-
Sud Richtung dar. Mit verschiedenen Schwerpunkten soll ein Gesamtquartier mit
besonderen Wohn- und Arbeitsqualitaten entstehen.

Da das Gesamtgebiet in mehreren Schritten entwickelt werden soll, werden dem-
entsprechend verschiedene Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt. Der vorlie-
gende Bebauungsplan beinhaltet den nérdlichen Bereich der Gesamtflache.

Um die stadtebauliche Entwicklung zu sichern, hat der Gemeinderat der Stadt
Donaueschingen am 13.10.2015 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen, den Bebau-
ungsplan und die értlichen Bauvorschriften aufzustellen. Das Plangebiet hat eine
GréBe von ca. 3,0 ha.

EinfiUgung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003

Der Regionalplan konkretisiert und formt die im Landesentwicklungsplan darge-
legten Ziele und Grundsatze aus.

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003, genehmigt am 10.09.2003, ist
die Stadt Donaueschingen als ,Mittelzentrum“ ausgewiesen und liegt auf der
Landesentwicklungsachsen ,Villingen-Schwenningen — Donaueschingen - Gei-
singen/Immendingen — Tuttlingen — (-MeBkirch)*, ,Villingen-Schwenningen - Do-
naueschingen — Geisingen/Immendingen — Tuttlingen (-Singen [Hohenwiel])*, ,Vil-
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lingen-Schwenningen — Donaueschingen (-Schaffhausen)“ und , Villingen-
Schwenningen — Donaueschingen (- Titisee-Neustadt)“.

Das Plangebiet ist hauptsachlich als Siedlungsflache ausgewiesen. Im Nordwes-
ten ist ein Teilbereich als Schutzwald bzw. Sonstige Waldflache dargestellt.

' A : ZIRCF - : =
Abbildung 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Schwarzwadd-
Baar-Heuberg2003, genehmigt am 10.09.2003, mit Planbereich in gelb

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2020 des Gemeindeverwaltungsver-

bandes Donaueschingen, ist das Plangebiet ,Konversion |“ als Wohnbauflache

ausgewiesen (s. Abbildung 2). Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Fla-

chennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB ist gegeben. Daher ist eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes nicht notwendig.

W ) ; Wik

Dl i) s',.T § A —HH
Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020 des Gemeindeverwaltungsverban-
des Donaueschingen mit Planbereich in gelb

Abbildung 2:
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2.3 Bebauungsplane

Der vorliegende Bebauungsplan greift im Norden und Nordosten in Teilbereichen
in den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Tafelkreuz®,
genehmigt am 28.08.1980 ein. Im Suden liegt ein kleiner Bereich im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Am Buchberg“, genehmigt am 28.09.1966. Die bisher
fur diese Bereiche geltenden Festsetzungen treten mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans ,Konversion |“ auBer Kraft.

Abbildung 3:  Geltungsbereich Bebauungsplan ,Konversion I (in rot) mit BP ,Am Buchberg®
links, ,,Am Tafelkreuz” rechts oben.

2.4 Waldumwandlung

Im Nordosten reichen Waldflachen in das Plangebiet hinein. Die in diesem Be-
reich im Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundsttcksflachen (ein
Bestandsgebaude und drei Neubauten) halten teilweise den nach LBO geforder-
ten Mindestabstand von 30 m zwischen Wald und Bebauung nicht ein.

Um die geplante Bebauung realisieren zu kdnnen und die bestehende Bebauung
zu sichern, wurde in enger Abstimmung mit dem Forstamt, ein Antrag auf Wald-
umwandlung nach § 9 Landeswaldgesetz (LWaldG) gestellt.

Inhalt der geplanten Waldumwandlung ist die Teilflache A mit ca. 801 m2 und die
Ausgestaltung eines dauerhaften Waldtraufs auf Teilflache B mit ca. 245 m2.
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Abbildung 4:  Antrag auf Waldumwandlu

ng, Flachen, Stand 01.06.2017.

Der Antrag auf Waldumwandlung nach § 9 LWaldG bedarf bestimmter Vorausset-
zungen:

§ 9 Abs. 1 LWaldG:

»Wald darf nur mit Genehmigung der héheren Forstbehérde in eine andere Nut-
zungsart umgewandelt werden (Umwandlung). Bei Umwandlungen, die in den
Anwendungsbereich des Gesetzes tber die Umweltvertraglichkeitspriifung fallen,
hat das Genehmigungsverfahren den in diesem Gesetz geregelten Anforderungen
zu entsprechen. Umwandlungen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit der
Verwirklichung eines Vorhabens erfolgen, das einer Umweltvertrdglichkeitsprifung
unterzogen wird, werden in diese Umweltvertraglichkeitsprifung einbezogen. Die
Entscheidung ergeht im Benehmen mit den beteiligten Behérden; weitergehende
Vorschriften bleiben unbertihrt. “

Nach Nr. 17.2 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
liegt die beantrage Flache der Waldumwandlung unter einem [1] ha und ist somit
weder UVP-pflichtig, noch bedarf es einer Vorprufung des Einzelfalls.

Damit ist diese Voraussetzung zur Waldumwandlung gegeben.

§ 9 Abs. 2 LWaldG:

»Bei der Entscheidung tiber einen Umwandlungsantrag sind die Rechte, Pflichten
und wirtschaftlichen Interessen des Waldbesitzers sowie die Belange der Allge-
meinheit gegeneinander und untereinander abzuwégen. Die Genehmigung soll
versagt werden, wenn die Umwandlung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung nicht vereinbar ist oder die Erhaltung des Waldes (berwiegend im
offentlichen Interesse liegt, insbesondere wenn der Wald fiir die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts, die forstwirtschaftliche Erzeugung oder die Erholung der Be-
vblkerung von wesentlicher Bedeutung ist. “
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Der Besitzer des Flurstick 2474, auf dem das Waldumwandlungsverfahren
durchgefuhrt werden soll, nutzt das Waldstlck aufgrund seiner GréBe nicht. Es
wird seit jeher privat genutzt und ist zudem eingezaunt, sodass die Offentlichkeit
keinen Zugang hat.

GemaB Raumordnung haben der Schutz der Natur, der Freirdume und des Wal-
des eine hohe Bedeutung. Um dem nachzukommen soll im Teilbereich B, in Ab-
stimmung mit dem Revierforster, ein dauerhafter Waldtrauf ausgestaltet werden.
Von der Waldumwandlung sind gem. Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg
keine Grunzuge oder —zasuren betroffen (s. auch Kapitel 2.1).

Die geplante Waldumwandlung steht somit den Zielen der Raumordnung und der
Landesplanung nicht entgegen. Diese Voraussetzung zur Waldumwandlung ist
ebenfalls gegeben.

§ 9 Abs. 3 LWaldG:

»Zum vollen oder teilweisen Ausgleich nachteiliger Wirkungen einer Umwandlung
fur die Schutz- oder Erholungsfunktionen des Waldes kann insbesondere bestimmt
werden, daB

1. in der Néhe als Ersatz eine Neuaufforstung geeigneter Grundstticke innerhalb
bestimmter Frist vorzunehmen ist,

2. ein schitzender Bestand zu erhalten ist,
3. sonstige Schutz- und GestaltungsmaBnahmen zu treffen sind.”

Als Ausgleich soll die vom Landwirtschaftsamt des Landratsamtes Schwarzwald-
Baar-Kreis bereits genehmigte Flache auf dem Flurstlck 487 im Ortsteil Grunin-

gen, Donaueschingen herangezogen werden. Die aufzuforstende Flache besitzt
einen Flachenumgriff von ca. 241 m2.

In der Teilflache A sind einzelne erhaltenswerte Exemplare im Bebauungsplan
durch Festsetzung von Pflanzbindungen gesichert.

In der Gesamtbetrachtung sind die Voraussetzungen fur eine Waldumwandlung
gegeben.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumili-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Donaueschingen ist die zweitgréBte Stadt des Schwarzwald-Baar-
Kreises. Das Mittelzentrum liegt ca. 14 km stdlich von Villingen-Schwenningen
und ca. 67 km dstlich von Freiburg im Breisgau.

Verkehrstechnisch ist die Stadt sehr gut sowohl an das értliche, als auch das
Uberortliche StraBenverkehrsnetz angebunden. Donaueschingen liegt an der
BundesstraBe B 27 bzw. BundesstraBe B 33.
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3.3

51 B31
Ri Titisee-Neustadt

DE/BKG (©2009), Google Grafiken © 2017 TerraMetrics)

Im Bahnhof Donaueschingen ist der Anfangspunkt der Donautalbahn nach Ulm
sowie der Bregtalbahn nach Braunlingen und eine Haltestelle des Intercitys.
Durch den Bahnhof verlauft ebenfalls die Bahnverbindung der Schwarzwaldbahn
von Karlsruhe nach Konstanz.

Naturraumliche Lagebedingungen

Naturraumlich liegt die Stadt Donaueschingen in der GroBlandschaft Neckar- und
Tauber-Gauplatten, im Naturraum Baar (Naturraum-Nummer 121).

Der Naturraum erstreckt sich mit ca. 410 km2 zwischen Schwarzwaldrand und
Schwabischer Alb, zwischen Wutachschlucht und Schwenninger Moor. Die Baar
ist eine von offenem Land gepragte Hochflache im Stden Baden-Wurttembergs
mit durchschnittichen Hohen um 700 m.

Eine klimatische Besonderheit ist das Kaltluftbecken bei Donaueschingen, das zu
den kaltesten Stellen Deutschlands gehért. Hier tritt im langjahrigen Mittel noch
vor dem nahegelegenen Schwarzwald bereits Ende September der erste Nacht-
frost auf. Aufgrund von geringen Niederschlagen und niedrigen Temperaturen im
Winter war das Gebiet schon frih besiedelt und gehért zu den Altsiedelraumen
Sudwestdeutschlands.

Die Baar ist ein wichtiger Verbindungsraum zwischen den Siedlungsgebieten des
Neckarraumes, des Hochrheins, der Donau und dem Oberrhein.

(Quelle: LuBW)
Topographie

Das Plangebiet hat mit ca. 734 m . NN seinen Hochpunkt im Nordwesten und
fallt in Richtung Stdwesten auf ca. 722,5 m 0. NN.
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Bestehende Nutzung

Wahrend der militarischen Nutzung des Plangebietes diente dieses vor allem der
Unterbringung der Soldaten und deren Familien. Die vorherrschende Bebauung
ist die des mehrgeschossigen Wohnungsbaus. Die Gebaude sind meist dreige-
schossig und besitzen teils ausgebaute Dachrdume. Erganzt wird die durchgriinte
Wohnbebauung mit der Kommandeursvilla am Buchenweg.

Die ErschlieBung erfolgt durch die Villinger StraBe, den Buchenweg und die Stra-
Be ,Am Tafelkreuz® als Verbindung zur AlemannenstraBe.

Durch die Planungen wird das Gebiet einen umfassenden Wandel erfahren. Ins-
gesamt werden im Bereich ,Konversion I 14 Gebaude sowie die StraBe ,Am Ta-
felkreuz® zurickgebaut. Kurzlich sanierte Gebaude oder die, die einer Sanierung
grundsatzlich zugefuhrt werden kdnnen und mit dem stadtebaulichen Konzept
vereinbar sind (Villinger StraBe Nr. 52 (,0084CN“), 54 (,0034CN*), 56 (,0021CN"),
58 (,0035CN*), 64 (,0036CN"), 67 (,0026CN*), 71 (,0028CN*), 73 (,0029CN*)),
bleiben erhalten.
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Abbildung 6: Abbruchkonzept Strukturbereich 1, Stand 08.06.2017, Stadtbauamt Donaue-

schingen

Stadtebauliches Gesamtkonzept

Der Abzug der franzésischen Streitkréfte er6ffnete der Stadt Donaueschingen die
einmalige Gelegenheit ein innenstadtnahes Areal zu Uberplanen und einer neuen
Nutzung zuzufihren. Im Juli 2015 lobte die Stadt eine Mehrfachbeauftragung aus,
mit dem Ziel das vormals verschlossene Areal zu 6ffnen und in die Stadtstruktur
zu integrieren. Im September 2015 entschied sich die Jury fir den Entwurf des
Planungsburos Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH aus Stuttgart. Der
Entwurf Uberzeugte das Beurteilungsgremium durch die sich nach Siden verdich-
tenden aufgelockerten Bauformen, fur die stets eine richtig gewahlte stadtebauli-
che MaBstablichkeit angesetzt wurde. Mit dem sogenannten Burgerpark sind or-
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dentliche Nord-Sud- wie auch West-Ost-VerknUpfungen mit Griinpolen im Bereich
des ehemaligen Exerzierplatzes und dem Casino geschaffen worden.

|

)
e S s e —eam Wl )
Abbildung 7: Auszug aus dem 1. Preis der Mehrfachbeauftragung Rahmenplan, Quelle: Bald-
auf Architekten und Stadtplaner GmbH, Stand September 15.12.2015 mit Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans ,Konversion I“ in magenta
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4.2

Das Konzept wurde in insgesamt mehrere Teilbereiche aufgeteilt. Der nérdliche
Bereich ist dem vorliegenden Bebauungsplan zugrunde gelegt (siehe Abbildung
5).

Leitidee

Der Entwurf setzt sich zum Ziel ein neues Stadtquartier innerhalb Donaueschin-
gens zu schaffen und dieses attraktiv zu gestalten. Dabei soll das Konzept das
Grundgerust fur die zukunftige stadtebauliche Entwicklung und Umsetzung der
Militarflachen nérdlich der Innenstadt darstellen. Die Verdnderung einer ehemals
introvertierten und im Sudteil geschlossenen Kasernenflache zu einem offenen
Stadtraum bildet die Leitidee des Entwurfs. Das Ruckgrat des Konzepts stellt der
innenliegende Grunraum in Nord-Sud Richtung dar. Dieser soll zukunftig die Ge-
samtstadt um einen besonderen Freiraum erganzen und gleichzeitig eine direkte
Verbindung in die Kernstadt formulieren. Der Entwurf nutzt den historischen Be-
stand als Grundlage und schafft durch verschiedene Schwerpunkte ein Gesamt-
quartier mit besonderen Wohn- und Arbeitsqualitdten eingebettet in den neuent-
stehenden ,Burgerpark®.

Bebauung

Das Planungsgebiet gliedert sich in verschiedene Einheiten. Die Komposition aus
einer Vielzahl von Typologien und Baustrukturen erzeugt ein facettenreiches
Quartier in gesamtheitlicher Stadtstruktur. Die Bebauung wird von Studen nach
Norden kleinteiliger und schafft somit einen Ubergang von der Kernstadt zu den
angrenzenden Wohngebieten. Der Bestand um den ehemaligen Exerzierplatz wird
durch groBteilige gemischt genutzte Baustrukturen erganzt. Die Quartiere im nérd-
lichen Bereich sollen vorwiegend durch Individualwohnen in unterschiedlicher
Form genutzt werden. Solitarbauten besetzen den innenliegenden Freiraum.

Die Durchmischung unterschiedlicher Bauformen und die Verortung verschiede-
ner Nutzungen schafft einerseits eine urbane Vielfalt innerhalb des Plangebiets
und formuliert gleichzeitig durch die Ausbildung von Schwerpunkten Quartiere
mit unterschiedlichen Qualitaten. Die Abstufung von 6éffentlichen Einrichtungen hin
zum privaten Einfamilienhaus wird durch die bestehende Topographie unterstri-
chen.

Kleine Quartierseinheiten mit gemeinschaftlichem Hof erméglichen ein facetten-
reiches Angebot an verschiedenen Wohnformen und schaffen somit die Rahmen-
bedingungen fir einen nachhaltigen, zukunftsfahigen Wohnraum fur alle Genera-
tionen.

Die Wahl der Baufelder ist auf ein hohes MaB an Flexibilitat ausgelegt: Vom Inves-
tor und der Baugemeinschaft bis hin zu privaten Bauherren knnen hier individu-
elle Architekturkonzepte in verschiedenen Typologien entwickelt werden.

Das Wohnangebot reicht von Geschosswohnungen in Mehrfamilienhusern an
den Randern und Stadtvillen am Park bis hin zu individuellen Reihen- und Ketten-
hausern, sodass sowohl die Anpassung an unterschiedliche Wohnbedurfnisse
und Lebensphasen, als auch verschiedene soziale Milieus und Altersgruppen mit
unterschiedlichen finanziellen Méglichkeiten sichergestellt werden kann.

Die klare Zonierung von &ffentlichem StraBenraum, halbéffentlichem Hof und pri-
vatem Gartenbereich ist Grundvoraussetzung fur ein stabiles soziales Netzwerk.
Das ausgewogene Verhaltnis zwischen Privatsphare und Gemeinschaftsbereich
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5.1

férdert das Leben in der Nachbarschaft und unterstiitzt so die Identifikation der
Bewohner mit dem Quartier.

GroBzugige Einfamilienhduser mit Grundstticken von ca. 550 m2 erganzen die Be-
standsgebaude entlang der Villinger StraBe im rickwartigen Bereich. Durch die
abschirmende Wirkung der StraBenrandbebauung soll das ausgepragte MafB von
Privatheit genutzt werden um ein Angebot an hochwertigen individual Wohnbau-
ten mit groBzugigen privaten Freiflachen zu schaffen. Die kompakte Anordnung
der Baukorper formt das nordwestliche Quartier zu einer besonderen Nachbar-
schaft.

Am nérdlichen Eingang des Burgerparks entsteht eine Kindertagesstatte, die in-
nerhalb des Wohngebiets ,AuBere Rote“ sowie dem entstehenden Quartier zent-
ral gelegen ist. Als Auftakt wird hier mit einer anspruchsvollen Architektur ein Ge-
lenkpunkt geschaffen.

Freiraume

Die Vernetzung im Gebietsinneren wird zum GroBteil durch den Grinraum ge-
schaffen. Terrassierung, Zonierung und die Ausbildung vielseitiger Wege und
Platzsituationen schaffen hochwertige Freirdume und zuséatzlich eine fuBlaufige
Nahe zwischen den Standorten. Durch die WeiterfiUhrung der Wegeverbindungen
in die Umgebung ist eine langfristige Vernetzung in die umliegenden Gebiete ge-
sichert.

Auftakt des Burgerparks bildet der enemalige Exerzierplatz. Durch die Bestands-
gebaude und ergénzende Neubauten wird der innenstadtnahe Grinraum von ei-
ner imposanten Kulisse inszeniert. Die Uberwindung des Geléndes in Richtung
Norden wird durch Treppen- bzw. Rampenanlagen und Béschungen gewahrleis-
tet. Die Topographie mit Terrassierungen schafft weite Blickbeztuge und férdert
dadurch die fuBlaufige Durchwanderbarkeit. Ein abwechslungsreich gestalteter
Weg macht den Burgerpark flr den Besucher erlebbar. Flachen zum Verweilen,
Sport- und Spielflachen sowie Garten, Beete und die Bestandsbaume leiten den
Besucher durch das Quartier und erzeugen verschiedene Stationen mit Nutzun-
gen besonderer Art. Durch Kunst im o&ffentlichen Raum, wie beispielsweise in
Form eines Ausstellungsspaziergangs am ehemaligen Casino, erhalten die Fla-
chen eine besondere Gestaltung. Abgeschlossen wird der Burgerpark im Norden
durch das Kita Gebdude und dessen AuB3enbereich.

Die identitatsstiftende Grunfigur soll die Konversionsflache zukinftig als Ort mit
besonderer Charakteristik prasentieren. Durch den groBflachigen Erhalt der Be-
standsbaume und dem schonenden Umgang mit erhaltenswerten Gebauden so-
wie der Ansiedlung energieeffizienter Neubauten wird der Entwurf dem Anspruch
eines zukunftsfahigen Stadtteils gerecht.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die Uberdrtliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Villinger StraBe und
die AlemannenstraBe gegeben, die durch bzw. entlang des Plangebietes in Nord-
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5.2

6.1

Sud-Richtung verlaufen. Die Villinger StraBe verlauft in Richtung Stden direkt in
die Innenstadt und in Richtung Norden nach Gruningen.

Uber StichstraBen, die von der Villinger StraBe und AlemannenstraBe abzweigen,
wird die ErschlieBung der Grundstucke hergestellt. Die PlanstraBen 1 und 2 wer-
den in einer Breite von 6,0 m als Mischverkehrsflache vorgesehen. Im Verlauf der
PlanstraBe 1 wird keine Wendeanlage fur Mullfahrzeuge vorgesehen, sondern am
Eingang dieser, eine zentrale Stelle zur Bereitstellung von Abfallbehaltern einge-
richtet.

Die PlanstraBe 3 wird mit 7,0 m etwas breiter geplant, um hier eine Wendemaog-
lichkeit fir dreiachsige Mullfahrzeuge mit einmaligem ZurlckstoBen zu ermdgli-
chen. Auch hier wird eine Stelle zur Bereitstellung von Abfallbehaltern vorgese-
hen.

In den Grunflachen verlaufen éffentliche FuBwege, die eine Verbindung in die
Nachbarschaft, zur Brigach und in die Innenstadt ermdglichen. Diese werden in
einer Breite von 3,0 m geplant sodass hier ausreichend Platz fur die Verlegung
von Leitungstrassen besteht sowie die Befahrbarkeit von Fahrzeugen zur Rau-
mung und Instandhaltung gegeben ist.

Die Verknupfung zur AlemannenstraBe Uber die festgesetzte Gemeinbedarfsflache
wird Uber Geh- und Fahrrechte gesichert, um ausreichend Spielraum flr die Be-
bauung und Gestaltung dieser Flache im nachgelagerten Architektenwettbewerb
zu eréffnen.

Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Durch die innerstadtische Lage des Plangebietes kann an bestehende Leitungs-
trassen angeknupft werden. Notwendige Neuverlegungen werden innerhalb der
geplanten o6ffentlichen StraBen- und Wegeflache durchgefuhrt. Die Versorgung
des Plangebietes mit Nahwérme, Gas, o. A. wird im Zuge der ErschlieBungspla-
nung weiter konkretisiert. Die ErschlieBung des Plangebietes ist grundsatzlich ge-
sichert.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung notwendigen artenschutzrechtlichen Pru-
fung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) wurden tierékologische
Untersuchungen durchgefuhrt, mit dem Ziel, Auswirkungen des vorliegenden Be-
bauungsplans auf die lokale relevante Arten (Schwerpunkt Avifauna und Fleder-
mause) abzuschatzen.

Der Fachbeitrag zum Artenschutz nach § 44 BNatSchG wurde von Herrn Dr. Oliver
Thomsen, Direktion Freiburg der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben — Abtei-
lung Portfoliomanagement erstellt (,Gutachten Artenschutzrechtliche Erstein-
schatzungi. S. § 44 (1) BNatSchG, Direktion Freiburg — Abteilung Portfolioma-
nagement, Dr. Oliver Thomsen, 16.11.2015, Freiburg®). Der Fachbeitrag ist der
Anlage zum Bebauungsplan ,Konversion |“ zu enthnehmen. Auf diese wird verwie-
sen.
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7

A1

A1

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitpléne sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchzufuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermoglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

Eine detaillierte Untersuchung des Grinbestandes, die Untersuchung der entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Vorschlage fur Minderungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind darin enthalten.

Der Umweltbericht mit Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Konversion I,
ARCUS Ing.-Buro, Braunlingen vom 07.07.2017 ist Bestandteil der Begriundung
und den Anlagen des Bebauungsplans beigefugt.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Festgesetzt wurde ein Allgemeines Wohngebiet, um, wie bereits einleitend er-
wahnt, dem Bedarf an Wohnraum zur Verfugung zu stehen. Gleichzeitig ermdg-
licht die Zuldssigkeit von Einrichtungen der Nahversorgung, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen flr soziale
und gesundheitliche Zwecke eine gewisse Nutzungsmischung, die in einem all-
gemeinen Wohngebiet vertraglich ist.

Ausgenommen der allgemeinen Zulassigkeit wurden die Anlagen fur kirchliche,
kulturelle und sportliche Zwecke, da diese bereits in den folgenden Entwicklungs-
bereichen realisiert bzw. gestérkt werden sollen. Zusatzliche Flachen in vorliegen-
dem Geltungsbereich werden nicht bendtigt und somit ausgeschlossen.

Die gemaB Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wur-

den aus folgenden Griinden ausgeschlossen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Das Ziel ist es, dauerhaften Wohn-
raum im Plangebiet zu schaffen. Beherbergungsbetriebe fur temporéare
»,Wohnnutzungen® widersprechen dieser stadtebaulichen Vorstellung fur das
Gebiet und werden deshalb ausgeschlossen.

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden im vorliegenden Fall ausge-
schlossen, da die Flachen dem Wohnen vorbehalten werden sollen. Reine
Gewerbebetriebe, auch die die das Wohnen nicht stéren, sind in diesem Ge-
biet stadtebaulich nicht gewlnscht und werden demnach ausgeschlossen.
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A2

A2.1

Das Gewerbegebiet Breitelen-Strangen bietet zur Unterbringung von gewerb-
lichen Betrieben noch ausreichend Potential.

- Anlagen fur Verwaltungen: Diese Anlagen werden ausgeschlossen, da in um-

liegenden Gebieten ausreichend Raum hierfur besteht bzw. solche Anlagen
bereits anséassig sind. Auch hier liegt der Fokus auf der Schaffung von Wohn-
raum.

- Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf und I6ésen durch
Besucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das priorita-
re Ziel des stadtebaulichen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungs-
plans ist die Entwicklung einer qualitatvollen, wohntypologischen gemischten
Nutzung. Derart flachenintensive Nutzungen wurden diesem Ziel entgegen-
stehen.

- Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der ndheren
Umgebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, ge-
ruchsintensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundener Wasch-
anlage, die hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung
des angrenzenden Wohnumfeldes befurchtet. Diese Nutzung entspricht nicht
den stadtebaulichen Zielen des vorliegenden Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird aus der angrenzenden vorhandenen raumli-
chen und baulichen Struktur, der bestehenden Gebaudekubaturen und der ge-
planten Flachenausnutzung sowie der zukinftig gewunschten baulichen Struktur
in diesem Bereich abgeleitet und festgesetzt. Auf die Eingliederung der zukunfti-
gen Bebauung in das stadtebauliche Bild wird besonderer Wert gelegt.

Durch Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll eine stadtebaulich ab-
gestimmte bauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht der nach § 17 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelten Obergrenze fir Allgemeine
Wohngebiete. Die durch die GRZ in Verbindung mit der zuldssigen maximalen
Gebaudehdhe entstehende zulassige Bebauungsdichte entspricht dem stadte-
baulichen Konzept, der gewollten verdichteten Bebauung in dieser Lage und ist
daher angemessen.

Eine Ausnutzung der Obergrenze der GRZ, die fur ein Allgemeines Wohngebiet
gilt ist bei der Flache fur Gemeinbedarf nicht notwendig. Aufgrund der Grund-
sticksgréBe und den notwendigen AuBenspielbereichen wird eine GRZ von 0,3
festgesetzt, die einen stadtebaulich harmonischen Ubergang zwischen geplanten
und bestehenden Wohnnutzungen ermdglicht.

Die Uberschreitung der GRZ fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die bereits
durch die Baunutzungsverordnung ermdglicht wird, wird nicht ausgeschlossen,
da z.B. die Anzahl der Nebenanlagen durch andere Festsetzungen bereits be-
schrankt wird und Stellplatzbelage offenporig auszuftihren sind.
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A2.2

A2.3

A2.4

A3

Die qualitatvolle Verdichtung innerhalb der Siedlungsflache spart neuen Flachen-
verbrauch im AuBenbereich und entspricht somit den Vorgaben des nachhaltigen
Bauens. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Geschossflachenzahl

Die festgesetzte GFZ entspricht nicht der Obergrenze der Geschossflachenzahl
nach § 17 Abs. 1 BauNVO (1,2), sondern der gewlnschten baulichen Erscheinung
aus dem stadtebaulichen Konzept, mit einer geringeren Bebauungsdichte und
wurdigt dabei die Festsetzungen der maximalen Anzahl der Vollgeschosse. Der
Ausschluss der Einberechnung von Garagengeschossen sowie Stellplatzen und
Garage in Vollgeschossen fordert den Bau in Tiefgaragen und die Integration die-
ser Anlagen in die Hauptbaukoérper.

Maximale Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse ist sowohl auf das stad-
tebauliche Konzept und die Bestandsgebaude im Plangebiet, als auch an die an-
grenzende Baustruktur angepasst.

Durch die getroffenen Festsetzungen der maximalen Anzahl der Vollgeschosse, in
Verbindung mit den festgesetzten Gebaudehéhen (GH,., und GHgyck), kann ein
Staffelgeschoss realisiert werden, ohne dass dies zu sehr in Erscheinung tritt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Kubatur der Gebaude wird durch die maximale Gebaudehéhe/ maximale Ge-
baudehdhe, ab der ein Rucksprung erfolgen muss/ Trauf- und Firsthéhe geregelt.
Die zuladssigen Héhen sind auf das geplante Konzept abgestimmt und lassen bei

der spateren Realisierung noch etwas Spielraum. Dabei wird gewahrleistet, dass

sich die Dimensionierung in vertraglichem MaBe in die Umgebung einflgt.

Ab einer gewissen Hbhe sollen bei Flachdachgebauden Staffelgeschosse errich-
tet werden, um die direkte Nachbarschaft zu Satteldachgeb&auden harmonischer
zu gestalten. Des Weiteren entspricht dies der Kubatur zeitgendssischer Architek-
tur, was die Realisierung von hochwertigen AuBenwohnbereichen in Form von
Dachterrassen fordert.

Bauweise

Bei der Festsetzung der Bauweise steht das Prinzip der offenen Bauweise mit
Grenzabstand im Vordergrund.

Grundsatzlich werden im vorliegenden Bereich, entsprechend dem stadtebauli-
chen Konzept, ausschlieBlich Einzelhauser vorgesehen, um Quartiere mit unter-
schiedlichem Duktus zu schaffen. Die Realisierung von anderen Hausformen wie
Doppelhauser und Hausgruppen, wird in den noch folgenden Bauabschnitten
vorgesehen.

Um zu lange Gebaudefronten zu vermeiden, werden in den Bereichen wo kom-
pakte Einfamilienhduser geplant sind, die Uberbaubaren Flachen aber sehr grof3
und flexibel gestaltet wurden, LAngenbeschrankungen festgesetzt. Dies ermdg-
licht die Umsetzung einer angemessenen baulichen Dichte im durchgriinten
Raum.
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A4

A4

A4.2

A4.3

A5

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und sind so groB festgesetzt, dass den Grundstuckseigentimern der
notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und der Gestaltung des Grund-
stickes gegeben ist.

Offene Stellplatze, Garagen und Carports

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundstticken in
ausreichender Form gewéhrleisten. Eine ausreichende Zahl an Stellplatzen sichert
zudem den Verkehrsfluss.

Um den StraBenraum offen und freundlich zu gestalten sind Garagen und Car-
ports innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und den speziell hierfar
festgesetzten Flachen, nahe an den Hauptgebauden, zuldssig. Dies ermoglicht
die Umsetzung einer geordneten stadtebaulichen Struktur und der Vermeidung
der Zerstuckelung von Baugrundsticken durch eine Vielzahl von baulichen Anla-
gen.

Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und
sind daher auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Unterirdische Tiefgaragen treten stadtebaulich nicht in Erscheinung und werden
entsprechend allgemein zugelassen.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Griinden ist es wiinschenswert, dass
die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut
werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erschei-
nungsbild beitragen. Fahrradabstellplatze und Mulleinhausungen sind aufgrund
ihrer Notwendigkeit gesondert geregelt. Zudem soll den Bauherren die mdglichst
zweckmaBige Anordnung dieser Einrichtungen auf dem Baugrundstlick ermég-
licht werden.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Die Festsetzung dient der Freihaltung von notwendigen Sichtfeldern zum Ein- und
Ausfahren in oder aus den PlanstraBen. Dies gewahrleistet einen reibungslosen,
gefahrenfreien Verkehrsablauf.

Ein-/ Ausfahrtbereich

Der im zeichnerischen Teil festgesetzte Ein-/ Ausfahrtbereich entspricht dem ak-
tuellen Stand der Zufahrt zur enemaligen Kommandeursvilla. Diese soll auch in
Zukunft, auch bei einer Neubauung, so beibehalten werden. Des Weiteren dient
die Festsetzung dem Schutz der 6ffentlichen Grinflache in dem nur in diesem
kleinen Teilbereich eine Ein- und Ausfahrt zugelassen wird.
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A6

A7

A7

A7.2

A8

A9

A9.1

Flachen fur den Gemeinbedarf

Derzeit ist geplant auf der als Gemeinbedarf festgesetzten Flache eine Kinderta-
gesstatte oder Kindergarten zu errichten. Vorstellbar waren jedoch auch zuséatzli-
che oder alternative Nutzungen die jedoch dem Nutzungszweck entsprechen sol-
len. Somit ist die Versorgung der angrenzenden Bevdlkerung mit sozialer Infra-
struktur gewahrleistet.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache dient der ErschlieBung des Plan-
gebietes. Da im Bebauungsplan StraBenaufteilungen grundsatzlich nicht festge-
setzt werden kénnen, werden diese nur nachrichtlich bzw. als Hinweis dargestellt.

FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg

Die Festsetzung des FuB-, Rad- und Wirtschaftsweges dient der ErschlieBung der
offentlichen Granflachen und der VerknUpfung mit den angrenzenden Wohnge-
bieten. Des Weiteren sichert die Ausgestaltung der Wege in einer ausreichenden
Breite die Pflege und Instandhaltung der Flachen sowie der unterirdischen Verle-
gung von Ver- und Entsorgungsinfrastruktur. Die Befahrung von privaten PKW, die
nicht dem verkehrlichen Konzept entspricht, ist ausgeschlossen.

Versorgungsflache

Da die StraBenverkehrsflachen ohne Wendeanlagen fur Millfahrzeuge geplant
werden, bedarf es der konkreten Verortung von Sammelstandorten zur temporé-
ren Bereitstellung der Abfallbehalter am Abholtag. Dies sichert somit die ord-
nungsgemane Abholung der Abfalle.

Grunflachen

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung: Parkanlage

Die Festsetzung dient der Umsetzung einer zentralen griinen Achse als Burger-
park entsprechend dem Freiraumkonzept (s. Kapitel 4). Hierbei sollen zum einen
verschiedenen Nutzungsfunktionen ermoglicht, aber auch Flachen far natur-
schutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen gesichert werden.
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A10

A10.1

A10.2

A10.3

A10.4

A10.5
A10.5.1

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

Niederschlagswasserbeseitigung

Dadurch dass das Plangebiet bereits baulich genutzt war, kdnnen bestehende
Leitungen und Abwassersysteme weiterhin in Anspruch genommen werden. Die
Einrichtung eines nach Regen- und Abwasser getrennten Systems ist aufgrund
des gestaffelten Besitziibergangs und der geringen PlangebietsgréBe nicht
zweckdienlich. Das anfallende Niederschlagswasser kann nicht ohne unverhalt-
nismaBig hohen finanziellen Aufwand abgeflhrt werden. Ein dezentrales Entwas-
serungskonzept wird die GroBe Kreisstadt in den sudlichen Flachen weiter verfol-
gen.

Dachdeckungen

Die genannten Dachdeckungen werden ausgeschlossen, um eine Verunreinigung
des Regenwassers auszuschlieBen.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage dient dem Schutz der fir Mensch,
Tier und Pflanzen lebenswichtigen Ressource Wasser. Mit den MaBnahmen sollen
die negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sowie die Bildung
von Hochwasserspitzen reduziert werden.

Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

Die Méglichkeit, anstelle einer vollflachigen Dachbegrinung Solarkollektoren oder
Photovoltaik anzubringen, soll einen Anreiz zur 6kologischen Energieerzeugung
schaffen.

Artenschutz-VermeidungsmaBBnahmen

VermeidungsmaBnahme V6 - Erhalt von Fledermausquartieren

Diese MaBnahme des besonderen Artenschutzes dient der Sicherung der kontinu-
ierlichen dkologischen Funktionalitat und ist erforderlich, um das Eintreten von ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden (§ 44 BNatschG) zu verhindern. Dabei
handelt es sich um eine MaBnahme zur Neuschaffung entsprechender Habitate
far die Fledermaus.
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A10.6

Al

A12

Al12.1

A12.2

CEF-MaBnahmen

Diese MaBnahme des besonderen Artenschutzes dienen der Sicherung der konti-
nuierlichen 6kologischen Funktionalitat und sind erforderlich, um das Eintreten
von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden (§ 44 BNatschG) zu verhindern.
Dabei handelt es sich um MaBnahmen zur Neuschaffung entsprechender Habitate
far Végel.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Die eingetragenen Geh- und Fahrrechte dienen der verkehrlichen und infrastruktu-
rellen ErschlieBung des Plangebietes.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Die Pflanzbindungen dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fur Végel und Insekten erfillt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbaume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen dkologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwénge dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild
des Baugebietes, der Auflockerung der Bebauung, der Einbindung in den Land-
schaftsraum und er AnknUpfung an bestehende Begriinung sowie der Minimie-
rung des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Einer Erwarmung von versiegelten Flachen wird durch Baumpflanzungen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas trage diese Baume zur
Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmd&glichkeiten fur
Vogel und Insektenarten.

Die Festsetzung bzgl. der Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundstlcksflache
dient neben der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen Belan-
gen der Reduzierung der Bodenversiegelung. Gleichzeitig wird auch in vorliegen-
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dem Fall das Wohnklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung gunstig beein-
flusst.

A13 Flachen zur Aufschuttungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers
Folgt ggf. nach Vorliegen der StraBenplanung.
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B1

B1.1

B2

B3

B3.1

B4

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / Dachdeckung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehrere Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Die Dachlandschaft ist ein wichtiges qualitats- und gestaltbildendes Element far
das Quartier. Das Flachdach bietet viele Nutzungs- und Gestaltungsmaéglichkeiten
und hat als funfte Fassade eine wichtige Rolle bei der Gestaltung des gesamten
Gebietes.

Werbeanlagen

Durch die Festsetzung soll die Ortslage berlcksichtigt werden, ebenso wie die
Nachbarschaft schutzenden Belange. Da im Plangebiet z. B. auch Laden, die der
Versorgung des Gebietes dienen, angesiedelt werden kénnen, sollen Werbeanla-
gen nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Somit wird ein Kompromiss zwischen
stadtebaulicher Qualitat und notwendiger Werbung von z. B. Einzelhandlern ge-
troffen.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Emissionen ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fur
benachbarte Wohnbevélkerung und StraBenverkehrsteilnehmen werden dadurch
vermieden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen / B3.2 Stiitzmauern

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist ein qualitatvolles offenes Erscheinungs-
bild. Einfriedungen und Stutzmauern sind ein praktisches Instrument zur klaren
Abgrenzung von 6ffentlichen und privaten Rdumen, sollen jedoch nicht abschot-
tend und abweisend wirken. Aus diesem Grund wurden detaillierte Festsetzungen
zur H6he und Gestaltung getroffen.

AuBenantennen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine gréBtmdgliche
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicherstellen.

Die Informationsfreiheit ist gewéhrleistet.
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B5

B6

B7

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsfreileitungen eine gréBtmaogliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat si-
chergestellt werden. Eine oberirdische Fuhrung von Leitungen wurde die gestalte-
rische Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit dem Planungs-
ziel einer hochwertigen Wohnnutzung widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschieden Tiefbauarbeiten an,
so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit Versor-
gungstragern und dem StraBenbau durchgefuhrt werden kann. Durch diese Ko-
ordination kénnen die Mehrkosten fur eine unterirdische Verlegung der Telekom-
munikationsleitungen auf ein Minimum begrenzt werden.

Stellplatzverpflichtung

Die offentlichen Verkehrsflachen bieten nur bedingt Moglichkeiten zur Anordnung
offentlicher Stellplatze. Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen
Entwicklung zu erwarten ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vor-
handen ist, wurde aus verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden abweichend
von § 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze je Wohnung er-
héht. Dies dient der Verkehrssicherheit und der Sicherung des Verkehrsraum fir
den flieBenden Verkehr.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser

Wie bereits erlautert, findet die Entwasserung des Baugebietes im Mischsystem
statt. Als Teil des Entwasserungskonzepts ist der Rickhalt von Regenwasser auf
den Privatgrundsticken erforderlich. Dabei wird durch Zwischenspeicherung eine
Verzdgerung und durch Regenwassernutzung eine Verringerung des Regenwas-
serabflusses erreicht.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 29.840 m2 groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet ca. 19.740 m2 (67 %)
Gemeinbedarfsflache ca. 2.110 m2 (7 %)
offentliche StraBenverkehrsflache ca. 3.140 m? (10 %)
FuB-, Rad- und Wirtschaftsweg ca. 895 m2 (3 %)
Flache fur die Forstwirtschaft ca. 270 m2 (1 %)
Offentliche Griinflache ca. 3.670 m? (12 %)
Versorgungsflache ca. 15m2 (<1 %)

Bodenordnung / Folgeverfahren

Um die Entwicklung des Konversionsareals zUgig vorantreiben zu kédnnen wurde
vom Gemeinderat beschlossen eine eigene Gesellschaft zu grinden. Seit dem 1.
Januar 2016 hat die Konversions- und Entwicklungsgesellschaft mbH Donaue-
schingen (KEG) die Zugel im Konversionsprozess und in der Entwicklung des
Quartiers tUbernommen. Die Stadt Donaueschingen ist jedoch alleinige Gesell-
schafterin der KEG und die Fraktionen des Gemeinderates bilden sich im Auf-
sichtsrat der KEG ab. Aufgabe der KEG ist es, alle Entwicklungsschritte vom Er-
werb des Gesamtareals, Uber AbbruchmaBnahmen der Gebaude und die Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen bis zur Vermarktung der einzelnen Baugrundstu-
cke zu koordinieren und abzuwickeln. Bodenordnende MaBnahmen sind somit
nicht notwendig.

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt so-
dass hier kein Anderungsverfahren durchgefuhrt werden muss.

Donaueschingen, den

Erik Pauly

Oberburgermeister
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