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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Donaueschingen mit rund 22.526 Einwohnern (Stand: 31.12.2018, Statistisches
Landesamt Baden-Wirttemberg) ist im Stdwesten Baden-Wirttembergs und ca. 13 km sid-
lich der Kreisstadt Villingen-Schwenningen gelegen. Das Mittelzentrum gehdrt dem
Schwarzwald-Baar-Kreis an und stellt als Quellstadt der Donau eine attraktive Wohn- und
Kulturstadt, insbesondere fur Familien und Senioren, mit stetig wachsendem Entwicklungs-
druck dar.

Anlass der Planung ist der Rickzug der franzosischen Streitkréfte in der Donaueschinger
Kernstadt, in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt. Die dadurch entstandene 14 ha grofl3e Kon-
versionsflache ermdoglicht eine perspektivische Bereitstellung von Wohnbauland sowie Nut-
zungsdurchmischung und eine stadtebauliche Offnung Richtung Innenstadt. Die Stadt beab-
sichtigt damit, sich im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mit dem Thema der ,In-
nenentwicklung“ auseinanderzusetzen.

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

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

Der vorliegende Bebauungsplan soll die Rahmenbedingungen fiir ein lebendiges sowie viel-
faltiges Quartier ermoéglichen, welches die vorhandene nérdlich angrenzende stadtebauliche
Struktur des Wohngebietes ,Konversion I* sinnvoll fortfihrt. Mafl3gebend ist im sidlichen
Teilbereich eine aufgelockerte Baustruktur mit Doppel- und Reihenhausern. Im nérdlichen
Bereich des Plangebietes befindet sich eine dichtere Baustruktur mit Mehrfamilienhdusern.
Der westliche Teilbereich des Geltungsbereiches bildet eine offentliche Parkanlage, welche
ndrdlich an die Parkanlage des Bebauungsplanes ,Konversion |“ anknlpft und sich durch
das gesamte Konversionsgebiet erstreckt.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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2. Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung, Grof3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Stidhanglage, ndrdlich der Innenstadt. Im Norden
grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Konversion I* mit Kindertagesstatte so-
wie Wohnbebauung an. Im Osten schlie3t das Plangebiet an die Alemannenstral3e mit be-
stehender Wohnbebauung und weiteren Militarflachen der deutschen Kaserne Firstenberg
an. Westlich des Parks befinden sich das denkmalgeschitzte Offizierscasino sowie weitere
ehemalige Wohngebaude. Das Offizierscasino schlie3t westlich an die Villinger Stral3e an,
Uber welche das Plangebiet an die Innenstadt mit zentralen Einrichtungen angebunden ist.
Sudlich befinden sich weitere Flachen des Konversionsgelandes und des Rahmenplanes am
»Am Buchberg".

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches
(Quelle: OpensStreetMap, bhm, 2020)

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008 1
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst Teile der Flursticke 2510/16, 2486

2486/24 und 2486/9 sowie die Flursticke Nr. 2486/11, 2486/21 und 2486/3 vollstandig. Das
Areal des Bebauungsplanes weist eine Gré3e von ca. 1,4 ha auf
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Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt
(Quelle: ALK Donaueschingen)

2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1 Nutzungen

Innerhalb des Plangebietes befanden sich nordlich Mehrfamilienhduser in Zeilenbebauung,
die inzwischen abgerissen wurden. An dieser Stelle sollen neue Wohnformen entstehen

Nordlich daran anschlieRend wurde bereits mit dem Bau der geplanten Kindertagesstatte
begonnen.

Sudlich an die inzwischen abgerissenen Mehrfamilienhauser angrenzend befinden sich zwei
Gebéude ehemaliger o6ffentlicher Nutzungen. Dazu zahlen zum einen das ehemalige Offi-
zierscasino (westliches Gebéude) sowie der ehemalige deutsch-franzdsische Kindergarten

bzw. die Schule (dstliches Gebaude) mit dazugehdriger Spiel- und Freiflache, welcher im
Zuge der Planung vollstandig abgerissen wird.

Der sudliche Bereich des Plangebietes ist ausschlie3lich von Wohnnutzungen in Mehrfamili-
enhdusern sowie Reihenhdusern gepragt. Die Gebaude stammen Uberwiegend aus den
1950er Jahren, wobei der Geb&udezustand innerhalb des Konversionsareals stark variiert.
Die drei sud-0stlichen Reihenhauser entlang der Prinz-Karl-Egon-Stral3e verfiigen tber klei-

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft
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ne Wohnflachen in méRig bis schlechtem Zustand. Der stadtebauliche Entwurf sieht einen
Abriss dieser Geb&ude vor.

2.2.2 ErschlieBung

Verkehrlich erschlossen werden die Grundstiicke von der Alemannenstraf3e im Osten. Grol3-
raumig ist das Plangebiet tUber die Villinger StralRe, welche westlich des Geltungsbereiches
verlauft, an die Innenstadt und dariiber an das Uberértliche StraRenverkehrsnetz angebun-
den. Der Bahnhof Donaueschingen befindet sich in einer Entfernung von rund 1,4 km. Die
nachstgelegene Bushaltestelle ist ndrdlich des Geltungsbereiches an der Alemannenstralie
gelegen, welche das Plangebiet mit der Innenstadt verbindet und einen Anschluss an das
ortliche und uberregionale OPNV-Netz gewahrleistet.

2.2.3 Ver-und Entsorgung

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Uberplanung und Nachverdichtung eines be-
reits erschlossenen Gebietes, welches an bereits bestehende Wohnbebauung anschlielt,
handelt, ist ein Anschluss an die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen in den umlie-
genden Erschlie3ungsstral3en maoglich.

2.2.4 Immissionen

Da in der unmittelbaren Umgebung tberwiegend Wohnnutzungen vorhanden sind, befinden
sich in der Umgebung keine emissionsreichen Nutzungen.

2.2.5 Impressionen Plangebiet

Abb. 3: Blick Richtung Norden auf die im Bau befindliche Kindertagesstatte
Foto bhm
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Abb. 4: Blick Richtung Suden auf die Schule, den Kindergarten und das Offizierscasino
Foto bhm

Abb. 5: Blick auf die ehemaligen Spiel- und Freiflachen des Kindergartens und der Schule sowie die an-
grenzende Bebauung der Alemannenstralie im Osten
Foto bhm
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- )

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

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-

™
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan
(Quelle: Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2003)
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Der Einheitliche Regionalplan des Regionalverbandes Schwarzwald-Baar-Heuberg stellt in
der Raumnutzungskarte das Plangebiet als Siedlungsflache dar. Insofern werden durch die
Planung die regionalplanerischen Zielvorgaben eingehalten. Diese Vorgaben des Regional-
planes stehen der Planung einer Wohnbauflache nicht entgegen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Die rechtswirksame 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Donaue-
schingen stellt den Geltungsbereich als Wohnbauflache Bestand dar. Da sich die Art der
Nutzung nicht andern wird, ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

f X ( ; 7 | E / \ ‘;I. |{ \l - N ._, ‘:

o » gy

Abb. 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
(Quelle: Stadt Donaueschingen, 2017)

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet existieren keine rechtskréaftigen Bebauungsplane. Im Norden schliel3t der
Bebauungsplan ,Konversion | an.

3.4 Rechtlich geschiutzte Gebiete und Objekte

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

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008 1
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Weiterhin sind keine Vogelschutz oder FFH-Gebiete von der Planung betroffen, wodurch
negative Auswirkungen infolge der Planung ausgeschlossen werden kénnen. Das néchstge-
legene FFH-Gebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 250 m westlicher Richtung.
Hierbei handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Baar, Eschach und Sidostschwarzwald”. Das
Vogelschutzgebiet ,Baar” ist rund 200 m entfernt gelegen.

Auch Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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Abb. 9: Kartenlibersicht der Wasserschutzgebiete
(Quelle: LUBW, Stand: 24.04.2020)

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008 1



BPlan Konversion I - Begriindung - Seite 9

ST,
R SN
IS I I S
S SIS

Tl
= 3, &
. T 1'“3‘,
i PrinZt™

‘ ia = I

O

| A D
L-  1hd
L ]
“wi3
g =A%
5yt
et
b - "a;"-l'\
- sz B
Ko g

&

*‘

|

%

»
'ffﬂff//:
- (LL

-

i

t

L | .
%

- ", . i —
' % ‘() FFH-Gebiet o
Wouray
il .
J y o A
|| K AT f‘:
A " t 3 )
- ¥ \‘ .’j .' .r"*_*\\»\ A T ﬂ i:() Vogelschutzgebiet .
& - o | " be iy l < f
- - 0'":-;“ ql [ | ll\. - L "‘ " : ‘
s *T5Y0 tod & / W oae 0., TV 8, eun I aMAeTe— ¢

Abb. 10: Kartenlibersicht der Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie FFH-Gebiete
(Quelle: LUBW, Stand: 24.04.2020)

4. Verfahren

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

Mit der Neuaufstellung wird ausschliel3lich stadtischer Innenbereich Uberplant. Da der Plan-
bereich Uberwiegend von Bebauung umschlossen wird, passen sich die geplanten Nutzun-
gen der vorhandenen Baustruktur an. Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Bebau-
ungsplan auf eine Nachverdichtung durch Wiedernutzung von Brachflachen § 13a BauGB
abzielt.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008 1
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§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt weiterhin vor, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000m?, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen,
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
(Kumulationsregelung).

Im vorliegenden Fall liegt die Uberbaubare Grundsticksflache mit rund 5.558 m2 und der
hochsten festgesetzten GRZ von 0,6 deutlich unterhalb des Schwellenwertes (Wohnbaufla-
che mit 9.262m? x GRZ 0,6 = 5.558 m?). Das Kriterium der zuldssigen Grundflache gem.
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit erfiillt, sodass eine Uberpriifung der Alternative des §
13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB hinféallig ist. Im raumlichen Zusammenhang befindet sich derzeit ein
weiterer Bebauungsplan in Aufstellung, sodass bei der Berechnung auch noch die ,Kumula-
tionsregelung” des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Anwendung findet. Auch unter Einbeziehung
des Bebauungsplanes wird der Schwellenwert von 20.000 m2 nicht tberschritten.

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schlie3t das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. § 13a Abs. 1 Nr. 5 BauGB An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder dafir 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
eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet. Weiterhin kénnen eine Beeintrachtigung der
vorgenannten Schutzgiter sowie, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind, ausgeschlossen werden. Folglich liegen die Voraussetzungen des § 13a BauGB zur
Durchfuihrung des beschleunigten Verfahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verflgbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a

Absatz 1 und 8§ 10 a Absatz 1 abgesehen sowie einem Monitoring gem. § 4 ¢ BauGB abge-
sehen.

4.1 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 BNatSchG. Bei BaumalRBhahmen sind rechtzeitig durch fachkundige Personen
mdgliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen ArtenschutzmafRhahmen durch-
zufiihren.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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In der artenschutzrechtliche Vorprifung wurde ermittelt, ob im Wirkraum des Bauvorhabens
artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten Habitatpotenzial haben und durch das
Bauvorhaben betroffen sein konnten.

Bei der Begehung im April 2020 wurde Habitatpotential fur Fledermause, Vogel und Repti-
lien, festgestellt.

Um im Rahmen der weiteren Planung Sicherheit in Bezug auf den Artenschutz nach § 44
BNatSchG zu erhalten und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellen zu
kénnen, wird folgender, mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmter, Untersu-
chungsumfang empfohlen (Tab. 1).

Tab. 1: Empfohlener faunistischer Untersuchungsumfang zum besonderen Artenschutz (§ 44 BNatSchG)
fur den Bebauungsplan ,B-Plan Konversion II*

Arten- Untersuchungs- Untersuchungs- Spéatester Beginn
gruppe umfang zeitraum
Vogel 5 Begehungen: Optische und akustische Kartierung Marz bis Juli Marz
Fledermause 4 Detektorbegehungen des Plangebiets + Wirkraums: | Mai — Juli Juni
(gdf. inkl. Ausflugkontrolle an H6hlenb&umen)
Optional bei Eingriff in die Gebaudesubstanz im UG:
- Geb&udebegehung
Reptilien 6 Begehungen Marz bis September April
- Erfassung geeigneter Habitatstrukturen/ Ausbrin- | (Ausbringen der Ver-
gen kinstl. Verstecke stecke im Vorjahr)
- Kontrolle dieser Strukturen
Hoéhlenbaum- 1 Begehung zur Baumuntersuchung laubfreie Zeit
kartierung

Fur die artenschutzrechtlich relevanten Arten der Tiergruppen Amphibien, Fische, Rundmau-
ler, Weichtiere, Krebse, Kéfer, Libellen und Pflanzen weist der Untersuchungsraum kein Ha-
bitatpotenzial auf. Die Erfillung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden durch das
Bauvorhaben kann somit fir diese Arten bzw. Artengruppen mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden (siehe Anlage).

Bezlglich der Artengruppen Vdgel, Flederméause und Reptilien folgen im weiteren Verfahren
Kartierungen, deren Ergebnisse im weiteren Verlauf in den Bebauungsplan aufgenommen
werden.

5. Planungskonzept

Der Planentwurf des Bebauungsplanes ,Konversion 11 basiert in den Grundzigen auf dem
Rahmenplan ,Am Buchberg“ der Konversions- und Entwicklungsgesellschaft Donaueschin-
gen, stellt aber eine Weiterentwicklung des Rahmenplanes dar.
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Zur Wiedernutzung des Konversionsareals sowie zur Deckung des derzeitigen und zukinfti-
gen Bedarfs an Wohnbauflachen in der Stadt Donaueschingen soll der vorliegende Standort
zu einem familienfreundlichen Wohngebiet entwickelt werden.

Der Entwurf wird gekennzeichnet durch eine klare Struktur von Bebauung und Stra3enver-
kehrsflache. Die Bebauung besteht aus unterschiedlichen Bauweisen und Bauformen, die
dennoch einen zusammenhangenden Raum aus verdichteten und aufgelockerten Wohnfor-
men ergeben. Die Trennung zwischen o6ffentlicher und privater Verkehrsflache ermaoglicht
eine klare Strukturierung des Plangebietes und gewahrleistet eine hohe Aufenthaltsqualitat
im Gebiet. Durch das Zurtickspringen der Gebaude sollen Vorgartenzonen und eine einheit-
liche Bauflucht der Gebaude gewéhrleistet werden. Durch den direkten Zugang zur westlich
angrenzenden Parkflache werden erlebbare Grinflachen geschaffen.

5.1 Bebauungskonzept

Das Plangebiet gliedert sich in verschiedene Bereiche, wobei sich Bautypologien und Bau-
strukturen unterscheiden. Fir den nérdlichen Bereich des Plangebietes sieht der erarbeitete
stadtebauliche Entwurf eine verdichtete Bebauung vor, die sich Richtung Stden hin auflo-
ckert. Im nordlichen Bereich des Bebauungskonzepts, unmittelbar an die Kindertagesstatte
angrenzend, dominiert eine verdichtete Bauweise in Form von Mehrfamilienhdusern mit der
Unterbringung von Tiefgaragen flr ausreichend Stellplatze. Im restlichen Bereich Richtung
Siuden sieht das Konzept Doppel- und Reihenhduser vor. Die Baukodrper werden jeweils
durch StichstrafRen von der Alemannenstral3e erschlossen, welche unmittelbar in die westlich
anschlieRende Parkanlage tibergehen. Durch den einheitlichen Riicksprung der Doppel- und
Reihenhauser sollen Vorgartenzonen erméglicht werden.

Westlich des Entwurfes erstreckt sich die durch das gesamte Konversionsareal verlaufende
Parkanlage und verbindet somit das entstehende Neubaugebiet mit dem nérdlichen sowie
sudlichen Bereich der Konversionsflache.
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Abb. 11: Stadtebaulicher Entwurf mit Geltungsbereich (rot)
(Quelle: BHMP, Stand: 31.03.2020)
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5.2 Verkehrserschliel3ung

Die auliere VerkehrserschlieBung erfolgt tber die Alemannenstral3e. Intern wird das Gebiet
durch vier ost-westlich verlaufende Stichstral3en erschlossen. Diese teilen sich in 6ffentliche
und private Verkehrsflache auf. Im Bereich der privaten Verkehrsflache sind zusatzlich zu
den daran angrenzenden Garagen Stellplatze fur die Anwohner sowie Gemeinschaftsanla-
gen zur Unterbringung von z.B. Fahrradern vorgesehen. Da es sich bei der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache um einen Wohnweg handelt, sind in jeder Stichstral3e an der Kreuzung zur Ale-
mannenstrale Mullsammelplétze vorgesehen.

Zudem gibt es eine innerer Wegeverbindung durch die Parkanlage sowie weitere Ful3gan-
gerwege, welche die entstehenden Bebauungen mit der Parkanlage verbindet.

5.3 Freiraum

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

6. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

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

6.1 Art der baulichen Nutzung

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

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

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gemaid 8 1
Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, um die angestrebte Wohnnutzung nicht durch stdrende
Nutzungen zu beeintrachtigen sowie zur Vermeidung von Konflikten. Der Ausschluss von
Gartenhausbetrieben und Tankstellen wird insbesondere mit dem héheren Flachenverbrauch
und der Emissionsproblematik in Hinsicht auf die gewlnschte Bebauungs- und Nutzungs-
struktur des Plangebietes begriindet. Die Errichtung einer Tankstelle ist mit der Bebauungs-
und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar und auch die Nutzung freigerdumter
Bauflachen durch flachenintensive Gartenbaubetriebe widerspricht dem stadtebaulichen
Konzept fur das Konversionsgebiet. Anlagen fir Verwaltungen sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes werden ausgeschlossen, da in der Gemeinde an anderen, stadtebaulich
geeigneteren Standorten bereits ausreichende Flachen und Einrichtungen zur Verfiigung
stehen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festlegungen werden getroffen, um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine optimale Ausnutzung fur die Bauflachen zu gewahrleisten. Die festgesetzte ma-
ximale Geb&udehothe soll garantieren, dass sich Gebaude in die umgebende Bebauung ein-
flgen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Gebdudehdhe (GH) und Geschossigkeit fest-
gesetzt.

6.2.1 GRZund GFZ

Im WA 1 ist eine GRZ von 0,4 mit einer Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauN-
VO zulassig. Damit wird gewahrleistet, dass der Uberbauungsgrad mit allen versiegelten
Flachen nicht mehr als 60 % des Baugrundstiickes betragt. Diese Festsetzung sichert im
Plangebiet die mit der geplanten Nutzung als Wohngebiet einhergehende erforderliche Be-
festigung von Flachen und gleichzeitig einen Anteil an unversiegelter Flache.

In WA 2 ist gemanR stadtebaulichem Entwurf die Errichtung von Reihenhausern geplant. Um
das Vorhaben umsetzen zu kénnen, ist eine erhdhte Bebaubarkeit der Flache fir die be-
troffenen Bereiche des Wohngebietes erforderlich. In der Praxis zeigt sich, dass eine GRZ
von 0,4 bezogen auf ein einzelnes Mittelhaus-Grundstiick oft nicht eingehalten werden kann.
Fur das Reihenmittelhaus wird eine erhéhte GRZ von 0,6 festgelegt, um ausreichend Wohn-
nutzung und eine optimale Nutzung der Grundstiicke zu gew&hrleisten. Die Uberschreitung
ist nach § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO zulassig, wenn die Uberschreitung durch Umstéande
ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréch-
tigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die neue
Funktion des Plangebietes als Wohngebiet der Innenentwicklung im neuen Stadtquartier ,Am
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Buchberg® begriindet stadtebaulich eine punktuell und signifikant erhéhte Verdichtung und
damit auch eine geringfiigige Uberschreitung der gesetzlichen GRZ-Obergrenzen fiir die
vereinzelten Reihen-Mittelhduser. Westlich an das Plangebiet grenzt die geplante offentliche
Parkflache an. Der hohen Verdichtung stehen somit in unmittelbarer N&he grof3e Freiflachen
gegeniber, so dass insgesamt gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet ist.

Die Festlegung einer GFZ von 1,2 entspricht der Vorgabe des § 17 BauNVO.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse/ Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse und die maximale Gebaudehdhe passen sich
dem stadtebaulichen Konzept sowie der umgegebenen Bestandsbebauung bzw. dem noérd-
lich angrenzenden Bebauungsplan ,Konversion | an.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen die Realisierung eines Dach- oder Staffelge-
schosses.

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

6.3 Bauweise

Als Bauweise ist in den allgemeinen Wohngebieten die offene Bauweise mit den Langenbe-
schrankungen und den Abstandsregelungen der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
festgesetzt. Die Festsetzungen zur offenen Bauweise greifen die bestehende Baustruktur auf
und sichern das typische Orts- bzw. Stral3enbild.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundsttcksfla-
chen im zeichnerischen Teil geregelt. Die Anordnung und Grol3e der Uberbaubaren Grund-
stuckflachen orientieren sich an dem oben beschrieben stadtebaulichen Entwurf. Dadurch
wird eine optimale Ausnutzung der Wohnbauflachen gewabhrleistet.

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

6.5 Stellplatze, Garagen, Carports

Garagen und Carports sind innerhalb der gekennzeichneten Flachen (Ga) zulassig. Stellplat-
ze sind zusatzlich innerhalb der als privater Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,Stellplatze” (St) festgesetzten Flachen zulassig, um ausreichend Parkmdglichkeiten
fur die Anwohner herzustellen. So konzentrieren sich der ruhende Verkehr und die zugehdri-
gen Bauwerke (Garagen) auf den vorderen Grundstiicksbereich wahrend die Garten davon
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freigehalten werden. Die Festsetzung von Garagen und Stellplatzflachen ermdglicht eine
Rhythmisierung von Parken und Wohnen.

Innerhalb der Baugrundstticke sind Stellplatze, unter Beriicksichtigung der GRZ, ebenfalls in
Tiefgaragen zulassig, da sie das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht beeintrachtigen und
durch die geringere Versiegelung der erdoberflachigen Baugrundstiicke einen positiven Bei-
trag zum Klimaschutz leisten.

6.6 Nebenanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energien, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Stadtebauliches und gestalterisches Ziel der Festsetzung ist es, die Gartenbereiche im Plan-
gebiet weitestgehend freizuhalten. Eine Grof3enbeschrankung der Nebenanlagen soll eine
allzu groRRe Verdichtung und Versiegelung der Wohngéarten verhindern. Daher sind Nebenan-
lagen aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer GréR3e von max. 15,0 m?
Grundflache zulassig. Damit soll eine zusammenhéngende Grinflachengestaltung gewahr-
leistet werden.

In den Vorgartenzonen (VG) sind jeweils eine Milleinhausung und ein Gberdachter Fahrrads-
tellplatz mit einer GréRe von insgesamt 12,0 m* zuléssig. Weitere Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 Absatz 1 BauNVO, Garagen oder Carports sind in Vorgartenzonen unzul&ssig, um
einen weitgehend ,griinen” StralRenraum mit halbéffentlichen Charakter zu erzielen. Mit die-
ser Festsetzung soll eine durchgangig begrtinte und offene Vorgartenzone entstehen.

Im StraRenverlauf der Reihenhaush&user sind Nebenanalgen auch innerhalb der gekenn-
zeichneten Flachen fir Gemeinschaftsanlagen zulassig. Hiermit soll zusatzlich eine Abstell-
maglichkeit fir z.B. Fahrrader oder Kinderspielzeug gewéhrleistet werden.

6.7 Flachen fur den Gemeinbedarf

Der ndrdliche Teilbereich des Plangebietes wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienenden Geb&ude und Einrichtungen” festgesetzt.
Die Zweckbestimmung ergibt sich aus der geplanten Nutzung als Kindertagesstatte und
passt sich somit dem Bebauungsplan ,Konversion |“ an. Zulassig sind alle Nutzungen, die
mit der genannten Zweckbestimmung einhergehen.

6.8 Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen mitsamt Stralenbegren-
zungslinien wird das Erschlie3ungssystem planungsrechtlich gesichert.

Die offentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wohnweg“ (W)
sollen als Verkehrsflache ohne Trennung der Verkehrsarten ausgefiihrt werden. So entste-
hen Verkehrsrdume, welche uberwiegend zur Erschlielfung der anliegenden Wohnnutzun-
gen dienen sollen und eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Anlieger bieten.
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Die offentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Millsammelplatz
(M) dienen als zentrale Millsammelplatze fur die Anwohner. Da hier eine dichte Bebauung
mit einer grof3en Anzahl an Wohnnutzungen ermdglicht wird, soll durch die gezielte Konzent-
ration der Mullbehalter einer Behinderung auf den Verkehrsflachen vorgebeugt und eine effi-
Ziente Abholung durch den Abfallentsorgungsbetrieb gewahrleistet werden. Weiterhin entfallt
dadurch das Einfahren der Miillfahrzeuge in die Stichstraf3en, wodurch Gefahrensituationen
im StraRenraum vermieden werden kdnnen.

Die privaten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Stellplatze” (St) befinden
sich jeweils vor den als Garagen festgesetzten Flachen und dienen als zuséatzliche Parkfla-
chen fur die Anwohner. Dadurch verfiigt jedes Baugrundstiick tber zwei Stellplatzmdglich-
keiten.

Mittels der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt soll die direkte Grundstiickszufahrt von der Ale-
mannenstralle ausgeschlossen werden. Weiterhin erleichtert diese Festsetzung die Stra-
Bendurchfahrt. Die dargestellten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sollen sicherstellen, dass
von der starker frequentierten Alemannenstral3e keine Zufahrten auf das Grundstiick entste-
hen und dem zugrunde gelegten stadtebaulichen Entwurf entsprochen wird.

6.9 Versorgungsflachen

Im Bebauungsplan werden zwei Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizi-
tats- und Kommunikations-Infrastruktur festgesetzt, damit werden im Plangebiet vorhandene
und geplante Trafo-Stationen bzw. dazugehérige bauliche Anlagen planungsrechtlich gesi-
chert.

6.10 Grunflachen

Ziel der festgesetzten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist die
Herstellung einer durchgangigen Griinflachen im Konversionsareal, welche die vorhandenen
und neuen Wohngebiete miteinander verknipft und Grin- und Wegeverbindungen zwischen
den Bebauungsplanen Konversion | und Konversion Il herstellt. Durch die Sicherung einer
zusammenhangenden Parkanlage wird ein ruhiges, lebenswertes Wohnquartier geschaffen,
die auch klimawirksame Ausgleichsfunktionen sowie Naherholungsfunktionen wahrnehmen
kann.

6.11 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. 8§ 1a BauGB und § 21 BNatSchG sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren und, soweit als mdglich, durch
geeignete MalRnahmen innerhalb einer zu bestimmenden Frist auszugleichen.

Auch wenn gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
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schen Entscheidung erfolgt oder zulassig, was bedeutet, dass keine Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanz erforderlich sind, sind die Umweltbelange dennoch in die Abwagung einzustellen.

Schutzgut Mensch:

Der Mensch und seine Gesundheit stellt ein eigenes Schutzgut dar. Hierbei spielen neben
den gesundheitlichen Aspekten auch gesellschaftliche und soziale Faktoren des menschli-
chen Zusammenlebens eine Rolle. Im Rahmen der Bauleitplanung wird der Mensch insbe-
sondere durch Larm und andere Immissionen beeinflusst. Zudem sind die Wohnqualitat so-
wie die Erholungsfunktion von Bedeutung. Der Geltungsbereich war in Vergangenheit von
Wohnnutzung und Ooffentlichen Einrichtungen (Schule, Kindergarten) gekennzeichnet, die
sich der umgebenden Bebauung angepasst haben. Grof3flachige Industrie- und Gewerbebe-
triebe sind in der ndheren Umgebung des Bebauungsplangebietes nicht vorhanden. Durch
die geplante Parkanlage erfahrt die Erholungsfunktion des Plangebietes eine Wertsteige-
rung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Das Untersuchungsgebiet selbst ist eine Konversionsflache, die friher tUberwiegend als
Wohngebiet genutzt wurde. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine arten-
schutzrechtliche Vorprufung (siehe 4.1) durchgefihrt. Darauf aufbauend wird im weiteren
Verlauf des Verfahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt, um gege-
benenfalls notwendige Kompensations- und Ausgleichsmalinahmen zu ermitteln, die im wei-
teren Verfahren erganzt werden.

Schutzgut Boden:

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

Geplant ist, das Plangebiet als Wohngebiet neu anzulegen. Hierfir wird die StraRenfihrung
verandert und Parkflachen neu geordnet. Der nordliche und zum Teil stdliche Bereich wird
mit Einzelhausern in Form von Mehrfamilienhausern, der restliche Bereich mit Doppel- und
Reihenhauser beplant.

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

Der Boden wird nach Fertigstellung der Baumalf3inahem in den nicht tberbauten und versie-
gelten Bereichen wieder aufgelockert, sodass eine Bepflanzung ermdglicht wird. Die nicht
Uberbauten Flachen sind gartnerisch anzulegen, wodurch die Bodenfunktion zum Teil wieder
zur Verfigung steht. Auch die PKW-Stellplatze sowie Zufahrten auf die privaten Stellplatzfla-
chen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszuftihren, wodurch der Versiegelungsgrad
reduziert wird.
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Schutzgut Wasser:

Beim Schutzgut Wasser wird zwischen dem oberflachennahen Grundwasser und den natr-
lich entstandenen Oberflachengewassern unterschieden.

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

Ein hoher Versiegelungsgrad fuhrt zum nachhaltigen Verlust an Infiltrationsflache und damit
verbunden zu einem erhohten Oberflachenabfluss sowie Verringerung der Grundwasser-
neubildung. Die geringe zuséatzliche Versiegelung im Vergleich zum vorherigen Versiege-
lungsgrad sowie die extensiven Dachbegriunung, die Entstehung einer Parkanlage und
Hausgarten tragen zu einer verringerten Abflussmenge bei.

Schutzgut Klima und Luft:

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

Schutzgut Landschaftsbild:

Der Geltungsbereich liegt nérdlich der Innenstadt Donaueschingens und wird von der umlie-
genden Wohnbebauung gepragt. Aufgrund der teilweise schlechten Gebaudestrukturen stellt
die neue bauliche Nutzung sowie die grof3flachige Parkanlage eine Verbesserung und Mog-
lichkeit zur Aufwertung des Plangebietes dar.

Kultur- und Sachguter:

Eine Betroffenheit von Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler wird im weiteren Verfahren ge-
klart. Sollten sich Hinweise auf das Vorhandensein von Kultur- und sonstigen Sachgitern
ergeben, sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu beachten, welche im Bebau-
ungsplan durch die entsprechenden Hinweise aufgenommen wird.

Eine Neustrukturierung und zugleich Nachverdichtung durch Konversionsmaflinahmen im
innerdrtlichen Bereich entspricht dem Grundsatz eines schonenden Umgangs mit Grund und
Boden. Insofern ist bei der Errichtung des Wohngebietes mit geringeren Eingriffen in die Be-
lange der Schutzgiter zu rechnen, als dies im Aul3enbereich der Fall wére.

Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwagung in Frage kommenden Schutzgitern ist
nachfolgend zusammengefasst.
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Tab. 2 Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzguter

Schutzgut Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

Keine negativen Auswirkungen durch die nur leicht geanderte bauliche Ausnutzung

des Plangebietes

Mensch o . - N ) . A
Immissionen: allgemeiner StralRen- und Betriebslarm wie bereits vor der Anderung

(gebietsvertraglich).

Wird im weiteren Verfahren durch die Ergebnisse der saP erganzt
Tiere und Pflanzen mogliche Auswirkungen werden durch die im Bebauungsplan festgesetzten Griin- und
Ausgleichsmaflinahmen kompensiert.

Vorbelastung des Schutzgutes durch bestehende Versiegelung des anthropogen
Uberpragten Siedlungsbereiches

Boden
Baubedingte Beeintrachtigungen sind temporar und mit Beendigung der
Baumalfinahmen zu beseitigen.
Grundwasser: keine Beeintrachtigung der Grundwasserstrome, mit der intensiven
Dachbegriinung auf Dachflachen wird eine Aufhaltung und Riickhaltung des Regen-
Wasser wassers angestrebt.
Oberflachengewésser: keines betroffen.
) Positive mikroklimatische Auswirkung durch intensive und extensive Dachbegriinung
Klima und Luft

und Parkanlage

Positive innerortliche Auswirkung durch Parkanlage und Dachbegriinung; ansonsten

Landschaftsbild keine Auswirkung, da die bestehende Siedlungsflache nicht ausgedehnt wird.

Kultur- und Sachgiter Die Betroffenheit wird im Laufe des Verfahrens abgehandelt.

Aus den Wechselwirkungen ergibt sich keine zusatzliche negative Bedeutung bzw.

Wechselwirkungen Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.

Die nachstehenden Festsetzungen zu den Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sichern eine umweltvertragliche Planung und
entsprechen dem Stand der Technik (werden im Laufe des Verfahrens ggf. ergénzt).

Zur Befestigung von ebenerdigen PKW-Stellplatzen sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Ga-
ragen sind in versickerungsfahigen Bauweisen (Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenfu-
genpflaster) zu verwenden. Mit versickerungsfahigen Oberflachenbeldgen kénnen die Funk-
tionen des gewachsenen Bodens (z.B. Filterung, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf,
Pflanzenstandort) teilweise erhalten werden.

7. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften

Gestaltung im weitesten Sinne bezeichnet einen bewussten Eingriff in die Umwelt mit dem
Ziel, diese in eine bestimmte Richtung zu veréndern. Mittels 6rtlicher Bauvorschriften kann
die Stadt die Gestaltung von Geb&uden (z.B. Dachform, Materialien, Werbeanlagen usw.)
und Grundstucken (z.B. Einfriedungen, Technische Anlagen usw.) regeln.

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

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1



BPlan Konversion Il - Begriindung - Seite 22

7.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

7.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzten Dachneigungen und Dachformen der Hauptgebdude verhindern grund-
satzlich ibermafiig grofle Schwankungen in der Dachgestaltung innerhalb einzelner Bebau-
ungsbldcke, um ein einheitliches stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen.

Die im Plangebiet festgesetzten Dachformen und Dachneigungen orientieren sich an der
umgebenden Bauweise und aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes Konversion |I.

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

Die Beschrankung der mdglichen Dachgestaltungen von Garagen und Carports soll aus-
ufernde Bauformen verhindern und zuséatzlich den Anteil der begrunten Dachflachen vergro-
Rern.

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dacheindeckungen dienen einerseits der Vermeidung
von Blendwirkung durch reflektierende Dachflachen, andererseits sichern sie eine geordnete
einheitliche stadtebauliche Gestaltung des Gebietes und greifen die vorherrschenden Dach-
farben des Bestandes auf. Schwarze Materialen der Dacheindeckung werden aufgrund der
Aufheizwirkung ausgeschlossen.

7.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets entsprechend und sichern die Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebiets.
Fremdwerbungen sind nicht zugelassen, um einer Gbermafligen Ausbreitung von Werbean-
lagen, die dem Charakter eines Gewerbegebietes nahekommen auszuschlielRen. Werbean-
lagen mit Licht und Booster sind zusatzlich unzulassig, um unnétige Lichtverschmutzung mit
Storwirkungen auf Mensch und Tier zu vermeiden.

7.3 Grundsticksgestaltung

7.3.1 Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen tragen zur Verkehrssicherheit bei und sichern eine optisch
vertragliche Einbindung der Einfriedungen in das stadtebauliche Umfeld.
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Im Bereich der Vorgartenzone, entlang der geplanten offentlichen Verkehrsflache, ist die
Hohe der Einfriedungen auf max. 1,0 m beschrankt, um ein méglichst offenen StraRenraum
zu gewahrleisten und ein Verbauen des angrenzenden offentlichen Raumes zu verhindern.
Die Beschrankung der Hohe ist fur das Erscheinungsbild sowie fur den Erhalt eines offenen
Gebietscharakters sinnvoll.

Aus Griunden der Privatsphére ist an einer Seite der Baugrundstiicke eine Einfriedung bis zu
einer Hohe von 2 m zuléssig. In allen tbrigen Bereichen sind Einfriedungen bis zu einer H6-
he von 1,5 m zulassig. Eine Beschrankung der Héhe der Einfriedungen fir die restlichen
Bereiche der Baugrundstiicke ist aufgrund deren Kleinteiligkeit und dichten Bebauung eben-
falls fir das Erscheinungsbild sowie fir den Erhalt eines offenen Gebietscharakters sinnvoll.
Die festgesetzte Struktur von Einfriedungen ab einer Hohe von 1,5 m soll eine blickdichte,
wandartige Wirkung der Grundstiicksbegrenzung ausschlie3en und ein relativ offenes Stra-
Renbild ermdglichen, welches dennoch den Schutz der Privatsphare ermdglicht.

7.4 Versorgungsleitungen

Die Festsetzungen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plangebietes. Oberirdische
Versorgungsleitungen wirden sich stérend auf das innere und &ufRere Bild des Plangebietes
auswirken.
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