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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Donaueschingen mit rund 22.205 Einwohnern (Stand: 31.12.2020, Statistisches
Landesamt Baden-Wiurttemberg) ist im Stdwesten Baden-Wurttembergs und ca. 13 km sud-
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 fiir Familien und Senioren, mit stetig wachsendem Entwicklungs-
druck dar.

Anlass der Planung ist der Rickzug der franzdsischen Streitkrafte in der Donaueschinger
Kernstadt, in unmittelbarer N&he zur Innenstadt. Die dadurch entstandene 14 ha grol3e Kon-
versionsflache ermoglicht eine perspektivische Bereitstellung von Wohnbauland sowie Nut-
zungsdurchmischung und eine stadtebauliche Offnung Richtung Innenstadt. Die Stadt beab-
sichtigt damit, sich im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mit dem Thema der ,Innen-
entwicklung® auseinanderzusetzen.

Im Jahr 2015 wurde flr das gesamte Konversionsareal unter Bertcksichtigung 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 11 verfolgt die Gemeinde das Ziel, den
sudlichen Teilbereich zu entwickeln und die freigewordenen Potenziale fir 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 ermoglichen, welches die vorhandene nérdlich angrenzende stadtebauliche
Struktur des Wohngebietes ,Konversion I* sinnvoll fortfiihrt. Mal3gebend ist im stdlichen
Teilbereich eine aufgelockerte Baustruktur mit Doppel- und Reihenh&usern. Im nérdlichen
Bereich des Plangebietes befindet sich eine dichtere Baustruktur mit Mehrfamilienhdusern.
Der westliche Teilbereich des Geltungsbereiches bildet eine 6ffentliche Parkanlage, welche
nordlich an die Parkanlage des Bebauungsplanes ,Konversion |I“ anknlpft und sich durch
das gesamte Konversionsgebiet erstreckt.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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2. Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung, Grol3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Sidhanglage, ndrdlich der Innenstadt. Im Norden
grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Konversion 1“ mit Kindertagesstatte so-
wie Wohnbebauung an. Im Osten schliel3t das Plangebiet an die Alemannenstral3e mit be-
stehender Wohnbebauung und weiteren Militarflachen der deutschen Kaserne Firstenberg
an. Westlich des Parks befinden sich das denkmalgeschiitzte Offizierscasino sowie weitere
ehemalige Wohngebaude. Das Offizierscasino schlief3t 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®.

- o™ ¥ ' -
: 3 g me
¥ el
o f f ©
..J
] ) m
o, | a9
4 1\0\ - -
q ]
- 3 n o=
- : @ “off

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches
(Quelle: ALK Donaueschingen)
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Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst Teile der Flurstiicke 2486, 2486/24 und
2510/16 sowie die Flursticke Nr. 2486/38, 2486/39, 2486/40, 2486/41, 2486/3, 2486/21 voll-
standig. Das Areal des Bebauungsplanes weist eine Grof3e von ca. 1,4 ha auf.

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

2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1 Nutzungen

Innerhalb des Plangebietes befanden sich nérdlich Mehrfamilienhauser in Zeilenbebauung,
die inzwischen abgerissen wurden. An dieser Stelle sollen neue Wohnformen entstehen.
Nordlich an das Plangebiet anschlieRend befindet sich eine neue Kindertagesstatte.

Sudlich an die inzwischen abgerissenen Mehrfamilienhduser angrenzend befinden sich zwei
Gebaude ehemaliger offentlicher Nutzungen. Dazu zéhlen zum einen das ehemalige Offi-
zierscasino (westliches Gebéude) sowie der ehemalige deutsch-franzdsische Kindergarten
bzw. die Schule (6stliches Gebaude) mit dazugehdriger Spiel- und Freiflache, welcher im
Zuge der Planung vollstandig abgerissen wird.

Der sudliche Bereich des Plangebietes ist ausschlief3lich von Wohnnutzungen in Mehrfamili-
enhdusern sowie Reihenhdusern gepragt. Die Gebaude stammen Uberwiegend aus den
1950er Jahren, wobei der Gebaudezustand innerhalb des Konversionsareals stark variiert.
Die drei suid-6stlichen Reihenhauser entlang der Prinz-Karl-Egon-Straf3e verfiigen tber klei-
ne Wohnflachen in maRig bis schlechtem Zustand. Der stadtebauliche Entwurf sieht einen
Abriss dieser Gebé&ude vor.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1
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2.2.2 ErschlieBung

Verkehrlich erschlossen werden die Grundstiicke von der Alemannenstrafie im Osten.

GroRrdumig ist das Plangebiet tber die Villinger StralRe, welche westlich des Geltungsberei-
ches verlauft, an die Innenstadt und dartiber an das uberdrtliche Stralenverkehrsnetz ange-
bunden.

Der Bahnhof Donaueschingen befindet sich in einer Entfernung von rund 1,4 km. Die
nachstgelegene Bushaltestelle, welche das Plangebiet mit der Innenstadt verbindet und ei-
nen Anschluss an das ortliche und iiberregionale OPNV-Netz gewahrleistet, ist nordlich des
Geltungsbereiches an der Alemannenstral3e gelegen.

2.2.3 Ver-und Entsorgung

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Uberplanung und Nachverdichtung eines be-
reits erschlossenen Gebietes, welches an bereits bestehende Wohnbebauung anschliel3t,
handelt, ist ein Anschluss an die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen in den umlie-
genden Erschliel3ungsstral3en maglich.

2.2.4 Immissionen

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

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

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass sich in der N&he des Plangebietes einer Bundeswehrlie-
genschaft (Sondergebiet) befindet, fir welche ein Planungsrichtpegel bis zu 65 dB(A) zulas-
sig ist. Beeintrachtigungen hierdurch sind derzeit nicht bekannt und werden nicht erwartet.
Es liegt im Ermessen der Bauherren / spateren Grundstiickseigentimer bei Bedarf fur
Schallschutz-Vorkehrungen zu sorgen. Gleiches gilt fir den Larm militarischer Fahrzeuge auf
der Alemannenstral3e, bedingt durch Verbindungsverkehr verschiedener militarischer Stand-
orte in Donaueschingen.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1



BPlan Konversion Il - Begriindung - Seite 5

2.2.5 Impressionen Plangebiet

x S x> RIS > -

Abb. 3: Blick Richtung Norden auf die im Bau befindliche Kindertagesstatte
Foto bhm

Abb. 4: Blick Richtung Suden auf die Schule, den Kindergarten und das Offizierscasino
Foto bhm
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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

Abb. 6: Blick auf die Schule und den (zwischenzeitlich abgebrochenen) deutsch-franzésischen Kinder-
garten Richtung Norden
Foto bhm
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

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

) -
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(Quelle: Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2003)

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

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

Der Rahmenplan Am Buchberg sowie das im vorliegenden Plangebiet konkretisierende stad-
tebauliche Konzept zielen auf den genannten Grundsatz ab. Bei der Konzeptionierung wurde
darauf geachtet, ein breites Spektrum an Wohnformen, bedarfsgerecht fur alle Generationen
anzubieten. Somit werden Wohnungen im Geschosswohnungsbau, Reihenhauser und Dop-
pelhauseinheiten angeboten mit verschiedenen Grol3en und Grundsticksflachen. Innerhalb
des Plangebietes werden nahezu ausschlie3lich Wohnungen entstehen. Der Gesamtrah-
menplan deckt jedoch auch notwendige soziale Infrastruktur ab. Somit besteht unmittelbar
nordlich des Plangebietes z.B. eine Kindertagesstétte. Weitere soziale und technisch infra-

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008 1
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strukturelle Einrichtung befinden sich im weiteren Umfeld bzw. in der Innenstadt Donaue-
schingens.

3.2 Flachennutzungsplan

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

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

Untergeordnete Teilflichen sehen eine Gemeinbedarfsflache vor (am Nordrand des Plange-
bietes) bzw. eine festgesetzte Grinflache (sidwestlich im Gebiet). Somit weicht der Bebau-
ungsplan geringfiigig von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes ab.
Dies ist im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zuléssig. Der Flachen-
nutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

4 4 e o 4\

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

3.3 Bestehende Bebauungsplane

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

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 20008 1
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3.4 Rechtlich geschutzte Gebiete und Objekte

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

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

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

@ Uberschwemmungsgebiet

Z festgesetzt durch Rechtsverordnung |
HG1 00-Gehbiet

o

@ Wasserschutzgebiet

HH festgesetzt

¥S/] vorlaufig angeordnet
- im Verfahren
|:| fachtechnisch abgegrenzt

~
~
4

—
R
&
b
v

Abb. 9: Kartenlbersicht der Wasserschutzgebiete
(Quelle: LUBW, Stand: 24.04.2020)
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Abb. 10: Kartentbersicht 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 fiir eine sinnvolle Nachverdich-
tung und Nutzungsvielfalt gesichert werden. Gemal3 den Bestimmungen des § 13a Abs. 1
S. 1 BauGB dienen Bebauungsplane der Innenentwicklung der Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen sowie anderen Malinahmen der Innenentwicklung.

Mit der Neuaufstellung wird ausschlief3lich 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 Mihlinghaus 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 zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 m2, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen,
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind
(Kumulationsregelung).

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

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schliel3t das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflh-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. § 13a Abs. 1 Nr. 5 BauGB An-
haltspunkte flr 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 Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Im vorliegenden Fall wird keine Zuldssigkeit
eines UVP-pflichtigen Vorhabens begrindet. Weiterhin kbnnen eine Beeintrachtigung der
vorgenannten Schutzguter sowie, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind, ausgeschlossen werden. Folglich liegen die Voraussetzungen des § 13a BauGB zur
Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach 8§ 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfigbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 a
Absatz 1 und § 10 a Absatz 1 sowie einem Monitoring gem. § 4 ¢ BauGB abgesehen.

4.1 Artenschutz

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

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

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

Der Untersuchungsraum der ASVP war zu diesem Zeitpunkt jedoch groR3er, als das spatere
konkrete Plangebiet, das der folgenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu-
grunde lag. Daher, sowie weil fir die Artengruppe Fledermause relevante Baume und Ge-
baude unabhangig des vorliegenden Bebauungsplanes untersucht und entfernt wurden, be-
schrankte sich die im Sommer 2021 durchgefiihrte saP auf die Artengruppen Végel und Rep-
tilien.

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

5. Planungskonzept

Der Planentwurf des Bebauungsplanes ,Konversion |1 basiert in den Grundziigen auf dem
Rahmenplan ,Am Buchberg“ der Konversions- und Entwicklungsgesellschaft Donaueschin-
gen, stellt aber eine Weiterentwicklung des Rahmenplanes dar.

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

Der Entwurf wird gekennzeichnet durch eine klare Struktur von Bebauung und StralR3enver-
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 ermdoglicht
eine klare Strukturierung des Plangebietes und gewahrleistet eine hohe Aufenthaltsqualitat
im Gebiet. Durch das Zuriickspringen der Geb&ude sollen Vorgartenzonen und eine einheit-
liche Bauflucht der Gebaude gewéahrleistet werden. Durch den direkten Zugang zur westlich
angrenzenden Parkflache werden erlebbare Grinflachen geschaffen.
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5.1 Bebauungskonzept
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Abb. 11: Stadtebaulicher Entwurf mit Geltungsbereich (rot)
(Quelle: BHMP, Stand: 31.03.2020)

Das Plangebiet gliedert sich in verschiedene Bereiche, wobei sich Bautypologien und Bau-
strukturen unterscheiden. Fir den nérdlichen Bereich des Plangebietes sieht der erarbeitete
stadtebauliche Entwurf eine verdichtete Bebauung vor, die sich Richtung Sutden hin auflo-
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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 Baukoérper werden jeweils
durch Stichstraf3en von der Alemannenstral3e erschlossen, welche unmittelbar in die westlich
anschliel3ende Parkanlage tbergehen. Durch den einheitlichen Ricksprung der Doppel- und
Reihenhauser sollen Vorgartenzonen ermdglicht werden, die die Verkehrsflache und die
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum aufwerten.

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

5.2 Verkehrserschliel3ung

Die &ul3ere VerkehrserschlieBung erfolgt tber die Alemannenstralie. Intern wird das Gebiet
durch vier ost-westlich verlaufende Stichstraf3en erschlossen. Diese teilen sich in 6ffentliche
und private Verkehrsflache auf.

Bei der offentlichen Verkehrsflache handelt es sich um Wohnwege zu den einzelnen Bau-
grundstiicken.

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

Ebenso handelt es sich bei den zentralen Millsammelplatzen fir die Wohngebéaude, jeweils
an den Einmindungsbereichen AlemannenstralRe — Stichstral3e, um private Verkehrsflachen.
Die Wohnwege sind in ihrer Breite fur den Begegnungsverkehr von Pkw dimensioniert sowie
zum rickwarts Ausfahren von privaten Grundstiicken. Nicht passierbar sind die Wege durch
Millfahrzeuge, weshalb die zentralen Sammelstellen hierfiir vorgesehen sind.

Zudem gibt es eine innere 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 Grunflache mit Aufenthalts-
qualitat und guter Anbindung an das entstehende Wohngebiet. Die verdichtete Anordnung
der Gebaude im o6stlichen Geltungsbereich schafft die Rahmenbedingungen fir eine ausge-
pragte Grunflachengestaltung, da eine klare Trennung zwischen Bebauung und Freiraum
einsteht.
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6. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus dem baulichen
Umfeld abgeleitet, um eine angemessene Gestaltung der Gebaude und Grundstiicke im ge-
samten Wohngebiet zu sichern. Es ist vorgesehen, einen moglichst harmonischen Ubergang
zwischen den geplanten allgemeinen Wohngebieten und dem umgebenden Bestand zu
schaffen. Dies betrifft insbesondere eine sinnvolle Fortfiihrung des ndrdlich 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) gemalRl § 4 BauNVO festge-
setzt, um den eingangs geschilderten Bedarf an Wohnraum zu schaffen. Allgemein zulassig
sind neben Wohngeb&uden die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen flr soziale,
kulturelle, kirchliche und gesundheitliche Zwecke, um eine Nutzungsmischung zu gewahr-
leisten.

Aufgrund der Konflikttrachtigkeit der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnnutzungen und
wohnungsnahen Sportanlagen wird die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fiir sportliche
Zwecke gemal3 8 1 Abs. 5 BauNVO in eine Zulassungsfahigkeit als Ausnahme umgewan-
delt. Auch nicht stérende Gewerbebetriebe kdnnen entsprechend des § 4 Abs. 3 BauGB
ausnahmsweise zugelassen werden.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden gemal § 1
Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, um die angestrebte Wohnnutzung nicht durch stérende
Nutzungen zu beeintrachtigen sowie zur Vermeidung von Konflikten. Der Ausschluss von
Gartenhausbetrieben und Tankstellen wird insbesondere mit dem héheren Flachenverbrauch
und der Emissionsproblematik in Hinsicht auf die gewlinschte Bebauungs- und Nutzungs-
struktur des Plangebietes begriindet. Die Errichtung einer Tankstelle (in Form einer klassi-
schen Benzin-Tankstelle; nicht erfasst ist mit dem Begriff z.B. eine Ladesaule fur Elektro-
fahrzeuge) ist mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar
und auch die Nutzung freigeraumter Bauflachen durch flachenintensive Gartenbaubetriebe
widerspricht dem stadtebaulichen Konzept fir das Konversionsgebiet. Anlagen fir Verwal-
tungen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, da in der Ge-
meinde an anderen, stddtebaulich 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 Aushutzung fur die Bauflachen zu gewéhrleisten.
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Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Zahl zulassiger Vollgeschosse, der Geschossflachenzahl (GFZ), sowie
der maximalen Gebaudehohe (GH) festgesetzt.

6.2.1 GRZund GFZ

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

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

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

WA 3 weist eine zu WA 2 &hnliche Baustruktur auf. Hier findet jedoch eine Mischung aus
Doppel- und Reihenhauseinheiten statt. Um eine einheitliche Festsetzung tber zusammen-
héangende Bereiche zu ermdglichen, werden somit Durchschnittswerte aus Reihenmittelhau-
sern (mit zwangslaufig kleineren Grundstticken und héherer GRZ) sowie aus Reihenendhéau-
sern und Doppelhaushalften gebildet, was gegentber WA 2 zu einer leichten Erhéhung in
auf 0,5 fuhrt.

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

Die neue Funktion des Plangebietes als Wohngebiet der Innenentwicklung im neuen Stadt-
quartier ,Am Buchberg® begriindet stadtebaulich eine erhdhte Verdichtung und damit auch
eine geringfiigige Uberschreitung der gesetzlichen GRZ-Orientierungswerte fiir die Mehrfa-
milien- und vereinzelt Reihen- und Doppelhduser. Westlich an das Plangebiet grenzt die ge-
plante offentliche Parkflache an. Der hohen Verdichtung stehen somit in unmittelbarer Nahe
grof3e Freiflachen gegenulber, so dass insgesamt gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewabhrleistet sind.

Fir die sogenannte ,GRZ II, zu welcher auch die Grundflache von Tiefgaragen, Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB, baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 20008_1



BPlan Konversion Il - Begriindung - Seite 17

wird, gerechnet wird, regelt der Bebauungsplan eine Uberschreitungsmoglichkeit bis zu 0,8
im gesamten Plangebiet. Diese Festsetzung sichert im Plangebiet die mit der geplanten Nut-
zung als Wohngebiet einhergehende erforderliche Befestigung von Flachen und gleichzeitig
einen Anteil an unversiegelter Flache im sudlichen Plangebiet.

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

Wahrend in WA 1 und 4 (GRZ | 0,6) damit die klassische Uberschreitungsmoglichkeit von
50%, maximal jedoch bis 0,8, nach § 19 Abs. 4 BauNVO gilt, wird der prozentuale Uber-
schreitungs-Wert von 50% in WA 2 und 3 durch die Obergrenze von 0,8 ersetzt und somit
erhoht. Diese weitere Uberschreitungsmaoglichkeit gestattet ebenso § 19 Abs. 4 BauNVO.
U.a. kompensiert wird die Erh6hung durch die zusatzliche Festsetzung, dass Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen in wasserdurchlassiger Bau-
weise auszufiihren (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine) sind.

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

6.2.2 Zahl zulassiger Vollgeschosse

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

Mit der Festsetzung der Zahl zulassiger Vollgeschosse geht die Zulassigkeit eines zusatzli-
chen Dachgeschosses gemal den Bestimmungen der Landesbauordnung einher. In Kombi-
nation mit den festgesetzten Dachformen und Dachneigungen kann dieses Dachgeschoss
als Staffelgeschoss ausgefuihrt werden, was dem stadtebaulichen Konzept entspricht und
gewinscht ist.

6.2.3 HOhe baulicher Anlagen

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe fir Hauptgebéude soll garantieren, dass die fest-
gesetzte Geschossigkeit voll ausgeschdpft werden kann und sich die Gebaude dabei in die
umgebende Bebauung einflgen.

Um den stark variierenden Gelandeverlauf im Plangebiet sowie die folglich von Ost nach
West ansteigenden StichstraBen in ihrem Verlauf zu bertcksichtigen und eine daran ange-
passte Hohenstaffelung der Geb&ude zu gewéhren, wird zundchst eine maximal zuléssige
Hohe des Erdgeschoss-Rohful3bodens (EFH) zeichnerisch festgesetzt. Die EFH wird in Me-
tern Uber Normal Null (m UNN) definiert, um auch im Falle geringer Abweichungen in der
Verkehrsplanung und —Ausfiihrung, einen eindeutigen Bezug zu gewahren.
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Die maximal zuldssige Gebaudehthe von 11m bezieht sich wiederum auf die maximal zu-
lassige EFH, als unteren Bezugspunkt sowie auf den hochsten Punkt eines Gebéaudes, als
oberen Bezugspunkt.

Die maximale Gebaudehdhe darf durch Anlagen, die der Energiegewinnung dienen sowie
anderen technischen Anlagen, um maximal 0,8 m uberschritten werden. Dadurch werden
nachhaltige MaRnahmen zur Energiegewinnung gefoérdert 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 gem. § 22 Abs. 2 BauNVO und den Abstandsregelungen der Landesbauord-
nung Baden-Wirttemberg festgesetzt.

Die Festsetzungen zur offenen Bauweise greifen die bestehende Baustruktur auf und sichern
das typische Orts- bzw. Stral3enbild.

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

6.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

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

Das teilweise Zurlckspringen der Baugrenzen von der o6ffentlichen Verkehrsflache ermog-
licht die Errichtung von begriinten und offenen Vorgartenzonen.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal kann gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
zugelassen werden. Als weitere Ausnahme konkret definiert wird au3erdem das Vortreten
von Gebaudeteilen durch untergeordnete Fassadenvorspriinge in den Obergeschossen bis
zu 1m Tiefe. Somit sollen beispielsweise Auskragungen durch Erker in den Obergeschos-
sen, die keine Auswirkungen auf die jeweils benachbarte Bebauung bzw. auf die grundle-
gende Kubatur des Geb&udes haben, gestattet werden kdnnen.

Teile der Baufenster werden explizit als ,Baugrenze Terrasse® / ,Baugrenze Terrasse / Bal-
kone® ausgewiesen. Damit sollen Terrassen und Balkone, die durch unmittelbare Verbindung
Bestandteile der Hauptanlage bilden, planungsrechtlich gesichert werden. Um diese Tiefe
der Baufenster jedoch nicht fur die Inanspruchnahme durch das jeweilige Hauptgebaude
freizugeben, erfolgt die Beschrdnkung auf Terrassen und Balkone. Aufgrund des Gelandege-
falles dirfen Terrassen so unterbaut werden, dass sie in ihrer Gesamthdhe der EFH des
zugehorigen Hauptgebaudes entsprechen, um einen niveaugleichen Ubergang zu gewahr-
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leisten. Dementsprechend gilt die maximale zulassige EFH des Baufensters auch fir die
Gesamthohe der Terrassenanlage.

Weiterhin werden die baulichen Mdglichkeiten auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
— also auf Bereichen aulRerhalb der Baufenster — durch Festsetzungen definiert.

So sind Nebenanlangen im Sinne des 8§ 14 BauNVO unter gewissen Einschrankungen auf
der gesamten Grundstiicksflache zulassig, um dem Eigentiimer eine gewisse Flexibilitat zu
gewabhrleisten. Eine Beschrankung erfolgt bzgl. der Standorte von Abstell- und Gartenhiitten
sowie von uberdachten Freisitzen. Diese sollen auf die riickwéartigen Grundstiicksbereiche
und den seitlichen Bauwich beschrankt werden, um die stralBenseitige Sichtbarkeit aus ge-
stalterischen Grunden zu vermeiden. Ebenso werden sie in ihrer Flache und Anzahl be-
schrankt, um die zuséatzliche Versiegelung mdglichst gering zu halten. Damit soll eine zu-
sammenhangende Griinflachengestaltung gewahrleistet werden.

Die Vorgarten-Zonen, welche durch die Stra3enbegrenzungslinie und die vordere (stra3en-
seitige) Gebaudeflucht definiert werden, sollen das Wohngebiet optisch auflockern und ge-
stalterisch Aufwerten, weswegen die Unterbringung von Nebenanlagen in diesem Bereich
ausgeschlossen wird. Eine Ausnahme bilden hier lediglich Standflachen fur Abfallbehaltnisse
und Abfallsammelanlagen. Mit dieser Festsetzung soll eine durchgangig begriinte und offene
Vorgartenzone entstehen.

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

6.5 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Carports

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

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

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

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

6.7 Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der Verkehrsflachen mitsamt Stral3enbegrenzungslinien wird das Er-
schlieBungssystem planungsrechtlich gesichert.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wohnweg“ (,W*) sollen als ge-
mischte Verkehrsflache ohne Trennung der Verkehrsarten ausgefiihrt werden. So entstehen
Verkehrsrdume, welche Uberwiegend zur Erschlieung der anliegenden Wohnnutzungen
dienen sollen, einen flieRenden Ubergang der o6ffentlichen und privaten Bereiche ermdgli-
chen sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Anlieger bieten. Die geplante Hohenlage der
Wohnwege ist gemal Erschliefungs-Vorplanung zur Orientierung im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes dargestellt. Diese kann jedoch im Zuge der weiteren Erschlie3ungs-
planung und der tats&chlichen Ausfihrung geringfligig abweichen.

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

Die privaten Verkehrsflaichen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mullsammelplatz® (,M®)
dienen als zentrale Millsammelplatze fur die Anwohner des Wohngebietes. Da hier eine
dichte Bebauung mit einer grof3en Anzahl an Wohneinheiten ermdglicht wird, die Anlieger-
stralden (,Wohnwege®) jedoch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
madglichst schmal gehalten und ohne Wendeanlagen versehen werden, sollen Millbehalter
an der Alemannenstral3e bereitgestellt und abgeholt werden. Durch die gezielte Konzentrati-
on der Muillsammelplatze wird einer Behinderung auf den Verkehrsflachen vorgebeugt und
eine effiziente Abholung durch den Abfallentsorgungsbetrieb gewahrleistet. Weiterhin entfallt
dadurch das Einfahren der Mullfahrzeuge in die Stichstrafl3en.

Die private Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsstellfla-
che” (,GSt*) befindet sind in zentraler Lage des Gebietes. Hier soll die Moglichkeit zur Errich-
tung gemeinschatftlicher Stellflachen und Einhausungen fir z.B. Fahrrader oder Spielgerate,
gewahrt werden. Damit wird die Inanspruchnahme der Einzelgrundstiicke durch solche An-
lagen minimiert.

Mittels der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt soll die direkte Grundsttickszufahrt von der Ale-
mannenstral3e ausgeschlossen werden. Weiterhin erleichtert diese Festsetzung die Stra-
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Bendurchfahrt. Die dargestellten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sollen sicherstellen, dass
von der starker frequentierten Alemannenstraf3e keine Zufahrten auf das Grundstick entste-
hen und dem zugrunde gelegten stadtebaulichen Entwurf entsprochen wird.

6.8 Versorgungsflachen

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

Die bestehenden Versorgungsanlagen sind bezuglich ihrer Grof3e und Kubatur nicht ab-
standsflachenrelevant im Sinne der Landesbauordnung und weisen folglich auch keine bzw.
nur geringe Abstande zur westlichen Grenze des Grundstiicks und des als Versorgungsfla-
che ausgewiesenen Bereiches auf.

Die weiter westlich unmittelbar angrenzenden Flachen (Grin- und darlber hinaus Wohnbau-
flache) sollen gemaR dem stadtebaulichen Konzept vollumféanglich als Abstandsflache fr
das nachstgelegene Wohngebaude nutzbar sein. Um diese Situation zu sichern und einer
Uberschneidung von Abstandsflachen vorzubeugen, wird erganzend festgesetzt, dass inner-
halb der Versorgungsflache ausschlie3lich bauliche Anlagen ohne eigene Abstandsflachen
gemal § 6 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 LBO zulassig sind.

6.9 Grunflachen

Ziel der festgesetzten 6ffentlichen Gruanflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Parkan-
lage“ ist die Herstellung einer durchgdngigen Griunflache im Konversionsareal, welche die
vorhandenen und neuen Wohngebiete miteinander verknipft und Grin- und Wegeverbin-
dungen zwischen den Bebauungsplanen Konversion | und Konversion Il herstellt. Durch die
Sicherung einer zusammenh&ngenden Parkanlage wird ein ruhiges, lebenswertes Wohn-
guartier geschaffen, die auch klimawirksame Ausgleichsfunktionen sowie Naherholungsfunk-
tionen wahrnehmen kann.

Zur Gestaltung der Parkanlage werden Spiel- und Bewegungsflachen sowie bauliche Anla-
gen, die im Zusammenhang mit den genannten Nutzungen stehen, Wegefuhrungen, Grin-
flachen inklusive Pflanzungen sowie Moblierungen durch Sitzbanke, Mulleimer und &hnliche
dem Zweck entsprechende Elemente, gestattet. Hier soll der nachfolgenden Freianlagen
Planung mdglichst viel Spielraum gewahrt werden. Ebenso soll der konkrete Verlauf der
zeichnerisch festgelegten Ful3- und Radwegeverbindung variabel sein, weshalb diese als
nicht bindend gekennzeichnet ist. Zu beachten sind bei der Gestaltung der Parkanlage je-
doch mindestens die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalinahmen, welche die planungs-
rechtlichen Festsetzungen ebenso vorsehen, und die einen Teil der Parkanlage beanspru-
chen. Bei der Gestaltung der Parkanlage sind diese zu beachten.

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

6.10 Flachen fuar MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 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 § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten, was bedeutet, dass keine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanz erforderlich sind, sind die Umweltbelange dennoch in die Abwagung einzustel-
len.

Schutzgut Mensch:

Der Mensch und seine Gesundheit stellt ein eigenes Schutzgut dar. Hierbei spielen neben
den gesundheitlichen Aspekten auch gesellschaftliche und soziale Faktoren des menschli-
chen Zusammenlebens eine Rolle. Im Rahmen der Bauleitplanung wird der Mensch inshe-
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 offentlichen 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 Vorprifung (siehe 4.1) durchgefiihrt. Darauf aufbauend wurde im weiteren
Verlauf des Verfahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durchgefiihrt, um not-
wendige Kompensations- und Ausgleichsmalinahmen zu ermitteln, die als entsprechende
Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan gefunden haben.

Schutzgut Boden:

Der Boden ist ein wichtiger Bestandteil des Naturhaushaltes. In Bezug auf das Schutzgut
sind insbesondere seine Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften und deren Be-
eintrachtigung bei Vorhaben von Bedeutung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturrau-
mes ,Baar® und ist naturrdumlich aufgrund des vorherrschenden Muschelkalks ein Teil der
Neckar- und Tauber-Gauplatten des Sudwestdeutschen Schichtstufenlandes.
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Geplant ist, das Plangebiet als Wohngebiet neu anzulegen. Hierfur 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 Baumaf3nahem in den nicht Gberbauten 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 Verfiigung steht. Auch die Pkw-Stellplatze sowie Zufahrten auf die privaten Stellplatzfla-
chen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren, wodurch der Versiegelungsgrad
reduziert wird.

Schutzgut Wasser:

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

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

Ein hoher Versiegelungsgrad fuhrt zum nachhaltigen Verlust an Infiltrationsflache und damit
verbunden zu einem erhthten Oberflachenabfluss sowie Verringerung der Grundwasser-
neubildung. Die geringe zusatzliche Versiegelung im Vergleich zum vorherigen Versiege-
lungsgrad sowie die extensiven Dachbegriinung, 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 Verdnderung des bisherigen sied-
lungsklimatischen Qualitatsniveaus.

Schutzgut Landschaftsbild:

Der Geltungsbereich liegt nérdlich der Innenstadt Donaueschingens und wird von der umlie-
genden Wohnbebauung geprégt. Aufgrund der teilweise schlechten Geb&udestrukturen stellt
die neue bauliche Nutzung sowie die gro3flachige Parkanlage eine Verbesserung und Mdog-
lichkeit zur Aufwertung des Plangebietes dar.

Kultur- und Sachguter:

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

Eine Neustrukturierung und zugleich Nachverdichtung durch KonversionsmafRhahmen 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 Schutzgiiter zu rechnen, als dies im Auf3enbereich der Fall ware.

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

Schutzgut Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

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

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

Auswirkungen werden gemafR den Ergebnissen der speziellen

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

Vorbelastung des Schutzgutes durch bestehende Versiegelung des anthropogen
Uberpragten Siedlungsbereiches

Boden

Baubedingte Beeintrachtigungen sind temporar und mit Beendigung der

Baumalinahmen zu beseitigen.

Grundwasser: keine Beeintrachtigung der Grundwasserstréme, mit der intensiven

Dachbegrinung auf Dachflachen wird eine Aufhaltung und Ruckhaltung des Re-
Wasser genwassers angestrebt.

Oberflachengewésser: keines betroffen.

Positive mikroklimatische Auswirkung durch intensive und extensive Dachbegri-
Klima und Luft

nung und Parkanlage.

Positive innerdrtliche Auswirkung durch Parkanlage und Dachbegrinung; ansons-

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

Eine Betroffenheit liegt vor. Die Denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen werden

Kultur- und Sachgtiter durch den Bebauungsplan jedoch nicht beriihrt, sondern gelten weiterhin.

Aus den Wechselwirkungen ergibt sich keine zuséatzliche negative Bedeutung bzw.

Wechselwirkungen Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.

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

Festgesetzt werden artenschutzrechtliche CEF-MalRRnahmen in Form von gebietsheimischen
Strauchbepflanzungen auf 600 m2 sowie ,Naturnah zu gestaltende Grunflachen* auf 1.000
mz2, deren Erfordernis sich aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ergibt. Die er-
forderlichen Flachen werden auf 6ffentlichen Grinflachen und privaten Grundstiicksflachen
festgelegt. Hierbei soll eine flexible Anordnung innerhalb des Geltungsbereichs, aber auch
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auBBerhalb dessen, mdglich sein, sofern die auf den jeweiligen vorgesehenen Mindestflachen
sowie die sonstigen Festsetzungen des eingehalten werden.

Die MalRnahme ist insbesondere bei der Gestaltung der Parkanlage zu beachten, da sie hier
einen groRen Teil der Flache beansprucht.

Weiterhin definiert der Bebauungsplan artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen bzgl.
Baufeldraumungen (Zeitenbeschrankung im Sinne des Schutzes der Brutvogel) sowie zur
AuRenbeleuchtung. Fur AulRenbeleuchtungen (Stral3en-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen
usw.) sind ausschlie3lich LED-Leuchten (<3.000 K) zu verwenden. Die Leuchten missen
staubdicht sein und sind so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuch-
tende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelskérpers. Nach oben streuende Fas-
sadenanstrahlung ist unzuléassig. Durch die né&chtliche (weil3e) Stralenbeleuchtung mit ho-
hem UV-Anteil angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten ihre in der Umgebung gele-
genen Lebensraume. Sie werden durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht
und sterben bzw. werden zur leichten Beute fir groRere Tiere. Durch alternative, UV-
anteilarme Lichtquellen kann diese Beeintrachtigung der Nachtinsektenfauna praktisch voll-
standig vermieden werden, da die Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht einer Licht-
quelle reagieren. Durch die ,Lichtverschmutzung” der Landschaft wird das Jagdgebiet einiger
Fledermausarten stark eingeschrankt. Diese Lichtverschmutzung kann minimiert werden,
indem der Lichtkegel der Lampen auf die Nutzflaiche beschrénkt wird und kein Licht direkt in
die angrenzende Landschaft ausstrahit.

Zuletzt wird aus Grinden des Artenschutzes festgesetzt, Nisthilfen fir Gebaudebriter in
Neubauten zu integrieren bzw. an deren Fassaden anzubringen.

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

6.11 Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen und Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

Die innerhalb der offentlichen Grinflache als Pflanzbindung festgesetzten Baume wurden im
Zuge einer Baumkartierung aus dem Jahr 2020 als erhaltenswert eingestuft und daher in den
Bebauungsplan integriert und als solche festgesetzt. Neben den positiven Auswirkungen der
begrinten Flachen auf das Mikroklima und dem Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Fla-
chen, dient diese Festsetzung auch der Férderung von Flora und Fauna sowie einer stadte-
baulichen Aufwertung der Grunflache.
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Die Festsetzungen zum Pflanzgebot der offentlichen Grinflache und zur Begrinung der pri-
vaten Grundstiicksflachen gewahrleisten eine Eingriinung und Durchgriinung des Baugebie-
tes und die Schaffung von Lebensrdumen. Um eine hohe 6kologische Wertigkeit der Gehdl-
ze zu erreichen und um Flora und Fauna optimal zu férdern, wird die Verwendung von ein-
heimischen und standortgerechten Geho6lzen empfohlen. Insbesondere die Insektenfauna ist
durch Co-Evolution in der Floren- und Faunengeschichte an die lokal heimischen Pflanzenar-
ten, die als Nahrung genutzt werden, angepasst. Zahlreiche Tierarten kénnen nicht auf ande-
re, eingefuhrte Pflanzen ausweichen. Pflanzenarten anderer Kontinente bieten daher nur
wenigen unspezialisierten, meist ohnehin haufigen Tierarten, Lebensraum.

Die Pflanzgebote Hecke, Rankbepflanzung und Einzelbaume dienen dartber hinaus auch
gestalterischen Aspekten. So soll die Hecke bzw. in Bereichen, in welchen aus platzgriinden
keine Hecke mdglich ist, eine Rankbepflanzung, eine natirliche Begrenzung des Wohnge-
bietes gegentber der o6ffentlichen Griunflache schaffen. Ebenso werten die beiden Einzel-
baume an stadtebaulich wichtigen Punkten (Zufahrtsbereiche) den Verkehrsraum auf.

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 drtlicher Bauvorschriften kann
die Stadt die Gestaltung von Geb&auden (z.B. Dachform, Materialien, Werbeanlagen usw.)
und Grundsttcken (z.B. Einfriedungen, Technische Anlagen usw.) regeln.

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

7.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

7.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzten Dachneigungen und Dachformen der Hauptgebaude verhindern grund-
satzlich Ubermafig grolle Schwankungen in der Dachgestaltung innerhalb einzelner Bebau-
ungsblécke, um ein einheitliches stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen.

Die im Plangebiet festgesetzten Dachformen und Dachneigungen orientieren sich an der
Umgebung und an den Festsetzungen des benachbarten 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, Krautern und Sedum-Arten festgesetzt.
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Die Beschrankung der mdglichen Dachgestaltung von Garagen und Carports soll ausufernde
Bauformen verhindern und zusétzlich den Anteil der begriinten Dachflachen vergrof3ern.

7.1.2 Fassadengestaltung

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

Speziell in WA 1, dem Bereich mit den gréf3eren Gebadudekubaturen gem. des stadtebauli-
chen Entwurfes, sind mindestens 30% der Fassaden mit Holz auszuftihren.

7.2 Werbeanlagen

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

7.3 Grundsticksgestaltung

7.3.1 Ausschluss von Schottergarten

Zur Vermeidung von Hitzeinseln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas sollen nicht
Uberbaute Flachen begriint und Schottergarten ausgeschlossen werden. Die Bestimmung
dient dem offentlichen Interesse an einer guten Gestaltung des Orts- und Straf3enbildes so-
wie an einer Durchgriinung der Baugebiete aus Griinden der Gesundheit und des Umwelt-
schutzes.

7.3.2 Einfriedungen

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

Im Bereich der Vorgartenzone, entlang der geplanten offentlichen Verkehrsflache, sowie der
offentlichen Grunflache ist die Hohe der Einfriedungen auf max. 1,0 m beschrankt, um ein
madglichst offenen Stral3enraum zu gewdhrleisten und ein Verbauen des angrenzenden of-
fentlichen Raumes zu verhindern. Die Beschrankung der Héhe ist fir das Erscheinungsbild
sowie fur den Erhalt eines offenen Gebietscharakters sinnvoll. Die festgesetzte Struktur von
Einfriedungen soll eine blickdichte, wandartige Wirkung der Grundstiicksbegrenzung aus-
schlieRen und ein relativ offenes StralRenbild ermdéglichen, welches dennoch den Schutz der
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Privatsphare ermdoglicht. Die Hohenbegrenzung gilt nicht fur lebende Einfriedungen, sofern
es sich hierbei um CEF-MafRnahmen handelt, um deren Wirkung nicht zu beeintrachtigen.

Tote Einfriedungen zu 6ffentlichen Wegen und zwischen Privatgrundstticken sind kleintier-
durchlassig auszufihren (10 — 15 cm Bodenabstand), um das Passieren durch Kleintiere zu
ermaoglichen.

Malfigeblich fir die Hohenbemessung ist hierbei das ,gebaute Gelande“ des Baugrund-
stiicks, d.h. die nach Fertigstellung der Gebaude und Freianlagen erreichte Héhenlage im
Bereich der Einfriedung auf Grundstiicksseite. Aufgrund des enormen Gefélles im Plangebiet
sind Aufschittungen auf Baugrundstlicken mit Sicherung durch Stitzmauern erforderlich,
deren maximale Hohe die nachfolgende Festsetzung regelt. Die Einfriedungen sollen, um
ihren Zweck zu erfillen, oberhalb dieser Stitzmauern errichtet werden durfen.

7.4 Abgrabungen, Aufschittungen und Stlitzmauern

Aufgrund des Hohenverlaufes und der starken Neigung des Baugebietes sind Abgrabungen
und Aufschittungen an die Verkehrsflache und das Nachbargrundstiick allgemein zul&ssig.
Damit wird ein barrierefreies und einheitliches Wohngebiet ermaéglicht.

Um einen mdglichst offenen Ubergang der Verkehrsflachen zu den Privatgrundstiicken trotz-
dem zu gewahrleisten, werden Stitzmauern entlang von Verkehrsflachen auf eine maximale
Hohe von 1,0 m (Bezugshdhe angrenzende Verkehrsflache) beschrankt. Sie sind aus Natur-
stein, Natursteinverblendung, Gabionen oder Blocksteinsatz auszuftihren.

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

7.5 Versorgungsleitungen

Die Festsetzungen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plangebietes. Oberirdische
Versorgungsleitungen wiirden sich stérend auf das innere und duR3ere Bild des Plangebietes
auswirken.

7.6 Umgang mit Niederschlagswasser

Die textlichen Festsetzungen tragen tber die Versickerung von Niederschlagswasser tragen
zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermen-
ge bei.

Die Festsetzungen basieren auf dem fiir das Plangebiet erstellen Entwasserungskonzept als
Teil der ErschlieBungsplanung (Biro Breinlinger, Stand: 12/2021) in Abstimmung mit der
Stadt Donaueschingen.
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