04

MUHLINGHAUS I

Q) Donaueschingen
AM URSPRUNG

STADT DONAUESCHINGEN
Begriundung

Zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften

,Konversion V*

im Verfahren nach 8 13a BauGB

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung



VBP ,Konversion V* - Begriindung -

Impressum

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvor-

schriften ,,Konversion V*“

Projekt-Nr.
24006

Bearbeitung
M. Sc. M Kirstein
Interne Prufung: DWA, 21.05.2024

Datum
04.06.2024

MUHLINGHAUS I

Bresch Henne Muhlinghaus
Planungsgesellschaft mbH

Buro Freiburg
Habsburgerstral3e 116
79104 Freiburg

fon 0761-766969-60
fax 07251-98198-29

info@bhmp.de

www.bhmp.de

Geschaftsfuhrer

Dipl.-Ing. Jochen Bresch

Sitz der GmbH
Heinrich-Hertz-Stral3e 9
76646 Bruchsal

AG Mannheim HR B 703532

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft

24006


mailto:info@bhmp.de

VBP ,Konversion V* - Begriindung - Inhalt

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Anlass, Ziel und Zweck der PlanUNg........cooviiiiiiiiiieeeec i 1
2. GeltUNGSDEIEICN e 3
2.1. Lage, Abgrenzung, Grof3e des GeltungsbereiChs. ..., 3

2.2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme...........c.oooiiiiiiiiiiii e 5
2.2.1 NUEZUNGEN ...ttt e e e et e e r e e e e e e e e nnnnaa s e e e e e eennnes 5

2.2.2 VerkehrsersChli€fBUNG .........ccuuuuiiiii i a e e e aaanes 6

2.2.3 Altlasten, Kampfmittel, Storfallbetriebe, Denkmalschutz............................. 6

2.2.4 LArmimmISSIONEN ....ccoiiii i 6

2.2.5 Impressionen Plangebiet...........ooooi i 7

3. Ubergeordnete VOIGADEN .........cceeieeiieie ittt e et ee e eree e eae e 10
G T I = L=To 1o g F= ] o] F= Y [V o [PPSR 10

3.2, FIGCheNNULZUNGSPIAN .....uiiiiiiii e 11

3.3. Bestehende BebauungSPIANE ............uuuuuuiiimiiiiiiiiiiiiiiii e 11

3.4. Rechtlich geschutzte Gebiete und ODbjeKte..............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens 12

= T = 1 =] 13
SR AN 0 1= 1Y o] LU 7.2 15
6. I =T Yo Lo 11,V o 1 15
7. PlanUNGSKONZEPT....ciiiiiiiiiiiiieiee e 15
7.1. Art und Umfang des VOrNabens ..............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeees 16

7.2. BEDAUUNGSKONZEPT ...eiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitbeeebie ettt eeeeennenees 16

7.3. VerkehrsersChli€BUNG ........uuuiiii i 17

7.4, Ver- UNd ENESOrQUNG ......oouiiiiiii et e e et s e e e e e e e e e ra b e e e e e 18

7.5. Freiraum / Okologie / KIIMASCRULZ............ccoeiuriiieicee e 18

8. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen ..........cccccccvvvieeiei e, 19
8.1. Art der baulichen NULZUNG......c..coiiiiiiiiieee e 19
8.1.1 Allgemeines WohNQEDIEL............oiiiiiiiiicee e 19

8.1.2 WONNNUIZUNG......coiiiiieieeeeee e 20

8.2. Mald der baulichen NULZUNQ .........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiibiiibbeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeaenneeee 20
8.2.1 Hohe baulicher Anlagen ..., 20

8.2.2 Grundflachenzahl ... 20

8.2.3 Vollgeschosse und Geschossflachenzahl ..., 21

SR T = 11 Y= L = 22

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 24006



VBP ,Konversion V* - Begriindung - Inhalt

8.4. Uberbaubare GrundstickSIACNEN............cceoiuiiieiiecie et 22

8.5. Stellplatze, Garagen, CarpPOrS .......ccuuuiiieii i e e e e e 22

S YT =T T 53 1 = ol o= o 23

8.7. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur Und LANASCNAMT. .........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii bbb reeeeeranenes 23

8.8. Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende FI&chen.................uvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn, 26

0. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften ..., 27
9.1. AuRere Gestalt baulicher ANIAGEN...........ccveiiiecie e 27
9.1.1 DachgestaltUNg .........ccoiieeeiiiiiiiiee e e e 27

9.2, WErDEANIAGEN. ...ttt 27

9.3. GrundStUCKSGESTAIUNG .....evvveriiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiiiiiebebeeeeebe bbb beeseeeeneensnennnnne 27

9.3.1 EINfIEAUNGEN ... 27

9.3.2 Aufschittungen und Abgrabungen...........cccceeeiiieiiiiiiiiiiie e 28

S U [ K= g F= T 1 (=] o] 1= o 28

9.5. VersorguNGSIEItUNGEN ......uuiiiii e e e e e e et e e e e e e e e rr e e e e e e 28

9.6. StellplatzverpfliCRTUNG ............uuiiiiiiiiiiiiiiii i 28

IO = Tox 11T 0| 11 =1 o 2 29
ADDIAUNGSVEIZEICANIS ..eeec e e Seite
Abb. 1: Lage des GeltuNgSherEiChES. .........oooviiiiiiiii e e e eaanns 4
Abb. 2: Geltungsbereich im KatasteraussChnitt. ..............cccocoeiiiiiiiiiiiiie e 5
Abb. 3: Blick auf den vorhabenbezogenen Teil von Norden nach Suden............cccccevvvvvveeen.n. 7
Abb. 4: Blick auf den nicht-vorhabenbezogenen Teil von Osten nach Westen ....................... 7
Abb. 5: Zu erhaltende Bestandsgebaude im nicht-vorhabenbezogenen Teil ..........cccccoevvee. 8
Abb. 6: Zu erhaltende Bestandsgebaude im nicht-vorhabenbezogenen Teil .......................... 8
Abb. 7: Benachbarte Firstenberg-Kaserne an der FriedhofsstralRe............ccccvvviiiieiiiieenininnn, 9
Abb. 8: Bestandsbebauung im Westen mit Villinger StraBe.............ocvieeeiieiiiiiiiiiiiiiee e, 9
Abb. 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2003. ... 10
Abb. 10: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2020............cccoevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 11
Abb. 11: Kartenubersicht der Wasserschutz- und Hochwasserschutzgebiete....................... 12
Abb. 12: Kartenubersicht naturschutzrechtlich geschiitzten Gebiete. ...........cccccoveeeeiiieiiinnnn, 13
Abb. 13: HOhenentWICKIUNG. ........ooeiii e e e e eeeeeeeeees 16
AbDb. 14: Plankonzept, Lageplan. ... 17
Abb. 15: Plankonzept mit Tiefgarage, QUErsChnitt.............ccccvvviiiiiiiiiii 18
Tabellenverzeichnis Seite
Tab. 1 Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzglter ...............coooeeeeeeeeee. 23

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 24006



VBP ,Konversion V* - Begriindung - Inhalt

Tab. 2: Flachenbilanz im Geltungsbereich..............cooi i 29

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 24006



VBP ,Konversion V* - Begriindung - Seite 1

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Donaueschingen mit 22.150 Einwohnern (Statistisches Landesamt, Stand:
31.12.2021) liegt im Sudwesten Baden-Wirttembergs, ca. 13 km sidlich der Kreisstadt Villin-
gen-Schwenningen. Das Mittelzentrum gehort zum Schwarzwald-Baar-Kreis und ist als
Quellstadt der Donau eine attraktive Wohn- und Kulturstadt mit weiterhin hohem Entwicklungs-
druck.

Anlass der Planung ist der Abzug der franzdsischen Streitkrafte aus Donaueschingen im Jahr
2014, mit dem der letzte militarisch aktive Standort der franzésischen Armee in Deutschland
aufgegeben wurde. Seit der Ubernahme der Flachen durch die Bundesanstalt fur Immobilien-
aufgaben (BImA) wurden die Gebaude vom Land zuné&chst als Notunterkunft fir Flichtlinge
genutzt, seit Januar 2020 ist die bedarfsorientierte Erstaufnahmestelle geschlossen.

Die Grundstliicke wurden daraufhin in mehreren Schritten an die Stadt veraufRert, der stidliche
Teil im Juni 2020, der mittlere Teil im Januar 2019 und nérdliche Bereich im April 2017.

Im Jahr 2023 hat die DBA Deutsche Bauwert AG, Baden-Baden, die zentrale Teilflache der
ehemaligen franzésischen Kaserne bzw. des Rahmenplans von der Konversions- und Ent-
wicklungsgesellschaft mbH Donaueschingen, einer 100-%-gen Tochter der Stadt, erworben.
Die DBA Deutsche Bauwert ist Vorhabentragerin und Planungsveranlasserin des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Konversion IV* gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB).

Rahmenplan ,,Am Buchberg*

Das ca. 14 ha umfassende Gebiet des Rahmenplans ,Am Buchberg®“ der Konversions- und
Entwicklungsgesellschaft mbH Donaueschingen liegt nur 400 m zur Donaueschinger Innen-
stadt entfernt. Der Rahmenplan sieht die eine Durchmischung unterschiedlicher Bebauungs-
typen vor. Im Norden sollen aufgelockerte Wohnformen, wie Einfamilien-, Doppel- und Rei-
henhauser Platz finden, wahrend die stadtebauliche Dichte zur Innenstadt hinzunimmt. Im Sa-
den schlie3t sich an den Geschosswohnungsbau eine neue Realschule an. Durch die unter-
schiedlichen Wohnformen kann sowohl eine Anpassung an verschiedene Wohnbedurfnisse
und Lebensphasen als auch an verschiedene soziale Milieus und Altersgruppen mit unter-
schiedlichen finanziellen Mdglichkeiten gewéhrleistet werden.

Der Rahmenplan sieht fur die Planflache Geschosswohnungsbau vor. Im Norden der Planfla-
che die Bestandsgebaude weiterhin genutzt werden. Weiter siudlich ist das Erreichen eines
Urbanen Wohnens durch eine hohe Wohndichte, bei gleichzeitiger Schaffung von privaten
Grinraumen und einem gemeinsam nutzbaren Hof mit Gartenflache ist zentrales Element. Die
Mischung aus Wohnen und Arbeiten soll ein urbanes Hofquartier in unmittelbarer Néhe zur
Innenstadt erzeugen. Ful3- und Radverbindungen verknipfen das Quartier mit dem Birger-
park sowie den Nachbarquartieren.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 24006



VBP ,Konversion V* - Begriindung - Seite 2

Bebauungsplan ,,Konversion V*

Der Bebauungsplan ,Konversion V* nimmt die Vorgaben des Rahmenplans fur ein Quartier
mit hoher Wohndichte und groRRzligigen privaten Freirdumen auf und setzt auf groRere Ge-
baudekubaturen, um als Bindeglied der sidlichen Innenstadt und den im Norden liegenden
Einfamilien- und Doppelhdusern zu funktionieren.

Das Gelande fallt nach Stiden hin ab, sodass eine Terrassierung des Geléndes nétig ist. Durch
Treppen und Wegeverbindungen gelingt die Uberwindung des Gelandeniveaus und schafft
auch eine Verbindung zu den hdher und niedriger liegenden Gebietsbereiche. Auch die Ful3-
und Radwegeverbindungen Richtung Osten sind wichtiger Bestandteil der Planung und wer-
den entsprechend gesichert.

Der Bebauungsplan umfasst zwei Geltungsbereiche. Dem nérdlichen Geltungsbereich mit sei-
nen ca. 0,86 ha liegt ein Angebotsbebauungsplan zu Grunde. Hier sollen die Bestandsge-
baude gesichert werden und an einer Stelle am nordéstlichen Rand des Plangebiets neues
Baurecht entstehen. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 2486/10, 2486/23, 2440/11,
2440/15, 2440/16 sowie einen Teil der Prinz-Karl-Egon-Straf3e mit der Flurstliicksnr. 2440, die
die Grundstiicke erschlief3t.

Im sidlichen Geltungsbereich (ca. 12,2 ha) soll auf dem Flurstiick 2440/17 das Vorhaben der
Deutschen Bauwert AG umgesetzt werden. Erschlossen wird das Grundstuick tber die Villin-
ger Stral3e sowie private StichstralRen, die von der Villinger Stral3e nach Osten fihren.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nach
8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die Voraussetzungen fir die beabsichtigten baulichen Nut-
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zungen in der Folge nicht mehr gewiinschter oder mdglichen Nutzungen zu schaffen. Mit dem
Bebauungsplan soll zum einen ein planungsrechtlicher Rahmen gesetzt werden. Zum anderen
soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewdahrleistet werden, die dem Rahmenplan
»+Am Buchberg® sowie den stadtebaulichen Anforderungen an die értlichen Gegebenheiten ent-
spricht.

Mit Umsetzung des Vorhabens und der damit verbundenen Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, wird die Inanspruchnahme von Flachen fur die bauliche Nutzung im Auf3enbereich der
Gemeinde vermieden oder deutlich verringert. Beim Vorhaben handelt es sich um eine klassi-
sche Konversion und Innenentwicklung im Sinne planerischer Ziele und Grundséatze sowie
baurechtlicher Vorgaben entsprechend § 1 Abs. 4 BauGB und 8 4 Abs. 1 Nr. 1 Raumord-
nungsgesetz (ROG).

Zusammenfassend sind die stadtebaulichen Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.Konversion V¥, neben der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung eines Wohnquartiers:

- Umsetzung der Ziele des Rahmenplans
o Sicherung des sidlichen Bestands sowie Moglichkeit einer punktuellen Nach-
verdichtung
o Schaffung eines Hofquartiers mit grof3ziigigen privaten Freiraumen
- Einflgen der neuen Bebauung hinsichtlich Art und Mafl3 der baulichen Nutzung in die
Umgebung
- Schaffung von Wohnraum bei gleichzeitigem sparsamem Umgang mit Grund und Bo-
den durch Innenentwicklung und einer hohen Wohndichte
- Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse

2. Geltungshbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, Grol3e des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt nordlich der Innenstadt in der Nahe des Hindenburgrings. Es wird im
Westen durch die Villinger Stral3e und im Norden durch die Prinz-Karl-Egon-Straf3e erschlos-
sen. Der Geltungsbereich umfasst noch die drei nordlich an die Prinz-Karl-Egon-Stral3e an-
grenzenden Flurstiicke. Im Westen des Plangebiets grenzen bisher noch nicht wiedernutzbar-
gemachte Flachen des Konversionsareals. Im Siuden befindet sich die neue Realschule.

Der vorhabenbezogene Teil umfasst das ca. 1,4 ha grof3e Flurstiick 2440/17. Der nicht-vorha-
benbezogene Teil umfasst die Flurstiicke 2486/10, 2486/23, 2440/11, 2440/15, 2440/16 sowie
einen Teil der Prinz-Karl-Egon-StralRe mit der Flurstiicksnr. 2440. Insgesamt ist dieser Teil ca.
0,86 ha gro3. Zusammen ergibt sich ein ca. 2,28 ha grol3es Plangebiet, das Uberbaut werden
soll.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 24006
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Donaueschingen

*Donaueschingen

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: ALK der Stadt Donaueschingen)
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ca. 8647 m?

ca. 14247 m?

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

2.2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1  Nutzungen

Beim vorhabenbezogenen Teil des Bebauungsplans handelt es sich um ein im Laufe der letz-
ten ca. 100 Jahre militarisch genutztes Kasernenareal der Baujahre 1914/1922. Zuné&chst von
der deutschen Wehrmacht (,Hindenburgkaserne®) sowie nach Kriegsende bis zur endglltigen
Aufgabe der franzdsischen Armee im Juni 2014, dienten die stidlichen Gebaude als Notunter-
kunft und Erstaufnahmeeinrichtung fir Flichtlinge. Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs,
in den Bestandsgeb&uden, die erhalten werden sollen, werden bis heute als Fliichtlingsunter-
kinfte verwendet.

Der Flache des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Teils ist seit geraumer Zeit ge-
raumt.
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Im Westen grenzt an die Planflache eine aufgelockerte Wohnbebauung mit Ein- und Zweifa-
milienh&usern an. Im Suden befindet sich eine neue Realschule, im Osten befindet sich die
noch genutzte Furstenberg-Kaserne, die regelmaflig von gréReren Militarfahrzeugen angefah-
ren wird und auf deren Geléande SchieR3lbungen stattfinden. Im Norden befindet sich in unmit-
telbarer Nahe ein Casino sowie weitere Wohnbebauung.

Der Anschluss an alle notwendigen Systeme (Nahwarme, Wasser, Abwasser, Strom) ist fir
den nicht-vorhabenbezogene Teil gegeben. Die Erschlieung ist somit gesichert.

Die Bebauung des vorhabenbezogenen Teils kann durch neue Ab- und Frischwasserleitungen
an die Villinger Stral3e angeschlossen werden. Die Stromversorgung ist noch zu prufen. Ein
Anschluss an das Nahwarmenetz ist gegeben.

2.2.2  VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die Villinger StraRe sowie die Prinz-Karl-Egon-
Stral3e. Das Innere des vorhabenbezogenen Bereichs wird (iber zwei neue Stichstral3en er-
schlossen. Ein Anschluss an den OPNYV ist nicht in der N&he.

2.2.3  Altlasten, Kampfmittel, Storfallbetriebe, Denkmalschutz

Das Areal gilt als altlasten- und kampfmittelfrei. Storfallbetriebe befinden sich nicht in unmittel-
barer Nahe. Boden- oder Naturdenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

224 Larmimmissionen

Larmimmissionen kénnen durch den nahe gelegenen Militdrstandort auf das Plangebiet ein-
wirken. Ein Larmgutachten wurde bereits beauftragt.
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2.2.5 Impressionen Plangebiet

Abb. 3: Blick auf den vorhabenbezogenen Teil von Norden nach Suden
Foto bhm.

Abb. 4: Blick auf den nicht-vorhabenbezogenen Teil von Osten nach Westen
Foto bhm.
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[

Abb. 5: Zu erhaltende Bestandsgeb&aude im nicht-vorhabenbezogenen Teil
Foto bhm.

[T

Abb. 6: Zu erhaltende Bestandsgeb&dude im nicht-vorhabenbezogenen Teil
Foto bhm.
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Abb. 7: Benachbarte Furstenberg-Kaserne an der Friedhofsstrale
Foto bhm.

Abb. 8: Bestandsbebauung im Westen mit Villinger StralRe
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-

LRy

W
y /" 3

-
(NHUFINSEN A S o s

Abb. 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2003.
(Quelle: Geoportal Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2024)

/‘ ‘.5\'"!-
A0
] ¥ o

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

PSS T r— TS e——
AL o~ (1 K3 (1 LN —— e, @ | 3H 32
Abb. 10: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2020.
(Quelle: Geoportal BW, 2024)

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich im nicht-vorhabenbezogenen
Teil Wohnbauflachen dar. Im vorhabenbezogenen Teil stellt der FNP Mischbauflachen dar.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane als verbindliche Bauleitplane aus dem Flachen-
nutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Da der vorhabenbezogene Teil des Bebauungsplans nicht
aus dem geltenden Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird der Flachennutzungs-
plan berichtigt.

3.3. Bestehende Bebauungsplane

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

Die angrenzenden Bebauungsplane haben keine baurechtlichen Auswirkungen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Konversion V*.

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 24006
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3.4. Rechtlich geschitzte Gebiete und Objekte

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

‘

Hindenby grin

kY o) Uberschwemmungsgebi‘et

Z festgesetzt durch Rechtsverordnung |
H@100-Gebiet

@ Wasserschutzgebiet

N @ festgesetzt
! o A. - <] vorlaufig angeordnet
N .
/_'/; ¥ }'_1\ ! - im Verfahren
,;d &l |:| fachtechnisch abgegrenzt

Abb. 11: Kartenlbersicht der Wasserschutz- und Hochwasserschutzgebiete.
(Quelle: LUBW, 2024)

Weiterhin sind keine Vogelschutz- oder FFH-Gebiete von der Planung betroffen, wodurch ne-
gative Auswirkungen infolge der Planung ausgeschlossen werden kénnen. Das néachstgele-
gene FFH-Gebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 240 m westlicher Richtung. Hier-
bei handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Baar, Eschach und Siidostschwarzwald®. Das Vogel-
schutzgebiet ,Baar” ist rund 70 m entfernt gelegen. Nach Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde sind hiervon keine Wechselwirkungen mit dem Vorhabengebiet zu erwarten.

Das Plangebiet liegt vollumfanglich innerhalb des nationalen Schutzgebiets ,Naturpark
Sudschwarzwald“. GemaR § 2 Abs. 5 der Verordnung des Regierungsprasidiums Freiburg
Uber den Naturpark ,Studschwarzwald“ vom 12. Oktober 2014 gilt auf Flachen, die im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans liegen und die im jeweiligen Flachennutzungsplan fir die

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 24006
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Bebauung vorgesehen sind (Bauflachen), der Erlaubnisvorbehalt nach § 4 nicht, sodass das
Plangebiet im Sinne dieser Verordnung der ErschlieBungszone zugeordnet werden kann.

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

Abb. 12: Kartenlbersicht naturschutzrechtlich geschiitzten Gebiete.
(Quelle: LUBW, 2024)

4. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des Bauvorhabens ,Konversion V* ist
ein qualifizierter Bebauungsplan. Es wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP) auf-
gestellt, der um funf Flursticke im nordlichen Bereich ergénzt wird, die nicht zum Vorhaben
gehdren. Fir diese funf Grundstiicke an der Prinz-Karl-Egon-Stral3e wird ein sogenannter ,An-
gebots-Teil“ aufgestellt. Beide Bebauungsplan-Teile sind im Bebauungsplan ,Konversion V*
zusammengefasst und werden im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.
Mit der Uberplanung des Konversionsareals sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fuir eine sinnvolle Nachnutzung tberwiegend zur Schaffung von Wohnraum gesichert werden.
Gemal den Bestimmungen des 8 13a Abs. 1 S. 1 BauGB dienen Bebauungspléne der Innen-
entwicklung der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen sowie anderen
Maflinahmen der Innenentwicklung.

Bei dem vorhabenbezogenen Teil soll ein ehemaliges Kasernengelande in Innenstadtlage wie-
dernutzbar gemacht und dem Wohnungsmarkt zur Verfigung gestellt werden. Der Gebaude-
bestand im nordlichen Planbereich soll zum einen gesichert werden, zum anderen soll eine
punktuelle Nachverdichtung erzielt werden. Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Be-
bauungsplan auf eine Wiedernutzung von Brachflachen im Sinne von § 13a BauGB abzielt.
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§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt weiterhin vor, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur dann aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine 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 Gberbaubare Grundstticksflache mit rund 22.067 m? (B-Plan ge-
samt = 2,28 ha) und der hichsten erzielbaren GRZ von 0,65 (GRZ II) deutlich unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m2. Das Kriterium der zulassigen Grundflache gem. § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB ist somit erflllt, sodass eine Uberprifung der Alternative des § 13a Abs. 1 Nr.
2 BauGB bzw. die Vorprufung des Einzelfalls hinfallig ist.

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

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schlief3t das beschleunigte Verfahren auch aus, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflh-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. § 13a Abs. 1 S. 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 Zulassigkeit ei-
nes UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet. Weiterhin kdnnen eine Beeintrachtigung der vor-
genannten Schutzglter sowie, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) zu beachten sind, ausgeschlossen werden. Folglich liegen die Voraussetzun-
gen des § 13a BauGB zur Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Ab-
satz 1 sowie einem Monitoring gem. 8 4 ¢ BauGB abgesehen.
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5. Artenschutz

Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit
01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes, insbesondere die Verbotstatbestande
nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG zu beachten. Bei Baumafnahmen (z.B. Gebaudeumbau,
Gehdélzrodung, Freiflachenumgestaltung) sind rechtzeitig durch fachkundige Personen maogli-
che Vorkommen relevanter Arten zu beurteilen und bei vorhandenem Habitatpotenzial zu un-
tersuchen sowie die ggf. erforderlichen Artenschutzmafinahmen durchzufiihren. Dies gilt auch
fur Privatpersonen.

Bei der artenschutzrechtlichen Vorprifung wurden vorhandene Habitatpotenzial bei einer Vor-
Ort-Begehung eingeschatzt. Ein Vorkommen von Fledermausen, Végeln und Reptilien konn-
ten aufgrund der vorgefundenen, geeigneten Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht
ausgeschlossen werden. Um in der weiteren Planung Sicherheit in Bezug auf den besonderen
Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu erlangen, soll fur diese Artgruppen sowie fiir die Hohlen-
baume Untersuchungen/eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt wer-
den.

Die Ergebnisse der Untersuchung werden im Umweltbericht in der Wirkprognose sowie im
Malnahmenkonzept bericksichtigt und durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzun-
gen gesichert.

0. Standortwahl

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

7. Planungskonzept

Der Planentwurf beider Geltungsbereiche des Bebauungsplans ,Konversion V* basiert in den
Grundzlgen auf dem Rahmenplan ,Am Buchberg®“. Zur Wiedernutzung des Konversionsareals
sowie zur Deckung des derzeitigen und zukiinftigen Bedarfs an Wohnbauflachen in der Stadt
Donaueschingen soll der vorliegende Standort zum Wohnen entwickelt werden. Dazu soll im
nicht-vorhabenbezogenen Teil zum einen der Bestand gesichert und zum anderen ein unter-
genutztes Grundstiick durch die Platzierung eines Baufensters bebaubar gemacht werden.
Die Planungsziele fur den vorhabenbezogenen Teil sind dem nachstehenden Kapitel zu ent-
nehmen.
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7.1. Artund Umfang des Vorhabens

Das Plankonzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sieht ein nachhaltiges Quartier
mit qualitativ hohen Ruhe- und Aufenthaltsraumen im Freien vor. In Anlehnung an den Rah-
menplan ,Am Buchberg“ wird durch die Gebaudestellung ein Hof ausgebildet, der als Aufent-
haltsraum dient.

Die Ziele des Vorhabens sind:

o Schaffung eines nachhaltigen Quartiers mit Dachbegriinung, das sich entspre-
chend der Topografie in das Stadtbild einflgt
Schaffung eines Hofquartiers mit groR3zugigen halboffentlichen Freiraumen
Platzierung des ruhenden Verkehrs moglichst unterirdisch in Tiefgaragen, um
den Verkehr innerhalb des Quartiers zu reduzieren und somit qualitativ hoch-
wertige Ruhe- und Aufenthaltsrdume zu schaffen

o Schaffung eines Durchgangs nach Osten

7.2. Bebauungskonzept

Der vorhabenbezogene Teil des Bebauungsplans wird im Auftrag der Deutschen Bauwert AG
entwickelt. Geplant sind insgesamt vier Hauser mit insgesamt drei Vollgeschossen. Durch die
geplanten Flachdacher kann eine Dachbegriinung umgesetzt werden, die fiir ein nachhaltiges
Regenwassermanagement und ein angenehmes Mikroklima sorgen.

Die zwei nordlich gelegenen Hauser schliel3en mit inrer am Bestand orientierten Gebaudeku-
batur an die oberhalb liegenden Bestandsgeb&ude an. Die sudlich gelegenen Hauser bilden
— analog zum Rahmenplan — aufgrund ihrer L-Form einen Hof. Dadurch entstehen halboffent-
liche Ruhe- und Aufenthaltsrdume, die angenehme Wohn- und Ruherdume ergeben.

Ein Durchwegungssystem ermdglicht den Bewohnern und Bewohnerinnen den Zugang zu den
geplanten Freiraumen, den Tiefgaragen, den Fahrradstellplatzen sowie den gemeinschaftli-
chen Millsammelstellen. Die topografischen Hohenunterschiede werden tber Treppenauf-
und -abgangen tberwunden.

Abb. 13: Hohenentwicklung.
(Quelle: GJIL + Freie Architekten, 2024)
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Abb. 14: Plankonzept, Lageplan.
(Quelle: GJL + Freie Architekten, 2024)

7.3. VerkehrserschlieBung

Die Kfz-VerkehrserschlieRung des nicht-vorhabenbezogenen Teils erfolgt tiber die Prinz-Karl-
Egon-Stral3e, von der alle fiinf Flurstiicke erschlossen werden kdnnen.

Die Kfz-VerkehrserschlieBung des vorhabenbezogenen Teils erfolgt zunachst tber die Villin-
ger StralRe, von der dann zwei parallel laufende StichstraRen nach Osten das Innere des Plan-
gebiets erschlieBen. Uber die beiden Planstralen werden die vorgesehenen Tiefgaragen er-
reicht.

Die nordliche StichstralRe wird fur den o6ffentlichen Fu3- und Radverkehr zugdnglich sein und
soll spater ein Durchgang zu den 6stlich angrenzenden Gebieten sein. Die sudliche Stich-
stral3e ist zur Erschlieung der Tiefgarage. Der Zugang uber die StichstralRe zum Realschul-
gelande wird lediglich den Rettungskraften vorbehalten sein.
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Es sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit angenommen. Fir den geférderten Wohnungsbau
sind 1,0 Stellplatze pro Wohneinheit angedacht. Uber das Angebot von Carsharing kénnte der
Stellplatzschlissel weiter gesenkt werden. Mit dem Carsharingkonzept wird der Individualver-
kehr reduziert. Dies leistet einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz.
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Abb. 15: Plankonzept mit Tiefgarage, Querschnitt.
(Quelle: GJL + Freie Architekten, 2024)

7.4. Ver-und Entsorgung

Das gesamte Plangebiet soll an das bereits bestehende Nahwarmenetz angeschlossen wer-
den. Damit wird eine nachhaltige und zukunftsfahige Versorgung gewahrleistet.

Die Ver- und Entsorgung mit Strom und Wasser erfolgt flir den nicht-vorhabenbezogenen Teil
Uber die Prinz-Karl-Egon-Straf3e und fUr den vorhabenbezogenen Teil Uber die Villinger
Stral3e. Das Leitungssystem muss jedoch fir die beiden Planstral3en erweitert werden.

Die Millsammelstellen befinden sich an den beiden HaupterschlieRungsstralen.

7.5. Freiraum / Okologie / Klimaschutz

Die Stadt Donaueschingen verfugt im Norden der Stadt Gber ein Nahwarmenetz, das die Stadt-
bevolkerung sowie lokale Unternehmen klimaschonend mit Warme versorgt. Die Gebaude
werden von Blockheizkraftwerken, die aus Gas mittels Kraft-Warme-Kopplung gleichzeitig
Strom und Warme erzeugen, versorgt.

Das Nahwarmenetz bietet eine Reihe von Vorteilen, darunter eine verbesserte Energieeffizi-
enz, eine Reduzierung der CO,-Emissionen, eine erhthte Versorgungssicherheit und oftmals
auch niedrigere Energiekosten fir die Verbraucherinnen und Verbraucher. Es ist ein wichtiger
Bestandteil der Bemiihungen der Stadt Donaueschingen, ihre Energieinfrastruktur zu moder-
nisieren und krisensicher zu gestalten. Mit dem Nahwéarmenetz wird ein maf3geblicher Beitrag
zum Erreichen der Klimaschutzziele der Regierung geleistet.

Ein Nahwéarmenetz ist insbesondere dann effizient, wenn es viele Personen mit nur einer zent-
ralen Warmequelle versorgen kann. Die hohe Wohndichte des Gebiets tragt deshalb dazu bei,
die vorhandenen Energiequellen in Donaueschingen bestmoglich zu nutzen.

Das Plankonzept sieht drei Vollgeschosse vor. Das Bauen in die Hohe ist nicht nur aus Sicht
der Energieeffizienz sinnvoll, es leistet auch einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden. Durch das Flachenersparnis kénnen wertvolle Flachen attraktiv gestaltet werden.
Sie dienen der Wohnbevdlkerung als Naherholungs- und Ruheraum. Durch die
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Gebaudeanordnung entsteht ein Innenhof, der durch seine Begriinung und Sitzmdglichkeiten
zum Aufenthalt einladt.

Durch mdglichst viele begriinten Aufenthaltsflachen tragt das Plankonzept maf3geblich zu ei-
nem angenehmen Kleinklima bei. Auch die vorgesehene Dachbegriinung wirkt sich positiv auf
die Umgebungstemperatur aus. Neben ihrer Funktion zur Temperaturregulation verringert die
Begriinung der Dacher auch die Belastung der Regenwasserkanalisation, da die Bepflanzung
das Regenwasser zunéachst zuriickhalt und erst verzégernd an die Umgebung und das Kanal-
system abgibt.

8. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen
8.1. Artder baulichen Nutzung

8.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan setzt gemafd 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Bezug auf den Rahmenplan sowie die angrenzende Nutzungsstruktur wird das Plangebiet
im nicht-vorhabenbezogenen Teil als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8§ 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Bei der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes wird im Hinblick auf die allgemeine Zu-
lassigkeit, die ausnahmsweise Zulassigkeit sowie die Unzulassigkeit von Nutzungen
§ 4 BauNVO maodifiziert.

Das Plangebiet fuhrt die schon bestehende Wohnstruktur im Norden, Westen und Osten Rich-
tung Suden fort und setzt somit den planerischen Rahmen fur das im Rahmenplan vorgese-
hene mehrgeschossige Wohnen.

Neben den Wohngebauden sind auch der Versorgung dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften vorhanden. Diese Nutzungen versorgen das Wohngebiet mit Waren und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs und werten dieses entsprechend auf und sind in ihrer Dimen-
sion, ihren Emissionen und dem Verkehrsaufkommen gebietsvertraglich. Auch im Plangebiet
sind diese Nutzungen deshalb zul&ssig.

Entgegen § 4 BauNVO werden ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke“ nicht allgemein, sondern ausnahmsweise zugelassen, ebenso wie die
gem. 8§ 4 BauNVO sonstige nicht storende Gewerbebetriebe. Diese Nutzungen kdnnen je nach
konkreter Dimensionierung und geplanter Frequentierung gebietsvertraglich und nttzlich sein,
aber auch z.B. aufgrund ihres Flachenverbrauches oder eines erhohten Verkehrsaufkommens
die Wohnlage und die kleinteilige Gliederung der bereits bestehenden und geplanten Wohn-
siedlung negativ beeintréachtigen. Die Ausnahmeregelung erméchtigt die Gemeinde daher, bei
diesen Nutzungsarten Einzelfallentscheidungen zu treffen und das Einfiigen beantragter Nut-
zungen individuell zu beurteilen. Es besteht ein Ermessen, ob die Ausnahme erteilt wird.
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Der grundsatzliche Ausschluss von ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, ,Anlagen flir Ver-
waltungen®, ,Gartenbaubetrieben® und ,Tankstellen® erfolgt, weil damit eine erhdhte Frequen-
tierung im Gebiet und somit ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und Larmbelastungen einher-
gehen, die die Wohnlage erheblich stéren kénnten. Zudem fiigen sich diese Nutzungen, die
ublicherweise mit einem erheblichen Flachenverbrauch einhergehen, nicht in die kleinteiligere
Bebauungsstruktur ein.

8.1.2 Wohnnutzung

Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht keine Verpflichtung, eine Gebietsfest-
setzung nach Baunutzungsverordnung auszuweisen. Dementsprechend wurde die tatséchlich
vorgesehene Nutzung ,Wohnnutzung“ festgesetzt, die durch einige andere Festsetzungen er-
ganzt wird. Die festgesetzte Art der Nutzung entspricht dem Gebietscharakter eines ,Allgemei-
nen Wohngebiets“. Neben der Wohnnutzung ist die Ausubung einer freiberuflichen Tatigkeit
in den Wohngeb&uden zul&ssig. Darunter fallen larmfreie oder l[armarme Tatigkeiten und Be-
triebe, die keinen UberméaRigen Publikumsverkehr oder an- und abfahrenden Lieferverkehr er-
zeugen (,Stilles Gewerbe"). Beispiele fir solche nicht storende Gewerbebetriebe sind Verwal-
tungs- und Birotétigkeiten, Softwarebetriebe, Steuerberatung, Friseurbetriebe oder Ateliers.

8.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch die
Hohe baulicher Anlagen (maximale Gebaudehdhe GHma), die Grundflachenzahl (GRZ), die
Anzahl zulassiger Vollgeschosse sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

8.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Gebaudehdhe von Hauptgebauden im nicht-vorhabenbezogenen Teil wurde so
gewahlt, dass sie zum einen den Bestand sichern und zum anderen eine Erweiterung der
bestehenden Bebauungsstruktur in gleicher Weise fortfiihren.

Im vorhabenbezogenen Teil orientiert sich die Héhenentwicklung an der Planung des Vorha-
bentragers, der seine Geb&aude an die Rahmenbedingungen des Rahmenplans angepasst hat.
Die Festsetzung gewabhrleistet eine angemessene Hohenentwicklung und generiert gleichzei-
tig eine ausreichend hohe Dichte.

Die maximale Geb&udehdhe darf auRerdem durch Anlagen fir die Energiegewinnung Uber-
schritten werden. Anlagen, die der Energiegewinnung dienen, sind beispielsweise Photovol-
taik- oder Solarthermieanlagen.

8.2.2 Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl wird flr den vorhabenbezogenen Teil sowie fir
WA 2 der in § 17 BauNVO vorgesehene Orientierungswert von 0,4 fur Allgemeine Wohnge-
biete aufgegriffen und festgesetzt. Die GRZ sichert damit den Rahmen der mit den vorhande-
nen und zu erweiternden Wohnbauflachen einhergehenden erforderlichen Befestigungen und
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Versiegelungen. Der Erhalt von Freiflachen sowie das Entstehen einer lockeren Wohnbebau-
ung entsprechend der vorhandenen Struktur und der Umgebungsbebauung, sind Ziel dieser
Festsetzungen. Die Grundflachenzahl von 0,25 fir das WA 1 begriindet sich in den sehr gro-
Ben Grundstiickszuschnitten. Die geringere GRZ verhindert eine GberméaRige Bebauung der
Grundstlickszuschnitte und somit eine Uberdimensionierung der Hauptgebaude. Die Baufens-
ter wurden so gezogen, dass die bauliche Struktur der Bestandsgebédude gemall Rahmenplan
auch kunftig erhalten wird und gleichzeitig die gro3zugigen Freiraumstrukturen erhalten blei-
ben.

Fir die ,GRZ II* im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO gelten die Regelungen der BauNVO un-
eingeschrankt, wonach die zuléssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen, Car-
ports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO um 50% — im
vorliegenden Fall fir WA 1 bis zu 0,375 und fir WA 2 bis zu 0,6 — Uberschritten werden darf.
Diese Regelung sichert im Plangebiet die mit der geplanten Nutzung als Wohngebiet einher-
gehende erforderliche Befestigung von Flachen.

Auch im vorhabenbezogenen Teil gilt eine GRZ von 0,4. Um die geplanten Zufahrten, Durch-
wegungen und Nebenanlagen realisieren zu kénnen, darf die GRZ durch eben diese bis zu
0,65 uberschritten werden (GRZ II).

Im Fall von Tiefgaragen darf die GRZ bis zu 0,5 im WA 1 und im Ubrigen Plangebiet bis zu 0,8
Uberschritten werden. Die Beschrankung der GRZ Il fur WA 1 auf 0,5 wird aufgrund der groRen
Grundstuckszuschnitte getatigt.

8.2.3 Vollgeschosse und Geschossflachenzahl

Die Anzahl der Vollgeschosse im nicht-vorhabenbezogenen Teil wird auf zwei im WA 1 und
auf drei Vollgeschosse in WA 2 sowie im vorhabenbezogenen Teil auf drei Vollgeschosse
festgesetzt. Analog dazu wird die passende GFZ festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse
orientieren sich zum einen am Bestand (nicht-vorhabenbezogener Teil) und zum anderen an
den Vorgaben des Rahmenplans.

Im vorhabenbezogenen Teil sind maximal drei Vollgeschosse zulassig. Der Rahmenplan sieht
diverse Ruckspriinge des obersten - also des dritten Vollgeschosses — vor, um das Erschei-
nungsbild der Bebauung aufzulockern. Dies wird durch die Festsetzung zur maximalen Grund-
flache des dritten Geschosses fir die an der Villinger StralRe liegenden Gebéude A und D
sowie des Hauses C umgesetzt (s. Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans).
Fur das im Nordosten liegende Haus B mit geringerer Grundflache ist fir das dritte Geschoss
ein reguléres Vollgeschoss, dessen Grundflache nicht kleiner sein muss, als die der darunter-
liegenden Geschosse, zuldssig. Durch die Rickspriinge entsteht eine Abstufung der Gebaude
von Siuden nach Norden.
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8.3. Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise im nicht-vorhabenbezogenen Teil greift die Bestands-
struktur auf und sichern sie. Sie ermdglicht eine funktionale Ausrichtung und Platzierung der
Gebaude und halt sich somit auch an die Vorgaben des Rahmenplans. Die Langenbeschran-
kung der LBO gilt, damit lange Gebauderiegel verhindert werden und sich die Vorhaben an
die kleinteiliger werdende baulichen Strukturen im Westen, Norden und Stiden anpassen.

Im vorhabenbezogenen Teil gilt die abweichende Bauweise, die eine offene Bauweise ohne
Begrenzung der Gebaudeldnge vorsieht. Die offene Bauweise ermdglicht eine funktionale
Ausrichtung und Platzierung der Gebaude. Auf eine Langenbeschrankung wurde verzichtet,
da die geplante Nutzung eine Gebaudekubatur erfordert, die tiber 50,0 m Lange hinausgehen
kann. Die Abstandsregelungen der Landesbauordnung werden tbernommen.

8.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Die Baufenster sind so angeordnet, dass sie den Bestand im nicht-vorhabenbezogenen Teil
sichern, aber auch Spielraum fir kiinftige Vorhaben zulassen. Dies wird auch dadurch ge-
wabhrleistet, dass ein Vortreten von Geb&audeteilen in geringfigigem Ausmald (bis zu 0,5 m)
zugelassen wird.

Im vorhabenbezogenen Teil sind die Baufenster so platziert, dass sie der Planung des Vorha-
bentréagers entsprechen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen bis zu einer Tiefe von 1,5 m ist zu-
lassig, um vorgesehene Balkone zu gewahren, und deren Position auch noch verschieben zu
koénnen.

Die Festsetzungen zu den Nebenanlagen richten sich nach der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg.

8.5. Stellplatze, Garagen, Carports

Im nicht-vorhabenbezogenen Teil sind Stellplatze, Uberdachte Stellplatze, Garagen sowie
Tiefgaragen auf dem gesamten Grundstlick zulassig. Zum einen soll der Bestand gesichert
werden und zum anderen soll die Moglichkeit gegeben werden, den ruhenden Verkehr kiinftig
unterirdisch zu platzieren.

Im vorhabenbezogenen Teil sind Stellplatze nur in den ausgewiesenen Bereichen entlang der
ErschlieBungsstralRen zuldssig. Garagen und tberdachte Stellplatze sind unzuldssig, um eine
visuelle Einengung des StralRenraums und einer Barrierewirkung zu vermeiden. Im Bereich
der Abhange sind auch tberdachte Stellplatze — falls aufgrund der Topografie erforderlich —
zulassig. Tiefgaragen sind im ausgewiesenen Bereich zulassig, um die erforderlichen Stell-
platze nachzuweisen.
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8.6. Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache und privaten Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,private ErschlieBungsstraf3e“ mitsamt Strallenbegrenzungslinien sowie
Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt wird das ErschlieBungssystem planungsrechtlich gesichert.

Die offentliche Verkehrsflache dient der ErschlieRung der Gebdude und der Tiefgarage im
nicht-vorhabenbezogenen Teil. Die zwei privaten Stichstraf3en sind fur die Rettungskrafte zu-
ganglich. Die ndrdliche Stichstral3e enthalt eine Verbindung zum dstlich an-grenzenden Bur-
gerpark und ist fur den offentlichen Rad- und FuBverkehr getffnet. Die sudliche Stichstralie
enthalt eine Verbindung zum Realschulgelande, die jedoch Uber Poller beschréankt werden
soll, denn die Verbindung soll lediglich den Rettungskréften vorbehalten sein.

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sollen die direkte Grundstiickszufahrten von der Villinger
Stral3e auf die anliegenden Grundstiicke vermeiden, um den Verkehrsfluss dieser wichtigen
Verbindungsstral3e so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen.

8.7. Flachen oder Malinhahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 1a BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu minimieren und durch geeignete Malinahmen auszugleichen. Auch
wenn gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Fallen des Abs. 1 S. 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten, was bedeutet, dass
keine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz erforderlich ist, sind die Umweltbelange dennoch in die Ab-
wagung einzustellen.

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

Tab. 1 Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutzguter

Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung
Schutzgut )
(Ermdglichung von Staffelgeschossen und versetzten Pultdachern)

Der Mensch und seine Gesundheit stellt ein eigenes Schutzgut dar. Hierbei
spielen neben den gesundheitlichen Aspekten auch gesellschaftliche und so-
ziale Faktoren des menschlichen Zusammenlebens eine Rolle. Im Rahmen
der Bauleitplanung wird der Mensch insbesondere durch Larm und andere
Immissionen beeinflusst. Zudem sind die Wohnqualitat sowie die Erholungs-
funktion von Bedeutung.

Mensch Der Geltungsbereich befindet sich neben in unmittelbarer Nahe zur Bundes-
wehr-Firstenberg-Foch Kaserne. Ostlich davon befinden sich der Standor-
tibungsplatz Donaueschingen, die StandortschieRanlage und der Instandset-
zungsbereich Donaueschingen. Derzeit muss der Militarverkehr von der
Friedhofsstra3e Giber den Hindenburgring (L 180, Militarstral3engrundnetz)
zur Villinger Str. (L 178) fahren, um die weiteren Standorteinrichtungen wie
Standortschie3anlage und Standortiibungsplatz zu erreichen.
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Schutzgut

Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

(Ermdglichung von Staffelgeschossen und versetzten Pultdachern)

Potenzielle Larmemissionen des Militarverkehrs wirken demnach sowohl 6st-
lich als auch westlich auf das Bebauungsplangebiet ,Konversion V* ein.

Ein Larmgutachten untersucht derzeit die Belastung auf die geplante Wohn-
nutzung.

Der Bebauungsplan erméglicht eine Nachverdichtung. Um gesunde Lebens-
verhéltnisse und eine hohe Wohnqualitét zu gewahrleisten, wird die Versie-
gelung auf ein Mindestmal? begrenzt. GréRere zusammenhangende Grin-
bzw. Gartenflachen sind zu erhalten. Diese dienen der wohnortnahen Erho-
lung und dem Lokalklima. Zuséatzliche Erholung bieten au3erdem der ful3lau-
fig zu erreichende Griinzug, der alle Konversionsbereiche verbindet, sowie
der geplante Blrgerpark im Siden.

Tiere und Pflanzen

Bei dem vorhabenbezogenen Teil des Plangebiets handelt es sich um eine
innerstadtische Konversionsflache, die seit langem stark versiegelt und ver-
dichtet ist. Der nicht-vorhabgenbezogene Teil ist teilweise versiegelt, jedoch
Uberwiegend begrint.

Um Sicherheit in Bezug auf den Artenschutz zu erlangen, wurde im Plange-
biet eine Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASVP) durchgefiihrt. Bei der Be-
gehung Anfang 2024 wurde Habitatpotenzial fur Brutvogel, Flederméuse und
Zauneidechsen festgestellt. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) wird derzeit erstellt, die konkrete Malihahmen zum Artenschutz enthalt.

Uniberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse kénnen jedoch ausge-
schlossen werden.

In Erganzung zur Bauleitplanung gelten die artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen des Naturschutzgesetzes, deren Einhaltung durch den Bauherrn im
Zuge der Ausfuihrungen sicherzustellen ist.

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu er-
warten.

Boden

Der Boden ist ein wichtiger Bestandteil des Naturhaushaltes. In Bezug auf
das Schutzgut sind insbesondere seine Filter-, Puffer- und Stoffumwand-
lungseigenschaften und deren Beeintrachtigung bei Vorhaben von Bedeu-
tung. Eine Vorbelastung des Schutzgutes ist durch bestehende Versiegelun-
gen gegeben. Darliber hinaus ist durch eine zusatzliche Bebauung und die
damit verbundenen Abgrabungen, Aufschittungen, Verdichtung etc., mit Be-
eintrachtigungen zu rechnen.

Baubedingte Beeintrachtigungen sind dabei temporar und mit Beendigung
der BaumafRnahmen zu beseitigen. Im Ubrigen wird durch Festsetzungen zu
Oberflachenbelagen und Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen der langfristige Versiegelungsgrad optimiert und der weitestgehend Er-
halt bzw. die Verbesserung der Bodenfunktionen sichergestelit.

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu er-
warten.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes kommen weder anthropogen geschaffene noch
nattrlich entstandene Oberflachengewasser vor. Auch befinden sich inner-
halb des Geltungsbereiches keine Uberschwemmungsgebiete oder Wasser-
schutzgebiete.

Ein hoher Versiegelungsgrad fuihrt zum nachhaltigen Verlust an Infiltrations-
flache und damit verbunden zu einem erh6hten Oberflachenabfluss sowie
Verringerung der Grundwasserneubildung. Eine zusatzliche Versiegelung
durch neue Gebéude trégt zwangslaufig zu einer Erhéhung der

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 24006




VBP ,Konversion V*

- Begriindung - Seite 25

Schutzgut

Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung

(Ermdglichung von Staffelgeschossen und versetzten Pultdachern)

Abflussmenge bei. Durch Festsetzungen bzgl. sickerfahigen Bodenbelagen
steuert der Bebauungsplan der Versiegelung entgegen, sodass maf3gebliche
Beeintréchtigungen von Grundwasser nicht zu erwarten sind. In Ergdnzung
sind die Bestimmungen des Wasserrechts bei Bauvorhaben zu beachten.

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu er-
warten.

Klima und Luft

Durch die zugelassenen Nutzungen sind keine erheblichen Verédnderungen
des bisherigen siedlungsklimatischen Qualitatsniveaus oder das Ubliche Maf3
Ubersteigende Emissionen oder Erhéhungen der Lufttemperatur zu erwarten.

Durch die Freihaltung von Freiflachen sowie die aufgelockerte Bebauungs-
struktur insbesondere im Norden wird sichergestellt, dass das Kleinklima
nicht maf3geblich verschlechtert wird.

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu er-
warten.

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage, inmitten des Siedlungsbe-

reichs. Die bestehende Siedlungsflache wird nicht weiter ausgedehnt. Der
Bebauungsplan ermdéglicht eine Nachverdichtung der brachliegenden Kon-
versionsflache.

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu er-
warten.

Kultur- und Sachgtiter

Auf der Planflache befinden sich keine Kultur- und Sachguter im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes. Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut zu erwarten.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern werden durch die zuséatz-
lich zulassigen Dachformen nicht verandert, Eine Gefahrdung von Funktionen

des Naturhaushaltes ergibt sich dadurch nicht.

Die nachfolgend erlauterten Festsetzungen zu den Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sichern eine umweltvertragliche Planung
und entsprechen dem Stand der Technik.

Versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen

Befestigungen von oberirdischen Verkehrsflachen mit ruhendem Verkehr (Parkplatze und
Fahrradstellplatze) sowie Rad- und FulRwege, die der ErschlielSung der Hauser, des Innenhofs
und des Spiel- und Quartiersplatzes dienen, sind als versickerungsfahige Oberflachenbefesti-
gungen herzustellen. Davon ausgeschlossen sind straRenbegleitende Ful3- und Radwege.

Mit versickerungsfahigen Oberflachenbelage kénnen die Funktionen des gewachsenen Bo-
dens (z.B. Filterung, Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf, Pflanzenstandort) zumindest teil-
weise erhalten werden.

Strukturreiche Oberflachen mit Fugen kdnnen Feuchtigkeit langer speichern und sorgen somit
fur eine geringere Aufheizung des Bodens. Hellere Bodenbeléage reflektieren Strahlung starker
und speichern diese weniger, somit kommt es zu geringerer Warmeabstrahlung.
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Insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung

Durch die n&chtliche (weil3e) Straf3enbeleuchtung mit hohem UV-Anteil angezogen, verlassen
nachtaktive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden zur leichten
Beute flir groRere Tiere. Durch alternative, UV-anteilarme Lichtquellen kann diese Beeintrach-
tigung der Nachtinsektenfauna praktisch vollstandig vermieden werden, da die Tiere lediglich
auf den Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren. Die neutralweil3e Lichtfarbe erlaubt
dennoch eine gute Farberkennung auch bei nebeligen Bedingungen und erméglicht eine bes-
sere Dunkeladaptation des Auges als kaltweilRere Lichtfarben. Durch die ,Lichtverschmut-
zung“ der Landschaft wird das Jagdgebiet einiger Fledermausarten stark eingeschrankt. Diese
Lichtverschmutzung kann minimiert werden, indem der Lichtkegel der Lampen auf die Nutz-
flache beschrankt wird und kein Licht direkt in die angrenzende Landschaft ausstrahilt.

AulRenbeleuchtungen sind bspw. Stral3en-, Hof- und Fassadenbeleuchtungen.
Dachbegriinung

Es besteht die Verpflichtung zur Dachbegriinung auf Flachdachern und flachgeneigten Da-
chern bis 15°. Die Dachbegriinung halt Regenwasser kurzzeitig in der Flache und gibt es zeit-
verzogert in die Umgebung ab oder verdunstet an Ort und Stelle. Insbesondere aufgrund der
schlechten Sickerfahigkeit des ortlichen Bodens, tragt die Dachbegriindung dazu bei, die vor-
handene Kanalisation und technische Anlagen, die der Versickerung dienen, bei Spitzenab-
flissen zu entlasten. Neben den Vorteilen beim Regenwassermanagement tragen Grunda-
cher zur Artenvielfalt, zu einem positiven Kleinklima und zu einer Effizienzsteigerung von PV-
Anlagen bei.

8.8. Mit Geh-und Fahrrecht zu belastende Flachen

Fur den in der Planzeichnung gekennzeichneten Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans werden fir die privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Private Er-
schlieungsstrale” Geh- und Fahrrechte fur die Allgemeinheit zu Gunsten der Stadt Donaue-
schingen, entsprechend den Regelungen des Durchflihrungsvertrags zwischen der Stadt Do-
naueschingen und dem Vorhabentréager, begriindet. Die Rechte fur die nordliche Stichstralle
dienen der Erreichbarkeit des im Osten liegenden Grunzugs, der die Gebiete im Norden mit
dem im Siden liegenden Birgerparks verbindet, und somit des Durchgangs fir Ful3ganger
und Radfahrer. Die Rechte fir die sudliche StichstraRe dienen Gberwiegend der Feuerwehr
und dem Rettungsdienst, die auRerdem einen Zugang Uber diese Stichstral3e auf das sidlich
liegende Grundstiick der Realschule erhalten, der durch Absperrpfosten o. A. gesichert wird.
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9. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften
9.1. AuRere Gestalt baulicher Anlagen

9.1.1 Dachgestaltung

Nicht-vorhabenbezogener Teil:

Sattel- und Walmdacher sind die vorherrschenden ortstypischen Bauweisen. In Verbindung
mit den zuldassigen Dachneigungen wir eine ausreichende Flexibilitat in der Dachgestaltung
geschaffen und gleichzeitig ein geordnetes Stadtbild gebildet. Zuldssig sind au3erdem Flach-
dacher oder flachgeneigte Dacher, um dem Bauherrn oder der Bauherrin die Mdglichkeit einer
nachhaltigen und zukunftsweisenden Bauweise mit Dachbegriinung zu ermdéglichen. Die
Dachform und Dachneigung bei Nebengebauden ist freibleibend, um ein gewisses Maf? an
Flexibilitat und Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten. Garagen- und Carports sind mit Flachda-
chern oder flachgeneigten Dachern auszufiihren und zu begriinen, sofern sie nicht in das
Hauptgebaude integriert sind, um auch kleinflachig einen positiven Effekt fir das Kleinklima
Zu leisten.

Vorhabenbezogener Teil:

Die Dachform richtet sich nach der Planung des Vorhabentragers. Das Flachdach ermdglicht
die Schaffung von mdglichst viel Wohnflache und I&sst sich hervorragen mit einer Dachbegru-
nung und Photovoltaikanlagen kombinieren.

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dacheindeckungen dienen einerseits der Vermeidung von
Blendwirkung durch reflektierende Dachflachen, andererseits sichern sie eine geordnete ein-
heitliche stadtebauliche Gestaltung des Gebietes und greifen die vorherrschenden Dachfarben
des Bestandes auf.

9.2. Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen sollen einer Uberdimensionierung von Werbefla-
chen vorbeugen. Fremdwerbungen und freistehende Stehlen, Banner, Segel oder Fahnen sind
nicht zugelassen, um einer tibermaRigen Ausbreitung von Werbeanlagen, die dem Charakter
eines Gewerbegebietes nahekommen, auszuschliel3en. Werbeanlagen mit Licht und Booster
sind zusatzlich unzuldssig, um unndétige Lichtverschmutzung mit Stérwirkungen auf Mensch
und Tier zu vermeiden.

9.3. Grundstucksgestaltung

9.3.1 Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen tragen zur Verkehrssicherheit bei, sichern eine optisch vertrag-
liche Einbindung der Einfriedungen in das stadtebauliche Umfeld und sichern ein einheitliches
StralRenbild.
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Die festgesetzte maximale Hohe toter Einfriedungen von 1,5 m stellt das Erlebbarmachen der
begriinten Vorgartenzone fir Fu3ganger sicher und gewahrleistet trotzdem ausreichende Pri-
vatsphére.

Zulassig sind Hecken oder luft- und lichtdurchlassige Strukturen. Diese werden z. B. durch
Maschendraht- oder Stabgitterzdune erreicht. Stabgitterzdune mit Sichtschutzstreifen haben
eine mauerartige Wirkung und sind nicht zulassig, da sie sich negativ auf das Ortsbild auswirkt.

9.3.2 Aufschuttungen und Abgrabungen

Im nicht-vorhabenbezogenen Teil sind Aufschittungen und Abgrabungen nur im Zusammen-
hang mit baulichen Anlagen und nur bis zu einer Héhendifferenz von maximal 1 m gegenuber
dem naturlichen Geléande zuléssig. Dies soll aufgrund der bewegten Topografie Spielraum fur
die Eigentiimer und Eigentimerinnen geben, aber gleichzeitig verhindern, dass Ubermafige
Aufschiittungen oder Abgrabungen zur Aushebelung der Festsetzungen zur bspw. maximalen
Gebaudehothe oder Einfriedungshohe fuhren.

Im vorhabenbezogenen Teil sind groRere Aufschittungen und Abgrabungen notwendig, um
das Vorhaben zu realisieren, da eine Angleichung des Gelandes im Norden zur bestehenden
Wohnnutzung sowie im Stiden zur Realschule erforderlich ist. Diese Aufschittungen und Ab-
grabungen sind zuldssig, sofern sie zur Realisierung des Vorhabens, das im Durchfiihrungs-
vertrag sowie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) gesichert ist, erforderlich sind. Das
Bestandsgeldnde sowie das geplante Geldnde sind im VEP dargestellt. Die Hohe der Abgra-
bungen und Aufschittungen dirfen um bis zu einen Meter von diesen Darstellungen abwei-
chen mit Ausnahme entlang den angrenzenden Grundstiicken, da hier die Angleichung an das
bestehende Gelénde vorrangig ist.

9.4. AulRenantennen

Die Festsetzungen zu den Antennenanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des
Plangebiets und verhindern eine unverhaltnismaniige Anzahl von technischen Anlagen an der
Hauptgebaudefassade.

9.5. Versorgungsleitungen

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

9.6. Stellplatzverpflichtung

Die Erfahrung zeigt, dass pro Wohneinheit durchschnittlich 1,5 PKW zu erwarten sind. Fur den
geforderten und preisgebundenen Wohnungsbau sind die in der Landesbauordnung vorge-
schriebenen 1,0 Stellplatze pro Wohneinheit vorgesehen. Um das ungeordnete Abstellen von
PKWs auf den offentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, soll durch den Bauherren nachge-
wiesen werden, dass der Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick gewahrleistet ist.
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10. Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz im Geltungsbereich

Geltungsbereich Flache Anteil
Wohngebietsflache 20.950 m2 92 %
offentliche Verkehrsflache 820 m? 3%
Private Verkehrsflache mit Zweckbe- 1.100 m? 5%
stimmung ,private ErschlieBungs-
stral3e”

Summe:
Geltungsbereich Bebauungsplan 22.870 m2 100 %
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