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I.1

PLANUNGSABSICHTEN

Allgemeines

Die Gemeinde Deiflingen ist dem Mittelzentrum Rott-
weil zugeordnet. Rottweil und DeiBlingen liegen an
den Landesentwicklungsachsen Oberndorf-Tuttlingen,
sowie Villingen-Schwenningen-Rottweil. Bedingt durch
die Standortgunst, und hierbei insbesondere die N&-
he des Anschlusses an die Bundesautobahn A 81,
Stuttgart-Singen, wurde die Gemeinde Deiflingen im
Regionalplan als Ort mit verstérkter gewerblicher
Entwicklung ausgewiesen.

Mit dem fruhzeitigen Einstieg in eine geordnete ge-
werbliche Entwicklung ist es der Gemeinde gelungen,
eine ausgewogene Branchenstruktur im sekundaren
Wirtschaftsbereich zu erzielen, Hierbei hat sich
insbesondere die stadtebauliche Vorgabe, das Haupt-
augenmerk auf "Produzierendes Gewerbe" zu richten,
als richtig erwiesen.

AuBer landwirtschaftlichen Arbeits- und Ausbildungs-
pldatzen bestimmen im Wesentlichen die Lebens- und
Entwicklungschancen den ldndlichen Raum. Sie waren
es, die in der Raumschaft groBriumige Abwanderungen
bisher eingeschrénkt haben, die durch dem Autobahn-
bau, und damit direkten AnschluB an den Ballungsraum
Stuttgart, hervorggrufen wurden.

Mit der Abwanderung von Gewerbe, und daraus resul-
tierenden rilckldufigen Gewerbeentwicklungen, wére
ein direkter RUckgang privater Versorgungseinrich-
tungen und Dienstleistungen verbunden. FEin damit
einhergehender Bevdlkerungsriickgang héitte sowohl
die am Ort vorhandenen Schulen, sowie die Einkaufs-
maglichkeiten im Ort sehr nachhaltig beeinfluBt,
Gleichzeitig wurde mit dieser Entwicklungsstrategie
eine wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen
Versorgungssysteme erreicht.




Im Zuge verschiedener dorfpolitischer MaBnahmen und
Vorhaben versucht die Gemeinde seit Jahren auch ei-
ne Stabilisierung des &rtlichen Versorgungsgewerbes
zy erreichen. Die Zshl der Arbeitspldtze am Ort
kennte erheblich erhéht und vorhandene Infrastruk-
turen erhalten, ausgebaut und erweitert werden.

Zunehmende Investitionsbereitschaft heimischer, zu-
kunftsorientierter Betriebe 158t eine weitere und
stetig steigende gewerbepolitische Entwicklung er-
warten. Mit der Ansiedlung neuer, zukunftorientier-
ter Betriebe konnte die Gemeinde ihr Angebot an
ortsnahen Ausbildungs- und Arbeitspldtzen weiter
ausbaven, Damit wurde auch dem nicht unerheblichen
Potential von um- und ausgesiedelten deutschstimmi-
gen Blrgern im Ort eine Mdglichkeit erbffnet, fir
den Einstieg in ein neues Berufsleben.

Auf der Grundlage dieser Vorgaben hat sich die Ein-
wohnerzahl im 0rt stetig weiterentwickelt, was in
nachfolgender Graphik dargestellt ist.
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Ausgehend vom Jahre 1380 mit 4.938 Einwohner, als
Basis mit 100 %, errechnet sich eine jéhrliche Zu-
nahme von ca. 1,0 %.

Durch die Ausweisung und ErschlieBung von Wohnbau-
gelénde ist die Gemeinde der Forderung zur Schaffung
von planungsrechtlichen Grundlagen fOr Wohnraum ein-
heimischer Birger stets nachgekommen,

Hierbei wurden nicht nur neve Siedlungsflichen in
Randlagen der Gemeinde herangezogen, sondern viel-
mehr auch verstdrkt innerfrtliche, noch nicht be-
baute Flachen, einer Wohnbebauung zugefihrt. Die Be-
bavung dieser, zum grdéBten Teil in privatem Besitz
sich befindlichen Fl&chen, kdnnen jedoch nicht die
mittelfristige stadtebauliche Entwicklung der Ge-
meinde darstellen. Die in der Gemeinde qualifiziert
uberplanten und erschlossenen Wohnbaugebiete sind
aufgefillt und die Gemeinde kann derzeit keine Bau-
grundsticke fir einheimische Bauwillige zur Verfi-
gung stellen. (Siehe hierzu auch Begrindung zur 2,
Fortschreibung des Fl3chennutzungsplanes der Verwal-
tungsgemeinschaft Rottweil)

Zur Ldsung der Frage kinftiger Wohnbauentwicklungs-
flachen hat die Gemeinde bereits in frilheren Jahren
Uberlegungen angestellt, die die jeweils damit ver-
bundenen Zusammenhdnge und Sachzwinge und deren Aus-
wirkungen dargelegt haben.

Vorgabe dieser Verwaltungstudie war, daB die kinf-
tige Entwicklung in einem Ortsrandbereich zu liegen
kommen muB, der eine Abrundung zum bestehenden Orts-
bereich darstellt. Desweiteren wurden die bestehen-
den Infrastrukturen verknipfend, mit denen einer
kinftigen Entwicklung, betrachtet.

Im Hinblick auf Vertrdglichkeit und Wirtschaftlich-
keit, insbesondere zur Vermeidung von aufwendigen
Sanierungsmafinahmen, wurde ein weiterer MaRstab an-
gelegt. Letztendlich war im Hinblick auf eine not-
wendigerweise rasche Verfiigbarkeit, die kiinftige
Entwicklung zu gewichten. '

Unterschiedliche Nutzungsanspriiche, verbunden mit
damit moglichen Zielkonflikten, haben sich bei der
Findung einer optimalen Wohnbaverweiterung als
schwerwiegendste Problemstellung ergeben.



Bei der Einstellung und Gewichtung aller, nach bis-
herigem Planungsstand erkennbaren, entscheidungser-
heblichen Kriterien, hat sich die Gemeinde fir das
Gebiet "FRONHOF" entschlossen. Dieses Gebiet bie-
tet der Gemeinde die Gelegenheit, ihre mittelfristi-
ge Wohnbaventwicklung zu organisieren, da die zur
Disposition stehende Fléche ein dafir ausreichendes
MaB avfweist. Damit wird auch weitgehendst sicher-
gestellt, dall die Gemeinde bei diesem Ansatz eine
richtungsweisende Vorgabe darlegt und nicht Gefahr
13uft, einer kurzfristigen Problemverdrdngung zu
erliegen.

Uberlegungen zur Standortlésung weiterer, &ffentli-
cher Einrichtungen, die ortseingebunden errichtet
werden sollen, haben ebenfalls das Gebiet "FRONHOF™
favorisiert.

Ein durch die Gemeinde neu zu erstellender Kinder-
garten soll sowohl einem kinftigen Neubaugebiet zu-
geordnet sein, wie auch eine optimale Anbindung zum
bestehenden Ortszentrum sufweisen. Hierbei hat sich
der Standort "FRONHOF" ebenfalls als gilinstigster
Standort ergeben.

Der bisher im Ortszentrum angesiedelte gemeindeei-
gene Bavhof hat an seinem derzeitigen Standort kei-
ne Ausdehnungs- und/oder Erweiterungsmiglichkeit.
Ein immer weiter zunehmendes Auftragsfeld in der
Zusténdigekeit des Bauhofes erfordert jedoch zu-
satzlichen Raumbedarf. Dieses notwendige Platz- und
Raumpotential ist am derzeitigen Standort weder
vorhanden, noch kann es kurz- oder mittelfristig
verfilghar gemacht werden. Das Ergebnis einer ausgie-
bigen Standortdiskussion, unter Abwigung aller er-
forderlichen ynd entscheidungserheblichen Fakten,
liegt in einer Nevausweisung im Bereich der ehema-
ligen Kl&ranlage der Gemeinde.

Als weiterer, bisher noch weitgehendst ungeldster
Problemfall, ist die derzeitige Ortseingangsitua-
tion, aus Richtung Lauffen, anzusprechen. Im Zuge
der nun ins Auge gefaBten Planung beabsichtigt die
Gemeinde, auch hier eine Nevordnung anzustreben.

Nachdem die Sicherheit und lLeichtigkeit des dorti-
gen Verkehrsaufkommens, aufgrund der dort gefahrenen
Geschwindigkeiten, in Frage gestellt ist, beabsich-
tigt die Gemeinde, in diesem Bereich geschwindig-
keitsdémpfende MaBnabmen zu ergreifen.



1.2

Die Erkenntnis der dringenden Erforderlichkeit ei-
ner diesbeziglichen technischen, infrastrukturellen
Mafinahme, sowie deren kausalen Zusammenhang mit dem
Neubaugebiet, hat dazu geflhrt, daB der hierfir
notwendige Flachenumfang in den Geltungsbereich der
Planung mit einbezogen wird.

Methodik

Es ist unabdingbar, zukinftig Baugebiete - gleich ob
als Neuplanung oder Sanierung - in den ProzeB oko-
logischer Erneuerungen von Stddten und Gemeinden
einzubeziehen. Fir die ErschlieBungs- und Bebauungs-
planung, sowchl von Wohnbaustandorten, wie auch ge-
mischt genutzten - und Gewerbestandorten missen &ka-
logische Kriterien ebenso mafigebend sein, wie &ko-
nomische Vorgaben. Dies bedeutet bei der Bebauungs-
planerstellung Bericksichtigung von Wechselwirkungen
aller Organismen (Pflanzen, Tiere, Menschen) unter-
einander, sowie in und mit ihrer Umwelt.

Das wesentliche Arbeitsziel ist bei der Umsetzung
der Planidee, einen weiteren spirbaren Leistungs-
riickgang im Naturhaushalt, such diesen Standorten,
zu verhindern.

Dem kommunalplanmerischen Einflul unterliegen vor
allem die Systeme der technischen ErschlieBung,
aber awvch, Uber zeichnerische und textliche Fest-
setzungen, die zu nutzenden Grundsticke, sowie Bau-
ten einschlieBlich ihrer Auswirkungen. Allerdings
kann weder die Erschliefung noch die Bebauungspla-
nung mit Gdkologisch bedingten Forderungen Uberzo-
gen werden. Verschiedene Standortfaktoren haben fir
fir eine Nachfrage oft Prioritdt, so daB die Bereit-
schaft zum o&kologischen Mehraufwand - Ober einen
Mindestaufwand hinaus - begrenzt bleibt.

Das Ausmafl der Anforderungen an &kologische Fr-
schlieBungs- und Bebauungsplanung héngt von zahl-
reichen, drtlich spezifischen Kriterien ab. Bene-
rell giltige OrientierungssgréBen kann es also
nicht geben. Allerdings bleiben zwei Rahmenbedin-
gungen bestehen:



1. Die in einem Plangebiet, einschlieBlich Umfeld,
noch vorhandenen dkologischen Funktionen mijssen
gesichert und méglichst entwickelt werden (Tabu-
funktion).

2. Daneben sind negative Umwelteinflisse weitge-
hendst zu vermeiden bzw, zu vermindern und zu
kompensieren.

Zur Festlegung von Tabufunktionen, sowie zum Um-
feng der MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Kompensation von negativen Umweltauswirkungen gibt
es differenzierte Vorgehensweisen. Es gilt namlich,
der Umweltqualitdt als Abwigungshelang bei der Pla-
nung einen hdheren Rang als bisher, einzuriumen.

Die Entscheidung Gber das anzustrebende Konzept des
hier beabsichtigten, umweltvertrdglichen Bebauungs-
planes f&llt im AbwdgungsprozeB. Dabei ist von ent-
scheidender Bedeutung, welche Umweltqualitdt ange-
strebt werden soll. Hierbei bieten sich folgende
Moglichkeiten an:

a) Diejenige, die sich im derzeitigen Trend ein-
stellen wirde (Status-quo-Prognose).

b) Diejenige, die sich bei bestméglicher Steige-
rung des Leistungsvermigens des Naturhaushaltes
einstellen wirde (Reale Utopie).

¢) Diejenige, die sich bei angemessener Festlegung
von Standortqualitit fir neuve Bewohner/Nutzer
einstellen soll (Vorgabe definierter Ziele und
Normen fir kinftige Umweltqualitst).

Im Weiteren wird der eben beschriebene Vorgang, der
Ausrichtung einer Vertrdglichkeitsbetrachtung bei
Okologischer ErschlieBungs- und Bebauungsplanung,
auf unterschiedlichen Niveaus von Umweltqualitét
durchgefihrt, d. h. methodisches Vorgehen bei der
Suche von OrientjerungsgréBen. Und gerade an diesen
OrientierungsgriBen muB sich die tkologische Aus-
richtung des kiinftig gewellten Gebietes "FRONHOF™"
messen lassen.

Eine Vertrdglichkeitsuntersuchung, wenn auch nicht
in umfassendster Auspridgung, wird im Nachfolgenden
durchgefahrt, um ein hohes MaB an tkologischer Er-
schlieBungs~ und Bebauungsplanung zu erzielen.



Bei den hierbei erforderlichen Teilbetrachtungen,
wie, Priffeldbegrenzung, Umweltbestandsaufnabme,
Einschétzung von Umwelteinwirkungen, Herstellen von
Umweltvertrdglichkeit durch MaBnahmen an Hand von
Kriterien, die eine d&kologisch nachteilige Auswir-
kung signalisieren, Verfahrenstransparenz, Fest-
setzungen im Bebauungsplan und Strategieempfehlun-
gen, sind hier sowohl dem Planer, wie such dem po-
litisch verantwortlichen Gremium, die bedeutsamen
Kriterien, MaBnahmen und Festsetzungsmiglichkeiten.
Den Ubrigen Leistungserfordernissen, die eine rein-
értliche Prégung aufweisen, sind sie (bergeordnet.

Im Zuge der Planungsaufstellung "FRONHOF" wird nun
ein Kriterienkatalog vorgelegt, der Unterscheidungs-
merkmale aufzahlt, da nachteilige Okologische Aus-
wirkungen nicht von vornherein suszuschlieBen sind.

Ferner wird ein MaBnahmenkatalog dargelegt, der
Wege zugunsten des Umweltschutzes bei der Planung
aufzeigt. Dieser wird nach Einsatzbereichen geord-
net (Verkehrsanlagen mit Freifldchen im Sffentlichen
Bereich, Nutzung privater und 8ffentlicher Flichen,
Ver- und Entsorgungsanlagen). Dabei ist es wichtig,
daB die MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Kompensation von Umweltauswirkungen in einem ersten,
auf alle Fdlle jedoch frihzeitigen, Stadium der Pla-
nungsrealisierung getatigt werden.

Ein weiterer wichtiger Aspekt bei der 8kologischen
Erschliefungs- und = Bebauwungsplanung im Gewann
"FRONHOF" liegt in MaBnahmen zur Sicherung und
Weiterentwicklung des Leistungsvermégens im dortigen
Naturhaushalt. Hierbei werden entsprechende Fest-
setzungen und Empfehlungen in die Satzung aufge-
nommen.



IT.

I1.1

I1.1.1

I1.1.2

IT.1.3

FESTLEGUNG ANGEMESSENER ZIELE UND

Darlegung der Beurteilungsgrundlagen, d. h.

Wirkungsbereiche, an Hand derer die Auswirkungen

der geplanten Nutzungen aufgezeigt werden

Der Gegenstand nachfolgender Untersuchung liegt in
der Sicherung und Entwicklung von Umweltqualitdt,
in Zusammenhang mit der ErschliefBungs- und Be-
bauungsplanung der beabsichtigten stédtebaulichen
Erweiterung.

Die Sicherung wund Entwicklung von Umweltqualitst
orientiert sich im vorliegenden Fall an vier Wir-
kungsbereichen, avf die das Gebiet mit seinen ge-
stalterisch ausformenden und technisch erforderli-
chen Systemen (Bauwerke, Erschliefungsanlagen..... )
und Funktionen (Verkehrsaufkommen, Emissionen..... )
Einfluf nimmt.

Die hier erforderliche dkologische Erschlieflungs-
und Bebauungsplanung verlangt eine méglichst um-
weltvertrégliche Integration von technischen und
funktional notwendigen Ausformungen und Systemen
in eine "funktionierende Umwelt". Uber die Band-
breite der nachfeolgend aufgefihrten Wirkungsbe-
reiche wird dies dargestellt.

Wirkungsbereich 1

Cieser Bereich umfaft die medialen Umweltfaktoren
wie Boden, Wasser, Luft.

Wirkungsbereich 2

Hierin werden funktional gebiindelte Umweltfaktoren
wie Klima, Biotop- und Artenvorkommen, visuell er-
lebbare Umwelt wund kulturrdumliche Strukturen er-
faht.

Wirkungsbhereich 3

Gemeint ist hierbei das Bestehen und Zusammenwir-
ken von Dkosystemen untereinander.



I1.1.4 Wirkungsbereich 4

I1.2

Hier wird der EinfluB auf Gesundheit und Wohlbefin-
den des Menschen, bezogen suf das Individium, erfallt
und dargestellt.

Prioffeldbegrenzung

Im vorliegenden Planungsfalle genigt es nicht, als
Priffeld fir die d&kologische Wirkungsbetrachtung
im wesentlichen nur die Flache innerhalb des r&um-
lichen Geltungsbereiches anzusehen. Dies liegt da-
rin begrindet, daB &kologische Vernetzungen mit ei-
nem auflenliegenden System abjektiv mdglich erscheint.

Innerhalb des Plangebietes liegen zwar keine nen-
nenswerten und/oder regenerierbar d¢kologisch inte-
ressante Teilfdchen, die mit auBenliegenden Systemen
vernetzt werden kénnten.

Eine nachhaltige, okofunktionale Trenn- und Sperr-
wirkung, 1in Richtung Siden, ist durch bereits be-
stehende Anlagen und Infrastrukturen noch nicht
eingetreten, so dall ein Ingangsetzen von dkologi-
scher Vernetzung, mit neu zu schaffenden Systemen
aus "Zweiter Hand", mdglich erscheint. Hiervon aus-
genommen ist mit Sicherheit ein mdglicher Wechsel-
bezug zur bebauten Ortslage, nérdlich des Gebietes.
Die Trennfunktion der dortigen Bebauung schlieft
dies aus, lediglich ein visueller Bezug, vom eigent-
lichen Ortskern her, 1dBt sich dort noch herstellen.

Der Ubergang in Richtung Osten 148t einen Wechsel-
bezugnoch miglich erscheinen. Dies ist jedoch zum
Teil auch nur dann kinftig weiterentwickelbar, wenn
die dortige Landwirtschaft sich zuy einer Sikologisch
orientierten Umstellung entschlieBen sollte und auch
der "geordnete Rasen”" vor der Schule eine Okolegi-
sche Aufwertung erfdhrt.



11.3

II.3.1

I1.3.1.1
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Erfassung und Beurteilung des Umwelt-

zustandes mit Gefdhrdungsangaben

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist folgende Sitva-
tionsbeschreibung méglich.

Mediale Umweltfaktoren

Boden

Die Oberbodenfunkticnen mit ihren positiven, physi-
kalisch-mechanischen, -sowie chemisch-biclogischen
Eigenschaften existieren nur noch beschrénkt und er-
scheinen durch teilweise intensive, agrarwirtschaft-
liche Produktion belastet.

Erosionsschiden durch QOberflichenwasser sind, trotz
hédngigem Gelédndeverlauf, nicht gegeben.

Schadstoffbelastungen aus Verkehrsemissionen sind
durch die Nahe und Frequentierung der KreisstralBe
zu erwarten. Es ist erfahrungsgemdB davon auszuge-
hen, dafi die dort zunehmenden Verkehrsemissionen zu
weiteren Schadstoffbelastungen des Bodens fihren.
Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Belastungen
des Bodens, im Sinne von Altlasten aus Deponierun-
gen, vorhanden:

Zu diesen nur bedingt reversiblen Belastungen des
Umweltfaktors Boden kommt noch die generelle Luft-
belastung.



11.3.1.2

IT.3.1.3
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Wasser
Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich ei-
nes Trinkwasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewdsser

Ein Oberfldchengewdisser ist im Bereich des Priiffel-
des vorhanden. {Neckar),

Am sidlichen Rand des Plangebietes verlduft das Ge-
wésser II. Ordnung "Neckar". Als Vorfluter der Klér-
anlage des Zweckverbandes "Oberer Neckar" erscheint
er nicht unerheblich belastet, da seine Wassermenge
vornehmlich in regenarmen Perioden, &ullerst gering
ist.

Ableitungen von tempordr anfallendem Beregnungs-
wasser aus dem Plangebiet folgen dem natirlichen Ge-
landeverlauf in Richtung Neckar.

Das Plangebiet wird, in seiner Abgrenzung zum Ge-
widsser "Neckar", von dessen Uberschwemmungsagrenze
berihrt. Aus der  Uberschwemmungsgebietskarte
M. 1:2500, gefertigt am 2. Juni 1971 vom Wasserwirt-
schaftsamt Rottweil, ist das Uberschwemmungsgehiet
nachrichtlich Ubernommen.

Luft

Hierbei geht es um die vorhandene Qualitdt der At-
mospehre allgemein, wobel Beeintrdchtigungen durch
Schadstoffe in Betracht kommen.

Fir den Bereich der Gemarkung DeiBlingen liegen kei-
ne Mefidaten vor. Nach heutigem Kenntnisstand ist je-
doch davon auszugehen, daB nicht nur die nach TA-
Luft zul&ssigen Werte, sondern auch die von der WHO
und dem VDI anerkannten Werte eingehalten sind. Die-
se Werte liegen deutlich unter den Wirkungsschwellen
der TA-Luft und sind als Planungsrichtwerte die ge-
forderten BeurteilungsgréBen.

Aus diesen, wenn auch nur wenigen Hinweisen ist ah-
zuleiten, daB die im Plangebiet zu erwartende Luft-
belastung, unter EinschluB von verkehrs- und gewer-
bebedingter Immissionen, die erforderlichen Werte
des Vorsorgestandartes eingehalten sind.

Nicht beurteilt werden kénnen derzeit jedoch die
Auswirkungen des vu. a. auf Gemarkung Lauffen vom
Landkreis ins Auge gefaften Standortes einer Myll-
verbrennungsanlage. Es bleibt dem derzeit laufenden
Verfahren vorbehalten, diesbezligliche Aufschliisse zu
erbringen.
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Funktional gebiindelte Umweltfaktoren

X1ima

Im Rashmen der lokalen Betrachtung sind Situations-
beschreibungen des Makro- wund Mesoklimas uninte-
ressant. VYon &kologischer Bedevtung ist hier nur
das Kleinklima.

Im Planbereich herrscht Freilandlima. Stets nachts
- und teilweise auch tags - weisen hier kUhlere
Luftmassen Uber den Vegetationsfldchen eine rela-
tiv stabile Schichtung auf. Es ist davon auszuge-
hen, daB eine luftregenerative Wirkung durch Kalt-
luftabfluB zeitweise in Gang kommt. DBie kihlere
Luft wird zur Tallage transportiert und damit wert-
voll.

Biotop~ und Artenvorkommen

Das Uberplante Gebiet weist eine veon Norden nach SiU-
den hin abfsllende Hanglage auf.

Das Priffeld umfaBt das bhiotische Kleinreservat der
Neckaraue, die Ausgangspunkt einer okologischen Er-
neverung ist. Am siOdlichen Rand des Plangebietes
gind verstreut Heckensysteme anzutreffen. Im Osten
liegen intensiv bewirtschaftete Ackerflédchen, ohne
ausgepragte S&ume. Es sind dort nahezu keine Feld-
gehdlze vorhanden, die der Fauna und Flora dieser
Fléchen als RiUckzugsgebiet dienen konnen und fir
Tiere auf Nahrungssuche oder bei Wanderbewegungen
Trittstein sind.

Visuell erlebbare Umwelt

Im vorliegenden Falle ist keine besondere Gestal-
tungsqualitdt 2zuv erkennen. Gegliederte Feldfluren
sind nicht vorhanden und die vorhandene Reliefener-
gie -kommt nicht zum tragen und 1&Bt somit die Ele-
mente alter Landnutzungsformen nicht mehr erkennen.

Bedingt durch seine topographische Lage ist das be-
trachtete Areal zum Teil gut einsehbar. Durch die
Anlehnung an die bestehende Ortslage présentieren
sich die kinftigen bavulichen Anlagen im Gebiet
"FRONHOF" jedoch nicht als eigenst&ndige Siedlungs-
kirper.

Freileitungen sind im Priffeld nicht vorhanden, so
dafll hieraus keine Beeintrachtigung des visuellen Er-
scheinungsbildes vorliegt.
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1T.3.2.4 Kulturrdumliche Struktur

IT.3.3

Die Synthese alter Landnutzungsformen einerseits
und Landschaftsstrukturen mit Biotoppunkten ande-
rerseits sind nicht mehr ablesbar.

Landwirtschaftlich genutzte Schuppen mit markanten,
groBkronigen Einzelbdumen, als optisches Signal
landwirtschaflticher Pragung, existieren nicht mehr.

Okosysteme

Im Untersuchungsgebiet und dessen engerem Umfeld
gibt es aufler dem bereich "Neckaraue", augenschein-
lich keine natUrlichen Okosysteme.

Das, was man hier noch aus dem bestehenden Lei-
stungstrédger des Naturhaushaltes, dem B8oden, he-
rauswirtschaftet, hst in der Gesamtwirkung nicht
mehr die Vorstellung von einem natirlichen Okosystem
Ubriggelassen. Moderne Landbewirtschaftung und nicht
integrierter Pflanzenbau haben dies bewirkt.

Mit der im Bereich des Neckars vorhandenen Umfeld-
qualitdt ist noch ein Ubergewicht natiirlich poten-
tiellen Vegetation ablesbar. Damit secheint auch die
Hoffrnung begrindet, daB dort ein insgesamt Uberle-
bensfdhiges Okosystem nach dem Selbstregulations-
prinzip sich erhalten und weiterentwickeln kann.

Die &kologischen Negativwirkungen der technischen
Infrastrukturen und des StraBenverkehres hleiben.
Sie sind jedoch relativ gering in ihrer derzeitigen
Présentation und Ausformung. Weitere Umweltauswir-
kungen kommen jedoch durch die Gebietsrealisierung
hinzu.

Vor diesem Hintergrund an Entwicklungseingrenzun-
gen und Verdnderungsdruck besteht jedoch trotzdem
Aussicht auf Erhalt des natirlichen Okosystemes,
durch Integration mit Systemen daus 2. Hand<.

Mit Blickrichtung auf Effektivitéts- und Effienz-
Uberlegungen, bei einem entsprechenden Mittelein-
satz, sollte man daher auf den Erhalt der bestehen-
den Systemfliche "Neckar" Ricksicht nebmen und sie
vielmehr noch weiter entwickeln.
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IT.3.4 Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Hier geht es mehr um die Erhaltung des Schutzstan-
dartes fir Menschen, als um prophylaktischen Um-
weltschutz mit Grenzwerten unterhalb der TA-Luft.

Da keine Angaben Uber die derzeitigen Lufthela-
stungen vorhanden sind, kann die Bestandssituation
nicht eingeschatzt werden.

Hinsichtlich der Larmbelastung verweisen wir auf
die TA-L&rm, wobei im Untersuchungsgebiet auf die
Umweltauswirkungen, insbesondere des Autobahnver-
kehres, im Westen der Gemeinde, aufmerksam zu machen
ist.

Als weiterer Belastungsverursacher kéinnte eine Anla-
ge fur Mollverbrennung, auf Gemarkung Lauvffen, ange-
sehen werden, die einen erheblichen negativen Bei-
trag in der Belastungssituation besteuvern kann.

Emissionen sind hierbei nicht nur im Zuge des Ver-
brennungsvorganges zu befirchten, sondern auch viel-
mehr in den Vorgangen des damit verbunden Fahrver-
kehres. Da ein GroBteil hiervon {ber die B 27, ca.
300 m ndrdlich des Plangebietes, abgewickelt wirde,
ist eine erhebliche, derzeit noch nicht zu OUber-
schauende GriéBenordnung zu beflrchten.

Das sodlich des Neckars ausgewiesene Gewerbegebiet
beeinfluBt die Situation im kinftigen Baugebiet.
Zur Abschétzung der von dort ausgehenden, mdglichen
negativen Auswirkungen suf das Plangebiet, hat die
Gemeinde ein Larmgutachten erstellen lassen. Hier-
bei wurden die Emissionen des dortigen Sdgewerksbe-
triebes erfaBt und im Hinblick auf die kinftig be-
absichtigte Nutzung ausgewertet. Das Ergebnis dieser
Untersuchung hat einen Lbsungsansatz aufgezeigt,
der eine Vertrdglichkeit von vorhandener und kiOnf-
tig, im angrenzenden Umfeld, geplanter Nutzung er-
warten l&Bt.

Die Planung sieht vor, daB am siidlichen Rand des
Plangebietes ein Lé&rmschutzwall geschiittet wird.
Entsprechend dem vorliegenden lirmtechnischen Gut-
achten erfolgt dessen Ausgestaltung.

Aus Platzgrinden ist vorgesehen, oberhalb der bereits
bestehenden Bebauvung {Weg am Wasser) den erforderli-
chen Larmschutz durch eine Lérmschutzwand zu erreichen.
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Restmee der Bestandserfassung mit Hinweisen

auf eine mdgliche funktionale Bedeutung

Die Landwirtschaft hat im Bereich des Plangebietes
dominierenden Charakter. Art und Weise ihrer Durch-
fihrung belastet zu groBen Teilen die auch fir sie

entscheidenden Regelungsfunktionen.

Hinsichtlich des MNaturschutzes, also des Wertes
des Biotop- und Artenspektrums >an sich< gibt es
kaum noch Ansétze.

Die Anforderungen an den Umfang 6kologischer MaB-
nahmer, Ausgleichs— und Ersatzleistungen, als Folge
der Belastungen im geplanten Gebiet (ErschlleBung,
Uberbauung) sind relativ hoch einzustufen, da ins-
gesamt durch die beabsichtigte MaBnahme kelne deut-~
liche Verschlechterung der 0kobilanz in der Ge-
meinde eintreten darf.

Die Auferlegung einer Beschrankung kinftiger gewerb-
licher Nutzungsformen im angrenzenden Gewerbegebiet,

in Verbindung mit L&rmschutzmaBnahmen, erscheinen
wesentliche Bausteine im Hinblick auf kinftiges
Wohlbefinden der neu anzusiedelnden Menschen zu sein.

Der zu schittende Li3rmschutzwall soll eine struktu-
rierte Oberflachenasusformung erhalten.
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STATUS-QUO-ENTWICKLUNG DER AUSPRAGUNG

Allgemeines

Hier erfolgt der Schritt zur Erfassung und Beurtei-
lung der kinftig zu erwartenden Umweltsuswirkungen,
d. h. Einschdtzung der sich voraussichtlich ein-
stellenden Umweltqualitdt, sofern sich an den ge-
genwdrtigen Nutzungsansprichen nichts andert (Trend-
prognose).

Es ist sehr wahrscheinlich, daBl die Form und Inten-
sitdt der Landbewirtschaftung die zukinftige Luft-
belastung (Heizungsanlagen) und die von den Ver-
kehrsanlagen ausgehenden Umweltauswirkungen den
vorhandenen Umweltfaktoren weiter zusetzen. Dies
bedevtet, daf inmnerhalb der aufgezdhlten Wirkungs-
bereiche zusdtzliche quantitative und qualitative
Veranderungungen zu erwarten sind.

3o zeichnen sich mehr oder weniger deutliche nega-
tive Veranderungen ab.

Beim Boden

Die UOberbodenfunktionen werden durch Belastungen
und Teilzerstdrungen der $kologischen Regelfunktio-
nen eingeschrénkt, was wohl zur Minderung der spe-
zifischen Biomassenproduktion, auf mittlere Sicht,
fihrt.

Ursachen liegen in der intensiven Landbewirtschaf-
tung, in den verkehrsbedingten Immissionen, sowie
in der Luftschadstoffbefrachtung allgemein.

Beim Wasser

Im Zuge der Abklé&rung Uber die vorhandene geologi-
sche Situation im Plangebiet wurden Schiirfgruben
angelegt (Siehe OGeologische Gutachten Anlage 6).
Hierbel wurde nur in der mit Nr. 3 bezeichneten Gru-
be Grundwassereintritt festgestellt.
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Dem geologischen Gutachten ist zu entnehmen, daf ei-
ne Quelle am Hangfull des Neckartales zu vermuten
ist. Sie wird vermutet auf erhdhten, linearen Was-
serwegsamkeiten und wird sus einem grdBeren Einzugs-
gebiet im Unteren Keuper gespeist. Eine guantitativ
signifikante BeeinfluBung der nicht genutzten Quel-
le, durch die geplanten BaumaBnahmen, ist nicht zu
erwarten.

Insofern ist nicht von einer hohen Empfindlichkeit
gegeniber Schadstoffeindringungen auszugehen. Bi-
siken fir Dritte sind jedoch nicht grundsétzlich
auszuschlieflen.

ITT.4 Bei der Luft

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann erwartet wer-
den, daB sich durch Oberregicnale MaBnahmen die
Sap- und Nog-Emissionen ldngerfristig um bis zu 50%
senken lassen.

Wegen der oft weitrdumigen Verfrachtung wird sich
dies aber nur bedingt immissionsmindernd im Unter-
suchungsgebiet abzeichnen.

Die Schadstoffabgabe seitens des LKW-Verkehres wird
insgesamt zunehmen,

ITT.5 Beim Klima
Keine erkennbare Veradnderung. Dieser Aspekt ist

aber hier ohnehin von geringer Bedeutung.

ITIT.6 Beim Biotop- und Artenvorkommen

Im Priffeld sind keine Biotoptypen und Einzelelemen-
te mit Bewuchs vorhanden, die einen vielfdltigen
Lebensraum, sowohl fir freilebende Tiere, als auch
fir die Pflanzenwelt bilden kénnten. Ausnahme hier-
von ist die Niederung des Neckars.

I1r.7 Bei der visuell erlebbaren Umwelt

Die Einsehbarkeit des Priffeldes ist gut. Das be-
stehende Geldnderelief ist durch die vorhandene
Hanglage geprégt, die sich homogen ansteigend vom
Neckar bis zur bereits bebauten Ortslage présen-
tiert.

Dieses Bild ist wund bleibt jedoch nachhaltig ge-
stért durch die Auswirkungen des dort betriebenen
intensiven Landbaues.
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Bei der kulturrdumlichen Struktur

Die urspriinglichen Wirkungsgefige sind zerstért. Sie
sind durch die bisher get&tigten Eingriffe der in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung negativ be-
lastet.

Eine Neubelebung durch Aktivierung ist bei der noch
vorhandenen Situation, aufgrund fehlender Hecken-
systems, Magerwiesen, Feldrainen und sonstigem
Pflanzenbewuchs aus sich selbst heraus nicht mehr
méglich.

Bei den Okosystemen

Aus den im Priffeld vorhandenen Skolpgisch interes-
santen und wertvollen Flachen der Neckarave ist kein
gegenseitiges Wechsel- und Verbundverhalten zu er-

warten. Damit ist ein Verbund des Vernetzungsgrades

aus dem derzeitigem Status-Quo nicht mdglich.

Bedingt durch die getdtigten vielfdltigen punktuel-
len Eingriffe, Wegebau und Landwirtschaft ist das

ErholungsmaB der vorhandenen Systeme so einzustufen,
dafl keine wirkungsveolle Aktivierung mehr zu errei-

chen ist.

Fazit

Mit diesen Aussagen wird klar, daB eine Trendprog-
nose quantifiziert werden kann. Diese begrindete
Einschétzung ist an dieser Stelle zuldssig, obwohl
eine detsilliertere Erfassung wesentlicher Indika-
toren fir die einzelnen Umweltfaktoren nicht vor-
liegt.

Aller Voraussicht nach wird sich die im Untersu-
chungsgebiet gegebene Umweltqualitadt weiter ver-
schlechtern, wenn man an den gegenwdrtigen Nutzungs-
ansprichen und dem Verhalten der Anspruchsteller
nichts Entscheidendes é&ndert.

Die sus dieser Status-Quo-Entwicklung ableitbaren
Ziele und Nermen fir Umweltqualitdt dirfen jedoch
nicht Basis der Umweltgqualitdt werden. Damit wird
sichergestellt, daB sich kein Niveau unterhalb der
heutigen Auspridgung einstellen kann,
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UMRISSE DER REALEN UTOPIE

Allgemeines

Die bisherigen Arbeitsschritie, Bestandserfassung
und Status-quo-Entwicklung haben deutlich werden
lassen, daB damit keine geeigneten. Vorgaben fir
anstrebenswerte Umweltqualitdt im Priffeld gegehen
waren.

Zwar sehen insbesondere die Umweltvertréglichkeits-
prifung auf EG-Ebene, und deren Handhabungen in der
Bundesrepublik, die Uberprifung von Vertrdglichkeit
auvf der Grundlage vorhandener Umweltqualitét vor,
doch kann dieser eher formale Grundsatz keinesfalls
weiterhin Bestand haben. Dies ergibt sich eindeutig
angesichts der Erfordernisse einer viel differen-
zierteren und zukunftsweisenden Umweltgitesiche-
rung.

Der nachfolgende Arbeitsschritt zielt daraufhin ab,
Uber eine Umweltqualitédt zu informieren, die sich
im Untersuchungsgebiet, auch ohne die Planungsab-
sicht, einstellen kdnnte. Dieser Untersuchungsvor-
gang schlieBt also eine realistisch-optimale Si-
cherung und Wiederherstellung d6kologischer Aus-
gleichsleistungen ein.

Mit der Bezeichnung >reale Utopie< soll ein reali-
gierbares Maximum an Umweltqualit8tsentwicklung
aufgezeigt werden. Diese gedankliche Entwicklung
wird vollzogen, auch wenn dabei einige Gesetzes-
und Verhaltensdnderungen notwendig wéren, was zu-
ndchst als utopisch erscheinen kdnnte, aber dennoch
sowohl denkbar, wie auch machbar wére.

Beim Boden

Im Plangebiet und dessen Umfeld kdnnten beim Boden
die natirlichen &kologischen Regelungsfunktionen
gesichert wund wiederhergestellt werden, wenn die
Landwirtschaft zuerst integrierten Pflanzenbau und
dann Bkologischen Landbau hetreiben wirde. (Keine
Utopie, aber insgesamt eine gesamtwirtschaftlich
sinnvole Alternative.)
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Beim Wasser

Im Untersuchungsgebiet kdnnten beim Wasser, wenn
auch nur in Teilbereichen, durch naturnahe Regen-
wasserspeicherung, Regenwasserriickhaltemafinahmen
sinnvoll sein.

Bei. der Luft

Es kdnnten auch in DeiBlingen dkologisch orientier-
te Beitr#ge zur Minderung der Schadstoffbelastung
dieses Umweltmediums geleistet werden, wenn kom-
munale Energieversorgungskonzepte realisiert wir-
den, vor allem, wenn neben dem bisherigen Betrach-
tungsschwerpunkt - dem Haushaltswdrmemarkt - auch
die Energiesituvation im Gewerbe-, Verkehrs- und
Industriebereich thematisiert und umgesetzt wirde.

Beim Klima

Hier kdnnten deutliche Sitvationsverbesserungen
durch gezielte Formierung des natirlichen Bewuch-
ses erreicht werden, die als Klimatope Wirkung
zeigen kdnnten.

Bei Biotop- und Artenvorkommen

Es kdnnten Biotoptypen >aus zweiter Hand< geschaf-
fen werden. Dies ware denkbar in Gestalt der An-
pflanzung von Heckensystemen, Flurgehdlzen, Baum-
und Strauvchgruppen, verbreiterter Acker- und Weg-
raine, sowie Brachland und damit die Wegbereitung
fir eine gewlnschte Trocken- und Magerrasengesell-
schaft.

Dies alles wére keine Utopie, wirde man zugleich
auch dkologischen Landbau betreiben. Ein absoluter
Stop von Biozid- und DUngereintrag wirde die Schad-
stoffanreicherung im Boden schnell minimieren.

Im Zuge eimer derartigen kinftigen extensiven Pfle-
ge mit Mahd, etwa im 2-Jahres-Turnus, kénnte zudem
die 6kologische Situstion wesentlich optimiert wer-
den,

Eine Neuorganisation von Feldgehdlzen, die der
Fauna und Flora des Priffeldes als Rickzugsgebiet
dienen kdnnten, wadren mittel- und langfristig Weg-
bereiter einer notwendigen Artenvielfalt. Fir Tiere
auf Nahrungssuche und Unterschlupf hei Wanderbewe-
gungen waren Sie ein notwendigen Bestandteil ihres
Lebenserhaltes.



Iv.7

IvV.8.

V.9

- 21 -

Bei der visuell erlebbaren Umwelt

Es kénnten erhebliche Verbesserungen erreicht wer-
den, wenn die vorstehend beschriebenen Mafinahmen
beim Biotop- und Artenvorkocmmen realisiert und da-
bei die naturlandschaftlich bezogenenZuordnungen
in den Gestaltungselementen vergrdfert wirden.

Eine intensive Durchgrinung der bereits realisier-
ten Bebauung, verbunden mit gezielter Standortwahl,
fir die Einfassung der bestehenden baulichen Sub-
stanzen kdnnte helfen, eine positive Erlebbarkeit
entstehen zu lassen.

Eine intensive Baumbuschbepflanzung natirlicher Ar-
ten kdnnte dazu beitragen, die bisher erstellten
baulichen Anlagen wenigstens optisch suf halber
Hihe zu halten, wund somit bestehendes Bauvolumen
kleinmaBstéblicher erscheinen zu lassen.

Bei der kulturrdumlichen Struktur

Diese Strukturen landlicher Ausdruckformen kénnten
mit den aufgezdhlten MaBnahmen, wenn auch zum Teil
in einer Ausformung aus >Zweiter Hand<, wiederbe-
lebt und erlebbar werden.

Bei den Dkosystemen

Es kdénnte mit den aufgezdhlten MaBnahmen dem Ober-
2ziel, einer an Okologischen Gesichtspunkten orien-
tierten, rdumlichen Freifl&chenentwicklung und da-
mit Vernetzungsmdglichkeit ein guter Schritt ndher
gekommen werden.
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Fazit

Unter den aufgefihrten Konditionen erscheint es
moglich, die heutige Umweltqualitdt im Unter-
suchungsgebiet in wesentlichen Teilen zu verbes-
sern. Allerdings mag die Hoffnung. auf Einsicht und
Bereitschaft 2zur Durchfthrung derzeit wtopisch
sein. Dennoch ware sie nicht ganz irreal.

Sollte man trotzdem anhand dieser >Visieon< Ziele
und Normen fOr zukdnftige Umweltqualitdt im be-
trachteten Gebiet definieren wollen, so wirde al-
lerdings die gewinschte Weiterentwicklung sehr er-
erschwert und vertevert, wenn nicht gar vdllig
ausgeschlossen, eine Realisierung der Planvorstel-
lung "FRONHOF" k&me also nicht in Betracht,

Dennoch mufl diese Aussicht stets vor Augen gehal-
ten werden, um sich einer >entgehenden Chance< be-
wuBBt zu sein, wenn man sich in der Abwdgung fir ei-
ne dortige bauliche Weiterentwicklung des Ortes
entscheidet.



V.

V.

1

- 23 -

KOMPROMISSE UND ENDGULTIGE FESTLEGUNG

Allgemeines

Die bisherigen Erkenntnisse Uber den dkolegischen
Zustand und dessen migliche Entwicklung im betrach-
teten Gebiet lassen also folgende Aussagen zu:

Die Skologische Bestandssituation im Untersuchungs-
gebiet ist ausweislich der Erhebungsergebnisse
nicht befriedigend.

Dies betrifft sowohl den Teil der noch unbeplanten
Freiflichen, als auch die vorhandene QOrtsrandbe-
bauvung. Das bereits bebaute Areal hat ein relativ
niedriges o©kologisches Niveau und darf nicht die
Orientierungsgréfe fur eine Umfeldvertraglichkeits-
betrachtung- sein,

Dies gebietet allein schon eine verantwertliche
und mittelfristig anzustrebende dkolegische Ent-
wicklung des betrachteten Priffeldes.

Die okologische Situation im Gebiet "FRONHOF" wird
gsich in ihrem Niveau weiter verschlechtern, wenn
sich an der gegenwdrtigen Belastungslage nichts
andert.

Es ware jedoch auch moglich, die Umweltqualitdt von
heute in wesentlichen Bereichen zu verbessern, Al-
lerdings bedirfte dies erheblicher Einsicht und
Mitwirkungsbereitschaft aller Verursacher. Diese
theoretisch mdgliche Verbesserung ist damit letzt-
endlich nur durch Verzicht auf weiteres Wachs-
tum in der dortigen Situation mdglich.

Damit ist der Spielraum fir die Definition wvon
Zielen und Normen kinftiger im Gebiet "FRONRKOF"
gewlnschter Umweltqualitéten umrissen.

Aus Okologischer Sicht mufl hier eine Verbesserung
eintreten, sowochl im bereits bebauten, wie auch im
kiinftig haulich zu nutzenden Bereich.
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Trotz der vorhandenen Situation des Gebietes ist

es gerechtfertigt, gréBere Anstrengungen in bio-
tkologischer Hinsicht zu machen. Eine Verbindung
der "Biotopfliche Neckarasue" unter Einbezug des
gstlichen und westlichen Umfeldes wird angestrebt.

Der schalltechnisch erforderliche L&rmschutzwall
wird nicht nur als rein technisches Bauwerk er-
stellt. Die Vorstellungen der Gemeinde laufen da-
rauf hinaus, daB hier eine Midglichkeit zum Ent-
stehen von Kleinbiotcpen besteht. Deshalb erfolgt
die Ausgestaltung sc, daB sich selbsténdige Pflanz-
gemeinschaften bilden kénnen.

Hierbei werden Kleinmstbiotepe geschaffen, die so-
wohl durch Geldndeausformung individuell hergestellt
werden oder sich selbst (berlassen bleiben.

Folgende Ziele werden angestrebt:
- Schutthaldenflors
- Steinhaufen mit Hohlrdumen

- Hecken als Vogelschutzgeh&lz und Baumbische
als Traufgestaltung (standortgerechte Arten,
Tiefwurzler und Bedenfestiger)

~ Magerrasen (sonnenexponiert)

- Wasserpfitzen mit teilweiser Beschattung.

Die Pflanzung geschieht in hbdhenbedingter Abstufung,
Baum, Strauch, Kraut (siehe schematische Darstel-
lung in Anlage 9).

Kinftige Ausdehnungen von mdglichen Baukdrpern
mUssen, sowohl 'in der Fléchenausdehnung, wie auch
in der Hohenentwicklung dieser Vorgabe Rechnung
tragen. Als Beitrag zur Umweltsicherung missen
neve Biotopstitzpunkte entwickelt werden. BDiese
kleinflachigen Punkt- und Linienbictope sind dann
mit den im Umfeld vorhandenen Fléchen zu integrie=-
ren.

Mit einer derartigen >angemessenen Vision< ware
den bhisher vorherrschenden privaten Belangen mit
der Rechtsposition des Grundsticksnutzungswertes
weitgehend Rechnung getragen. Zugleich wlrde man
den, auf Gkologische Verbesserung zielenden, dffent-
lichen Belangen Genige tun.



v.2.1

v.2.2

v.2.3

v.2.4

v.2.5

- 95 -

Ziele und Normen

Die daraus sbzuleitenden Ziele und Normen fir kinf-
tige Umweltqualitdt zeigen sich in der Sicherung
und Entwicklung der natirlichen Leistungsfdhigkeit:

des Bodens
Indikatoren hierbei sind Versiegelungsgrad und
spezifisches Produktionsvermdgen an Biomasse.

Akzeptor bleibt die Gkologische Regelungsfunktion.

des Niederschlagswassers
Indikator ist die Regenwasserrilckhaltung /Speiche-
rung im Boden.

Akzeptor bleibt sowohl die Flédche fir naturnahe
Rickhaltung , wie auch diejenige fir spezielle Be-
pflanzung,mit wasserspeicherndem Wurzelwerk und
damit erhohter Verdunstungsrate.

der Luft
Indikator ist der Schadstoffanteil in der Atmo-
sphare.

Akzeptoren sind die empfindlichsten Pflanzenarten
der Schutzflachen.

des Klimas

Indikator ist hierbei die Klimatopwirkung klein-
und mittelfldchiger Punktbiotope, verteilt Uber
das Plangebiet, in Verbindung mit den angrenzenden
Vorrangbereichen.

Akzeptoren wvgl. Luft

des Biotop- und Artenvorkommens

Indikator ist die vorhandene, in Qualitdt und
Quantitat als ergiebig sich présentierende Neckar-
ave, vernetzt mit den umgebenden Vorrangfléchen,

Akzeptoren vgl. Luft
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der visuell erlebbaren Umwelt

Indiktor sind Baum- und Baumbuschgruppen, sowie

die kleinfldchigen Linienbictope in Form von Hek-

kensystemen, verbunden mit der angrenzenden Neckar-
niederung (Darstellung in Anlage 9).

Akzeptor ist die Silhouettenwirkung der kunftigen
Orientierungsmarken und linienhaften Elemente.

der kulturrdumlichen Struktur

Durch gezielte MaBnahmen (Schutzmafnahmen beim Bau
von Bebduden und Infrastrukturen), sowie Boden-
schutzmaPnahmen, sind verstédrkende Hilfen erforder-
lich fir niftzliche Insekten und Mikroorganismen,
deren Lebensraum dadurch erhalten bleibt.

den Qkosystemen

keine Vernetzung mehr moglich.

Fazit

Mit der Forderung, anhand dieser ausgewdhlten Indi-
katoren umd Akzeptoren die mittelfristig anzustre-
bende Umweltqualitdt zu sichern und weiterzuent-
wickeln, ist ein Rahmen fir die gesuchte angemes-
sene Losung eines O&kologisch orientierten neuen
Nutzungsanspruches gegeben.

Die weiteren Arbeitsschritte befassen sich nun mit
den daraus abzuleitenden Zielen und Normen der ge-
wollten Umweltqualitét, auf die hin eine Vertrag-

lichkeit des kinftigen Baugebietes Gberprift wird.

Damit wird eine nachvollziehbare Orientierungs-
grundlage geschaffen, die die Ausformung der kinf-
tigen Planungsabsichten der Gemeinde weitgehendst
prigt.
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GENERELLE VORGABEN FUR DIE OKOLOGISCHE

Allgemeines

Die im bisherigen Diskussionsverlauf abgeshandelten
Rahmenbedingungen fir den Wohngebiets- und Gewerbe-
standort "FRONHOF" haben deutlich werden lassen,
daB die gebietlich notwendige Attraktivitat fir
kinftige Nutzer auch in einer d&koleogischen Er-
neuerung besteht, ohne dall man jedoch mit dem wert-
volien Flachenpotential allzu verschwenderisch um=-
geht. An eine erstrebenswerte Umweltgualitdt sind
demnach Anforderungen zu stellen, die sich wie
folgt darlegen lassen.

Zundchst ist klar, dafl das bestehende Bkologische
Niveau angehoben werden muB, Dies kann mit Rick-
sicht auvf privates Engagement eher in image- und
werbetrachtiger Form, als nach MaBgabe Gkologischer
Optimierung erfolgen.

Sicher kann man die den Standortbelangen "FRONHOF™
angepaBte dkologische Konzeption auch nach MaBgabe
6kologischer Regelungsfunktion reslisieren. Hier-
bei lassen sich die der dortigen Situation ange-
paliten Vorstellungen vund Ziele fir Umweltqualitéat
benennen, die nunmehr endgiltig sls Leistungser-
fordernisse fir eine Gkologische ErschlieBungs- und
Bebauungsplanung gelten.

Damit wird trahsparent, daB die Verknipfung der
Aspekte von Wohn- und Gewerbeerfordernissen und der
im Interesse der {kologie anzustrebenden Umwelt-
qualitst, unter zwel wesentlichen Bedingungen még-
lich wird.

Zunéchst missen die Gkologischen Systeme, wenn auch
aus "Zweiter Hend" in ihrer Gesamiwirkung den sich
Ansiedelnden, sowie den Versorgungs- und Dienst-
leistungsinfrastrukturen angepaft sein. Dies ge-
schieht vor allem auch in einer visuellen Hervor-
hebung, die dann letztendlich auch das Image pragt.
Die hierbei zu schaffenden Systeme missen hinsicht-
lich ihres naturhaushaltlichen Leistungsvermdgens
moglichst ohne technische Unterstitzung und ohne
standig stevernd Eingriffe durch den Menschen wei-
terhin existieren kdénnen.



VI.2

- 28 -

Hieraus werden nun die Hinweise auf Art und Maf
der kinftigen ErschlieBungs- und Bebauungsplanung
abgeleitet. Als QOrientierungsgeriist zeichnet sich
dabei nachfolgend Dargestelltes ab.

Orientierungsgerist

Eine geringstmdgliche Beeintréchtigung des Lei-
stungstrigers >Boden< hinsichtlich seiner dkologi-
schen Regelungsfunktion ist, durch eine Minimierung
von Versiegelung, Verdichtung und Schadstoffeintrag
erforderlich.

Mafnahmen zum Erhalt der Flachen, als eine dar
wichtigsten Aufgaben innerhalb des Planungsver-
ganges sind zu ergreifen.

Mit einer weitestgehenden, oberfléichennahen Rick-
haltung von Niederschlagswasser unter gleichzeiti-
ger Unterbindung jeglicher Kontamination des im
Boden versickernden Wassers ist der Boden als Le-
bensgrundlage zu schitzen.

Eine Verbesserung der Immissionssituation bei Luft
ist anzustreben, Ein wesentlicher Ansatz liegt in
der Schaffung und im Erhalt kleinfladchiger Punkt-
und Linienbiotope , die visuell wirksam eingesetzt
werden missen, ohne daB sie in ihrer Gkologischen
Regulationsfunktion beeintrichtigt werden. Diese
Punkt- und Linienbiotope sind dann mit der angren-
zenden 0Okologischen Fldche der Neckarave zu ver-
knipfen.

Zur deutlichen Verbesserung des Image- und Werbe-
aspektes bietet sich okologisch-visuelle Begriinung
an, die sich zwar nicht durch ihre Regulationsfunk-
tion, wohl aber durch Produktionsleistungen wund
Beitrdge zum Immissionsschutz und zur Kleinklima-
wirkung auszeichnet. Die angestrebte visuvell er-
lebbere dortige Umwelt wird dann insgesamt durch
gut verteilte Bepflanzung, in Zuordnung zu Punkt-
und Linienbiotopen, geprigt.

Insbesondere wird die Ausformung und Ausgestaltung
des Larmschutzwalles so erfolgen, daB im Laufe ei-
niger Jehre, der Eindruck eines Fremdkdrpers ausge-
schlossen werden kann.
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Im folgenden geht es um projektbezogene MaBnahmen
zur Schadensvermeidung und =-minderung, bezogen auf
ErschlieBung, Bebauung und funktionale Auswirkungen
im kinftigen Gebiet "FRONHOEF™.

Allgemeines

Schon im Zuge der Planaufstellung ist diese Kalkula-

tion anzustellen, da der Bebauungsplan zeitgleich mit
der derzeitigen Fléchennutzungsplan-Fortschreibung

betrieben wird.

Die sonstigen Kriterien, wie lage und Erreichbarkeit
von Arbeitsplatzen wund zentralen Einrichtungen,
tandschaft, Natur- und Bodenschutz werden an ande-
rer Stelle dieser Begrindung behandelt.

Entsprechend § 9 Abs. 2 BauGB werden nachfolgend die
"wesentlichen Auswirkungen" der Planung, insbeson-
dere aguch die zu erwartenden Kosten von Infrastruk-
turmaBnahmen behandelt, die die Gemeinde betreffen.

Nachfolgende Abbildung zeigt das Ergebnis der dem
Entscheidungsprozel zugrunde gelegten Investitions-
kaostenermittlung, einschlieBlich der kommunalen Fol-
geeinrichtungen. Sie beinhaltet auch die Kesten der
am Ortseingang vorgesehengn geschwindigkeitsdémpfen-
den StrafenumbaumaBnahmen.

(Bereich KreisstrafBe)
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In der Darstellung vermerkt der Inhalt der Kreis-
fldche den "stédtebaulichen Aufwand", der die Ge-
meinde, fOr die Ortserweiterung, durch kommunale
Folgeeinrichtungen, &uBere und innere Erschlieflung,
zu tragen bzw. vorzuleisten hat, namlich 1.140,000,-
DM, 4.480,000,~- BM, 5.630.000,-- DM.

Grundlage sind die Baupreise des Jahres 1991,

Der innere "Kostenkuchen" 1Bt die GrdBe der ein-
zelnen Aufwandsgruppen erkennen. Bei der inneren
ErschliefBung ist oOffentlicher Bereich und Grund-
sticksbereich unterschieden. L&Bt die innere Kreis-
fléche das Volumen der Kostenartem erkennen, so
vermerkt der AuBenring den Anteil der verschiedenen
Kostentréger.

Die kommunalen Folgeeinrichtungen wnd die &uBere
ErschlieBung sind zundchst vell von der Gemeinde zu
Ubernehmen. BeziUglich der inneren ErschlieBung ist
zu erkennen, inwieweit die Bauherren (Grundeigen-
timer) Ober ErschlieBungsbeitrdge (BauBB)} und An-
liegerbeitrdge (KAG) fUr Wasserversorgung und Kana-
lisstion gemdf der geltenden Ortssatzung der Ge-
meinde DeiBlingen herangezogen werden kénnen, und
was bei der Gemeinde verbleibt.

Im vorliegenden Fall hat die Durchleuchtung der
Haushaltssituation der Gemeinde und ihrer bereits
festliegenden Verpflichtungen fiUr kommende Jahre,
sowle die Abschidtzung der aus der stédtebaulichen
Investition sich ergebenden Folgelasten gezeigt,
daB die Realisierung des Projektes fir die Gemeinde
ein finanziell gbgesichertes Unternehmen darstellt.

Nachfolgende Abbildung enthdlt eine zusammenfassen-
de Darstellung der stédtebavlichen Infrastruktur-
aufwendungen und ihrer Finanzierung.



- 308 -

GESAMTKOSTEN UND FINANZIERUNG

Aufwendungen im dffentlichen Bereich

Gesamtsumme 5.640.000,-- DM

3 oed 10 % BauGB

5298 0o

NN ANNNN

ErschlieBungs-
kosten (suBerhalb

3

Kosten~ und Finanzierungsangaben

In der linken Kostensdule sind der nach derzeitigem
Planugnsstand zu erwartende innere Erschliefungsauf-
wand, der lagebedingte &uBere ErschlieBungsaufwand
der Ortserweiterung aufgetragen.

Die Aufbringung der erforderlichen Mittel ist in der
rechten Kostenssule veranschaulicht.
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Finanzielle Angemessenheit des ErschlieBungs-

aufwandes

Zur Beurteilung der Angemessenheit und Wirtschaft-
lichkeit des gesamten ErschlieBungsbedarfes fir das
Neubaugebiet ist es erforderlich, verschiedene Be-
zugswerte heranzuziehen und diese zu einem abwdgen-
den Vergleich zu benutzen.

Die ermittelten Daten werden nicht nur auf Brutto-
oder Nettobauland, sondern auch auf GeschoBfliche
und Wohnungen bezogen.

Bei der Uberprifung von Angemessenheit, sowie Er-
fordernis der kinftigen ErschlieBungsanlagen insge-
samt und der ErschlieBungsgrinfléchen ist es nicht
mit Fl&chenbetrachtungen allein getan. Deshalb wer-
den bei der Abwagung, ob Umfang und Teilung der
verschiedenen ErschlieBungsfl&chen in dem prokek-
tierten stddtebaulichen System dem Erfordernis ent-
spricht, die ErschlieBungskosten herangezogen, die
durch die vorgeschlagene stédtebauliche Konzeption
verursacht werden.

DER ERSCHUESSUNGSAURWAND 0 RAHMEN DER GESAMTHOSTEN DES
WOHNUNGSBAUES IN AMLEHMUNG AM DIE KOSTENGUEDERUNG DER
I.EERE CHMUNGEVERORONUNG )

G () KOSTENDES GERATES (D
BESONOEAER BETRIEESEINRICHTUNGEN
N ® (5} BAUNEEENKOSTEN
® (&) KOSTEN DES GEBAUDES

T REINE BAUKOSTEN")

BAUKDETEN

{3} KOSTEM DER AUSSENANLAGEN

(@ ERSCHLIESSUNGEKDSTEN: EECHL.
DER EAWERBSKOSTEN FUR DIE
ERSCHLESSUNGSFLACHEN

(D) ERWERE OES BAUGRUNDSTOCKES
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Die hier- dargestellte schematische Grafik stellt
die in der Wohnwirtschaft gebrduchliche Ubersicht
von Bauland und ErschlieBungskosten im Rahmen der
Gesamtkostengliederung des Wohnungsneubaues, in An-
lehnung an die II.BV wund an DIN 276 (Kosten von
Hochbauten).

Man erkennt hierbei, daB der bauliche ErschlieBungs-
komplex nicht nur in der Offentiichen ErschlieBungs-
flache investiert ist, sondsrn auch einen Teil der
sogenannten AuBenanlagen erfaBt, da diese nach den
planerischen Festsetzungen ebenfalls durch die Er-
schliefung beeinfluft werden,

Zur Beurteilung der Angemessenheit der Erschliefung
gber sind letztendlich noch weitere Kriterien maB-
gebend.

Flachenkriterium des Allgemeinen Flachenprozent-
satzes

Was den allgemeinen Fl&chenprozentsatz, bezogen auf
das Bruttobauland, anbetrifft, so wird diese The-
matik seit langem bei der Baulandumlegung behandelt.

Schon im friheren Umlegungsrecht gab es Hchstgren-
zen fir den "unentgeltlichen" Flachenbeitrag zu den
an sich wunbegrenzt ausscheidharen Verkehrs- und
Grinflédchen, um ihn auf das durch den Vorteil ge-
rechtfertigte MaB zu beschridnken. In des Lex Ab-
dickes von 1902 betrug diese Hochstgrenze 30%, nach
der Fassung von. 1907 35% bzw. 40%, im K8lner Umle-
gungsgesetz 50%, im Nordrhein-Westfdlischen Aufbau-
gesetz 35%, § 58 Abs. 1 BauGB nennt 30%.

In den nachfolgend dargelegten Graphiken liest man
fir die ErschlieBungsfldchen 17,6 % ab und die Infra-
strukturflachen insgesamt 19,6 %.

Die Festlegung einer Quote selbst ist zwar an sich
problematisch. Im vorliegenden Fall iberschreiten
die Ortlichen ErschliefBungsfldchen jedoch nicht die
Brenzen, bei der eine weitere [berprifung des Er-
schliefungskonzeptes angezeigt ist.
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FLACHENBILANZ

ErschlieBungsverkehrsflédche

ErschlieBungsgrinflache

Allgemeine. Grinfléche

Flache fir Gemeinbedarf

| il Nettobauland £
s
I

ErschlieBungsfléchen

]

Infrastrukturfliachen
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Das Plangebiet beinhaltet GeschoBflachenzahlen, bei
denen mit Sicherheit hervorgeht, daRB der vorliegen-
de Prozentsatz nicht nur im Rshmen liegt, sondern
vielmehr angemessen ist,

Eine Erhéhung des Prozentsetzes durch notwendigen
ErschlieBungsfléchenbedarf, infolge Immissionsschutz-
anlagen, sowie ©kologischer Ausgleichsflchen, ist
in vorliegendem Fall begrindet.

Flachenkriterium: Einzelansdtze fur Parkierungs-
flachen und Erschliefiungsgrinflachen gemél
crtlicher ErschlieBungsbeitragssatzung

Im Rahmen des besprochenen Flachenbeitrages wurde
nun geprift, ob in den Verkehrsflachen die Parkie-
rungsfléchen den fir erforderlich gehaltenen An-
sgtzen (Obergrenzen), bezogen auf die zuldssige Ge-
schoBflachensumme, gerecht werden.

Entsprechend der Erschliefungsbeitragsmustersatzung
des Deutschen Stédtetages liegt sie bei 10% der Ge-
schoBflache. Der Anteil im Plangebiet "FRONHOQF"
liegt bei 20 %. Der Anteil von Erschliefungsgrinflé-
chen, auf die GeschoBfldche bezogen, liegt beil,§ %
und liegt somit in der Vorgabe der genannten Muster-
satzung (25%).

Fazit

Bei der Bewertung des vorliegenden stédtebaulichen
Projektes, als Grundlage der Entscheidung, wurde
mit der Erfassung der monetdren Planwirkungen ein
weiterer abwigungserheblicher Vorgang durchgefiihrt.
Diese Darstellung der Bewertung des monetdren As-
pektes, wobel zundchst der gesamte Infrastrukturbe-
darf behandelt, alsdann auf den Fl&chenbedarf und
die Investitionskosten im ErschlieBungsbereich ein-
gegangen wird, ergénzt die qualititative Bewertung
der Planungsabsicht. :

Der durch diese Erhellung des stddtebaulichen Vor-
habens gewonnene Einblick umfafit auch die kommuna-
len Folgeeinrichtungen, die von der Gemeinde zu
leisten sind.

In dem auf diese Weise ermittelten sngemessenen
"stddtebavlichen Aufwand” der beabsichtigten (rts-
erweiterung liegen die kinftigen MaBnahmen der Ab-
wasserbeseitigung. Damit wird transparent, dafB die
durch die Planungskonzeption einzustellenden er-
schlieBungswirtschaftlichen Gesichtspunkte, in Ver-
bindung mit den vielseitigen tiefbautechnischen Not-
wendigkeiten, in ihrer Umhillenden sls angemessen
einzustufen sind.
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INNERE ERSCHLIESSUNG

Verkehrsfléche 18.000
Bruttobaviand = 102.000
Verkehrsfléche 18.000
Nettobauland = 82.000
Verkehrsfliche 18.000
GeschoBfléache = 66.300
Verkehrsfléche 18.000
Nutzeinheiten = 125
StraBenerschliefung 2.800.000, -
Bruttobauland = 102.000
StrafenerschlieBung 2.800.000,-
Nettobavuland = 82.000
StraBenerschliefung 2.800.000, -
GeschoBRflache = 66.800
StraBenerschlieBung 2.800.000, -
Nutzeinheiten = 125
AUSSERERE ERSCHLIESSUNG
Baukosten 1.140.000,~
Bruttobauland 7 B 102.000
Baukosten 1.440.000,-
Nettobauland = 82.000
Baukasten 1.140.000, -
Geschofifléche = 66.800
Baukosten 1.140.000, -
Nutzeinheiten = 125

26 Reihenhduser

45 GebZude 1-geschossig

18  Gebdude 2-geschossig

90 Gebdude = 125 WE

1

u

u

[

17,6 %

22,0 %

26,9 %

144 m2/NE

27,45

34,15

41,92

22.400, -

11.18

13,90

17,08

9,120, -~

DM/m2

DM/m2

DM/m2

DM/NE

DM/m2

DM/m?

DM/m2

DM/NE
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In der vorgebrachten Betrachtungsweise wird ersicht-
lich, daB Umfang und Teilung der verschiedenen Er-
schlieBungsanlagen des beabsichtigten st&dtebauli-
chen Systemes den Erfordernissen entspriechen.

Die Heranziehung der ErschlieBungskosten, bezcgen auf
die reprasentativen Parameter, haben vergleichbar
ginstige Verhaltniszahlen ergeben, wie sie in bis-
herigen Baugebiet nicht nur akzeptiert, sondern auch
gewollt waren,
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Parzellierung und ErschlieBungsaufwand,

in Abhangigkeit vom ErschlieBungssystem

Entsprechend der von E-Gassner erstmals theoretisch
dargelegten Weise, inwieweit durch die Art der Par-
zellierung eines Gebietes der Verkehrsflichenauf-
wand beeinfluBt wird, befaBt sich die Begrindung in
nachfolgender Abbildung.

Mit einer schematischen Einordnung der Planidee
"FRONHOF™ wird diese theoretische Betrachtung ent-
sprechend aufgearbeitet.

Nachfolgende Abbildung zeigt im oberen Teil, daB
ein Areal durch die Anzahl ungeféhr paralleler An-
liegerstraBen erschlessen wird, wobei die zu jeder
StraBe gehdrende ErschlieBungszone von GréBe und
Zuschnitt der auf beiden Seiten auszulegenden Bau-
grundstilcke abh&ngt. Es ist ferner abzusehen, daf
QuerstraBen in kurzen Abstdnden unwirtschaftlich
sind, da sich relativ viele ErschlieBungszonen Uber-
decken.

Die in der Planungsveorstellung gewdhlte Situation,
idealisiert dargestellt, =zeigt jedoch, daB der er-
forderliche ErschlieBungsaufwand, trotz lieblicher
und dérflich kleinmaRstablicher Auspriagung den an-
gemessenen Rahmen nicht sprengt.

Der wirtschaftliche Vorteil der ErschlieBungsform
"StichstraBe” ‘im Plangebiet, wird so angewandt,dafl
eine mdglichst groBe Anzahl von Baupl&tzen, vor
Kopf angeschliossen, und mit sparsamer Bemessung
der Wendembglichkeit, versehen wird,
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STRASSENLAND IN PROZENT DES BRUTTOBAULANDES
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Im unteren Teil der Abbildung, der den prozentualen
Anteil des StrafBenlandes am Bruttobauland (Bau-~
grundstick zuziglich anteilige StraBenfldche) dar-
stellt, ist der StraBenléngenanteil je Parzslle mit
~1- bezeichnet und als Funktion der GréBen F, b, L
und -a- abgeleitet.

Nimmt man die StraBenbreite -a- an, sowie den Ab-
stand der Querstraflen mit -t-, so 14Bt sich der da-
durch bedingte, im Obrigen von der Parzellengréfe
~F- abhédngige StraBenlandbedarf in % des Bruttobau-
landes durch die b-Linien darstellen.

Die im Hinblick auf moderne ErschlieBung und heuti-
ge Erfordernisse anzusehende Baublocklénge im land-
lichen Raum ergibt einen relativ hohen Prozentsatz.
Unter Berlcksichtigung der in der Gemeinde umsetz-
baren Flichenwerte hat der Gemeinderat die vorlie-
genden Werte nicht nur akzeptiert, sondern vielmehr
im AbwégungsprozeB fir notwendig und gemeindekonform
erachtet.

Fir den zu erwartenden ErschlieBungsaufwand ist
aber nicht nur die Netzform des ErschlieBungssyste-
mes von Bedeutung, sondern in ganz erheblichem MaBe
auch die Wahl der ErschlieBungsprofile.

Oem Trend zu sparsamen ErschlieBungsformen hat sich
die Gemeinde angeschlossen,

Das beabsichtigte ErschlieBungskonzept des Plange-
bietes "FRONHOF" entwickelt sich im Rahmen ange-
messener Struktyren und lehnt sich ang an die Vor-
gaben der EAE an.

Aus den Werten der Tabelle auf Seite 34c ist zu ent-
nehmen, daB die Ergebnisse, basierend auf den ge-
wdhlten Parametern, in einer angemessenen GroBenord-
nung liegen. Diese Werte entsprechen dem Erfahrungs-
wert vergleichbarer Wohngebiete in der umgebenden
Raumschaft.
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Nun sind Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit nicht
Begriffe gleichen Inhaltes. Auch hat die Gemeinde
DeiBlingen in der Beurteilung dessen, was sie im
vorliegenden Falle "FRONHOF"™ fUr erforderlich
hdlt, einen weiten ErschlieBungsspielraum. Trotz
Unterhaltungskosten und in der Verantwortung einer
ordnungsgemiBen Benutzbarkeit der &ffentlichen Ver-
kehrsfldchen, hat sich die Gemeinde zu Mindestan-
forderungen, beziglich Erschliefungsausformungen,
durchgerungen.

Teile vorhandener Infrastrukturen werden in die Pla-
nung mit einbezogen. Hierbei ist inshesondere auch
die Zufahrt zum geplanten Kindergarten angesprochen,
die nicht Gber die Rottweiler StraBe mdglich ist.
Die Hauptzufshrt zum geplanten Kindergarten erfolgt
Gber die innere ErschiieBung des neuen Bavgebietes.

Mit der Anbindung des Plangebietes an die K 5542
durch zwei kinftige StraBen ist der Sicherheit der
jederzeitigen Anfahrtsmdglichkeit des Plangebietes
entsprochen.

Ausbaustandart und Ausbauguerschnitt dieser Anbin-
dungséste entsprechen dem Bedlirfpnis der Sicherheit
und Leichtigkeit des dort zu erwartenden Verkehrs-
aufkommens.

Das innere VerkehrserschlieBungssystem entspricht
den heutigen Vorgaben einer verkehrsberuhigten und
geschwindigkeitsgeminderten ErschlieBungsform.

Schwerpunkte liegen ebenso in den Angeboten fuBldu-
figer Verbindunger, wie in den Erkenntissen einer
Ausweisung und .zur Verflgungssstellung von ausrei-
chend dffentlichem Raum fir den ruhenden Verkehr.

Insgesamt sieht die Planungsvorstellung keine {ber-
nahme lehrbuchhafter Vorgaben vor, sondern erarbei-
tet gebietspezifische Ausformungen der Erschlies-
sungsanlagen. Diese flexible Handhabung entspricht
der vorhandenen Situation und unterstreicht die sus-
giebige Auseinandersetzung der Planungshoheit mit
der vorliegenden Problematik.
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Der EntscheidungsprozeB fir die gewdhlte quantita-
tive und qualitative Ausgestaltung der Erschlieflung,
Bestand wie Neues, grindet auf der Basis des gesamt
gemeindlich Machbaren, unter Bericksichtigung des
gegenseitigen Nutzungspotentiales. Hierbei wurde in
die Abwdgung bewuBt das Argument der bestehenden
und weiterhin gewilinschten ddrflichen Enge und Ge-
meinsamkeit einbezogen.

Hinsichtlich der StraBenbaukosten hat sich der Ge-
meinderat auch auseinandergesetzt mit der Wabhl der
StraBenbaubaubefestigung. Sparsame Profile, quali-~
tativ gehoben ausgebildet, haben letztendlich ob-
siegt, gegeniiber quantitativ groBziigigeren Ausbau-
profilen,

Die Gemeinde hat mit ihren gewdhlten ErschlieBungs-
querschnitten aus dem Katalog mdglicher Anwendungen
ein MaB gewshlt, das im Spannungsfeld von Motori-
sierung und Verkehrsberuhigung einen hdchstméglichen
Befriedigungsgrad erscheinen 1dB3t und dem neuen Ge-
biet die visuelle Eigensténdigkeit sichert.
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VII.4 Verkehrsanlagen

Bei den Verkehrsanlagen im Plangebiet sehen diese
MaBnahmen zugunsten der Umwelt wie folgt aus:

VII.4.1 StraBenlangen

Langenbeschrénkung des GesamtstraBennetzes auf das
. absolut erforderliche MaB.

Dies drickt sich derin aus, daB auch mittels der ge-
wdhlten Linienfihrungen ein Mimimum an Infrastruktur
erzielt und damit ein Mehr an DoppelerschlieBung
vermieden wird. Eine daraus etwas sbleitbare Ein-
schrankung des Fahrkomforts ist nicht erkennbar.

Das gewdhlte ErschlieBungssystem stellt insgesamt
ein geringstmdgliches MaR an zu befestigendem F1l&-
chenanteil der gewollten Infrastrukturen dar.

Die gewdhlten StraBentrassen und kiinftigen Gradien-
ten gewéhrleisten, daB die zum Ausbau notwendigen
Bodenbewegungen gering gehalten werden kdnnen.

VII.4.2 StraBenbreiten

. ' Fléchenminderung wird erzielt durch schmale, nach
Verkehrsbedeutung ausgestaltete StraBen, mit griBten-
teils einseitiger Wegeflhrung.,

PKiW-Langsparkstreifen entlang den StraBen, verteilt
Uber das gesamte Plangebiet, sichern die Anordnung
von geringen Straflenausbaubreiten ab,

VII.4.3 Optimierung der ErschlieBungsbereiche

Die Planungsvorgaben weisen eine geringe (berlage-
rung von ErschlieBungszonen und eine einfache Anord-
nung von Straflen und teilweiser Vorkopf-ErschlieBung
durch StichstraBen aus.
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VII.4.4 Begrinungskonzept

Privates und oOffentliches Griun bindet punkt- und
linienférmig die bestehenden und kinftig zu erwar-
tenden baulichen Anlagen ein und diept damit auch
gleichzeitig der besseren Orientierbarkeit im Ge-
biet selber.

Zur Minderung von Larmimmissionen aus dem benachbar-
ten Gewerbegebiet, wird am sidlichen Rand des Plan-
gebietes ein L.armschutzwall erforderlich. Die Aus-
formung dieser Aufschittungen erfolgt in unterschied-
licher Hdhe, entsprechend den Vorgaben des Schall-
schutzgutachtens.

Ausgehend von der intensiv durchpflanzten Neckaraus
wird Uber die angrenzende Hangsituation mittels Be-
pflanzungsmafnahmen der Grinzug in das Plangebiet
eingebunden. Vorgesehen sind hierbei baumbuschartige
Pflanzungen, die dem dort vorhandenen und dem neu
entstehenden Gel&nderelief seine Pragung geben. Die
Baumbuschpflanzungen bieten vorwiegend der Avifauna
Nist- und Nahrungsmdglichkeiten (siehe Anlage 9).

Straflenbegleitende Durchgrlnungen, in Verbindung mit
groBkronigen Platzbepflanzungen, sind sichtbares
Charakterbild der kinftigen Gebietsgestaltung. Hier-
bei liegt die besondere Betonung auf der Schaffung
ven offentlichem Grin, da der Einflul auf Bepflan-
zung, Unterhaltung und eventuelle ErsatzmaPBnahmen
besser als bei privater Vorgabe gegeben ist.

Das der Schule vorgelagerte "gepflegte" Rasengrund-
stick soll kinftig extensiv bewirtschaftet werden
und mit Obstbdumen einer dkologisch wirksameren Form
Form zugefihrt werden. Der damit verbundenen Schaf-
fung von Landschaftselementen, und damit positiver
Fléchennutzung, kommen in dem dortigen "offenen®
Bereich besondere Bedeutung zu. Sie dient der Land-
schaftsgliederung und stellt gleichzeitig Inseln
extensiver Nutzung dar.

In Verbindung mit den insgesamt im Plangebiet vorge-
sehenen BepflanzungsmaBnahmen erfolgt ein Ausgleich,
im Hinblick auf Stabilisierung des dortigen Land-
schaftshaushaltes. Mit dieser Schaffung von Regene-
rationspotential aus "Zweiter Hand" erfolgt ein
Ausgleich zu den entstehenden Belastungen.
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Oberflachengestaltung von Wegen
Separat aus dem Plangebiet herausfihrende FuBwege

werden extensiv und damit weitgehendst wasserdurch-
léssig ausgeformt,

Bei den (ibrigen ErschlieBungsstraBen

Baudurchfihrung

BewulBte 0Okologisch orientierte Rocksichtnahme bei
der Baudurchfihrung, insbesondere bei der &uBeren
ErschlieBung, ist ein wesentlicher Beitrag zu Ver-
meidung von Umweltschéden,

Die Sicherstellung dieser Vorgabe findet entspre-
chende Bericksichtigung in den Ausfihrungsvertrigen
mit Bavufirmen.

Die Abwicklung von BaumaBnahmen wird kinftig so
erfolgen, daB nur die vnbedingt notwendige Flé&che
davon betroffen wird. Zerstérung des Bodens und
dessen Bewuchs, sowie dessen Verdichtung wird da-
mit im, das Baufeld umgebenden Bereich, weitgehendst
vermieden.

Ausformung und Durchfihrumng von Zwischenlagerungen
fir Humus werden kinftig micht mehr den Baufirmen
allein Cberlassen, sondern durch vom Auftraggeber
vorgegebene Anweisungen erledigt.

%

Bodenversiegelung

In der Ausgestaltung der privaten Baugrundsticke
wird geringstmigliche Versiegelung des Bodens ge-
fordert.

Private Stellfldchen missen kOnftig mit einem ex-
tensiven Oberflachenabschlull versehen werden.

Im Zuge der Planungsrealisierung werden Bodenbewe-
gungen so gering wie mdglich gehalten. Dies gilt
sowohl fUr &ffentliche, wie auch private MaBnahmen
in gleicher Weise., Entsprechende Vorgaben in Stras-
senhthen~ und Sockelhdhengestaltung sollen den ge-
winschten Effekt gewshrleisten.
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Niederschlagswasser

Durch geringstmdgliche Oberfléchenversiegelung soll
das Niederschlagswasser in den Untergrund gelan-
gen kdnnen. Eine Kontaminierung des Bodens darf
hierbei jedoch nicht billigend in Kauf genommen
werden,

Mit der Belassung der temporir gefiillten Grabenmul-
de, im Bereich der Schule, wird die bisher vorhande-
ne natidrliche Wasserrlickhaltung beibehalten. 1In
Verbindung mit Beschattung durch noch zu pflanzendes
bachbegleitendes Grin wird diese Vorgabe noch ver-
starkt,

Regenwdsser von Dachflfchen sollen teilweise durch
private Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick
zurickgehalten werden. Die Wassermenge soll zur Be-
wasserung von Gartenflichen verwendet werden.

Optimale Lange und Tiefenlage von
Kanal- und Wasserleitung

Die Minimierung des Umfanges von Kanalisations-
und Wasserversorgungsleitungen stellt ein wesent-
liches Planungsziel dar, das durch mdglichst ge-
ringe Tiefenlage der Kanalisationen noch optimiert
wird.

Soweit wie mdglich wird bei diesen Arbeiten ein
Bodenaustausch vermieden.

Regenwasserbehandlung, Abwasserreinigung

Die bestehenden Regenwasserbehandlungsanlagen hal-
ten noch genigen Kapazitdt vor, um das beabsich-
tigte Baugebiet aufnehmen zu kdnnen. Diese Aussage
gilt auch fir die Kapazitdt der Reinigungsleistung
in der Kl&ranlage in Rottweil.

Das gesamte Plangebiet wird in den "Allgemeinen Ka-
nalisationsplan” der Gemeinde DeiBlingen, mit einer
ausreichenden AbfluBspende, aufgenommen.

Verkabelung von Post- und Stromleitungen

Eine Verkabelung von Strom- und Postleitungen wird,
aus visuellen Grinden, generell gefordert.

Erforderliche Umspannstationen werden an "optisch
geschitzten” Situationen im Plangebiet angeordnet.

Auf den Energietrdger wird insoweit eingewirkt, daf
kUnftige Umspannstationen nicht nur Technik, son-
dern auch Gestaltung beinhalten.
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Miullbeseitigung

Keine Stoff- und/cder eine entsprechende Abfallab-
lagerung (auch keine Zwischenlagerung) auf - dem
Grundstick, wenn dadurch Boden-, Grund- und/oder
Oberfléchenwasserkontamination auch nur entfernt
obhjektiv mdglich wére.

Abfalle dirfen nur in den dafir zugelassen Anlagen
und/oder Einrichtungen gelsgert werden (§ 4 AbfG).

Das Einsammeln von M{U1ll erfolgt durch ein privates
Unternehmen im Auftrag des Landkreises Rottweil.
Auf der Deponie Bochingen wird die Entsorgung durch
Ablagerung sichergestellt.

Contaiper fir Wertstofferfassung

Die Planung sieht vor, Behdlter zur Wertstoffsamm-
lung, im Bereich des Gewerbegebietes, auf dem Stand-
ort des konftigen Bauhofes, unterzubringen.

Private Stellflichen

Uber die Textteile zur Planung werden die zukinfti-
gen Bauherren avfgefordert, ihre Stellplatzfléchen
nicht zu versiegeln.

Die Gemeinde wird die Befestigungen von dffentlichen
Parkplatzfléchen ebenfalls weitgehendst extensiv
ausfuhren.

Freileitungen

Kinftige Energie- und Fernmeldeanlagen sind unter-
irdisch zu verlegen. Hierfir notwendige Nebenan-
lagen, entsprechend § 14 Abs. 2 BauNV0., werden
nur 1in optische geschiittzen Bereichen des kinftigen
Gewerbegebietes ermdglicht. TIhre Erscheinungform
s0ll landschaftsangepalit sein.

Planungskonzeption

Der gewdhlte Charakter der st&dtebaulichen Konzep-
tion wird in seiner vertikalen und horizontalen Aus-
formung und wegen des angestrebten Milieus dem 15nd-
lichen Standort weitgehend gerscht.

Die Verwirklichung all dieser jetzt geplanten Vor-
stellungen und MaBnahmen liefert insgesamt den ge-
suchten konstruktiven Beitrag zum Erreichen einer
ver- und somit letztendlich ertré&glichen fGesamtsi-
tuation im Ortsrandbereich "FRONHOF", als auch fiir
die unmittelbare Umgebung.
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VII.7 Bauliche Anlagen

VIT.7.1 Baukorper

Die gewshlten Bauk&rperstellungen nehmen weitge-
hendst ROcksicht auf die topographisch erforderli-
che und visvell gewlnschte Sitvation.

Mit der auferlegten Beschrénkung in der HBhenent-
wicklung kinftiger Baukbrper wird der hesonderen
Einsehbarkeit des Planbereiches entsprochen. Damit
wird erreicht, daB die kinftige Baukdrperausprigung
in enger Anlehnung an die vorhandene landschaftli-
ch préagende Hangsituation erfolgt.

Mit der Vorgabe von Festsetzungen fir Sattsl- und
Walmdécher wird der gewlnschten optischen Erschei-
nungsform einer matirlichen, erlebbaren und ddrfli-
chen Dachfl&dchenlandschaft entsprochen.

Mit einer maximalen Nutzung von teilweise zwei Voll-
geschossen wird sowohl der dort bereits im angrenzen-
den Umfeld vorhandene Charakter erhalten und der
notwendige Nutzungsgrad, im Hinblick auf die erfor-
derliche Wohndichte, nahezu eingehaltsn.

VII.7.2 Art der baulichen Nutzung

Das kinftige Gebiet "FRONHOF"™ wird in der Ausfor-
mung seiner kinftig zuldssigen Nutzungsarten geglie-
dert.

Neben der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
wird der Bereich um den Standort der ehemaligen
Kléranlage als eingeschrénktes Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Die Gemeinde beabsichtigt, in diesem Bereich
ihren gemeindeeigenen Bauhof unterzubringen, ein-
schlieBlich der hierzu erforderlichen Nebenanlagen,
die zur Erfillung seiner Aufgaben notwendig sind.

Der im Plangebiet vorgesehene Standort eines Kinder-
gartens wird als Fldche fiUr Gemeinbebedarf ausge-
wiesen. Diese fUgt sich nahtlos in das bereits vor-
handene Areal der Schule ein. An die Ausformung die-
ses Baukérpers werden, im Hinblick auf seine domi-
nante Stellung im Nahtbereich von Bestand und Neuem,
besondere Anforderungen gestellt.
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VII.7.3 MaB der baulichen Nutzung

VII.8

VIT.S

Das zuldssig MafBl an kinftigem Bauvolumen stellt ei-
ne Lbsung dar, die im Spannungsfeld der umgebenden
Nutzungen als vertretbar anzusehen ist. Damit ent-

entspricht die Gemeinde den Vergaben, kein dominan-
tes Bauvolumen entstehen zu lassen.

Weitgehende Ausnutzungsmiglichkeiten, auch unter den
geforderten kleinmafisté&blichen Bedingungen bleiben
erhalten (Dachaufbauten).

Beschrankung in der Fl&chenausdehnung

Die gewdhlte Ausdehnung gewdhrleistet, dall in die-
sem Entwicklungsbereich der Gemeinde DeiBlingen
nicht der Eindruck entsteht, die kinftige Entwick-
lung wachse in die Flache und kdnnte damit eine
"kritische Grenze" C(berschreiten, bei der sowohl
rdumliche, wie auch soziale Uberschaubarkeit ver-
loren gehen wirde.

Mit der jetzt beabsichtigten Ausweisung ist die mit-
telfristige Entwicklung der Gemeinde, in diesem Be-
reich, abgeschlossen.

Das Ziel, die OSchaffung gebietseigenstdndiger Be-
bavungsformen, verbunden mit den Vorstellungen des
landlichen Umfeldes, erscheipt, mit den getroffenen
Vorgaben zur bestmdglichen Einpassung in das Span-~
nungsfeld von Ort und freier Landschaft, erreichbar.

Immissionskonzeption

Das Plangebiet "FRONHOF" liegt in der direkten
EinfluBzone des Gewerbegebietes "Hagelen". Dieses
Gewerbegebiet - ist nur im sidwestlichen Teil avus
immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten einge-
schrénkt nutzbar. Die gesamte Ubrige Bebauungsplan-
flache ist als uneingeschranktes Gewerbegebiet aus-
gewiesen,

In solchen uneingeschrénkten Gewerbegebieten kénnen
bestimmungsgemsf auch Betriebe und/oder Betriebsab-
teilungen angesiedelt werden, welche bei funktions-
gerechter Nutzung Emissionen {z.B. Gerdusche, Luft-
verunreinigungen, Erschitterungen) verursachen, die
in der Nachbarschaft insbesondere das Wohnen, auch
bei Einhaltung aller gesetzlichen Emissionsvor-
schriften, erheblich beeintrdchtigen k&nnen.
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Zur Sicherstellung der erforderlichen Nutzungsver-
traglichkeit, mit der geplanten Ortsabrundung, hat
die Gemeinde beschlossen, den Bebauungsplan "Hage-
lenweg" so zu &ndern, daB Zielkonflikte beherrsch-
bar werden. Dies bedesutet, daB im Gewerbegebiet "Ha-
gelenweg" nur Betriebe und/oder Betriebsabteilungen
zugelassen werden sollen, die aufgrund ihres Emis-
sionstypes als vertréglich mit der kinftig benach-
barten Situation angesehen werden kdnnen.

Zur Absicherung der Planungsvorgaben hat die Ge-
meinde ein Larmschutzgutachten erstellen lassen,
das vom TV Stuttgart durchgefihrt wurde (Anlage 7).

Im Rahmen dieser Begutachtung wurde von einer ange-
gemessenen weiteren Entwicklung des S&gewerksbe-
triebes "Schaible" ausgegangen. Das Ergebnis der
gutachterlichern Untersuchung dieses Problemfeldes
findet in der Planung seinen Niederschlag.

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind im Bereich des
S8gewerkes nahezu susgeschlossen, Mittels passiver
LérmschutzmaBnahmen, also der Errichtung eines Lirm-
schutzwalles, am sldlichen Rand des Plangebietes,
wird die Einhaltung der erforderlichen Immissions-
richtwerte erreicht. Die erforderlichen wirksamen
HGhen entsprechen den Vorgaben des durchgefiihrten
Gutachtens.

Die erforderlichen SchallschutzmaBrahmen fir den
Bereich ndrdlich der vorhandenen Gebiude "Weg am
Wasser" kbnnen nur mittels einer Schallschutzwand
durchgefihrt werden. Die vorgesehene Wandhhe ent-
spricht den gemdB Gutachten geforderten MaBen.

Gem&B Gutachten kann davon ausgegangen werden, dafB
der im sOddstlichen Teil des Plangehietes vorgese-
hene gemeindeeigene Bauhof, keinen stdrenden Ein-
fluf suf die angrenzenden Nutzungsvorstellungen hat.
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Ortliche Verkehrsberuhigung

Innere ErschlieBung

Die Gesamtgestaltung des Plangebietes ist verkehrs-
bervhigt ausgelegt.

Linienfuhrung und Querschnittsgestaltung entspre-
chen den derzeitig gewilnschten und fir sinnvoll er-
achteten Formen, auch im Hinblick auf die in Teilen
des Gebietes vorgesehene gemischte Nutzungstruktur.
Das gesamte StraBen- und Wegenetz ist auf Durch-
léssigkeit und nicht auf Durchgdngigkeit ausgelegt,

Durch versetzte Strafeneinmindungen, sowie deren
platzartige Ausgestaltungen wird den kinftigen
StraBen die GroBzlgigkeit gencmmen und eine visuelle
Erlebbarkeit, in diesen Bereichen, geschaffen.

Unterstitzt wird dies asuBerdem durch die beabsich-
tigten dintemnsiven Plfanzvorgaben durch straBenbe-
gleitende B&ume.

Zur teilweisen Aufnahme des ruhenden Verkehres wer-
den, im Planungsbereich verteilt, &ffentliche Stell-
plétze ausgewiesen. Im Bereich der Uberwiegend mit
Z2-geschossiger Bebavung Uberplanten Fléchen werden,
zur mittel- und langfristigen Bedarfsdeckung, Ge-
meinschafisgaragen ausgewiesen.

AuBere ErschlieBung

Nachdem die verkehrliche Situation im Bereich der
Ortseinfahrt von Lauffen, bedingt durch die sehr
gestreckte Linienfihrung der KreisstraBe, problema-
tisch ist, wird im dortigen Bereich eine Abbiege=
spur vorgesehen,
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VIII. GEOLOGISCHE SITUATION

Im sOdlichen Bereich des geplanten Baugebietes ste-
hen im Grindundsniveau (ca. 1,5 m Tiefe) Gesteins-
schichten des Unteren Keupers an.

Im nérdlichen Planungsabschnitt wird die Grindung
in den steifen bis halbfesten Lehmen der Bodengrup-
pe UL erfolgen.

Im Bereich des geplanten Gewerhestandortes stehen
stark setzungsempfindliche Bodenschichten an. Bei
Bauvorhaben in diesem Bereich sind entsprechende
MaBnahmen erforderlich.

(Weitere AusfiUhrungen siehe Anlage 6).

IX. ZEITLICHE ABWICKLUNG

Die Gemeinde DeiBlingen beabsichtigt, direkt nach
Erlangung der Rechtskraft dieser Planung, die Er-
schlieBung in Angriff zu nehmen.

Eine abschnittsweise ErschlieBung ist nicht mdg-
lich, da die StrafBenanbindung im Norden, der Ka-
nalanschluB im Siden des Plangebietes erfolgen muf.

Das Plangebiet wird deshalb in einem Zuge erschlossen.

kL

X. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Gemeinde  ist im Besitz des grioBten Teiles der
benttigten Grundsticksfléachen.

Es ist u. U. erforderlich, die Umsetzung der Pla-
nung und damit die gewlinschte Neugestaltung auf der
Basis einer gesetzlichen Umlegung herbeizufihren.

Die Umlegung ist eingeleitet. Ein positiver und
schneller Ausgang dieses Verfashrens ist derzeit be-
reits ablesbhar.
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KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die im Zuge der ErschliePung des Plangebietes auf

die Gemeinde anteilig entfallenden Kosten werden

im jeweiligen Haushalt bereitgestellt.

Nach derzeitigem Stand der Planungsvorstellungen,
sowie dem heutigen Preisniveau, werden die zur Er-
schlieBung erforderlichen Baukosten insgesamt, wie

folgt, geschétzt:

Strafen, Wege, Beleuchtung
Verkehrsgrin

Kanalisation
Wasserversorgung netto

Begrinungs- und
BepflanzungsmaBnahmen
im 6ffentlichen Grinbereich

LarmschutzmalBnahmen
Abbiegespur

Zufahrt Bauhof

ca.

ca.

ca.

ca,

ca.

ca.

ca.

ca.

2,800.000,-~ DM

120.

1.200.

500,

70.

4350.

250.

2350,

000, -~

¢og, -~

000, --

0og,--

000, -~

000, --

000, -~

DM

DM

bM

DM

DM

DM

oM
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STADTEBAULICHE DATEN

Fléchennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der bisherigen Fl&chennutzungs-
planung der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil als
landwirtschaftlich genutzte Fldche ausgewiesen.

Im Zvuge der derzeitigen 2. Fortschreibung des Fla-
chenautzungsplanes ist beabsichtigt, £ir diese F1l&-
che eime Umnutzung vorzusehen. Unter Ziffer 2.2.2
der Flachennutzungsplanfortschreibung ist die zur
Uberplanung vorgesehene Fléche dargestellt.

Avfgrund des in der Gemeinde dringenden Wohnraumbe-

darfes erfolgt das Bebauungsplanverfahren parallel

zur Flachennutzungsplanfertschreibung.
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Anderungsbereich 2.2.1 - -/{Bestand

‘Stadt / Gemeinde beiBlingen
‘Stadt-/ Ortsteil Deiflingen

Wohngebiet "S{id" - Bestandsausweisung

Das Wohngebiet "S{id" ist nahezu vollstindig bebaut. Die Wohnbauentwick-
lungsfliche wird deshalb in eine Bestandsfliche umgewandelt. Der bisheri-
ge Wohnbauschwerpunkt kann nicht erweitert werden. o

!

‘'Anderungsbereich 2.2.2 Planung/-

Stadt / Gememde_DeiBHngeh-
Stadt-/ Ortsteil Deifllingen .

WohnbauschWerpunkt "Fronhof" - Neuausweisung

Mit der Ausweisung von ca. 4,8 ha Wohnbauentwicklungsfliiche und ca.
2,40 ha geplantem Mischgebiet im Gebiet "Fronhof" im Nordosten der Ortsla-
ge Deiflingen entspricht die Gemeinde dem bestehenden Bedarf. Der Druck
auf dem Wohnungsmarkt erfordert die vermehrte Auswemung von Wohnbau-
entwicklungsfliche, deren Umsetzung unbedmgt mit einem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden in Form einer verdichteten Bauweise einherge-
hen mufl. Die entsprechende Eignung des Gebietes ist offensichtlich. Fiir
die Ausweisung spricht zudem die rdumliche N&Zhe zur Grund- und Haupt-
schule wie auch die Mdglichkeit, in rdumlich giinstiger Zuordnung einen
weiteren Kindergarten am Ort einrichten zu kénnen. Hinzu kommt die opti-
sche Anbindung des geplanten Bauhofstandortes im Umfeld der friiheren
Kldranlage und heutigen Anlage fiir Abwasserrlickhaltung (Regenriickhalte-
becken) an die Ortslage. Parallel zu dieser Entwicklung kommt es zur Aus-
weisung eines linksseitigen Griinzuges entlang des Neckars, sowie emes
Griinstreifens entlang der Nordselte der geplanten Bebauung.

Auch ist eine Neugestaltung des ‘QOrtseinganghbereiches im Zug der K 5542
als geschwindigkeitsdémpfende MaBna_hme geplant.

Mit der Planung "Fronhof" einher geht die zeitliche Zuriickstellung der
Wohnbau-Entwicklungsflache "Deillingen Nord-West Tezl II" (siehe Ande-
rungsberelch 2.2.9).
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Das im Plangebiet "FRONHOF" bisher vorgesehene
"Mischgebiet" soll kinftig jedoch nicht weiter

- verfolgt werden, Vorgesehen ist, daB diese Flé&-
che kunftig als "Allgemeines Wohngebiet" festge-
setzt werden soll.

Mit der Ausweisung der Wohnbauentwicklungsfl&chen
"FRONHOF" entspricht die Gemeinde dem bestehen-
den Bedarf. Der Druck auf dem Wohnungsmarkt fihrt
zu vermehrter Ausweisung von Wohnbauentwicklungs-
fléchen.

Die Umsetzung erfoligt in Form von kleinen Bau-
. grundsticken, sowie in der teilweise vorgesehe-
nen verdichteten Bauweise.

Derzeit liegen der Gemeinde 20 Anmeldungen von
einheimischen Bauwilligen vor,

Die Anspannung auf dem Mietwohnungsmarkt ist er-
heblich. Per Gemeindeverwaltung sind derzeit

150 Mietwohnungssuchende bekannt, die schon (ber
langere Zeit keine Wohnung finden konnten,

Die Anzahl der in der Gemeinde untergebrachten
Aussiedler betrdgt 20 Personen.

Entsprechend der vorgegebenen Quotenregelung
sind derezeit 50 Asylanten in der Gemeinde un-
tergebracht.
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XII.2 Flachengliederung

Einzel ¥ Gesamt F Einzel F Gesamt F

ha ha % %

1. Planungsfléche - - - 12,5 --- - = -
2. (Qffentliche Grinflache

und Larmschutzwall 2,3 - = = - - - - - -
3. Bruttcbaufldche - - - 10,2 - - - 100
4, Innere Verkehrsflachen

neu - - - 1,8 - - - 17,6
4.1 Strefien 1,5 - - - 14,7 - - -
4.2 Grinfldchen im Zuge

verkehrlicher Anlagen 4,3 === 2,9 e

AuBere Verkehrsfléachen
5.1 Abbiegespur 0,2 - - - 2,0 - - -
B. Nettobauflachen .- - 8,2 - - - 80,4
6.1 Allgemeines Wohngebiet 5,7 - - - 55,8 - ==
6.2 Dorfgebiet 0,5 - - - 4,9 - = =
6.4 Gewerbegebiet 1,5 - 14,7 - - -
6.5 Flache fir 0,5 4,9

Gemeinbedarf - e - e e =

Aufgestellt:

Beiflingen, den 23.06.1992
ergénzt am 25.08.1992
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DeiBlingen, den 26.08.1892




