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Zusammenfassende Erklärung   
 
1. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG  

Vörstetten ist eine attraktive Gemeinde und verzeichnet insbesondere aufgrund seiner guten infra-
strukturellen Anbindung an die überörtlichen Verbindungsstraßen (B3, B294, A5) eine hohe Nachfrage 
an gewerblichen Baugrundstücken. In den vergangenen Jahren gab es von Seiten mehrerer ortsansäs-
siger Gewerbebetriebe zahlreiche Interessensbekundungen nach Erweiterungsmöglichkeiten für de-
ren Betriebe. Dementsprechend sind die bestehenden Gewerbegebiete in Vörstetten vollständig ent-
wickelt.  

Um der anhaltenden Nachfrage an gewerblichen Bauflächen nachzukommen, soll am westlichen Rand 
�����Œ���'���u���]�v�������s�‚�Œ�•�š���š�š���v�������•���'���Á���Œ�����P�����]���š���c�>���v�P�����l���Œ���/�/�^�����v�š�Á�]���l���o�š���Á���Œ�����v�X�����]�v�����v�•���•�•�]�P���Œ�U���]�v���'���r
mengelage liegender und auf mehrere Standorte verteilter Gewerbebetrieb hat hier bereits dringen-
des Interesse bei der Gemeinde angemeldet, Flächen zur Aussiedlung und Erweiterung nutzen zu wol-
len. Der ortsansässige Bäcker und der Getränkehändler benötigen ebenfalls dringend Erweiterungsflä-
chen in der Nähe zu ihrem jeweiligen jetzigen Standort. Weitere Anfragen einheimischer Unternehmen 
liegen vor, so dass die Größe des Plangebietes angemessen und erforderlich ist. 

�,�]���Œ�Ì�µ���•�}�o�o�������Œ�����������µ�µ�v�P�•�‰�o���v���c�>���v�P�����l���Œ���/�/�^���]�u�����v�•���Z�o�µ�•�•�����v�����]���������•�š���Z���v�����v���'���Á���Œ�����P�����]���š�����c�>���v�P�r
�����l���Œ�^���µ�v�����c�'�Œ�µ���^�����µ�(�P���•�š���o�o�š���Á���Œ����n.  

 

Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt dabei insbesondere folgende Ziele:  

�ƒ Deckung des Bedarfs an gewerblichen Bauflächen der ortsansässigen Unternehmen  

�ƒ Sicherung von Arbeitsplätzen vor Ort und Stärkung der lokalen Wirtschaft  

�ƒ Nachhaltige und flächensparende Siedlungsentwicklung im direkten Anschluss an bestehende Ge-
werbebauten 

�ƒ Bündelung von Gewerbebetrieben an einem verkehrsgünstig gelegenen Standort 

�ƒ Kostensparende Ausnutzung vorhandener Erschließungsanlagen 

�ƒ Sicherstellung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung  

 

2. VERFAHREN 

Verfahrensablauf:  

22.02.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss für den Bebau-
ungsplan einschließlich zugehöriger örtlicher Bauvorschriften 
gem. § 2 (1) BauGB und beschließt die Durchführung der Frühzei-
tigen Beteiligung auf Grundlage der Planziele. 

08.03.2021 bis 

12.04.2021 

Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB so-
wie Beteiligung der Behörden und der sonstigen Träger öffentli-
cher Belange gem. § 4 (1) BauGB. 

12.12.2022 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschließt die 
Durchführung der Offenlage.  

02.01.2023 bis  

06.02.2023 

Durchführung der Offenlage zur Beteiligung der Öffentlichkeit 
gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behörden und sonstiger 
Träger öffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB 
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12.06.2023 Der Gemeinderat billigt den geänderten Planentwurf und be-
schließt die Durchführung der erneuten Offenlage.  

23.06.2023 bis  

24.07.2023 

Durchführung der erneuten Offenlage zur Beteiligung der Öffent-
lichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behörden und 
sonstiger Träger öffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB 

11.09.2023 Behandlung der in der erneuten Offenlage eingegangenen Stel-
lungnahmen. Der Gemeinderat beschließt den Bebauungsplan 
und die zugehörigen örtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) 
BauGB als Satzungen.  

 

3. BERÜCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE 

Die umweltrelevanten Auswirkungen, die durch die Entwicklung des Gebiets entstehen, wurden durch 
das Büro Peter Lill �t Fachbüro für Umweltplanung Naturschutz untersucht. Die Ergebnisse sind in ei-
nem Umweltbericht dargestellt.  

Überwiegend werden durch das Vorhaben Biotoptypen mit geringer bis mittlerer naturschutzfachli-
cher Bedeutung beansprucht (Biotoptypen der Siedlungs- und Infrastruktur, Zierrasen, Acker etc.). 
Stellenweisen gehen jedoch durch den Eingriff auch natur- und artenschutzfachlich höherwertige Bio-
tope und/oder Habitate wie ein sich über Teile der Vorhabenfläche erstreckender Streuobstbestand 
verloren. Weiterhin wirkt sich die Neuversiegelung negativ auf die Schutzgüter Boden und Wasser aus. 
Durch entsprechende Ausgleichsmaßnahmen kann der Eingriff schutzgutübergreifend vollständig 
kompensiert werden. 

Eine erhebliche Beeinträchtigung europarechtlich oder streng geschützter Arten 
gem. §§ 19 und 44 BNatSchG ist unter Einbezug der durchzuführenden artenschutzrechtlichen Aus-
gleichs-/CEF-Maßnahmen sowie der Vermeidungsmaßnahmen nicht zu erwarten (vgl. Umweltbericht). 
Verbotstatbestände (Schädigungs- und Störungsverbote) im Sinne von § 44 (1), Nr. 1 bis 3 i.V.m. 
(5) BNatSchG werden durch das Vorhaben nicht erfüllt. 

Im Rahmen des Umweltberichts wurden naturschutzfachlich geeignete Ausgleichsmaßnahmen defi-
niert. Hierbei werden unter anderem Flächen ökologisch aufgewertet sowie an geeigneten Stellen Er-
satzhabitate für Fledermäuse sowie Frei- und (Halb-)Höhlenbrüter wie z.B. Haussperling angelegt. 

 

4. BERÜCKSICHTIGUNG DER BETEILIGUNG DER ÖFFENTLICHKEIT SOWIE DER TRÄGER ÖFFENTLICHER 
BELANGE UND BEHÖRDEN 

Während des Bebauungsplanverfahrens wurden der Öffentlichkeit sowie den Behörden und Trägern 
öffentlicher Belange im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB, der Offen-
lage nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB sowie der erneuten Offenlage Gelegenheit zur Stellungnahme ge-
geben. Hierbei sind Stellungnahmen durch Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange einge-
gangen. Von Bürgerinnen und Bürgern sind im gesamten Verfahren keine Stellungnahmen eingegan-
gen. Die wichtigsten inhaltlichen Anmerkungen sowie die hierzu ergangenen Abwägungsentscheidun-
gen lassen sich wie folgt zusammenfassen: 
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Frühzeitige Beteiligung  

Die im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen durch die Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange waren überwiegend allgemeiner Art und bezogen sich auf ihre 
jeweiligen Zuständigkeitsbereiche. Hervorzuheben sind die Stellungnahmen des Landratsamtes Em-
mendingen, das u.a. Vorgaben für die Entwässerung im Bebauungsplan forderte. Zudem wurden Hin-
weise für die Erstellung des Umweltberichts durch die Untere Naturschutzbehörde des Landratsamtes 
vorgebracht. Der Badische Landwirtschaftliche Hauptverband bedauert ebenso wie das Landwirt-
schaftsamt im Landratsamt den Verlust landwirtschaftlicher Flächen. Die Übertragungsnetzbetreiber 
der Hochspannungsleitungen geben Hinweise zu Sicherheitsbestimmungen in den Leitungsschutzstrei-
fen.  

Bewertung und Abwägung 

Die Stellungnahme des Landratsamtes wurde, soweit diese für den Bebauungsplan relevant war, be-
rücksichtigt. Zudem wurden verschiedene Aspekte in die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen. 
Die Anregungen der Übertragungsnetzbetreiber wurden soweit rechtlich möglich als Festsetzung oder 
als Hinweis aufgenommen. 

Offenlage 

Im Rahmen der Offenlage wurden vorwiegend durch die gleichen Behörden und Träger öffentlicher 
Belange Stellungnahmen vorgebracht. Durch das Landratsamt Emmendingen wurden unter anderem 
Anmerkungen zu den Ausgleichs- und Vermeidungsmaßnahmen sowie Anmerkungen zum Umweltbe-
richt vorgebracht (Untere Naturschutzbehörde). Ebenso wurde die Erstellung einer Wasserhaushalts-
bilanz gefordert. Das Landwirtschaftsamt bedauert weiterhin den Verlust landwirtschaftlicher Flächen. 
Durch die IHK wurde neben der Zulassung weiter Teile des §8 BauNVO insbesondere das sog. Hand-
werkerprivileg für untergeordneten Einzelhandel im Plangebiet kritisiert, der Handelsverband und die 
Raumordnung haben keine Bedenken dazu geäußert. Die Übertragungsnetzbetreiber begrüßen die Be-
rücksichtigung ihrer Anregungen. 

Bewertung und Abwägung 

Eine Wasserhaushaltbilanz wurde erstellt und die Ergebnisse in den Bebauungsplan soweit möglich 
eingearbeitet. Im Wesentlichen betrifft dies eine verpflichtende Dachbegrünung für alle Dächer. Die 
Stellungnahme des Landwirtschaftsamts wird mit der räumlichen Lage des Plangebiets und der flä-
chensparenden Erschließung abgewogen. Die Einwendungen der IHK zum Einzelhandel werden im 
�^�]�v�v���������Œ���'�o���]���Z�����Z���v���o�µ�v�P���u�]�š�������u�����]�Œ���l�š�����v�•���Z�o�]���˜���v�����v���'�����]���š���c�>���v�P�����l���Œ�^���Ì�µ�Œ�º���l�P���Á�]���•���v�U�����]����
geforderten Nutzungsbeschränkungen für diverse ausnahmsweise zulässigen Nutzungen werden ein-
gearbeitet. 

Erneute Offenlage 

Aufgrund von Planänderungen durch die erforderliche Dachbegrünung, aber auch zur besseren Aus-
nutzbarkeit der Grundstücke durch eine Erhöhung der Geschossigkeit und Gebäudehöhe, Einschrän-
kungen diverser gewerbegebietsfremder Nutzungen und neuen Regelungen zum Einzelhandel wurde 
eine erneute Offenlage durchgeführt. Für eine künftige Gebietserweiterung wurde eine neue Ver-
kehrsfläche eingearbeitet. Es wurden weniger Stellungnahmen als zuvor abgegeben. Hervorzuheben 
sind die Stellungnahmen des Landratsamtes zum Erfordernis eines öffentlich-rechtlichen Vertrags zur 
Sicherung der Ausgleichsmaßnahmen und der IHK, die weiterhin die Festsetzungen zum Einzelhandel 
kritisiert.  
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Bewertung und Abwägung 

Ein öffentlich-rechtlicher Vertrag wird zum Satzungsbeschluss vorgelegt. Die Kritik der IHK und die For-
derung nach einem kompletten Verbot von Einzelhandel werden abgewogen. Die Festsetzungen wer-
den beibehalten. 

5. PLANUNGSALTERNATIVEN 

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, eine flächensparende Gewerbeentwicklung zu realisie-
ren. Die Lage der Fläche ist dafür geeignet, da sie direkt an Gewerbeflächen anschließt, wodurch keine 
�Á���]�š���Œ���v�������•�š���v���������]�v�Ì�µ�Z���o�š���v���•�]�v���X�����]���������Œ���]�š�•���P�������µ�š�������Œ�•���Z�o�]���˜�µ�v�P�•�•�š�Œ���˜�����c�>���v�P�����l���Œ�^���Á�]�Œ�������µ�Œ���Z��
die Planung beidseitig bebaut, was ebenfalls der Reduzierung der Flächenneuinanspruchnahme dient. 
Alternative Flächen mit den vorgenannten Eigenschaften sind nicht vorhanden. 

 

 

Vörstetten, 11.09.2023 
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1 Aufgabenstellung 

Die Gemeinde Vörstetten plant die Entwicklung des Baugebiets Langacker II. Hierbei handelt es sich um 

eine westlich an den heutigen Bestand angelehnte Bebauung, deren Entwässerung analog zur der von 

Langacker konzipiert ist. 

Für das Gebiet ist eine vergleichende Wasserhaushaltsbilanz zu erstellen. Diese umfasst die Erhebung der 

Flächen mit ihrer Oberflächenbeschaffenheit für den Ist- und den Planungszustand und die Aufstellung 

der Wasserhaushaltskomponenten für den unbebauten und den bebauten Zustand. 

Die Wasserhaushaltskomponenten werden miteinander verglichen und es erfolgt eine Bewertung. Je 

nach Ergebnis werden Hinweise zur Verbesserung der Situation gegeben. 

2 Grundlagen 

Die Erfordernis der Wasserhaushaltsbetrachtung ergibt sich aus den Anforderungen des Merkblatts DWA-

M 102-4, �]�v�������u�����•���Z���]�˜�š�W���c�����Œ���t���•�•���Œ�Z���µ�•�Z���o�š���]�u�����������µ�š���v���•�µ�•�š���v�����•�}�o�o�������u�������•���µ�v���������µ�š���v���Z���(���Œ���v�Ì�r

�Ì�µ�•�š���v���•���u�‚�P�o�]���Z�•�š���v���Z���l�}�u�u���v�X�^ 

Die Bilanzgrößen des Wasserhaushalts sind: 

�x �c�l�}�Œ�Œ�]�P�]���Œ�š���Œ���E�]�������Œ�•���Z�o���P���Wkorr; 

�x ���l�š�µ���o�o�����s���Œ���µ�v�•�š�µ�v�P���~�c���À���‰�}�š�Œ���v�•�‰�]�Œ���š�]�}�v�^�•�����da (bestehend aus Evaporation, Transpiration und 

Interzeptionsverdunstung); 

�x Grundwasserneubildung GWN; 

�x Abfluss R (bestehend aus Basisabfluss RB und Direktabfluss RD, der wiederum aus Oberflächenab-

fluss RD,o und Zwischenabfluss RD,z �����•�š���Z�š�•�X�^���~���t��-M 102-4) 

 

Abbildung 2.1:  Prozesse des Bodenwasserhaushalts (DWA-M 102-4) 

Die Größen Direktabfluss, Grundwasserneubildung und Verdunstung werden als dimensionslose Auftei-

lungswerte (Anteile des Niederschlags) mit den Kürzeln a, g und v beschrieben. Die Anteile ergeben in 

Summe den Wert 1. 
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Es wird im Merkblatt nicht näher erläutert, welche Abweichungen zulässig sind, damit ein bebauter Zu-

stan���������u���µ�v���������µ�š���v���•�µ�•�š���v�����c�u�‚�P�o�]���Z�•�š���v���Z���^���l�}�u�u�š�X�����]�v���v�����v�Z���o�š�•�‰�µ�v�l�š���P�]���š�������•���,���v�����µ���Z���Ì�µ�Œ���^�}�(�š�r

ware zum DWA-A 102 (Wasserbilanz-Expert). Darin ist ein Planungsbeispiel enthalten. Eine Abweichung 

von 0,11 einer Wasserbilanzgröße wird als zu hoch bewertet, Betragsabweichungen von 0,04 und 0,07 als 

sehr gering bewertet. Es wird gefolgert, dass Abweichungen unter 0,1 toleriert werden können. 

3 Plangebiet 

�����•�������š�Œ�����Z�š���š�����'�����]���š���µ�u�(���•�•�š�������v�����������µ�µ�v�P�•�‰�o���v���c�>���v�P�����l���Œ���/�/�^�������Œ���'���u���]�v�������s�‚�Œ�•�š���š�š���v�X�����•���o�]���P�š�����u��

nördlichen Rand der Siedlung, an der Straße Langacker. 

 

Abbildung 3.1: Überblick Plangebiet 

4 Natürlicher Wasserhaushalt 

Die Parameterwerte zur Bestimmung des Wasserhaushalts können für den unbebauten Zustand dem Hyd-

rologischen Atlas von Deutschland (HAD) entnommen werden. Die Daten sind online (https://geopor-

tal.bafg.de/mapapps/resources/apps/HAD/index.html?lang=de) in einer GIS-Anwendung zugänglich. 

Durch das Baugebiet verläuft die Grenze zwischen zwei Kacheln des Kartenwerks. Etwa ein Fünftel der 

Fläche entfällt auf die eine Kachel, vier Fünftel auf die andere Kachel. Die per HAD ermittelten Werte 

wurden entsprechend gewichtet. 
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Tabelle 4.1:  Parameter aus dem HAD 

Variable Zeichen 
Karte/Abschnitt 

im HAD 

Ermittelter 

Wert (mm/a) 

Mittlere korrigierte jährliche Niederschlagshöhe Pkorr 2.5 990 

Mittlere jährliche tatsächliche Verdunstungshöhe ETa 2.13 664 

Mittlere jährliche Abflusshöhe R 3.5 326 

Mittlere jährliche Grundwasserneubildung GWN 5.5 162 

 

Die Wasserbilanz für den unbebauten Zustand beträgt nach DWA-A 102-4:  

Pkorr  = RD + GWN + ETa = 164 mm/a + 162 mm/a + 664 mm/a  

= 990 mm/a  

mit:  

RD  = R �t GWN = 326 mm/a �t 162 mm/a  

= 164 mm/a  

  

Das ermittelte Pkorr liegt im Bereich des im HAD angegebenen Wertes und ist damit plausibel.  

Die Größen a, g, v wurden aus den ermittelten Werten berechnet und so korrigiert, dass ihre Summe den 

Wert 1 ergibt. 

Tabelle 4.2:  Wasserbilanz für den unbebauten Zustand 

Bilanzgröße Anteil 

Direktabfluss a 0,166 

Grundwasserneubildung g 0,164 

Verdunstung v 0,670 

5 Wasserhaushalt im bebauten Zustand 

Dem bebauten Zustand liegen Angaben aus dem Bebauungsplan zugrunde. Darin wird Stellung genom-

men zu Grundflächenzahl, Dachbeschaffenheit, Entwässerung sowie Rückhaltemaßnahmen auf den 

Grundstücken. Die Dachform und -beschaffenheit sind nicht vorgegeben, jedoch besteht für Flachdächer 

die Vorgabe, dass sie zu begrünen sind. Größen der Flächen, die lt. zeichnerischem Teil feststehen (Grün, 

Verkehrsfläche, landwirtschaftlicher Weg), wurden übernommen. Für den restlichen Flächenanteil wurde 

folgende Flächenaufteilung angenommen: 30% Grünfläche (aufgrund der GRZ von 0,7), 50% Gebäudeflä-

che, 20% Verkehrswege und Parkflächen. Für Gebäude, Verkehr und Parken wurde der ungünstigste Fall 

der vollen Versiegelung angenommen. Garagen und Carports, die laut B-Plan mit Dachbegrünung verse-

hen werden müssen, werden nicht berücksichtigt, da sie in Gewerbegebieten üblicherweise nicht anzu-

treffen sind. 

Die resultierenden Flächen, Eigenschaften, Flächenanteile und Wasserbilanzen sind der folgenden Tabelle 

zu entnehmen. 
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Tabelle 5.1:  Flächentypen und Wasserhaushalt für den bebauten Zustand 

Fläche Größe (m²) a g v 

Steildach, alle Deckungsmaterialien 8.430 0,92 0,00 0,08 

Verkehrswege und Parkflächen, Asphalt/Beton 3.580 0,79 0,00 0,21 

Grünflächen 5.650 0,10 0,30 0,60 

Gesamt 17.660 0,632 0,096 0,272 

 

6 Auswertung 

Wie sich die Wasserbilanz für die betrachteten Zustände �cunbebaut�  ̂und �cbebaut�  ̂zusammensetzt und 

welche Abweichungen zwischen den Zuständen auftreten, ist in den folgenden Abbildungen dargestellt. 

 

Abbildung 6.1:  Vergleich der Bilanzgrößen unbebaut und bebaut 

 

Abbildung 6.2:  Abweichungen in der Wasserhaushaltsbilanz zum unbebauten Zustand 

Durch die Bebauung wird der Anteil der Direktableitung (a) stark erhöht, während der Verdunstungsanteil 

(v) stark zurückgeht. Die ermittelte Abweichung ist als hoch zu bewerten; inwieweit die Untere Wasser-

behörde dennoch ihre Zustimmung gibt, ist abzuklären. Der Versickerungsanteil (g) sinkt nur geringfügig, 

diese Abweichung wäre aus unserer Sicht tragbar. 
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7 Optimierung 

Zur Verbesserung und Annäherung an den natürlichen Wasserhaushalt erfolgt nun eine Anpassung von 

Flächen. Da die künftige Bebauung des Areals unbekannt ist, können nur grobe Annahmen zur künftigen 

Regenwasserbewirtschaftung gemacht werden: 

- Gebäudedächer werden grundsätzlich als Gründach ausgeführt, je zur Hälfte intensiv und extensiv 

bewirtschaftet. 

- Insgesamt 1.000 m² Parkplatzfläche werden durchlässig (Porensteine, Sickersteine) angelegt. 

Laut geotechnischem Bericht (Ingenieurgruppe Geotechnik, 2015) sind die Untergrundverhältnisse nicht 

zur technischen Versickerung geeignet, so dass die Möglichkeit einer gezielten Versickerung von z.B. Dach-

flächenwasser entfällt. 

Wie in den folgenden Abbildungen zu sehen ist, ergibt sich ein leicht positiver Effekt auf den Wasserhaus-

halt, der Anteil der Grundwasserneubildung und der Verdunstung im Vergleich zum bebauten Zustand 

steigt mit den getätigten Annahmen. Die Abweichungen für Direktabfluss (0,31) und Verdunstung (-0,23) 

weichen jedoch weiterhin stark vom natürlichen Wasserhaushalt ab. Die Abweichung der Grundwasser-

neubildung (-0,07) ist im Rahmen. 

 

Abbildung 7.1:  Vergleich der Bilanzgrößen für die Zustände unbebaut, bebaut und optimiert 

 

Abbildung 7.2:  Abweichungen in der Wasserhaushaltsbilanz bebauter und optimierter zum unbebauten Zustand 
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8 Fazit 

Die Betrachtung des Wasserhaushalts erfolgte anhand geschätzter Flächenwerte für Gebäude, Verkehr 

u.a. Wenn konkrete Planungen für das Gebiet vorliegen, sollte die Wasserbilanz aktualisiert werden. 

Um die Wasserhaushaltsbilanz nach der Bebauung derjenigen ohne Bebauung anzugleichen, müssen 

Maßnahmen der dezentrale Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen werden �t ansonsten kann dieses 

Ziel nicht erreicht werden. Ein wesentlicher Teil ist die Ausgestaltung der Oberflächen.  

Im vorliegenden Fall sind nur begrenzt Möglichkeiten vorhanden, den Wasserhaushalt positiv zu beein-

flussen. Da keine gezielte Versickerung technisch möglich ist, sind nur wenige Maßnahmen denkbar. 

Grundsätzlich sollten Gründächer verbindlich vorgegeben sein. Aufgrund der ansonsten geringen Beein-

flussung des Wasserhaushalts wäre eine intensive Dachbegrünung zielführend. Weitere Maßnahmen 

sind: 

- Weitgehend durchlässige Flächenbeläge (Verband mit Sickerfugen, Rasengittersteine) 

- Regenwasserrückhalt und -nutzung zur Bewässerung 

- Fassadenbegrünung 

- Hoher Anteil Grünflächen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aufgestellt (M. Sc. Urte Paul, Dipl-Ing. Thomas Brendt) 

Freiburg, 26.04.2023 
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