GroRe Kreisstadt
Donaueschingen

Textteile
zum Bebauungsplan
und zu den ortlichen Bauvorschriften

*Auf dem Frohnhof Il - Anderung’

Stand: 9. Oktober 2020

Helmut Hornstein
Freier Landschaftsarchitekt BDLA
Stadtplaner SRL

Aufkircher StraRe 25

88662 Uberlingen / Bodensee
hornstein@helmuthornstein.de



mailto:hornstein@helmuthornstein.de

Inhaltsverzeichnis

1.1

1.2
1.2.1
1.2.2
1.23
1.23.1
1.2.3.2

3.1
3.2

7.1
7.2

8.1
8.2
8.3
8.4

9.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 -21
BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)
Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Maximale Traufhéhe

Maximale Firsthohe

Hohenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 — 23
BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §22 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung
von Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Grinflachen (§ 9 (1) Nrn. 15, 25 BauGB)
Offentliche Griinflichen
Private Griinflichen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 1a (3), § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Externe KompensationsmaRnahmen

Bodenschutz

AuRenbeleuchtung

Schutz der Avifauna

Pflanz- und Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nrn. 25 a + b BauGB)
Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Seite 2 von 29 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL



Il. Pflanzenlisten

. Hinweise

Hoéhenaufnahmen

Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz
Bodenschutz

Altlasten

Bodendenkmalpflege
Erdwarmesonden

ounkwWwNR

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO fiir Baden-Wiirttemberg
zum Bebauungsplan “Auf dem Frohnhof Il - Anderung’

1.0 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
1.1 Dachvorschriften (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1.1 Dachform

1.1.2 Photovoltaikanlagen

1.1.3 Dachneigung

1.14 Dacheindeckung

1.2 Fassaden- und Wandgestaltung

1.2.1 Farbgestaltung

2.0 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
2.1 Einfriedungen, Stiitzmauern

2.2 Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

3.0 Anforderungen an Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

4.0 Kenntnisgabeverfahren (§ 74 (1) Nr. 7 LBO)

5.0 Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (1), (3) Nr. 2 und (4) LBO)

Seite 3 von 29 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL



I. Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. | S. 3634), ), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),

2.) Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke  (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

3.) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie iliber die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I, S. 1057),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
mehrfach gedandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313),

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.06.2020 (GBI. S. 403) m. W. v. 26.06.2020.
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1. Art und MafB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 -21
BauNVO)

Art und MaR der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der Nutzungsschablone
zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)

e Gewerbegebiet — GE (§ 8 BauNVO)

Die in § 8 (3) Nr. 1 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen — Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber — kénnen
zugelassen werden, wenn diese in ihrer Flache gegeniber der betriebli-
chen Nutzung deutlich untergeordnet sind, die Wohnung innerhalb der
Betriebsgebdude angeordnet wird und durch deren Bau keine separate
Flacheninanspruchnahme erfolgt.

GemaR § 1 (9) BauNVO wird festgesetzt, dass folgende allgemein zul3ssi-
gen baulichen Anlagen nicht zuldssig sein sollen:

e Selbststandige Werbeanlagen
e Einzelhandelsbetriebe.

Die in § 8 (3) BauNVO unter Nr. 2. (Anlagen fir kirchliche, kulturelle und
soziale Zwecke) und Nr. 3. (Vergnligungsstatten) genannten Ausnahmen
werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im Bebauungsplan eingetragene maximale Festsetzung der
e Grundflachenzahl (GRZ),
e Geschossflachenzahl (GFZ) und

e die Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag
in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan durch Ein-
trag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der maximalen Traufhdhe
(Th), der maximalen Firsthohe (Fh) sowie der Fixierung des Bezugspunktes
fiir die Bemessung der Hohen.

Bezugspunkt fir die Bemessung der Hohen ist die Strallenoberkante des
an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzenden Neberwegs.
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1.23.1

1.2.3.2

2.0

3.1

3.2

Maximale Traufhohe
Die maximal zuladssige Traufhohe (Th) betragt
e 12,50m.

Sie wird gemessen von der StraBen-Oberkante bis zum Schnittpunkt Au-
Renwand / Dachhaut.

Maximale Firsthohe
Die maximal zuldssige Firsthéhe (Fh) betragt
e 18,00 m.

Durch betrieblich erforderliche technische Aufbauten und Bauteile wie
Aufziige, Silos, Krane, Hochregale etc. darf die festgesetzte Firsthohe um
jeweils max. 3,0 m Uberschritten werden. Solche Aufbauten und Bauteile
diirfen dabei in der Summe ihrer Grundflachen lediglich max. 20 % der
Grundflache des Gebdudes ausmachen.

Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe wird auf maximal 0,50 m Uber der
StralRenoberkante des sidlich verlaufenden Neberwegs festgelegt. Ge-
messen wird im Schnittpunkt des jeweiligen Erdgeschoss-Grundrisses.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 -
23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Zulassig ist die

e abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO mit der MaRgabe, dass
die Baulangen mehr als 50 m betragen diirfen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes, mit Ausnahme der ausgewiesenen o6ffentlichen Grinfla-
chen, zul3ssig.

Um den Oberflaichenwasser-Abfluss zu reduzieren, sind Stellplatze mit
wasserdurchldssigen Beldgen so zu befestigen, dass ein Abflussbeiwert
von 0,5 eingehalten wird.
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7.2

8.1

8.2

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der ausgewiesenen o6ffentli-
chen Grinflachen, zulassig.

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von Nieder-
schlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Das im Plangebiet anfallende, nicht schadlich verunreinigte Nieder-
schlagswasser ist in Retentions- und Versickerungsflichen oder in
abwirtschaftbare Retentionsraumzisternen einzuleiten. Das Retentionsvo-
lumen muss mindestens 1,7 m3 je 100 m? angeschlossener Dachfliche be-
tragen.

Die erforderlichen technischen Einrichtungen und die rechnerischen
Nachweise sind im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

Ergdnzung im weiteren Verfahren

Griinflachen (§ 9 (1) Nrn. 15 — 25 BauGB)

Offentliche Griinflichen
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind private Griinflachen mit
der Zweckstimmung

e Verkehrsbegleitgriin,

ausgewiesen.

Private Griinflachen

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflichen sind, soweit sie nicht
fir die Anlage der erforderlichen Hofflachen, Zufahrten und Stellpldtze
genutzt werden, ebenfalls als Grinflachen anzulegen und zu pflegen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 1a (3), § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Externe KompensationsmaRnahmen

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden als ex-
terne KompensationsmaRnahmen zugeordnet:

Konkretisierung im weiteren Verfahren.
Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

e Mit den Bauantragen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept vorzu-
legen, in dem die Wiederverwertung bzw. Entsorgung der anfallenden
Aushubmassen nachvollziehbar dargelegt ist.
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8.3

8.4

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen und Werbeanlagen missen ein
fir Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlieRliche Ver-
wendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und staubdichten
Leuchten (LEDs). Die Beleuchtungseinrichtungen sollen eine mdglichst
niedrige Lichtpunkthéhe und -stirke sowie eine moglichst geringe Ab-
strahlung nach oben und seitlich aufweisen.

Schutz der Avifauna

Zum Schutz der Avifauna dirfen erforderliche Abraumungs- und
Rodearbeiten nur aulRerhalb der Brutzeit der Avifauna erfolgen.

Pflanz- und Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nrn. 25a + b BauGB)
Anpflanzen von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir neu zu pflanzende
Baume gem. der dem Bebauungsplan beigefiigten Pflanzenliste festge-
setzt. Sie sind bei Abgang durch Neupflanzungen gem. Pflanzenliste zu er-
setzen.

Von den festgesetzten Standorten kann um jeweils maximal 5 m in jede
Richtung abgewichen werden. Der Abstand der Bdume vom jeweiligen
StralRenrand soll mindestens 2 m betragen.

Die Mindest-PflanzgréRRe betragt 16 — 18 cm Stammumfang.
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. Pflanzlisten

1. Laubbdume fiir Pflanzungen auf Griinflachen und innerhalb der Baugrundstiicke

Acer platanoides
Acer campestre
Aesculus x carnea
Carpinus betulus
Prunus avium
Fraxinus ornus
Malus floribunda
Malus sylvestris
Quercus palustris
Quercus robur
Pyrus calleryana ,,Chanticleer”
Sorbus intermedia

Tilia cordata

Spitzahorn
Feldahorn
Scharlach-Rosskastanie
Hain-Buche
Vogel-Kirsche
Blumen-Esche
Zier-Apfel
Holzapfel
Boulevard-Eiche
Stiel-Eiche
Stadt-Birne
Mehlbeere

Winterlinde

2. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Geholzgruppen innerhalb der Bau-

grundstiicke
Acer campestre
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus silvestris
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Wildrosen, z.B.
Rosa canina
Rosa gallica
Rosa glauca

Rosa rubiginosa

Feld-Ahorn
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuf®
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Holz-Apfel
Holunder

Wolliger Schneeball

Hunds-Rose
Essig-Rose
Hecht-Rose

Weinrose
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3. Geschnittene Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

4. Fassadenbegriinung

Clematis alpina Alpen-Waldrebe

Clematis montana Bergrebe

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe

Hedera helix Efeu

Parthenocissus quinquef. Wilder Wein
Parthenocissus tric. Wilder Wein, Selbstklimmer

5. Dachbegriinung fiir flach- und flachgeneigte Dacher
Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation

Dartiber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Wiirttemberg
verwiesen:

www.bienenweidekatalog-bw.de

Dieser enthalt eine Vielzahl an Gehdlzen und Stauden, die auch fiir Griinflachen ge-
eignet sind und dazu beitragen, die 6kologischen Lebensgrundlagen von Bienen und
Insekten zu verbessern.
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[1. Hinweise
1. Hohenaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Geldndeverhaltnisse
aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den je-
weiligen Baugrenzen mit Darstellung des vorhandenen und geplanten Gelan-
deverlaufes sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die Er-
schlieBungsstralRe beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist die-
ser Aufschluss nach § 37 Abs. 4 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG)
unverziglich beim Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis — Untere Wasserbe-
horde — anzuzeigen. Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasser-
absenkung) bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren
Wasserbehorde zu beantragen ist.

Drainagen zur dauerhaften Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne
des § 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nicht zuldssig. Wird Grundwasser
erschlossen, sind die entsprechenden Bauteile wasserdicht auszufiihren und
Rohrgriaben o. A. abzudichten.

3. Bodenschutz

Zu Beginn der BaumalRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und
bis zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbei-
ten ist der Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter Un-
tergrundlockerung im Bereich von Freiflachen wieder aufzutragen (Vorgehen
nach DIN 19731).

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

4, Altlasten

Wenn bei Aushubarbeiten Fremdbeimengungen im Boden (hdherer Bau-
schutt-anteil 0. dgl.) bzw. organoleptische Auffilligkeiten wie Geruch, Verfar-
bung etc. angetroffen werden, ist das Amt fir Umwelt-, Wasser- und Boden-
schutz beim Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis umgehend zu informieren.

Bei Auftreten von entsprechendem Material ist eine Separierung und ge-
trennte Lagerung zur Nachuntersuchung vorzunehmen. Eine Vermischung
mit dem unbelasteten Boden ist nicht zulassig.
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5. Bodendenkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
Denkmalbehorde oder Stadt umgehend zu benachrichtigen. Archadologische
Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Be-
funde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. aufféllige Erdverfarbungen)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 — Archdologische Denkmalpflege
(E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) — mit einer Verkiirzung der Frist einverstan-
den ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemafd § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

6. Erdwarmesonden

Erdwarmesonden konnen bis zu einer Tiefe von 100 m ohne weitere
hydrogeologische Stellungnahme gebaut werden, wenn der Bohrlochring
vollstdndig abgedichtet wird.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Donaueschingen, .......cccccoeeveune.

Erik Pauly
Oberbiirgermeister
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Ortliche Bauvorschriften
gem. § 74 LBO fiir Baden-Wiirttemberg

zum Bebauungsplan

“‘Auf dem Frohnhof Il - Anderung’
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11

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.14

1.2

1.2.1

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachvorschriften (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform

Zul3ssig sind

e  Satteldacher,

° Pultdacher,

° Flachdacher, extensiv begrint,

e  Flachdacher, in Kombination mit Photovoltaikanlagen extensiv begriint.

Photovoltaikanlagen

Auf den Dachern im Plangebiet ist jeweils eine Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung zu installieren. Die Installation kann ersatzweise auch auf
anderen AulRenflachen des Gebaudes erfolgen.

Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung betragt bei Sattel- und Pultdachern

e 15°-30°

Dacheindeckung

Es sind naturrote, braunrot engobierte, ziegelbraune oder hellgraue Mate-
rialien zu verwenden.

Fassaden- und Wandgestaltung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Fassadenverklei-
dungen aus glanzenden oder glasierten Materialien unzulassig.

Ungegliederte Fassaden und Fassadenteile ab einer zusammenhdngenden
Flache von 50 m? sind gem. Pflanzenliste zu begriinen.

Farbgestaltung

Glanzende Farben, Lacke oder Olfarben sowie grellfarbige oder reflektie-
rende Oberflachen sind nicht zulassig.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO))

Flr Zugange und Stellplatze sind auBerhalb von Zufahrten und Waschplat-
zen ausschlielRlich wasserdurchldssige Beldge zuldssig (Rasenpflaster, Ra-
sengittersteine, wassergebundene Decke, wasserdurchldssiges Pflaster).

Feuerwehrzufahrten/-aufstellflichen sind als Schotterrasen auszufuhren.

Nicht iberbaute Flachen, die keiner spezifischen Nutzung dienen, sind ge-
maRk der Landesbauordnung zu begriinen. Die reine Abdeckung von Flachen
mit Steinen auRerhalb eines Abstands von 50 cm von Gebduden (Ziersplitt,
Schottergarten) stellt keine Nutzung dar. Als begriint gelten Flachen, wenn
sie zu mehr als 50 % von Pflanzen bedeckt sind.

Aufschittungen sind bis zu einer H6he von max. 0,80 m Uber dem gewach-
senen Gelande zulassig.

Seite 14 von 29 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL



2.1

2.2

3.0

4.0

Einfriedungen, Stiitzmauern

Zul3ssig sind

e freiwachsende Hecken aus Laubgeholzen gem. Pflanzenliste,

e  geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

° Zaune,

jeweils bis zu einer Hohe von 2,0 m iber dem gewachsenen Gelédnde.

Nicht zul3ssig sind Hecken aus Nadelgehdélzen, Gabionenwédnde und massi-
ve Mauern.

Einfriedungen sind kleintierdurchlassig zu gestalten, d.h. sie sollen einen
Mindestabstand von 0,15 m zwischen der Gelande-Oberkante und der Un-
terkante der Einfriedung aufweisen. Sockel an Einfriedungen sind daher
nicht zulassig.

Mauern sind bis zu einer Hohe von 0,50 m zul3ssig. Bezugshohe ist jeweils
das Niveau des unmittelbar angrenzenden natlirlichen Gelandes.

Die geplanten Einfriedungen, Stitzmauern und Geldndemodellierungen
sind im Freiflachenplan des Baugesuchs zeichnerisch darzustellen.

Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten sind in wasser-
durchlassiger Bauweise mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7 auszu-
flihren. Dafiir eignen sich wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasen-
pflaster mit groBen Fugen, Rasengittersteine.

Beim Neubau eines fir die Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes
mit mehr als 75 Kfz-Stellpldatzen ist Uber der Stellplatzflaiche eine
Photovoltaikanlage fir die Stromerzeugung zu installieren.

Anforderungen an Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes sind Werbeanlagen zuldssig, wenn
sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfiigen und dem Haupt-
Baukorper deutlich unterordnen. Sie sind im Erdgeschoss und auf dem
Briistungsbereich des 1. Obergeschosses zulassig.

Werbeanlagen auf dem Dach sind unzulassig.

Kenntnisgabeverfahren (§ 74 (1) Nr.7 LBO)

Die zur Verwendung kommenden Materialien der Dacher und die Gestal-
tung und Begriinung der Freiflaichen missen im Bauantrag bzw. im
Kenntnisgabeverfahren erkenntlich sein bzw. nachgewiesen werden.

Seite 15 von 29 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL



5.0 Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (3) Nr. 2 und Abs. 4 LBO)

Ordnungswidrig nach & 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer entgegen den Ortli-
chen Bauvorschriften vorsatzlich oder fahrlassig

a)

b)

d)

e)

als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzun-
gen zur Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und Dachaufbauten
nicht einhalt,

als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzun-
gen zur Fassaden-, Wand- und Farbgestaltung nicht einhilt,

als Bauherr, Planverfasser, Unternehmer oder Bauleiter die Festsetzun-
gen zur Gestaltung der unbebauten Flachen nicht einhalt,

als Bauherr Einfriedungen erstellt bzw. erstellen l3sst, die nicht den Ort-
lichen Bauvorschriften (Nr. 2.1) entsprechen,

als Bauherr, Planverfasser oder Bauleiter die Festsetzungen zur Erstel-
lung von Stellpldtzen und Zufahrten aus wasserdurchldssigen Materia-
lien nicht beachtet,

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 75 (4) LBO mit einer GeldbuRe bis zu
50.000 € geahndet werden.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Donaueschingen, ......cccecvevveueee.

Erik Pauly
Oberbiirgermeister
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1. Das Plangebiet - Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Stadtrand der Stadt Donaueschingen / Schwarzwald-
Baar-Kreis.

Es umfasst eine Flache von ca. 2,8 ha und wird begrenzt

e im Norden von der Pfohrener StraBe und der nordlich daran angrenzenden
Gewerbe-Bebauung des Industrie- und Gewerbegebiet "Breitelen Strangen’,

e im Westen von der MoltkestralRe und der daran angrenzenden Gewerbe-
Bebauung,

e im Sliden und Osten von der StralRe "Neberweg’ und daran anschlieBend ei-
nem Schulzentrum und zugehdérigen Sportanlagen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke

e Fl. St. Nr. 5681 - bepflanzter Larmschutzwall,

e Fl. St.Nr.5684 - landwirtschaftliche Flache,

e FI. St. Nr.957/11 (Teil) - landwirtschaftliche Flache,

e Fl. St. Nr.957/12 (Teil) - landwirtschaftliche Flache / Gehdlz.

Die Pfohrener StralRe grenzt das Plangebiet vom nérdlich gelegenen Bebauungsplan-
gebiet "Breitelen Strangen” ab. In dem seit 2006 rechtskraftigen Bebauungsplan sind

e ein Industriegebiet (GI) gem. § 9 BauNVO,
e ein Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO

e und eine kleine, eine an der siidwestlichen Ecke des Plangebietes gelegene
Teilflache als Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVOB

ausgewiesen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplangebiet "Breitelen Strangen” mit 0,7,
die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,4 festgesetzt. Lediglich auf einer kleinen Teilfla-
che im Osten des Geltungsbereichs gelten reduzierte Werte von 0,3 (GRZ) und 0,5
(GF2).

Im gesamten Gebiet "Breitelen Strangen’ ist die besondere Bauweise (b) zulassig. Da-
bei darf die Gebadudeldnge bis zu 140 m betragen. Die zuldssige Traufhohe betragt 12
—-18 m.
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GroRe Kreisstadt Donaueschingen -— Bebauungsplan "Auf dem Frohnhof Il - Anderung’
Stand 09. Oktober 2020
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GroRe Kreisstadt Donaueschingen -— Bebauungsplan “Auf dem Frohnhof Il - Anderung’
Stand 09. Oktober 2020

L g%

bild (Quelle: LUBW)

Luft
2. Planungserfordernis + Planungsziele

Das Gewerbegebiet "Breitelen Strangen’ ist einer der zentralen Gewerbestandorte
innerhalb Donaueschingens und wurde in der Vergangenheit schon mehrfach erwei-
tert. Die vorhandenen Flachen sind mittlerweile bebaut. Innerhalb der Kernstadt von
Donaueschingen ist das Gewerbegebiet "Breitelen Strangen’ das einzige Gebiet, in dem
noch bauliche Entwicklungen moglich sind. In den Ubrigen innerstadtischen Gewerbe-
gebieten stehen keine Baulandreserven zur Verfligung.

Die Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen ist anhaltend hoch. Derzeit liegen kon-
krete Erweiterungswiinsche von bereits ansassigen Betrieben vor, die zwingend im
Anschluss bzw. in unmittelbarer Ndhe zu den bestehenden Standorten realisiert wer-
den missen. Diesem Bedarf soll mit der vorliegenden Planung und dem 0&stlich gelege-
nen Bebauungsplangebiet "Am Neberweg’ Rechnung getragen werden.
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3. Bestehende Rechtsverhiltnisse + iibergeordnete Planungen
3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Donaueschingen ist das Plan-
gebiet als Griinflache (Larmschutzwall) und im Zusammenhang mit den stdlich gelege-
nen Flachen als Flache fir den Gemeinbedarf (Schule) dargestellt. Die erforderliche
Anderung des FNP erfolgt im Parallelverfahren, das Verfahren wurde mittlerweile ein-
geleitet.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwal ungsge-meinschaft Donaueschingen o

3.2 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist Donaueschingen dem , landlichen
Raum im engeren Sinne” zugeordnet und liegt an den Landesentwicklungsachsen

c) Villingen-Schwenningen - Donaueschingen - Geisingen/ Immendingen - Tuttlingen (-
MeRkirch),

d) Villingen-Schwenningen - Donaueschingen - Geisingen/Immendingen (- Singen
[Hohentwiel]),

e) Villingen-Schwenningen - Donaueschingen (- Schaffhausen),
f) Villingen-Schwenningen - Donaueschingen (- Titisee-Neustadt)

Fiir den landlichen Raum sind u. a. folgende Grundsatze formuliert:
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GroRe Kreisstadt Donaueschingen -— Bebauungsplan “Auf dem Frohnhof Il - Anderung’
Stand 09. Oktober 2020

G 2.4.1: ,Der Léiindliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigensténdiger
Bedeutung zu stdrken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilréiume funktional
ergdnzen und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben.
Glinstige Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend ge-
nutzt sowie ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsan-
gebote wohnortnah bereitgestellt werden.”

G.4.3.2 G Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeits-
platzangebots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflidchen, die Siche-
rung angemessener Verkehrsanbindungen, eine flichendeckende ErschliefSung mit
leitungsgebundenen Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechnolo-
gien und durch eine Stérkung der Technologiebasis zu verbessern.

Die vorliegende Planung entspricht damit unter dem Aspekt der Bereitstellung ausrei-
chender und attraktiver Arbeitsplatzangebote sowie ausreichender Gewerbefldchen
den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes.

et

Do P st e I Zimed gy

K Gahmmbe

Ul R B rl e

Fialamdord

Wik - T n

Auszug as dem Landesentwicklungsplan mit Darstellung der Entwicklungsachsen
3.3 Regionalplan Schwarzwald — Baar - Heuberg

Im Regionalplan der Region Schwarzwald — Baar — Heuberg ist das Plangebiet als Teil
der Siedlungsflache von Donaueschingen dargestellt.

Als Grundsatz zur Siedlungsentwicklung wird im Regionalplan u. a. formuliert, dass
neue Baufldachen grundsatzlich an die vorhandenen Siedlungen angebunden und eine
bessere Nutzung der gewerblichen Entwicklungsflachen durch mehrgeschossige Ge-
werbe- und Industriebauten angestrebt werden soll.
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4, Bestand / Nutzungen

Die innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Flachen werden weitgehend landwirt-
schaftlich genutzt. Entlang der Pfohrener StralRe verlduft im Norden des Plangebietes
ein bepflanzter Lirmschutzwall. Ostlich der landwirtschaftlich genutzten Flache befin-
den sich einige Geholze.

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Innerhalb des Plangebietes und in seinem naheren Umfeld befinden sich keine ge-
schiitzten Biotope.

Der 6stlich der OstbaarstralRe gelegene, aus sechs Teilgebieten bestehende geschiitzte
Biotop Nr. 180173261031 — Feldecken siidlich Aasen — weist einen deutlichen Abstand
zum Plangebiet auf.
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GroRe Kreisstadt Donaueschingen -— Bebauungsplan “Auf dem Frohnhof Il - Anderung’
Stand 09. Oktober 2020
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4.2 Gewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflichengewasser. Die “Stille Musel’
verlauft ca. 600 m ostlich des Plangebietes und ist von der Planung nicht betroffen.

4.3 Hochwasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberflutungsflichen.
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GroRe Kreisstadt Donaueschingen -— Bebauungsplan “Auf dem Frohnhof Il - Anderung’
Stand 09. Oktober 2020
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4.4 Denkmalschutz

Das Plangebiet und sein ndheres Umfeld enthalten keine denkmalgeschitzten Objekte.

4.5 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt.

4.6 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (ber die Stralle ‘Neberweg’, die von der
westlich des Plangebietes gelegenen MoltkestraBe abzweigt. Die MoltkestralSe ist an
das lberortliche StraRennetz (Pfohrener StraRe / LandesstraRe 180) angebunden.

5. Planung
5.1 Gewerbegebiet

Das Plangebiet wird, analog zu den angrenzenden Flachen, als Gewerbegebiet gem. § 8
ausgewiesen. Die gem. BauNVO moglichen Ausnahmen Nr. 2. (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3. (Vergnligungsstatten) wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, weil das Gebiet zugunsten des sparsamen
Umgangs mit knappen Flachen einer ausschlielich gewerblichen Nutzung vorbehalten
werden soll und Einrichtungen gem. Nr. 2 vorzugsweise in den Ortskernen anzusiedeln
sind.

Aus diesem Grund sind auch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber nur dann zugelassen, wenn diese in ihrer Flache gegeniber
der betrieblichen Nutzung deutlich untergeordnet sind, die Wohnung innerhalb der
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Betriebsgebdude angeordnet wird und durch deren Bau keine separate Flacheninan-
spruchnahme erfolgt.

Zur Vermeidung einer unerwiinschten Agglomeration, die durch die Addition mehrerer
— auch flachenmaRig kleiner — Einzelhandelsbetriebe entstehen kdnnte, wird festge-
setzt, dass Einzelhandelsbetriebe unzuldssig sind.

Ebenfalls unzulassig sind selbstandige Werbeanlagen ohne Bezug zu den im Gebiet
ansassigen Betrieben, weil diese eine unerwiinschte Fernwirkung in Richtung der frei-
en Landschaft oder zur Pfohrener StralRe / LandesstralRe 180 entfalten kdnnten.

5.2 MakR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

e Grundflachenzahl (GRZ)

Sie ist zugunsten der flichensparenden Nutzung knapper Gewerbeflachen mit 0,8 fest-
gesetzt und entspricht damit der zuldssigen Obergrenze gem. § 17 BauNVO. Sie liegt
damit geringfiigig Gber dem im benachbarten Bebauungsplangebiet 'Breitelen Stran-
gen’ zuldssigen Wert von 0,7. Mit der vorliegenden Planung wird jedoch eine verbes-
serte Ausnutzung des Gewerbegebietes angestrebt.

e Geschossflichenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl von 1,6 lasst die zweigeschossige Bebauung zu und ermog-
licht damit beispielsweise ein Gewerbegeschoss und ein dartber liegendes Biiro-/
Verwaltungsgeschoss oder auch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
bzw. fir Betriebsinhaber.

e Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Wandhohe betragt 12,50 m, die Firsthéhe ist mit maximal 18 m festge-
setzt. Diese Werte entsprechen ebenfalls den Festsetzungen im benachbarten Be-
bauungsplangebiet und haben zum Ziel, Gewerbeflachen bestmdglich auszunutzen.

Oftmals werden aus betrieblichen Griinden Uberschreitungen der Gebdudehéhe durch
technische Einrichtungen (Be- und EntlGftungen, Klimagerate) oder Treppenhduser
und Aufzlige erforderlich. Um diese Bauteile nicht zu massiv in Erscheinung treten zu
lassen, dirfen sie die festgesetzte Gebdudehéhe um maximal 3 m (iberschreiten und
nicht mehr als 20 % der Gebaudeflache umfassen.

5.3 Weitere Festsetzungen

. Bauweise
Der Zuschnitt des Plangebietes ldsst Baulangen von {iber 50 m zu, die durch die Fest-
setzung der abweichenden Bauweise ermdoglicht werden.

. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch ein durchgehendes Baufenster fest-
gesetzt, das ein hohes Mal} an Flexibilitdat bei der Aufteilung der Flachen und der Be-
bauung zulasst.
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. Flichen fiir Stellpldtze und Garagen / Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und weitere Nebenanlagen sind im gesamten Plangebiet, mit Aus-
nahme der festgesetzten Grinflachen, zuldssig. Die gewerblichen Bauflachen sind da-
mit, entsprechend betrieblicher Erfordernisse, flexibel nutzbar. Gleichzeitig ist durch
die festgesetzten Griinflachen ein geordnetes Siedlungsbild am Ortsrand gewahrleis-
tet.

. Offentliche Griinflichen
Zwischen dem ausgewiesenen Gewerbegebiet und der Pfohrener Stralle ist eine of-
fentliche Griinflache zur Gliederung des Ortsbildes des ausgewiesen, die gleichzeitig
Standort fiir eine Baumreihe ist.

° MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

° Bodenschutz

Aufgrund der angestrebten verdichteten Bebauung im Gewerbegebiet fallen
bei den einzelnen Bauvorhaben voraussichtlich nicht unerhebliche Aushub-
mengen an, deren geordnete Wiederverwertung bzw. Entsorgung nachzuwei-
sen ist.

. AuBBenbeleuchtung

AuBenbeleuchtungen konnen fir nachtaktive, fliegende Insekten zur todlichen
Falle werden. Zum Schutz der Insektenwelt sind erforderliche AuBenbeleuch-
tungen insektenfreundlich auszufiihren und auf das erforderliche MindestmaR
zu beschranken. Sie sollen eine moglichst geringe Lichtpunkthohe und seitliche
Abstrahlung aufweisen und leisten damit einen Beitrag zum Artenschutz.

o Schutz der Avifauna

Der Gehdlzbestand im direkten Umfeld des Plangebietes beschrankt sich der-
zeit auf eine Baumreihe entlang der Landesstrafle 180. Sie ist von der Planung
nicht betroffen. Da jedoch auch Ackerflachen potentielle Brut- und Nahrungs-
habitate fir Vogel darstellen, ist die Abraumung der Flachen nur auRerhalb der
Brutzeiten der Avifauna zuldssig.

. Pflanzgebote fiir Biume

Die Pflanzgebote dienen der Gestaltung des Siedlungsrandes und des StraRen-
bildes. Die Baume tragen im Gebiet zur Frischluftproduktion bei, leisten einen
Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und bilden Brut- und Nahrungshabi-
tate fur Vogel und Insekten.
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5.4 Ortliche Bauvorschriften
. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
mit Festsetzungen zur Dachform, Dacheindeckung und Dachaufbauten.

Auf der Grundlage des novellierten Klimaschutzgesetzes fiir Baden-Wirttemberg ist
festgesetzt, dass auf den Dachern im Plangebiet jeweils eine Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung zu installieren ist. Die Installation kann ersatzweise auch auf anderen
AuRenflichen des Gebaudes erfolgen. Das neue Gewerbegebiet leistet damit einen
Beitrag zum Klimaschutz.

Fiir die Fassaden- und Wandgestaltung sind glanzende Materialien mit Ricksicht auf
das Ortsbild ausgeschlossen. Da begriinte Fassaden zur Verringerung der Auswirkun-
gen der Bebauung auf das Kleinklima beitragen (Abstrahlungshitze, Luftfeuchtigkeit),
sind groRere Fassadenteile zu begrinen.

° Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die Ver-
siegelung sind fiir befestigte Flachen im Bereich von Zugangen und Stellplatzen aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Beldge zulassig.

Nicht iberbaute bzw. nicht als Stellpldtze und Zufahrten genutzte Bereiche sind als
Grunflachen anzulegen und zu bepflanzen. Diese Flachen tragen — ebenso wie Baume —
zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Frischluftproduktion bei. Flachige Zierkies-
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oder Schotteraufschiittungen sind daher nicht zuldssig. Ein vielfaltiges, zusammenhan-
gendes Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- und Rasenflachen bildet zudem Brut- und
Nahrungshabitate flr Kleinsduger, Vogel und Insekten.

. Werbeanlagen

Im ausgewiesenen Gewerbegebiet sind Werbeanlagen allgemein zuldssig, sie sollen
sich aber mit Ricksicht auf das Siedlungs- und Landschaftsbild den Baukorpern unter-
ordnen.

5.5 Ver- und Entsorgung

Das vorhandene, in der MoltkestraRe verlegte Kanal-, Kabel- und Leitungsnetz muss in
das Plangebiet erweitert werden. Die Konkretisierung erfolgt im weiteren Verfahren.

5.5.1 Regenwasserbewirtschaftung

Die planungsrechtliche Festsetzung zur Niederschlagwasserbeseitigung schreibt vor,
dass das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser auf den jeweili-
gen Baugrundstiicken auf Retentions- und Versickerungsflichen oder in
abwirtschaftbaren Retentionsraumzisternen zu sammeln ist. Die Konkretisierung des
Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes erfolgt ebenso im weiteren Verfahren.

6. Auswirkungen auf die Umwelt / Geschiitzte Arten
o Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vorliegende Planung unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gem. UVPG / Anlage 1 zum UVPG. Die zuldssige Grundflache
betragt weniger als 20.000 m?.

Fir das Plangebiet wird im weiteren Verfahren ein Umweltbericht erarbeitet, in dem
die potentiellen Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter und
mogliche Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen dargestellt sind. Vorbehaltlich
der detaillierten Bewertung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind voraus-
sichtlich erhebliche Eingriffe in das Schutzgut ,Boden’ aufgrund der grof¥flachigen
Versiegelung durch die Gewerbebebauung zu erwarten. Zusatzlich entstehen durch die
Inanspruchnahme vormals unbebauter Flachen Eingriffe in die Schutzglter
,Landschaftsbild’, Flora/ Fauna‘ und ,Mensch’.

Im Rahmen des Umweltberichtes wird weiterhin eine naturschutzrechtliche Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung erarbeitet.
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