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Rechtsgrundlagen:

Der Bebauungsplan ,ehemalige Kammgarnspinnerei“ wurde auf Grundlage der
nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

11

1.2

2.1

2.2

Baugesetzbuch (BauGB in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geédndert durch
Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte
v. 21.12.2006 (BGBL. I, S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. I, S.
132) zuletzt geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.04.1993 (BGBL. |, 466 ff)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. I, S. 58)
Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 8.8.1995 (GBL., S. 617)
Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg vom 24.07.2000 (GBL., S. 582, ber. S. 698)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemanR § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind unterschiedliche Nutzungen
festgesetzt. Im Einzelnen:

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Gemal § 4 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 4, 5, 6 und BauNVO, bestehend aus den Flachen
WA 1 und WA 2

Gewerbegebiet gemaf (§ 8 BauNVO)

zulassige Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet

allgemein zuldssige Nutzungen

Gemal § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, 8 14 Abs. 2 BauNVO und § 1 Abs. 5, 6 und 9

BauNVO sind allgemein zulassig.

e Wohngebaude

¢ Anlagen, die der o6rtlichen Versorgung mit Wasser, Energie und Telekommunikation
sowie der Ableitung von Abwasser dienen.

Ausnahmsweise zulédssige Nutzungen

Gemass 8§ 1 Abs. 5-9 und § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO kdnnen ausnahmsweise

zugelassen werden:

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

¢ Anlage fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,




2.3

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

Unzuldssige Nutzungen

Gemass 8§ 1 Abs. 5-9 und 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO sind unzulassig.
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

zulassige Nutzungen im Gewerbegebiet

Im GE sind nur Betriebe zulassig, deren Immissionskontingent die
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel von tags xx dB(A)/m?
und nachts yy dB(A)/m2 nicht Gberschreitet.

Als Berechnungsgrundlage fur die Larmwerte ist die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA-Larm 1998), 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum BimSchG vom
26.08.1998 (GBI 1998, S. 503), die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau mit Beiblatt
1, Mai 1987 und die DIN 45691 — Gerauschkontingent vom Dezember 2006 zugrunde
zu legen.

Hinweis: Bei Erteilung von Einzelgenehmigungen ist durch geeignete
Nebenbestimmungen sicherzustellen, dass die flachenbezogenen Schallleistungspegel
nicht Uberschritten werden.

MaR der baulichen Nutzung (8816-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen der Uberbaubaren
Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl, der Traufhéhe, der max. zulassigen
Firsth6he bzw. maximal zulassigen Gebaudeoberkante und der Dachform.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Firsthéhe bzw.
der Geb&udeoberkante, der Traufhthe folgt durch Eintragung im zeichnerischen Tell
und in den o6rtlichen Bauvorschriften zum vorhabensbezogene Bebauungsplan
~ehemalige Kammgarnspinnerei*.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 2 BauNVO)

e In den Flachen WA 1 sind nur Einzelh&user zulassig.

o Fur die Flache WA 2 wird offene Bauweise festgesetzt.

e Fur die Flache GE wird abweichende Bauweise festgesetzt.
Bei der abweichenden Bauweise orientiert sich die Lange der Baukorper am
Bestand. Innerhalb der festgesetzten Baugrenze durfen weitere Gebaude errichtet
werden, unter Einhaltung der Bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen.

Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtung wird im zeichnerischen Teil des Planes durch Planzeichen
festgelegt.
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Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in den zeichnerischen Festsetzungen durch
Baugrenzen bestimmit.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze ist nur auf der von der StralRe
abgewanden Seite fur untergeordnete Gebaudeteile moglich.

Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen (8 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB und § 23 BauNVO)

Stellplatze, Carports und Garagen gemal3 § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemafi
§ 14 BauNVO sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen und auf den
durch Planzeichen (rot gestrichelte Linie) festgesetzten Flachen zulassig.

WasserabfluR und Grundwasserschutz im Gewerbegebiet (8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Anfallendes Regenwasser der Dachflachen ist soweit mdglich im Produktionsprozess
Zu nutzen.

Anfallendes Regenwasser der Dachflachen ist auf den einzelnen gewerblichen
Baugrundstuicken breitflachig zu versickern. Es darf nur tiber die belebte Bodenschicht
zur Versickerung gebracht werden. Die genaue Lage und der Aufbau der
Versickerungsflachen auf den Grundstticken ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens einvernehmlich mit der Stadt Donaueschingen und dem
zustandigen Wasserwirtschaftsamt zu klaren.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baumpflanzungen

Die gemaf Planeintrag zu pflanzenden Baume sind als Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm, in 1m Hbhe gemessen, fachgerecht zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Artenauswahl gemaf Liste 1 der Ziffer E 6 -
Artenliste fur Pflanzgebot (Baume 1. Ordnung.

Pro 20 Ifm ist mind. 1 gro3erer Laubbaum laut Vorschlagsliste zu pflanzen. Die
Anpflanzung wird durch die Stadt Donaueschingen durchgefihrt. Die Bepflanzung ist
vom Grundstickseigentimer mit Ersatzverpflichtung auf Dauer zu unterhalten.
Gestaltung privater Freiflichen

Je angefangene 300 mz2 privater Grundsticksflache ist 1 Laubbaum gemaR Liste 2 der
Ziffer E 6 (Baume 2. Ordnung) als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mindestens 16 — 18 cm, in 1m H6he gemessen, zu pflanzen und mit
Ersatzverpflichtung dauerhaft zu erhalten.

MaRnahmenfldchen zum Ausgleich fir Eingriffsmal3nahmen

Auf den gemal} Planeintrag festgesetzten Ausgleichsflachen sind Baume und
Straucher gemal? der Liste 3 der Ziffer E 6zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.




B  Sonstige Bestandteile und Hinweise

1 Der Bebauungsplan ist auf einer vom Vermessungsamt bezogenen digitalen Karte
(BGrund) ausgearbeitet.

2 Ordnungswidrig im Sinne des § 213 des Baugesetzbuches handelt, wer den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

Donaueschingen, den ................

THORSTEN FREI
(Oberburgermeister)
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Ortliche Bauvorschriftensatzung zum Bebauungsplan
»ehemalige Kammgarnspinnerei“, in Donaueschingen gemaR § 74 LBO

Anforderungen an die aufRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO)

Dachform:

Im allgemeinen Wohngebiet sind bei den Hauptgebauden Sattel- und Pultdacher

zulassig.

Die Firstrichtung ist im zeichnerischen Teil festgesetzt. Garagen, Carports usw. die
mit einem flachgeneigtes Dach unter 15° errichtet werden, missen begrint werden.
Im Gewerbegebiet wird keine Dachform festgesetzt.

Dachneigung:
Die zulassige Dachneigung betragt im allgemeinen Wohngebiet bei

Hauptgebauden mit Satteldach: 33°-38°

Hauptgeb&duden mit Pultdach: 10° - 15°

Bei Doppelhdusern muss die Dachneigung einheitlich sein.

Der ersteingereichte Antrag ist fur die Dachneigung maf3geblich.
Im Gewerbegebiet wird keine Dachneigung festgesetzt.

Eindeckung:
Aufgrund der Lage des Gebietes dirfen im allgemeinen Wohngebiet nur

Bedachungsmaterialen in den Farbtonen rot bis braun und anthrazit sowie dunkle
Grautdne verwendet werden.

Belichtung des Dachraumes bei Wohngeb&uden:
Zur Belichtung des Dachraumes sind Dachflachenfenster, Gaupen, Dacheinschnitte
(Negativgaupen) und untergeordnete Wiederkehren zulassig.

Dachaufbauten bei Wohngebauden:
Die Lange der einzelnen Gaupen bzw. Negativgaupen einschl. Wiederkehren dirfen
in der rechnerischen Zusammenfassung 1/3 der Geb&audelange nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten und Hauslange

‘ ‘_1 05m ‘ ‘ ‘ _10,5m
i0m @ "Jersm b — € " Jorsm
Hauslinge ——— — Hauslange

. Breite der Gaupen a + b betragt maximal 1/3 der Hauslange.
. Breite der Gaupe c betragt maximal 1/3 der Hauslange.



1.5.2 Die Abstandsflache von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dachflachenfenster
zum First muss mindestens 0,50 cm senkrecht gemessen,
zur Traufe mindestens 0,75 m
und zur GiebelauRenwand mindestens 1,00 m
betragen.

2. Hohe baulicher Anlagen
Die fur die Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen erforderlichen Bezugspunkte
werden wie folgt festgelegt:

2.1 ErdgeschossfuRbodenhéhen (EFH) im allgemeinen Wohngebiet
Die Erdgeschossfu3bodenhthe der talseitigen Geb&ude darf (Bezugspunkt
ErschlieBungsstralRe) im Mittel (Mitte Gebaude gemessen) nicht mehr als 0,60 m
(Uber dem Stral3enrandstein) betragen. Bei den Gebauden am Hang (bergseitig)
orientiert sich die Erdgeschossfuf3bodenhdhe an dem naturlichen Gelande. Sie darf
am hochstgelegenen, gewachsenen Gelandepunkt im Bereich des Hauskdrpers max.
0,30 m in Erscheinung treten.

Festlegung der
ErdgeschoBfussbodenhéhe EFH

L0 0
] 00

— 03 mi- EFH Bazugessbena
bestshendes Geiangs StraBle 0.6m *
bestehendag Geldnds S

2.2 ErdgeschossfuRbodenhdhen (EFH) im Gewerbegebiet
Die Erdgeschof3fu3bodenhthe hat sich an der vorhandenen
ErdgeschoRRfuBbodenhéhe im Bestand zu orientieren. Im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren ist diese nachzuweisen.

2.2  Gebaudehohe (FH)
Die Gebaudehdhe ist im zeichnerischen Teil des Planes als Héchstgrenze,
festgesetzt. Sie wird gemessen von der EFH bis zur Oberkante der Aul3enoberkante
des Gebaudes.

2.3 Traufhéhe (TH)
Die Traufhdhe ist im zeichnerischen Teil des Planes als Hochstgrenze, festgesetzt.
Sie wird gemessen von der EFH bis zum Schnittpunkt der Fluchten von Aussenkante
AulRenwand und AulRenkante Dachhaut.
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Anforderung an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8§ 74
Abs. 1 Nr. 3LBO).

Grundstuickstreiflachen

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nicht Gberbauten Grundsttcksflachen
(Vorgéarten, Garten) bzw. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, als
Griunanlagen herzustellen und zu unterhalten. Auf die in Ziffer E beigeflgten
Pflanzlisten wird verwiesen.

Wege, Zufahrten und Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet

Wege, Stellplatze und Garagenzufahrten auf privaten Flachen sind mit durchlassigen
Belagen aus Rasengittersteinen, grol3fugigem Pflaster, Schotterrasen oder
wassergebundener Decke zu versehen. Zur Minimierung des
Oberflachenwasserabflusses ist ein Abflussbeiwert von > 0,6 einzuhalten

Folgender Stellplatznachweis ist fir Wohngebaude und Wohnungen zu erbringen:

Einfamilienhaus 2 Stellplatze
Mehrfamilienhaus bis zur Zweizimmerwohnung  je Wohnung 1,25 Stellplatze
ab Dreizimmerwohnung je Wohnung 1,75 Stellplatze

Wege, Zufahrten und Stellplédtze im Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet sind Abstell- und Lagerflachen, Parkplatze und ahnliche nicht mit
Gebauden bebauten Flachen in Abhangigkeit von der Art ihrer Nutzung und Intensitat
ihrer Beanspruchung im Einvernehmen mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt
und der Stadt Donaueschingen mit Oberflachenbelagen zu gestalten, die eine
maximale Versickerungsfahigkeit gewéhrleisten.




3.3
3.2.1

3.2.2

3.2.3

5.1
5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8
5.9

Einfriedungen
Einfriedungen und Stitzmauern an 6ffentlichen Strassen, Wegen und Platzen sind

als Gartenstellsteine oder Mauerchen mit einer Héhe von max. 0,30 m mit
aufgesetzten Zaun oder Heckenhinterpflanzung méglich. Die Gesamteinfriedung darf
nicht hoher als 0,80 m sein.

Einfriedungen und Mauern entlang der 4,75 m breiten Stichstral3en missen 0,5 m
vom Offentlichen StralRenraum entfernt sein.

Die Einfriedungen und Stitzmauern der nicht dem 6ffentlichen StraRenraum
zugewandten Grundstiicksseiten dirfen nicht héher als 1 m sein.

Okologie: Oberflachenwasser, Zisternen

Das anfallenden Oberflachenwasser auf den Grundstiicken im allgemeinen
Wohngebiet, vor allem die Dachwasser, sind dem Wasserkreislauf Uber Zisternen
wieder zuzufuhren. Auffangbehdlter missen 4,7 cbm Nutzinhalt pro Grundstiick
aufweisen und dicht sein. Der Uberlauf ist entweder auf dem Grundstiick zu
versickern oder mit Hilfe einer Drosseleinrichtung an den Regenwasserkanal
anzuschliel3en.

Werbeanlagen im Gewerbegebiet

Anlagen der AuRBenwerbung sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.
Werbeanlagen missen von den o6ffentlichen Verkehrsflache einen Abstand von
mindestens 3,00 m aufweisen.

Die Werbeanlagen dirfen nur an der Fassade angebracht werden. Auf oder Uber
dem Dach sind diese nicht zuléssig.

Die Gesamtflache der Werbeanlagen darf pro Grundsttick 5 m? nicht tberschreiten.
Ausnahmsweise kann die Gesamtflache von Werbeanlagen fir wirtschaftlich
eigenstandige Unternehmen mit separaten Betriebsgeb&uden geringfligig
unterschritten werden.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Héhe von 4,00 m Uber nattrlichem Gelande-
bzw. Stral3enniveau nicht Gberschreiten.

Fahnenmasten dirfen eine Hohe von 6,00 m Uber natirlichem Gelande- bzw.
Stral3enniveau nicht Uberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen mit mehr als 3,00 m2 Flache dirfen nicht beleuchtet
werden.

Werbeanlagen mit wechselnden oder bewegten Licht sind unzulassig.

Grelle oder reflektierende Werbeanlagen sind unzulassig.



D Ausnahmen und Befreiungen

Sind begrindet einzelne Festsetzungen nicht realisierbar, kbnnen Ausnahmen und
Befreiungen im Einzelfall erteilt werden.

Donaueschingen, den ........

THORSTEN FREI
(Oberburgermeister)



Hinweise und weitergehende Empfehlungen zum Bebauungsplan
»ehemalige Kammgarnspinnerei“, in Donaueschingen

Verwendung recyclingfahiger Baustoffe
Bei der Baustoffauswabhl ist darauf zu achten, dass umweltvertragliche, recyclingfahige
Baustoffe verwendet werden.

Umweltschutz Baustoffe

Gestaltung und Pflege der géartnerischen Flachen sollen unter dem Gesichtspunkt des
mafdvollen und umweltgerechten Einsatzes von Dinger, Bodenverbesserungsstoffen
und Chemieeinsatz erfolgen. Auf die Verwendung von Torf und torfhaltigen Produkten
ist aus Grinden des Umweltschutzes zu verzichten.

Fassaden- und Dachbegrinung

Bei fensterlosen AuRenwandflachen der Gebaude (z.B. Giebelwénde, Garagen und
Carports) wird eine Begrinung mit kletternden und rankenden Pflanzen empfohlen
(Pflanzenauswahl gemaf Vorschlagsliste). Flachdacher bei Nebenanlagen sind
extensiv zu begriinen.

Bodenschutz (§ 1a Abs. 1 und § 202 BauGB)

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Mutterboden, der bei der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gemaf § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu bewahren.
Grundsétze hierfir enthalten die DIN 18915. Bei BaumalRnahmen ist ein
Erdmassenausgleich anzustreben.

Bodenaustausch
Um die Versickerungsfahigkeit der Boden zu erhalten, sollen bei
BodenaustauschmalBnhahmen keine lehmhaltigen Béden eingebracht werden.

Vorschlagsliste fur Pflanzenmalinahmen

Ziel der Vorschlagsliste ist, aus landschaftsokologischen und —gestalterischen Griinden
vorwiegend heimische Pflanzenarten zu verwenden. Wesentliche Hinweise auf
geeignete Arten leiten sich aus der potenziell naturlichen Vegetation aus der Erfassung
der aktuellen (realen) Vegetation des Plangebietes her.

Liste 1: Artenliste fiir Pflanzgebot (Baume 1. Ordnunq)

Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Liste 2: Artenliste fur Pflanzgebot (Bdume 2. Ordnung)
Feldahorn (Acer campestre)
Birke (Betula pendula)




Mehlbeere
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Holzapfel
Wildbirne

(Sorbus aria)
(Sorbus aucuparia)
(Sorbus domestica)
(Sorbus torminalis)
(Malus sylvestris)
(Pyrus pyraster)

hochstammige Streuostbaume

Liste 3: Artenliste fir MaBnahmenflachen

Baume
Feldahorn
Spitzahorn
Hainbuche
Esche
Holzapfel
Vogelkirsche
Wildbirne
Stieleiche
Mehlbeere
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Winterlinde
Sommerlinde

(Acer campestre)
(Acer platanoides)
(Carpinus betulus)
(Fraxinus excelsior)
(Malus sylvestris)
(Prunus avium)
(Pyrus pyraster)
(Quercus robur)
(Sorbus aria)
(Sorbus aucuparia)
(Sorbus domestica)
(Sorbus torminalis)
(Tilia cordata)

(Tilia platyphyllos)

hochstammige Streuostbaume

Gemal NatSchG — aulRer bei den Streuobstbdumen - sind Arten autochthoner Herkunft

Zu verwenden.

Straucher

Roter Hartriegel
Hasel

zweigriffl. Weilddorn
eingriffl. Wei3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Faulbaum
Heckenrose
Essigrose
Weinrose

Keilblattr. Rose
Blaugrine Rose
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
wolliger Schneeball
gewohnl. Schneeball
Rauhblattrige R.
Sammetrose
Kratzrose
Glanz-Rose

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Crataegus laevigata)
(Crataegus monogyna)
(Euonymus europaea)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)
(Prunus spinosa)
(Rhamnus carthartica)
(Rhamnus frangula)
(Rosa canina)

(Rosa gallica)

(Rosa rubiginosa)
(Rosa elliptica)

(Rosa vosagiaca)
(Sambucus nigra)
(Sambucus racemosa)
(Viburnum lantana)
(Viburnum opulus)

(R. jundzillii)

(R. sherardii)

(R. scabriuscula)

(R. nitidula)



7. Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen
Die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auf3erhalb der Eingriffsregelung werden den
erstmals bebaubaren Grundsticksflachen und den ErschlieBungsanlagen im Sinne von
§ 33 Nr.1 und 2 KAG der Wohnbauflache kostenerstattungspflichtig zugeordnet. Die
Zuordnung erfolgt im Verhéaltnis bebaubare Grundstiicksflache xx % und
ErschlieBungsanlagen yy %.

8. Denkmalpflege
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Funde entdeckt werden, ist dies
unverzuglich gemaf § 20 DSCHG der archéologischen Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Freiburg, Referat 26 — Denkmalpflege, Tel. 07617208-3570;
Fax: 0761/208-2399 zu melden.

Donaueschingen, den ....

THORSTEN FREI
(Oberburgermeister)



