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A

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
2004 | S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI.
20111, S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung v. 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, S.
58), zuletzt geandert durch Art. 2 d. G. v. 22. Juli 2011 (BGBI. S. 1509)

Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. Nr. 7 vom 20.04.2010 S. 357, ber. 05.03.2010 S. 416)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBI. S. 793, 962)

FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

§ 1 Baugebiete
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich in
- ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

- und ein Sondergebiet ,grolflachiger Einzelhandel“ gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
mit sortimentsspezifischer Verkaufsflachenbegrenzung (s. Nr. II).

§2 Ausnahmen

In den beiden Sondergebieten nach § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bzw. § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO werden untergeordnete Bauvorhaben im Sinne der Ausnahme von § 8 Abs. 3
Ziff. 1 und 2 BauNVO zugelassen.

§ 3 Allgemeines

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflachenzahl,
der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse.

§ 4 Zulassiges MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der
Vollgeschosse erfolgt durch Eintrag im zeichnerischen Teil. Die festgesetzte Zahl der
Vollgeschosse im gesamten Planungsbereich ist nicht zwingend, 2-geschossig als
Hdchstgrenze.
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| Sortimentsbeschrankung und Verkaufsflaichenbegrenzung, sonstige Nutzungen

Far Einzelhandelsbetriebe gelten die folgenden sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen (VK):

- ElektrogroRRgerate / Beleuchtung / -Installation: 1.000 m2 VK
- Heimcomputer: 400 m2 VK

- Mobel, Kiichen, Bliromobel: 3.200 m2 VK
- Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf: 3.200 m2 VK
- Teppiche, Bodenbelage: 1.000 m2 VK
- Brennstoffe, Mineralblerzeugnisse: -

- Autozubehdr: 400 m2 VK

- SportgroRgerate / Fahrrader / Campingartikel: 200 m2 VK

- Sportartikel: 1.000 m2 VK
- Fotogerate, Fotowaren: 80 m2 VK

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik: 500 m2 VK

- Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwaren: 150 m2 VK

Sonstige Nutzungen

Zudem sind folgende ,sonstige Nutzungen® zulassig:
- Arzte

- Blros

- Dienstleistungen

- Gastronomie

- Soziale und caritative Einrichtungen

- Sport & Fitness, Gesundheitsvorsorge

- Vereine

]| Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache
§ 5 Bauweise
Als Bauweise wurde im gesamten Plangebiet die besondere Bauweise festgesetzt.

Die "besondere Bauweise" stellt eine Abweichung von der "offenen Bauweise" dergestalt
dar, dass innerhalb der "besonderen Bauweise" eine Gebdudelange von max. 80 m
zulassig ist.

§ 6 Uberbaubare Grundstiicksflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Festsetzung von StralRenbegrenzungslinien und Baugrenzen erfolgt durch Eintragung
im zeichnerischen Teil.

kommunalPLAN GmbH - Proj. 1123 Seite 3 von 10



Stadt Donaueschingen, Bebauungsplan ,Proviantamt / Anderung*, Entwurf Stand: 01.03.2012

Vi Pflanzgebote und Pflanzbindungen

§ 7 Pflanzgebot von Busch- und Baumgruppen

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen ist der begrenzende Grlinstreifen zum
Bahngelande mit Busch- und Baumgruppen zu bepflanzen. Es sind ausschlieBlich
gebietsheimische Arten zu verwenden.

§ 8 Pflanzbindung, Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen ist die bestehende Vegetationsstruktur
dauerhaft zu erhalten:

PFB 1: Erhalt der Geho6lz- und Baumreihe im Norden
PFB 2: Erhalt der stral3enbegleitenden Grinanlage

PFB 3: Erhalt des Geholzstreifens zur Bahnlinie

Erhalt von Baumen:

Die gemal® Planzeichnung festgesetzten Baume sind durch eine artgerechte Pflege
dauerhaft zu erhalten oder im Falle des Abgangs zu ersetzen. Es sind ausschlie3lich
hochstammige Laubbaume gebietsheimischer Arten zu verwenden.

\'} Baugestaltung

§ 9 Gestaltung der Bauten

Die zuldssige Dachneigung ist in der Nutzungsschablone des zeichnerischen Teils
festgesetzt. Sie betragt im gesamten Planungsbereich 25 — 30°. Untergeordnete Bauteile
kénnen auch unter Flachdach bzw. flachgeneigtem Dach zur Ausfiihrung gelangen. Der
Ausbau des obersten Geschosses (Dachraum) ist zuldssig. Dabei sind jedoch die
bauordnungsrechtlichen Vorschriften der Landesbauordnung zu beachten.

Zur Belichtung der obersten Geschosse sind Dachflachenfenster, Gaupen und
Dacheinschnitte (Negativgaupen) zulassig, Die Lange der Gaupen bzw. Negativgaupen
durfen 1/3 der Gebaudeldnge nicht Uberschreiten (sonstige Dachaufbauten sind
unzulassig).

Die Hohe der Gebaude darf von dem bestehenden Gelande (eben) bis zur Traufe
betragen (Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut).

bei 1-geschossigen Gebauden 4m
bei 2-geschossigen Gebauden 7m

Die Sockelhohe der Gebaude darf im Mittel nicht mehr als 0,45 m (ber bestehendes
Gelande betragen.

§ 10 Bedachung

Fir die Dacheindeckung sind nur Bedachungsmaterialien in Rot-, Braun-, und
Anthrazittdnen zulassig.
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§ 11 Einfriedigungen

Einfriedigungen innerhalb des Plangebietes sind nicht zulassig. Lediglich aus Sicherheits-
grunden ist entlang des Bahnkorpers der DB eine Einfriedigung zuldssig, die jedoch
eingegrint werden muss.

Stellplatzanlagen durfen auBerhalb der von den im Baugebiet tatigen Einzelhandlern
ausgewiesenen Offnungszeiten stralRenseitig durch entsprechende Anlagen (z.B.
Schrankenanlagen) vor unbefugter Nutzung gesichert werden.

§ 12 Werbeanlagen

Im gesamten Gebiet gelten fur die Erstellung von Werbeanlagen folgende ortliche
Festsetzungen:

Die Werbeanlagen am Gebaude durfen nur an der Fassade angebracht werden. Auf
oder Uber dem Dach sind diese nicht zulassig.

Die Gesamtflache der Werbeanlagen darf 40 m? nicht tiberschreiten. Ausnahmsweise
kann die Gesamtflache von Werbeanlagen fir wirtschaftlich eigenstandige
Unternehmen mit separaten Betriebsgebauden geringfligig tberschritten werden.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 5,00 m, Fahnenmasten eine Héhe
von max. 7,00 m Uber nattrlichem Gelande nicht Giberschreiten.

Werbeanlagen mit mehr als 10 m? Flache diirfen nicht beleuchtet werden.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzulassig.

Werbeanlagen missen von der oOffentlichen Verkehrsflache einen Abstand von
mindestens 3,00 m aufweisen.
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C

BEGRUNDUNG

1. Ausgangssituation

Im Jahre 1987 hat der Gemeinderat den Bebauungsplan Proviantamt beschlossen. Mit
diesem Bebauungsplan sollte die neue Nutzung der Flache des ehemaligen
Proviantamtes  ermdglicht  werden.  Anfang 1987, zum  Zeitpunkt  des
Satzungsbeschlusses, stand noch nicht fir alle Flachen das Nutzungskonzept fest. So
setzt der Bebauungsplan die Flachen, auf denen sich das Einkaufszentrum Bauhaus u.a.
befand, als Gewerbegebiet fest.

Das Areal ist vollstandig bebaut und wird von Beginn an als Einkaufs-, Gastronomie- und
Dienstleistungsstandort genutzt.

Der Eigentimer hat nun beantragt, den Bebauungsplan so zu dndern, dass zumindest die
tatsachlich vorhandenen Nutzungen, aber auch weitere Einzelhandelsnutzungen maoglich
sind.

Wahrend fir den sidlichen Teilbereich (Donau-Center) ein Sondergebiet mit der Festset-
zung ,grofflachiger Einzelhandel" vorliegt, wurde der Baumarkt im nérdlichen Teilbereich
(=vorliegender Anderungsbereich) als ,gewerbliche Bauflaiche" festgesetzt. Diese
Teilflache, die Uberwiegend durch den Bauhaus- und Gartenmarkt genutzt wurde, soll im
Rahmen der vorliegenden Uberplanung nun ebenfalls als Sondergebiet ,groRflachiger
Einzelhandel" festgesetzt werden.

Folgende Nutzungen sind baurechtlich genehmigt:
Bau- und Gartenmarkt mit 3.200 m? Verkaufsflache
Drei Gaststatten mit einer Flache von zusammen 600 m?

Anlage fiir soziale Zwecke (Sozialkaufhaus) mit einer Flache von 360 m?

2. Anlass, Ziele und Zwecke der Uberplanung des Bebauungsplans ,,Proviantamt"

Der bestehende Bebauungsplan soll durch die Uberplanung der aktuell als
Gewerbegebiet festgesetzten Flache und die damit verbundene Umwidmung in ein
Sondergebiet ,grof¥flachiger Einzelhandel" gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO den
Einzelhandel der Innenstadt Donaueschingens sinnvoll ergéanzen.

Mit dem Freizug der Flachen des ehemaligen Baumarkts im Erdgeschoss und der
Gastronomie- und Fitness-Center-Flachen im Obergeschoss des Objekts Hagelrainstralle
6 (Donaucenter Il) ergeben sich Mdglichkeiten, diese sinnvollen Erganzungen im Bereich
des Bebauungsplans ,Proviantamt" innenstadtnah, verkehrsginstig und ohne wesentliche
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und das direkte Umfeld vornehmen zu
kénnen.

3. Einzelhandelsanalyse

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine gutachterliche Stellungnahme der
GMA (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg) in Auftrag
gegeben.

Im Gutachten wird der vorliegende Einzelhandelsstandort wie folgt bewertet:

,Bei dem Standort handelt es sich um einen etablierten Fachmarktstandort, der
wesentliche Versorgungsfunktionen fiir die Gesamtstadt Donaueschingen tbernimmt. Die
Standortlage an der Hagelrainstrale ist zwar nicht direkt der Innenstadt von
Donaueschingen zuzuordnen (...). Vielmehr befindet sich der Standort in einer
integrierten Lage im Ubergang von der Innenstadt zu den westlichen Wohngebieten.
Bezuglich der Lage in der Siedlungsstruktur von Donaueschingen ist der Standort damit
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anders zu bewerten als die dezentralen Fachmarkistandorte im Gewerbegebiet
Allmendshofen. Auf diese Sonderstellung des Standortes wurde bereits im Rahmen der
gesamtstadtischen Einzelhandelsanalyse aus dem Jahr 2003 hingewiesen. Die
vorgesehene Sicherung des Standortes ist damit prinzipiell mit dem Einzelhandelskonzept
der Stadt Donaueschingen in Einklang zu bringen. Auch bezlglich der
regionalplanerischen Festsetzungen befindet sich der Standort vollstandig innerhalb des
im Regionalplanfortschreibungsentwurf ,EinzelhandelsgroRprojekte” (Dezember 2010)
festgelegten Vorranggebiets flr zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte.“(GMA
12/2011).

Ziel der Untersuchung war eine gutachterliche Aussage zu den am vorliegenden Standort
sinnvollen und moglichen Einzelhandelsnutzungen, sowie Aussagen zum
Sortimentsbezug und ggf. flachenhafter Begrenzung.

»2Auf Basis der Situation vor Ort, der zur Verflgung stehenden Entwicklungspotentiale, des
Gefahrdungspotentials  sowie  unter  Berlcksichtigung der Einhaltung des
Kongruenzgebots wurden schlielllich sortimentsspezifische Verkaufsflachenobergrenzen
fur den Standort ,Donaucenter” in Donaueschingen ermittelt. Diese tragen ebenfalls der
Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes Rechnung. So ist bei den vorgeschlagenen
Verkaufsflachenobergrenzen mit keiner Schadigung zentraler Versorgungsbereiche oder
Marktaustritten von Wettbewerbern zu rechnen.“(GMA, 12/2011).

Die Ergebnisse und Empfehlungen des Gutachtens wurden in Form von
sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen fir den Planbereich in die
Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen.

Auf die Untersuchungen und die Aussagen des Fachgutachten wird erganzend verwiesen
(,Gutachterliche Stellungnahme B-Plan Proviantamt — Anderung in Donaueschingen®,
GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, Dezember 2011).

4. Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. §13ai.V.m. §13
BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen zur Durchfihrung des
Bebauungsplanverfahrens nach §13a BauGB liegen vor.

Es sind keine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB
und keine Angabe der Arten umweltbezogener Informationen in  der
Auslegungsbekanntmachung  erforderlich.  Dartber  hinaus  wird von  der
zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10 (4) BauGB abgesehen.

5. Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Gegenstand der Plananderung ist der nérdlich der Hagelrainstralle gelegene Teilbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplangebietes ,Proviantamt‘. Der Anderungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 1,15 ha und beinhaltet die Grundstiicke Flst. Nr. 3119/5
sowie Flst. Nr. 3119.

Die Abgrenzung des Anderungsbereiches ist in der Planzeichnung nachvollziehbar
dargestellt.

Der sudliche Teilbereich des Bebauungsplans (sudlich der HagelrainstralRe) ist nicht
Gegenstand der Bebauungsplananderung.
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6. Flachennutzungsplan / Regionalplan

Im  rechtskraftigen  Flachennutzungsplan ist das Areal des vorliegenden
Anderungsbereiches als ,gewerbliche Bauflache“ dargestellt. Gemal § 13 a (2) Nr. 2
BauGB wird der Flachennutzungsplan ohne férmliches Anderungsverfahren nach
Rechtskraft der Bebauungsplananderung im Wege der Berichtigung angepasst.

Auch bezlglich der regionalplanerischen Vorgaben befindet sich der Standort vollstandig
innerhalb des im Regionalplanfortschreibungsentwurf ,Einzelhandelsgrof3projekte*
(Dezember 2010) festgelegten Vorranggebiets far zentrenrelevante
EinzelhandelsgroRprojekte.

7. Erlauterung und Begrundung der Plananderungen

Art der baulichen Nutzung

Fur die gesamte Bauflache des bisher als ,eingeschranktes Gewerbegebiet” festgesetzten
Donaucenter Il erfolgt die Festsetzung als Sondergebiet ,grofRflachiger Einzelhandel®
gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Erganzend wird unter Ziff. Il der Textfestsetzungen eine
sortimentsspezifische Verkaufsflachenbegrenzung vorgenommen.

Grundlage fur die Festsetzung bildet die ,Gutachterliche Stellungnahme B-Plan
Proviantamt — Anderung in Donaueschingen®, (GMA, Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, Dezember 2011). S. auch unter Ziff. 3.

Um gute Nutzungs- und Vermarktungsmdglichkeiten des Standortes zu gewahrleisten,
werden neben der Einzelhandelsnutzung auch weitere vertragliche ,sonstige Nutzungen®
zugelassen, die z.T. auch bereits heute dort ansassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Das Baufenster wird an die Grundflache des vorhandenen Gebadudes angepasst. Im
Osten, im Bereich des bisherigen Freiverkaufs, erfolgt eine Erweiterung, um die Option
einer Verkaufsflachenerweiterung durch Auflenverkaufsflachen auch fir zuklnftige
Nutzungen sicher zu stellen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Ziel der getroffenen Festsetzungen ist der Erhalt der vorhandenen Grun- und
Freiraumqualitdten des Planareals. Dazu sind die Gehdlz- und Baumreihe im Norden, die
stralenbegleitende Griinanlage, der Geholzstreifen zur Bahnlinie sowie die festgesetzten
Einzelbdume im Rahmen von Erhaltungsgeboten zu sichern.

Werbeanlagen

Um ein ansprechendes Erscheinungsbild des Sondergebietes in Bezug auf die
Dimensionierung und Gestaltung der Werbeanlagen sicherzustellen und unangemessene
Entwicklungen auszuschlielen, werden im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften
entsprechende Regelungen getroffen. Die Bestimmungen orientieren sich an den
MaRstaben der bereits vorhandenen Anlagen.

8. Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Das Areal ist vollstandig bebaut und wird seit vielen Jahren als Einkaufs-, Gastronomie-
und Dienstleistungsstandort genutzt. Mit dem vorliegenden B-Plan Verfahren wird die
bisherige Nutzung des Planbereichs im Sinne der Baunutzungsverordnung
planungsrechtlich gesichert. Mit den getroffenen Festsetzungen wird sowohl die Art, als
auch das Maly der baulichen Nutzung im Wesentlichen auf die bereits vorhandene
Bebauung und Nutzung beschrankt. Die vorhandenen Rahmenbedingungen der
Emissionssituation, der ErschlieBung, des Verkehrs und der Parkierung werden nicht
geandert. Die Festsetzungen unterstiitzen eine angemessene stadtebauliche Entwicklung
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hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung des Areals. Stadtebauliche Konflikte werden
durch die Planung nicht vorgegeben.

Einzelhandel

Um erhebliche Auswirkungen auf den ,Makro- und Mikrostandort Donaueschingen®
ausschlieBen zu koénnen, wurden auf der Grundlage eines Gutachtens
sortimentsbezogene Verkaufsflichenobergrenzen festgesetzt. Mit den getroffenen
Festsetzungen kann sowohl dem Kongruenzgebot als auch dem Beeintrachtigungsverbot
Rechnung getragen werden. S. auch Ziff. 3.

Verkehrssituation

Negative Auswirkungen auf die Verkehrssituation sind nicht erkennbar. Der Planbereich
ist Uber die Hagelrainstral’e (L 171) verkehrlich gut an den innerértlichen wie auch den
Uberortlichen Verkehr angebunden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird keine formelle Umweltprifung durchgefihrt.
Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung werden die vorhandenen Grinelemente
des Planungsraumes in ihrem Bestand gesichert. Auswirkungen auf die Umwelt sind
damit nicht erkennbar.

Finanzielle Auswirkungen

Die anfallenden Planungskosten des vorliegenden Verfahrens werden, mit Ausnahme des
Verwaltungsaufwandes der Stadt, durch den Privateigentiimer getragen.

Kommunale Investitionsvorhaben sind im Planungsraum nicht vorgesehen.

9. Verfahrensablauf

Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Im Rahmen des Behdérdenbeteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB (15.08.2011 bis
15.09.2011) wurden sowohl vom Regionalverband SBH, der IHK SBH, als auch von der
héheren Raumordnungsbehorde (RP Freiburg) Bedenken gegen die Festsetzungen des
Bebauungsplans vorgebracht, insbesondere aufgrund der nicht hinreichend spezifizierten
Sortimentsbeschrankungen und nicht festgesetzter Verkaufsflachenobergrenzen.

Es wurde angeregt, die Festsetzungen zu prazisieren und die Planung hinsichtlich der
Prufkriterien ,Kongruenzgebot® sowie ,Beeintrachtigungsverbot zu prifen und fir die
einzelnen  Sortimentsbereiche  sortimentsspezifische  Verkaufsflachenobergrenzen
festzusetzen.

Die Anregungen wurden aufgenommen, eine entsprechende gutachterliche Untersuchung
wurde vom Vorhabentrager beauftragt (s. Ziff. 3). Die Ergebnisse des Gutachtens wurden
in den Bebauungsplanentwurf Gbernommen.

Mit der Ergéanzung bzw. Anderung des Entwurfs des Bebauungsplans ist dieser geman §
4 a Abs. 3 BauGB erneut auszulegen und die Stellungnahmen der Behérden sind erneut
einzuholen.
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10. Verfahrensdaten

GR-Aufstellungsbeschluss 01.03.2011
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 20.05.2011
Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 26.05.2011
Gemeinderat — Entwurfsfeststellung und Offenlagebeschluss 01.03.2011
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung 05.08.2011
Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung von 15.08.2011

bis 15.09.2011
Zustimmungsbeschluss zum gednderten Entwurf
des Bebauungsplans durch den technischen Ausschuss 20.03.2012
Erneute 6ff. Auslegung und Behdrdenbeteiligung (gepl.) von  10.04.2012
bis 10.05.2012
GR-Abwagung und Satzungsbeschluss
Veroffentlichung und Rechtskraft
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