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Stadt Donaueschingen
Ortsteil Wolterdingen

Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Langenfeld Ill
mit neuer Zufahrt*

Planungsrechtliche Festsetzungen
und ortliche Bauvorschriften

Stand 13.03.2015

Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Langenfeld Il — mit neuer Zufahrt in Wolterdingen®,
wurde auf den nachstehenden Rechtsvorschriften ausgearbeitet:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes am 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I,
S. 132) geandert durch Artikel 2 des Gesetzes am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. I, S. 58) zuletzt
geandert am 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509, 1510 f.),

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416) ) zuletzt geandert am 11.01.2014 (GBI. S. 501)

- Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (BGI.
S. 581, ber. S. 698) zuletzt gedndert am 16. April 2013 (GBI. S. 55).

A Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (88 9 Abs. 1 Nr.1 u. 5 BauGB u. 1 - 15 BauNVO)

1.1 Gewerbegebiet (8 8 BauNVO)

1.1.1 Gemal § 8 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO, bestehend aus den
zeichnerisch dargestellten Flachen GE.

1.1.2 Zulassig sind alle Anlagen nach 8§ 8 Abs. 1 und 2 BauNVO mit Ausnahme von Ver-
gnugungsstatten und Einzelhandelsnutzungen aller Art au3er von KFZ und KFZ-
Zubehor.

1.1.3 Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, sowie
fur Betriebsinhaber zugelassen werden, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

1.1.4 Weitere Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

1.2 eingeschrinktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

1.2.1 Gemall § 8 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO, bestehend aus den zeich-
nerisch dargestellten Flachen GEe.
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Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betriebe und Anlagen nach
Ziffern 1.1.1 bis 1.1.4 dieser Festsetzungen zulassig, die dem Stdrcharakter eines
Mischgebietes (das Wohnen nicht wesentlich stdrende Gewerbetriebe) entsprechen.

Mal3 der baulichen Nutzung (88 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der zulas-
sigen Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, sowie, der maximal zuléssi-
gen Trauf- und Firsthéhe Uber der Erdgeschossrohfufibodenhéhe.

Die Festsetzung erfolgt durch Eintragung im zeichnerischen Teil sowie unter A5.

Bauweise (88 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. 22 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde die abweichende Bauweise fest-
gesetzt.

In der gemaR. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind
Gebaude mit einer Gebaudelange von 140,00 m wie in der offenen Bauweise zulas-
sig.

Die Abstandsflachen regeln sich nach der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
(LBO BW).

Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstticksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind in den zeichnerischen Festsetzungen
durch Baugrenzen bestimmt.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Garagen und Nebenanlagen in
Form von Geb&auden gemaf. 88 12 und 14 BauNVO nicht zul&assig.

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke, die nicht als Wege- und Stellplatzfla-
chen oder deren Zufahrten genutzt sind, sind als Griinflachen oder Nutz- bzw. Zier-
garten anzulegen und zu unterhalten.

Hohe der baulichen Anlagen (8 18 BauNVO)

Die fur die Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen erforderlichen Bezugspunk-
te werden wie folgt festgelegt:

ErdgeschossrohfuRbodenhdhen (EFH)

Die maximale Erdgeschossrohfu3Bbodenhdhe (EFH) wird von Fall zu Fall festgelegt.
Sie richtet sich nach Vorlage eines Entwasserungsplanes mit Gelandeschnitten, der
S0 ausgerichtet sein muss, dass das Amphibienleitsystem nicht vom anfallenden
Oberflachenwasser geflutet wird.

Sie wird in der Baugenehmigung jeweils verbindlich angegeben.

Traufthéhe (TH)

Die Traufh6he wird gemessen von der EFH bis zum Schnittpunkt der Fluchten von
AuBenkante AuRenwand und Aufienkante Dachhaut. Die Traufhdhe ist jeweils im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Firsthéhe (FH)

Die Firsthéhe ist im zeichnerischen Teil des Planes als Hochstgrenze festgesetzt.
Sie wird gemessen von der EFH bis zur Oberkante des Geb&udes. Die Firsthohe
ist jeweils im zeichnerischen Teil festgesetzt.
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Festsetzungen fiur die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind auf den privaten Grundstiicksflachen pro ange-
fangener 1.000 m? Grundstiicksflache mindestens ein Baum 1. Ordnung oder zwei
Baume 2. Ordnung zu pflanzen. Zusatzlich sind noch 10 Straucher pro 1.000 m2
Grundstucksflache zu pflanzen.

Entsprechend den Anforderungen des Naturschutzgesetzes ist Pflanzmaterial aus
gebietsheimischen Herkinften (Naturraumliche Region 154, Sudo6stlicher Schwarz-
wald sowie 121 Baar) zu beschaffen und nachzuweisen. Die Auswahl der nachfol-
genden Geholze erfolgte in Anlehnung an die fachlichen Hinweise der Landesanstalt
fur Umweltschutz (2002, Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wlrttemberg) aus den
folgenden Listen:

Baume 1. Ordnung

Nur an markanten Stellen mit ausreichendem Abstand zur Grundstiicksgrenze
(Mindestpflanzqualitat HST 3 x v. 12 - 14 cm)

¢ Bergahorn (Acer pseudoplatanus),

Spitzahorn (Acer platanoides)

Esche (Fraxinus excelsior),

Hange-Birke (Betula pendula)

Zitterpappel (Populus tremula), Sportplatz

Baume 2. Ordnung

(Mindestpflanzqualitat HST 3 x v. 12 - 14 cm, Carpinus betulus Hei 2 x v. m.B. 125 —
150 cm)

¢ Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Grauerle (Alnus incana)

Schwarzerle (Alnus glutinosa),

Traubenkirsche (Prunus padus),

Vogelkirsche (Prunus avium)

Straucher und Heister (mittlere Standorte)

¢ Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana)

¢ Holunder (Sambucus nigra),

e Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),

¢ Hundsrose (Rosa canina) u.a. naturraumtypische Wildrosen (R.rubiginosa)

Straucher und Heister (feuchte Standorte)
Faulbaum (Frangula alnus),

Ohr-Weide (Salix aurita),

Sal-Weide (Salix caprea),

Grau-Weide (Salix cinerea),

Fahl-Weide (Salix rubens)

Bruch-Weiden (Salix fragilis)

Auf Rasen- und Wiesenflachen innerhalb der Bebauung ist durch Einsaat einer krau-
terreichen Wiesenmischung (Regiosaatgut nach Rieger-Hoffmann) und extensive Un-
terhaltung der Biotoptyp ,artenreiches Grinland" anzustreben. Die Extensivierung
von Grinland und dadurch Férderung von Bliuten- und Insektenreichtum ist eine ar-
tenférdernde MalRnahme (Schaffung von Jagdhabitaten fir Vogel und Fledermause,
Lebensraum fur Heuschrecken).
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Stellplatze sind mit Baumen geman Pflanzliste 6.2 zu Uberstellen, mindestens 1
Baum 2. Ordnung je 5 Stellplatze.

Far alle Baum- und Strauchpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder Fallung eines
Baumes oder Strauches als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum oder Strauch geman
der Ziffer A 6.2 dieser Festsetzungen in der darauf folgenden Pflanzperiode nachzu-
pflanzen ist.

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen (8 9 Abs. 1a BauGB)

Die Festsetzungen der externen Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen sind dem Um-
weltbericht unter 10.2 ,Zeichnerisch dargestellte Festsetzungen“ und 10.3 ,Textlich
dargestellte griinordnerische Festsetzungen® zu entnehmen.

Die Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen auf3erhalb der Eingriffsgrundstiicke werden
den erstmals bebaubaren Grundstiicksflachen und den ErschlieBungsanlagen im
Sinne von § 33 Nr. 1 und 2 KAG kostenerstattungspflichtig zugeordnet. Die Zuord-
nung erfolgt im Verhaltnis bebaubarer Grundstucksflache 73,46% und Erschlie-
Bungsanlagen 26,54 %.

Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fur die Grauwasserentwasserung der Flachen im eingeschrankten Gewerbegebiet ist
ein Leitungsrecht auf den Flursticken 1096, 1098, 1102, 1103, 1104/3, 1104/4 und
1700/4 im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die Lage der zu verlegenden Leitung ist
mit der Stadt Donaueschingen abzustimmen. Die Leitung ist anschlieend im Grund-
buch dinglich zusichern.

Die Grauwasserentwasserung der Flachen im eingeschréankten Gewerbegebiet muss
Uber die im Leitungsrecht verlegten Leitungen stets gewahrleistet bleiben.

Die nicht Giberbaubaren Flachen des Leitungsrechtes richten sich nach den im
Grundbuch dinglich gesicherten Leitungen und deren seitlichen Mindestabstand von
1,50 m. Sind die Leitungen auf einem Flursttick dinglich gesichert so kann die restli-
che Flache des Leitungsrechtes auf diesem Flurstiick Giberbaut werden.

Sichtdreieck
Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Bebauung oder Ablagerung von Gegenstéanden

oder Bepflanzung liber 0,8 m H6he, gemessen von der Strallenoberkante des Fahr-
bahnrandes der jeweiligen Stral3e, unzulassig.
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Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Langenfeld Il
mit neuer Zufahrt“

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

Dachform / Dachgestaltung:

Die zulassige Dachneigung betragt im gesamten Plangebiet fur die Hauptgeb&ude
0° — 30°. Die Dachform wird nicht vorgeschrieben. Nebengebaude sind unter einem
Flachdach oder einem geneigten Dach zulassig.

Fir die Dacheindeckung der Geb&ude, die eine Dachneigung von 12° — 30° aufwei-
sen, dirfen nur Bedachungsmaterialien von den Farbtonen rot-braun-grau aufgrund
der dorflich gepragten Umgebung zur Verwendung kommen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher oder Fallrohre sind im Bebauungsplange-
biet nur zulassig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so
dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu befiirchten ist.

Um den verzogerten Abfluss von Dachflachenwasser zu erreichen und einen Extrem-
standort fur die Tier- und Pflanzenwelt zu erhalten, sind Dacher der Nebengebaude
mit einer Dachneigung < 12° zu begrunen (Die Mindestschichtdicke muss dem aktuellen
Stand der Technik entsprechen).

Aufschittungen und Modellierungsmafnahmen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Aufschittungen bzw. Modellierungen sind nur im Rahmen der Vorlage eines Entwas-
serungsplanes mit Gelandeschnitten zulassig. Dabei ist nachzuweisen, dass das Am-
phibienleitsystem nicht vom anfallenden Oberflachenwasser geflutet wird.

Dauerhafte Aufschittungen und Modellierungen von mehr als 0,8 m tiber Oberkante
ErschlieBungsstral3e sind nicht zulassig.

Belage und Oberflachenbefestigung (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung, mit einem Abflussbeiwert < 0,6 (z.B. Pflaster mit Rasenfugen
bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster)
auszufiihren und zu begriinen. Dies gilt fur befestigte Grundstiicke, sofern keine Fahr-
zeuge gereinigt oder gewartet werden und kein Lagern von oder Umgang mit wasser-
geféahrdenden Stoffen erfolgt.

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m Uber natirlichem Geléande bzw.
Stral3enrandstein durch Maschendraht- oder Metallgitterzaune zulassig. Zaune mit
einer Hohe gréRRer oder gleich 1,00 m, die an 6ffentlichen StraRen und Wegen an-
grenzen, miussen mit einer geeigneten Bepflanzung wie Klettergehdlz und Stréaucher
eingegrunt werden. Mauern und undurchsichtige (tote) Grundstiicksabgrenzungen
sind nur bis zu einer Hohe von 0,50 m zulassig.

Im Bereich der Strafeneinmiindungen (Eckgrundsticke) sind im Bereich der Sicht-
dreiecke Grundstiicksabgrenzungen von max. 0,80 m Hohe zulassig.
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Drainagen (8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Aufgrund des erhohten Grundwasserspiegels sind Drainagen nicht zulassig. Die Dich-
tigkeit moglicher Unterkellerungen ist seitens der Bauherrschaft eigenverantwortlich
sicher zu stellen.

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

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

Die Gesamtflache der Werbeanlagen darf 25 m2 je Grundsttick nicht Uberschreiten.
Ausnahmsweise kann die Gesamtflache von Werbeanlagen fiir wirtschaftlich eigen-
standige Unternehmen mit separaten Betriebsgeb&uden geringfugig Uberschritten
werden.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Héhe von 4,00 m, Fahnenmasten von 6,00
m Uber naturlichem Gelande bzw. Stralenniveau nicht Gberschreiten. Sie sind nur in-
nerhalb der Baugrenze zulassig.

Werbeanlagen mit mehr als 10 m2 Flache dirfen nicht beleuchtet werden.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzulassig.

Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Auf3enbeleuch-
tung zur Minderung der Fallenwirkung festgesetzt (z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder LED-Lampen). Die Beleuchtungskoérper sind so zu instal-
lieren, dass die Lichtbestrahlung nicht auf den sidlichen Wald, die nérdliche Breg
oder nach oben gerichtet.

Fassadenbegrinung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei Fassaden mit einem Fensteranteil < 10% der AuRenwandflachen hat eine Begri-
nung mit standortgeméaRen kletternden und rankenden Pflanzen zu erfolgen. Den
Klettergehdlzen sind zur optimalen Entwicklung, wenn notwendig, die geeigneten
Rank- und Kletterhilfen zur Verfiigung zu stellen.
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C Ausnahmen und Befreiungen
Sind begriindet einzelne Festsetzungen nicht realisierbar, kdnnen Ausnahmen
und Befreiungen im Einzelfall erteilt werden.

D Hinweise und weitergehende Empfehlungen zum Bebauungsplan ,,Gewer-

begebiet Langenfeld Ill mit neuer Zufahrt*

Verwendung recyclingfahiger Baustoffe

Bei der Baustoffauswahl ist darauf zu achten, dass umweltvertragliche, recycling-
fahige Baustoffe verwendet werden.

Bodenschutz (88 1a Abs. 1 u. 202 BauGB u. 4 Abs. 2 BBodSchG)

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Mutterboden, der
bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gemal § 202 BauGB
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu be-
wabhren.

Grundsatze hierfir enthalten die DIN 18915. Bei Baumal3nahmen ist ein Erdmas-
senausgleich anzustreben.

Gestaltung und Pflege der géartnerischen Flachen sollen unter dem Gesichtspunkt
des mal3vollen und umweltgerechten Einsatzes von Diinger, Bodenverbesse-
rungsstoffen und Chemieeinsatz erfolgen. Auf die Verwendung von Torf und torf-
haltigen Produkten ist aus Grinden des Umweltschutzes zu verzichten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittung innerhalb des Baugebietes, z.B. flir Massenausgleich, Ge-
landemodellierung usw. darf der Oberboden des Urgelandes nicht tiberschittet wer-
den, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffillung ist ausschliel3lich Aushubma-
terial (Unterboden) zu verwenden.

Dachbeqgriinung

Um den verzégerten Abfluss von Dachflachenwasser zu erreichen und einen Extrem-
standort fiir die Tier- und Pflanzenwelt zu erhalten, wird empfohlen die Dacher der
Hauptgebaude mit einer Dachneigung < 12° zu begriinen (Die Mindestschichtdicke
muss dem aktuellen Stand der Technik entsprechen).

Bodenaustausch

Um die Versickerungsféahigkeit der Boden zu erhalten, sollen bei Bodenaus-
tauschmafinahmen keine lehmhaltigen Boden eingebracht werden.

Altablagerungen und Bodenverunreinigungen

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen und Boden-

verunreinigungen zutage treten, so ist unverziglich das Landratsamt — Amt fur

Wasser- und Bodenschutz — des Schwarzwald-Baar-Kreises zu benachrichtigen.
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Bei belastetem Erdaushub ist mit dem Material entsprechend der Verwaltungsvor-
schrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bo-
denmaterial vom 14. Mérz 2007 zu verfahren.

Vermeidung von Zerstdrung und/oder Stérung von geschitzten Arten (8 44 (1)
2. U. 3. BNatSchG)

Zum Schutz insbesondere des Roten Milan aber auch anderer Vogelarten wird die
Zerstorungs- oder und die ,Vermeidung von Stérungen® fur den Planfall wie folgt kon-
kretisiert:
In derzeit stérungsarmen Bereichen sidlich der geplanten ErschlieBungsstralRe
wird eine Bauzeitbeschrankung fiir die Bautatigkeiten festgelegt. Diese missen
auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit (Marz-Juli) stattfinden.
In Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde ist eine Abweichung von der
Bauzeitbeschrankung ausnahmsweise maglich, wenn sichergestellt ist, dass kein
Roter Milan im Stoérfeld der Bautétigkeiten nistet.

Zum Schutz der Zauneidechse wird die Zerstérungs- oder/und die ,Vermeidung von
Storungen® fur den Planfall wie folgt konkretisiert:
Wahrend der Fortpflanzungszeit von April bis Juli sind Eingriffe in die Habitate
der Zauneidechse ausgeschlossen. Eingriffe in die Habitate sind erst nach Fer-
tigstellung der Ersatzhabitate zulassig.

Zur Vermeidung der Tétung von Amphibien gilt folgende zeitliche Abfolge:
Das Leitsystem ist mit dem Bau der Erschliel3ung herzustellen. Bei baulichen Ak-
tivitaten wahrend der Hauptwanderzeit der Amphibien im Zeitraum zwischen
Marz und Juni, die vor oder wahrend des Baus der ErschlieBung zur Tétung von
Lurchen fuhren kdnnten, ist das Baufeld mit mobilem Leitzaun auszugrenzen.

Hochwasserschutz

Einige Teile des Plangebiets liegen noch im Hochwassergefahrenbereich. Fir
Flachen im Bereich eines ,HQ-Extrem* oder Flachen im Bereich eines ,geschuitz-
ter Bereich bei HQ-100“ der amtlichen Hochwassergefahrenkarten ist hochwas-
serangepasste Bauen anzustreben. Bauliche Anlagen sind entsprechend zu si-
chern.

Denkmalpflege (&8 20 DSchG)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Funde entdeckt werden, ist dies
unverzuglich gemal § 20 DSchG dem Bauverwaltungsamt, Abteilung Bauord-
nung, Denkmalschutz, Herrn Andreas Beck bei der Stadt Donaueschingen, Rat-
hausplatz 1, Tel. 0771 / 857-203 zu melden.

Vermessung

Der Bebauungsplan ist auf einer vom Vermessungsamt bezogenen digitalen Kar-
te (BGrund) ausgearbeitet.

Donaueschingen, ............
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Erik Pauky
Oberbirgermeister
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