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Bebauungsplan
,Im oberen Ried“ im Ortsteil Pfohren

Begrindung

Stand 26.06.2015

1 Ausgangssituation

Die Freiflachen zwischen dem heutigen Riedsee und dem Gewerbegebiet Im oberen
Oschle sind bereits seit tiber 50 Jahren durch gewerbliche Nutzungen geprégt. Die
erste BImSchG-Genehmigung zum Betrieb einer Aufbereitungsanlage fir gebrauchte
Baustoffe stammt vom 7. November 1962. Im Laufe der Jahre folgten zahlreiche wei-
tere Nutzungen durch unterschiedliche Betriebe derselben Branche.

Die Konzentration der betrieblichen Arbeiten, die zunéchst das gesamte Gelande der
Flurstiicke 2295 und 2295/2 umfassten, verschob sich ab dem Jahr 1993 immer wie-
der mal auf den nérdlichen und den sudlichen Bereich. Bis 2015 wurde die Flache
von insgesamt drei unterschiedlichen Firmen, mit Ausnahme der Zeitrdume 2003 bis
Juni 2005 und Juli 2005 bis 2006, durchgangig zur Bauschutt- und Asphaltaufberei-
tung genutzt. Aufgrund der geringen Umweltschutzauflagen vergangener Jahre wur-
de der Boden zunehmend belastet, so dass auf groRen Teilen des Areals, mit Mine-
ralol belastetes Material festgestellt wurde.

Aktuell wird lediglich der sidliche Bereich (Flst. 2295/2) noch durch eine Bau-
schuttrecyclingfirma gewerblich genutzt. Der nérdliche Teil liegt seit 2011 brach.

Planungsrechtlich liegt das Plangebiet im AuRenbereich. Lediglich die aus dem Jahr
1962 bestehende gewerbliche BImSchG-Genehmigung zum Betrieb einer Aufberei-
tungsanlage fur gebrauchte Baustoffe ermdéglichte bisher den Betrieb von Bau-
schuttrecyclinganlagen in diesem Teil des Aul3enbereichs. Da diese Situation mit
heutigem Planungsrecht nicht mehr vereinbar ist, sollte die bestehende Nutzung pla-
nungsrechtlich gesichert und Entwicklungsmdglichkeiten fir die Zukunft geschaffen
werden. Denn mit Aufgabe der Bauschuttrecyclinganlage, wie es heute im nérdlichen
Teil der Fall ist, drohten bereits damals keine eindeutigen planungsrechtlichen Nach-
nutzungsmoglichkeiten. Eine landwirtschaftliche Nachnutzung kam aufgrund der in-
tensiven gewerblichen Nutzung nicht in Frage. Gewerbliche Nutzungen, neben der
Genehmigung der Bauschuttrecyclinganlage, kamen jedoch aufgrund der Auf3enbe-
reichslage ebenfalls nicht in Frage.
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Daher wurde bereits im Jahr 2009 der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
,Im oberen Ried" gefasst. Ziel war es bereits damals, das Areal aufgrund der Vornut-
zung und der unmittelbaren Nahe zum Gewerbegebiet Im oberen Oschle ebenfalls
als Gewerbegebiet zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan stellt hier bereits eine
Gewerbeflache dar. Planungsschwierigkeiten, wie die damals festgestellten Altlasten,
bremsten das Verfahren jedoch schnell wieder aus. Erst Ende 2013 wurden das Ver-
fahren wieder aufgenommen.

2 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst im Wesentlichen das ehemalige Fir-
mengelande (FIst. 2295 und 2295/2). Im Osten grenzt die Hufinger Stral3e den Gel-
tungsbereich ab. Im Stden bildet der Riedseeabfluss die Grenze. Im westlichen Ver-
lauf wird die Grenze durch Flurstiicksgrenzen definiert, wahrend der noérdliche Teil
durch einen Graben und einzubeziehende verkehrliche Anlagen gefasst wird. Das
Gebiet ist durch die Hufinger Stral3e erschlossen.

3 Planungsabsichten

Die wesentliche Absicht dieses bauleitplanerischen Verfahrens ist das Areal pla-
nungsrechtlich zu sichern und zuklnftig gewerbliche Nutzungen zu ermdglichen.
Hierzu ist es jedoch ebenfalls notwendig, die ErschlieRung des Areals zu ordnen und
zu sichern.

4 Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan weist hier eine Gewerbeflache aus. Der Bebauungsplan
wird daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Regionalplan weist fir das Plangebiet einen regionalen Griinzug und in Teilen
ein Biotop sowie einen Bereich fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe aus.

Mit Aufgabe des Kiesabbaus auf Donaueschinger Gemarkung und Einstauung des
Riedsees wurde auch die Schutzwirdigkeit der als ,Abbau oberflachennaher Roh-
stoffe” gekennzeichneten Flachen nichtig.

Die Darstellungen des Biotops und des regionalen Griinzugs betreffen im Wesentli-
chen den Riedsee und dessen Uferbereiche. Die zu schiitzenden Biotope und Grin-
zuge wurden jedoch intensiv untersucht und deren Umgang im Rahmen der Umwelt-
prufung behandelt. Das Ergebnis ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

5 ErschlieBung

Das Gewerbegebiet wird im Wesentlichen von der Hufinger Stral3e erschlossen. Auf-
grund der schnell befahrenen KreisstraRe 5749 und der gegenuberliegenden Zufahrt
ins Gewerbegebiet Im oberen Oschle werden die Zufahrten jedoch auf maximal zwei
beschrankt. Eine dritte Zufahrt, die direkt an die Stral3e zum Riedsee angeschlossen
ist, soll diese Situation verbessen. Hierdurch wird die, fur gewerbliche An- und Ablie-
ferungen so notwendige RingerschlielBung gewahrleistet ohne eine dritte Zufahrt an
die Hufinger Stral3e vorsehen zu mussen.
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Zur Entwicklung der gewerblichen Flachen ist es notwendig, die Zufahrt vom Riedsee
zur Hufinger StraflRe neu zu ordnen. An dieser Stelle gibt es eine Bushaltestelle der
Sudbaden Bus GmbH. Da die heutige Situation verkehrstechnisch recht untbersicht-
lich und allgemein nicht befriedigend ist, ist geplant die Haltestelle ca. 35 m nach Su-
den an die Stral3e zu verlegen. Ein auf der Stral3e haltender Bus ist verkehrstech-
nisch sicherer, da der Bus nicht wieder ausspuren muss und sich der nachkommen-
de Verkehr nach diesem richten muss. Zur Verlegung der Haltestelle ist jedoch eine
1,50 m breiter Gehweg anzulegen, um die Fahrgaste sicher bis zur verkehrsberuhig-
teren Zufahrt zum Riedsee zu fuhren.

6 Entwasserung und Léschwasser

Der firr die Entwasserung des Gewerbegebietes Im oberen Oschle vorhandene Re-
genwasserkanal hat bereits heute seine maximale Leistungskapazitat erreicht. Weite-
re Einleitungen sind hier nicht mehr mdglich. Da eine dezentrale Entwéasserung durch
Versickerung aufgrund der belasteten Flachen nicht in Frage kommt, wird das Ober-
flachenwasser in den ndrdlichen und sudlichen Vorfluter eingeleitet. Da auch diese
Oberflachengewasser nur eine gewisse Wassermenge aufnehmen kdnnen, wurde
die Einleitung mit Hilfe hydraulischer Berechnungen reglementiert. Die Einleitung des
anfallenden Oberflachenwassers muss daher gedrosselt erfolgen und im Notfall auch
zurtckgehalten werden kénnen.

Die Loschwasserversorgung des Areals kann durch die vorliegenden Wasserleitun-
gen ebenfalls nicht gewahrleistet werden. Die notwendigen Wassermengen, die fur
die Grol3e eines solchen Gewerbegebietes notwendig wéren, werden deutlich tGber-
stiegen. Aus diesem Grund ist geplant, eine frostsichere Loschwasserenthnahmestelle
am Riedsee zu installieren. Da diese Entnahmestelle jedoch jederzeit anfahrbar sein
muss, wurde von einer Installation in unmittelbarer Uferndhe abgesehen, da hier kein
durchgangiger Winterdienst gewahrleistet werden kann. Stattdessen wird die Losch-
wasserentnahmestelle ca. 300 m (Luftlinie 200 m vom Plangebiet) von der nérdlichen
Zufahrt entfernt an der Zufahrt zum Riedsee eingerichtet.

7 Immissionsschutz

Der Riedsee als Erholungs- und Freizeitbereich stellt eine zu schitzende Nutzung
dar, die es vor allem gilt vor zu viel Larm zu schitzen. Die hohen Baume am Ufer-
rand des Riedsees und der Wall im nordwestlichen Bereich des Plangebietes schir-
men den Riedsee bereits heute sehr gut vom Gewerbegebiet Im oberen Oschle ab.
Aus diesem Grund wurde der Teil des Walls, der sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes befindet, gesichert. Die weiteren Flachen und darauf befindliche
Baume und Walle befinden sich im Besitz der Stadt Donaueschingen.

Dartber hinaus ist vorgesehen, den bestehenden Bauschuttrecyclingbetrieb zwar
durch die Festsetzung eines Industriegebietes zu sichern. Weitere industrielle Betrie-
be sind jedoch nicht zuléassig. Einzig gewerbliche Nutzungen wie im ndrdlichen Teil
werden hier, neben der bestehenden Bauschuttrecyclinganlage, méglich sein.
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Einen weiteren immissionsschutzrechtlichen Faktor stellt ein angrenzender Storfall-
betrieb auf dem Flurstiick 2322 dar. Dieser bewirkt, dass jegliche 6ffentliche Nutzun-
gen auf diesem Areal mit dem Referat 54.3 des Regierungsprasidiums Freiburg ab-
zustimmen sind.

Weitere MalRnahmen des vorsorgenden Immissionsschutzes sind in dem Plangebiet
nicht erforderlich und damit auch nicht festzusetzen.

8 Bauliches Konzept — Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des in 1.7 beschriebenen zu schitzenden Bauschuttrecyclingbetriebes wird
im sudlichen Bereich (Flst. 2295/2) ein Industriegebiet nach § 9 BauGB festgesetzt.
Die industrielle Nutzung wird jedoch auf die der Bauschuttrecyclinganlage be-
schrankt, so dass im Wesentlichen gewerbliche Nutzung ermdglicht werden soll. Der
nordliche Bereich (Flst. 2295) wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauGB festgesetzt.

Entsprechend der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Donaue-
schingen aus dem Jahr 2014 werden Einzelhandelsbetriebe nicht zugelassen. Derar-
tige Betriebe sind vornehmlich in der Kernstadt oder in den zentralen Lagen der Ort-
steile anzusiedeln. Einer Zerstreuung der Einzelhandelsangebote zugunsten auto-
freundlicher ErschlielBungen soll damit entgegengewirkt werden. Hiervon ausge-
nommen ist jedoch der Kfz-Handel, da durch diese Art des Einzelhandels keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsla-
gen beflirchten lassen.

Des Weiteren werden die unter 8 8 Abs. 2 Nr. 2 und 3 sowie 8 9 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausgeschlossen. Dies dient in erster Linie dazu, die gewerblichen und in-
dustriellen Betriebe anzusiedeln und kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Nutzungen naher an die Siedlungsstruktur anzugliedern.

Vergnugungsstatten sind ebenfalls ausgeschlossen, um die gewerblichen und indust-
riellen Flachen nicht zu entwerten und Trading-Down-Effekte zu vermeiden. Des Wei-
teren ist der unmittelbare Bezug zum Naherholungsraum Riedsee und vor allem zur
Hauptzufahrt des Campingplatzes und des Parkplatzes fir den Riedsee ein sehr
sensibler Bereich. Die beiden Gewerbegebiete Im oberen Ried und Im oberen Osch-
le bilden zusammen eine stadtebauliche Eingangssituation der verkehrlichen Haupt-
zufahrt des Naherholungsgebietes. Negativ behaftete Nutzungen, wie etwa Vergni-
gungsstatten, lassen Konflikte gegentber der Nutzung und dem Ansehen des Nah-
erholungsgebietes befurchten.

Im Folgenden werden Begriindungen zu einzelnen Festsetzungen gegeben:
Grundflachenzahl (GRZ)
Um die hier zu schaffenden gewerblichen Flachen bestmdglich zu nutzen, wird eine

GRZ von 0,8 festgesetzt. Hierdurch soll der Druck zur Ausweisung weiterer Gewer-
beflachen reduziert werden.

Bebauungsplan ,Im oberen Ried” 26.06.2014 Seite 4 von 7

R
&/



Mal3 der baulichen Nutzung

Die Hohe der baulichen Anlagen ist durch eine maximale Hohe geregelt, die einer
gewerblichen Nutzung entspricht ohne dabei aus dem Landschaftsbild herauszutre-
ten. Dies gilt insbesondere fiir den siudwestlichen Bereich. Hier wurde die H6he der
baulichen Anlagen reduziert, so dass die bauliche Hohenentwicklung des Gewerbe-
gebietes in Richtung AuRenbereich abnimmt.

Bauweise

Um auf den grof3zugigen gewerblichen und industriellen Flachen auch gréRere Ge-
baude zuzulassen, wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Dadurch sind Bau-
korper mit bis zu 140 m Lange wie in der offenen Bauweise zulassig. Da eine durch-
gehende und geschlossene Bebauung entlang der Hufinger Stral3e nicht vorgesehen
ist, sind Baukdrper mit einer LaAnge von Uber 140 m nicht zul&ssig.

Grunordnerische Festsetzungen

Die festgesetzten grinordnerischen Festsetzungen dienen dem Schutz der Gewéas-
ser (Gewasserrandstreifen) als Ausgleichs- und Durchgrinungsmal3nahme (textlich
festgesetzte Pflanzgebote) sowie auch als stadtebaulich, gestalterische Malihahme
(Pflanzgebote entlang der Hifinger Stral3e).

Aufschittungen

Mit dem als ,Aufschittung” festgesetzter Bereich werden zusatzliche Flachen grin-
raumplanerisch gesichert. Ein Auftrag von unbelastetem Boden soll die Bodenfunkti-
onen sowie die naturschutzrechtliche Situation ebenfalls verbessern.

Dachform/ Dachgestaltung

Wie fur gewerbliche und industrielle Geb&ude typisch, wurden flachgeneigte Déacher
festgesetzt. Hierdurch soll das Landschaftsbild eine harmonische Auspragung erhal-
ten kbnnen, ohne durch solitdre oder steilaufragende Dachformen unterbrochen zu
werden. Aufgrund des Einwirkbereiches des Verkehrslandesplatzes Donaueschingen
sind glanzende Materialien als Dacheindeckung unzul&ssig.

Gelandemodellierungen

Um die insgesamt flachen Talauen der jungen Donau im weiteren Landschaftsbild,
aber auch im nédheren Umfeld des Riedsees, nicht zu beeintrachtigen und die ge-
werblichen und industriellen Nutzungen einheitlich zu gestalten, sind groRere Gelan-
demodellierungen nicht zul&ssig.

9 Umweltbelange

In den textlichen Festsetzungen sind die im Umweltbericht erarbeiteten Minderungs-
mafnahmen sowohl in die planungsrechtlichen Festsetzungen wie auch in die ortli-
chen Bauvorschriften und Hinweise eingearbeitet und auch im zeichnerischen Tell
dargestellt.

Der Umweltbericht ist Teil des Bebauungsplanes und ist diesem angehangt.
Zusammenfassung: Der Vorhabensbereich liegt in der Donauaue sudéstlich von Do-

naueschingen im Anschluss an das Naherholungsgebiet Riedsee. Die Umgebung
weist eine Vielzahl 6kologischer Funktionen und Arten der Flussniederungen auf.
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Die aktuelle Betriebsflache im stdlichen Bereich wird intensiv genutzt. Die Boden-
verhaltnisse werden durch einen standigen Wechsel von Aufschittungen und neuen
Ablagerungen fortwahrend veréndert. Die restliche Flache liegt als Kiesschotterflache
brach.

Die teilweise Stilllegung in den letzten Jahren mit hoher Stérungsfreiheit durch die
alte Einzdunung hatte eine Besiedlung der Flache durch die besonders geschutzte
Art des Flussregenpfeifers mit bis zu 3 Paaren zur Folge, von denen 2 in den letzten
beiden Jahren bruteten und auch aktuell wieder anwesend sind (Stand 22.4.2014).
Die Uberplanung hat eine vollstandige Zerstorung dieses Bruthabitates zur Folge. Im
Gegenzug wird eine gleichgroR3e Flache in rAumlicher N&dhe an der Donau als Brut-
habitat durch Pflege dauerhaft offengehalten. Ohne Pflege wirde die Flache durch
naturliche Sukzession innerhalb weniger Jahre verwachsen und ihre Eignung als
Regenpfeiferhabitat verlieren.

Die weiteren Umweltbelange sind aufgrund der bestehenden Nutzung als Baustoffre-
cyclingplatz bereits mehr oder weniger vorbelastet: Die Bodenfunktionen sind weit-
gehend verloren, die Flache ist als Altlast eingestuft. Die randlich gelegenen Oberfla-
chengewasser erhalten eine Aufwertung durch Festsetzung der Gewasserrandstrei-
fen als Ausgleichsflachen, die standortgerecht bepflanzt und gepflegt werden. Die
zum Teil wertigen Biotope auf der stillgelegten Betriebsflache kénnen aufgrund der
bestehenden BImSchG-Genehmigung nicht in Ansatz gebracht werden. Daher kann
die zusatzlich mogliche Versiegelung der heutigen Schotterflachen durch die Aufwer-
tung der (Gewasser-)Randstreifen erreicht werden. Durch Beschrankung der Wid-
mung als ein Gewerbegebiet im Norden und eines Industriegebiets fur ausschliel3lich
Betriebe der heutigen Art, wird die Emissionssituation konstant gehalten bzw. ge-
geniber der BImSchG-Genehmigung reduziert (durch Reduzierung der Flache).

10 Bodenordnung und Umsetzung

Der Grof3teil der Flachen befindet sich im Eigentum juristischer Personen. Lediglich
ein sehr kleiner Teil der festgesetzten Gewerbeflache im Nordosten und der Bereich
der privaten Zufahrt befinden sich im 6ffentlichen Eigentum und sollen im Rahmen
der ErschlieBung des Gewerbegebietes umgelegt werden.

Offentliche Griinflaichen und StraRen verbleiben im Eigentum der Stadt Donaue-
schingen.
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11 Statistik — Flachenbilanz

Nutzung Flache

GE-Flache 24.253 m2
Gl-Flache (A) 3.886 m2
Gl-Flache (B) 14.769 m2
Private Grinflachen 5.275 m?
Offentliche Griinflachen 236 m?
Private Verkehrsflachen 218 m2
Offentliche Verkehrsflachen 606 m?
Wasserflachen 1.112 m2
GESAMT 50.355 m?2

Donaueschingen, ............

Erik Pauly
Oberbirgermeister
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