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1.2

Planungsgegenstand

Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der ausgewiesene Planungsraum befindet sich im Dreieck zwischen der Diirrheimer
StralRe, der Stillen Musel und dem vorhandenen Gewerbegebiet der Stadt Donaueschin-
gen. Er ist daher fiir eine Weiterentwicklung von gewerblichen Nutzungen pradestiniert.
Dies umso mehr, da der Stadt Donaueschingen Bedarfsanmeldungen von im Siiden be-
reits angesiedelten Gewerbebetrieben vorliegen, die sich nach Norden weiterentwi-
ckeln wollen. Die Stadt kommt mit der Aufstellung des Bebauungsplans diesen konkre-
ten Planungsabsichten privater Gewerbetriebe nach und mdchte die Gewerbeentwick-
lung am nordlichen Stadtrandrand Donaueschingens abrunden.

Bei der Zuteilung von Grundstiicken flir Gewerbebetriebe liegt die Stadt Donaueschin-
gen als Mittelzentrum in Konkurrenz zu den Kommunen in der ndaheren Umgebung. Da
derzeit nordlich des vorhandenen Gewerbegebiets keine Flachen mehr zur Verfligung
stehen, besteht die Gefahr, dass ortsansassige Betriebe umsiedeln und Donaueschingen
verlassen.

Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen dient somit in aller erster Linie der Stabilisierung
und Entwicklung der 6rtlichen Wirtschaft. Vor allem ortsansadssigem Gewerbe soll Raum
fir eine Umsiedlung und Moglichkeiten fiir eine Weiterentwicklung gegeben werden.
Das Anwerben externer Betriebe, die sich potenziell auf der Flache ansiedeln kénnten,
steht fiir die Stadt Donaueschingen nicht im Vordergrund.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen zur Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fir eine vertragliche gewerbliche
Nutzung geschaffen werden.

Plangebiet

Die Planflache befindet sich am nordlichen Stadtrand von Donaueschingen und grenzt
im Westen an die Dirrheimer Strafle an. Im Osten fliel3t die Stille Musel und in einer
Entfernung von 200 m verlauft die Trasse der BundesstraBe 27. Im Siden grenzt das
vorhandene Gewerbegebiet der Stadt Donaueschingen an.

Das Gesamtgebiet umfasst eine Grofle von 5,6 ha. Dies deckt sich weitestgehend mit
den Darstellungen im rechtsgililtigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbands Donaueschingen.

In Absprache mit dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis wird der Bebauungsplan
trotz der geringfiigigen Uberschreitung im Norden aus dem rechtsgiiltigen Flichennut-
zungsplan entwickelt.



1.3 Standort

Die Flachennutzung innerhalb des Plangebiets ist durch eine intensive landwirtschaftli-
che, Gberwiegend als Weideland-Nutzung gekennzeichnet. Naheres hierzu ist dem griin-
ordnerischem Konzept zu entnehmen, welches im weiteren Verfahren nachgeliefert
wird.

Orts- und Landschaftsbild: Innerhalb der landwirtschaftlichen Flur tritt das geplante Ge-
werbegebiet von Norden pragnant in Erscheinung. Auch aus erhéhten Lagen von Nord-
osten besteht eine hohe Einsehbarkeit. Auf den erheblichen Eingriff in das Landschafts-
bild wird mit Ortsrandbegriinungen im Westen und Norden reagiert. Auch die innere
Durchgriinung mit entsprechenden Pflanzgeboten auf den Privatgrundstiicken und ent-
lang der ErschlieBungsstralie soll diese Eingriffe minimieren.

Arten und Biotope: Das Plangebiet ist von geringer Schutzwirdigkeit. Darin befinden
sich keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope. Allerdings grenzt im Osten das Na-
tura-SPA-Gebiet (Vogelschutzgebiet Baar) an. FFH-Mahwiesen sind im Plangebiet nicht
kartiert, auch ist kein Naturschutzgebiet vom Planvorhaben betroffen.

Bodenwasserhaushalt: Weder im Plangebiet, noch in groRraumigen Umfeld ist ein Was-
serschutzgebiet festgesetzt. Die Voraussetzungen zur Neubildung von Grundwasser sind
aufgrund der ebenen, nur sehr schwach geneigten Flache und unter ackerbaulicher Nut-
zung als sehr gut zu bezeichnen. Die Beeintrachtigung auf den Bodenwasserhaushalt ist
aufgrund der hohen Versiegelung im Gewerbegebiet nicht unerheblich.

Boden: Das Plangebiet weist eine mittlere, im Stiden auch hohe natiirliche Bodenfrucht-
barkeit auf, ein MaRstab fir die landwirtschaftliche Eignung. Die gewerbliche Auswei-
sung fuhrt aufgrund der baulichen Dichte zu einem hohen Eingriff in das Schutzgut Bo-
den.

ErschlieBung: Der Standort kann Uber eine direkte Anbindung an die angrenzende
Dirrheimer Stralle und einem geplanten Kreisverkehr verkehrlich erschlossen werden.
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, wobei das anfallende Dach- und Oberflachen-
wasser der im Osten befindlichen Stillen Musel zugefiihrt wird. Das geplante Retentions-
becken puffert die Einleitmenge auf das hydraulisch vertragliche Mals ab.

Standortverfiigbarkeit: Die Erweiterungsflachen befinden sich in Eigentum der Stadt Do-
naueschingen.

Topographie: Der gewadhlte Standort bietet aufgrund der topographischen, sehr ebenen
Begebenheiten ideale Voraussetzungen fiir eine gewerbliche Erschlielung.



2.

2.1

Planerische Ausgangssituation

Der Bebauungsplan wird im ,,Regelverfahren” mit allen planungsrechtlich notwendigen
Verfahrensschritten durchgefiihrt (2-stufiges Beteiligungsverfahren, Erarbeitung eines
Umweltberichts mit Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung (wird im weiteren Verfahren nach-
geliefert).

Ubergeordnete Planungen
Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeindeverwaltungsverband Donaue-
schingen ist der Standort weitestgehend als "Gewerbeflache" ausgewiesen.

Plgnfesigestellter Bereich Flugplatz
sighe Planfesistellungsbeschlul. 1.12.1862
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Naturpark Siidschwarzwald
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Naturpark Stidschwarzwald. Ndheres im
Umweltbericht (wird im weiteren Verfahren nachgeliefert).

Regionalplan
Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg ist die Planflache als Vorrangflur fir die
Landwirtschaft kartiert.



2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

Landesentwicklungsplan

GemalR 3.1.9 Landesentwicklungsplan (LEP) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am
Bestand zu orientieren. Im vorliegenden Fall befindet sich der ausgewiesene Standort
unmittelbar im Ubergangsbereich zur bestehenden Bebauung, so dass der oben geschil-
derte Grundsatz des LEP erfillt ist.

Natura 2000 Vogelschutzgebiet
Im Bereich der Regenriickhaltung grenzt das Vogelschutzgebiet Baar an. Mogliche Mini-
mierungsmalnahem werden im Zuge der Erstellung des Umweltberichts ermittelt.

Naturrdumliche Situation / Okologische Belange

Detaillierte Ausfiihrungen hierzu sind dem beiliegenden Umweltbericht (Teil 2 der Be-
grindung) zu entnehmen. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren nachgereicht.

Eigentumsverhdltnisse

Die Flachen befinden sich in stadtischem Besitz.

Gefahrverdachtige Flachen und Altlasten

Sind nicht bekannt.

Planungskonzeption

ErschlieBung / Verkehr

Die Andienung des Gelandes erfolgt direkt von der angrenzenden Diirrheimer StraRe
mittels eines neu einzurichtenden Kreisverkehrs. Uber diesen ist zukiinftig auch der an-
grenzende Ziegelhof erschlossen. Im Siiden wird die neue Erschliefungsstralle an die
bestehende RaiffeisenstralRe angebunden, so dass eine Verbindung mit dem bestehen-
den Gewerbegebiet gewahrleistet ist.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden im Zuge der Neubebauung in der neuen Er-
schlieBungsstralle angeordnet.



3.3 Boden und Baugrund

Wie den einschlagigen geologischen Karten zu entnehmen ist, stehen im Untersu-
chungsgeldande quartare Auelehme, Abschwemmmassen sowie Verwitterungs- und Um-
lagerungsbildungen Uber Sedimente der Erfurt-Formation (Lettenkeuper, kuE) an.

3.4 Hochwasser

Das Plangebiet tangiert das in der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wiirt-
temberg kartierte Uberschwemmungsgebiet an der 6stlichen Gebietsgrenze. Im nord-
Ostlichen Bereich ufert die Stille Musel im HQ100-Fall iber das vorhandene Bachbett
aus. Die Uberflutungstiefen liegen dabei im Mittel 0,25 m.

Auszug Uberschwemmungsgebiet HQ 100 (Quelle: LUBW)

Nach § 78 Abs. 1 WHG ist die Ausweisung von Baugebieten im Bereich des hundertjahr-
lichen Hochwassers grundsatzlich untersagt. Ausnahmen sind nur unter den in § 78 Abs.
2 WHGi. V. m. § 78 WG vorgegebenen Bedingungen im Einvernehmen mit der unteren
Wasserbehorde moglich. Vor Beschluss des Bebauungsplans muss das entsprechende
Einvernehmen gemaR § 78 Abs. 2 WHG i. V. m. § 78 WG mit der Wasserbehorde erfol-
gen.



4.

In Vorgesprachen mit der Wasserbehorde ist eine Befreiung vom Bebauungsverbot,
wenn der verlorengehende Retentionsverlust von ca. 600 m® ausgeglichen wird, in Aus-
sicht gestellt worden, so dass das Gewerbegebiet wie dargestellt festgesetzt werden
kann. In Absprache mit dem Amt fiir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz des Landrats-
amts Schwarzwald-Baar-Kreises wird hierfiir ein wasserwirtschaftliches Verfahren
durchgefiihrt. Der Retentionsausgleich soll unmittelbar 6stlich der Stillen Musel durch
Abgrabung geschaffen werden.

Begriindung der Festsetzungen

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)

Die Aufstellung eines Bebauungsplans stellt die konsequente Fortfliihrung der vorberei-
tenden Bauleitplanung dar, die an diesem Standort bereits eine gewerbliche Weiterent-
wicklung vorsieht.

Mit dem Ausschluss der Nutzungen unter 1.1.2 der textlichen Festsetzungen wird der
Planungsabsicht Rechnung getragen, wonach liberwiegend ortliches Gewerbe im Plan-
gebiet angesiedelt werden sollen.

Vergnlgungsstatten werden aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Das Woh-
nen wird nur in eingeschrankter Form bzw. als Ausnahme betriebsbezogen zugelassen.
Im Schutzstreifen der 380-kV-Leitung ist das Wohnen generell untersagt.

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Die festgesetzten Werte ergeben sich aus der Zielsetzung des Bebauungsplans mit sei-
nen angestrebten moderaten Dichtewerten und Versiegelungsanteilen sowie der zu-
grunde gelegten stadtebaulichen und grinordnerischen Planung.

Gebdudehdhe

Die Festsetzung maximaler Gebdudehohen als ,First- und Traufhéhe” soll eine homo-
gene Gestaltung der Planfliche und des StraRenraums sicherstellen. Offentliche Belange
zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbilds sollen nicht beeintrachtigt werden. Die ge-
troffenen Festsetzungen orientieren sich an den fiir die zu erwartenden Nutzungen (ib-
lichen sowie in der angrenzenden Bebauung vorhandenen Gebaudehoéhen.



4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

4.1.4 Pflanzgebote und Pflanzbindungen; Flachen und MaBnahmen zum Schutz zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die geplante
Nutzung begriindeten Beeintrachtigungen. Die MalRnahmen sollen weiterhin die land-
schaftliche Einbindung des Gebiets fordern und tragen zur Qualitdt des Ortsbilds bei.

Fir differenzierte Erlauterungen wird auf den Umweltbericht verwiesen, der Bestandteil
dieses Bebauungsplans ist.

4.2 Ortliche Bauvorschriften
4.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Déacher:
Durch Bestimmungen zur Gestaltung der Dacher wird die gestalterische Einbindung und
eine Anpassung an das Orts- bzw. Landschaftsbild gefordert.

Fassadengestaltung:

Das Plangebiet befindet sich in der Einflugschneise des Flugplatzes Donaueschingen. Um
eine mogliche Blendung der Piloten, verursacht durch Reflektionen glanzender Oberfla-
chen oder Fassaden zu minimieren, wird eine derartige Ausgestaltung der Baukoérper
untersagt.

Webeanlagen:

Ziel der Festsetzungen ist es, das Interesse der Betriebe an Werbung in ein angemesse-
nes Verhaltnis zu den Gebduden und Freiflachen zu bringen. Besonders bei Gebieten,
die an weiterfihrenden StraBen und an Aullenbereiche angrenzen, ist es geboten,
GroRe, Lage, Anzahl und Beleuchtungsart der Werbeanlagen zu regeln.

5.  Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt / Kosten der Planung

Die Kosten des Verfahrens tragt die Stadt Donaueschingen.



Umweltauswirkungen und Ausgleichsbilanzierung
Wird im weiteren Verfahren aufgestellt.

Bebauungsplan-Verfahren / Termine

Aufstellungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss 09.03.2021
— Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ........cccccceeevviivneennnn.
—  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ..........cccoevevveevieieeiiiinennne
— Frihzeitige Beteiligung der Behorden ........oooeeeeeeeiiiiiciccciiirieeeeeeeee,

— Billigung des Planentwurfs durch den Technischen Ausschuss /
den Gemeinderat

— Auslegungsbeschluss durch den Technischen Ausschuss .........

Offentliche Auslegung (Offenlage) und Behdérdenbeteiligung ........

— Abwagung und Beschlussfassung als Satzung im Gemeinderat ......

Ortslibliche Bekanntmachung und Rechtskraft ................
Statistische Daten

Flachenbilanz

(brutto)
Gewerbegebiet (GE) 3,8 ha
Griunflache 0,7 ha
Verkehrsflachen 1,1 ha
Gesamt 5,6 ha



Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. 1 S.1728) m. W. v.
14.08.2020 bzw. 01.11.2020

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S.
1057) m. W. v. 13.05.2017

— Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 4.5.2017 | 1057

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15. Oktober 2020
(GBI. S. 910, 911)
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