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Gesamtfortschreibung
Flachennutzungsplan 2035

- Beschluss der Entwicklungsflachen
Wohnen und Gewerbe (Kernstadt und Ortsteile)
fur den Vorentwurf des FNP 2035 -
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Inhalte

1) Wohnflachenbedarf

2) Gewerbeflachenbedarf

3) Systematik der Flachenbilanzierung

4) Geeignete Wohnbauflachen (Kernstadt inkl. Aufen)

5) Geeignete Gewerbeflachen (Kernstadt inkl. Aufen)
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Ermittlung des Wohnflachenbedarfs
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Relativer Wohnflachenbedarf Donaueschingen

Mittelzentrum (70 EW/ha): Donaueschingen Kernstadt

Nicht-zentrale Orte (40 EW/ha): Stadtteile Aasen
Graningen
Heidenhofen
Hubertshofen
Pfohren
Wolterdingen
Neudingen

Relativer Wohnbauflachenbedarf bis 2035

16,23

2,36
1,47
0,48
0,76
2,96
3,22
1,20

28,68

Hektar

Hektar
Hektar
Hektar
Hektar
Hektar
Hektar
Hektar

Hektar

* Argumentation: Teilorte sind siedlungsstrukturell als Dorfer zu betrachten (13

Teilorte < 800 EW, 4 Teilorte 1.000 - 1.750 EW)

* Ob Argumentation fur die Ortsteile gefolgt wird, zeigt sich im Laufe des

Verfahrens !

Einwohnerdichte gemal Regionalplanentwurf Schwarzwald-Baar-Heuberg, Stand 03.12.2021
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Absoluter Bedarf an Neuausweisungen von
Wohnbauflachen - Grundsatzliche Systematik -

Ermittelter Bisher noch unentwickelte Flachenneuausweisungen
relativer Bedarf 2035 JAltflachen™ im Bestands-FNP im FNP 2035

*unentwickelte “Altflachen®: Siedlungsflachen, die im aktuell rechtskraftigen FNP enthalten sind und fur die bis heute
kein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht und/oder die bis heute nicht bebaut und/oder erschlossen sind.
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Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs
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Relativer Gewerbeflachenbedarf Donaueschingen (nach GIFPRO)

Wirtschaftsgruppen 1 2 3
Anstieg der Flachenanteil Anstieg der Flachenbedarf Relativer
Beschaftigten | der Branche in | Beschaftigten pro zusatzlicher
bis 2035 Gewerbe- in Gewerbe- | Beschaftigten | Flachenbedarf
gebieten gebieten bis [m?] in Gewerbe-
[Beschaftigte] [Prozent] 2035 gebieten bis
[Beschaftigte] 2035
[ha]
Verarbeitendes Gewerbe 1168 100% 1168 200 23,35
Baugewerbe 209 90% 188 75 1,41
Handel (einschl. Kfz-Handel/- 0 20% 0 250 0,00
Reparatur)
Logistik und Lagerhaltung 318 100% 318 250 7,95
Wirtschaftsnahe Dienstleistung 948 30% 284 100 2,84
Sonstige Dienstleistungen 680 10% 68 50 0,34
Zwischensumme relativer Flachenbedarf in Gewerbegebieten [ha] 35,89
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Absoluter Bedarf an Neuausweisungen von
Gewerbeflachen - Grundsatzliche Systematik -

Ermittelter Bisher noch unentwickelte cyausweisungen

relativer Bedarf 2035 SAltflachen® im Bestands-FNE

*unentwickelte “Altflachen®: Siedlungsflachen, die im aktuell rechtskraftigen FNP enthalten sind und fur die bis heute
kein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht und/oder die bis heute nicht bebaut und/oder erschlossen sind.

27.09.2022 GR Donaueschingen 8



[ Y
Projekt: FNP-Gesamtfortschreibung GVV Donaueschingen =
) g vesching ' : GFRORER
INGENIEURE

Grundsatzliche Systematik
der Flachenbilanzierung
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Grundsatzliche Systematik der Flachenbilanzierung

Im FNP 2020
bereits enthaltene Flachen
J J
Flachen die noch vollstandig unent- Flachen die aktuell in der Entwicklung sind
wickelt sind [Bebauungsplan begonnen oder abgeschlos-
sen)
N
Uberprifung Uberpriifung
vorhandene Re- stadtebauliche
striktionen / Eignung
Verfugbarkeit
J
+ $
Bilanzierung Bilanzierung
Bilanzierung der Bilanzierung der Flache gem. Entwicklungs-
Flache als 100 % stand
unentwickelt Bebauungsplan begonnen
= 75 % unentwickelt

Bebauungsplan abgeschlossen
= 50 % unentwickelt

Erschlieflung bereits vorhanden / im Bau
= 25 % unentwickelt

[fast] vollstandig verkauft oder bebaut
=0 % unentwickelt

e
< ¢ «
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Geeignete Wohnbauflachen
Kernstadt inkl. Aufen
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- A

52t

Noch (teilweise) unentwickelte Flachen

A

1
2
3
4
)
6
7
8
9
1

o

=/ ' DONAYESCHINGEN

FNP 2020

= Buchberg

= Harzer

= Beim Stellplatz

= An der Holzsteig

= Killtel

= SufRe Wasen

= Schutzenberg

= Sudl. Brunnenbach

= Brigachtalstralde (Aufen)

0 = Niederwiesen (Aufen) -

Mischbauflache

27.09.2022 GR Donaueschingen
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Beurteilung der Flachen FNP 2020
1) Buchberg:
* stadtebaulich geeignet

e aktuell landwirtschaftliche
Flache / Grunland

* wenige Restriktionen

* sudlicher Teil: grol3tenteils im
Eigentum der Stadt

 nordlicher Teil: Privatbesitz @R
rot: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird im FNP 2035 verkleinert ubernommen (sudl. Bereich)

27.09.2022 GR Donaueschingen 13
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Beurteilung der Flachen FNP 2020

2) Harzer:

=

* stadtebaulich geeignet

e aktuell landwirtschaftliche
Flache / Grunland

* wenige Restriktionen

* markante Grunstruktur in
Nord-Sud-Richtung

rot: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird im FNP 2035 verkleinert ubernommen (sudostl. Bereich)
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Beurteilung der Flachen FNP 2020
3) Beim Stellplatz:
* liegt sudlich der Kliniken

* Erweiterungsbedarfe
vorhanden bzw. absehbar

rot: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird im FNP 2035 nicht mehr als Wohnbauflache dargestellit

27.09.2022 GR Donaueschingen 15
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4) An der Holzsteig:
* ringsum vollstandig bebaut

* stadtebaulich hervorragend
geeignet

rot: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird in den FNP 2035 ubernommen
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Beurteilung der Flachen FNP 2020

5) Killtel:
* bis 2033 verpachtet

* fur das Donaueschinger
Reitturnier von Bedeutung
(Pferdekoppel)

— wird nicht in den FNP 2035 ubernommen
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Beurteilung der Flachen FNP 2020
6) SiiRe Wasen:

* Arrondierungsflache im
Sudwesten

* stadtebaulich hervorragend
geeignet

— wird in den FNP 2035 ubernommen

27.09.2022 GR Donaueschingen 18
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Beurteilung der Flachen FNP 2020

/) Schutzenberg:
* im Eigentum der Stadt

* rechtskraftiger BBP
,Buhlstralde 2. Anderung” 2011
(WA)

71 s TR 3

rot: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird in den FNP 2035 ubernommen

27.09.2022 GR Donaueschingen 19
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8) Sudlich Brunnenbach:
 sehr schwer erschliel3bar

e auf Grund der
Eigentumssituation
perspektivisch nicht
entwickelbar

— wird nicht in den FNP 2035 ubernommen

27.09.2022 GR Donaueschingen 20
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Beurteilung der Flachen FNP 2020
9) Brigachtalstralie (Aufen):

 sehr kleine Flache

e auf Grund der
Eigentumssituation
perspektivisch nicht
entwickelbar

Ll Sk

rot: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird nicht in den FNP 2035 ubernommen
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Beurteilung der Flachen FNP 2020

10) Niederwiesen (Aufen):

 Mischbauflache

e auf Grund der
Eigentumssituation
perspektivisch nicht
entwickelbar

e sehr kleine Flache

rot: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird nicht in den FNP 2035 ubernommen

27.09.2022 GR Donaueschingen 22
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Zusammenfassung: Ubernahme FNP 2020 in FNP 2035

Ubernahme in FNP 2035

Im FNP 2020 noch vorhandene [teilweise] unentwickelte Flachen - WOHNEN
Nr. IName GrofRe|Bebau- Verfahrens- |ErschlieB- |Bebautoder
in hajungs- stand ung geplant |bereits [fast]
plan oder vorhan- |vollsténdig
den verkauft
1. |Buchberg 7,84(-- g sz
2. |Harzer 4,54)-- = s
3. |Beim Stell-| 4,51|-- = s
platz
4. |Ander 1,23|-- = &%
Holzsteig
5. |[Killtel 0,65|-- == o
6. |SiuBe Wa- 4,33|-- - i
sen
7. |Schiitzen- 1,04|ja rechtskraf- |-- --
berg tig
8. |Sudl Brun-| 0,56|-- e -
nenbach
9. |Brigachtal-| 0,30|-- - il
strafle
(Aufen]
10. |Niederwie-| 0,14|-- s Sl
sen (Aufen)

Bilanzwert

fur FNP
2035

4,96

2,65

0,00

1,28

0,00
4,33

0,52

0,00

0,00

0,00

13,67

Errechneter
Wohnflachenbedarf:

16,23 ha

— Es konnen noch
Neuausweisungen
erfolgen

27.09.2022 GR Donaueschingen
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Potenzialflachen fur Neuausweisungen

o o, By \

1 = Waldstrale (Aufen)
2 = Am Hufinger Steig

27.09.2022 GR Donaueschingen 24



h
Projekt: FNP-Gesamtfortschreibung GVV Donaueschingen ' GFRﬁRER

INGENIEURE

Beurteilung der Potenzialflachen fur Neuausweisungen
1 ) Waldstralde (AUfen ): ot ' -

* weitestgehend restriktionsfrei

* sinnvolle Erganzung des
Siedlungskorpers

— wird in den FNP 2035 als Neuausweisung aufgenommen

27.09.2022 GR Donaueschingen 25
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2) Am Hufinger Steig:
* Umzug SSC Donaueschingen

* stadtebaulich sinnvolle
Arrondierung im Bereich des
jetzigen Vereinsstandorts

ot: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird in den FNP 2035 als Neuausweisung aufgenommen

27.09.2022 GR Donaueschingen 26



Projekt: FNP-Gesamtfortschreibung GVV Donaueschingen

[ Y
r: GFRORER

Gesamtfazit: Flachenausweisungen Wohnen FNP 2035

Summe

(teilweise) Ubernahme aus FNP 2020 13,67 ha
Neuausweisungen 2,48 ha
16,15 ha

Insgesamt befinden sich in der Kernstadt Donaueschingen
(inkl. Aufen) — bei einem ermittelten Wohnbauflachenbedart

von 16,23 ha — damit 16,15 ha noch unentwickelte

Wohnbauflachen im FNP 2035.

27.09.2022 GR Donaueschingen
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Geeignete Gewerbeflachen
Kernstadt inkl. Aufen

27.09.2022 GR Donaueschingen 28
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Noch (teilweise) unentwickelte Flachen

— a 4 2 \‘
! :

1 = Flugplatz 4 = Birchling 7 = Auf dem Frohnhof
2 = Leimgrube 5 = AuRere Rote 8 = Niederwiesen (Aufen) - Mischbauflache

3 = Breitelen 6 = Am Neberweg

27.09.2022 GR Donaueschingen 29



h
Projekt: FNP-Gesamtfortschreibung GVV Donaueschingen ' GFRﬁRER

INGENIEURE

Beurteilung der Flachen FNP 2020

1) Flugplatz:
 BBP ,Flugplatz® (1988)

* Lage im Flugplatzgelande hinter
einer bestehenden Halle

— nur fur Hangar 0.a. geeignet

— zweckgebunden, nicht fur
allgemeine gewerbliche
Entwicklung

— wird in den FNP 2035 ubernommen

(Bilanzierung mit 0 ha, da zweckgebunden)
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Beurteilung der Flachen FNP 2020
2) Leimgrube:
* im stadtischen Eigentum

 BBP ,Breitelen-Strangen, 1.
Erw.” (Verfahren vor Abschluss)

* Grundstucke bereits vollstandig
verkauft

blau: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird in den FNP 2035 ubernommen

(Bilanzierung mit 0 ha, da bereits verkauft)
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Beurteilung der Flachen FNP 2020

3) Breitelen:
 BBP ,Breitelen Strangen” (2006)

* Erschliel3ung vorhanden

s
blau: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird in den FNP 2035 ubernommen
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Beurteilung der Flachen FNP 2020
4) Birchling:
* bisher unentwickelt

* bewegte Topografie — fur , | T
Gewerbebetriebe nur bedingt ¥ B .m_mmiw“'&l
geeignet o RN .

e sudwestliches Grundstuck: an
lokalen Betrieb verkauft

{1

--------

blau: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird verkleinert in den FNP 2035 ubernommen (sudwestl. Teil)
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Beurteilung der Flachen FNP 2020

5) AuRere Rote:
. BBP ,AuRere Rote* (1981)

* wg direkt angrenzender
Wohnbebauung und
Eigentumsverhaltnisse bis
heute unentwickelt

— wird nicht in den FNP 2035 ubernommen
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Beurteilung der Flachen FNP 2020

6) Am Neberweg
/) Auf dem Frohnhof:

* 4. Teilanderung des FNP 2020

e fur IMS Gear reserviert

— Flachen werden in den FNP 2035 ubernommen

(Bilanzierung mit 0 ha, da reserviert)
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Beurteilung der Flachen FNP 2020

8) Niederwiesen (Aufen):
* Mischbauflache

e auf Grund der
Eigentumssituation
perspektivisch nicht
entwickelbar

e sehr kleine Flache

blau: FNP 2020, gelb FNP 2035

— wird nicht in den FNP 2035 ubernommen
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Zusammenfassung: Ubernahme Gewerbeflachen FNP 2020
in FNP 2035

(teilweise) Ubernahme aus FNP 2020 1.45 ha
Kernstadt !
(teilweise) Ubernahme aus FNP 2020 & 17 ha
Ortsteile gemaf Vorberatungen OR !
Summe 6,62 ha

Errechneter Gewerbeflachenbedarf fur Gesamtstadt: 35,89 ha

— Es konnen noch umfangreiche Neuausweisungen erfolgen

27.09.2022 GR Donaueschingen 37
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Potenzialflachen fur Neuausweisungen - Gesamtstadt
" | 1 = Briihl Rohren

2 = IKG
3 = Im Unteren Ried
4 = Ziegelhof

27.09.2022 GR Donaueschingen 38
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Beurteilung der Potenzialflachen fur Neuausweisungen

1) Bruhl Rohren:

e durch B 27 hervorragend
angebunden

* Dbereits gewerbliche Nutzung
vorhanden (ALDI, Wintermantel
Baustoffe)

* weitestgehend eben

* perspektivische Erweiterung
Richtung Norden moglich (bis
Auffahrt B 27 Flugplatz)

— Flache hervorragend geeignet

27.09.2022 GR Donaueschingen 39
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Beurteilung der Potenzialflachen fur Neuausweisungen

2) IKG:

» verkehrliche Erschliel3ung nicht
vorhanden

* welitestgehend eben

e zukunftige Erweiterungen moglich

 aktueller Zuschnitt fur gewerbliche
Nutzungen nur bedingt geeignet

* verstoldt ggf. gegen
Anbindungsgebot des LEP

e periphere Lage — hoher Aufwand fur Heranfuhrung von
Infrastruktur (Wirtschaftlichkeit?)

— Flache bedingt geeignet

27.09.2022 GR Donaueschingen 40



. h
Projekt: FNP-Gesamtfortschreibung GVV Donaueschingen ' : GFRORER

INGENIEURE

Beurteilung der Potenzialflachen fur Neuaus

S
__ N

3) Im unteren Ried:

e durch B 31 inkl. Abfahrt K 5753 sehr
gut angebunden

* weitestgehend eben

* perspektivische Erweiterung
grundsatzlich moglich

* Verstol} gegen Anbindungsgebot
LEP

* hoher Aufwand fur HeranfUhrung
von Infrastruktur (Wirtschaftlichkeit?)

— Flache grundsatzlich geeignet, wg. Verstol} gegen
Anbindungsgebot LEP aber voraussichtlich nicht realisierbar.
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4) Ziegelhof:

e durch B 27 hervorragend
angebunden

* topografie nur bedingt geeignet
(keine flachenmaldig grole
Nutzungen)

* |landwirtschaftliche Hofstelle mitten
im Gebiet

e Sudwesten: Wohnbebauung
angrenzend

— Flache nur mit Einschrankungen geeignet

27.09.2022 GR Donaueschingen 42
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Beurteilung der Potenzialflachen fur Neuausweisungen

\ o

* Flache Bruhl Rohren am besten ) \ \
fur eine gewerbliche Entwicklung
geeignet

 wird mit 1. Bauabschnitt ,Rohren”
in den FNP 2035 aufgenommen

Neuausweisung in FNP 2035
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Zusammenfassung: Neuausweisungen Gewerbe FNP 2035

Neuausweisungen Kernstadt 24,00 ha
Neuausweisungen Eigenbedarf 258 ha
Ortsteile gemal3 Vorberatungen OR !

Summe 31,58 ha

27.09.2022 GR Donaueschingen
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Gesamtfazit: Flachenausweisungen Gewerbe FNP 2035

(teilweise) Ubernahme aus FNP 2020 6,62 ha
Neuausweisungen 31,58 ha
Summe 38,19 ha

Insgesamt befinden sich in der Gesamtstadt Donaueschingen
— bei einem ermittelten Gewerbeflachenbedarf von 35,89 ha —

damit 38,19 ha noch unentwickelte Gewerbeflachen im FNP
2035.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkaeit.
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