ENTWURF/Stand: 03.11.2023

Stadt Bonndorf im Schwarzwald

REGRUNDUNG

zum Bebauungsplan

»BREITENFELD IV*,

Gemarkung Bonndorf

Der Bebauungsplan ,Breitenfeld, 1. BA®, rechtskraftig seit 27.04.2006,
tritt mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Breitenfeld IV* im
Uberschneidungsbereich auB3er Kraft.
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Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 14,22 ha.
Zum Uberplanten Bereich gehéren die Grundstlicke Flst. Nrn. 1877/Teil + 1962/Teil +

2006/Teil + 2027 + 2040/1 + 2046 + 2048 + 2049 + 2053 + 2060 + 2060/1 + 2064/1
+ 2065 + 2066/1 + 2078/1 + 2080/1 +2080/8/Teil + 2080/11 + 3106/T + 151/T:

Ubersichtsplan — raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Ziele und Zwecke der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan stellt einen vierten Bauabschnitt des
Gewerbegebietskomplexes ,Breitenfeld” dar.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die kurz- und mittelfristige gewerbliche Entwicklung in Bonndorf
i. Schw. geschaffen.

Eine Teilflache am slidwestlichen Gebietsrand des Plangebiets ist derzeit bereits als
Grinflache des bestehenden Bebauungsplans ,Im Breitenfeld, 1. BA* ausgewiesen.
Dieser Teil wird vom neuen Bebauungsplan Uberlagert.

Erfordernis der Planung

Am 20.03.1995 hat der Gemeinderat der Stadt Bonndorf die Aufstellung des
Bebauungsplanes fir den Gesamtbereich ,Breitenfeld” beschlossen. Dieser
,aesamtbereich“ setzte sich aus drei Bebauungspldnen — Breitenfeld, |. BA,
Breitenfeld, 1l. BA und Breitenfeld, lll. BA — zusammen. Nachdem der erste




4.1

Bauabschnitt vollstandig mit Gewerbebetrieben bebaut war, wurde im Jahr 2004 der
zweite Bebauungsplan ,Breitenfeld, II. BA* umgesetzt. Im Jahr 2013 wurde aufgrund
hoher Nachfrage der dritte Bebauungsplan ,Breitenfeld, Ill. BA* durchgefihrt.

Die heutige Situation stellt sich wie folgt dar:
Die gesamte, der Stadt Bonndorf zur Verfligung stehende Gewerbeflache im
,Breitenfeld, 1ll. Bauabschnitt“ ist fir Gewerbebetriebe bereits verkauft.

Damit weitere Gewerbeflachen ausgewiesen werden kdnnen, wurde der
Flachennutzungsplan im Jahr 2019/2020 entsprechend angepasst.

Fir das Erweiterungsgebiet ,Breitenfeld, IV* liegen uns bereits heute konkrete
Anfragen nach Gewerbeflachen im Erweiterungsgebiet vor. In diesem
Zusammenhang ist der Bedarf nach einer Erweiterungsflache fir Gewerbebetriebe
unumstritten. Damit die Nachfrage zeitnah gedeckt werden kann ist eine Planung der
Erweiterung zum jetzigen Zeitpunkt unumganglich.

Zur Deckung des Bedarfs an Gewerbeflachen ist daher die Ausweisung eines
weiteren Abschnittes im Gebiet ,Breitenfeld” naheliegend und hinsichtlich des
konkreten Bedarfs dringend erforderlich.

Durch die Neuansiedlung und Verlagerung von Betrieben entstehen neue
Arbeitsplatze. Im Interesse der Betriebe und der Gemeinde, ist es von groBBer
Bedeutung, eine rechtzeitige Baulandbereitstellung und Reserveflachenvorhaltung
fur eine optimale Entwicklung vorzuhalten, sodass die Zahl der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten stetig steigt.

Nur wenn die Stadt Bonndorf ein kontinuierliches Angebot an gewerblichen
Bauflachen vorhalten kann, kann die Abwanderung von Gewerbebetrieben in andere
Gemeinden und Stadte verhindert werden.

Die stadtebaulich sinnvolle und wiinschenswerte Umsiedlung gréBerer Betriebe aus
dem Innenstadtbereich in die Randlagen, ist nur bei Bereitstellung entsprechender
Flachen erfolgreich mdglich.

Als Ubergeordnetes und allgemeines stadtebauliches Ziel verfolgt die Stadt Bonndorf
nicht nur die Starkung der Innenstadt durch Wohn-, Dienstleistungs- und

Einzelhandelsnutzungen, sondern auch die Neuansiedlung und Sicherstellung der
vorhandenen gewerblichen Nutzungen und der dadurch geschaffenen Arbeitsplatze.

Bestehende Rechtsverhaltnisse und Bindungen

Regionalplan 2000

Die Stadt Bonndorf i. Schw. ist als Unterzentrum im Regionalplan Hochrhein-
Bodensee ausgewiesen.

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet, ohne besondere Darstellung, als
Freiflache ausgewiesen.




4.2

4.3

6.1

6.1.1

Flachennutzungsplan

Die Stadt Bonndorf i. Schw. bildet mit der Gemeinde Wutach eine vereinbarte
Verwaltungsgemeinschaft, deren Aufgabenfeld in der Aufstellung und Erarbeitung
eines gemeinsamen Flachennutzungsplanes liegt.

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan ist der Planbereich vollstandig als
,Gewerbeflache” dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt (vgl. § 8 Abs. 2 BauGB).

Rechtskraftige Bebauungsplane bzw. rechtskraftige Satzungen nach § 34 Abs.
4 BauGB

Ein Teilbereich des Plangebiets ist bereits mit dem Bebauungsplan ,Breitenfeld, 1.
BA* mit Grinflache tberplant.

Ein GroBteil dieser vorhandenen Grinflache wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Breitenfeld IV* aufgehoben (detailliertere Beschreibung, siehe
Ziffer 8.4 ,Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung® in dieser Begriindung).

Der Bebauungsplan ,Breitenfeld, 1. BA® rechtskréaftig seit 27.04.2006, tritt mit
Inkrafttreten  des  vorliegenden  Bebauungsplans  ,Breitenfeld IV* im
Uberschneidungsbereich auBer Kraft und wird durch diesen Bebauungsplan ersetzt.
Naturgrundlagen/derzeitige Nutzungen

Die Uberplante Flache liegt auBerhalb des eigentlichen Siedlungskérpers auf einer

weitgehend unstrukturierten Hochflache. Die Grundstiicke werden derzeit als
Ackerflache und/oder fir Ackerfutteranbau genutzt.

Inhalt der Planung — Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Zielrichtung

Der vierte Bauabschnitt wird als Gewerbegebiet ausgewiesen, wie es bereits im
Flachennutzungsplan vorgesehen ist.

Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Die Ansiedlung aller Arten von Einzelhandelsbetrieben entspricht nicht den Zielen und
Zwecken der Planung. Einzelhandel ist deshalb nur am Ort der Leistung in
Verbindung mit produzierendem Gewerbe und Handwerk als untergeordnete
Nebennutzung zugelassen, im Ubrigen aber ausgeschlossen.

Zu den Grinden dieser Beschrankung:
Durch das bestehende Einzelhandelsangebot im ,Zentrum“ der Stadt Bonndorf in

Verbindung mit den zahlreichen Angeboten der Fremdenverkehrseinrichtungen und
der Gastronomie hat sich daraus eine stabile und lebendige Struktur entwickelt.
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Die Stadt Bonndorf hat darliber hinaus seit Jahren unter Einsatz der entsprechenden

Instrumentarien (Stadtebauférderungsgesetz, Landessanierungsprogramm)
flankierende stadtebauliche MaBnahmen zur Entwicklung und Sicherung dieser
Struktur durchgefihrt.

Es ist deshalb Zielsetzung der Stadt, den Einzelhandel in dem Bereich von Bonndorf
zu platzieren, indem der Anteil der Bevdlkerung am Hochsten ist.

Die getroffenen Festsetzungen sollen verhindern, dass sich das Gebiet zu einem am
Stadtrand gelegenen Einkaufsschwerpunkt entwickelt und daraus méglicherweise ein
Kaufkraftabzug aus der Innenstadt resultiert. Die Gefahr wird insbesondere auch
dadurch erhéht, dass in Bonndorf aufgrund der weitldufig verteilten Teilgemeinden,
unter anderem auch durch eine hohe Einpendlerquote von Autonutzern aus dem
Umland, viele Einkaufe mit dem Auto erledigt werden. Von vielen Verbrauchern wiirde
dann der Einkauf im autofreundlicheren Gewerbegebiet bevorzugt werden. Aufgrund
der  verkehrsglnstigen Lage des  Gewerbegebietes  bestinde  fir
Einzelhandelsunternehmen an dieser Stelle ein besonders groBer Anreiz sich
niederzulassen.

6.1.2 Einschrankung der Zulassigkeit von Betriebswohnungen

GemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO kénnen Wohnungen flur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflaiche und Baumasse
untergeordnet sind, ausnahmsweise zugelassen werden.

Gewerbegebiete sollen jedoch vorwiegend der gewerblichen Entwicklung und nicht
der Wohnbauentwicklung dienen. Ebenso ist die Bewohnung von Betriebsgebauden
im Gewerbegebiet immer mit Larmbeeintrachtigungen verbunden.

In diesem Zusammenhang und in Bezug auf das Flachensparen von Gewerbeflachen
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass betriebsbezogene Wohnungen nur in die
Gewerbebauten integriert werden durfen. Einschrankend wird weiter festgesetzt,
dass maximal zwei Wohnungen zugelassen sind.

6.1.3 Ausschluss von Autoverwertungsbetrieben

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von
Nutzungen, die allgemein zuldssig sind, nicht zulassig sind. Von dieser Vorschrift
macht die Stadt Bonndorf Gebrauch. Autoverwertungsbetriebe préagen in hohem
MaBe ihre Umgebung und sind mit erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr verbunden.
Autoverwertungsbetriebe erzeugen erhebliche Larmimmissionen und verschlechtern
das Orts- und Landschaftsbild. Im Rahmen der Bebauungsplane ,Breitenfeld, I. BA

und I. BA“ sind  Autoverwertungsbetriebe  zulassig. Diese,  flr
Autoverwertungsbetriebe zur Verfligung gestellt Flache, ist fir die Stadt Bonndorf
ausreichend.

6.1.4 Ausschluss von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

Zielsetzung fir die Ausweisung des Gewerbegebietes ist die Bereitstellung von
Flachen fir vorwiegend produzierendes Gewerbe und Handwerk. Die in § 8 Abs. 3
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Nr. 2 BauNVO aufgefiihrten Anlagen entsprechen nicht der Zielsetzung und werden
daher im Bebauungsplan ausgeschlossen.

6.1.5 Ausschluss von Vergnligungsstatten

6.2

6.3

Vergnugungsstatten  sind im  Bebauungsplangebiet  nicht  zugelassen.
Vergnlgungsstatten pragen in hohem MaBe ihre Umgebung und sind mit
erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr verbunden. Wie bereits unter 6.1.4 erlautert, ist
die Zielsetzung des Bebauungsplanes fir produzierendes Gewerbe und Handwerk
Flachen zur Verfligung zu stellen.

Vergnugungsstatten widersprechen dieser Zielsetzung. Dies zeigt sich auch durch
die bereits vorhandenen Gewerbebetriebe in den vorigen Bauabschnitten —
Transportbetonwerk, Holzhausfirma, Malerbetrieb, Schreinerei, Gerilstbauer,
Energie- und Solarunternehmen, Zimmereibetrieben, Landmaschinenhandel usw. —,
wonach das Gebiet in der Nutzung durch produzierendes Gewerbe und Handwerk
gepragt ist. Um diese Pragung beizubehalten werden Vergnigungsstatten auch nicht
ausnahmsweise zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt das MaB der baulichen Nutzung durch die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die max. Gebaudehdhe fest.

Das Maf der baulichen Nutzung wurde so festgelegt, dass sich gréBtmdgliche
Entwicklungschancen fir die Gewerbetreibenden bieten.

Fir das AuBenbild des Gebietes maBgebend sind hierbei die bestehenden Gebaude
bzw. Festsetzungen der Umgebungsbebauung. In diesem Zusammenhang hat man
sich an den umliegenden Geb&uden der Firma Adler und des ersten, zweiten und
dritten Bauabschnittes orientiert. Nach Bewertung des vorhandenen Bestandes stellt
dies ein MaB dar, dessen Kubatur fiir ansiedelnde Gewerbebetriebe eine gute
Nutzungsflexibilitat zulasst.

Fur die Grundflachenzahl wird die vom Gesetzgeber gem. Tabelle § 17 Abs. 1
BauNVO vorgeschlagene Obergrenze fir Industrie-, Gewerbe- und Sondergebiete
festgesetzt (GRZ 0,8). Die hohe Nutzungszahl entspricht der dringlichen Ausweisung
neuer Gewerbegebietsflachen einerseits und stellt andererseits auch den sparsamen
Umgang mit Grund und Boden durch die gute Ausnutzbarkeit der tatsachlich
bereitgestellten Flachen sicher.

GemaB § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6
festgesetzt, welche unter dem vom Gesetzgeber gem. Tabelle § 17 Abs. 1 BauNVO
befindlichem Maf3 von 2,4 liegt. Aufgrund der nicht getroffenen Festsetzung der ,Zahl
der Vollgeschosse” soll durch die geringere GFZ ein in der GréBe ausschweifender
Baukorper verhindert werden. Eine weitere Einschrankung erfolgt diesbezlglich mit
der Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe.

Bauweise

Das Bebauungsplangebiet wird bezlglich der Bauweise in zwei Bereiche eingeteilt.
Im ndérdlichen und westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes wird ,offene”
Bauweise festgesetzt. Im @stlichen Bereich wird ,abweichende* Bauweise
festgesetzt.




6.4

6.5

6.6

Im &stlichen Bereich soll durch die ,abweichende” Bauweise ein Angebot fur groBe
Gewerbebetriebe geschaffen werden, denen aufgrund der Unternehmensgréi3e, der
Betriebsablaufe, usw. eine Betriebsstatte mit einer Gesamtlange von max. 50,00 m
nicht ausreicht. Eine noch gréBere Nutzungsflexibilitat soll geschaffen werden.

Demzufolge wird fir den &stlichen Bereich des Bebauungsplans festgesetzt, dass
,<die abweichende Bauweise in dem MaBe gilt, dass auch Gebaude mit einer Lange
Uber 50 m errichtet werden durfen. Ansonsten gilt die offene Bauweise.”

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen durch Baugrenzen festgesetzt. Durch eine groB3zilgige
Baufensterauslegung soll ein hohes Mal3 an Flexibilitat und Effizienz in Bezug auf die
Bebauung und Grundstlicksnutzung ermdglicht werden.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (gem. § 12 BauNVO) und Nebenanlagen (gem. § 14
BauNVO) sind nur auf den Gberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig. Damit werden
hinreichende zu den ErschlieBungsstraBen und den 6ffentlichen Grinflachen am
Gebietsrand von baulichen Anlagen oberhalb der Gelandeoberflache frei gehalten.
Nicht Uberdachte Stellplatze (gem. § 12 BauNVO) sowie Aufschittungen und
Abgrabungen sind unter Beachtung nachbarrechtlicher Vorschriften auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Verkehrsflachen
Die o6ffentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus dem zeichnerischen Teil.

Entsprechend den Vorgaben des StraBenbaulasttragers wird eine Linksabbiegespur
an der Gebietszufahrt der L 171 angelegt und durch die Einbeziehung und
Ausweisung im  Bebauungsplan  planungsrechtlich  gesichert.  Weitere
Grundstlckszufahrten von der L 171 und gleichermaBBen im Einmindungsbereich der
Gebietszufahrt ausgeschlossen, um Stérungen der Verkehrsablaufe zu minimieren.

Notwendige Aufschittungen und/oder Abgrabungen zur Herstellung von StraBen-
und/oder Wegekdrpern sowie Betonstitzkérper fir Randeinfassungen in einer Breite
von ca. 0,30 m und einer Tiefe von 0.80 m entlang der &éffentlichen Verkehrsflachen
sind auf privaten Flachen von den jeweiligen angrenzenden Grundstlckseigentiimern
zu dulden.

Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind - Sichtfelder

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und um einen ausreichenden Sichtbezug in die
einmuindenden StraBen zu gewahrleisten, sind an den StraBeneinmindungen die im
Bebauungsplan eingezeichneten Flachen Sichtfelder von jeder sichtbehindernden
Nutzung, Bepflanzung und sonstigen baulichen Anlagen, Einrichtungen, Stellplatzen
und Aufschittungen von mehr als 0,80 m Héhe gemessen Uber Fahrbahnoberkante,
freizuhalten. Lichtmasten und Einzelbaume mit Kronenansatz von hoéher als 3,0 m
Uber Fahrbahnbreite sind in den Sichtfeldern zulassig.




6.7

6.8

6.9

6.10

Flachen flir Versorgungsanlagen / Schalt- und Verteilerschréanke sowie Flachen
far Leitungsrechte

Schalt - und Verteilerschranke sind gem. den L<Allgemeinen
Versorgungsbedingungen“ auf den Grundstlicken zu dulden. Sie sind jederzeit
zuganglich zu halten. Dies gilt fir Standorte von StraBenlaternen und Hydranten
entsprechend.

Die im Lageplan (zeichnerischer Teil) festgesetzten Rechte gelten zugunsten der
Stadt Bonndorf im Schwarzwald zum Einbau und Unterhaltung einer Kanalisation. Sie
dirfen grundsatzlich nicht Uberbaut werden. Abweichungen hiervon kénnen im
Einzelfall mit der Zustimmung der Stadt Bonndorf zugelassen werden.

Offentliche Griinflichen

Die entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen am nérdlichen, stdlichen und
westlichen Gebietsrand festgesetzten o6ffentlichen Griinflachen dienen der
landschaftsgerechten Einbindung und dem naturschutzrechtlichen Ausgleich des
Gewerbegebietes. Auf die Ausfihrungen des Umweltberichtes wird ergénzend
verwiesen.

Die offentlichen Grinflachen sind einsprechend den jeweils zugewiesenen
Ausgleichs- und MinimierungsmaBnahmen sowie Pflanzgeboten anzulegen und zu
pflegen.

Flachen fir die Landwirtschaft

Im Plangebiet befindet sich eine Flache die weiterhin ausschlieBlich der
landwirtschaftlichen Nutzung dient.

Die Grundstiicke Flst. Nrn. 2078/1 + 1962/Teil waren urspringlich ebenfalls im
Geltungsbereich  des  Bebauungsplans eingeplant. Es wurden lange
Grundstlicksverhandlungen mit den entsprechenden Eigentiimern geflhrt, allerdings
ohne Erfolg, was schlussendlich dazu fihrte das die Flachen aus dem
Bebauungsplan herausgenommen werden mussten.

Damit hier keine Baullicke entsteht, soll diese Flache weiterhin als landwirtschaftliche
Nutzung dienen und muss von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

Flachen fur Aufschittungen

Zur Herstellung der Bebaubarkeit und zur Verbesserung des Hochwasserschutzes
(Vermeidung einer groBflachigen Gelandemulde) sollen die Grundstucksflachen
innerhalb  der  festgesetzten  Aufschittungsflache an  die  geplante
Bbdschungsoberkante im sldlichen Bereich der o6ffentlichen  Grinflache
(Aufschittungshéhen AH gemaB Planeintrag) angeglichen und zur ndrdlich
angrenzenden ErschlieBungsstraBe mdglichst gleichméafiig verzogen werden.




6.11

7.1

7.2

7.3

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft/ Pflanzfestsetzungen

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die
Bebauung und ErschlieBung des Baugebietes begrindeten Eingriffe. Die Regelungen
ergeben sich teilweise bereits aus der aktuellen Fachgesetzgebung (insbesondere
Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz), tragen Uberdies zur Minimierung und zum
Ausgleich von Eingriffen in Bezug auf die Schutzgiter bei und férdern eine
landschaftsgerechte Einbindung des Baugebietes.

Nahere Erlauterungen und detaillierte Begrindungen der grinordnerischen und
sonstigen natur- und artenschutzschutzbezogenen Festsetzungen ergeben sich aus
dem Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan (Anlage).

Inhalt der Planung — Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Mindestens 50 % der Dachflachen der Geb&ude sind mit Krautern und Grésern zu
begriinen. Die durchwurzelbare Aufbaudicke betrdgt mind. 10 cm. Die
Dachbegrinung ist fachgerecht nach den geltenden FLL-Richtlinien herzustellen und
dauerhaft zu unterhalten. Intensive Begrinungen sowie eine Kombination aus
Begriinung und Solaranlagen sind zulassig.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Durch Festsetzungen zur Oberflachengestaltung der baulichen Anlagen wird ein
Mindestmal3 an gestalterischer Einbindung des Plangebietes gewahrleistet. AuBBer
Glas sind daher glanzende und lichtreflektierende  Materialien als
AuBenwandmaterialien nur zuldssig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung
der Sonnenenergie nutzen. Eine Blendwirkung auf den Verkehr auf der L 171 darf
von eventuellen Photovoltaikanlagen bzw. Solarkollektoren nicht ausgehen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen insbesondere im Hinblick auf die Fern- und AuBenwirkung
wirkung des Plangebietes nicht Gbermafig in Erscheinung treten.

Daher werden Werbeanlagen ausschlieBlich an der Statte der Leistung, innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zugelassen und dirfen nicht mit wechselndem
und/oder bewegtem bzw. laufendem Licht betrieben werden. Projektionen aller Art,
Laufschriften und Werbeanlagen mit wechselnder Bild- und Schriftanzeige oder
wechselndem Licht sind untersagt. Booster (Lichtwerbung am Himmel) ist unzulassig.
Eine Blendwirkung der Werbeanlagen in Richtung der L 171 ist auszuschlieBen.
Beleuchtungsanlagen sind blendfrei zum 6ffentlichen Verkehrsraum der L 171 hin zu
gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass
jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen sind.




7.4

7.5

7.6

7.7

Einfriedungen und Stitzmauern

UbermaBige  Stitzmauern und Uberhdhungen sollen insbesondere zu
Nachbargrundstiicken wie auch zum 6ffentlichen Raum hin ausgeschlossen werden.
Daher wird die H6he von Einfriedungen auf max. 2,00 m begrenzt. Einfriedungen in
Form massiver Mauern sind unzulassig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache missen
Einfriedungen und Stiitzmauern einen Abstand von mindestens 0,50 m einhalten. Ein
Mindestabstand von 10 cm zur Gelandeoberflache ist mit Einfriedungen einzuhalten,
um den Durchlass fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen, Verringerung der Flachenversiegelung

Um die Durchgrinung des Plangebietes zu unterstiitzen und die Bodenversiegelung
zu verringern, ist die Befestigung von Freiflachen durch Zufahrten, Parkplatze und
Lagerflachen auf das unbedingt notwendige MaBB zu beschréanken. Fir schwach
belastete Flachen sind wasserdurchlassige Beldge mit belebter Bodenzone (z. B.
Rasengittersteine, Schotterrasen, Rasenpflaster) festgesetzt.

Schwach belastete Flachen sind insbesondere Pkw-Stellplatze einschlieBlich ihrer
Zufahrten, sowie Zufahrten zu Pkw-Garagen. Zu den schwach belasteten Flachen
gehéren auch — in Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzung — Lagerplatze und
Hofflachen, sofern nicht eine wasserundurchlassige Belagsgestaltung aus Griinden
des Grundwasserschutzes erforderlich ist.

Hof- und Lagerflachen, auf denen wassergefahrdende Stoffe transportiert und
gelagert werden bzw. auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
sind wasserundurchldssig zu befestigen. Die Flachen sind durch geeignete
Aufkantungen gegen seitliches AbflieBen von Wasser und Flissigkeit zu sichern.

LKW-Stellplatze sind wasserundurchlassig herzustellen. Sie sind Uber die 6rtliche
Kanalisation zu entwéassern.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Um eine landschaftsgerechte Einbindung und grinordnerische Gestaltung des
Gewerbegebietes zu férdern, sind die nicht liberbauten privaten Grundstlcksflachen
soweit sie nicht fur Stellplatze, Zufahrten, Zugange verwendet werden, als Grin- und
Gartenflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind spéatestens ein Jahr
nach Fertigstellung der BaumaBnahme herzustellen. Es sind Pflanzenarten der
Pflanzenliste zu verwenden.

Die Anlage einer einseitigen, monotonen oder flachigen Gestaltung der Gartenflachen
auBerhalb von Uberdachungen in Form von Steingérten durch die Ausbringung von
Schotter, Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen und —splittern ist unzul&ssig.

Niederspannungsleitungen
Um ein zeitgemaBes bzw. modernes Erscheinungsbild des Baugebietes zu férdern,
werden Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet ausgeschlossen.
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7.8 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

8.1

Im Bebauungsplan wird fur die Baugrundsticke eine Versickerung des
Niederschlagswassers nach MalB3gabe der ErschlieBungsplanung festgesetzt, um den
lokalen Wasserhaushalt moglichst weitgehend zu erhalten und das o6ffentliche
Ableitungssystem zu schonen. Auf die Erlauterungen zum Entwasserungskonzept
wird erganzend verwiesen.

Auswirkungen der Planung

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber einen neuen Anschluss an die LandstraBe L 171
erschlossen.

Wie im zeichnerischen Teil dargestellt, ist eine Ringstrae geplant und ein Anschluss
an das bestehende Gewerbegebiet ,Breitenfeld I1I“ vorgesehen. Von dort aus ist die
KreisstraBe K 6516 erreichbar.

Aufbau der Verkehrsflachen:
Fahrbahn: 6,50 m
Verkehrsgrinflache: 1,25 m

Die Einrichtung von Gehwegen ist im Hinblick auf die zu erwartenden relativ geringen
Verkehrsmengen sowie die Uberwiegende Motorisierung der Nutzer des Gebietes
nicht notwendig.

Wie im zeichnerischen Teil dargestellt ist eine zusatzliche Ein- und Ausfahrt tGber die
LandstraBe L 171 in das kiinftige Gewerbegebiet geplant. Ziel soll es sein, dass vor
allem der Verkehr fur die Ostlichen Gewerbebetriebe nicht komplett durch die
vorangegangenen Gewerbegebiete geleitet werden muss. Durch die zusatzliche
Anbindung an die LandstraBe L 171 kann somit das hinzukommende
Verkehrsaufkommen minimiert werden.

Die erforderliche Geschwindigkeitsbegrenzung von ,70 km/h® ist bereits ca. 180 m
Ostlich der geplanten Ein- und Ausfahrt vorhanden.
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8.2

8.3

Wasser / Abwasser / Energie
Wasser

Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Verlangerung der vorhandenen Leitung aus
dem dritten Bauabschnitt und einer neuen Anbindung an die Hauptleitung in der
StraBe "Glattsteina".

Entwéasserungskonzept

Im Baugebiet ist eine nach Schmutzwasser und Regenwasser getrennte
Entwéasserung vorgesehen.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss des neuen
Schmutzwasserkanals tber ein zentrales Abwasserpumpwerk an den vorhandenen
Mischwasserkanal in der ,Glattsteina“-StraBe. Das Abwasser wird Uber die
Ortskanalisation der Klaranlage Bonndorf zugeleitet.

Im Bebauungsplan wird fir die Baugrundsticke eine Versickerung des
Niederschlagswassers festgesetzt, um den lokalen Wasserhaushalt mdglichst
weitgehend zu erhalten und das offentliche Ableitungssystem zu schonen. Die
Uberlaufe der Versickerungsanlagen kénnen an die offentliche
Regenwasserableitung angeschlossen werden. Abhéngig von der Lage und Héhe der
Versickerungsanlage ist fir die sidostlichen Baugrundsticke ein Anschluss an die
Regenwasserkanalisation nicht méglich. Hier kann der Anschluss an den sudlichen
Ableitungsgraben erfolgen, welcher hierfir eine Ableitung an die zentrale
Versickerung erhalten soll.

In Abh&ngigkeit der Nutzung der Flachen bzw. des Verschmutzungsgrads des
Regenwassers sind vor der Einleitung in die Versickerung zuséatzliche MaBnahmen
zur Niederschlagswasserbehandlung erforderlich. Die Anforderungen sind mit der
zustandigen Behdérde abzustimmen.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt durch den Anschluss des neuen
Regenwasserkanals an den vorhandenen Regenwasserkanal welcher sudlich durch
das Gebiet verlduft und sadlich der LandesstraBe 171 in der bestehenden zentralen
Versickerungsanlage fir das Gebiet Breitenfeld mindet (Flst. Nr. 1362). Die
Uberprufung  der  vorhandenen  Anlagen erfolgt im  Rahmen  der
Entwéasserungsplanung.

Energie

Die  Stromversorgung erfolgt Uber die vorhandene  Ortsnetzstation
Bonndorf/Breitenfeld.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) wird Uber die Anlagen der 6ffentlichen

Wasserversorgung und die Vorhaltung in 2 unterirdischen Léschwasserbehaltern mit
je 200 m? Inhalt sichergestellt.
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8.4 Umweltbelange

8.4.1 Umweltpriifung / Umweltbericht
Zur Untersuchung der Okologischen Zusammenhdnge wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung mit Umweltbericht geman § 2 Abs. 4
i.V.m. § 2a BauGB einschlieBlich Eingriffs-/Kompensationsbilanz erstellt.

Diesbeziglich wird auf den Umweltbericht der Landschaftsarchitekten Burkhard
Sandler, Hohentengen verwiesen (Anlage).

Die Entwicklung des Gewerbegebiets fohrt zwangslaufig zu einem
naturschutzrechtlichen Eingriff (§ 1 Abs. 3 BauGB). Die Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft werden nur in begrenztem Umfang innerhalb des Bebauungsplangebiets
verhindert, gemindert oder ausgeglichen.

Daher werden ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans erforderlich. Zur naturschutzrechtlichen Eingriffs-Kompensation
sind dem Bebauungsplan folgende planexterne ErsatzmaBnahmen zugeordnet. Die
detaillierten MaBnahmenbeschreibungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

E1: FFH-Magerwiese auf Flurstlick 2247, Gemarkung Bonndorf

E2: FFH-Magerwiese auf Flurstick 1854, Gemarkung Bonndorf

E3: Entwicklung eines Traubeneichen-Buchen-Waldes aus einem Fichtenforst auf
dem Flurst. 1539/1, Gemarkung Bonndorf

E4: Waldstilllegung im Distrikt Wutachhalde im NSG Wutachschlucht

E5/ CEF1: Entwicklung eines Feldlerchenstreifen in der Gemarkung Wellendingen,
Flurst 900 )

E6: Entfernen der Abstlirze in der Steina (Okokonto MaBnahme 04)

E7: Umgestaltung des Zulaufs an der Steina (Okokonto MaBnahme 06)

E8: Umgestaltung des Wehrbauwerkes (Okokonto MaBnahme 07)

8.4.2 Uberschneidungsflachen )
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,Breitenfeld IV* Uberschneidet am sidwestlichen Gebietsrand eine
Teilflache des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Im Breitenfeld, 1. BA® (siehe
auch Kap. 1).

Der bestehende Bebauungsplan ,Breitenfeld, 1. BA* weist an der Schnittstelle zum
neuen Bebauungsplan auf den Grundstick Flst. Nrn. 2080/1/Teil + 2080/5/Teil
+2080/2/Teil und 2080/4/Teil sowie auf den Grundstiicken Flst. Nrn. 2080/8/Teil +
2080/11 einen Grunstreifen als 6kologische Ausgleichsflache aus. Diese Grinflachen
werden im Zuge des neuen Bebauungsplans ,Breitenfeld IV* im
Uberschneidungsbereich werden aufgehoben.

Mit der nun geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes verliert der Griinbereich
seine ursprungliche Funktion einer Ortsrandeingrinung. Um einen nahtlosen
Anschluss der Gebietserweiterung zu schaffen und eine mdglichst flexible und
flacheneffiziente Nutzung der Gewerbeflachen zu erméglichen, wird der Bereich als
Gewerbeflache ausgewiesen.

Der auf den Grundstlick FlIst. Nrn. 2080/5/Teil +2080/2/Teil und 2080/4/Tell
verbleibende Grinstreifen soll zu einem spéateren Zeitpunkt mit Hilfe einer
Bebauungsplanadnderung des BP ,Breitenfeld, 1. BA* aufgehoben werden.
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10.

8.5

8.6

In der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist diese Anderung im Uberschneidungsbereich
berlcksichtigt.

Bodenordnung

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da die Stadt Bonndorf bereits
Eigentimerin der Grundstlcke im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Breitenfeld, IV. Bauabschnitt ist. Die Einteilung der Baugrundstiicke erfolgt je nach
Bedarf der Gewerbebetreibenden.

Erdmassenausgleich

Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahme des Baugebietes ,Breitenfeld 1V* erfolgt ein
Massenausgleich innerhalb des Gebietes. So wurde die Vermeidung Uberschissiger
Aushubmassen im Rahmen der Moglichkeiten und in der Abwagung mit weiteren
Belangen (insb. Entwasserung, Topografie) bei der HoOhenplanung der
StraBenverkehrsflachen berlcksichtigt.

Zudem befindet sich im sidlichen Bereich des Plangebietes entlang der L 171 eine
groB3flachige Gelandevertiefung, welche im Zuge der ErschlieBung und Bebauung
aus Grunden der Bebaubarkeit und zur Verbesserung des Hochwasserschutzes
aufzuschitten und an die geplante Béschungsoberkante im Bereich der 6ffentlichen
Grinflache anzugleichen ist (vgl. B-Plan Festsetzung Nr. 9 ,Flachen fir
Aufschittungen®).

Im Rahmen der ErschlieBung anfallende Aushubmengen kénnen innerhalb der
Aufschuttungsflache problemlos untergebracht werden, dartber hinaus bietet diese
Flache weiteres Potenzial fir den gebietsinternen Massenausgleich privater
Bauvorhaben.

Larmimmissionen
Da der Abstand des Erweiterungsgebiets zur bestehenden Wohn- und

Mischgebietsbebauung weit entfernt ist, kann auf ein L&rmgutachten verzichtet
werden. Die allgemeinen Regelungen der TA Larm finden Anwendung.

Flachenbilanz

Bruttobauland 142.202 m?
davon:

Nettobauland:

= Gewerbeflache insgesamt 100.451 m2
davon innerhalb des Baufensters 85.814 m2
= Fahrbahn 8.800 m?
= Verkehrsgrinflache 2.821 m?
= Feldweg 784 m2
= Flachen fur die Landwirtschaft 12.903 m2
» Offentliche Griinflachen 10.749 m2
= Flache fir MaBnahmen zum Schutz, Pflege u. Natur 5.694 m2
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Bonndorf i. Schw., 03. November 2023

Jost, Bilrgermeister

Anlage:

» Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Breitenfeld [V*, der Landschaftsarchitekten
Burkhard Sandler, Hohentengen, vom 02.11.2023
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