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1.  Planerfordernis N

Ein bestehender Gewerbebetrieb méchte sein Firmengebaude im Verwaltungsbereich mit einem Multifunkti-
onsraum als Glasbaukdrper um ein Geschoss aufstocken und ist mit dieser Anfrage an die Stadtverwaltung
herangetreten.

Der Betrieb liegt aktuell innerhalb des rechtskriftigen Bebauungsplanes "Harle-Sommerhalde 2. Ande-
rung”. Fiir das Vorhaben ist derzeit die festgesetzte maximale Firsthéhe im bestehenden Gewerbegebiet
nicht ausreichend. Diese wiirde bei der geplanten Aufstockung um ca. 2,5 m iiberschritten werden, weshalb

eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich wird.

2. Lage und réumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand im Stadtteil Boll der Stadt Oberndorf a.N und ist

ringsherum von gewerblichen Baufladchen umgeben.

Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets [schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.04.2026 Seite 1
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Harle - Sommerhalde, 8. Anderung”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.04.2026
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3.  Artdes Bebauungsplanverfahrens
Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren als Mafinahme der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt werden.

3.1 Mafigebliche Faktoren

Fiir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mafBigebend:
«  Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fiir eine mafivolle bauliche Nachver-
dichtung geschaffen.
» Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.
+ Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO
betrdgt gem. § 13a Absatz 1, Satz 2, Nummer 1 BauGB weniger als 20.000 qm.
» Es sind weder UVP-pflichtige Yorhaben noch Natura 2000 Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete)
betroffen.
Damit sind die formalen Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 a BauGB ..Bebauungsplane der Innen -

entwicklung” gegeben.

Vor diesem Hintergrund kann das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a Absatz 2 BauGB im be-

schleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung und Umweltbericht durchgefiihrt werden.

3.2 Flichenbilanz

GesamtgroBe Geltungsbereich ca. 4924 m* 100,0 %
Anteil Gewerbeflachen ca. 4.924m? ca. 100,0 %
davon max. lberbaubare Flache (GRZ 0,8/ ca. 3.939m*

Begrindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.04.2026 Seite 3
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4.  Bestehende Bauleitpléne und iibergeordnete Planungen

. RYe

[(dvBe

|X] keine Widerspriiche zur
Raumordnung

Regionalplan Siedlungsflache

[ vrG
] vBG

keine Widerspriiche zur
Raumordnung

Regionalplanfortschreibung Siedlungsfliche Industrie und Gewerbe (Bestand, NJ

[1 Anderung erforderlich
[ Berichtigung erforderlich
X aus FNP entwickelt

Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflache
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Rechtskraftige
Bebauungspléane

Landschaftsschutzgebiete ---

Naturschutzgebiete ---
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Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 14.04.2026
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I:] betroffen |

Waldabstandsflachen (30 m} - -- icht betroff
nic etroiren

|:] betroffen

Flurbilanz / Landwirtschaft Rechtskriftiger Bebauungsplan fiir Gewerbe

/ g gsp nicht betroffen
B -l S — | ——

Oberflachengewasser / L [ betroffen

Gewasserrand nicht betroffen
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= i
Klassifizierte Straflen und [ relevant
Bahnlinien ‘ nicht relevant

4.1  Ubergeordnete Planungen

r

Oberndorf

(Stand: Entwurf vom 03.12.2021)

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg von 2003 wird das Plangebiet als Siedlungsflache dargestellt.
In der Regionalstandfortschreibung (Stand: Entwurf vom 03.12.2021) wird das Plangebiet als Siedlungsflache
fir Industrie und Gewerbe dargestellt.

Im gliltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsge-
meinschaft Oberndorf - Epfendorf - Fluorn-Winzeln
ist das Plangebiet als bestehende gewerbliche Baufla-

che dargestellt.

Abb. 4-3: Ausschnitt FNP

Begrindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vorn 14.04.2026 Seite 5
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Bebauungsplan
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4.2 Bestehende Bebauungspldne
Der rechtskriftige Bebauungsplan "Harle-Sommerhalde 2. Anderung” wird durch die geplante Anderung auf

einer Teilfliche von ca. 0,49 ha Uberplant. Unmittelbar westlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungs-

planes . Hirle-Sommerhalde, 5. Anderung” an.

Bebauungsplan
: ‘Hirle-Sommerhatde, 5. Anderung’
- A2 [Rechtskraft vom 01.02.2014 |
Bebauungsplan
"Hirle-Sommerhalde, 2. Anderung’

Rechtskraft vom 06.10.2001
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Abb. 4-4: Rechtskréftige Uberplante und angrenzende Bebauungsplane

vorliegenden 8. Anderung (schwarz gestrichelt)
Beide rechtskraftigen Bebauungsplane setzen ein Gewerbegebiet nach §8 BauNVO fest mit einer maximalen

Firsthohe von 10,0 m fir die Gebiude und einer Grundfldchenzahl von 0,6. Der Bebauungsplan .Harle-Som-
merhalde, 2. Anderung” setzt dabei die angrenzenden Strafien- bzw. Wegoberkanten fest, der unmittelbar

westlich angrenzende Bebauungsplan ,Harle-Sommerhalde, 5. Anderung” eine EFH von 634,50 m G.NN.

4.3  Sonstige bergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete.
Sonstige iibergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

Seijte 6

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 14.04.2026
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5.  Ziele und Zwecke der Planung

5.1  Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

» Gewerbliche Bauflachen [Betriebsgelande] mit Verkehrs- und Parkplatzfldchen

In der direkten Umgebung befinden sich aktuetl im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Gewerbeflachen
« StraBenverkehrsflachen

¢ Grinflachen

5.2  Grundsétzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufstockung

eines Firmengebiudes im Verwaltungsbereich des Betriebsgeldndes geschaffen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.04.2026 Seite 7
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6. Ptanungsalternativen und Stédtebauliche Konzeption

6.1  Standort- und Planungsalternativen
Die Untersuchung und Bewertung von Standort- und Planungsalternativen ist nicht erforderlich, es handelt

sich lediglich um die Aufstockung eines bestehenden Verwaltungsgeb&udes im Sinne eine flachenschonen-

den Nachverdichtung.

6.2  Bauliche Konzeption
.'I /; M Das bestehende Verwaltungsgebdude wird um ein
; f l B Geschoss erhsht. Damit kann die Herstellung eines
il O
| & / =1, ‘ Multifunktionsraums realisiert werden.

Soen

-

Um eine ortsbildvertragliche Einbindung im Ver-

' gleich zu den Hohenfestsetzungen der angrenzenden

Bebauungsplane sicherzustellen, wird die benétigte

HartestmBe

Anderung der zuldssigen Gebdudehdhe auf den Be-

reich des Biirogebdudes begrenzt.

Abb. 6-1: Lage der geplanten Aufstockung im Bestand,
Quelle: Reiner Link, Architekt, Obdf.-Boll, 09/24

=l 1 I

FORAGTENLS
PROFT TONSSEBALDE

a
g

Abb. 6-2: Ansicht von Osten mit der geplanten Gebaudeaufstockung, Quelle: Reiner Link, Architekt, Obdf.-Boll, 09/24

Das Bestandsgeldnde fallt leicht von Westen nach Osten. Bei méglichen Gebaudeldngen von mehr als 50 m
und einer oftmals in Gewerbebetrieben erforderlichen einheitlichen Produktionsebene ist die Festsetzung
einer Bezugshdhe, die sich an den vorhandenen Strafienhshen orientiert, nicht immer zielfiihrend. Deshalb
wird in den kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes lediglich eine Deckelung fiir die maximal zulas-
sige Gebaudehdhe vorgenommen. Diese wird als absoluter Wert in m G.NHN festgesetzt. Damit kénnen die
Produktionsebenen frei gewéahlt werden.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe orientiert sich dabei aber an der aktuellen EFH der
Bestandsbebauung von 633,60 iber NHN, der urspriinglich festgesetzten maximalen Firsthéhe von 10,0 m

und der erforderlichen Erhghung auf 12,50 m fir die geplante Aufstockung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.04.2026 Seite 8
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6.3  Verkehrliche ErschlieBung

Die duBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt wie bisher iber die bestehende ,Harlestrafe”.

Innerhalb des Plangebiets bleiben die bestehenden ErschlieBungsbereiche erhalten.

6.4  Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Ableitung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt wie bisher (iber die bestehenden
Anlagen und Einrichtungen. Der Nachweis der ordnungsgemafen Entsorgung ist (ber das jeweilige Baugen-

ehmigungsverfahren zu erbringen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.04.2026 Seite ¢
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7.  Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung und dem Umweltbericht nach § 2 BauGB Abs.4
abgesehen. Es sind jedoch Aussagen uber die Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bzw.
iiber die Betroffenheit der Schutzgiiter Biotope, Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Landschafts-
bild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender Aus-
flihrungen.

Im vorliegenden Fall wird ein bereits bestehendes Firmengeb&dude um ein Geschoss erhsht und dafiir ledig-
lich die Héhenfestsetzung angepasst.

Die sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden unverdndert bzw. sinngemaf
Ubernommen. Somit sind durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung keine erheblichen Beeintrachti-
gungen oder negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter Flache, Biotope / Biologische Vielfalt, Boden,
grund- und Oberflichenasser, Klima und Luft, Ortsbild, Erholung, Kultur- und Sachgiter oder fur den
Mensch zu erwarten,

Auch sind durch die unverandert zuldssige Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet keine zusatzlichen
Emissionen, Risiken fiir die menschliche Gesundheit , das kulturelle Erbe oder fiir die Umwelt einschliefilich

Kumulierung und moglicher Wechselwirkungen zu erwarten.

7.2  Artenschutz

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die geplante Aufstockung eines bestehenden Firmengeb&udes und
der hierfiir erforderlichen Anderung der Héhenfestsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Harle-
Sommerhalde 2. Anderung”. Zusitzliche neue Flichen unbebaute Fldchen werden nicht in Anspruch genom-
men, weitere konkrete Bauvorhaben, die iiber die Bestandsbebauung hinaus reichen, stehen derzeit dariber
hinaus nicht an.

Im Rahmen einer Ubersichtsbegehung konnten keine Hinweise auf Gebdudebriter oder Nischen fir Fleder-
mause entdeckt werden, begriinte Dachflichen oder artenreiche Griinanlagen mit entsprechenden Gehélz-
strukturen sind ebenfalls nicht betroffen. sodass von einer artenschutzrechtlichen Untersuchung abgesehen
werden kann.

Zur Vermeidung von Verstofien gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz [BNatSchG), insbesondere des Totungs- und Verletzungsverbots fiir wildlebende Vo-
gelarten, sind groBere Glasfliachen vogelfreundlich zu gestalten. Hinweise hierzu sind in den planungsrecht-
lichen Festsetzungen enthalten. Konkrete Ausfiihrungsvarianten und Empfehlungen sind in der Broschiire
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (Glasbroschuere_2022_D.pdf) und in dem Merkblatt fiir die Vo-
gelschutzpraxis .Vogelkollisionen an Glas vermeiden” (MB_Voegel_und_Glas_D_2017.pdf] ndher beschrie-

ben (www.vogelglas.info).

Begrtindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 14.04.2026 Seite 10
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Artder Nutzung

Der bisher giiltige Bebauungsplan "Hirle-Sommerhalde 2. Anderung” folgt dem Nutzungskatalog von § 8
der BauNVO. Dies wird fiir die vorliegende 8. Anderung unverandert iibernommen.
Selbststandige Einzelhandelsbetriebe werden nur ausnahmsweise zugelassen, um Konflikte mit bestehen-

den Versorgungsbereichen vermeiden zu kdnnen.
8.2  Maf der baulichen Nutzung

8.2.1 Hdhe baulicher Anlagen

Die Héhenlage der baulichen Anlagen wird im Gewerbegebiet gemaf zeichnerischem Teil durch die Festset-
zung der maximalen Geb&dudehohe (GH) in Meter (iber NHN begrenzt und orientiert sich an den Regelungen
der bisher geltenden Bebauungspléne und an der bereits vorhandenen Bebauung.

Auf die Festsetzung einer EFH wird verzichtet. Grund hierfiir sind die grofvolumigen und oft langgezogenen
Baukérper und die daraus resultierenden technischen Anforderungen sowie die topographischen Verhéltnis-
se. Deshalb werden maximal zulidssige Gebaudehdhen in absoluten Zahlen in m U.NHN angegeben und so
eine Deckelung zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zum Schutz der angrenzenden Bestands-
bebauung erreicht. Dies entspricht auch den Regelungen des bisher geltenden Bebauungsplanes.

Um die geplante Aufstockung zu ermiglichen, wird dabei fiir den Verwaltungsbereich eine um 2,50 m hohere

maximale Gebdudehghe von 646,10 m Uber NHN festgesetzt.

8.3  Grundflichenzahl

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundflachenzahl wird unverandert vom rechtskréftigen Bebauungs-

plan Gbernommen.

8.4 Baumassenzahl

Auf die Ubernahme der bisher festgesetzten Baumassenzahl von 6,0 wird verzichtet, um Konflikte in Bezug

auf die geplante Aufstockung von Bestandsgeb&auden zu vermeiden.
8.5 Bauweise, zuldssige Gebdudeldngen und liberbaubare Grundstiicksfléchen

8.5.1 Bauweise und zulédssige Bauldngen
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, damit auch Gebdudeladngen liber 50 m mdoglich sind und eine
optimale Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflachen maéglich ist. Dies entspricht sinnge-

maB den Regelungen des bisher geltende Bebauungsplanes "Hirle-Sommerhalde 2. Anderung”.
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8.5.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die durch Baugrenzen im rechtskréftigen Bebauungsplan festgelegten iiberbaubaren Grundstiicksflachen

werden unverandert iibernommen.

8.6  Flachen die von Bebauung freizuhalten sind / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Bei den von Bebauung freizuhaltenden Flachen handelt es sich um die Sichtdreiecke in den Einmiindungsbe-
reichen der Straflen, um Sichtbehinderungen zu vermeiden und somit die Verkehrssicherheit zu wahren.

Diese werden unverandert vom rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen.

8.7 Bindung fiir Bepflanzungen

Um den Eingriff in die Natur zu minimieren werden Festsetzungen zur Anpflanzungen von Bdumen analog

dem Rechtsplan getroffen.
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9.  Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachform und Dachneigung
Die zulassigen Dachformen und -neigungen orientieren sich am Rechtsplan und werden nicht einge-

schrinkt, um den Bauherren eine Flexibilitat bei der Hochbauplanung zu gewéhrleisten.

9.2  Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Da bei Gewerbebetrieben oftmals Aufbauten fiir technische Anlagen erforderlich sind, diirfen diese auf einer
Grundflichen von insgesamt 10 % der Dachflache je Einzelgebdude die festgesetzte Dachfléche um bis zu
3,00 m iiberschreiten. Diese Regelung geht ber die bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes hinaus.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien nicht einzuschrénken, gilt die 10%-Regelung fiir solche Falle nicht.

9.3  Fassaden- und Dachgestaltung

Der Ausschluss von blank glanzenden Materialien wird sinngemaB vom bisher geltenden Bebauungsplan
{ibernommen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir das Gebiet und die Bewoh-
ner und Angrenzer ausgeschlossen werden. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind von dieser Rege-
lung ausgenommen.

Die Festsetzung zur extensiven Begriinung von Dachern mit einer Neigung von 0-15° orientiert sich am
Rechtsplan und dient der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung. Zugleich bieten extensive Dachbe-
griinungen einen wertvollen Standort fiir die heimische Flora und Fauna.

Die Installation einer Photovoltaikanlage ist kein Ausschlusskriterium fiir eine Dachbegriinung, eine Photo-

voltaikanlage l3sst sich mit einer Dachbegriinung kombinieren.

9.4  Gestaltung der Belagsfldachen

Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren, wurde bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
legt, dass befestigte Grundstiicksflachen mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen sind. Diese Festset-
zung wird unveréandert ibernommen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn dies Belange des Grundwasserschut-

zes erfordern.
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9.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Um das Retentionsvolumen zu erhdhen und das 6ffentliche Kanalnetz zu entlasten, wurde bereits in den drt-
lichen Bauvorschriften des rechtskraftigen Bebauungslanes festgesetzt, dass pro 75 gm Dachflache ein
Riickhaltevolumen von 1 cbm in Form einer Zisterne, Rinne oder eines Teichs vorzuhalten ist. Diese Rege-

lung wird unverandert ibernommen.
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