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1. Planerfordernis

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung
des bestehenden Gewerbegebiets Fichtenacker Ill zu schaffen. Diese Erweiterung wird erforderlich, um den
wachsenden Bedarf der dort ansassigen Unternehmen an zusatzlichen Flachen zu decken. Der Bedarf ergibt
sich aus dem Wunsch der Unternehmen, ihre Produktions- und Lagerkapazitaten auszubauen und somit ihre
langfristige Wettbewerbsfahigkeit zu sichern. Die Erweiterung des Gewerbegebiets soll dazu beitragen, die
wirtschaftliche Entwicklung in der Region zu fordern, bestehende Arbeitsplatze zu erhalten und neue zu
schaffen. Dabei wird auf eine ausgewogene Entwicklung geachtet, die sowohl den Bedirfnissen der Unter-
nehmen als auch den Anforderungen an den Umweltschutz und die Vertraglichkeit mit benachbarten Nut-

zungen gerecht wird.

2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet liegt ostlich der zentralen Siedlungsstruktur von Fluorn-Winzeln und schliefit im Norden,

Westen und Siiden direkt an bestehende Gewerbe- und Siedlungsflachen an.

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

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 1
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 8,03 ha beinhaltet
folgende Flurstiicke (ganz oder in Teilen):

Gemarkung Fluorn: 352, 352/2, 352/12, 352/21 (Rainweg)

Gemarkung Winzeln: 446/6, 459, 460, 461, 463, 464, 500, 500/1, 500/12, 500/13, 588/2; 500/7 (Obercarsdorfer
StraBe), 504/1, 514/2, 515/1, 516, 518, 522, 523, 524, 525, 526, 527, 528, 528/1, 529/1, 529/2, 530, 531, 532,
533, 534, 535, 537, 538/1 540, 541, 542, 543, 544, 545, 547, 548, 549, 550, 552, 556, 558.
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Fichtenécker [l

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 2
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als regulares Verfahren gemaf3 § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefihrt.

4. Bestehende Bauleitplane und iibergeordnete Planungen

Regionalplan

Siedlungsflache
Schutzbediirftiger Bereich fir die Bodenerhaltung
und Landwirtschaft - Vorrangflur

VRG teilweise

Regionalplanfortschreibung

Siedlungsflache Industrie und Gewerbe
Schutzbedirftiger Bereich fiir die Bodenerhaltung -
Vorrangflur

VRG teilweise

Flachennutzungsplan

Gewerbefldche (Planung und Bestand),
Sonderbauflache, Flache fiir die Landwirtschaft

FNP-Anderung notwendig,
bereits im Verfahren

Rechtskraftige
Bebauungsplane

« Bebauungsplan ,Fichtendcker” vom 31.08.1976

+ Bebauungsplan ,Fichtenicker - 1. Anderung und
1. Erweiterung” vom 18.12.2018

* Bebauungsplan ,Fichtenacker Il - 2. Erweiterung,
1. Anderung” vom 18.12.2018

« Bebauungsplan ,Schénauer Strafle”, derzeit im
Verfahren

» Bebauungsplan ,Fichtenacker Il - 2. Erweiterung”
vom 26.07.2011

» Bebauungsplan
vom 27.10.1998

* Bebauungsplan
vom 26.07.2011

.Fichtenacker Il - Erweiterung

.Wehrsteinerstrafle -Seilerweg”

angrenzend

Uberplanung

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturschutzgebiete - nicht betroffen

Naturpark Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord betroffen

Besonders geschiitzte Biotope |.Feldhecken Gstlich Fluorn, Biotop-Nr. 177163250168 |[X] nicht betroffen, angrenzend
Biotopverbund / - nicht betroffen
Wildtierkorridor

Geschlitzter Streuobstbestand | - nicht betroffen

(> 1.500 m?)

Natura 2000 (FFH- und - nicht betroffen
Vogelschutzgebiete)

UVP-pflichtiges Vorhaben - nein
Waldabstandsflachen (30 m) |- nicht betroffen
Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 26.09.2025 Seite 3
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Oberflachengewasser / -
Gewasserrand

nicht betroffen

WSG KL. HEUBERG, OBERND., EPFEND., WSG-Nr-

Wasserschutzgebiete Amt 325012

raumliches Umfeld

Uberschwemmungsrisiko- -
gebiete (HQexrem/HQ100)

nicht betroffen

Klassifizierte Straen und -
Bahnlinien

nicht relevant

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025

Seite 4
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4.1  Ubergeordnete Planungen
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Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt Regionalplanfortschreibung vom
03.12.2021 (Stand: Entwurf)

F luo,rl’i-Winzeln .

-

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg von 2003 wird das Plangebiet als Schutzbedirftiger Bereich
fir Bodenerhaltung und Landwirtschaft - Vorrangflur ausgewiesen (PS 3.2.2). Die Fléchen sollen nur im un-
bedingt notwendigen Umfang fir Siedlungs-, Erholungs- und Infrastrukturzwecke in Anspruch genommen
werden.

In der Fortschreibung des Regionalplan (Stand Entwurf vom 03.12.2021) ist die Darstellung sinngemaf er-
folgt als Schutzbedirftiger Bereich fir die Bodenerhaltung und Landwirtschaft (Vorbehaltsgebiet,
PS 3.2.3.1). Bestehende Gewerbeflachen in der Umgebung wurden gegeniiber dem Regionalplan 2003 aktua-
lisiert, so dass das Plangebiet nun unmittelbar an Gewerbegebietsflachen im Norden und Siiden angrenzt.
Die Vorrangfluren grenzen unmittelbar an bestehende Gewerbeflachen am Siedlungsrand an und stehen da-
mit im Spannungsfeld zwischen Siedlungsentwicklung (Standortsicherung und Erweiterung ansassiger Ge-

werbebetriebe, Erweiterung Feuerwehrhaus fiir DRK] und der landwirtschaftlichen Nutzung.

Im vorliegenden Fall wird der Sicherung der Grundversorgung fir die ortliche Bevolkerung Vorrang gegen-

Uber dem Belang von Bodenerhaltung und Landwirtschaft eingeraumt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 5
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4.1.2 Flachennutzungsplan
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Abb. 4-3: Ausschnitt genehmigter FNP Abb. 4-4: Ausschnitt FNP - 3. Anderung (Stand Offenlage)
Geltungsbereich BBP ,Fichtenécker Ill” rot gestrichelt Geltungsbereich BBP ,Fichten&cker Ill” rot gestrichelt
Geltungsbereich BBP ,Schéonauer Strafie” hellblau gestrichelt Geltungsbereich BBP ,.Schénauer Strafle” hellblau gestrichelt

Anderungsbereiche FNP: dunkelblau gestrichelt mit Info
Anderungspunkt (gelb hinterlegt)

Im glltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Oberndorf a.N. - Epfendorf - Fluorn-Win-
zeln liegt das Plangebiet im Bereich von Gewerbeflache (Planung und Bestand), einer Sonderbauflache fir

die Feuerwehr sowie zu einem grof3eren Teil auf Flachen fiir die Landwirtschaft.

In der 3. punktuellen Anderung des FNP wird die Fliche als Gewerbeflache (Planung und Bestand) sowie als
Sonderbauflache fiir die Feuerwehr dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes tangiert dabei

folgende Anderungspunkte:

3.3.2.06 .Gewerbegebiet Fichtendcker” > Darstellung als Bestand

3.3.2.07 .Gewerbegebiet Fichtenédcker Sid” = Betriebserweiterung an der Schénauer Strafle
3.3.2.08 .Gewerbeentwicklung Seilerweg” - Betriebserweiterung am Seilerweg

3.3.2.10 .Gewerbeentwicklung Fichtenacker IlI" = Erweiterungsflachen fiir bestehende Betriebe

Der Bebauungsplan ist damit auf den aktuellen Stand der Flachennutzungsplanung abgestimmt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 6
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4.2  Bestehende Bebauungspldne
Um eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung herstellen zu konnen, werden die rechtskraftigen Bebauungspla-
ne ,Fichtenacker Il - Erweiterung”, , Fichtenacker Il - 2. Erweiterung” und ,Wehrsteiner Strafle - Seilerweg”

von der Planung in Teilen Gberplant.

' Ganz im Siiden wird der rechtskraftige Bebauungs-
‘ plan  .WehrsteinerstraBe - Seilerweg” vom
BEZT’T:‘E:?::"* ~ 26.07.2011 durch die vorliegenden Planung um ca.
1.378 m’ liberplant.

Der Bebauungsplan ,Wehrsteinerstrafie - Seilerweg”

~"| setzt in diesem Bereich ein Gewerbegebiet nach § 8

Abb..4-5:Ube;"pla.nter Bereich des BPlanes ~ BauNVO bzw. ein Gewerbegebiet mit Nutzungsein-

~Wehrsteinstrafie - Seilerweg” schrankungen sowie Pflanzvorschriften fest.

Die Anpassung wird erforderlich aufgrund der geplanten Erweiterung des ansassigen Betriebs in Richtung

Norden.

Der verbliebene rechtskraftige Bebauungsplan

1) ¢ 1 ' !
l& 1 Bebauungsplan {
i | Fichtenacker Il - 2. Erweiterung' | . . . “ .

i ' vom 26.07.2011 (Satzungsbeschluss) | .Fichtenacker Il - Erweiterung” vom 27.10.1998 wird

L eaizhnesuest I
; -__.:_.,._ durch die vorliegende Planung um ca. 868 m’
509 ;3‘:\2
AR e 7
", \‘ 3 Uberplant.
\“é Y Er setzt bisher fiir den vorliegenden Bereich ein Ge-
L
'\‘a" BFeb:tuunsskpla“ \“ _ \ werbegebiet mit Nutzungseinschrankung fest.
Ichtenacker )
- Erweiterung' : . . . . .
\ rsomzngwiala ] \‘ \ In diesem Streifen erfolgt derzeit die Erweiterung
atzungs eschiuss

\

) ) des bestehenden Feuerwehrhauses um einen Anbau

‘- \ \ fur das DRK. Der Bereich wird kiinftig Teil der Ge-

Bebauungsplan E K" \

.Schonauer Strasse” ‘_"_' ;

- im Verfahren - |
| ;

meinbedarfsflache fir die Feuerwehr.

Abb. 4-6: Uberplante rechtskraftige BPlane im Bereich
Feuerwehrhaus

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Fichtendcker Il - 2. Erweiterung” vom 26.07.2011 wird im sidlichen Teil
im Bereich des Feuerwehrhauses durch die vorliegenden Planung um ca. 3.500 m* Gberplant.
Dieser setzt bisher in diesem Bereich ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO - Gemeinbedarfsanlage fir die

Zwecke des Feuerloschwesens fest. Der Bereich wird kiinftig ebenfalls als Teil der Gemeinbedarfsflache fur

die Feuerwehr dargestellt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 7
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Bebauungsplans ,Fichtenacker Il - 2. Erweiterung”
(nordlicher Teil)

4 gebiet sowie Verkehrsflachen fest.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Fichtenacker Il -
2. Erweiterung” vom 26.07.2011 wird im nérdlichen
Teil durch die vorliegende Planung um 2.713 m?
geandert.

Der Bebauungsplan ,Fichtenacker Il - 2. Erweite-

rung” setzt in diesem Bereich bereits ein Gewerbe-

Die Uberplanung der Teilfliche wird erforderlich,
weil Erweiterungsabsichten nach Osten vorliegen,
die Eigentumsverhaltnisse bereits so vorbereitet sind

und damit die Straflenverbindung entfallt und die

Baugrenzen angepasst werden miissen.

4.3  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befindet sich zu einem kleinen Anteil das geschitzte Biotop ,Feldhecke ostlich

Fluorn™ welches durch eine Pflanzbindung geschiitzt wird und somit vom Eingriff nicht betroffen ist.

-

Abb. 4-8: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Schutzgebiete
vom 17.12.2024

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 26.09.2025

Seite 8
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S. 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:
* Landwirtschaftliche Griin- und Ackerlandflachen
* Betriebsflachen

+ Offentliche Verkehrsflachen und Wege

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Gewerbeflachen
* Wohnbebauung

¢ Landwirtschaftliche Grin- und Ackerflachen

Verkehrsflachen

* Sportanlagen

5.2  Grundsatzliche Zielsetzung

Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Erweiterung des Gewerbegebiets Fichtenacker, um den zusatzlichen Flachenbedarf der dort ansassi-
gen Unternehmen zu decken und so die Vorausetzungen zur Standortsicherung, Entwicklung und zum Erhalt

der Arbeitsplatze im landlichen Raum zu schaffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 9
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5.3  Bauliche Konzeption und Erlduterungen zum Bedarf

5.3.1 Teilbereich Nord

)J & 352/1 | 352/2 o

22 -
- [ ]

\4_l 'E LN R 1

Ji= ._’_l S }

Gemarkung Fluorn I

Gemarkung Winzeln l

g
s 500/12 -
7] )
1
s SN
Dhercarsdorfer StraﬁE
Abb. 5-1: Stadtebauliche Konzeption zwischen Abb. 5-2. Grundstucksverhéltnisse zwischen
Rainweg und Obercarsdorfer Strafle Rainweg und Obercarsdorfer Strafle

Der bestehende Betrieb auf Flurstiick Nr. 352/12 hat mit dem Grunderwerb bereits die Weichen fiir eine be-
triebliche Erweiterung gestellt und hat diese Erweiterungsabsichten nun bestatigt. Damit muss der rechts-
kraftige Bebauungsplan in diesem Bereich geandert werden (vgl. Abb. auf Seite 8). Die geplante Straf3enver-

bindung entfallt, die Baugrenzen werden angepasst.

Die Neuordnung betrifft auch das darunter liegende Flurstiick Nr. 500/12, das derzeit bebaut wird. Der Rain-
weg im Norden endet kiinftig an Flurstiick Nr. 352, das lber diese Strafle fir die Bewirtschaftung angefah-
ren werden kann. Am 0stlichen Rand des Plangebiets ist eine Obstbaumreihe auf privaten Grundsticksfla-
chen und eine weitere Obstbaumpflanzung auf 6ffentlichen Grinflachen festgesetzt. In Verbindung mit der
zu erhaltenen Feldhecke (Teilflache im Geltungsbereich des BPlanes) wird in diesem Bereich eine Eingri-

nung des Gewerbegebiets und eine Verzahnung mit der angrenzenden freien Landschaft erreicht.

Die Obercarsdorfer Strafle erhalt eine fir LKW dimensionierte Wendemaglichkeit und eine Anbindung an die

freie Landschaft, so dass die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gesichert ist.

Die Restflache zwischen Flurstiick Nr. 352/12 und Flurstiick 500/12 ohne die Flachen fir die Ortsrandeingrii-
nung wird als Gewerbeflache neu ausgewiesen und hat eine Grof3e von ca. 0,43 ha. Dies ist kiinftig die einzi-
ge Flache in diesem Gewerbebereich, den die Gemeinde Fluorn-Winzeln ansiedlungswilligen Handwerks-
und Gewerbebetrieben anbieten kann, die ihren Standort aus innerdrtlichen Gemengelagen heraus verla-

gern mochten.

Entsprechende Anfragen liegen der Gemeinde vor.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 10
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5.3.2 Teilbereich Mitte

\a : E
". 0.’ s 3\ AP

Abb. 5-3: Stadtebauliche Konzeption zwischen Obercarsdorfer Strafle und Schénauer Strafle

Der ansassige Betrieb auf Flurstiick Nr. 500/1 hat Bedarf fiir die Erweiterung in Richtung Osten zwischen
der Obercarsdorfer Strafle und der Schonauer Strafle angemeldet. In der Folge soll dann eine Verlagerung
von anderen Betriebsstandorten auflerhalb von Fluorn-Winzeln stattfinden. Damit wird eine Optimierung der
Betriebsablaufe hinsichtlich Produktion und Logistik angestrebt. Die verkehrliche Anbindung ist Uber die
Verlangerung der Obercarsdorfer Straf3e und die Verlangerung der Schonauer Straf3e gesichert, die beide ei-

ne Wendemoglichkeit fir LKW erhalten.

Die geplanten Gewerbeflachen dienen somit der Standortsicherung des Betriebs und stehen nicht fir die

Neuansiedlung anderer Betriebe zur Verfligung.

Zur Ortsrandeingriinung und zur Ableitung von anfallendem Dach- und Oberflachenwasser aus dem Plange-
biet als auch zur Ableitung von Auflenbereichswasser wird am &stlichen Rand ein 6ffentlicher Griinstreifen

mit naturnah gestaltetem Entwasserungsgraben angelegt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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5.3.3 Teilbereich Siid
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Abb. 5-4: Stadtebauliche Konzeption zwischen Obercarsdorfer Strafle und Schénauer Strafe (Teilbereich Siid)

Der Gewerbebetrieb am Seilerweg im Siiden plant eine Erweiterung in Richtung Norden. Auch hierfir mis-
sen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Gleichzeitig sollen der Bereich um
umd das Feuerwehrhaus mit der aktuell geplanten Erweiterung fiir das DRK neu geordnet werden und an
die erforderliche verkehrliche ErschlieBung fir den geplanten Penny-Markt im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes ,.Schonauer Strafle” angepasst werden.

Die Gewerbegebietsausweisung dient ausschlieBlich dem ansassigen Betrieb, wie in der Konzeption darge -

stelt. Zusatzliche Gewerbeflachen fir die Neuansiedlung von Betrieben werden nicht geschaffen.

Zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schénauer Strale” und den neu geplanten Gewerbe-
flachen sowie am siidostlichen Rand werden grof3ziigige offentliche Grinflachen ausgewiesen, die mit Geh-

und Radwegverbindungen kombiniert werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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5.4  Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrsmafige ErschlieBung erfolgt durch Erweiterung des bestehenden Straflennetzes durch einen
Wendehammer in der ,Obercarsdorfer Stra3e” und der ,Schénauer Strafe” in dstliche Richtung. Eine Ring-
verbindung ist nicht erforderlich, da die Flachen ausschlieBlich von den dort ansassigen Gewerbebetrieben
zur Erweiterung benotigt werden.

Zudem wird die StichstraBe im ,Rainweg” ebenfalls in Richtung Osten verldngert, um die Anbindung an die

ostlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen zu sichern.

Wesentlich ist die Verlangerung der Stichstrafle, die im Siiden vom Seilerweg abzweigt, in Richtung Norden

bis zum Feuerwehrhaus. Damit wird die verkehrliche Anbindung fiir den neu geplanten Penny-Markt fiir
Kunden und fiir den Lieferverkehr geschaffen, der auf Grundlage des ebenfalls im Verfahren befindlichen
Bebauungsplanes ,.Schonauer Strafle” realisiert werden soll.

Eine offentliche Durchfahrt vom geplanten Lebensmit

telmarkt (BBP ,Schonauer StraBe“) nach Norden ist

nicht zuldssig. Ausreichend Wendemdglichkeiten sind
durch die Parkplatzflachen mit -zufahrten auf dem Ge- |
lande des Lebensmittelmarktes vorhanden.

Deshalb wird die Zufahrt von Stiden her (Seilerweg) als i \ ' '} ’ e

offentliche Verkehrsflache dargestellt, der nordliche Ab-
schnitt dagegen auf Hohe des Feuerwehrhauses wird °

als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nur

offentliche
~_ | Verkehrsflache
. (StraBe mit Geh- §

ben LR g ¢ ] und Radweg)

als Geh- und Radweg sowie als Zufahrt fiir Blaulichtor-

Abb. 5-5: Ausschnitt aus dem BPlan-Vorentwurf im
Bereich Feuerwehrhaus

Dieser Straflenabschnitt schafft damit zusatzlich
eine von der Landesstrafle abgesetzte Verbindung fiir FuBganger und Radfahrer von den Gewerbeflachen im

Suden und den Gewerbeflachen im Norden und zu den westlich angrenzenden Wohngebieten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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5.4.1 FuB- und RadwegeerschlieBung

Im Teilbereich Stid werden neben den erwahnten straBenbegleitenden Wegen zusatzliche Rad- und FuBweg-
verbindungen angelegt, die den dort vorgesehenen offentlichen Griinflachen zugeordnet sind. Sie sollen eine
Anbindung an die freie Landschaft ermdglichen und konnen auch von den Beschaftigten der ortlichen Be-
triebe fir die Kurzzeiterholung in den Pausenzeiten genutzt werden.

Einbezogen in das Konzept werden auch die festgesetzten landwirtschaftlichen Wege, die fir die Bewirt-

schaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zur Verfligung gestellt werden.

5.5  Griin- und Freiraumstruktur

Die Grin- und Freiraumstruktur des Plangebiets dient der Aufwertung des urbanen Raums, der Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitat und der Unterstiitzung dkologischer Funktionen.

Es wird eine Eingrinung der Randbereiche mit stralen- und wegbegleitenden Baumreihen angestrebt, die
zu einer raumlichen Gliederung der einzelnen Quartiere beitragen, eine landschaftliche Einbindung ermdogli-
chen und zu einer Aufwertung der lokalklimatischen Verhaltnisse beitragen.

Hierzu werden offentliche und private Grinflachen ausgewiesen.

5.6  Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Fir das gesamte Plangebiet ist, wie auch in den angrenzenden Gewerbeflachen realisiert, eine Entwasser-
nung im Trennsystem vorgesehen. Das Schmutzwasser wird an das bestehende System angeschlossen,
hierfir sind teilweise zusatzliche Anschlussleitungen erforderlich. Das anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser wird Uber gesonderte Regenwasserleitungen gefasst oder uber offene Graben in den vorge-

sehenen offentlichen Grinflachen a

abgeteitet in ein Versickerungsbecken im sidlichen Teil des Plangebietes abgeleitet.
s A s T .

Durchgefiihrte Bodenuntersuchungen weisen in diesem Bereich
eine ausreichende Durchlassigkeit des Untergrundes hin, so dass

das anfallende Oberflachenwasser an diesem Standort zuriickge-

halten und Uber die belebte Oberbodenzone zur Versickerung ge-
bracht werden kann. Im Bebauungsplan-Vorentwurf ist eine ent-
sprechende Flachenabgrenzung eingetragen.
Unterlagen fiir das wasserrechtliche Genehmigungsverfahren wur-
.\ ; \\
den bereits zur Vorabstimmung bei der Fachbehérde vorgelegt N 4

(siehe nachfolgende Abbildung).

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Abb. 5-6: Auszug aus dem Entwasserungskonzept (Vorentwurf)
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6. Umwelt- und Artenschutzbelange

6.1  Umweltbelange und Umweltbericht
Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-

rechtliche Ausgleich bilanziert.

- Der Umweltbericht ist w#d den Unterlagen trawetterenVerfahiren beigefigt -

6.2  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Mafinahmen
ein Verstof3 gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann. Diese Mafinahmen werden

im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

7. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

Verkehrslarmimmissionen -

Die Planung entspricht dem Gebietscharakter in der Umgebung und
Gewerbelarmimmissionen erweitert bestehende Gewerbeflachen. Es sind keine Konflikte zu
erwarten.

Sportanlagenlarm -

Staubimmissionen -

Geruchsimmissionen -

Immissionsschutzabstand Intensivobstanlagen -

Beriicksichtigung von Starkregenereignissen -

Denkmal- und Bodendenkmalpflege -

Geologie und Baugrund -

Altlasten und Bodenverunreinigung -

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Gewerbegebiet (GE]

Fur den grofiten Teil der Bauflachen im Plangebiet wird als zuldssige Art der baulichen Nutzung ein Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVo festgesetzt. Dem Nutzungskatalog der BauNVO wird weitestgehend gefolgt. Je-
doch werden Tankstellen aufgrund des angestrebten Gebietscharakters und der verkehrlichen Anbindung
ebenso ausgeschlossen wie Vergniigungsstatten und sonstige selbstandige Einzelhandelsbetriebe.

Mit dem Ausschluss von ohnehin in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zulassigen betriebsnotwendigen
Wohnungen sollen Konflikte zwischen der angestrebten gewerblichen Nutzung und einer dauerhaften

Wohnnutzung im Gebiet von vornherein ausgeschlossen werden.

8.1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE e]

Eine kleine Teilflache im Stidwesten des Plangebietes wird in Anlehnung an die bisher geltenden Regelungen
des stidlich anschlieBenden rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Wehrsteinstrae - Seilerweg” als Einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Hier sind als Einschrankung nur Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen im Sinne von § 6 BauNVO
nicht wesentlich storen. Die stadtebaulich angestrebte Hauptnutzung des Gebietes zur Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben ist damit klar formuliert, jedoch wird zum Schutz der westlich der Freudenstadter Strafle
gelegenen Wohnnutzung eine differenzierte Regelung insofern vorgenommen, dass die zuldssigen Betriebe
das Storniveau eines Mischgebietes nicht Giberschreiten dirfen.

Um die angestrebte gewerbliche Nutzung hervorzuheben und eine Entwicklung zu einer Durchmischung mit
Wohnen ausschlieBen zu kénnen, sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter nicht zulassig.

Die sonstigen zulassigen Nutzungen entsprechen ebenfalls den Regelungen fiir die unter Ziffer 8.1.1 ge-
nannten Gewerbeflachen.

Die Vertraglichkeit eines konkreten Vorhabens ist jeweils auf Zulassungsebene nachzuweisen.

8.1.3 Flache fiir den Gemeinbedarf - Feuerwehr

Entsprechend der bereits bestehenden Nutzung wird eine Flache fir Gemeinbedarf - Feuerwehr festgesetzt.
Zulassig sind hierbei: Feuerwehrhaus mit den dazugehorigen Verwaltungs-, Gemeinschafts- und Schulungs -
radumen sowie den dazugehorigen Verkehrs-, Ubungs- und Parkplatzflachen.

Zulassig sind aulerdem Gebaude, Raumlichkeiten, Anlagen und Einrichtungen fiir andere Rettungsorganisa-
tionen, so dass wie aktuell geplant geeignete Flachen z.B. fir das Rote Kreuz zur Verfligung gestellt und

Synergieeffekte erzielt werden kdnnen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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8.2  MaB der baulichen Nutzungen

Die festgesetzte Grundflachenzahl wird gemafl den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung (§17
BauNVO] fir das Plangebiet mit 0,8 festgesetzt um eine effiziente und flachenschonende Baulandnutzung zu
unterstiitzen und eine angemessene Flexibilitat fir die Bebauung und Nutzung der Grundstiicke einzurau-
men.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich an den Festsetzungen und Regelungen der angren-

zenden Bebauungsplane und bewegt sich in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen.

8.3 Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, um die entsprechend den Nutzungen allgemein tiblichen Ge-
baudelangen in Gewerbegebieten zu ermaglichen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden und der Zielset-
zung, ein hohes Maf} an Flexibilitat bei der Ausnutzung der zur Verfliigung stehenden Grundstiicksflache zu

ermaglichen.

8.4  Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Sie kon-
nen nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auflerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, so-
fern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen stehen. Damit wird den Betrieben eine ausrei-
chende Flexibilitat in Bezug auf die Stellplatzanordnung eingeraumt.

Fiur Nebenanlagen werden entsprechende Regelungen getroffen, es sind die Vorgaben der BauNVO anzu-

wenden.

8.5  Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung werden offentliche Straflenverkehrsflache festgesetzt und
rechtlich gesichert. Im norddstlichen Teil handelt es sich jeweils um die Verlangerung bestehender Erschlie -
Bungsstralen mit Wendemaglichkeit zwischen den jeweiligen Erweiterungsflachen der Gewerbebetriebe, so
dass auch eine Anbindung an die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen maoglich ist.

Die StraBenverbindung am siidwestlichen Rand des Plangebiets dient auch zur verkehrlichen Anbindung der

Sondergebietsflache ,Lebensmittelmarkt” im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schonauer Strafle”.

Die Ausgestaltung und Einteilung der Verkehrsflachen erfolgt auf Ebene der ErschlieBungsplanung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Entsprechend dem Eintrag in den zeichnerischen Feststzungen steht der Bereich um das Feuerwehrhaus
nicht als offentliche Verkehrsflache fiir eine Anbindung an die Schonauer Straf3e zur Verfligung und bleibt als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung der Nutzung durch Blaulichtorganisationen (z.B. Feuerwehr

und DRK) vorbehalten. Die Nutzung als Geh- und Radweg bleibt zul&ssig.

Bei der weiteren Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung handelt es sich um geplante Geh- und Rad-
wegverbindungen, die entsprechende Verbindungen im Siedlungsraum und zur freien Landschaft ermdgli-
chen sowie um einen landwirtschaftlichen Weg, der die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-

chen Flachen sicherstellt.

8.6  Fiihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass neue oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen

unzuldssig sind.

8.7  Griinflachen
Im Plangebiet werden offentliche und private Grinflachen festgesetzt, um eine Durchgriinung und Gliede-

rung der Bebauung zu erreichen. Diese Griinflachen sind zusatzlich mit Pflanzgeboten belegt.

8.8  Flachen und Regelungen zur Ableitung von Oberflachenwasser

Im Bereich der o6ffentlichen Griinflachen werden Wassergraben zur Aufnahme des anfallenden Oberflachen-
wassers aus dem AufBengebiet und zur Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Baugebiet festgesetzt, so
dass eine verzogerte Einleitung in den Regenwasserkanal sichergestellt wird. Sie sollen in Verbindung mit
den festgesetzten Pflanzgeboten mdglichst naturnah gestaltet werden.

AuBerdem wird eine Flache fir den Bau einer Versickerungsmulde fiir Oberflachenwasser abgegrenzt, in der
das aus dem Baugebiet anfallende unbelastete Oberflachenwasser sowie das bei Niederschlagen anfallende
AuBenbereichswasser Uber die belebte Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden soll. Auch dieses
Becken ist naturnah zu gestalten und mit einer standortheimischen und standortgerechten Wiesenmischung
zu begriinen. Eine Eingrinung mit standortgerechten Baumen und Strauchern ist fir diese Flache ebenfalls

vorgesehen.

8.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags und den Vorgaben des
Umweltberichts zur Vermeidung und Minmierung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft gerecht

zu werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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8.10 Pflanzgebote
Zur inneren Durchgriinung und Gliederung des Baugebietes sowie zur Einbindung in den umgebenden Land -
schaftsraums (Ortsrandeingriinung) werden im Plangebiet und am westlichen und 6stlichen Rand Baum-

und Strauchpflanzungen festgesetzt sowie ein Streuobstbestand entwickelt.

Auf die Pflanzenliste in den Hinweisen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird verwiesen.

8.11 Leitungsrechte
Zur Sicherung und Erganzung der vorhandenen Infrastruktur sowie zur Realisierung des Entwasserungs-

konzepts werden Flachen mit Leitungsrechten fiir die verschiedenen Versorgungstrager festgesetzt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachform und Dachneigung
Im Plangebiet ist die Wahl Dachform frei. Damit besteht die Moglichkeit, eine moderne Bebauung umzuset-

zen und bei Bedarf auf die technischen und betrieblichen Anforderungen reagieren zu konnen.

9.2  Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Da insbesondere im Bereich von Gewerbebetrieben oftmals Aufbauten fiir technische Anlagen erforderlich
sind, dirfen diese auf einer Grundflachen von insgesamt 10 % der Dachflache je Einzelgebaude die festge-
setzte Gebaudehohe um bis zu 3,0 m Uberschreiten.

Zulassige aufgestanderte Solaranlagen auf Flachdachern sollen nicht ibermaBig in Erscheinung treten, des-

halb sind diese an allen Seiten um mindestens 2,00 m vom Dachrand abzuriicken.

Um bei geneigten Dachern eine harmonische Dachgestaltung sicherzustellen, wird fur diese Dachformen

festgesetzt, dass diese nur in gleicher Dachneigung und Ausrichtung wie das Hauptdach anzubringen sind.

9.3  Fassaden und Dachgestaltung

In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass stark reflektierende Materialien nicht verwendet werden
dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir das Gebiet und die Bewohner aus-
geschlossen werden.

Zum Schutz von Boden und Grundwasser werden zudem weitergehende Regelungen bei Verwendung be-

stimmter Materialien fir die Dachdeckung getroffen.

9.4  Werbeanlagen
Die Installation von Werbeanlagen wird so festgesetzt, dass sie das Straflen- oder Ortsbild nicht verunstaltet
oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht beeintrachtigen. Ebenfalls soll die Art der Beleuchtung der Wer-

beanlagen eine Beeintrachtigung der Verkehrsteilnehmer sowie des Orts- und Landschaftsbildes vermeiden.

9.5 Gestaltung der unbebauten Flachen
Um die Oberflachenversiegelung zu minimieren wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen als

Grinflachen anzulegen sind.

9.6  Gestaltung der Stellpldtze
Um die Oberflachenversiegelung und den Abfluss von Oberflachenwasser zu minimieren, sind die Stellplatz-
und Lagerflachen, von denen keine Grundwassergefahrdung ausgeht, mit einer wasserdurchlassigen Be-

lagsausbildung herzustellen.
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9.7  Einhausung von Abfallbehaltern
Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind direkt an der Strafe befindliche Abfallbehalterstellplatze einzu-

hausen und miissen einen Mindestabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten.

9.8  Einfriedungen

Soweit Grundstiicke an Verkehrsflachen angrenzen, sind Einfriedungen an diesen Seiten im ein bestimmtes
Maf} hinter die Grundstiicksgrenze zurlickzusetzen, um die Verkehrssicherheit und die Funktionsfahigkeit
der Verkehrsflache nicht zu beeintrachtigen. Zudem dirfen Einfriedungen im Bereich von Grundstiickszu-
fahrten eine Héhe von 80 cm nicht tiberschreiten, was der Ubersichtlichkeit der verschiedenen Verkehrsteil -

nehmer und somit letztlich ebenfalls der Verkehrssicherheit dient.

Aus gestalterischen Grinden werden zudem Maschendrahtzaune ausgeschlossen.

9.9  Festsetzungen und Regelungen zur Beschrankung oder zum Ausschluss der Verwendung von
AuBlenantennen und beziiglich der Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Die Anbindung der Gewerbebetriebe erfolgt heutzutage fast ausschlieBlich Gber Datenleitungen oder evtl.
Uber Satellitenempfang, daher werden Festsetzungen zu Antennen und Anlagen fir die Telekommunikation

getroffen.
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10.  Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
und Bestandsplan der Biotop- und Nutzungsstrukturen

vom 26.09.2025

2. Gemeinsamer Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Fichtenacker 11

und zum Bebauungsplan ,Schénauer Strafie” vom 12.02.2025

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 26.09.2025 r: GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0

infoldgf-kom.de
Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats Gibereinstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Fluorn-Winzeln, den .......c.cccccceee.

Rainer Betschner (Biirgermeister)
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