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1. Planerfordernis

Die Gemeinde Fluorn-Winzeln plant die Entwicklung des neuen Gewerbegebiets Fichtenacker IIl, um den an-
sassigen Unternehmen zusatzliche Flache fiir ihre Expansion bereitzustellen. Ziel ist es, die Wettbewerbsfa-
higkeit auf Uberregionalen und internationalen Markten zu starken, neue Arbeitsplatze zu schaffen und be-
stehende zu sichern. Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan ,,Fichtenacker IlI" aufgestellt und ins Verfah-
ren geschickt.

In direktem Zusammenhang mit dieser Gewerbegebietsentwicklung plant ein privater Investor auf einer Teil-
flache die Entwicklung des Gebiets ,Schonauer Stra3e”, um das bestehende Lebensmittelangebot durch den
Neubau eines Penny-Marktes in der Gemeinde langfristig breit und zukunftsfahig zu erganzen und sicherzu-
stellen.

Im Sinne einer Quartierlosung sollen damit einhergehend fir die Besucher, Gaste und Geschaftspartner der
direkt und Uberdrtlich benachbarten Betriebe geeignete Beherbergungsstrukturen geschaffen werden. Fir
das Gebiet sind demnach zweckgebundene Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie und Hotellerie mit un-
terschiedlichen Beherbergungsformen fir Business-, Tagesgaste, Kurzurlauber und betreibergefihrtes
Longstay-Wohnen. Zudem soll die seit vielen Jahren ortlich etablierte Zahnarztpraxis durch einen Neubau in

das Gebiet verlagert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schénauer Strafe” soll durch die Definition von planungsrechtli-
chen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plange-
bietes sichergestellt werden. GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,so-
bald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.” Nach § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-

kulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 1
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2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet liegt 6stlich der zentralen Siedlungsstruktur von Fluorn-Winzeln im Kreuzungsbereich der
L422 - Freudenstadter Strafle und der Schonauer Strafle. Es schlieft direkt an bestehende Gewerbe- und

Siedlungsflachen an und befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft des Feuerwehrhauses.
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Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 2
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 0,93 ha beinhaltet

die Flurstiicke (ganz und in Teilen): 463, 500/2, 504/1, 514/1, 514/2, 515/1 (Weg], 516, 518.
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schonauer Strafe” (schwarz gestrichelt)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 3
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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 ibergeordnete Planungen

Regionalplan

Siedlungsflache,
Siedlungsflache Industrie und Gewerbe

keine Widerspriiche zur
Raumordnung

Flachennutzungsplan

Gewerbeflache

Anderung teils erforderlich

Rechtskraftige
Bebauungsplane

« BBP ,Fichtenacker lll” angrenzend, im Verfahren

BBP . Fichtenacker Il - Erweiterung” vom
27.10.1998

angrenzend

Uberplanung

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Naturpark

Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord

betroffen

Besonders geschiitzte Biotope

nicht betroffen

Biotopverbund /
Wildtierkorridor

nicht betroffen

Geschitzter Streuobstbestand
(> 1.500 m?)

nicht betroffen

Natura 2000 (FFH- und
Vogelschutzgebiete)

nicht betroffen

UVP-pflichtiges Vorhaben

nein

Waldabstandsflachen (30 m)

nicht betroffen

Oberflachengewasser /
Gewasserrand

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete

WSG KL. HEUBERG, OBERND., EPFEND., WSG-Nr-
Amt 325012

raumliches Umfeld

Uberschwemmungsrisiko-
gebiete (HQeyrem/HQ100)

nicht betroffen

Klassifizierte Stra3en 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

4.1.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg
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Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt Regionalplanfortschreibung

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg von 2003 wird das Plangebiet als Schutzbedirftiger Bereich
fir Bodenerhaltung und Landwirtschaft - Vorrangflur ausgewiesen (PS 3.2.2). Die Flachen sollen nur im un-
bedingt notwendigen Umfang fiir 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 fiir 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 Gewerbefldchen am Siedlungsrand an und stehen da-
mit im Spannungsfeld zwischen Siedlungsentwicklung (Standortsicherung und Erweiterung ansassiger Ge-
werbebetriebe, Erweiterung Feuerwehrhaus fir DRK = vgl. auch BPlan-Verfahren ,Fichtenacker I11) und
der landwirtschaftlichen Nutzung. Im vorliegenden Fall wird der Sicherung der Grundversorgung fiir die ort-

liche Bevolkerung Vorrang gegeniiber 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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Regionalplan-Teilfortschreibung ,.EinzelhandelsgroBprojekte” (2012)

Nach Plansatz 2.7.1 der Regionalplanfortschreibung ,EinzelhandelsgroBprojekte” diirfen grofflachige Ein-
zelhandelsprojekte in der Regel nur in Ober-, Mittel-, und Unterzentren errichtet oder erweitert werden

(Konzentrationsgebot). Die GroBflachigkeit in Anlehnung an § 11 Abs. 3 BauNVO und in Bezug auf die derzei-

tige Rechtssprechung beginnt bei 800 m* Verkaufsflache.

Fluorn-Winzeln ist keine zentrale Ortschaft dieser Art, doch der Neubau des Pennymarkts dient ausschlief3-
lich der Grundversorgung der ortlichen Bevdlkerung. Dies entspricht der Ausnahme nach nach (Z), die sol-
che Vorhaben in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion zulasst, wenn sie aufgrund der raumstrukturellen
Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten sind. Da der geplante Penny-Markt ein Sorti-
ment der Grundversorgung (Lebensmittel) anbietet, wird das Konzentrationsgebot erfillt. Es liegt keine An-
siedlung von spezialisierten Einzelhandelsangeboten vor, die negative Auswirkungen auf die umliegenden

Zentren haben konnten.

Eine von der GMA Ludwigsburg vorgelegte Auswirkungsanalyse hat auch in Bezug auf die weiteren zu prii-
fenden Kriterien wie

- Beeintréchtigungsverbot (keine Beeintrachtigung des stadtebaulichen Gefliges und der Funktionsf&-

higkeit der zentralen Versorgungsbereiche anderer Orte],

- Kongruenzgebot (Beschrankung des Einzugsbereichs eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs auf

die Verflechtungsbereiche der Standortgemeinde)

- und Integrationsgebot (stadtebaulich angemessene Einbindung des Vorhabens)

eine ausnahmsweise Zulassigkeit fir einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.000 m* ermit-

telt.

Diese Einschatzung wird jedoch nach einer erfolgten Vorabstimmung nicht in allen Punkten von der Regio-
nalplanung und der Hoheren Raumordnungsbehérde mitgetragen. Deshalb wird in den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes zum Sondergebiet geregelt, dass die Summe der Verkaufsflachen die Schwelle zur Grof3-

flachigkeit nach MaBgabe der jeweils gliltigen Rechtssprechung nicht tiberschreiten darf (vgl. Kap. 9.1.2).

Damit ist sichergestellt, dass die vorliegende Planung nicht den Zielen der Raumordnung widerspricht und

trotzdem zur nachhaltigen Sicherung der Grundversorgung der Bevdlkerung in Fluorn-Winzeln beitragt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 6
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4.1.2 Flachennutzungsplan
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Abb. 4-3: Ausschnitt FNP rechtskraftig

Entwurf zur Offenlage vom 10.09.2024

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Oberndorf a.N. -Epfendorf - Fluorn-Winzeln
ist das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt und schlief3t unmittelbar an eine Sonderbau -
flache fiir das bereits bestehende Feuerwehrhaus an. In der 3. punktuellen Anderung des FNP, welche sich
derzeit im Verfahren befindet (Offenlage abgeschlossen), ist das Plangebiet als Teil der Gewerbeentwick-

lungsfldchen ,Fichtenacker IlI” (Anderungspunkt 3.3.2.10) enthalten.

Eine Anpassung des FNP-Entwurfs fiir die anteilig im vorliegenden BPlan geplante Sondergebietsflache mit
einer Gréfe von ca. 0,55 ha (Umwidmung SO in G) kann in einem nachgeschalteten Verfahren erfolgen, da

auf der Sondergebietsflache kein grofBflachiger Einzelhandel entstehen darf.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 7
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4.2  Bestehende Bebauungspléne
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Abb. 4-5: Ubersicht angrenzender und iiberplanter Bebauungspldne (rechtskraftig bzw. im Verfahren)

Im Norden grenzt der rechtskréftige Bebauungsplan , Fichtenacker Il - 2. Erweiterung” mit der Schonauer
StrafBe an das Plangebiet an, ebenso mit einer Teilflaiche im Nordwesten (Standort Feuerwehrhaus). Eine
schmale Teilflache des verbliebenen ebenfalls rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Fichtenacker Il - Erweite -

rung” grenzt dort westlich ebenfalls an, hier wird derzeit eine Erweiterung des Feuerwehrhauses fiir das Ro-

te Kreuz geplant.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 8
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Beide Teilflachen der genannten rechtskraftigen Bebauungsplane siidlich der Schonauer Strale werden
durch den ebenfalls im Verfahren befindlichen Bebauungsplan ,Fichtenécker IlI” Gberplant. Dieser im Ver-
fahren befindliche Bebauungsplan grenzt auch im Westen, Siden und Osten an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Schonauer StraBe” an. Durch die Festsetzungen und Regelungen des Bebauungsplanes
.Fichtendcker III" wird die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Sondergebietsflache Einzelhandel im

Westen gesichert.

Eine kleine Teilflache von ca. 60 m’ des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Fichtendcker Il - Erweiterung”

wird noch durch den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Schonauer StraBBe” tiberplant.

4.3  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete / -glter.

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

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 9
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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 Grin- und Ackerflache

* Landwirtschaftlicher Weg

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

* Gewerbebetriebe

* Landwirtschaftliche Griin- und Ackerlandflachen

* Freudenstadter Strafle - L422

* Wohnbebauung

5.2  Grundsatzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
eines Lebensmittel-Discounters und die Schaffung von Beherbergungsstrukturen mit Gastronomie und
Dienstleistungen sowie fiir die Ansiedlung einer Zahnarztpraxis geschaffen werden, um die Grundversor-
gung der ortlichen Bevolkerung sicherzustellen und um die Infrastruktur fir die bereits bestehenden Gewer-

bebetriebe und deren Beschéftigte zu starken.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 26.09.2025 Seite 10
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6. Planungsalternativen / Stadtebauliche Konzeption

6.1 Planungsalternativen

Im Rahmen der Planung des Gebiets wurden mehrere Varianten entwickelt, um verschiedene Nutzungsmag-
lichkeiten und stadtebauliche Losungen zu prifen.

Nach sorgfaltiger Abwagung der Vor- und Nachteile wurde sich aufgrund Erreichbarkeit, Nutzerfreundlich-
keit und okologischen Aspekten fiir die vorliegende Losung entschieden. Diese Entscheidung basiert auf der
optimalen Kombination von Lebensmittelmarkt im zentralen Bereich und Hotellerie im nordlichen Teil des
Gebietes, die eine klare stadtebauliche Struktur sowie eine funktionale Trennung der Nutzungen gewahrleis -
tet. Daruber hinaus bietet die ausgewahlte Variante eine hohe Aufenthaltsqualitat durch die Planung der
Grinraumstruktur und eine gut integrierte Verkehrsinfrastruktur, die den Bedirfnissen der verschiedenen
Nutzergruppen gerecht wird. Auch werden bei dieser Losung die Erweiterungsabsichten der stdlich und

nordlich gelegenen Gewerbebetriebe beriicksichtigt.

6.2  Bauliche Konzeption
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Abb. 6-1: Vorentwurf Lebensmittelmarkt + Hotel, Stand: 14.11.2024, Kopf Gruppe

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Das Plangebiet ist gepragt durch die Mischung aus geplantem Einzelhandel [Lebensmittelmarkt) im zentra-
len Bereich des Gebiets und geplanter Hotellerie im Norden. Das Plan- und Betriebskonzept sieht dabei vor,
mit dem Hotelgebdude auch Raume fiir eine Arztpraxis sowie gastronomische Einrichtungen mit Beiverkauf
von Waren (z.B. Backer, Metzger, Bauernmarkt) realisieren zu konnen.

Die verschiedenen Nutzungseinheiten werden hierbei optimal miteinander kombiniert, um eine funktionale
und ansprechende Gesamtstruktur zu schaffen. Die konzeptionelle Planung folgt einer klaren Zonierung, die
sowohl die Erreichbarkeit als auch die Funktionalitat der verschiedenen Bereiche gewahrleistet.

Die Baukérper orientieren sich entlang der HauptverkehrsstraBe (Freudenstadter Strafe), was eine klare
stadtebauliche Einbindung und gute Sichtbarkeit fir beide Nutzungen ermdglicht. Die Flachen sind funktio-
nal getrennt, wobei kurze Wege zwischen den einzelnen Baukdrpern die Nutzerfreundlichkeit und Flexibilitat
erhohen. Der Lebensmittelmarkt ist so platziert, dass er fiir die breite Offentlichkeit gut zugénglich ist, wih -
rend das Hotel im nordlichen Teil des Gebiets ruhig und dennoch verkehrstechnisch lber die Schonauer
Strafle gut angebunden liegt.

Zusammengefasst sorgt die stadtebauliche Konzeption fir eine klare Zonierung der verschiedenen Nutzun-
gen, wobei Erreichbarkeit, Funktionalitat und Aufenthaltsqualitat im Mittelpunkt stehen. Die Mischung aus
Hotel und Lebensmittelmarkt fordert eine hohe Nutzerfreundlichkeit und tragt zu einer ausgewogenen Nut-

zungsmischung bei, die sowohl den Bedurfnissen der Hotelgaste als auch der Einkaufer gerecht wird.

6.3  Verkehrliche Erschliefung
Die lbergeordnete verkehrliche Anbindung des Plangebiets (PKW und Lieferverkehr LKW) erfolgt tber die

Kreuzungsbereich der L422 und den Seilerweg von Siden her.

Die Planung im Geltungsbereich des zeitgleich im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes ,Fichten-
dcker llI” nutzt hierfir im Stden die bereits vorhandene StraBenanbindung des rechtskraftigen Bebauungs-

planes ,Wehrsteinstrafie - Seilerweg” (siehe nachfolgende Abbildung].

Die Parkplatzflache des Lebensmittelmarktes steht als Wendemaglichkeit fir den PKW- und LKW-Verkehr

zur Verfligung.

Fur FuBganger und Radfahrer ist aulerdem eine durchgangige Verbindung zur Schonauer Strafle und zur

dortigen Querungshilfe zum westlich gelegenen Wohngebiet maglich.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Die Erreichbarkeit des Gebiets wird durch offentliche Verkehrs-
mittel wie Buslinien erganzt, die in unmittelbarer Nahe halten,

was die Nutzung ohne Auto ebenfalls ermaglicht.

Abb. 6-3 rechts: Anbindung an den Seilerweg im Siiden Uber die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Fichtenacker IlI” und
den rechtskréftigen Bebauungsplan ,Wehrsteinstrafe-Seilerweg”
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6.4  Grin- und Freiraumstruktur

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

Zusammen mit den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes ,Fichtenacker llI" wird eine Eingri-
nung der Randbereiche mit stralen- und wegbegleitenden Baumreihen angestrebt, die zu einer raumlichen
Gliederung der einzelnen Funktionsbereiche beitragen.

Im Bereich der Parkplatzflichen fiir den Lebensmittelmarktist eine zumindest teilweise Uberstellung der

Parkplatzflachen mit Baumen vorgesehen.

6.5  Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Fur das gesamte Plangebiet ist, wie auch in den angrenzenden Gewerbeflachen realisiert, eine Entwasser-
nung im Trennsystem vorgesehen. Dabei werden die Anschlisse des Plangebiets in das ibergeordnete Ent-
wasserungskonzept fir den Bebauungsplan ,Fichtenacker IlI” eingebunden.

Das Schmutzwasser wird an das bestehende System angeschlossen, hierfir sind teilweise zusatzliche An-
schlussleitungen erforderlich. Das Niederschlagswasser wird liber gesonderte Regenwasserleitungen ge-
fasst oder Uber offene Graben in den vorgesehenen offentlichen Griinflachen abgeleitet und einem Versicke-
rungsbecken im sudlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplan-Verfahrens ,Fichtendcker IllI* zu-
gefilihrt. Unterlagen fiir das wasserrechtliche Genehmigungsverfahren wurden bereits zur Vorabstimmung

bei der Fachbehorde vorgelegt.

L
L
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5855

anm

e

b

Abb. 6-4: Auszug aus dem Entwdsserungskonzept [\}orentvx)urf]
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

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

rechtliche Ausgleich bilanziert.

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

7.2 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.

8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

Am westlichen Plangebietsrand verlauft die L422 - Freudenstadter
Strafle. Konflikte und Beeintrachtigungen fir die geplante
Sondergebiets- und Gewerbeflachenausweisung sind hier aufgrund
der Art der baulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Verkehrslarmimmissionen

Gewerbelarmimmissionen -

Sportanlagenlarm -

Staubimmissionen -

Geruchsimmissionen -

Immissionsschutzabstand Intensivobstanlagen -

Bertiicksichtigung von Starkregenereignissen s.u.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege -

Geologie und Baugrund -

Altlasten und Bodenverunreinigung -

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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8.1 Beriicksichtigung von Starkregenereignissen

Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse u.a. durch Starkregen sind bei
der Siedlungsentwicklung nach MafBgabe der bei d6ffentlichen Stellen verfiigbaren Daten vorausschauend zu
prifen. Starkregengefahrenkarten liegen der Gemeinde fiir das Plangebiet derzeit nicht vor.

Im Plangebiet ist nicht mit anfallendem Niederschlagswasser aus dem Auflengebiet zu rechnen. Trotzdem
bestehen allgemeine Risiken im Falle eines Starkregenereignisses, welche von den Eigentliimern zu beach-

ten sind. Diese konnen u.a. sein:

Uberflutung von Gebauden, vor allem von Keller und tiefliegenden Raumen
* Riickstau aus der Kanalisation bei Uberlastung des Entwisserungssystems

* Schadigung von Fundamenten durch Bodenerosion oder ansteigendes Grundwasser

Unkontrollierte Oberflichenwasserfliisse durch Uberschwemmung von StraBen und Wege

8.1.1 MaBnahmen zur Minimierung der Gefahren und Schaden

* Planung von erhohten Sockeln: Neubauten leicht erhoht iiber dem Geldnde errichten, um Uberflutung zZu
vermeiden.

* Integration von Retentionsflachen: Gestaltung von Flachen, die Uberschiissiges Wasser aufnehmen und
zurickhalten kdnnen.

* Verwendung von wasserdichten Baumaterialien: Auswahl wasserresistenter Baustoffe fur Fassaden und
Baoden.

* Regenriickhaltebecken und Grindacher: Dachbegrinung zur Regenwasserspeicherung und Verzogerung
des Wasserabflusses

* Optimierung der Gelandeform: Abschissige Flachen von Gebauden weg modellieren, um Wasserflisse zu
steuern.

* Bau technischer Schutzsysteme: Schaffung von Hochwasserschutzbarrieren oder mobile Schutzwande.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Artder baulichen Nutzung

9.1.1 Gewerbegebiet (GE)

Fir den nordlichen Teilbereich des Gebiets wird als zulassige Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVo festgesetzt. Dem Nutzungskatalog der BauNVO wird weitestgehend gefolgt. Jedoch werden
Tankstellen aufgrund des angestrebten Gebietscharakters und der verkehrlichen Anbindung ebenso ausge-
schlossen wie Vergniigungsstatten. Durch den Ausschluss sonstiger selbstandiger Einzelhandelsbetriebe
wird eine Agglomerationswirkung mit den Verkaufsflachen des angrenzenden Sondergebiets , Lebensmittel-
markt” verhindert.

Mit dem Ausschluss von ohnehin in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zuldssigen betriebsnotwendigen
Wohnungen sollen Konflikte zwischen der angestrebten gewerblichen Nutzung und einer dauerhaften
Wohnnutzung im Gebiet von vornherein ausgeschlossen werden.

Zulassig bleiben damit im festgesetzten Gewerbegebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die zeitlich
begrenzte Unterkiinfte anbieten fir Geschaftsleute, Tagesgaste und Kurzurlauber oder fir Aus- und Fortbil-
dungszwecke in Verbindung mit Verpflegungs- und Wellnessangeboten.

Ebenso zulassig ist die angestrebte Unterbringung bzw. Ansiedlung von Arztpraxen und gastronomischen

Einrichtungen mit Beiverkauf von Waren (z.B. Backer, Metzger, Bauernmarkt).

9.1.2 Sondergebiet Lebensmittelmarkt

Im sidlichen Bereich des Plangebiets wird entsprechend der geplanten Nutzung ein Sondergebiet Einzel-
handel nach § 11 BauNVO festgesetzt um die Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandels miteirerVer-
kaufstlaeheven—>888-m° mit zugehorigen notwendigen Nebenanlagen und Stellpldtzen zu ermaglichen. Die
zulassigen Betriebe diirfen ausschlie3lich der wohnortnahen Grundversorgung mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln einschlieBlich Getranken und Drogerieartikeln dienen. Auflerdem darf die Summe der Verkaufsfla-
chen in diesem Sondergebiet die Schwelle zur Grof3flachigkeit nach Maf3gabe der jeweils giltigen Rechts-
sprechung nicht tGberschreiten.

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO mdchte die Gemeinde aber klarstellen, dass
dieser Standort in unmittelbarer Nahe zur Wohnbebauung ausschlieBlich fir die genannte Nutzung zur Ver-

fligung steht.

9.2  MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl wird gemaB 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.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen orientiert an den Festsetzungen und Regelungen der angrenzen-
den Bebauungsplane und an der konkreten Hochbauplanung des Investors und bewegt sich damit in einem

stadtebaulich vertraglichen Rahmen.

9.3  Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, um die entsprechend den Nutzungen allgemein Ublichen Ge-
baudelangen in Gewerbegebieten und vergleichbaren Sondergebietsnutzungen fiir den Einzelhandel zu er-
mdoglichen.

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

ermdoglichen.

9.4  Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellpldtze

Garagen und Carports werden nur innerhalb der lberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen um die
Randbereiche der Baugrundstiicke offen zu halten.

Stellplatze sind sowohl innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den im zeichnerischen Teil
im Sondergebiet zusatzlich festgesetzten Grundsticksflachen zulassig. Sie kdnnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO
auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, sofern keine anderen Festsetzun-
gen bzw. Belange entgegen stehen. Damit wird den Betrieben eine ausreichende Flexibilitat in Bezug auf die
Stellplatzanordnung eingerdumt. Eine ggf. nachzuweisende Uberstellung der Stellplatze mit Solarmodulen
ist zulassig und zahlt nicht als Carport.

Fir Nebenanlagen werden entsprechende Regelungen getroffen, es sind die Vorgaben der BauNVO

anzuwenden.

9.5  Flhrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass neue oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen

unzuldssig sind.

9.6  Griinflachen
Im Plangebiet werden private Griinflachen festgesetzt, um eine Durchgriinung und Gliederung der Bebauung

zu erreichen. Diese Griinflachen sind zusatzlich mit Pflanzgeboten belegt.

9.7  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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9.8  Pflanzgebote
Zur Eingrinung des Gebiets und der Einbindung in den umgebenden Landschaftsraums werden im Plange-

biet Baumpflanzungen festgesetzt.

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

9.9  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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10.  Ortliche Bauvorschriften

10.1 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.

10.2 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.

10.3 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.

10.4 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.

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

Grinflachen anzulegen sind.

10.6 Gestaltung der Stellplatze
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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10.7 Einhausung von Abfallbehéltern
Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind direkt an der Strafe befindliche Abfallbehalterstellplatze einzu-

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

10.8 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.

10.9 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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11.  Anlagen

1. Umweltbericht mit Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

vom 26.09.2025

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Fichten&cker Il

und zum Bebauungsplan ,Schdnauer Strafie” vom 12.02.2025

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 26.09.2025

Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderats ibereinstimmt.

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

Rainer Betschner (Biirgermeister)

A
r: GFRORER
INGENIEURE
Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de
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