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ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan >>Fluorner Strae<< wurde am 27.03.2001 vom
Gemeinderat der Stadt Oberndorf am Neckar als Satzung beschlossen
und am 09.07.2001 zur Rechtskraft gefiihrt. Der Bebauungsplan wurde
seinerzeit aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Schaffung von Wohnbau-, Misch-, und Gewerbegrundstiicken auf
dem ,Lindenhof* zu schaffen.

Im Bereich der Flurstiicke 1036, 1036/1 und 1104/7 wurde bisher nur
teilweise Bautatigkeit durchgefiihrt. Es wird derzeit ein Motel erstellt. Fiir
die unbebauten Flachen wurde ein weiterer Investor gefunden, welcher
auf dem Gelénde einerseits ein Mehrfamilienhaus mit 9 Wohneinheiten
errichten mdchte und gleichermafen eine Gewerbehalle zur Nutzung fiir
seine gewerblichen Téatigkeiten.

Da sich allerdings die Art und Weise zu bauen sowie die stadtebaulichen
Uberlegungen und Grundsétze seit 2001 teils verandert haben, ist es er-
forderlich, dass der urspriingliche Bebauungsplan in diesem Teilbereich
den heutigen Anforderungen angepasst wird.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat der Stadt Oberndorf beschlos-
sen, dass der Bebauungsplan ,Fluorner Strale* einer 3. Anderung un-
terzogen werden soll. Der Planbereich wird kiinftig als ,Fiuorner Strale
— 3. Anderung” bezeichnet.

Folgende Anderungen werden notwendig:

a) Die Baugrenze sollen der Planung, welche eine gréfere Ver-
dichtung einplant als im Jahre 2001 angedacht, angepasst
werden. Die Ausweitung der Baugrenze ist in 6stlicher Rich-
tung um ca. 8,0 m notwendig. Der Grenzabstand zu dem 6st-
lich benachbarten Gebaude wird dabei weiter eingehalten. Mit
der verdichteten Bauweise kommt die Planung der Forderung
der Landes- und Regionalplanung vollumfanglich nach.

b) Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans soll
eine 3-geschossige Bauweise moglich sein, mit der Einschran-
kung, dass das oberste Geschoss (Vollgeschoss) bei Flach-
und Pultd&chern nur mit Ausbildung einer Attika errichtet wer-
den darf.

c) Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans soll
die GRZ von 0,4 auf 0,6 erhdht werden, da eine verdichtete
Bauweise im Mischgebiet dies stadtebaulich erfordert. Gleich-
ermaflen wird durch die Erhéhung der maximalen Vollge-
schosse hier eine Erhéhung der GFZ von 0,8 auf 1,0 erforder-
lich.

d) Um die stadtebauliche Integration in die bestehenden Struktu-
ren zu gewahrleisten, setzt die Planung nun fiir den gesamten



Bereich eine maximale Geb&udehéhe auf Meter iber Normal-
null (m G.NN) festgesetzt, die eine absolute Bauhshe von ca.
10,0 m einraumt.

Weitere Anderungen in den textlichen Festsetzungen sind nicht geplant.
Allerdings werden die planungs- und bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen gemal aktueller Rechtsprechung in verschiedene Satzungen
aufgeflihrt und den derzeit guiltigen Rechtsvorschriften angepasst.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Durch die Absicht der Bebauung eines unbebauten Grundstiicks im In-
nenbereich in verdichteter Bauweise, sowie der stidtebaulichen Anpas-
sung des Bereichs des Bebauungsplans, ist es erforderlich den Bebau-
ungsplan ,Fluorner StraRRe“ in einem Teilbereich zu dndern.

Damit schafft die Stadt Oberndorf die planungs- und bauordnungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir eine geordnete und rechtssichere Umset-
zung des stédtebaulichen Projekts unter Beriicksichtigung der umgeben-
den Bebauungen und Strukturen und eine weitere Foérderung zur Schaf-
fung verdichteter Bauformen im benachbarten Areal.

Vor allem die Schaffung von weiteren Wohnungen ist in der Raumschaft
ein sehr wichtiger &ffentlicher Belang. Gleichermafen gilt dies auch fir
die Schaffung von seniorengerechten Wohnungen.

Grundsétzlich hat die Planung aber auch zum Ziel, dass durch die Zulas-
sigkeit eines weiteren Vollgeschosses die Méglichkeit zur Innenverdich-
tung geschaffen werden kann.

Damit entspricht die Planung den Anforderungen an die Zukunft hinsicht-
lich sozialer und gesellschaftlicher Aspekte.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet (Geltungsbereich) des Bebauungsplanes >>Fluorner Strate
— 3. Anderung<< sowie der Bereich fiir die Ortlichen Bauvorschriften sind
im zeichnerischen Teil durch eine dicke schwarze Balkenlinie dargestelit.
Die Abgrenzung des Bebauungsplans ist so gewahlt, dass die durch eine
Planrealisierung entstehenden entscheidungserheblichen Problemfelder
innerhalb des Geltungsbereiches erkannt, aufgearbeitet und geldst wer-
den kénnen.

Folgende Flurstiicke sind von der Anderungsplanung direkt betroffen:

1104/7, 1104/10, 1036/1 und 1036



VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Stadt Oberndorf am Neckar hat am 25.10.2022 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan >>Fluorner Strafle — 3.
Anderung<< im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in offentli-
cher Sitzung gefasst.

In gleicher Sitzung wurde der Beschluss zur éffentlichen Auslegung nach
§ 3 (2)i.V. § 13a BauGB sowie zur Benachrichtigung der Behérden nach
§ 4 (2) i.V. § 13a BauGB gefasst. Nachfolgend wurden nun die Verfah-
rensschritte abgearbeitet.

Durch eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB kann auf eine erneute detaillierte Umweltpriifung verzichtet wer-
den. Gleichermafen wird auf eine frithzeitige Birgerbeteiligung nach
§ 3 (1) BauGB verzichtet.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist insbesondere aus
folgenden Griinden maglich:

= Fur die geplanten Nutzungsarten ist keine Umweltvertraglichkeits-
prufung nach UVPG notwendig.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Natura 2000- Gebiete
durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.

* Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt
mit ca. 3.500 m? unter dem Grenzwert von 20 000m?2.

Berechnung:

Geltungsbereich 3. Anderung: 5.800 m?
Nutzbare Flache: 3.480 m?
GRZ 0.6

* Die Flachen des Plangebiets sind allesamt bereits (iberplante In-
nenbereichsflachen. Durch die Planung kann zusatzlicher Wohn-
raum innerhalb eines bestehenden Bebauungsplans geschaffen
werden.

Nachdem die vorgenannten Verfahrensschritte durchgefithrt wurden,
wurde die Anregungen und Stellungnahmen gesammelt und aufgearbei-
tet. Am 21.03.2023 hat der Gemeinderat tber diese in 6ffentlicher Sit-
zung beraten und beschlossen. AnschlieBend wurden der Bebauungs-
plan und die 6rtlichen Bauvorschriften als Satzungen beschlossen.



5.1

5.2

7.1

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BIN-
DUNGEN

Fldchennutzungsplan

Die Stadt Oberndorf ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Oberndorf
— Epfendorf - Fluorn - Winzeln. Eine zentrale Aufgabe der Verwaltungs-
gemeinschaft ist die Aufstellung eines gemeinsamen Flachennutzungs-
plans. Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Fl&-
chen als Mischgebiet ausgewiesen. Damit gilt die Planung im Sinne des
§ 8 (2) Satz 1 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Genehmigung ist deshalb nicht erforderlich.

Rechtskraftige Bebauungspline

Der Bebauungsplan >>Fluorner StraRe — 3. Anderung<< liegt inmitten
des folgenden rechtskréftigen Bebauungsplans:

Bebauungsplan >>Fluorner Strae <<, rechtskréftig seit 09.07.2001

In den Uberschneidungsbereichen ersetzt die vorliegende Planung die
Urspriingliche.

LAGE IN DER ORTSCHAFT,
DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Lindenhof. Im Siiden und Westen grenzt
die ,Von-Gunzert-Strale** an die Planung an.

Die nun vorliegende Planung &ndert den urspriinglichen Bebauungsplan
im o.g. Bereich. Bisher ist das Plangebiet bereits planungsrechtlich als
-Mischgebiet (Ml)* ausgewiesen. Das Areal stellt teilweise eine innerért-
liche Baullicke dar und ist teilweide bereits bebaut. Insofern sind keine
landschaftlich pragenden Elemente vorzufinden.

Schutzgebiete, schutzwiirdige Bereiche oder andere zu erhaltenden Fla-
chen sind im Bereich der Plananderung nicht vorhanden.

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Mischgebiet (MI)* beibehalten
und wird somit entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan
in der Art der baulichen Nutzungen als ,Mischgebiet” festgesetzt.



7.2

7.3

7.4

7.4.1

7.4.2

743

Die Zulassigkeiten nach § 6 BauNVO wurden hier dahingehend weiter
eingeschrénkt, dass ,Vergnigungsstatten“ und , Tankstellen® keine Aus-
sicht auf eine Genehmigung hétten, da zum einen eine Wasserschutz-
zone |l Tankstellen entgegenstiinden und die bestehenden Einrichtun-
gen des Sportgeléndes und weiterer jugendrelevanten Einrichtungen
eine Ansiedlung von Vergniigungsstitten stadtebaulich ausschlieRen.
Alle anderen méglichen Nutzungen wurden aus der urspriinglichen Pla-
nung tbernommen.

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan >>Fluorner StraBe<< setzt bisher eine GRZ (Grund-
flachenzahl) von 0,4 und eine GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,8 fiir die
Planflache fest. Die Anderungsplanung hat als stidtebauliches Ziel vor-
gegeben, dass verdichtete Bauweise méglich sein soll. Insofern wird die
GRZ auf 0,6 erhéht. Durch die Erhéhung der maximalen Zahl der Volige-
schosse auf 3, ist es auch erforderlich, dass die GFZ auf 1,0 erhéht wird.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde mit maximal 3 festgesetzt. Hier wurde

eine Erh6hung um 1 Vollgeschoss beschlossen, um die Flachen entspre-
chend besser nutzen zu kénnen und Innenverdichtungen zu fordern.

Bauweise
Far den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets wird eine >>offene

Bauweise (0)<< festgesetzt. Dieser Punkt wird so unverindert tibernom-
men.

Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets ist bereits durch die StraRe

~von-Gunzert-Strale” vorhanden und in der bisherigen Dimension auch
ausreichend.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der landwirtschaftliche Verkehr wird durch die jetzige Planung nicht be-
rihrt.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird durch die Anderungsplanung nicht unmittelbar
beruhrt. Hier sind die Vorgaben der LBO Baden-Wiirttemberg zu beach-
ten und einzuhalten.



8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach auen an die vorhandenen Infrastrukturen an-
geschlossen.

Wasserversorgung

Das Gebiet ist mit Trink- und Léschwasser versorgt.

Abwasserableitung

Das Plangebiet ist bereits entwéssert. Kandle, die bereits verlegt sind,
konnen belassen werden. Anderungen an der Entwésserungssystematik
sind nicht erforderlich.

Stromversorgung

Die Energieversorgung ist Uiber die EnBW sichergestellt.

Fernmeldetechnik

Durch die Deutsche Telekom AG ist ein Anschluss an das bestehende
Fernmeldenetz gegeben.

Abfall, Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmiill und dessen Entsorgung erfolgt im Auftrag
des Landkreises Rottweil durch ein privates Unternehmen.

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Land-
kreis Rottweil sichergestellt.

UMWELTBERICHT

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans umfasst insgesamt be-
reits nach § 30 BauGB bebaubare Flichen. Eine Priifung der Beeintréch-
tigung der Schutzgiter kann daher mit einfachen Mitteln erfolgen. Im Ub-
rigen sind die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach §
13a BauGB gegeben.

Folgende Schutzgiiter wurden behandelt:

Schutzqut Mensch
Die Flachen der Anderungsplanung sind bisher als Mischgebiet (MI) aus-

gewiesen und als Bauland existent. Die 2. Anderung wirkt hauptszchlich
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darauf hin, dass eine Umnutzung des bestehenden Gebaudes ermdéglicht
werden kann. Durch diese Anderung werden keine zusétzlichen Belas-
tungen, Immissionen oder Verkehrsstréme verursacht.

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich somit keine Veranderungen
durch die Anderung des Bebauungsplans. Mit tempordrem Baul&rm und
Immissionen ist zu rechnen. Da dies aber temporérer Natur ist, sind hier
keine langfristigen Beeintréchtigungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung sowie der Baugren-
zen wird planungsrechtlich keine Mehrflache neu erschlossen bzw. ver-
siegelt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Fluorner StraRe®
wurden die Flichen als Mischgebiet (MI) (GRZ 0,4 — Versiegelungsgrad
40%) ausgewiesen. Damit ist eine Vorbelastung vorhanden. Es kommt
zu keinen weiteren Eingriffen ins Schutzgut Boden. Nach § 13 a BauGB
gelten die Eingriffe in das Schutzgut Boden als ausgeglichen.

Schutzgut Luft/Klima

Die geplante Nutzung andert hinsichtlich dieses Schutzguts nichts We-
sentliches. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Fluorner Strale*
wurden Eingriffe in das Schutzgut Luft/Klima getatigt. Vorbelastungen
durch die bestehenden und geplanten Gebzude sind gravierend. Somit
sind keine Verénderungen im Bereich dieses Schutzguts festzustellen.

Schutzgut Tiere/Pflanzen

Die Beeintrachtigungen sind planungsrechtlich durch die Bebaubarkeit
nach § 30 BauGB schon vorhanden. GroRRe Teile des Grundstiicks sind
durch Geb&ude, Stellplétze, Terrasse und Zuwegungen versiegelt. Die
verbleibenden Grinflachen sind als Wiesenflachen genutzt. Wertvolle
Strukturen sind nicht erkennbar.

Durch die Anderungsplanung kénnen AuRenbereichsflichen geschont
werden, die beim Schutzgut Pflanzen und Tiere sicherlich hochwertiger
wéren.

Nach § 13 a BauGB gelten die Eingriffe in das Schutzgut Boden als aus-
geglichen.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren geandert. Somit kann auf einen detaillierteren Umweltbericht sowie
auf eine detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanz verzichtet werden; der
Ausgleich ist im beschleunigten Verfahren als bereits erbracht zu bewer-
ten.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Belange, die einer Planung entgegenstehen kénn-
ten, konnten nicht festgestellt werden. Die Fl&chen liegen mitten in einem
Mischgebiet (MI). Das Gebiet ist als Bauland existent. Es sind einzelne
Laubb&ume im Gebiet vorhanden, die allerdings keine Héhlen o.4. auf-
weisen, welche auf besonders geschiitzte Arten hinweisen wiirden. Auch

9



10.

11.

11.1

11.2

die Ausstattung der Wiesenflichen gibt keine Anzeichen fiir einen
Schutzcharakter der Wiese.

Insofern stehen der Anderungsplanung keine artenschutzrechtlichen Be-
lange entgegen.

BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht notwendig.

GEOLOGIE

Archaologische Denkmalpflege

Besonderheiten sind bei der Realisierung des Planbereichs nicht zu er-
warten.

Vorbeugend wird jedoch in den Textteilen zum Bebauungsplan festge-
setzt, dass das Regierungsprésidium Stuttgart, Abt. Denkmalpflege un-
verzlglich zu benachrichtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zu-
tage treten. Dies gilt auch, wenn alte Grenzsteine oder ahnliches von den
BaumafRnahmen betroffen sein sollten.

Geotechnik

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden wird das Regierungsprasidium
Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau gehért. Fol-
gende Hinweis wurden hier formuliert:

»Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich des Trigonodusdolomits
(Oberer Muschelkalk), der im dstlichen Plangebiet von Gesteinen der Erfurt-
Formation iiberlagert wird. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nut-
zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Verkars-
tungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschliefien. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfli-
chenwdisser geplant bzw. wasserwirtschafilich zuldssig sein, wird auf das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen
der Gefahr der Ausspiilung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten. Bei
etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfihigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. of-
Jenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemdf3 DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biiro empfohlen. “

Die vorgenannten Punkte wurden als Hinweis in die 6rtlichen Bauvor-
schriften entsprechend aufgenommen.
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11.3

12.

12.1

Wasserschutzgebiet - Zone 11

Der Bebauungsplan der Stadt Oberndorf betrifft die Zone Il des Wasser-
schutzgebiets Nr. 325-012, festgesetzt vom Landratsamt Rottweil durch
Rechtsverordnung vom 17.12.2004. Die dort formulierten Schutzbestim-
mungen, Regelungen und Verbote sind zu beachten. Ggf. ist fir die
Durchfiihrung eines Vorhabens die Erteilung einer Ausnahmegenehmi-
gung/Befreiung von den Verboten der Rechtsverordnung erforderlich.
Diese ist beim Landratsamt Rottweil -Umweltschutzamt - zu beantragen.
Voraussetzung fiir die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung/Befreiung
ist die voraussichtliche Beherrschbarkeit des Grundwassergefdhrdungs-
potentials z.B. durch Auflagen und Bedingungen. Insbesondere wird da-
rauf hingewiesen, dass beim Bau und Betrieb der Hausanschlussleitung
in der Zone Il des Wasserschutzgebietes erhéhte Anforderungen wie im
Arbeitsblatt DWA-A 142 von Januar 2016 und Merkblatt DWA-M 146 vom
November 2018 genannt, eingehalten und beachtet werden miissen.

a) Fur Abwasserleitungen sind Rohre, Muffenkonstruktionen und
Schéchte zu wéhlen, die eine hinreichende Gewshr fir véllige und
dauernde Dichtheit bieten.

b) Die Abwasserleitungen miissen gemaR Merkblatt ,Abwasserleitun-
gen in Wasserschutzgebieten“ hohen Anforderungen entsprechen.
Die Verbindungsstellen von Misch- und Schmutzwasserleitungen
mussen verschweilit werden (z.B. AWADUKT PP Fusion, Hochlast-
kanalrohre PP-HM oder gleichwertig, Ringsteifigkeit SN10 im priva-
ten Bereich und SN16 im 6ffentlichen Bereich). Das von Abwasser-
rohren zusammen mit den anschlieRenden Schichten gebildete Ka-
nalsystem ist als stoffschlissig verschweilites Gesamtsystem aus-
zubilden. Es missen Vollwandrohre nach DIN EN 1852-1 verwendet
werden. Bei Regenwasserleitungen miissen ebenfalls die héherwer-
tigen oben genannten Rohre verwendet werden, die Muffen der
Rohre brauchen jedoch nicht verschweiltt zu werden.

c) Vorder Inbetriebnahme und danach in regelméRigen Absténden von
hochstens funf Jahren sind die Kanalhaltungen gemaR DIN 1986 i.V.
mit DIN EN 1610 auf Zustand und Dichtheit zu prifen (Dichtigkeits-
prifung).

Die vorgenannten Punkte wurden als Hinweis in die planungsrechtlichen
Festsetzungen entsprechend aufgenommen, da diese in der Baugeneh-
migung relevant sind.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

Fur die Dachformen ergehen konkrete Festsetzungen.
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12.2

13.

Auflenantennen und Versorgungsleitungen

Damit das kiinftige stadtebauliche Gestaltungsbild nicht durch oberirdi-
sche Leitungsfiihrungen beeintréchtigt wird, setzt die Planung Erdverka-
belungen fest.

ZEITLICHE REALISIERUNG

Unmittelbar nach Erlangen der Rechtskraft werden die geplanten MaR-
nahmen umgesetzt.

Aufgestellt: <
Oberndorfa.N., den 30.09.2022 M
ermanrr\}xcker
BurgerMeister
Ausgefertigt:

Oberndorf a.N., den 1 5M3l2023
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