Begrundung

zum Teilbebauungsplan "Hinteres Feld" im

Ortsteil Niederwinden der Gemeinde
winden im Elztal in der Fassung der

1. Anderung und Erweiterung

Allgemeines

Der Teilbebauungsplan "Hinteres Feld" ist seit dem
04.03.1971 durch das Landratsamt Emmendingen genehmigt.

Der Cemeinderat der Gemeinde Winden im Elztal hat in
&ffentlicher Sitzung am 08.06.1988 die 1. Anderung und
Erweiterung des Teilbebauungsplanes "Hinteres Feld" be-

schlossen.

Durch die Neuaufstellung des Teilbebauungsplanes "Hinteres
Feld" in der Fassung der 1. Anderung und Erweiterung soll
der rechtskraftige Teilbebauungsplan "Hinteres Feld" vom
04.03.1971 in vollem Umfange ersetzt werden.

AnlaBf und Erforderlichkeit:

= Im rechtskraftigen Teilbebauungsplan vom 04.03.1971 ist
die Trasse der geplanten Kkuinftigen Umgehungsstrafe

B 294 ausgewliesen.

Nachdem anderweitige Trassenfihrungen durch das
Strafenbauamt Freiburg untersucht und realistischer in
ihrer Verwirklichung eingestuft wurden, sah sich die
Gemeinde Winden im Elztal veranlapt, den rechts-—
kraftigen Bebauungsplan zu andern und erweitern.

Die neue evtl. Trasse der geplanten B 294 wurde in den
Bebauungsplan als Vorbehaltsflache fir StraBenverkehrs-—

anlagen ausgewliesen.



Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, die Ortsplanung der
Gemeinde mit der Strafenplanung abzustimmen. Die genaue
Planung der Umgehungsstrafe wird durch eine Fachplanung
erfolgen. Strapenplanung und Planfeststellung erfolgt
nach dem Bundesfernstrapfengesetz. Die Auswelisung der
Vorbehaltsfléche flur die StraPBenverkehrsanlagen im
Bebauungsplan dient allein zur Kenntlichmachung dieser
Planung und der vorlédufigen Fl&chensicherung.

Die neue Trassenfiuhrung der Umgehungsstrafe B 294 fuhrt
durch die stdlich der Elz liegenden Grundstucke
Flst.Nr. 607; 605 und 602, die 1im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Elzach zum Teil als Sportfl&chen ausgewiesen sind. Nach
Abwagung der Gemeinde Winden im Elztal, Bau einer
Sportanlage oder neuen Trassenfihrung der Umgehungs-—
strape auf o.g. Grundstucken, hat die Gemeinde die
Ausweisung der Vorbehaltsfl&che fir die Umgehungsstrafe
den Vorrang gegeben.

swischenzeitlich wurde vom StraPenbauamt Freiburg ein
Bleistiftentwurf flur die Trassenfihrung der Umgehungs-
strafe B 294 aufgestellt. Die 1im Bleistiftentwurt
dargestellte Trassenfihrung liegt in der im Bebauungs-—
plan ausgewiesenen Vorbehaltsflache fur StraPenver-
kehrsanlagen.

Die Planung und Verwirklichung der Sportanlage ist an
einem anderen Standort vorgesehen. Beho6rdenbe-
sprechungen hieruber haben bereits stattgefunden mit
dem Ergebnis, dap die Sportanlage unter bestimmten
Bedingungen am vorgesehenen neuen Standort verwirklicht
werden kann. In dem sich in der Anderung und Erganzung
befindenden Flachennutzungsplan wird die neue Situation

berucksichtigt.

swischen den Ortsteilen Oberwinden und Niederwinden

soll ein kombinierter Geh- und Radweg gebaut werden.



Das Planfeststellungsverfahren fir diesen Geh- und
Radweg 1ist abgeschlossen. Im Teilbebauungsplan ist
auPferhalb des rdumlichen Geltungsbereiches desselben
die erforderliche Flache fir den Bau des Geh- und
Radweges als Vorbehaltsfldche flir Strapenverkehrs-—
anlagen nachrichtlich dargestellt.

— Durch den Wegfall der alten geplanten Trasse der B 294
wird 2zwischen den derzeit vorhandenen Baugrenzen und
der Bahnlinie neue bebaubare Fl&chen flir Gewerbe und

Wohnen geschaffen.

Flachennutzungsplan

Der Teillbebauungsplan "Hinteres Feld" in der Fassung der
1. Anderung und Erweiterung ist aus den rechtskrdftigen
Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Elzach
vom 28.07.1986 entwickelt.

Gegenuber dem Flachennutzungsplan weicht der Teilbebauungs-—-

plan in folgenden Punkten ab.

- Im Fléchennutzungsplan' ist zwischen dem bestehenden
Gewerbegebiet (Teilbebauungsplan "Hinteres Feld" vom
04.03.1971) und der Elz eine Flache fir die Anlegung
von Sportanlagen ausgewiesen. Die Verwirklichung dieser
Sportanlagen scheiterte jedoch daran, daP eine Variante
der geplanten UmgehungsstraBe B 294 Uber dieses Gelé&nde
fihrt. Aus diesem Grunde wurde der r&umliche Geltungs-—
bereich des Bebauungsplanes bis zur im Flachennutzungs-—
plan ausgewiesenen Grenze der Sportanlage ausgedehnt.
Gleichzeitig so0ll durch die Ausweisung einer Vorbe-
haltsfldche fur den StraBenbau im Bebauungsplan die
Verwirklichung der B 294 UmgehungsstraBfe gesichert

werden.



- Derzeitig befindet sich der rechtskradftige Flachen-
nutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Elzach im
Verfahren der 1. Anderung und Erweiterung. Die Unter-
richtung der Tré&ger &ffentlicher Belange ist erfolgt.
Vorab fanden bereits Behdérdenbesprechungen hinsicht-
lich der Anderung des Flachennutzungsplanes statt.
Diese Behdrdenbesprechungen erbrachten eine grundsatz-
liche Ubereinkunft mit der MaBgabe, daB Einzelheiten in
diesem Bereich im Bebauungsplanverfahren zu klaren

sind.

4. Ziel und Zweck des Teilbebauungsplanes

Ziel und Zweck des Teilbebauungsplanes ist es,

= eine geordnete stddtebauliche Entwicklung mit einer
deutlichen Abrundung des Ortskerns zur freien Land-
schaft zu schaffen.

= erforderliche Flé&chen fir eine Wohn- und Gewerbebe-
bauung in unmittelbarer N&he der vorhandenen Bebauung
zu schaffen.

- den bereits vorhandenen Gewerbebetrieben  betriebsbe-—
dingte bauliche Anlagen zu ermdglichen.

5. Bebauung

Die vorgesehene Bebauung soll so erfolgen, dap sie sich der
Umgebung und den topographischen Gegebenheiten anpaft. Aus
diesem Grunde werden die Traufhdhen der Gebaude bezogen auf
die zugeordnete ErschliefungsstraBe festgesetzt. Berilick-
sichtigt im Bereich des Bebauungsplanes wurde der vorhandene
landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetrieb. Die Berluck-
sichtigung dieses landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes
findet dahingehend statt, daB das Gebiet um diesen Betrieb

als Dorfgebiet ausgewiesen ist.



6. Bauliche Nutzung

Fir das Gebiet des Teilbebauungsplanes wurden 4 unterschied-

liche Nutzungsarten festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Dorfgebiet (MD)

Mischgebiet (MI)

Gewerbegebiet (GE)

Gewerbegebiet eingeschrankt (GE eingesch.)

W N e

6.1 Vergnigqungsstatten

Im gesamten Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes sind
Vergnigungsstdtten, darunter insbesondere Diskotheken und
‘Spielhallen oder &hnliche Unternehmen im Sinne § 31 i der
Gewerbeordnung in der =zur Zeit geltenden Fassung nicht

zuldssig.

Dieses Verbot von Vergnigungsstdtten wird aus folgenden

Grunden festgesetzt:

= Der Teilbebauungsplan "Hinteres Feld" in der Fassung
der 1. Anderung und Erweiterung wird aufgestellt mit
dem Ziel, Baugrundstiicke f£flir Gewerbe und Handwerk,
vornehmlich flUr produzierendes GCewerbe und damit
verbundene Dienstleistungsbetriebe bereitzustellen, um
auf diese Weise Voraﬁssetzungen zur Sicherung be-
stehender und zur Entwicklung neuer gewerblicher
Arbeitspldtze zu schaffen. Der Handlungsspielraum zur
Planung neuer Gewerbegebiete ist allerdings begrenzt.
Aufgrund =zahlreicher zu beachtenden Vorgaben und
anderweitiger konkurrierender Raumanspriiche ist die
Gemeinde Winden im Elztal nicht in der Lage, die

Gewerbegebietsflachen beliebig auszudehnen.



Die Gemeinde sieht sich daher verpflichtet, darauf
hinzuwirken, daPp die dem Gewerbegebiet zugedachte
Zweckbestimmung auch in vollem Umfange zum Tragen
kommt. Zur Gewahrleistung des erwinschten
Gebietscharakters und zur Sicherung der Gewerbebau-
flachen flir die gewerbliche Nutzung sind daher konkur-
rierende Nutzungen und Fremdnutzungen, die mit den
Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben

keinen funktionalen Zusammenhang haben, unerwunscht.

Ausdricklich ausgeschlossen werden die Vergnugungs-—
statten, auch wenn solche Betriebe dem Begriff
"sonstige Gewerbebetriebe" zugeordnet werden kénnen.

Vergnlgungsstatten sind Fremdnutzungen und Gewerbege-—

bietsuntypisch.

Obgleich im Gewergebiet Wohnungen nur ausnahmsweise und
nur flr einen besonderen Personenkreis zulassig sind,
ist im Planungsgebiet ein bestimmter Anteil an
Wohnungen zu erwarten.

Dies ergibt sich aus den Erfahrungen tber die Struktur
léndlicher Gewerbegebiete.

Betriebsinhaber und Betriebsleiter ziehen es vielfach
vor, 1in Verbindung mit dem Betrieb ein Wohnhaus zu
errichten. Von den bisher jetzt bebauten 7 Gewerbe-
grundsticken sind auf 5 Gewerbegrundstiicken Betriebs-
wohnungen zusammen mit dem Gewerbebetrieb errichtet
worden. Die Errichtung wvon Wohnungen fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter im Rahmen der Vorschriften der
BauNVO entspricht auch dem Planungswillen der Gemeinde.
Die Gemeinde ist sich bewuBt, daB die Betriebsinhaber-
wohnungen 1in Gewerbegebieten ein hd&heres Map an
Stérungen hinzunehmen haben und eine Wohnruhe, wie fir
Wohngebiete typisch, nicht gewdhrleistet werden kann.
Im Verhaltnis zwischen emissionstrdchtiger gewerblicher
Nutzung und ruhebedlrftigen Wohnungen soll die Gewerbe-

nutzung den Vorrang haben.



Allerdings haben auch Gewerbegebiete eine typische
stérungsdrmere Zeit. Dazu geh6ren die Abend- und
Nachtstunden und das Wochenende. In diesen Zeiten gehen
erfahrungsgemdp und arbeitsbedingt die Belastigungen
durch Gewerbebetriebe und StraBenverkehr stark zurilck.

Vergnligungsstétten werden jedoch nur vorwiegend zu den
genannten Zeiten betrieben und die Besucherfrequenz ist
an den Abend- und Nachtstunden sowie an den Wochenenden
erheblich gréBer.

Da nun der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzung im
Gewerbegebiet auch ein MindestmaB an Wohnruhe zukommen
soll und diese Wohnruhe in der Regel zu den genannten
Zeiten wirksam eintritt, werden zum Schutz der Wohnruhe

von Inhaberwohnungen die Vergnlgungsstatten untersagt.

Einzelhandelsbetriebe (Sortimentsbeschrankung)

Im gesamten Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes gind
gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit
Nahrungs- und GenuPmittel, Drogeriewaren (u.a. Wasch-—,
Putzmittel, Kosmetika) nur bis zu einer Verkaufsflache von
hoéchstens 250 m2? zulé&ssig.

Durch diese Einschrénkung sollen groffldchige Einzelhandels-—
betriebe flUr Endverbraucher, welche eine Beeintréchtigung
des zentraldrtlichen Versorgungssystems durch ihre Gropfe und
den Einzugsbereich mit sich bringen ausgeschlossen werden.
Vielmehr soll der flUr die Gemeinde ortstypische (auf der
Basis der zu versorgenden Einwohner) "Nachbarschaftsladen"
innerhalb des gesamten Geltungsbereiches des Teilbebauungs-

planes Ansiedlungsméglichkeiten geschaffen werden.



Im Ortsteil Niederwinden sind bereits zwei Einzelhandelsbe-
triebe der Nahrungs- und GenuPmittelbranche anséssig, deren
Verkaufsflédche zwischen 150 und 200 m2 liegt. Diese Einzel-
handelsbetriebe decken derzeitig die Versorgung der Be-
vdlkerung ab. Die Zulassung groéPerer Einzelhandelsbetriebe
der Nahrungs- und GenuPmittelbranche tiber 250 m2 Verkaufs-
flache kann fir den Ortsteil Niederwinden nicht mehr als
Nachbarschaftsladen angesehen werden. Grofere Einzelhandels-
betriebe Uber 250 m2? Verkaufsflache sind, bezogen auf den
dérflichen Charakter von Niederwinden als groPflachige
Einzelhandelsbetriebe einzustufen und sind somit nicht mehr
als typische Nachbarschaftsladen speziell auf den Ortsteil
Niederwinden bezogen, anzusehen.

In den textlichen Festsetzungen des Teilbebauungsplanes ist
kein Ausschluf von Handelsangeboten vorgesehen, die Uber das
Angebot von Nahrungs- und GenuPmittel und Drogeriewaren
hinausgehen. Auf diesen AusschluP wurde verzichtet, da
andere Konsumwaren derzeit in der Gemeinde Winden im Elztal
nicht angeboten werden. Die Deckung fir den lé&ngerhaltenden
Konsumwarenbereich erfolgt durch das Unterzentrum Elzach und

Mittelzentrum Waldkirch.

Nach Lage und GroBe des Teilbebauungsplanes ist auch nicht
zu beflrchten, daPp andere Fachmdrkte bis zu einer GroBe von
ca. 700 m? Verkaufsfléche sich hier ansiedeln, obwohl sie im
Einzelfalle im Bereich des Gewerbegebietes und Mischgebietes

zuldssig sind.



i Verkehr

Im Teilbebauungsplan ist fur die Verwirklichung der ge-
planten UmgehungsstraBe B 294 eine Vorbehaltsflache fir den
StraBenbau ausgewiesen. Diese Vorbehaltsflidche dient dazu,
Festsetzungen zu treffen, die einer spateren Strafenplanung
nicht zuwider laufen. Die Nutzung dieser Fléche ist bis zur
Verwirklichung der geplanten Umgehungsstrafe der Landwirt-
schaft vorbehalten. Nach Festlegung der genauen Trasse der
Umgehungsstrafe ist mit dem StraPenbaulasttrager die Nutzung
der Restflache abzukliren.

Bis zur Fertigstellung der Umgehungsstrafe (B 294) bleibt
die Einfahrt der GewerbestraBe in die alte B 294 ge-
schlossen. Diese Mafnahme wurde in die zeichnerische

Festsetzung zum Teilbebauungsplan aufgenommen.

8. Grinordnungsplan

Fir den Teilbebauungsplan "Hinteres Feld" in der Fassung der
1. Anderung und Erweiterung ist ein wverbindlicher Grun-
ordnungsplan aufgestellt. Dieser @Grinordnungsplan ist auf
den Landschaftscharakter abgestimmt und enthdlt bindende

Festsetzungen sowie Pflanzempfehlungen.



9. Bebauungsvorschriften

Die Bebauungsvorschriften far

den

"Hinteres Feld" in der Fassung der

Erweiterung gliedern sich auf in

Zeichnerische Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

1 Planungsrechtlich

2 Bauordnungsrechtlich (LBO § 73)
3. Hinweis

4

Verbindlicher‘Grﬁnordnungsplan

10. Stadtebauliche Daten

Fl&che des raumlichen Geltungs-
bereiches des Teilbebauungsplanes
Flache Allgemeines Wohngebiet (WA)
Flache Dorfgebiet (MD)
Fl&dche Mischgebiet (MI)
Flache Gewerbegebiet (GE)
Flache Landw. Nutzung inkl.
geplante B 294
Verkehrsfldche (innere ErshclieBung)
Vorbehaltsfléchen

Umgehungsstrafe

Geh- und Radweg
Vorhandene Anzahl der Wohngebd&ude
Geplante Anzahl der Wohngebaude
Vorhandene Anzahl der Gewerbebetriebe
Geplante Anzahl der Gewerbebetriebe

Alt

69.

43

000

.430
10

700

.420

.600
.850

. 125

1.2

Teilbebauungsplan

1.

m2

mz

m2

mz

m2

Anderung

Neu

.000

3+150
6.490
5.300

.475

+ 138
710

175

4.125
1.565

18

und

m2

m2

mz

m2



Fir die Verwirklichung des Teilbebauungsplanes entstehen
Kosten in HOhe wvon ca. 1.100.000 DM. Diese Kosten gliedern

sich auf in:

Kanalisationskosten ca. 350.000,-— DM
(Regen— und Schmutzwasser)

Strafenbaukosten

(ohne Umgehungsstrafe und

komb. Geh- und Radweqg) ca. 500.000,-— DM
Wasserversorgungskosten ca. 100.000,—— DM
Vermessungskosten ca. 50.000,—-— DM
StraBenbeleuchtungskosten ca. 50.000,—-—— DM
sonstige Kosten ca. 50.000,—— DM

Die entstehenden Kosten werden nach den rechtskraftigen
Satzungen der Gemeinde Winden im Elztal an die Anlieger
weitergegeben, lediglich der Anteil der Gemeinde ist von der

Gemeinde selbst aufzubringen.

13 . ErschlieBun

Die Stromversorgung ist gesichert. Betreiber der Stromver-—
sorgung ist die Badenwerk AG. Das anfallende Oberflachen-—
wasser (Regenwasser) wird tUber die Jgemeindeeigene Orts-
kanalisation in die Elz eingeleitet. Das anfallende Schmutz-
wasser wird Uber die gemeindeeigene Kanalisation 1in die
mechanisch-biclogische Klaranlage, Standort Gemarkung
Niederwinden, abgeleitet.

Die Wasserversorgung ist uUber die o&ffentliche Wasserver-
sorgung der Gemeinde Winden 1im Elztal, Ortsteil Nieder-

winden, gesichert.



Der weitere Ausbau der Erschliefungsanlagen scoll ab dem

Jahre 1990 erfolgen.

Winden im Elztal/Elzach, den 13. Dezember 1989

Gemeinde Winden im Elztal Planfertiger:
Gemelndeverwaltungsverband

Elzaoch
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Clemens Bieniger Siegfried Fritz

Blirgermeister



