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1.0

11

GEMEINSAME BEGRUNDUNG
ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Erforderlichkeit zur Aufstellung von Bebauungspléanen

Anlass der Planung

Die Planungserfordernis fir die Gemeinde ergibt sich aus § 1 Abs. 3, Satz 1, und Abs. 5, Satz 3,
BauGB. Es soll ein stadtebaulicher Missstand behoben und eine stadtebauliche Ordnung
hergestellt werden.

Auf Flst.Nr. 1202, heute Sander Stral3e 13, 13a, 13b war urspriinglich als Lagerhalle fiir eine
Bauunternehmung mit Wohnhaus genehmigt und genutzt. Die Nutzung fur die Bauunternehmung
wurde aufgegeben, das Grundstiick geteilt in die Flachen:

o Sander Stral3e 13, FIst.Nr. 1202/1 heute Wohnnutzung
o Sander Stral3e 13a, FIst.Nr. 1202/2 Malerbetrieb Windisch mit Betriebsleiterwohnung
o Sander StralRe 13b, FIst.Nr. 1202 Betriebsgrundstiick Fa. Bergheimer

Die neuen Teilflachen wurden gewerblich genutzt und Wohnnutzungen als Teil der
Gewerbebetriebe genehmigt und eingerichtet.

Der westliche Teil, FIst.Nr.1202, wird von den Firmen Bergheimer und TSIT als Betriebsgrundsttick
mit Produktionshallen und Burordumen genutzt. im Freigelande befinden sich Stellplatze fur
Mitarbeiter und Kunden sowie Flachen fur Lagerung und Umschlag von Roh-, Fertig- und
Halbfertigteilen.

Firma Bergheimer konnte zwei landwirtschaftliche Flachen (Flst.-Nr. 1197 und 1198) nérdlich an
den Betrieb angrenzend zur Betriebserweiterung erwerben.

Der Mikrostandort stellt vor dem Hintergrund der bestehenden Nutzungen eine gewachsene
Gemengelage dar. Die Betriebsstrukturen und Ablaufe sind ebenfalls Uber viele Jahre gewachsen
und entsprechen nicht mehr vollumfanglich heutigen Anforderungen. Demnach ist eine
Optimierung und Modernisierung der gesamten Betriebsstrukturen und der Betriebsablaufe
erforderlich, um die Produktionsablaufe insgesamt zu verbessern. Hierzu erfordern die
Modernisierung und Optimierung der Betriebsablaufe eine baulich-raumliche Anpassung des
Gewerbebetriebs, wozu ein Bebauungsplan benétigt wird.

Die geplante baulich-rAumliche Umstrukturierung des Gewerbebetriebs umfasst neben der
Verlagerung von Produktionsbereichen in Richtung Norden die Sicherung der bestehenden beiden
Wohnnutzungen.

Das Planungsgebiet liegt im Konsultationsradius der Storfallbetriebe Pflanzen Wurth GmbH
und Progas GmbH. (Seveso Il Richtlinie). Durch den Bebauungsplan soll die bestehende
Wohnnutzung gesichert werden.

Die erforderliche raumliche Umstrukturierung unter Anwendung von Bauplanungsrecht erméglicht
zugleich die stadtebauliche Optimierung der gewachsenen Gemengelage. Demnach soll eine
zunehmende raumliche Trennung von stérintensiven und stérempfindlichen Nutzungen stattfinden.

»  Mit der Umstrukturierung werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:
»  Bauplanungsrechtliche Sicherung der bestehenden, stadtebaulichen Strukturen
(Bestandssicherung) im Plangebiet
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»  Stadtebauliche Neuordnung und Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebs

»  Stadtebauliche Ordnung und Gliederung des Gebiets im Hinblick auf die
immissionsschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Erfordernisse

1.2 Bebauungsplanverfahren
Um die der Planung zu Grunde liegenden Ziele einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung
gerecht zu werden, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaf § 2 BauGB erforderlich.

Derzeit liegt fur das zu beplanende Gelénde kein Bebauungsplan vor, sodass eine betriebliche
Umstrukturierung, insb. die Erweiterung der Betriebsflachen in nérdliche Richtung, der Aufstellung

eines qualifizierten Bebauungsplanes bedarf. Planungsrechtlich liegen die Erweiterungsflachen im
Auf3enbereich nach § 35 BauGB, wonach lediglich ,privilegierte Vorhaben auf Ebene der

Vorhabenzulassung zuldssig sind.
Betriebserweiterungen von Gewerbebetrieben sind gemaf § 35 BauGB nicht privilegiert. Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes durch die Gemeinde Appenweier ist demnach zur Umsetzung

der stadtebaulichen Zielvorstellungen notwendig. Die stadtebauliche Erforderlichkeit gemar § 1

Abs. 3 BauGB ist demnach gegeben.

Flachennutzungsplanverfahren
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Plan 1: Lage im Dorfgebiet
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1.4 Flachennutzungsplan

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan vom 13.12.1997 weist fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet (G) und ndrdlich davon Wohnbauflache (W) aus.

Die Wohnbauflache, Flst.- Nr. 1197 und 1198, ca. 5.240 m? wurde bisher als
landwirtschaftliche Flache genutzt,
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Plan 2: Flachennutzungsplan vom 13.12.1997
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2.0 ANGABEN ZUM BESTAND

2.1 Lage und Topografie

2.1.1 Topografie
Topographisch handelt es sich bei diesem Gebiet um ein nahezu ebenes Gelande.

Gelandehéhen

Nord Sid

StraBe Im See (Ostseite) 145.26 m (NN 145,80 m (NN

Fist.Nr. 1202 Bergheimer Westseite 152,51 m UNN

2.1.2. Lage und ErschlieRung

Das Baugebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand von Appenweier.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Sander Stral3e und die Strae Im See. Die Sander Stralle
ist im Osten Uber einen Kreisverkehr an die B3 angeschlossen. Nach Westen erfolgt der
Anschluss an die B 28 und Autobahn Frankfurt — Basel, Anschlussstelle AS 54.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Sander Straf3e vorhanden. Der
Niveauunterschied zwischen Baugebiet und Sander Stral3e wird durch eine Béschung auf
Fist.Nr. 1203/2 ausgeglichen.

APR\E\N\W"EIE R)
; | ;\7\\,\‘7 o P~

Bild 1
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2.2

2.3

23.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4

2341

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Appenweier an der Eisenbahnlinie
Frankfurt — Basel. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstticke:

1197 1198
1202 1202/1 1202/2
1203/2 1203/3

Das geplante Gebiet wird begrenzt durch

Im Norden: Landwirtschaftsflachen

im Osten: StralRe ,Im See” und 6stlich anschlieRend die Markte dm, Edeka,
Gartnerei Vollmer

im Westen: Rheintalbahn in Hochlage

im Stiden: Sander StralRe

Bestehende Nutzungs-, Eigentums- und Rechtsverhdltnisse

Flst.Nr. 1197 und 1198 werden derzeit als landwirtschaftliche Flachen genutzt.

Eigentumsverhéaltnisse

Sander StrafRe 13b, FIst.Nr. 1197, 1198 und 1202 im Besitz der Fa. Bergheimer
Sander Strafe 13, Fist.Nr. 1202/1,
Sander Stral3e 13a, 1202/2 Privatbesitz

Flst.-Nr. 1203/2 Privatweg und 1203/3 Hebeanlage Gemeinde Appenweier
Nutzung
Die Uberplante Flache dient bisher als Betriebsflache der Fa. Bergheimer Torbau.

Bei der Erweiterungsflache nach Norden, FlIst.Nr. 1197 und 1198, handelt es sich um
Ackerland, das mit Mais, Getreide bepflanzt wird.

FIst.Nrn. 1202/2 und 1202/1 sind mit Wohnh&usern bebaut.

Historie der bestehenden Wohnnutzung

Sander Stral3e 13, FIst.Nr. 1202/1 (Wohnhaus ehem. Betriebsleiterwohnung)
23.08.1971: Bebauungsplan ,Im See — Hinterm Friedhof* (Gl),

Geltungsbereich: Bachstral3e bis alte B28 (heute Sander Stral3e).
Festsetzung: Werkstral3e und Baugrenze.
1972: Baugenehmigung Wohnhaus als Teil des Betriebsgrundstickes.

Darin Bebauungsvorschriften § 2: Zwei Wohnungen zulassig als Ausnahme
fur Betriebsleiterwohnung.

2001: Die Unwirksamkeit dieses Bebauungsplanes wird festgestellt, da wegen
fehlerhafter Abwagung dieser Bebauungsplan nie in Kraft treten konnte
(siehe Schriftwechsel Gemeinde / Landratsamt und Brief Rechtsanwalt
Rommel vom 06.07.2000).
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2.3.4.2

2.34.3

2.4

Die auf dem Grundstiick ausgetbte Wohnnutzung wurde im mit der Gewerbenutzung
genehmigt.

Sander StrafRe 13a, FIst.Nr. 1202/2 (Gewerbebetrieb mit Betriebsleiterwohnung)

07.09.1994: Baugenehmigung.
Eine Wohnung wird als Betriebsleiterwohnung genehmigt.
Nebenbestimmung Nr. 2: ,Betriebsleiterwohnung und Gewerbebetriebe
diirfen nicht getrennt verdul3ert werden."”

24.07.2000: Baugenehmigung Ausstellungsgebaude

Die auf dem Grundstiick ausgetbte Wohnnutzung wurde im Zusammenhang mit der
Gewerbenutzung genehmigt.

Sander StrafRe 13b, FIst.Nr. 1202 (Fa. Bergheimer)
Keine Wohnnutzung auf diesem Grundsticksteil.

Storfallbetriebe / Seveso- lll Richtlinie

Die Planung liegt nahezu vollstéandig im Konsultationsradius fur den Betriebsbereich
Pflanzenschutz Wurth GmbH, Appenweier. Der Konsultationsradius des Betriebes Progas GmbH
berihrt das Plangebiet auf der Westseite.

Bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen sind gemaf § 50 BImSchG die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen hervorgerufene Auswirkungen von Betrieben, die
der Storfallverordnung unterliegen, auf Wohngebiete sowie sonstige schutzbedurftige Gebiete und
Gebaude so weit wie mdglich vermieden werden.

Schutzbedurftig sind Nutzungen wie Baugebiete mit dauerhaftem Aufenthalt von Menschen,
Ziel dieser Vorgaben ist die langfristige Wahrung angemessener Sicherheitsabstande zwischen
Betriebsbereichen und benachbarten Schutzobjekten. Daher darf sich das Risiko im Umfeld von
bestehenden Betriebsbereichen durch eine neue Planung und damit das Ausmalf eines Storfalles
nicht erhéhen. Insbesondere das erstmalige Heranrlicken schutzbeddrftiger Nutzungen (z. B.
Wohnnutzungen) an den Betriebsbereich ist zu vermeiden.

Ein Mischgebiet lasst auch Wohnbebauung zu. Dies ware eindeutig ein Schutzobjekt nach
BImSchG und damit nicht zulassig. Auf die Ausweisung eines Mischgebietes fir die beiden
Wohngrundstiicke wird verzichtet.

Es ist zu bertcksichtigen, dass die Wohnbebauungen Sander Stral3e 13, Flst.-Nr.1202/1 und 13a,
Flst.-Nr. 1202/2 gebaut wurden, bevor der maf3gebliche Storfallbetrieb Wurth Pflanzenschutz
GmbH errichtet wurde. Dennoch muss die Art der baulichen Nutzung auf den Stérfallbetrieb
Rucksicht nehmen.

Entsprechend TA Abstand wird ein Gutachten zur Ermittlung des angemessenen
Sicherheitsabstandes nach KAS 18 sowie KAS 32 gefertigt, sobald die Normen bekannt sind.

Stand: 23.12.2022 Seite 10 von 40



BP Begriindung

BP Im See Sid

Stand: 19.10.2018
Bild 2 — Konsultationsradius Pflanzenschutz Wurth GmbH

Stand: 19.10.2018

Bild 2a — Konsultationsradius Progas GmbH

setriepspereicn:

Wurth Pflanzenschutz GmbH
Industriestrae 4
77767 Appenweier

v Zusténdig:

Referat: 54.1
E-Mail: Referat54.1@rpf.bwl.de

( Legende:

] Betriebsgelznde

D Konsultationsradius 200 m

Boteiligung im Bauleitplanverfahren
und bol der Ertailung von Baugenshmigungen Im Umfeld
Bﬂrhhlnnub'n nach § 50 BImSchG und Sevaso-lil- Rlehunln
Im Reglerungsbezirk Frolburg
Reglerungsprasidium Freiburg
Schwendistr, 12, 79114 Freiburg
Tel: +49 (761) 208.0

185

Badeo-Wiircemberg

[y ——y

Betriebsbereich:

i | PROGAS GmbH & CO KG
4 | Industriestr.3

77767 Appenweier
Zustdndig:

Referat: 54.1
E-Mail: Referat54.1@rpf.bwl.de

Legende:
fes
| ] Betriebsgelande

D Konsultationsradius 200 m

Betelligung Im Bauleltplanverfahran
und bel dor Ertailung von Baugenshmigungen Im Umfeld von
Betriebsborelchen nach § 60 BimSchG und Seveso-ll-Richtlinle
Im Regierungsbezirk Fralburg

Regienungsprésidium Freiburg
Schwondlstr, 12, 79114 Froiburg
Tol: +49 (761) 208-0

Budea-Wireeemberg

P e —
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2.5 Einfligung in die Bauleitplanung der Gemeinde

APPENWEIER

Plan 3: FNP mit Bebauungsplangrenzen

2.6 Stadtebauliches Konzept

Ortsansicht / Landschaftsbild

Das Baugebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Appenweier. Die Sander Stral3e ist eine
ErschlieBungsstrafie fir das Industriegebiet und fiir die Sport- und Freizeitflachen westlich
der Bahn.

Im Bereich entlang des BP geht die Straf3e in Tieflage zur Unterquerung der Rheintalbahn.
Auf der gegenliegenden Seite der Sander Stral3e befinden sich das Feuerwehrhaus und die
Rettungswache.

Westlich bildet die Rheintalbahn in Hochlage optische Grenze und eine Nutzungsgrenze.

Ostlich runden die Méarkte dm, Edeka und Géartnerei Vollmer den alten Dorfkern zwischen
Rheintalbahn und B3 nach Siden ab.
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2.7

2.7.1

2.7.2

Hinterdem
Kirchhof:
I b

Bild 3

Larmschutz

Abwagungsvorschlag G. Schneider, Biro Dr. Jans:

Betriebslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wird der Betriebslarm gemaf TA Larm ermittelt
und beurteilt. Hierbei wird auch die geplante betriebliche Situation bertcksichtigt. Der Betriebslarm
wird fir bestehende schutzbedurftige Einwirkungsorte innerhalb und auRerhalb des Plangebiets
bestimmt.

Schienenverkehrslarm
Zur Prognose der Schienenverkehrslarmeinwirkung wurden beim Verkehrsdatenmanagement der
DB AG die aktuellen Prognosedaten fur das Jahr 2030 fur folgende Trassen beschafft:

1. Rheintalbahn (DB-Strecke 4000)
2. Neu/Ausbaustrecke (DB-Strecke 4280)
3. DB-Strecke 4261 (Appenweier - Stral3burg).

Bei der Berechnung der Schienenverkehrslarmeinwirkung werden die aktuell vorhandenen
Larmschutzwande bericksichtigt (siehe auch Nr. 25.2 und 25.3).

Die DB Netz AB macht keine Angaben zu mdoglicherweise geplanten Larmschutzwénden. Im
Rahmen des BP-Verfahrens werden deshalb ausschlie3lich die bestehenden Larmschutzwéande
beriicksichtigt.
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2.7.3 Verkehrslarm
Bei der Prognose von Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet kdnnen derzeit nur
Schienenverkehrsdaten beschafft werden; Daten fur die Frequentierung der "Sander Stra3e" bzw.
der Stral3e "Im See" liegen der Gemeinde nach fernmindlicher Auskunft von Frau Lukert vom
21.07.2020 nicht vor.

Um verlassliche Angaben zum Verkehrsaufkommen auf der Sander StraBe und der Stral3e
,Im See” zu erlangen, wurde vom Biiro Biechele Infra Consult, Freiburg, eine
Verkehrszahlung und Verkehrshochrechnung durchgefihrt. (Bericht Verkehrszahlung
Biechele Infra Consult vom 30.03.2021).

Siehe Bericht Anlage 7

Mit Hilfe dieser Verkehrszahlung wurde vom Biiro Dr. Wilfried Jans, Ettenheim, eine
Prognose zur Beurteilung des Betriebs- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen erstellt.

Siehe Gutachten Anlage 3

3.0 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Innerhalb des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben Das
Gebiet ist durch den bestehenden Firma Bergheimer, Torbau, gepréagt, welcher aus
Grunden der Optimierung der Betriebsstrukturen und —Abléaufe eine Erweiterung in Richtung
Norden ermdglicht werden soll.
Weiter gibt es im Plangebiet Wohngebaude fir Betriebsleiterwohnungen (Gebaude Sander
Stral3e 13 und 13a). Diese sind im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung genehmigt
worden. Dieser Genehmigungsstand gilt weiter.

Diese Wohnnutzung ist vor vielen Jahren durch die Aufgabe, der zu den ehemals
betriebsbezogenen Wohnungen zugehérigen Gewerbebetriebe entstanden. Diese
Wohnnutzung auf den beiden genannten Grundstticken soll Gber eine Festsetzung nach
§ 1 Abs. 10 BauNVO weiter gesichert bleiben.

In einem Gewerbegebiet ist jedoch ein allgemeines, nicht betriebsbezogenes Wohnen generell
ausgeschlossen und noch nicht einmal ausnahmsweise zulassig. Damit wirde zwar der
baurechtliche Bestandsschutz fur die bestehenden Wohngebaude auf den Grundstiicken Flst.Nr.
1202/1 und 1202/2 nicht beseitigt, dieser durch den geplanten Bebauungsplan indes auf den so
genannten passiven Bestandsschutz reduziert. Es durften also weder groRere Umbauten noch
Erweiterungen durchgefihrt werden und im Falle des Untergangs der Gebaude infolge eines
Naturereignisses (Brand, Erdbeben etc.) ware noch nicht einmal mehr der Wiederaufbau moglich.
Auch gébe es keine Mdglichkeit, genehmigungspflichtige Anderungen oder gar auch nur einfache
Erweiterungen vorzunehmen. Daher soll mit einer Fremdkérperfestsetzung nach § 1 Abs. 10
BauNVO der Bestand dieser Gebaude und eine sehr maf3volle Erweiterungsmdoglichkeit dauerhaft
und der bauliche Bestandsschutz wieder in vollem Umfang gewahrleistet werden. Gleichwohl bleibt
die Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet, sodass diese Gebaude auch nur den
Schutzstatus eines Gewerbegebiets erhalten, wodurch die berechtigten Interessen der
umliegenden Gewerbebetriebe in vollem Umfang Berlicksichtigung finden.
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3.1.2

3.1.21

3.1.2.2

3.1.2.3

3.1.24

3.1.2.5

3.1.2.6

Die Ausweisung der Planungsflache als Mischgebiet scheidet aus wegen der Nahe und
der Lage im Konsultationsradius des Storfallbetriebes Pflanzenschutz Wurth. Fur die beiden
Grundstlicke werden separate Maf3e der baulichen Nutzung festgesetzt, die sich am
Bestand orientieren.

Das festgesetzte ,GE" ist demnach auf die Belange der Betriebserweiterung hinsichtlich der
zuléssigen Nutzungen zugeschnitten und ermdglicht zukiinftig die Umsetzung von
gewerblicher Nutzung.

Im Plangebiet ist gemaRk 8§ 8 BauNVO ein Gewerbegebiet festgesetzt. Gewerbegebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Betrieben. Zur Sicherung des
bestehenden Gewerbebetriebes sowie zur Riicksichtnahme auf die nérdlich liegende
stérempfindlichen Wohnnutzungen werden allgemein zulassige Nutzungen innerhalb des ,GE*®
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Dies sind:

Tankstellen

Tankstellen sind insbesondere wegen ihrer erwartbaren stadtebaulichen Auswirkungen im Hinblick
auf verkehrliche Belange fiir den gewachsenen Standort nicht vertraglich. Fir derartige Nutzungen
ist im Gebiet der Gemeinde Appenweier an anderer Stelle Raum gegeben.

Anlagen fur sportliche Zwecke
Fir diese Nutzungsart stehen keine Flachen zur Verfigung. In der Nahe des BP-Gebietes gibt es
westlich der Eisenbahn Flachen, auf denen sich sportliche Anlagen befinden.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter.
Diese miissen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse zugeordnet sein.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Das Gewerbegebiet soll dem produzierenden Gewerbe dienen. Aus Platzgriinden kann eine
derartige Nutzung nicht stérungsfrei ausgeiibt werden.

Vergnigungsstatten / Gewerbliche Nutzungsart mit sexuellem Bezug

werden wegen der erwartbaren Trading-Down-Effekte im Gebiet und insbesondere auf Grund der
nur bedingten Vereinbarkeit von Vergniigungsstatten und umliegenden Wohnnutzungen
ausgeschlossen. AuRerdem soll das Gewerbegebiet vorwiegend dem produzierenden Gewerbe
dienen und eine Veranderung durch Vergnlgungsstéatten vermieden werden.

Schank- und Speisewirtschaften

Werden im schriftlichen Teil A § 2 ausgeschlossen. Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um einem
bestehenden Betrieb Rechtssicherheit und Erweiterungen zu ermdglichen. Fur Schank- und
Speisewirtschaften mit hierfir erforderlichen Besucherstellplatzen stehen keine Flachen zur
Verflgung.

Darlber hinaus werden im ,GE" ausnahmsweise zuldssige Nutzungen (8 8 Abs. 3 BauNVO)
gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Dies sind:

Einzelhandel

Da eine konkrete Gewerbebetriebserweiterung vorgesehen ist, der Einzelhandel im
Gemeindegebiet aktiv gesteuert werden sollte und Agglomerationsregelung nach Plansatz 2.4.4.8
(2) Regionalplan zu berticksichtigen ist, ist der Ausschluss von Einzelhandelsnutzung geboten.

Unselbstandige Verkaufsflachen, die sich auf einen produzierenden Betrieb beziehen und sich
diesem raumlich unterordnen (sog. ,Handwerkerprivileg®), sind zulassig (A § 1 Art der baulichen
Nutzung).
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3.2

3.3

Stadtebauliches Ziel ist, durch die Erweiterung und Umstrukturierung des bestehenden
Gewerbebetriebes eine Erweiterung und dadurch eine Sicherung der Arbeitsplatze zu
ermdglichen.

Gerauschkontingentierung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Untersuchung zum
Gewerbelarm / Betriebslarm durchgefiihrt (siehe auch Ziffer 2.7.1). Grundlage ist das vorliegende
bauliche Konzept des anséssigen Betriebs.

Siehe Gutachten Anlage 3

Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Gemaf § 17
Abs. 1 BauNVO ist die Obergrenze der GRZ im ,GE* mit 0,8 bestimmt. Der Generalent-
wasserungsplan der Gemeinde geht von einem Versiegelungsgrad von 65% entsprechend GRZ
0,65 aus. Durch die Uberschreitung der GRZ auf 0,8 werden bei der Ableitung von
Oberflachenwasser Rickhaltemal3Bhahmen erforderlich, um das Kanalnetz nicht tber die Vorgaben
des Generalentwasserungsplanes hinaus zu belasten.

Baumassenzahl
Fur die gewerblich genutzten Flachen Nutzungszone 1, 2, 4 wird eine Baumassenzahl (§ 21
BauNVO) festgesetzt.

Fir die bestehenden Betriebsleiterwohnungen in Nutzungszone Il wird stattdessen die Zahl der
Vollgeschosse festgelegt.

Regenwasserrickhaltemulde
Weiter wird fir die Nutzungszonen 1, 2 und 4 eine Regenwasserriickhaltemulde innerhalb des
Immissionsschutzstreifens festgesetzt.

Hohe der baulichen Nutzung

Bezugshohe ErdgeschossfuRboden

Der Bezugspunkt zur Ableitung der festgesetzten maximalen Hohen in Meter ist gemanR
Bebauungsplanzeichnung definiert. Dies ist der Kanalschachtdeckel Im See Nr. AR 251-48
mit einer Ausgangshdhe von 146,29 m 0 NN.

Hoéhenentwicklungen der Gebaude

Die maximale Wandhohe (WH max.) und maximale Gebaudehthe (GH max.) sind in den
Bebauungsvorschriften und im zeichnerischen Teil definiert. Dabei orientieren sich die
Festsetzungen beziglich Dachneigung und Wandhéhe an der vorhandenen Bebauung.

Durch die Festsetzungen ergibt sich eine Gebaudestaffelung von Westen (an der Rheintalbahn in
Hochlage) nach Osten. Dadurch wird ein Ubergang von hohen Gebauden im Westen zur
bestehenden Bebauung im Osten bzw. Nordosten erreicht.

Hohen emissionsschutzrechtlicher Anlagen

Mit betriebsbedingten Aufbauten (z.B. Schornsteine, Aufzugschéchte, Liftungsanlagen,
Rauchabzugsanlagen, Klimagrate, Warmepumpen) mit einer Grundflache von insgesamt
hdchstens 10% der zulassigen Grundflache kann die sich aus der WH zu. und die auf Grund der
Dachneigung zul. sich ergebende Gebaudehdhe um bis zu 2,0 m Gberschritten werden.
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3.4

Zur Sicherung und Wahrung des Ortsbildes miissen derartige, die GHmax Uberschreitende
Aufbauten um mindestens 1,50 m von der AuRenwand des obersten Geschosses
zuruickspringen.

Emissionsschutzrechtlich notwendige Anlagen sind bis max. 15 m tiber EFH zuldssig. Dadurch
wird erméglicht, dass z.B. Abluftkamine, die aufgrund von z.B. Geruchsgutachten zum Schutz der
Nachbarschaft grofiere Hohen bendtigen, gebaut werden kénnen.

Hohe der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen sichert eine geordnete, stadtebauliche
Entwicklung im Gebiet, die sich unter Beachtung der Umgebungsstrukturen sowie den
Bestandsbauten im Gebiet an die drtlichen Gegebenheiten anpasst. Die Gebaudehoéhe ist
als maximale Gebaudehdhe in Meter festgesetzt. Hierbei werden die maximalen
Gebaudehdhen definiert durch

» Dbei Satteldachern durch den First,

» Dbei Flachdachern durch die Oberkante der Attika

» Dbei Pultdachern durch den Schnittpunkt der aufgehenden AuRenwand und der
Dachhaut

Die Festsetzung der Wandhohe (WH) sichert die stadtebaulichen Grundpfeiler der
Entwicklung im Gebiet. Die Héhenfestsetzungen sind demnach auch zur Ricksichtnahme
auf die umliegenden Hohenentwicklungen der Wohngebaude im Dorfgebiet stadtebaulich
erforderlich, da sich der bestehende Gewerbebetrieb am Rande einer gewachsenen
Ortsteillage befindet.

Weiter wird die Baumasse mit Festlegung einer Baumassenzahl reglementiert.

Auf der Grundlage der Hohenvorgaben durch WH max. und GH max. werden zur
Flexibilisierung und zur Vermeidung einer unwéagbaren Harte WH-
Uberschreitungsmdoglichkeiten durch technische Aufbauten festgesetzt. Dies bezieht sich
auf

Aufbauten wie Aufzugstiirme,

Anlagen zu solaren Energiegewinnung,

Aufbauten fir Haustechnik,

Dachaustritte,

nutzungsbedingte Aufbauten, die zwingend der natirlichen Atmosphéare ausgesetzt
sein missen,

Bristungen und Absturzsicherungen.

RWA

VV VYVVVYYVY

Zur Sicherung und Wahrung des Ortsbhildes miissen derartige, die GHmax Uberschreitende
Aufbauten um mindestens 1,50 m von der Au3enwand des obersten Geschosses
zurtckspringen.

Erdgeschossful3bodenhdhe

Die Festsetzung zur Mindesthéhe der ErdgeschossfuRbodenhéhe dient dem Schutz der
baulichen Anlagen vor Uberflutungen bei Riickstau aus dem offentlichen Kanalnetz. Das
mindestens herzustellende Hohenniveau der ErdgeschossfuRbodenhéhe bei Hallen liegt
0,20 m oberhalb des Niveaus der Bezugshdhe, die gemaf Planzeichnung verortet und
bestimmt wird (Schachtdeckel Im See, Nr. AR 251-48 mit 149,26 m U NN)
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3.5 Bauweise

Offene Bauweise

Im ,GE" (Nutzungszone 1, 2 und 4 ist eine offene Bauweise definiert. Gebaudeldngen von
Uber 50 Meter sind zulassig. Durch diese Festsetzung wird den Erfordernissen von
Gewerbegebauden sowie den bereits bestehenden Anlagen Rechnung getragen.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl wird im gesamten Gebiet auf 0,8 festgesetzt.

Baumassenzahl
ist fur die Nutzungszonen 1, 2 und 4 in den Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teiles
angegeben.

Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse ist fur die Nutzungszone 3 dem zeichnerischen Teil zu

entnehmen.

3.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Zum Schutz des Ortsbildes und der Entwicklung einer kompakten Flache sowie zum mdglichst
flachensparsamen Umgang sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

Hiermit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, sowohl den bestehenden Betrieb und dessen
Erweiterung zu ermdglichen als auch die Ortslage sowie den Ubergang vom bebauten Raum zum
Freiraum vor ,ausufernder Bebauung zu schitzen.

Im Bebauungsplan sind Flachen fur Versorgungsanlagen, hier Abwasserhebeanlage
dargestellt.

3.7 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschlie3lich durch Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Die hiermit entstehenden Baufenster ermdéglichen die Festsetzung der
stadtebaulichen Grundvorstellung, billigen jedoch zugleich Gestaltungsfreirdume zu. Die
baulichen Anlagen kénnen demnach innerhalb der Baufenster flexibel unter Wahrung der
Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg angeordnet werden. Die
festgesetzten Baugrenzen sichern tGiberwiegend die bestehenden Anlagen und ermdglichen
im ,GE" eine flexible Anordnung baulicher Anlagen.

3.8 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen

Zur Wahrung des Ortsbildes und zur Sicherung eines geordneten Ubergangs vom bebauten
Raum zum Freiraum sind Stellplatze sowie Garagen und Carports im ,GE* lediglich
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dies tragt zu einer stadtebaulich-
raumlich kompakten, flichenschonenden Entwicklung der Erweiterungsflachen bei.

Zugleich findet eine Konzentration der Anlagen des ruhenden Verkehrs auf die eigens dafir
bestehenden und vor dem Hintergrund der Betriebsablédufe im Werk sinnvollen Bereiche
statt. Zum Schutz vor weiterer Flachenbelegung und zum Schutz des Ortbildes findet die
beschriebene rdumliche Begrenzung der Stellplatzanlagen aus stéadtebaulichen Grinden
statt.
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3.9

3.10

3.11

3.12

Die Ableitung der Zahl der erforderlichen Stellplatz erfolgt nach Stellplatz VO. Es gelten die
Unterwerte. Pro Wohnung sind zwei Stellplatze herzustellen.

Es soll dadurch vermieden werden, dass Fahrzeuge im 6ffentlichen Bereich abgestellt werden und
dort zu Behinderungen fihren.

Flachen fir 6ffentliche Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen befinden sich auRerhalb des Geltungsbereiches. Sie
befinden sich im Bestand und sichern die ErschlieBung.

Private Grinflachen

Die Festsetzung der privaten Grinflache (,pG*) dient insbesondere der Anlage und Gestaltung von
grunordnerischen Elementen im ndrdlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
und dient der Gestaltung eines ,griinen* Ubergangs von bebauten Flachen zum angrenzenden
Freiraum.

Das Bodengutachten kommt zum Ergebnis, ,erfahrungsgeman muss von einer Versickerung in
den Grundwasserleiter aufgrund der unginstigen hydrogeologischen Randbedingen abgeraten
werden®

IFAG Anlage 2, Seite 6, Ziffer 5.3, letzter Satz

Flachen fur Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses

Die Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW) hat
Hochwassergefahren- und -Risikokarten verdoffentlicht. Diese Karten zeigen, wo und in welchem
Umfang mit Uberflutungen bei den Regenereignissen in unterschiedlichen Haufigkeiten HQuo,
HQso, HQ100, HQexTrRem zU rechnen ist. Fir das Planungsgebiet ergibt eine
Hochwasserrisikomanagement-Abfrage vom 16.07.2020 keine Uberflutung.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zum Schutz des Grundwassers missen Dacheindeckungen aus Blei-, Kupfer- oder Zinkblech
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sein. Ein Ausschwemmen von Metallionen in
den Boden soll damit verhindert werden.

Um den Versiegelungsgrad im Gebiet zu verringern und somit die Kanalisation zu entlasten und
die Bodenfunktionen zumindest teilweise aufrecht zu erhalten, sind Flachen fur die
Mullentsorgung, PKW-Stellplatze und Hofflachen mit wasserdurchlassigen Oberflachen zu
befestigen. Auf Grund der gewerblichen Nutzungen sind aus funktionalen Griinden bestimmte
Flachen, die eine andere Beschaffenheit erfordern, von der Ausfithrung mit
wasserdurchlassigen Oberflachen ausgeschlossen wie z.B. Wartungsflachen, Lieferflachen,
Flachen auf denen die Lagerung oder der Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen erfolgt.

Durch die Erweiterung der Gewerbeflachen und die zuséatzliche Versiegelung gehen Baum- und
Grunstrukturen verloren, die fir Gehdlz affine Vogelarten Eingriffe in den nattrlichen Lebens- und
Fortpflanzungsraum sowie in deren Ruhestétten bedeuten. Dartber hinaus werden durch die
BaumalRnahmen der neuen Anlagen und durch BaumaRhahmen an den bestehenden Gebauden
gebaudefassadenaffine Vogelarten beeintrachtigt. Zum Ausgleich dieser Eingriffe sind fur die
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betroffenen Vogelarten Ersatznisthilfen und Ersatzquartiere im raumlich-funktionalen
Zusammenhang des verlustigen Lebensraumes zu schaffen.

Fiur Flederméause und Eidechsen werden vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-
Mafnahmen) erforderlich.

CEF-MaRRnahme

Als CEF-Malnahme (continuous ecological functionality-measures, Ubersetzung etwa MafRhahmen
fur die dauerhafte 6kologische Funktion) werden im Bereich der Eingriffsregelung MaBnahmen des
Artenschutzes verstanden. Die gesetzliche Grundlage in Deutschland ergibt sich aus

§ 44 Abs. 5i. V. m. § 15 Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung). Entscheidendes Kriterium ist,
dass sie vor einem Eingriff in direkter funktionaler Beziehung durchgefuhrt wird. Eine 6kologisch-
funktionale Kontinuitat soll ohne zeitliche Licke gewéhrleistet werden. Es handelt sich um eine
zeitlich vorgezogene AusgleichsmaRnahme. Uber ein begleitendes Monitoring wird der Erfolg
kontrolliert.

CEF-MalRnahmen setzen direkt am betroffenen Bestand der geschiitzten Arten an. Sie sollen die
Lebensstatte (Habitat) fur die betroffene Population in Qualitat und Quantitat erhalten. Die
Mafinahme soll dabei einen unmittelbaren raumlichen Bezug zum betroffenen Habitat haben und
angrenzend neue Lebensrdume schaffen, die in direkter funktionaler Beziehung mit dem
Ursprungshabitat stehen.

3.13  Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

3.13.1 Larm

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebs geschaffen. Die
bestehende Anlage soll im Norden um eine neue Halle sowie um Abstellflachen fir Container,
Halbfertig- und Fertigprodukte erweitert werden. Der Betrieb findet nach Angaben des Betreibers
gegenwartig ausschlie3lich im Tagzeitraum statt. Der Betrieb ist genehmigt.

Die Einhaltung des Immissionsrichtwertes der TA Larm fiur Gewerbeldrmeinwirkungen an den
mafgeblichen Immissionsorten in der Umgebung des Betriebs werden im Gutachten durch
Messungen nachgewiesen. Im Zuge der Erweiterung des Betriebs sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens auch die Belange des Schallschutzes zu bertcksichtigten. Demnach
sind die Auswirkungen der Planungen auf die Gewerbelarmverhaltnisse an den nachstgelegenen
storempfindlichen Nutzungen in der Umgebung zu untersuchen und zu bewerten.

Die Gewerbelarmeinwirkungen an den bestehenden schutzbedirftigen Nutzungen in der
Umgebung des Vorhabens werden anhand der Immissionsrichtwerte der TA Larm beurteilt.

3.14  Flachen fur das Anpflanzen sowie Bindung zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Pflanzen

Zum Schutz des Ortsbildes und zur Gewahrleistung eines optisch mdglichst harmonischen
Nebeneinanders von wohnbaulichen und gewerblichen Nutzungen werden vorgeschrieben:
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3.15 Immissionsschutzstreifen
Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
und Abs. 6 BauGB)

Zur Abgrenzung des Baugebietes zur landwirtschaftlich genutzten Flache wird nach Norden ein
Immissionsschutzstreifen geplant. Siehe zeichnerischer Teil:

Dieser besteht aus:

o PF1
Pflanzstreifen, der durch eine 2-3-reihige dichte, mit immergrinen Pflanzen durchsetzte,
mindestens 1,8 — 2,5 m hohe Abschirmhecke bepflanzt ist.

Bei der Bepflanzung der Privatflachen sind die Festsetzungen des Nachbarrechtgesetzes (NRG)
Baden-Wirttemberg zu beachten. (Siehe schriftliche Festsetzungen A § 7 (1)).

4.0 HOCHWASSER UND HOCHWASSSERANGEPASSTE BAUWEISE
Hochwasserschutz

Laut Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg (LUBW) gibt es fur das Baugebiet keine Uberflutungsflachen bei HQ
100 und HQ Extrem.

5.0 ALTLASTEN

5.1 Altlasten
Das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, teilt am
08.12.2020 auf Anfrage mit:

,Bei den Grundsticken Flst.Nrn. 1197 und 1198 bzw. 1202 und 1202/2, Im See und Sander
Stral3e bzw. Sander StraRe 13a, 13b und 13c, Gemarkung Appenweier, handelt es sich
nach unserem Kenntnisstand um keine Altlasten / keine Altlastenverdachtsflachen bzw. sind
uns keine schadlichen Bodenveranderungen bekannt.”

5.2 Kampfmittel
Die Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen ergaben Anhaltspunkte, die es

erforderlich machen, dass weitere MaRhahmen durchgefuihrt werden.

Uber eventuell festgestellte Blindgangerverdachtspunkte hinaus kann zumindest in den
bombardierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Bombenblindganger nicht
ausgeschlossen werden. In bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflachen sind
i.d.R. flachenhafte Vorortiberprifungen zu empfehlen.

Untersucht wurde das in der Anlage umrandete Gebiet: Die Aussagen beziehen sich nur auf
die Befliegungsdaten der verwendeten Luftbilder und kénnen nicht dariiber hinausgehen.

Die Karte 7413.24, Anlagen zur Luftbildauswertung, liegen dem Grundstickseigentiimer Fa.
Bergheimer vor.
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6.0 ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

6.1 ErschlieBung und Parksituation im Quartier

Das Plangebiet liegt im Studwesten von Appenweier an der Sander Straf3e und der StralRe Im See.
Die HaupterschlieBung erfolgt kiinftig tber Im See. Die Zufahrt Giber die Sander Stral3e soll kiinftig
nur mit leichten Fahrzeugen (PK) zugelassen werden.

Auf den privaten Grundstiicksflachen im Bereich der ErschlieBung ,Im See* liegen die
Stellplatzflachen des Betriebs fur Besucher und Belegschaft.

Die Erweiterungsflachen des Gewerbebetriebes in ndrdliche Richtung werden somit

ebenfalls tber die im Bestand befindliche ErschlieBung erschlossen.

Um die geplanten Hallen auch im westlichen Bereich anfahrbar zu gestalten, wird gemaf

den Planungen des Unternehmens eine private Umfahrung der nérdlichen Erweiterungshalle
angelegt werden, die auch als Feuerwehrumfahrt fungiert.

6.2 Verkehrsauslastung Sander Stral3e und Im See

Durch die Planung werden keine Zusatzverkehre generiert, die einer fachgutachterlichen
Untersuchung der Verkehrsstrecken und Verkehrsstrome auf deren Leistungsfahigkeit
bedirfen.

Eine Umlenkung von Verkehrsstrémen bzw. Zufahrtstrémen ist ebenfalls nicht zu erwarten,
da die bestehenden ErschlielBungsstrukturen beibehalten werden. Verkehrliche
Auswirkungen jeglicher Art werden durch die Planung nicht induziert.
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6.2.1 FlieRender Verkehr
Die StralBenanbindung des Baugebietes erfolgt Giber die Stral3e Im See.

6.2.2 FuBRganger / Radfahrer
Kdnnen Uber die Strale Im See und auf einseitigem Gehweg auf der Nordseite Sander
StraRRe ins Dorfgebiet gelangen. Uber die Sander StralRe ist eine Anbindung an das
Uberdrtliche Radwegenetz gegeben.

6.2.3 Ruhender Verkehr
Auf den Baugrundstiicken werden durch die Bebauungsvorschriften die erforderliche Anzahl
der Stellplatze entsprechend der Stellplatz VO festgelegt. Ziel ist hier, dass ruhender
Verkehr von 6ffentlichen Flachen freigehalten wird.

7.0 DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz stehende Anlagen. Es sind
demnach keine Konflikte zu erwarten.

8.0 VER- UND ENTSORGUNG
Das Plangebiet kann tber die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze in den umgebenden
StralRen (Sanderstral3e, und Im See) bedient werden.

8.1 Frischwasser
Das Gebiet wird an die 6ffentliche Wasserversorgung der Gemeinde Appenweier
angeschlossen.

8.2 Schmutzwasser / Oberflachenwasser

Das Gebiet wird an das o6ffentliche Kanalnetz der Gemeinde Appenweier angeschlossen.

8.3 Abfallwirtschaft / Millentsorgung
Das Baugebiet wird Uber die Sander StralRe / Im See erschlossen. Eine Entsorgung durch

das Landratsamt Ortenaukreis, Abfallwirtschaft Eigenbetrieb, ist mdglich,

8.4 Strom
Neu zu verlegende Leitungen fur elektrische Energie- und Fernmeldeanlagen sollen als
Erdkabel verlegt werden. Uber den Versorgungstrager wurde noch nicht entschieden

9.0 ENTWASSERUNGSKONZEPT

9.1 Oberflachenentwésserung

Es wurde der Nachweis einer naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung geftihrt. Die
Erkenntnisse aus dem Bodengutachten wurden herangezogen. Das Bodengutachten kommt
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zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung nicht méglich ist. Es wird an der Nordgrenze des
BP-Gebietes eine Retentionsflache angelegt.

Das anfallende Regenwasser wird in das Regenriickhaltebecken eingeleitet.

Uber ein Drosselbauwerk wird das zuriickgehaltene Regenwasser in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal abgeleitet.

Drosselabfluss 2 I/s
Siehe Bericht IBS / Anlage 5

Die Entwasserungsanlage wird im zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellt.
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9.2

9.21

Grundwasser / Grundwasser Messtellen

Messstellen
Zur Grundung von Baumafinahmen ist der Grundwasserstand mafigeblich.

Im weiteren Planungsgebiet befinden sich die amtlichen Grundwassermessstellen

130/114-3, GWM 3245, Urloffenweg
134/114-1, 1822 Appenweier 4

(siehe Karte)
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Fir diese Grundwassermessstellen werden mit Hilfe der Grundwasserdatenbank des Landes
Baden-Wirttemberg nachfolgende niedrigsten, mittleren und héchste Grundwasserstande
ermittelt.

niedrigster Grund- | mittlerer Grund- hdchster Grund-

wasserstand wasserstand wasserstand

[m+MN] [+MM] [m+MN]

14075 143,24
130M14-3 | a'3p.08.1076) | 141.72 (am 20.05.1983)

140,64 142,67
1341141 | o 308.1976) 14148 (am 25.12.1995)

Tabelle 1

Die in obiger Tabelle dargestellten Grundwasserstande sind Montagswerte, d.h. der bisher
vorhandene tatsachliche Maximalwert kann zwischen zwei Montagswerten liegen und ist evtl.
noch hoher.
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9.2.2.

9.2.3

10.0

10.1

10.2

Die o. g. Grundwassermessstellen liegen in ca. 1,1 km Entfernung zum Planungsgebiet. Daher
kénnen die Angaben nicht direkt auf das Planungsgebiet tibertragen werden. Um belastbare
Aussagen zu den Grundwasserverhdltnisse zu erhalten, wird empfohlen, im Vorfeld von
Baumafinahmen Baugrunderkundungen durchzufuhren.

Bauen im Grundwasser

Aus Griunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser grundsatzlich
abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante KellerfuRboden ist i.d.R. so zu wahlen, dass diese
Uber den mittleren bekannten Grundwasserstanden liegt.

Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes sowie fiir
Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine separate wasserrechtliche
Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehérde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des hdchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufuhren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern / Bauteilen und
sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist unzulassig.

Auswaschungen von Schwermetallen

Um Auswaschungen von Schwermetallen zu vermeiden, ist der Einsatz von schwermetallhaltigen
Materialien (z.B. Blei, Zink, Kupfer) im Dach- und Fassadenbereich nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind.

UMWELTBELANGE

Umweltbelange und Eingriffsregelung

Da es sich um einen Bebauungsplan im Regelverfahren (2-stufige Beteiligung) mit
Umweltprifung handelt, wird geman § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung mit
Umweltbericht nach § 2a BauGB durchgefuhrt. Ferner ist gemaf § 10 Abs.3 S.2 BauGB

eine zusammenfassende Erklarung beizufligen. Die durch die Planung verursachten
Eingriffe in Natur und Landschaft werden gemaf § 1a BauGB durch geeignete MaRhahmen
zum Ausgleich kompensiert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im See Sud*
umfasst eine Gesamtflache von ca.1,29 ha

Grundlage- Umweltbezogene Vorhabenbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im See Sid“ umfasst Flachen, die bereits
bebaut sind (Bestandsflachen) sowie Flachen (Erweiterungsflachen), die derzeit unbebaut
sind. Das Plangebiet liegt im Bereich der Sander Stral3e und Im See. Derzeit ist kein
qualifiziertes, rechtsgiltiges Planungsrecht am Standort vorhanden. Demnach sind
Vorhaben derzeit gemaf § 34 bzw. § 35 BauGB zu beurteilen, wonach fur den
AuR3enbereich gemaR § 35 BauGB lediglich privilegierte Vorhaben zulassig waren. Zur
Realisierung der Erweiterung des ansassigen Betriebes sowie zur stadtebaulichen
Sicherung der bestehenden Strukturen ist qualifiziertes Planungsrecht nach § 30 BauGB
und den daran geknupften Erfordernissen (Eingriff-Ausgleich, Umweltpriifung etc.)
erforderlich
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10.3 Umweltfachliche Bestandsanalyse des Bebauungsplangebiets

Im Folgenden werden ausgewahlte umweltrelevante Kategorien fir das Plangebiet ,Im See Sud*
zusammenfassend dargestellt. Weiterfihrende Informationen sind den entsprechenden Anlagen
zum Bebauungsplan zu entnehmen

o BIOPLAN Artenschutzrechtliche Abschatzung Anlage 1

o und Umweltbericht

10.3.1 Arten und Biotope

Die Artenschutzrechtliche Abschétzung stellt fest:

Im Geltungsbereich liegen keine kartierten Biotope.
Artenschutzrechtlich relevante Tierarten und Tiergruppen:

o Vogel

e Saugetiere: Flederméause, Haselmaus
e Reptilien: Mauer- Zauneidechsen

e  Amphibien:

e Insekten: Kafer, Schmetterlinge

Die Ergebnisse der Untersuchung dieser Artengruppen werden im Artenschutzgutachten
dargestellt. Siehe Anlage 3

10.3.2 Maflnahmen

Durch verschiedene MalRnahmen kann die Ausldsung von Verbotsverletzungen zumindest
teilweise verhindert werden. Der Umfang der Malinahmen, gegebenenfalls mit CEF-
Maflnahmen (vorgezogene Ausgleichsmalinahmen), wird durch die spezielle
artenschutzrechtliche Prifung festgelegt. Die in der speziellen artenschutzrechtlichen
Abschatzung (saP) aufgefiihrten VermeidungsmalRnahmen wurden in die schriftlichen
Festsetzungen Glbernommen.

VM 1 — BaufeldrGumung

Zur Vermeidung baubedingten Verletzungen und Tétungen von Fledermausen sind die Fall-
und Rodungsarbeiten auf3erhalb der Aktivitatszeit dieser Tiergruppe in der Zeit von Ende
November bis Ende Februar durchzufihren. Dabei gilt es, eine Frostperiode, besser zwei
Frostperioden, abzuwarten. Eine Frostperiode besteht aus drei Frostnachten, besserzwei
Frostperioden, dadurch wird sichergestellt, dass sich keine Fledermause mehr in Spalten
befinden, da diese nicht frostsicher sind.

Die Baufeldraumung muss auf3erhalb der Fortpflanzungszeit von Vogeln stattfinden (in der
Regel von September bis Februar bestimmt durch die frih briitenden Arten bzw. spét
britenden Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende ,August), damit keine Nester und Gelege
von Boden- und Geblschbriitern zerstort werden. Die gesetzlichen Vorschriften beim Fallen
oder Roden von Geholzen missen dartiber hinaus berticksichtigt werden.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Griinden nicht méglich sein
(zu beriicksichtigen ist, dass nach § 39 Abs. B NatSchG, in Gehdlzbestande nur in der Zeit
vom 1.0Oktober bis zum 28 Februar eingegriffen werden kann), muss im Vorfeld kurz vor der
R&aumung durch einen sachverstandigen Ornithologen bzw. Fledermauskundler eine
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Kontrolle bzw. eine Nestsuche stattfinden. Sollten Nester bzw. Flederméause gefunden
werden bzw. Verdacht auf eine Nutzung bestehen, kann eine Baufeldraumung nicht
stattfinden. Durch diese Bauzeitenbeschrankung ist davon auszugehe, dass keine
Individuen relevanter Vogelarten und auch nicht deren Eier oder Jungvégel, aber auch keine
Flederméause direkt geschadigt werden. Ferner kénnen samtliche Individuen aller
Vogelarten, mit Ausnahme der nicht-fliggen Jungvdgel, bei der BaufeldrAumung rechtzeitig
fliehen, so dass es zu keinen Totungen bzw. Verletzungen kommt.

Die Entfernung der Zaune inklusive der Fundamente ist in den Monaten April und Mai oder
August und September, und somit wahrend der Aktivitatszeit, jedoch au3erhalb der
Fortpflanzungszeit der Mauereidechse, zu entfernen. So wird gewahrleistet, dass
Einzeltiere, die sich noch im Eingriffsbereich befinden sollten, fliehen kénnen (VM 4-
Mauereidechse).

VM 2 — Vermeidung von temporaren Brutméglichkeiten

Nicht vollstdndig auszuschliel3en ist, dass Arten wie Hausperling, Bachstelze oder Hausrot-
schwanz neue temporéare Strukturen als Brutplatz nutzen, aber auch Teile der Baustelleneinrich-
tung selbst (Container). Hierzu zahlen auch Lagerung von Holz bzw. Schnittgut von Gehdlzen oder
Entstehung von Sukzessionsbereichen auf Bau- und Lagerflachen. Dadurch kdnnen Nester
geschadigt oder zerstort sowie Jungvogel durch den Bauablauf getotet werden. Durch eine
konsequente Uberwachung kann verhindert werden, dass Vogelarten, die sich im Baufeld befinden
ansiedeln, getotet oder verletzt bzw. ihre Nester und Gelege zerstort werden.

VM 3 - Vermeidung von Lichtemissionen

-Da im Eingriffsbereich sowie in der Umgebung, vor allem in den Offenlandbereich nordlich
des Geltungsbereichs Fledermaus-Quartiere und Nahrungsgebiete denkbar sind, ergeben
sich durch Lichtimmissionen Betroffenheiten. Grundsatzlich miissen bau-, anlagen- und
betriebsbedingte Stérungen durch Licht und Erschitterungen beim Durchflug und bei der
Nahrungssuche durch geeignete Malihahmen weitgehend vermieden werden:

-Grundsétzlich muss auf eine starke und diffuse StraBen- und Grundstiicksbeleuchtung
verzichtet werden.

- Lichtquellen, schwache LED-Beleuchtung, dirfen nicht in das umliegende Gelande aus-
strahlen, sondern mussen, ohne Streulicht, zielgerichtet auf den StralRen-bzw. Wegbereich
sein. Daflir werden Lichtquellen nach oben sowie zur Seite hin abgeschirmt. So wird eine
ungewollte Abstrahlung bzw. Streulicht vermieden

- Ferner durfen keine Lichtquellen in direkter Nahe der Einflugéffnungen der bekannten
Quartiere sowie der Ersatzquartiere installiert bzw. es dirfen keine Lichtquellen auf diese
Einflll6ffnungen gerichtet sein.

- Die Beleuchtung auf den Privatgrundstiicken ist Giber Bewegungsmelder mit einer
Abschaltung nach Maximal einer Minute zu steuern.

- Kaltweif3es Licht mit hohem Blaulichtanteil (Welllange unter 500 nm und Farbtemperaturen
Uber 3000 Kelvin) ist zu vermeiden, da insbesondere der Blauanteil im Licht Insekten
anlockt und stark gestreut wird.
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10.3.3.

10.3.4

VM 4 — Reptilien - Mauereidechse

Um eine Zuwanderung wahrend der Bauphase zu verhindern, ist der Baubereich sowohl nach
Siden zu den bereits genutzten Flachen sowie nach Norden zum Offenland hin mit einem
Reptilienzaun abzugrenzen, um ein Einwandern von Individuen der Mauereidechse in das Baufeld
zu verhindern

VM 5 — Amphibien — Gelbbauchunke und Kreuzkréte

Falls die Brutzeit auch in der Fortpflanzungszeit dieser Arten ab Ende Méarz / Anfang April
bis in den Juni hinein stattfindet, miissen die sich nach Regen bildenden flachen Gewasser
umgehend beseitigt werden, damit sich keine Gelbbauchunken sowie Wechsel- und
Kreuzkréten ansiedeln und laichen kénnen.

ZUSAMMENFASSUNG DES FACHGUTACHTERLICHEN FAZIT

.Nach der artenschutzrechtlichen Prifung ist mit Vorkommen von artenschutzrechtlich
relevanten Arten aus den Tiergruppen Vogel (verschiedene Arten), Sdugetiere
(Flederméause), Reptilien (Mauereidechse) sowie Amphibien (Gelbauchunke und
Kreuzkréte) zu rechnen. Dadurch kénnen eine Betroffenheit, aber auch eine Verletzung von
Verbotstatbestanden 8§44 BNatSchG fir diese Gruppen nicht ausgeschlossen werden.
Daher sind umfangreiche MaBnahmen erforderlich. Nur unter Berlicksichtigung und
vollstandiger Umsetzung aller genannten Mal3nahmen wird aus fachgutachterlicher Sicht
eine Verletzung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG bei den artenschutzrechtlich
relevanten Arten verhindert.

Fur die Gbrigen artenschutzrechtlich relevanten Arten bzw. Gruppen bestehen nach fachgut-
achterlicher Einschatzung keine Betroffenheiten, aber auch keine Verletzungen der
Verbotstat-bestédnde gemali § 44 BNatSchG. Hierzu zahlen Sauger (aul3er Flederméause),
Reptilien (aul3er Mauereidechse), Amphibien (aul3er Gelbbauchunke sowie Wechsel- und
Kreuzkréte), Gewéasser bewohnende Arten und Gruppen wie Fische und Rundmauler,
Krebse, Muscheln, Wasser-schnecken, Libellen, Kafer, Landschnecken, Schmetterlinge,
Farn- und Blitenpflanzen und Moose*

(aus BIOPLAN saP Zziffer 8.0, Anlage 1.1)

Boden und Altlasten

Der Grol3teil des Plangebiets ist versiegelt und weist keine besondere Wertigkeit flr das Schutzgut
Boden auf, bzw. erfullt keine Bodenfunktionen.

Fir die unversiegelten Bereiche wird der Bodenwert mit hoch angegeben (vgl. Bodenkarte von

Baden-Wirttemberg 1:50.000, Geola). Diese Béden weisen eine hohe bis sehr hohe natiirliche
Fruchtbarkeit, eine sehr hohe Ausgleichsfunktion im Wasserkreislauf und ein sehr hohes Filter-
und Puffervermdgen auf.

Ob sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Altlasten befinden, wurde gepruft
durch

o Abfrage des Altlastenkatasters (BAK) des Ortenaukreises vom 30.12.2020: ,Keine
Altlasten / Altlastenverdachtsflachen bzw. sind uns keine schadlichen
Bodenverdnderungen bekannt.”
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10.3.5

10.3.6

10.3.7

Kampfmittelbeseitigungsdienst / Luftbildauswertung
Ergebnis vom 23.11.2020: Es wurde eine multitemporale Luftbildauswertung mit alliierten
Kriegsluftbildern durchgefuhrt. Die Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen ergaben

Anhaltspunkte, die es erforderlich machen, dass weitere MaRnahmen durchgefihrt
werden.

IFAG GmbH, Dr. Jochen Klinger, 77731 Willstatt hat die Versickerungsfahigkeit im Bereich
des Baufeldes untersucht, Bericht vom 25.01.2021, Seite 6, Ziffer 3.5 (Anlage 2) und kommt

zum Ergebnis: ,Erfahrungsgemal muss von einer Versickerung in den Grundwasserleiter
aufgrund der unglinstigen hydrogeologischen Randbedingungen abgeraten werden.“

Hydrologie

Das Plangebiet ist im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate als Bereich mit mittlerem

Leistungs- und Funktionsvermdgen bzw. Empfindlichkeit gegenuber Flacheninanspruchnahme,

Zerschneidung und Stérung funktionaler Zusammenhéange ausgewiesen. Die Eignung zur

Rickhaltung von Oberflachenwasser bzw. Empfindlichkeit gegenliber Bebauung und Versiegelung

wird im Landschaftsplan als hoch beurteilt.

Das Plangebiets ist in der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wirttemberg nicht
als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Dariiber hinaus ist das Plangebiet als Gebiet mit
sehr groRem Grundwasservorkommen und mit sehr hoher Grundwasser-Neubildung
klassifiziert. Eine Vorbelastung besteht durch die landwirtschaftlichen Nutzungen im
ndrdlichen Teil. Das nachste Wasserschutzgebiet (Wasserwerk Appenweier Effentrich liegt
in 950 m Entfernung stidwestlicher Richtung

Klima/ Luft

Die Erweiterungsflache ist im Landschaftsplan als potenzielles Kaltluftsammelgebiet /
Kaltluftsee und in der Raumanalyse zum Landschaftsrahmenplan des Regionalverbandes
Sudlicher Oberrhein als Gebiet mittlerer Bedeutung ausgewiesen. Dartiber hinaus wird sie
als Siedlungsflache mit erhéhtem Luft- und / oder Wéarmebelastungsrisiken und im
Randbereich als Freiraumbereich mit erhdhtem Luftbelastungsrisiko eingestuft

Larmbelastung / Schalltechnisches Gutachten

Die Larmbelastungen des Plangebiets werden bestimmt durch den

¢ Umgebungslarm der Eisenbahnstrecke Frankfurt -Basel
o Verkehrslarm Sander Stral3e und Stral3e Im See
e produktionsbedingte LArmemissionen im Gebiet bestimmt.

Grundlage der geltungsbereichsbezogenen Larmwerte ist die schalltechnische
Untersuchung, Gutachten Nr. 6456/1339 vom 28.04.2021 des Ingenieurbiros Dr. Jans,
Ettlingen.

Im Folgenden wird aus diesem Gutachten zitiert:
10.3.5.1 Empfehlungen Nr. 6
Im Bebauungsplan kbnnen gemél § 9 Abs. 1 Nr. 24 des Baugesetzbuches [26] die ,,...zum

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen... im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ... zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
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Vorkehrungen ...“ festgesetzt werden; in Anlehnung an 8 9 Abs. 5 Nr. 1 des BauGB sollen
die Flachen gekennzeichnet werden, bei denen ,,... besonders bauliche Vorkehrungen
gegen dul3ere Einwirkungen ... erforderlich sind”.

10.3.5.2 Betriebslarm 6.1

Um eine durch den zukilnftigen Betrieb der beiden Torhersteller bei nachstgelegenen
schutzbedurftigen Einwirkungsorten innerhalb und auRerhalb des Plangebiets
hervorgerufene unzulassige Betriebslarmeinwirkung ausschlieen zu kénnen, ist die
Einhaltung der in den Abschnitten 2.2.2, 4.3 und 4.6 genannten Randbedingungen
Voraussetzung. Nachfolgend werden die aus schalltechnischer Sicht mafl3gebenden
Beschrankungen aufgefihrt:

- Die Arbeitsdauer innerhalb der larmintensiv genutzten Produktionsraume (Halle H1 bis
H3) ist im Regelfallbetrieb auf maximal 10 Stunden / Tag und den werktaglichen
Zeitraum zwischen 6.00 und 17.00 Uhr zu beschranken.

- In Halle H1 durfen bei einer 10-stiindigen larmintensiven Arbeitszeit Tor 1 und Tor 3
jeweils maximal 2,5 Stunden im Zeitraum zwischen 7.00 und 17.00 Uhr zur
Hallenliftung get6ffnet werden; in der verbleibenden Zeit sind diese beiden Tore sowie
die Gbrigen Tore (Tor 2, 4 und 5) geschlossen zu halten und dirfen lediglich zum
Durchgang / Durchfahrt kurzdauern geéffnet werden. Die Einhaltung dieser
Forderungen kann ggf. durch den Einsatz von technischen Steuerungsanlagen
gewabhrleistet bzw. unterstitzt werden.

- Innerhalb von Ladezone LZ1 darf zwischen 7.00 und 17.00 Uhr wahrend maximal 4,5
Stunden und in Ladezone LZ2 wahrend maximal 3,5 Stunden ein (1) Gasstapler (T< 6 t)
betrieben werden; im Zeitraum zwischen 6.00 und 7.00 Uhr darf dabei pro Ladezone
eine Betriebsdauer von 30 Minuten nicht tiberschritten werden.

- Auf Parkplatz P1 dirfen innerhalb einer Nachtstunde (hier: 5.00 bis 6.00 Uhr) maximal

10 PKW anfahren und ausschlie3lich auf Stellplatzen nérdlich der Hauptfahrgasse
(Fahrstrecken) parken.

10.3.5.3 Verkehrslarm 6.2

Resultierende AuBenldarmpegel bzw. Larmpegelbereiche 6.2.1

Unter der Annahme, dass entlang der Ostseite der Bahntrasse (kurzfristig) keine Erhéhung
der dort bestehenden DB-Larmschutzwéande erfolgt, wurden geméan DIN 4109-2 [11] die
durch Uberlagerung der maRgebenden AuRRenlarmpegel des Verkehrslarms und des
Gewerbelarms resultierenden Aul3enlarmpegel (Lares) bzw. Larmpegelbereiche bestimmit.

In Anlage 21 werden die zum Schutz des Nachtschlafs auf der Grundlage der
Verkehrsldrmeinwirkung ,nachts” ermittelten resultierenden Aul3enldrmpegel (Laes) bzw.
Larmpegelbereiche grafisch dargestellt. Die auf Grundlage der Verkehrslarmeinwirkung
Ltags” resultierenden Aullenldrmpegel bzw. Larmpegelbereiche fiir alle schutzbediirftigen
Raume, die nicht Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden (z.B. Birordume), sind in
Anlage 22 flachenhaft grafisch wiedergegeben.

Als Grundlage fir die Ermittlung der erforderlichen Luftschallddmmung von
Gebaudeaulienbauteilen ist im Bebauungsplan die Zuordnung einzelner Teilflachen des
Plangebiets zum resultierenden AuRenlarmpegel (Lares) bzw. zum Larmpegelbereich

Stand: 23.12.2022 Seite 32 von 40



BP Begriindung BP Im See Sid

entsprechend der Darstellung in den Anlagen 21 und 22 anzugeben bzw. festzusetzen. Die
dort jeweils fur eine Hohe von 6 m Uber bestehendem Gelande (ca. 1. Obergeschoss)
angegebenen resultierenden Auf3enlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche gelten
naherungsweise fur alle drei oberirdischen Geschosse (EG bis 2. OG).

Auf der Grundlage dieser AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche ist die zum Schutz vor
AuRenlarm erforderliche Luftschalldammung der Auf3enbauteile schutzbedurftiger Raume
entweder gemaR dem Rechenverfahren der DIN 4109-1 [10] oder gemaR jenem des
Entwurfs DIN 4109-1/A1 [12] zu bestimmen.

10.3.5.4 Liftungsanlagen 6.2.2

Die DIN 4109 gewahrleistet einen hinreichenden Schutz des Geb&audeinneren vor
AuRenlarmeinwirkung nur bei geschlossenen Aul3enbauteilen. In Anlehnung an die im
vorliegenden Fall zwar nicht mal3gebende, jedoch in etwa die ,,allgemein anerkannten
Regeln der Technik” représentierende 24. BiImSch [27] gehért bei einer Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte zu den SchallschutzmalBnahmen ,,...auch der Einbau von
Liftungseinrichtungen in Raumen, die Gberwiegend zum Schlafen benutzt werden, und in
schutzbediirftigen Rdumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle”.

Wie in Abschnitt 5.3 bereits ausgefiihrt, wird der Immissionsgrenzwert ,nachts”von 59 dB(A)
grofRflachig tiberschritten (siehe Anlage 20). Innerhalb dieser von einer Uberschreitung des
Immissionsgrenzwerts ,nachts” von 59 dB(A) betroffenen Teilflache sind — im Falle von
Umbau- oder NeubaumafRnahmen — zumindest Schlafraume und R&ume mit Sauerstoff
verbrauchender Energiequelle mit einer mechanischen Luftungsanlage zu versehen. Von
dieser Malinahme kann im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren abgesehen werden,
wenn unter Bericksichtigung der Eigenabschirmung durch das bestehende bzw. zu
errichtende Gebaude bzw. der Abschirmung durch ein vorgelagertes Gebaude
nachgewiesen wird, dass eine natiirliche Beliiftung liber eine nicht von einer Uberschreitung
des Immissionsgrenzwerts ,nachts” betroffene Fassade moglich ist.

Anmerkung:

Es wird darauf hingewiesen, dass auch bei einem AulBengerduschpegel ,nachts” von 59
dB(A), d.h. bei Einhaltung bzw. Unterschreitung des Immissionsgrenzwerts ,nachts* fiir
~Gewerbegebiete”, noch eine erhebliche Stérwirkung vorliegt. Gemaf den Ausfiihrungen in
VDI-Richtlinie 2719 [28] ist eine Liftung Uber gekippte Fenster nur bei einem
AuRengerduschpegel bis zu 50 dB(A) zu empfehlen; bei hdheren Werten des
Beurteilungspegels ,nachts ist es sinnvoll, Schlafraume mit einer mechanischen
Luftungseinrichtung zu versehen.

10.3.5.5 AuRenwohnbereiche 6.2.3

Der malRgebende Immissionsort befindet sich bei AuBenwohnbereichen gemar
Verkehrslarmschutzverordnung [7] in 2 m Hohe Uber der Mitte der als Auenwohnbereich
genutzten Flache. Ublicherweise ist dort der jeweils maRgebende Immissionsgrenzwert
Ltags” der Verkehrsldrmschutzverordnung einzuhalten. Aus der Tabelle in Abschnitt 5.3 bzw.
der Darstellung in Anlage 19 ist zu ersehen, dass der im vorliegenden Fall eines
»,Gewerbegebiets” mallgebende Immissionsgrenzwert ,tags” von 69 dB(A) innerhalb der
gesamten privaten Freiflache eingehalten wird. Allerdings sollten Aul3enwohnbereiche
gemal einer einschlagigen Veroffentlichung [29] nur innerhalb von Flachen angeordnet
werden, in denen ein Beurteilungspegel ,tags“ von 65 dB(A) nicht liberschritten wird.

Aus der Darstellung in Halle 19 ist der von einer Uberschreitung des o. g. Werts von 65
dB(A) ,tags” betroffene Bereich entlang der Sander Stral3e ersichtlich.
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Auf dieser Teilflache ist die zuklinftige Anordnung von Au3enwohnbereichen (z.B.
Terrassen, Balkone) mdglichst zu vermeiden. Alternativ besteht auch die Méglichkeit, die
AuRenwohnbereiche, die von einer Uberschreitung eines Werts von L = 65 dB(A) betroffen
sind, durch private ,aktive® Schallschutzmalnahmen (z.B. Teilverglasung von Terrassen
oder Balkonen) zu schiitzen. Da Wohngebaude im Plangebiet bereits vorhanden und
weitere Wohngebaude aufgrund der Ausweisung des Plangebiets als ,,Gewerbegebiet”
(mutmaflich) nicht errichtet werden, erscheint jedoch ein zwingender Ausschluss von
AuBenwohnbereichen auf dieser Teilflache bzw. eine verbindliche Festsetzung
privater ,aktiver” MaBnahmen im Rahmen des Bebauungsplans nicht erforderlich.

10.3.5.6 Zusammenfassung Nr. 7

Die Gemeinde Appenweier plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im See Sid*. Der
westliche Teil des Plangebiets wird von der Bergheimer Tore GmbH und der Toranlagen
und Sicherheitstechnik GmbH (TSiT) als Betriebsareal genutzt; im stiddstlichen Teil sind drei
Wohngebaude vorhanden. Die gesamte baulich nutzbare Flache soll im Bebauungsplan als
~Gewerbegebiet” dargestellt werden.

Da sich innerhalb und au3erhalb des raumlichen Geltungsbereichs schutzbeddirftige
Wohngebaude befinden, war die durch die Firmen Bergheimer und TSiT verursachte
Larmeinwirkung zu prognostizieren. In Abschnitt 4 ,Betriebslarm“erfolgte diese Prognose
auf der Grundlage von Informationen zu den betrieblichen Randbedingungen bei den beiden
Torherstellern. Es wurde nachgewiesen, dass vor Fassaden bestehender Wohngebaude
innerhalb und auRRerhalb des Plangebiets keine unzuldssige Betriebslarmeinwirkung
verursacht wird, sofern die in Abschnitt 6.1 beschriebenen Bedingungen konsequent
eingehalten werden.

In der unmittelbaren N&he zum Plangebiet verlaufen die Schienenstrecken DB-Nr. 4000
(Rheintalbahn), DB-Nr. 4280 (Neubaustrecke) und DN-Nr. 4261 (StralRburg — Appenweier)
sowie die Sander Stral3e und die Stral3e ,Im See”. Deshalb wurde in Abschnitt 5 auch die
durch den Fahrzeugverkehr auf diesen Verkehrswegen verursachte Larmeinwirkung auf
das Plangebiet prognostiziert und durch Vergleich mit den fiir die Bauleitplanung
mafgebenden Referenzwerten beurteilt.

Der Orientierungswert ,tags” von Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1 von 65 dB(A) wird lediglich
in einem ca. 23 m breiten, an die Sander Stral3e angrenzenden Streifen tberschritten. Der
Immissionsgrenzwert ,tags*“ der Verkehrsldrmschutzverordnung von 69 dB(A) wird im
gesamten Plangebiet eingehalten; im Zeitraum ,nachts” wird der ma3gebende
Orientierungswert von 55 dB(A) im gesamten Plangebiet und der Immissionsgrenzwert von
59 dB(A) grof¥flachig Uberschritten. Um diese durch den Fahrzeugverkehr auf den o. g.
Verkehrswegen verursachte Uberschreitung der jeweiligen Referenzwerte zu vermeiden,
waéren ,aktive* Schallschutzmalinahmen, wie z.B. die Erh6hung der entlang der Ostseite
der Trasse der Rheintalbahn vorhandenen Larmschutzwénde erforderlich. Diese
MalRnahmen scheiden jedoch mutmalllich aus. Deshalb ist zumindest durch ,passive‘
Maflnahmen die Larmeinwirkung auf das Gebaudeinnere auf ein zumutbares Mal3 zu
begrenzen. Als Voraussetzung flir eine Dimensionierung dieser ,passiven*
Schallschutzmafinahmen sind im Bebauungsplan die resultierenden AuBenlarmpegel
bzw. Larmpegelbereich anzugeben. Die resultierenden AuBenlarmpegel zum Schutz des
Nachtschlafs sind in Anlage 21 fiir den Fall freier Schallausbreitung im Plangebiet grafisch
dargestellt. Die resultierenden Auf3enlarmpegel der im Regelfall nicht zum Schlafen
genutzten schutzbedirftigen Raume (z.B. Biroraume) sind Anlage 22 zu entnehmen. Auf
die Ausfuihrungen in den Abschnitten 6.2.2 und 6.2.3 bezliglich des Einsatzes einer
Luftungsanlage zur Sicherstellung einer ausreichenden Beliiftung von Schlafraumen
sowie des Schutzes von AuRenwohnbereichen wird hingewiesen.

Die Ergebnisse der Schallprognose wurden in die schriftlichen Festsetzungen A § 11
Schallschutz tbernommen.
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10.3.6 Orts- und Landschaftsbild

Siehe Umweltbericht (Anlage 6)

10.3.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches selbst existieren keine bekannten Schutzgiter.

10.3.8 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet schliel3t unmittelbar an die bereits bestehenden gewerblichen Bauflachen
an. Die Erweiterungsflachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Sie sind nicht durch
bestehende FuBwege erschlossen und werden daher nicht zur Erholung der umliegenden
Bevolkerung genutzt. Durch den Betrieb Bergheimer besteht eine Vorbelastung durch Larm,
Staub und Erschitterung fur die nordwestlich im Bestand befindlichen Wohnbebauungen.
Eine Uber die bereits bestehende Vorbelastung hinausgehende Belastung fiur die
umliegende Bevolkerung ist nicht zu erwarten.

10.3.9 Vertraglichkeit mit gesetzlichen Schutzgebieten

,burch die Umsetzung der Planung ist aufgrund des Vorhabens nicht von Auswirkungen auf
Biotope auszugehen. Weitere kartierte Biotope nah LWaldG bzw. 832 NatSchG liegen nicht
im Einzugsbereich des Vorhabens*,

Aus BIOPLAN Ziffer 4.0 Seite 3
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10.3.10 Vertraglichkeit mit dem speziellen Artenschutz
Nach der artenschutzrechtlichen Abschéatzung inklusive eines Vororttermines ist mit Vorkommen
von relevanten Arten aus den Tiergruppen Vogel, Sdugetiere (Fledermause), Reptilien (Zaun- und
Mauereidechse) und Amphibien (Kreuzkrote und Gelbbauchunke) zu rechnen. Dadurch kdnnen
eine Betroffenheit, aber auch eine Verletzung von Verbotstatbesténden § 44 BNatSchG fir diese
Gruppen nicht ausgeschlossen werden. Daher werden MafRnahmen festgesetzt (Vogel,
Fledermause und Amphibien) bzw. ist eine Uberpriifung ausgesuchter Arten bei den Végeln und
den beiden Reptilien-Arten (Zaun- und Mauereidechse) notwendig.

Fur die Gbrigen artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen bestehen nach
fachgutachterlicher Einschatzung keine Betroffenheit und damit auch keine Erheblichkeit. Fir sie
ist eine vertiefende spezielle artenschutzrechtliche Priifung daher ebenso wenig notwendig wie
Gelandeerfassungen. Eine Verletzung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG werden
damit fur die nachfolgend aufgefiihrten Arten bzw. Gruppen ausgeschlossen:

Saugetiere (aul3er Fledermause), Reptilien (auRer Mauer- und Zauneidechse),

Amphibien (auRer Kreuzkrdte und Gelbbauchunke), Gewéasser bewohnende Arten und
Tiergruppen, Spinnentiere, Landschnecken, Schmetterlinge und Kéafer sowie artenschutzrechtlich
relevante Farn- und Blitenpflanzen sowie Moose

(aus BIOPLAN Ziffer 6.0)

10.3.11 MafRBnahmen

Durch verschiedene MalRnahmen kann die Auslésung von Verbotsverletzungen zumindest
teilweise verhindert werden. Der tatséachliche Umfang der MalRnahmen, gegebenfalls mit
CEF-Mafinahmen (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen), kann jedoch erst nach vertiefenden
Untersuchungen zur Zauneidechse und je nach Ergebnis im Zuge einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung endgultig festgelegt werden:

e VM 1 - BaufeldrAumung und Bauzeitenbeschrankung

e VM 2 - Vermeidung von Lichtemissionen
e VM 3 - Amphibien

Weiteres Vorgehen

Durch einige MalBhahmen kann die Verletzung von Verbotstatbestanden fir Vogel und Saugetiere
(Flederméause) verhindert werden. Aus fachgutachterlicher Sicht bleiben zum jetzigen Zeitpunkt
einige Fragen bei Vogeln (planungsrelevanten und / oder charakteristische Arten) und Reptilien
(Zaun- und Mauereidechse) zum tatséchlichen Vorkommen und damit zu moglichen Auswirkungen
offen.

Im Hinblick auf die Lebensraumausstattung sind moglicherweise vorkommende planungsrelevante
und / oder charakteristische Vogel-Arten unter Bertcksichtigung des Methodik Handbuches nach
SUDBECK et al. (2005) erforderlich. Gegebenenfalls sind (CEF-)MaRnahmen zu entwickeln. -
Aufgrund des moglichen bzw. der tatsachlichen Vorkommen der beiden Eidechsen-Arten Zaun-
und Mauereidechsen im Geltungsbereich sind noch finf weitere Begehungen erforderlich, und
es missen entsprechende MalRnahmen entwickelt und umgesetzt werden.

(aus BIOPLAN ziffer 6.0 Ziffer 2)
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10.3.12 Gesamteinschatzung der erheblichen Auswirkungen des Vorhabens

Gesamtgutachterliches Fazit

Unter Bertcksichtigung und vollstandiger Umsetzung aller genannten MaZnahmen bzw. der
notwendigen weiteren Vorgehensweise kann aus fachgutachterlicher Sicht eine Verletzung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG bei den artenschutzrechtlich relevanten Arten, bis auf
die Vogel, Flederméause und die beiden Eidechsen-Arten Zaun- und Mauereidechse,
ausgeschlossen werden. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit weiteren
vertiefenden Untersuchungen ist daher fur diese Arten bzw. Gruppen nicht erforderlich. Fir die
beiden Eidechsen-Arten Zaun- und Mauereidechse ist eine Uberpriifung eines moglichen
Vorkommens erforderlich sowie gegebenenfalls die Entwicklung und Umsetzung von weiteren
MalRnahmen.

(aus BIOPLAN Ziffer 7.0)

10.3.13 Klimaschutz

GemaR § 1a Abs. 5 BauGB ist auch im Bauleitplanverfahren den Erfordernissen des allgemeinen
Klimaschutzes Rechnung zu tragen. Darunter fallen inzwischen jedoch nicht nur Festsetzungen,
die helfen, die Klimaveranderung durch CO2-Reduktion abzuschwéchen, sondern auch diejenigen,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

Die festgesetzte Dachbegrinung auf Flachdachern oder flach geneigten Dachern leistet einen
Beitrag fur den Klimaschutz und kann zur Abmilderung der Folgen des Klimawandels beitragen, da
auf den begriinten Dachflachen das Niederschlagswasser zum einen verdunsten kann und zum
anderen eine Rickhaltung erfolgt. Dies ist vor allem nach Starkregenereignissen von Vorteil, um
die Kanalisation nicht zu Uberlasten. Daruber hinaus sorgt die gedrosselte Einleitung von
Oberflachenwasser in den Kanal und die Anstauung im Regenriickhaltebecken flr weitere
Verdunstungs- und teilweise auch fur Versickerungseffekte, die sich positiv auf die nattrlichen
Stoffkreislaufe auswirken.

Ferner stellt die Eigennutzung und / oder die Einspeisung von Solarstrom in die Netze einen
erheblichen Beitrag zum Klimaschutz und zur CO2 Einsparung dar.

Abschlie3end soll kurz darauf hingewiesen werden, dass durch eine energiesparende und
klimaschonende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik deutlich groRere Effekte fur
den allgemeinen Klimaschutz zu erzielen sind als auf der Ebene der Bauleitplanung.

Entsprechend sollte der Klimaschutz auf der stadtebaulichen Ebene als einer von mehreren
offentlichen Belangen gesehen und behandelt werden. Dies bedeutet nicht stéadtebauliche
Grundzige, wie z.B. Stdausrichtung, Freihalten von Frischluftschneisen etc. aul3er Acht zu
lassen, sondern vielmehr einen qualitatsvollen Stadtebau mit ausgewogenem Verhaltnis
zwischen Bebauung und Freiraum, im Einklang mit den Klimaschutzzielen, anzustreben.
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11 STADTEBAULICHE DATEN
Tabelle 2
Iid | Nutzungs- Flachenart Flst Nr. Flachen Anteile
Nr. zone
Geltungsbereich ) 0
1 Bruttobauland 12.885m 100,00%
Gewerbegebiet GE1
2 NZ 1 ohne 1197,1198 8.147 m2 63,23%
. . ,1202
Immissionsschutzstreifen
Immissionsschutzstreifen privat 598 m?2 4,64%
Leitungsrecht 283 m? 2,20%
Fremdkdrperfestsetzung 1202/1, 5 o
5 NZ 2 GE?2 1202/2 2.760m 21,42%
6 Abwasserhebewerk 1203/3 369 mz 2,86%
s ; Gemeinde
7 Weg + offentliche 1202/2 728 m2 5,65%
Grunflache
Versorgungs-/ ) o
8 ErschlieBungsflachen 1.097'm 8,51%
9 Nettobauland 11.788 m2 | 91,49%
Summe 12.885 m?
12 BODENORDNUNG
Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MalRnahmen nicht
erforderlich.
13 KOSTEN
Der Gemeinde Appenweier entstehen Kosten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes.
Durch einen stadtebaulichen Vertrag ist geregelt, dass Firma Bergheimer die Kosten des
BP-Verfahrens tbernimmt.
Die Umsetzung der Planung findet durch die Herstellung der erforderlichen
artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen statt. Diese werden von der Fa. Bergheimer
getragen.
14 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR GESTALTUNG
14.1  Einfriedungen

Zur Absicherung des betrieblichen Geldndes der Erweiterungsflache ist es zulassig,
Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,0 m herzustellen. Aus Grinden des Ortsbildes sind
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Einfriedungen in Form von geschlossenen und teilweise geschlossenen Wéanden nicht
zulassig. Ebenso ist die Verwendung von gefahrdenden Materialien wie Stacheldraht nicht
zulassig. Die Einfriedungen sind zur Gestaltung des Ubergangs zwischen bebauten
Bereichen und dem Freiraum zu begriinen.

14.2  Werbeanlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes und zur Verhinderung von Beeintrachtigungen der umliegenden
Nutzungen sind Werbeanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

14.3  Gestaltung unbebauter Grundstiicke

Auf Grund des unmittelbaren Miteinander und Nebeneinander von Wohn- und
Gewerbenutzung sind zur Wahrung des Ortsbildes die nicht bebauten und nicht
oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten.

14.4  Dachformen und Dachneigung

Auf Grund der Ortsrandlage und des unmittelbaren Nebeneinanders von Wohnungen und
gewerblicher Einrichtungen ist es zum Schutz des Ortsbildes und zur Vorbeugung vor einer
erdriickenden optischen Wirkung erforderlich, die Dachneigung in den Nutzungszonen

1 und 4 auf max. 10 Grad zu beschréanken. Weiter sind zulassig in der Nutzungszone 2

DN max. 10° - 18° und in der Nutzungszone 3 DN max. 17° - 30°. Es sind Sattel-, Flach-,
Zelt-, Pult- und Walmdach zulassig.

Damit wird der kleinteiligen Ortstruktur, dem Ortsbild und insbesondere der Lage im
Ubergang zur freien Landschaft Rechnung getragen.

Es wird vermieden, dass die im Vergleich zur Umgebungsbebauung ohnehin meist relativ

grol3en gewerblichen Gebaude noch zusatzlich durch hdhere aufragende Dacher besonders
in Erscheinung treten.

15.0 BEBAUUNGSPLANVERFAHREN
Das Bebauungsplanverfahren wird als zweistufiges Verfahren durchgefiihrt. Teile des

Geltungsbereiches werden nicht durch den Flachennutzungsplan als Gewerbeflachen erfasst. Hier
wird der Flachennutzungsplan in einem Parallelverfahren geandert.

15.1  Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats nach § 2 BauGB am 13.05.2019

15.2  Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses nach
§ 2 Abs. 1 BauGB durch Mitteilungsblatt der Gemeinde Appenweier am 16.10.2020

15.3 Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom  16.10.2020
84 Abs. 1 BauGB bis 27.11.2020
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154 Qﬁentliche Bekanntmachung durch Mitteilungsblatt am
Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 1 BauGB vom

bis
15.5 Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom

8 4 Abs. 2 BauGB bis

15.6  Offentliche Bekanntmachung durch Mitteilungsblatt am
Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB vom

bis

15.7  Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat nach § 10 BauGB am

16.0 QUELLENVERZEICHNIS

16.10.2020
26.10.2020
27.11.2020

02.01.2023
03.02.2023

23.12.2022
02.01.2023
03.02.2023

IFAG, Institut fir angewandte
Geologie Dr. Klinger

Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit vom

25.01.2021

BIOPLAN Dr. Boschert, Biihl

Artenschutzrechtliche Abschéatzung vom

31.05.2019

BIOPLAN Dr. Boschert, Biihl

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP)

vom 03.08.2022

LUBW Landesanstalt fur
Umwelt Baden-Wirttemberg

Regierungsprasidium
Stuttgart,
Kampfmittelbeseitigungsdienst

Luftbildauswertung vom 23.11.2020,
AZ: 16-1115.8/0G-4754

Gemeinde Appenweier

Appenweier, den XX.XX.XXXX

Manuel Tabor
Birgermeister

Architekturbiiro Brudy
Hindenburgplatz 4
77767 Appenweier

Freler Architeke

Appenweier, den 23.12.2022

Der Planer

Stand: 23.12.2022
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