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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Nachdem die Gemeinde Schliengen in den vergangenen Jahren den Focus mehr auf
die Entwicklung von Wohnbauflachen im Kernort und in den Ortsteilen gelegt hatte, soll
nun aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Gewerbeflachen auch ein Gewerbege-
biet realisiert werden. Konkreter Anlass waren die Anfrage von bereits ortsansassigen
Betrieben die dringend Erweiterungsmoglichkeiten suchen, die Gemeinde will aber auch
die Gelegenheit nutzen, um fur den Landkreis Lorrach im vorgesehen Plangebiet die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Gemeinschaftsunterkiinf-
ten zu schaffen. Das Plangebiet liegt nordlich des Hohlebachs zwischen Rheintalbahn
und der Ortsumfahrungsstrafie und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im wirksamen
Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Schliengen — Bad Bellingen sind die
Flachen bereits fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Als Genehmigungsgrundlage
fur die Erweiterung des Gewerbegebiets soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Da-
bei sollen an Stelle der landwirtschaftlich genutzten Flachen geeignete Bauplatze fur
eine zeitgemale gewerbliche Bebauung ausgewiesen und eine 6konomische Erschlie-
Bung sichergestellt werden.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichti-
gung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

= Starkung der Gemeinde Schliengen als attraktiver und nachhaltiger Gewerbestand-
ort

= Ansiedlung/Schaffung von Arbeitsplatzen

= Sicherung einer 6konomischen bzw. flachensparenden ErschlielRung

= Schaffung einer Planungsgrundlage flr die Errichtung von Gemeinschaftsunterkinf-
ten.

= Beachtung naturschutzrechtlicher Belange

Der Bebauungsplan wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltpriifung aufgestellt.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet (ca. 3,67 ha) befindet sich im Westen der Gemeinde Schliengen unmit-
telbar Ostlich der Rheintalbahn (Bahnlinie Freiburg — Basel) und ndérdlich des Hohle-
bachs. Mit der westlich des Plangebiets anschliefenden Ortsumfahrungsstrale ist ein
guter Verkehrsanschluss gewahrleistet. Nordlich des Plangebiets schlie3en sich land-
wirtschaftliche Flachen an. Das Plangebiet wird derzeit vollstandig landwirtschaftlich als
Ackerland und Obstplantage genutzt.
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Lage des Plangebiets im Luftbild (rote Umrandung) (Quelle: LUBW)

1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schli-
engen — Bad Bellingen aus dem Jahr 2005 in der Fassung der 4. Anderung (09/2021)
stellt fur die betroffenen Flachen geplante Gewerbeflachen sowie Grinflachen dar. Der
Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet, eine Grinflache im Siden und 6ffentliche Ver-
kehrsflachen fest und kann daher aus den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplans gemal § 8 Abs. 2 BauGB als entwickelt betrachtet werden.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan de VVG Schliengen — Bad Bellingen (ohne Maf3stab)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren mit einer zweistufigen Offent-
lichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie einer Umweltprifung mit Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung. Die Umweltprifung sowie eine Prifung des Arten- und Naturschutzes wird
vom Buro proECO Umweltplanung, Consulting & Services GmbH aus Wehr erarbeitet.
Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung ein sog. Scoping durchgefihrt. Als Beurteilungsgrundlage
wird zur friihzeitigen Beteiligung ein Vorentwurf des Umweltberichts (Scopingpapier) bei-

geflugt.
Verfahrensablauf
16.05.2024

24.06.2024 bis
26.07.2024

Anschreiben vom
20.06.2024 bis
26.07.2024
15.05.2025

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften ,Gewerbegebiet
Neumattacker gem. § 2 (1) BauGB, billigt den Vorentwurf und
beschliel’t die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung gem.
§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 (1) BauGB

Durchflhrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Blrger- und
Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen, billigt
den Entwurf des Bebauungsplans mit rtlichen Bauvorschriften
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2.2

~,Gewerbegebiet Neumattacker und beschlie3t die Durchflh-
rung der Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

. bis Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.

. § 3 (2) BauGB

Anschreiben Durchfuihrung der Beteiligung der Behdrden und Trager offentli-
vom . . cher Belange gem. § 4 (2) BauGB

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men aus der Offenlage im Rahmen der Gesamtabwagung und
beschliet den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumattacker*
und die ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Sat-
zung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebauliche Konzeption

Das Gewerbegebiet ,Neumattacker wird durch eine innere Erschlielungsstralie
erschlossen, die im Osten an das bestehende Strallennetz (Ortsumfahrungsstrale
Schliengen) anknipft. Die ErschlieBung verlauft von der Ortsumgehung kommend
zunédchst in Ost-West-Richtung, um dann ca. in der Mitte nach Norden abzubiegen.
Danach verlauft die Stralle bis zum Plangebietsrand nach Norden und endet dort in
einem Wendeplatz, der fir LKW's ausgebildet wird. Diese Konzeption bietet die
Médglichkeit, die Stralle und damit auch das Gewerbegebiet zu einem spateren Zeitpunkt
nach Norden zu erweitern, so wie es der Flachennutzungsplan bereits vorsieht. Um eine
kleinteiligere ErschlieBung der Grundsticke im Suden zu ermdglichen, wird an der
Stelle, an der die HaupterschlieRungsstral®e nach Norden abknickt, eine untergeordnete
Stichstralle ohne Wendemdglichkeit in Richtung Bahntrasse nach Westen fortgefthrt.

Um der Nachfrage ortlicher Gewerbetreibenden nachzukommen zu kénnen, sieht das
Plangebiet eine flexible Mischung von kleineren bis zu groReren Parzellierungen vor.
Nachgefragt sind derzeit Grundstlicksgréften zwischen 0,4 ha und 0,6 ha.

Zum Schutz des in der Nahe befindlichen Wohngebiets wird im stddstlichen Teil ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. In diesem sind nur Gewerbetriebe
zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zum Schutz des Hohlebaches mit seinen Ufergehdlzen ist im Stden eine 10,0 m breite
private Grunflache vorgesehen, die zugleich zur Verbesserung der kleinklimatischen Si-
tuation und zum Artenschutz beitragt.

Geotechnische Untersuchung

Durch das Geotechnische Institut aus Weil am Rhein wurde eine geotechnische Unter-
suchung erstellt. Die Ergebnisse sind dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Die
Untersuchung kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Das Projektareal liegt am Ostrand der Rheinebene und wird geologisch durch Rhein-
schotter sowie Auelehm- und Hohlebachschotterschichten gepragt. Die Baugrunderkun-
dung umfasste eine Rammkernbohrung bis 3,0 m Tiefe, finf Baggerschirfe bis 4,7 m
Tiefe sowie vier Rammsondierungen bis maximal 5,0 m Tiefe. Zudem wurden Versicke-
rungsversuche zur Bestimmung der Wasserdurchlassigkeit des Bodens durchgefihrt.
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2.3
231

2.3.2

Die Baugrundschichten setzen sich aus einer humosen Mutterbodenschicht (ca. 0,2 m
Machtigkeit), daruber liegenden Aufflllungen im Bereich vorhandener Fahrbahnen so-
wie darunter liegendem Auelehm und Hohlebachschotter zusammen. Der Auelehm
weist eine steife Konsistenz auf, wahrend die Hohlebachschotter als tragfahiger Bau-
grund gelten.

Fir eine frostsichere Griindung wird eine Mindestgrindungstiefe von 0,8 m empfohlen.
Bereiche mit lockeren oder aufgeweichten Bodenschichten sind vollstandig zu entfernen
und durch tragfahige Materialien wie Magerbeton oder Kies-Sand-Gemische zu erset-
zen. Die geotechnischen Randbedingungen fur Baugruben und Graben richten sich
nach DIN 4124.

Die durchgeflhrten chemischen Analysen ergaben keine erhdhten Schadstoffgehalte im
Mutterboden und Hohlebachschotter. Lediglich der Auelehm weist einen erhdhten
Gluhverlust auf, was eine Einstufung in die Deponieklasse DK || gemaf DepV erforder-
lich macht. Aufgrund der Decklage (Auelehm), welche bis zu einer Tiefe von ca. 3,5 m
auftritt, ist eine dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser nur in
den darunterliegenden Hohlebachschottern mdglich.

Das Projektareal liegt in der Erdbebenzone 2 nach DIN 4149, sodass die statische Be-
messung fur den Lastfall Erdbeben entsprechende Berucksichtigung finden muss. Bei
der StralRen- und Kanalplanung sind zudem spezielle geotechnische Vorgaben einzu-
halten.

Die Untersuchungsergebnisse bestatigen die grundsatzliche Eignung des Standortes fir
die geplante Bebauung, erfordern jedoch eine geotechnische Baubegleitung wahrend
der ErschlieBungsmalinahmen.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet soll von Osten her, von der Ortsumfahrungsstrale erschlossen werden.
Da im geplanten Gewerbegebiet mit LKW-Verkehr zu rechnen ist, wurde bei der Stich-
stralle eine grol¥flachige Wendemaglichkeit erforderlich.

Die zukunftigen Gewerbegrundstiicke werden Uber eine ausreichend breite Haupter-
schliefungsstrafle mit einseitig angeordnetem Parkstreifen und Gehweg sowie zwei
Stichstrallen erschlossen. Bei einer Gesamtstralenbreite von 10,6 m (Haupterschlie-
Rung) und 5,3 m (StichstralRen) ist die Erreichbarkeit samtlicher Grundstticke insbeson-
dere fir LKW's gewahrleistet.

Zwischen Plangebiet und Bahntrasse verlauft ein Wirtschaftsweg entlang der Rheintal-
bahn, der zur Pflege des Bahndamms auch weiterhin bendtigt und daher erhalten wird.
Dieser Weg befindet sich jedoch aulierhalb des Bebauungsplangebiets. Dagegen hat
der bestehende Wirtschaftsweg entlang der OrtsumfahrungsstralRe auf der Ostseite des
Plangebiets zukunftig keine Funktion mehr und wird daher in das Plangebiet einbezogen
und als Gewerbegebiet GE festgesetzt.

Technische ErschlieBung
Die zuklnftige Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung des Plangebiets
erfolgen Uber das bestehende Leitungsnetz der Gemeinde Schliengen.

Durch das Ing. Biro Himmelsbach+Scheurer PartG mbB wurde eine Konzeption sowohl
zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswasser als auch des Schmutzwassers er-
stellt. Siehe hierzu die geotechnische Untersuchung im Anhang.
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Grundsatzlich ist im Plangebiet aufgrund der tiefgriindigen Decklage (Auelehm) bis in
3,5 m Tiefe eine dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser nicht
mdglich. Daher ist geplant, das anfallende Niederschlagswasser sowohl von den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen als auch der privaten Grundstiicke in das Versickerungsbecken
nordlich des Plangebiets abzuleiten. Da es sich um eine Teilerschlielung des Ba Il han-
delt, ist keine Erweiterung der bestehenden Versickerungsanlage erforderlich.

Das anfallende Schmutzwasser im Plangebiet wird in Abstimmung mit dem Abwasser-
verband Hohlebachtal in den bestehenden Schmutzwasserkanal im Stiden abgeleitet.

Dieser Kanal befindet sich aulerhalb des Plangebiets.
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3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet / Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Die geplanten Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs werden als Gewerbegebiet
und als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, um die aufgrund der anhaltenden
und dringenden Nachfrage an Gewerbegrundstlicken erforderlichen Flachen bereitstel-
len zu kdnnen. Die Gewerbeflachen wurden dabei als Gewerbegebiet und als einge-
schranktes Gewerbegebiet differenziert festgesetzt, um Nutzungskonflikten zwischen
Gewerbe und Wohnen vorzubeugen und einen immissionsschutzrechtlich vertraglichen
Ubergang von Wohnen zu Gewerbe sicherzustellen. Zwei der drei Bauflachen werden
als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Die Bauflache im Sudosten
wird als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Einschrankungen bei den Nutzungen im Gewerbegebiet und im eingeschrankten Ge-
werbegebiet gibt es hinsichtlich der Vergnlgungsstatten, des Einzelhandels, der Sport-
statten sowie der Einrichtungen kultureller, kirchlicher, sozialer oder gesundheitlicher
Zwecke.

Im Gewerbegebiet werden abweichend von § 8 BauNVO Tankstellen, sowie Anlagen fir
sportliche Zwecke ausgeschlossen. Damit soll ein erhdhtes Verkehrsaufkommen im Ge-
biet vermieden werden. AulRerdem sollen die knapp gewordenen Flachen fir die Ansied-
lung von Gewerbebetrieben vorgehalten werden. Nichtsdestotrotz will die Gemeinde
Schliengen auch die Gelegenheit nutzen, Flachen fur Gemeinschaftsunterkiinfte zur
Verfligung zu stellen, welche in eingeschrankte Gewerbegebieten als Anlagen fiir sozi-
ale Zwecke zulassig sind. Von den in der BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden
daher nur Vergnigungsstatten im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, da Nutzungen
wie z.B. Spielcasinos von der Gemeinde nicht gewollt sind.

Um einen lebendigen Ortskern zu erhalten, werden im Gewerbegebiet sowie einge-
schrankten Gewerbegebiet selbststandige Einzelhandelsbetriebe wie Lebensmittel-
markte ausgeschlossen. Unselbststandige Verkaufsstatten in unmittelbarem Zusam-
menhang mit produzierendem Gewerbe bzw. Handwerksbetrieben sind hingegen als
Ausnahme zugelassen, sofern die Waren auf dem Grundstick des jeweiligen Betriebs
hergestellt oder weiterverarbeitet worden sind und die Verkaufsflache der sonstigen Be-
triebsflache eindeutig untergeordnet ist (Handwerkerprivileg). Hierdurch sollen die zent-
ralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Schliengen geschitzt, aber gleichzeitig einem
produzierenden Betrieb die Moglichkeiten eréffnet werden, die vor Ort hergestellten Pro-
dukte auf dem Firmengelande zum Verkauf anzubieten.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sollen im Plangebiet als ausnahmsweise zuldassige Nutzung ermoglicht wer-
den. Diese missen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sein. Hierbei sind Wohnungen auch als gesonderte Ge-
baudekdrper (Wohnhaus) maéglich.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ), und die H6he baulicher Anlagen (Gebaudehdéhe, Traufthdhe) definiert.

Als Grundflachenzahl wird der Wert von 0,8 festgelegt, um im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden eine 6konomische Ausnutzung der Grundstlicke zu er-
mdglichen. Gleichzeitig wird dafir gesorgt, dass ein Mindestanteil von Bebauung freige-
halten wird.
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3.3

3.4

3.5

Die Geschossflachenzahl wird mit einem Wert von 2,4 festgesetzt, sodass durch eine
dreigeschossige Bebauung eine effiziente bauliche Nutzung der Bauflachen ermdglicht
wird.

Grundsatzlich sind flr das Gesamtgebiet geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
6° bis 30° sowie Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zulassig. Bei der Ho-
henfestsetzung wird zwischen dem 6&stlichen Gebietsbereich (GE2 und GEe) und dem
westlichen Gebietsbereich (GE1) entlang der Bahn unterschieden. Die Hohe baulicher
Anlagen wird im GE1 durch die Firsthdhe (FH) von max. 22 m, sowie die Traufhéhe (TH)
und Gebdudehdhe (GH) bei Flachdachern von max. 18 m bestimmt. Die Hohe baulicher
Anlagen wird im GE2 und GEe durch die Firsthéhe (FH) von max. 20 m, sowie die Trauf-
héhe (TH) und Gebaudehohe (GH) bei Flachdachern von max. 16 m bestimmt. Diese
Hohenfestsetzungen bertcksichtigen im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden eine angemessene Verdichtung an diesem Standort in der Nahe zur
Bahn. Nebenanlagen als Nebengebaude werden ebenfalls in ihrer Hohe auf max. 4,5 m
beschrankt. Damit sind diese dem Hauptgebaude in ihrer Kubatur deutlich untergeord-
net.

Bei Gewerbebauten sind oftmals technische Anlagen notwendig, die die festgelegte ma-
ximale Bauhdhe punktuell Gberschreiten. Um auf solche betrieblichen oder technischen
Erfordernisse reagieren zu kénnen, sind Uberschreitungen der festgesetzten maximalen
Hohe baulicher Anlagen fir technische Aufbauten und Bauteile, wie z. B. Aufzlge,
Tldrme, Schornsteine und Liftungsschachte etc. bis maximal 1,0 m zulassig. Solar- und
Photovoltaikanlagen auf Gebauden dirfen die tatsachlich realisierte Bauhéhe bis zu
1,5 m Uberschreiten.

Bauweise

Als abweichende Bauweise (a) wird die offene Bauweise festgesetzt, die jedoch auch
Gebaude mit mehr als 50 m Lange unter Berticksichtigung der erforderlichen Abstands-
flachen nach LBO zulasst. Damit wird den insbesondere den Anforderungen von gréfRe-
ren Gewerbebetrieben entsprechend Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen definiert.
Diese sind so festgesetzt, dass eine grof3tmogliche 6konomische Ausnutzung des ein-
zelnen Grundstiickes maoglich ist und den Bauherren adaquate Spielrdume in der Detail-
planung offenlasst.

Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Garagen und Nebenanlagen zielen darauf ab, dass Nebenanla-
gen, die hochbaulich in Erscheinung treten, nicht an der Grundstlicksgrenze errichtet
werden durfen. Damit sollen die hochbaulichen Anlagen am Hauptgebaude gebundelt
und insbesondere ein Heranrucken an die 6ffentlichen Verkehrsflachen und an den Orts-
rand vermieden werden. PV-Uberdachungen iber Stellplatzen werden als Nebenanla-
gen zugelassen, sofern sie an mindestens drei Seiten offen sind. Dadurch wird der Aus-
bau erneuerbarer Energien unterstitzt, ohne das Erscheinungsbild oder die Belichtungs-
situation im Quartier wesentlich zu beeintrachtigen.

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen, sind aus praktischen Grinden im
gesamten Plangebiet zugelassen.
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3.6 Grundstiickszufahrten

3.7

3.8

3.9

Vor dem Hintergrund, dass ausreichend o&ffentliche Parkplatze entlang der einzelnen Er-
schlieBungsstralien zur Verfligung stehen sollen und um eine geordnete Erschliellung
der einzelnen Grundstuicke zu erreichen, sind je Baugrundstick nur maximal zwei Zu-
fahrten mit einer Gesamtbreite von maximal 15,0 m zulassig. D.h., dass diese in der
Summe eine Gesamtbreite von 15,0 m nicht Uberschreiten durfen (z.B. zwei Zufahrten
mit einer jeweiligen Breite von 7,5 m).

Verkehrsflachen

Die geplante ErschlieRungsstral’e wird an die bestehende ,Westliche Ortsumgehung®
angebunden. Diese sind als Stichstra3en konzipiert und erschliel3en die geplante Ge-
werbeflachen. MalRgebend fir die Hohe dieser Stralke ist der Eintrag in der Planzeich-
nung. Um im Rahmen der Erschliellungsplanung einen erforderlichen Spielraum offen
zu halten, ist eine Abweichung dieser Strallenhéhen um 0,10 m nach oben bzw. nach
unten mdglich. D.h., dass die in der Planzeichnung eingetragenen Stralsenhéhen von
den tatsachlichen Stralkenhéhen abweichen kénnen.

Grunflachen

Zum Schutz des Hohlebaches mit seinem dichten, ufernahen Baum- und Strauchbe-
wuchs und zur Verbesserung des Kleinklimas wird im Siden ein privater Grinstreifen
mit einer Breite von 10,0 m festgesetzt. Diese Griinflache dient zugleich der Eingriinung
des Plangebiets im Suden.

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

Festsetzungen bezlglich Wasserdurchlassigkeit und Material von Oberflachenbefesti-
gungen sowie der Zuleitung des anfallenden Wassers in die 6ffentliche Regenwasser-
kanalisation, dienen dem Schutz des Grundwassers. Eine Gefahrdung muss aufgrund
der Lage des Plangebietes innerhalb der Wasserschutzgebietszone Ill B der Tiefbrun-
nen | und Il des Zweckverbandes Gruppenwasserversorgung Hohlebach-Kandertal aus-
geschlossen werden. Das heif3t, dass Samtliche LKW - und PKW befahrenen Flachen
zu asphaltieren bzw. mittels pressverlegtem Betonpflaster zu befestigen und der 6ffent-
lichen Regenwasserkanalisation zuzuleiten sind. Alternativ ist das Niederschlagswasser
von PKW befahrenen Flachen oder PKW-Stellplatzen auf dem Grundstlick zu versi-
ckern, wenn dies breitflachig Gber 30 cm belebten, begriinten Oberboden oder tber Ver-
sickerungsmulden mit 30 cm belebtem, begriinten Oberboden als oberste Boden-schicht
erfolgt. Alternativ waren auch Filtereinrichtungen / Flachenbeldge mit DiBt Zulassung
zulassig.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zulassig, wenn sie beschichtet oder in
ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Metallionen
zu verhindern.

Fir den Erhalt der Durchgangigkeit des Gebiets fir Kleintiere wie Igel muss bei der An-
lage von Zaunen ein Abstand zwischen Zaununterkante und dem anstehenden Gelande
(nach Herstellung der Baumalnahme) von mindestens 20 cm eingehalten werden.

Zur landschaftlichen Einbindung, zur Verbesserung des Wasserhaushalts und Kleinkli-
mas sowie zur Férderung des Artenschutzes sind alle Hauptgebaude mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 5° sowie alle Nebengebaude und Garagen mit Dachneigungen von 0° -
10° sind auf mindestens 70 % der Dachflache zu begriinen und mit einer mindestens 10
cm starken Substratschicht zu versehen. Eine Kombination mit Anlagen, die der
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3.10

3.11

regenerativen Energiegewinnung dienen (Solar und Fotovoltaik) ist zulassig und aus-
dricklich erwinscht.

Nicht zuletzt werden in den Bebauungsvorschriften Hinweise zum Artenschutz aufge-
nommen. Um Verbotstatbestande zu vermeiden, sind Rodungen oder Gebaudeabbri-
che aullerhalb der Brutzeit von Végeln durchzuflhren. Es wird auch auf die geltenden
Vorschriften zur Beleuchtung hingewiesen, die einer Beeintrachtigung wild lebender Ar-
ten durch die Beleuchtung vorbeugen.

Anpflanzungen

Um eine ansprechende Durch- und Eingriinung des Plangebiets zu gewahrleisten, sind
verschiedene grinordnerische MalRnahmen vorgesehen. So ist auf der privaten Grin-
flache (F1) eine Magerwiese anzulegen. Darlber hinaus sind pro angefangener Grund-
stiicksflache mindestens ein standortgerechter, heimischer und hochstammiger Laub-
baum (1. bis 2. Ordnung) und zweistandortheimische Straucher zu pflanzen, alternativ
die Fassaden zu begriinen (2 x 10 m?) und je angefangener 10 Stellplatze ein Baum zu
pflanzen.

Neben der Ein- und Durchgriinung dienen diese MaRnahmen auch der Verbesserung
des Kleinklimas, der Erhohung der Retentionsleistung des Bodens und nicht zuletzt dem
Artenschutz.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde den Eigenti-
mer durch Bescheid verpflichten kann, sein Grundstlck innerhalb einer zu bestimmen-
den angemessenen Frist zu bepflanzen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch das Ingenieurbiro fir Umweltakustik Heine + Jud aus Stuttgart wurde eine schall-
technische Untersuchung erstellt. Diese kommt zusammenfassend zu folgenden Ergeb-
nissen:

Zur Beurteilung der Situation durch den Schienen- und Stralenverkehr wurden die Ori-
entierungswerte der DIN 180051 fur Gewerbegebiete herangezogen.

Die Beurteilungspegel aufgrund des StralRenverkehrs betragen bis 60 dB(A) tags und
bis 52 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbegebiete werden
tags und nachts eingehalten.

Im Plangebiet betragen die Beurteilungspegel durch Schienenverkehr bis 75 dB(A) tags
und bis 76 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden tags bis 10 dB
und nachts bis 21 dB uberschritten. Es sind Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Zum Schutz vor den Immissionen des Schienenverkehrs werden passive Schallschutz-
maflnahmen vorgesehen. Die erforderliche Luftschallddmmung von Auflenbauteilen
ergibt sich nach DIN 4109 aus den maf3geblichen Aulienlarmpegeln bzw. Larmpegelbe-
reichen. Die Bebauung im Plangebiet liegt maximal im Larmpegelbereich VII nach DIN
4109-12 (2018). Der Nachweis der erforderlichen Schallddmm-Mafle der Aullenbauteile
erfolgt im Baugenehmigungsverfahren nach der jeweils aktuell giltigen DIN 4109.

Zur Beurteilung der umliegenden schutzbedurftigen Bebauung wurden die Immissions-
richtwerte der TA Larm herangezogen. Fir die nachstgelegene schutzbedurftige Bebau-
ung wurden die Richtwerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts herangezogen.
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3.12

41

Es wurde die Abstrahlung des geplanten Gewerbegebiets pauschal mit 60 dB(A)/m? tags
und 50 dB(A)/m? nachts angesetzt. Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet wurden pau-
schal mit 55 dB(A)/m? tags und 45 dB(A)/m? nachts veranschlagt.

Bei freier Schallausbreitung der pauschal angesetzten Flachenschallquellen treten Be-
urteilungspegel bis 50 dB(A) tags und bis 38 dB(A) nachts auf. Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete werden tags und nachts eingehalten.

Die Verkehrslarmauswirkungen durch den Quell- und Zielverkehr sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zu betrachten.

Die Verlagerung des Backwarenherstellers flihrt zu keiner Veranderung der verkehrli-
chen Situation. Zum jetzigen Stand ist von keiner abwagungsrelevanten Verkehrszu-
nahme bzw. Pegelerhdhung an der bestehenden Wohnbebauung auszugehen.

Im Einzelnen wird auf die schalltechnische Untersuchung verwiesen, welche als Anlage
dem Bebauungsplan beigefugt wird.

Landwirtschaftliche Belange

Der Gemeinde Schliengen ist bewusst, dass es sich bei betroffenen Flachen im Plange-
biet um hochwertige landwirtschaftliche Flachen (Vorrang Flur 1) handelt. Ziel der Ge-
meinde ist, dringend bendtige Gewerbeflache fur heimische Betriebe zur Verfigung zu
stellen. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbeflache darge-
stellt und stellt somit eine potentielle Entwicklungsflache flir Gewerbe dar. Eine Abwa-
gung hierlber ist bereits in der letzten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes er-
folgt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die gestalterischen Vorschriften zur aulReren Gestaltung baulicher Anlagen orientieren
sich im Wesentlichen an den geplanten Gebaudenutzungen im Zusammenhang mit ei-
nem Gewerbegebiet. So soll durch diese Regelungen insgesamt ein stérendes Erschei-
nungsbild vermieden werden und gleichzeitig noch ausreichend Spielrdume flr eine in-
dividuelle Architektur gewahrleistet bleiben.

Um bei den Dachformen eine groRtmdgliche Flexibilitdt zu ermdglichen bzw. dem ein-
zelnen Bauherren einen grof3zigigen Gestaltungsspielraum einzurdumen, werden so-
wohl fir Hauptgebaude als auch fur Nebengebaude und Garagen jeweils eine Dachnei-
gung von 0° bis 30° zugelassen. Somit kénnen sowohl Flachdacher, flach geneigte Da-
cher, Pultdacher, Sattel- und Walmdacher entstehen.

Als Dacheindeckung sind ausschliel3lich rote, braune, graue bis schwarze Materialien
zulassig. AuRerdem sind bei allen Dachneigungen extensive Dachbegrinungen grund-
satzlich zulassig. Diese ist fur Hauptgebaude mit einer Dachneigung von 0° bis 5° und
bei Nebengebduden sowie Garagen mit einer Dachneigung von 0° bis 10° verpflichtend.

Primares Ziel bei der Oberflachen- und Dachgestaltung sowie der Dacheindeckung ist,
die Reflexion zu verringern und vor allem die Farbe zu regeln, so dass ein angemesse-
nes Erscheinungsbild der Bebauung gesichert ist. Gerade die Reflexion von grol3en,
spiegelnden Flachen flhrt haufig zu Beeintrachtigungen und Konflikten mit der nachbar-
schaftlichen Bebauung oder mit dem naheliegenden Verkehr. Um diese Konflikte zu mi-
nimieren, werden spiegelnde und reflektierende Materialien ausgeschlossen. Das gilt
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4.2

4.3

4.4

4.5

auch fur Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, die aus blendfreiem Material
herzustellen sind.

Aus ortsgestalterischen und 6kologischen Grinden werden Wellfaserzement und offene
Bitumenbahnen als Dacheindeckungsmaterial ausgeschlossen. Zudem sind diese Ma-
terialien in Schliengen nicht Gblich und daher nicht gewtinscht.

Werbeanlagen

Aufgrund der von der Ortsumfahrung gut einsehbaren Lage ist eine Einschrankung von
Werbeanlagen erforderlich, um einen GbermaRigen Wildwuchs zu verhindern. Uberdi-
mensionierte Werbeanlagen sollen verhindert werden, weshalb die zulassige Ansichts-
flache von Werbeanlagen auf 10 m? begrenzt wird und Werbeanlagen am Gebaude nur
bis zur Traufhdhe zugelassen werden. Freistehende Werbeanlagen werden daruber hin-
aus in ihrer Héhe und Breite begrenzt, damit sie keine dominierende Wirkung entfalten.
Werbeanlagen mit Leuchtfarben sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem
oder laufendem Licht und Booster (z. B. Lichtwerbung am Himmel) sind zum Schutz des
Ortsbilds und daruber hinaus auch aus Artenschutzgrinden ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die verpflichtende Abschirmung von Nebenflachen wie Milltonnen-, Abfall- und Lager-
platzen mit einem festen Sichtschutz und/oder einer dichten Begriinung gegentiber dem
offentlichen StralRenraum dienen der positiven Wahrnehmung des Gebietes und sorgen
zudem fur eine Minimierung des Konfliktpotenzials durch Geruchsimmissionen.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sind die unbebauten Flachen bebauter
Grundstlicke zu begriinen bzw. gartnerisch als Grinflache anzulegen. So soll vermieden
werden, dass grofde Teile des Plangebiets brach liegen und aufgrund der fehlenden Ge-
staltung und Pflege das Ortsbild negativ beeinflussen. Die Festsetzung von Vegetations-
flachen soll zudem die Anlage von Schotter- und Steingarten vermeiden, welche in Ba-
den-Wirttemberg seit dem 31. Juli 2020 grundsatzlich verboten sind.

Einfriedungen und Mauern

Die Festsetzungen zu Einfriedungen und Mauern leisten einen wesentlichen Beitrag zur
Gestaltung des StralRenraumes und damit zum Gesamterscheinungsbild des Gewerbe-
gebietes. Die HOhenbegrenzung von Einfriedungen auf maximal 1,80 m soll sicherstel-
len, dass gerade die Verkehrsflachen nicht weiter eingeengt werden und der Stralen-
raum ,tunnelartig“ in Erscheinung tritt. Aus gleichem Grund sind nur Zaune (Maschen-
drahtzaun, Metallzaun, Holzzaun ...) und/oder Heckenpflanzungen zulassig. Die Ver-
wendung von Maschendraht sowie Drahtzaune sind aus gestalterischen Grunden nur
mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Hierzu sind die entsprechende Pflanzempfehlun-
gen im Anhang der Bebauungsvorschriften zu beachten. Die Verwendung von Stachel-
draht ist insbesondere zur Minimierung der Verletzungsgefahr ausgeschlossen.

Geschlossene Einfriedungen sind nur als Beton- oder Natursteinmauern bis zu einer
Héhe von 0,3 m zulassig. Damit soll eine zu massive Wirkung der Einfriedigungen im
Plangebiet vermieden werden.

Freileitungen

Zur Freihaltung des Baugebiets von stadtebaulich unerwinschten Verdrahtungen und
zum Schutz des Ortsbildes, werden Niederspannungsfreileitungen nicht zugelassen.
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4.6 Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser

Gemeinde Schliengen, den

Aufgrund der vorhandenen Deckschicht (Auelehm) ist eine dezentrale Versickerung des
anfallenden Niederschlagswasser im Plangebiet nicht méglich. Deshalb wird dieses in
das nordlich gelegene Versickerungsbecken abgeleitet. Siehe hierzu die geotechnische
Untersuchung im Anhang und Ziffer 2.3.2 dieser Begrindung.

UMWELTBERICHT

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biro proECO Umweltpla-
nung, Consulting & Services GmbH aus Wehr FLA eine Umweltprifung durchgeflihrt
und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Bericht liefert mit der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewer-
tung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial.

Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose uUber die Auswirkungen
auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte
des Grunordnungsplans sowie weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Diese sind im weiteren Verfahren
zu klaren. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird
ein Vorentwurf des Umweltberichts beigefligt und im Rahmen der Frihzeitigen Beteili-
gung ein sogenanntes ,Scoping” durchgefihrt. Hierbei werden die zustandigen Behdr-
den aufgefordert sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu au-
Rern.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung. Die darin vorgeschla-
genen umweltrelevanten Mallnahmen werden in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskata-
log des Bebauungsplans integriert.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Gewerbegebiet 30.150 m? (3,01 ha)
Offentliche Grinflachen 2.057 m* (0,20 ha)
Offentliche Verkehrsflachen 4520 m* (0,45 ha)
Summe / Geltungsbereich 36.726 m* (3,67 ha)

fsp.stadtp

lanung

tplaner Partnerschaft mbB

Dr. Christian Renkert Planverfasser
Burgermeister
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllissen
des Gemeinderates der Gemeinde Schliengen
Ubereinstimmen.

Schliengen, den

Dr. Christian Renkert
Blrgermeister

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o&ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

Dr. Christian Renkert
Blrgermeister
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