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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Schliengen hat sich in den letzten Jahren zu einem attraktiven Wohn- und
Gewerbestandort im stdlichen Markgréaflerland entwickelt und verzeichnet nach wie vor
eine stetige Nachfrage an Wohn- und Gewerbeflachen. Um diesem Bedarf zu begegnen,
wurden in den letzten Jahren bereits mehrere Wohngebiete (z.B. Gartnerei,
Haldengalle-Ried, Wasengartle |, Ochsenmatt I) und Gewerbegebiete (z.B. Neu-
mattacker, Am Sonnenstlck 1) erschlossen.

Aktuell liegt der Gemeinde eine Anfrage eines privaten Grundstiickseigentiimers vor, der
im Bereich ,Sonnenstlick® am norddstlichen Ortsrand von Schliengen ein Bauvorhaben
mit gemischten Nutzungen mit Schwerpunkt Wohnen entwickeln mdchte.

Das Areal mit einer Grofie von ca. 0,75 ha grenzt im Norden direkt an den bestehenden
Lebensmittelmarkt bzw. das Plangebiet ,Sonnenstiick IlI“ an und ist Gber die im Westen
angrenzende ErschlieBungsstrale ,Am Sonnenstick” in idealer Weise an das 6ffentli-
che Verkehrsnetz der Gemeinde Schliengen angebunden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Schliengen begrifit insgesamt das vorliegende Kon-
zept, welches nun durch die Aufstellung eines Bebauungsplans planungsrechtlich gesi-
chert werden soll.

Hierbei werden im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichti-
gung der vorhandenen Randbedingungen

= Entwicklung einer kompakten Bebauung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden

= Schaffung von zusatzlichen Wohn- und Gewerbeflachen

= Okonomische ErschlieRung tber die vorhandene StralRe ,Am Sonnenstiick®

= Berlcksichtigung 6kologischer, grinordnerischer und landwirtschaftlicher Belange
sowie des Larmschutzes

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, wird es not-
wendig diesen fir dem mafgebenden Bereich punktuell zu andern. Die Bebauungs-
planaufstellung und die Flachennutzungsplananderung werden im zweistufigen Regel-
verfahren jeweils mit Umweltprifung im Parallelverfahren durchgefiihrt. Siehe hierzu Zif-
fern 1.4 und 1.6 dieser Begrindung.
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1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

1.3

Das ca. 0,75 ha grof3e Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Schliengen zwi-
schen dem bestehenden Lebensmittelmarkt (REWE) im Norden und der weiter im Siden
gelegenen Winzergenossenschaft. Westlich grenzt unmittelbar die Strafe ,Am Sonnen-
stiick® und 6stlich der Weinberg ,Am Sonnenstlick” an das Plangebiet an. Im Siden be-
findet sich zwischen Winzergenossenschaft und dem Plangebiet noch eine Griinflache.
Das Plangebiet selbst wird aktuell landwirtschaftlich genutzt.
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Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs ohne MaRstab (Qﬁelle: LUBW)

Regionalplan

Fir die Gemeinde Schliengen sind die Ziele des Regionalplans Hochrhein-Bodensee
mafgebend. Fir das Plangebiet ist eine Siedlungsflache dargestellt. Somit ergeben sich
keine Konflikte mit den Zielen des wirksamen Regionalplans.
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14

Ausschnitt aus dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee (2000) mit Lage des Plangebiets (rote Umrandung).

Flachennutzungsplan
Flachennutzungsplan Flachennutzungsplan
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ungefihre Abgrenzung des Anderungsbereichs

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft (VG) Schliengen-
Bad Bellingen von 2005 mit den Gemeinden Schliengen, Bad Bellingen und Liel ist der
malfigebende Bereich als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Hotel/Tourismus*
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1.5

1.6
1.6.1

dargestellt. Damit ist der Bebauungsplan ,Am Sonnenstick IV*, welcher als Art der bau-
lichen Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU) festsetzt, nicht aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt. Daher wird es erforderlich, den Flachennutzungsplan fir
den malRgebenden Bereich im sogenannten Parallelverfahren nach§ 8 Abs. 3 BauGB
zum 8. Mal punktuell zu &ndern. Durch diese Anderung werden die stadtebaulichen Ziele
der Gemeinde Schliengen gewahrt und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher-
gestellt.

Angrenzender Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Im Norden und Westen angrenzend an das Plangebiet gilt der bestehende Bebauungs-
plan ,Am Sonnenstuck I, welcher am 14.01.2010 in Kraft getreten ist.

Ausschnitt des angrenzenden Bebauungsplans ,Am Sonnenstick Il von 2010 (ohne MafRistab)

Verfahren

Allgemeines

Vorliegend wird ein zweistufiges Verfahren, bestehend aus der friihzeitigen Birger- und
Behordenbeteiligung gemaf §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB und der Offenlage gemaR §§ 3
(2) und 4 (2) BauGB mit Umweltprifung gemaR § 2 (4) BauGB durchgefuhrt.
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1.6.2

1.6.3

Verfahrensablauf Bebauungsplan

19.10.2023

20.03.2025

22.04.2025

bis 23.05.2025

Schreiben vom
16.04.2025 mit
Frist bis zum

23.05.2025

Anschreiben

vom

mit Frist bis

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Am Sonnen-
stuck IV“ gem. § 2 (1) BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
und der 6rtlichen Bauvorschriften und beschlie3t die Durchfih-
rung der Frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB

Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4
(1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfiihrung
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfuihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in den Beteiligungen eingegan-
genen Stellungnahmen im Rahmen der Gesamtabwagung und
beschliet den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschrif-

ten ,Am Sonnenstlck IV* gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Verfahrensablauf Flachennutzungsplananderung

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird als zweistufiges Regelverfahren mit Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefiihrt.

Verfahrensablauf

14.11.2023

22.04.2025

bis 23.05.2025

Aufstellungsbeschluss und Billigung des Vorentwurfs und Be-
schluss der Fruhzeitigen Burger- und Behodrdenbeteiligung
gem. §3 (1)und § 4 (1) BauGB

Durchflihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB
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21

Schreiben vom
16.04.2025 mit Frist
bis zum 23.05.2025

bis __.__._
Schreiben vom

. mit Frist
bis zum __.

Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-
gen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB

Beschluss zur Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB
(Burgerbeteiligung)

Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-
gen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
(Behdrdenbeteiligung)

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und
Feststellungsbeschluss

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau

Geplant ist eine maximal 4-geschossige, kompakte Bebauung, welche das Areal um-
schliel3t und einen begrinten Innenhof mit hoher Aufenthaltsqualitat entstehen lasst. Die
erforderlichen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage und entlang der ErschlieBungsstrale

nachgewiesen werden.

Lageplan des Architektenbiiros Lentz Frings Partner (Stand: 20.09.2022).
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2.2

Perspektive des Architektenbiiros Lentz Frings Partner (Stand: 20.09.2022).

Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet ,Am Sonnenstlck IV* ist die Ableitung des Schmutz- und Nieder-
schlagswassers Uber die bereits vorhandene Kanalisation vorgesehen. Diese wurde im
Zuge der Erschlieung des Bebauungsplans ,Am Sonnenstick II“ (am 05.11.2009 in
Kraft getreten) mit ausreichender Kapazitat auch fur zukinftige Erweiterungen ausge-
legt.

Da das Plangebiet nicht im Gesamtentwasserungsplan der Gemeinde enthalten war,
wurde die grundsatzliche Machbarkeit der Schmutz- und Regenwasserableitung bereits
im Rahmen der Planung des angrenzenden Bereichs ,Am Sonnenstlck II“ durch das
Ingenieurbiro Himmelsbach & Reichert untersucht und nachgewiesen. Aufgrund der
raumlichen Nahe und vergleichbaren Verhaltnisse kdnnen diese Erkenntnisse auch fur
das vorliegende Gebiet herangezogen werden.

Das geplante Baugebiet liegt im Bereich des Markgrafler Higellandes mit seinen mach-
tigen bis zu 30 m starken L6Rlehmschichten. Geologische Untersuchungen im Bereich
»,Am Sonnenstuck I1“ haben ergeben, dass dort keine ausreichende Versickerungsfahig-
keit des Bodens besteht. Aus diesem Grund wurde eine Entwasserungskonzeption ent-
wickelt, nach der das Niederschlagswasser uber einen Regenwasserkanal DN 800 - DN
1200, Lange ca. 970 m, in das mittlerweile realisierte Sickerbecken im Gewann Steg-
matten geleitet wird. Diese Lésung wird auch fir das Plangebiet ,Am Sonnenstlck IV*
ubernommen. Dort erfolgt die schadlose Versickerung.
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Vorhandene Kanalisation im Plangebiet (Stand: November 2024, ohne MaRstab), Quelle: Ing. Buro Himmelsbach+Scheu-
rer
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2.3
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Anschluss an das Sickerbecken zwischen Bahnlinie und B3 im Gewann Stegmatten (Planungsstand: 2009, ohne Mal3-
stab), Quelle: Ing. Buro Himmelsbach+Scheurer

Starkregengefahr

Far Schliengen wurden im Rahmen des Leuchtturmprojekts EroL (Erosionsereignisse
durch Starkregen im MarkgraflerLand) erstmals Gefahrenkarten im Zusammenhang mit
Starkregen erstellt (Starkregenereigniskarten). Die Starkregengefahrenkarten zeigen,
dass Niederschlagswasser aufgrund der Topografie teilweise aus den hdher gelegenen
Weinbergen Uber landwirtschaftliche Wege hangabwarts in Richtung Westen abflief3t.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die eine verbesserte Rickhaltung
von Niederschlagswasser im Plangebiet unterstitzen. Hierzu zahlen insbesondere
Dachbegrinungen sowie die Ausweisung von Grunflachen. Die Anlagen zur
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3.1

Niederschlagswasserbewirtschaftung sind so zu dimensionieren, dass auch Starkrege-
nereignisse berucksichtigt werden.

Weitere objektspezifische Mallhahmen zum Schutz vor Starkregen, insbesondere zur
Ruckstausicherung, sind im Rahmen der ErschlielRungs- und Hochbauplanung durch die
Bauherrschaft umzusetzen.
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Starkregengefahrenkarten (SRGK) im Bereich des Bebauungsplangebiets (Quelle: Geoportal Landkreis Lérrach 2025)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN & ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein urbanes Gebiet MU festgesetzt. Durch diese Nut-
zungsart wird an dem projektierten Standort ein Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe,
Dienstleistungen und sozialen Nutzungen und zugleich eine hohe Flexibilitadt in Bezug
auf die Zusammensetzung dieser Nutzungen ermdglicht.

Die gewahlte Gebietstypologie soll auch dazu dienen, an diesem Standort in unmittelba-
rer Nahe zu einem grof¥flachigen Lebensmittelmarkt und dem weiter sudlich gelegenen
Ortskern, die Entstehung eines attraktiven und lebendigen Quartiers zu férdern und da-
mit das Konzept ,Stadt der kurzen Wege*“ zur Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen
umzusetzen.

Im Plangebiet werden Anlagen fir sportliche Zwecke, sowie Tankstellen und Vergni-
gungsstatten ausgeschlossen werden. Damit sollen die Ziele und Nutzungen des stad-
tebaulichen Konzepts verfolgt werden und die wertvollen Innenentwicklungspotenziale
einer tatsachlichen Nachverdichtung zugeflihrt werden.

Der Ausschluss von Tankstellen wird mit der verkehrlichen als auch mit der geruchlichen
Belastung fur das Plangebiet und die umgebende Wohnbebauung und der raumlichen
Nahe zu bestehenden Tankstellen im Norden des Plangebiets begriindet.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Der Ausschluss sportlicher Anlagen aus dem geplanten urbanen Gebiet tragt dazu bei,
das angestrebten Ziel einer stadtebaulichen Entwicklung mit einer angemessenen
Dichte zu verwirklichen. Die ausreichend vorhandenen und gut erreichbaren Sportein-
richtungen gewahrleisten weiterhin eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Angeboten fir sportliche Aktivitaten.

Vergnigungsstatten stehen den Zielen der qualitativen Aufwertung entgegen. Mit dem
Ausschluss sollen Beeintrachtigungen durch Vergnlgungsstatten (Trading-Down-Effekt)
und Konflikte mit der gewlinschten Wohnnutzung und schutzbedurftigen Anlagen (z.B.
Kindergarten) verhindert werden.

MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse (lll) und die Hohe baulicher Anlagen (GH max) be-
stimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 ent-
sprechen jeweils dem oberen Orientierungswert nach BauNVO fiur urbane Gebiete (MU).

Geplant ist eine maximal viergeschossige Bebauung, wobei das oberste Geschoss als
nicht-Vollgeschoss mit entsprechenden Rickspringen ausgebildet werden muss. Vor
diesem Hintergrund werden maximal drei (lll) Vollgeschosse festgesetzt. Im Zusammen-
hang mit der Grund- und Geschossflachenzahl wird damit im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden eine effiziente Grundstiicksnutzung erreicht, welche
dem Standort gerecht wird.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird im urbanen Gebiet MU durch die maximal zulassige
Gebaudehohe (GH) geregelt. Diese darf maximal 14 m betragen und wird gemessen
zwischen Strallenoberkante der angrenzenden Erschlieffungsstrale ,Am Sonnenstick®
und der oberen Dachbegrenzungskante.

Um notwendige technische Anlagen wie Liftung, Kihlung, Aufzugiberfahrten zuzulas-
sen wird festgesetzt, dass diese die zulassige Gebaudehdhe bis zu 2,0 m Gberschreiten
durfen. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, durfen hingegen die zulas-
sige Gebaudehothe ohne Einschrankung nur bis zu 1,5 m Uberschreiten.

Bauweise

Als abweichende Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt, wobei auch Gebau-
delangen Uber 50 m mit entsprechenden Grenzabstanden nach LBO Baden-Wurttem-
berg zulassig sind. Hintergrund dieser Regelung ist, dass in Abhangigkeit von der Ge-
baudekonzeption auch groRere Gebaudelangen mdglich sein sollen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung einer Baugrenze in
Form von Baufenstern bestimmt (siehe Planzeichnung). Das groRzigig bemessene
Baufenster umfasst mit angemessenen Abstanden zur ErschlieBungsstrale, zu den
Grundstlicksgrenzen und zur geplanten Grinflache das gesamte urbane Gebiet, so dass
bei der Realisierung ein moglichst groRer Spielraum bei der Anordnung der einzelnen
Gebaude erreicht wird.
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3.6 Garagen, Carports und KFZ-Stellplatze

3.7

3.8

3.9

Im urbanen Gebiet MU sollen Garagen und Carports nicht zulassig sein. Stattdessen
sollen die erforderlichen KFZ-Stellplatze in einer zentralen Tiefgarage und in Form von
Stellplatzanlagen mit direkter Zufahrt von den &ffentlichen Verkehrsflachen nachgewe-
sen werden. Durch diese Regelung kdnnen hochwertige Freiflachen gesichert werden,
welche den zukilnftigen Bewohnern als Spiel- und Aufenthaltsbereich dienen.

Fahrradstellplatze sind aufgrund des geringen stadtebaulichen Stérfaktors und dem Ziel
in der Gemeinde eine nachhaltige Mobilitat zu fordern, mit Ausnahme der privaten Grin-
flache im gesamten Plangebiet zuldssig. Dadurch kdnnen die erforderlichen Fahrrad-
stellplatze bei der Realisierung der Planung flexibel angeboten werden. Eine gesonderte
Festsetzung ist daher nicht erforderlich.

Nebenanalgen die keinen Nebengebaude sind ebenfalls und aufgrund des geringen
stadtebaulichen Storfaktors im gesamten Baugebiet zulassig. Nebengebaude mit einer
Grofde von Uber 40 m?® sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundflachen (Baufenster)
zulassig, um die Konzeption einer grinen Gliederung und Freiflachengestaltung zu den
benachbarten Nutzungen zu erméglichen.

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

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundsticken moglichst gering zu halten, missen
Pkw-Stellplatze und Hofflachen mit wasserdurchlassigem Belag ausgefihrt werden.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Auf3enbauteile sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei Ziegeleindeckungen und Grin-
dachern in Verbindung mit Kantblechen und derartigen Bauteilen.

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

Weiterhin werden zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause insekten- und fle-
dermausfreundliche Aulienbeleuchtungen festgesetzt.

Zur Eingriinung des urbanen Gebiets und dem Schutz vor Spritzmittelabdrift wird zwi-
schen geplanter Bebauung bzw. dem urbanen Gebiet MU und den angrenzenden Wein-
bergen als Puffer eine private Grinflache ,F1“ mit Ausgleichsfunktion festgesetzt. Diese
soll als Magerwiese ausgestaltet werden, auf der Einzelbdume oder Baumgruppen ge-
pflanzt werden.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zur Anpflanzung tragen zu einer angemessenen Ein- und Durchgri-
nung mit gestalterischer Qualitat im Plangebiet bei und dienen zusatzlich der Verbesse-
rung des Mikroklimas.

Die Anpflanzungen haben entsprechend der beigefugten Pflanzlisten zu erfolgen, damit
sichergestellt werden kann, dass sich standortgerechte Baume und Straucher im Plan-
gebiet entwickeln.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Thema Larmschutz wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens zum urspring-
lichen stadtebaulichen Konzept eine schalltechnische Voruntersuchung durch das Biros
Heine + Jud aus Stuttgart durchgefihrt. Hierbei wurden die Immissionen, hervorgerufen
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durch den Strallenverkehr und gewerbliche Immissionen, hervorgerufen von dem be-
nachbarten Lebensmittelmarkt untersucht und bewertet.

StralRenverkehrslarm

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet durch den StralRenver-
kehr die Orientierungswerte der DIN 18005 fir urbane Gebiete (MU) tags (bis 6 db) und
nachts (bis 5 db) Gberschritten werden. Dementsprechend werden Schallschutzmafinah-
men erforderlich. Diese kénnen als aktive oder passive Larmschutzmaflinahmen erfol-
gen.

Ein aktiver Schutz (Wande, Walle) ist grundsatzlich passiven Mallnahmen (Schall-
schutzfenster, etc.) vorzuziehen. Zum vollstandigen Schutz aller Geschosse musste
durch einen aktiven Schallschutz in Form von Wanden oder Wallen zumindest die Sicht-
verbindung zwischen dem jeweiligen betroffenen Gebaude und der Schallquelle unter-
brochen werden.

Sind Larmschutzwande aus stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen Griinden
nicht umsetzbar, ist ein passiver Schallschutz an den Gebauden vorzusehen.

Als passiver Schallschutz sind bauliche MalRnahmen wie Schallschutzfenster, Luftungs-
einrichtungen und eine optimierte Grundrissgestaltung erforderlich. Weniger schutzbe-
dirftige Raume wie Abstellrdaume, Kiichen und Bader sollten an den larmbelasteten Sei-
ten liegen, wahrend Schlaf- und Aufenthaltsrdume zur larmabgewandten Seite ausge-
richtet werden. Wo dies nicht méglich ist und die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr
Uberschritten werden, sind zusatzliche Schutzmalinahmen wie Festverglasungen, Prall-
scheiben, verglaste Laubengange oder vorgehangte Glasfassaden erforderlich.

Gewerbelarm

Die Untersuchungsergebnisse stellen ebenso dar, dass im Plangebiet durch das angren-
zende Gewerbe die Immissionsorte der TA Larm tags (bis 9 dB) und nachts (bis 26 dB)
Uberschritten werden. Die mafigeblichen Teilpegel nachts werden durch die Verladege-
rausche, LKW-Rangieren, das Kiihlaggregat und die Abluftéffnung des Einkaufsmarktes
hervorgerufen. Daher werden auch hier SchallschutzmaflRnahmen erforderlich.

Aus rechtlichen Grinden ist gegenlber Gewerbelarm ein passiver Schutz nicht zulassig
(z.B. Schallschutzfenster), es konnen jedoch bauliche Mallnahmen (,architektonische
Selbsthilfe“) vorgesehen werden.

Es kann durch eine geeignete Grundrissgestaltung (nicht-schutzbedurftige Radume zur
larmzugewandten Seite) die Einhaltung der Immissionsrichtwerte (durch Vermeidung
von Immissionsorten) sichergestellt werden. Werden an den Fassaden mit Uberschrei-
tungen schutzbedurftige Rdume vorgesehen, sind diese durch bauliche Ma3nahmen so
auszufuhren, dass hier definitionsgemal keine Immissionsorte (Festverglasung, Prall-
scheiben, verglaste Laubengange etc.) vorliegen.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung diskutiert und flieRen in den Offenlageentwurf entsprechend ein.

Im Einzelnen wird auf die schalltechnische Voruntersuchung durch das Biros Heine +
Jud aus Stuttgart verwiesen, welche als Anlage den Bebauungsplanunterlagen zur Frih-
zeitigen Beteiligung beigefugt wird.
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4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Dacher

Im urbanen Gebiet MU sind Flachdacher mit einer Neigung von 0° bis 5° sowie Pultda-
cher mit einer Dachneigung von 6° bis 15° nur mit einer extensiven Dachbegrinung zu-
lassig. Die Dachbegrinung muss auf einer Flache von mindestens 70% -bezogen auf
die Gesamtdachflache- erfolgen. Die Substrathéhe muss mindestens 10 cm betragen.

Far Nebengebdude werden Flachdacher mit einer Neigung von 0° bis 5° festgesetzt.
Diese sind — mit Ausnahme von Mdillbehalterboxen — ebenfalls mindestens zu 70% der
Gesamtdachflache extensiv zu begriinen. Die geforderte Substrath6he von mindestens
8 cm stellt sicher, dass eine dauerhafte, pflegearme Vegetation entwickelt werden kann.

Neben kleinklimatischen Vorteilen, welche das Griindach bietet, kann auch das anfal-
lende Niederschlagswasser wirkungsvoll zurlickgehalten werden. Dartber hinaus ent-
steht ein zusatzlicher Lebensraum fir speziell angepasste Pflanzen und Tiere, was dko-
logische Vorteile bietet.

Nicht zuletzt ermdglichen begrinte Dacher auch gestalterisch eine verbesserte Einbin-
dung der geplanten Bebauung in die Umgebung.

4.2 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung, dass unbebaute Flachen als Grinflachen zu unterhalten sind, unter-
stutzt die Qualitat des Freiraums der Baugebiete, unterstreicht den Wohngebietscharak-
ter und stellt den harmonischen Ubergang zu den angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen dar. Schottergarten sind zur Sicherung eins ansprechenden Orts- und
Landschaftsbildes sowie aus 6kologischen Griinden ausgeschlossen.

4.3 Miillbehalterstandorte

Fir die Millbehalterstandorte wird durch die ortlichen Bauvorschriften bestimmt, dass
diese entsprechend zu gestalten, einzugrinen und gegen direkte Sonneneinstrahlung
zu schitzen sind. Damit soll eine Beeintrachtigung des Ortbildes und der Nachbarn ver-
mieden werden. Aufgrund der Anzahl an Wohneinheiten und Gewerbeflachen, die tber
eine Einfahrt an der Strale ,Am Sonnenstlick® erschlossen werden, wird ein eigener
Bereich fur die Sammlung von Mullbehaltern am Tag der Abholung im Plangebiet an-
grenzend an die ErschlieSungsstralle empfohlen, um den Stralenraum nicht negativ zu
beeintrachtigen.

44 Einfriedungen und Mauern

Aus gestalterischen Grinden und um eine ausreichende Anfahrtssicht auf die Strale zu
gewahrleisten, wurde festgesetzt, dass die Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen eine Hohe von 0,80 m nicht Uberschreiten dirfen. Um eine Einengung des Stra-
Renraums zu vermeiden, dirfen geschlossene Einfriedungen und Mauern eine Héhe
von maximal 0,5 m nicht Uberschreiten und bei Einfriedungen, Hecken, und Hinterpflan-
zungen ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zu den Verkehrsflachen einzuhalten. Aus
gestalterischen Griinden ist Stacheldraht nicht zulassig. Maschendraht- und Drahtzaune
sind daruber hinaus nur mit einer Heckenhinterpflanzung zulassig.

4.5 AuBenantennen

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch zu viele Antennen bzw.
Parabolanlagen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur ein Standort fUr sichtbare
Antennen bzw. Gemeinschaftsantennen zulassig.
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4.6 Freileitungen

4.7

4.8

Im urbanes Gebiet MU sind Freileitungen unzulassig. Damit werden oberirdische Ver-
sorgungsanlagen und -leitungen im urbanes Gebiet MU ausgeschlossen. Diese Festset-
zung erfolgt aus asthetisch-gestalterischen Grunden hinsichtlich der Minimierung nega-
tiver Einflusse auf das Ortsbild.

Werbeanlagen

Durch die gezielte Ansiedlung von Gewebetrieben ist die Anbringung von Werbeanlage,
sowohl am Gebaude als auch freistehend oder als Fahnen prinzipiell erlaubt. Um eine
Beeintrachtigung des Ortbildes und der Anwohnenden durch Werbeanlagen zu minimie-
ren, wurden diesbezlglich Einschrankungen getroffen. Die groRenordnenden Festset-
zungen sollen, den Blick auf die Gebaude und den Charakter des Quartiers erhalten,
sowie die Wohnnutzung vor Lichtimmissionen schitzen. Wechselnde Motive, drehbare
Werbetrager, bewegtes Licht, selbstleuchtende Schrift, Laserwerbung, Skybeamer oder
ahnliche Werbeanlagen sind ausgeschlossen, um eine Beeintrachtigung der Anwohnen-
den zu vermeiden.

Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

Aufgrund der zunehmenden Versiegelung von Flachen durch bauliche Entwicklungen
entstehen erhdhte Abflussmengen, die bei Starkregenereignissen die Kanalisation und
Klaranlagen belasten kénnen. Dies kann zu Uberflutungen, Riickstau oder einer erhoh-
ten Einleitung von Mischwasser in Gewasser flhren.

Um diesem Problem entgegenzuwirken, sind im Plangebiet verschiede Mallhahmen wie
die extensive Begrinung der Dacher zu berlcksichtigen. Da eine dezentrale Versicke-
rung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich ist, wird das anfallende Regenwas-
ser in die Regenwasserkanalisation eingeleitet und dem bestehenden Regenrlickhalte-
becken, welches nordwestlich des Plangebiets liegt, zugeflihrt. Dies wurde bereits im
Gesamtentwasserungskonzept fur diesen Bereich von Schliengen entsprechend berick-
sichtigt.

UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Buro proECO eine Umweltpri-
fung durchgefihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Bericht liefert mit der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurtei-
lung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmate-
rial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkun-
gen auf den Umweltzustand bei Durchfihrung der Planung enthalt dieser auch die In-
halte des Grinordnungsplans sowie weitere Mallnahmen zur Vermeidung, Verminde-
rung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Zur Festlegung von Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird im Rahmen der Frihzeitigen Betei-
ligung ein ,Scoping” durchgefiihrt. Das heil’t, dass die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann,
aufgefordert sind, sich in Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung zu aulRern.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vor-
geschlagenen grunordnerischen und landschaftsplanerischen Maflnahmen sowie wei-
tere umweltrelevante Mallnahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hin-
weiskatalog des Bebauungsplans integriert. Neben dem Umweltbericht werden arten-
schutzrechtliche Belange untersucht und bewertet. Weiterhin wurde eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erstellt.
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6 BODENORDNUNG

Die Grundstucksneubildung kann durch einen FortfUhrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

7 KOSTEN
Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden durch den Planungsbegtinstigten ge-
tragen.

8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Urbanes Gebiet ca. 5.587 m?
Private Grinflache ca. 1.298 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 538 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 7.422 m?

Schiiengen, den fsp.stadtplanu

ng

aner Part

Blrgermeister Planverfasser
Dr. Christian Renkert

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Plans so- Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-

wie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschrif- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-

ten mit den hierzu ergangenen Beschliussen machung und somit Tag des Inkrafttretens
des Gemeinderates der Gemeinde Schliengen ist der
Ubereinstimmen.

Schliengen, den Schliengen, den

Burgermeister Burgermeister
Dr. Christian Renkert Dr. Christian Renkert
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