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Gemeinde Teningen
Landkreis Emmendingen

SATZUNGEN
der Gemeinde Teningen uber

a) den Bebauungsplan “Rohrlache I

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Rohrlache 1*

Der Gemeinderat der Gemeinde Teningen hat am 27.09.2016

a) den Bebauungsplan fur das Gebiet “Rohrlache I*

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Rohrlache [I*
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

» Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir
a) den Bebauungsplan “Rohrlache I*
b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Rohrlache I

ergibt sich aus der Abgrenzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeich-
nung vom 27.09.2016).



§2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:
a) gemeinsamem zeichnerischen Teil, M 1:500 vom 27.09.2016
b) planungsrechtlichen Festsetzungen - textlicher Teil vom 27.09.2016
2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus :
a) gemeinsamem zeichnerischen Teil, M 1: 500 vom 27.09.2016
b) drtlichen Bauvorschriften - textlicher Teil vom 27.09.2016

3. Beigefugt ist

a) die gemeinsame Begrindung vom 27.09.2016

b) Umweltbericht vom 27.09.2016

c) Schalltechnische Untersuchung vom 08.04.2016
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 (4) BauGB in
Verbindung mit 8 74 LBO ergangenen ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwider-
handelt.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften treten mit ihrer Bekanntmachung
nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Gemeinde Teningen, den

Der Birgermeister
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden planungsrechtlichen Festset-
zungen und o6rtlichen Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI.
1722)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

e § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

I S.
I S.

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

1.1. Industriegebiet Gl (§ 9 BauNVO)

1.1.1.1  Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche
Betriebe sowie Tankstellen.

—

1.1.1.2  Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

1.1.1.3 Im Industriegebiet ist Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment (s. Anhang 1)
nicht zul&ssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
1.2.1 Maf der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung von Grund-
flachenzahl (GRZ) und maximal zulédssiger Gebaudehdhe (GH).

1.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Als maximale Gebaudehdéhe (Firsthdhe) werden 15,0 m festgesetzt.

Bezugspunkt fir die Gebaudehdhen ist die gebaudemittig zugeordnete Oberkante
der offentlichen ErschlieBungsstraBe (senkrecht zur StraBe gemessen). Die maxi-
male Gebaudehdhe wird gemessen am hdchsten Punkt der auBeren Dachhaut bzw.
bei Flachdachern am héchsten Punkt der Dachbristung.

16-09-27 Bebauungsvorschriften (16-09-07).doc
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1.3 Garagen und Nebenanlagen (§§ 12,14 BauNVO)

1.3.1 Garagen, Carports und sonstige hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanla-
gen sind nur innerhalb der Baufenster zuléssig.

1.3.2 Stellplatze, Lagerflachen und die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme,
Wasser und zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen (gemaf § 14
Abs. 2 BauGB) sind auch auBerhalb der Baufenster zulassig.

1.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§§ 22, 23 BauNVO)

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen
uber 50 m zulassig sind.

1.5 Geh-, Fahr und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

1.5.1 Entsprechend der Planzeichnung ist die Flache GR/FR/LR mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Angrenzer zu belasten.

1.5.2 Entsprechend der Planzeichnung ist die Flache GR/FR/LR mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Gemeinde Teningen (Trinkwasser- und Entwasserung) und zuguns-
ten des Versorgungstragers (Gasleitung) zu belasten.

1.5.3 Auf der in der Planzeichnung festgesetzten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belegten Flache sind weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und
Straucher zulassig. Die Errichtung von Stellplatzen und sonstigen baulichen Anla-
gen ist nur in Abstimmung mit den Leitungstragern und den Angrenzern zul&ssig.

1.6 MaBnahmen fir bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen - Larm (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

1.6.1 Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der fol-

genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder
tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Uberschreiten.

Flache Emissionskontingent Lg
dB(A)/m?
tags nachts
FEO1 64 49
FE 02 63 48
FE O3 69 54
FE 04 65 50
FE 05 64 49
FE 06 70 50

Emissionskontingente Lex Bebauungsplan Rohrlache | (Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Rohrla-

che | in Teningen, Heine + Jud 08.04.2016)
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1.6.2 Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

1.6.3 Innerhalb der Richtungssektoren erhéhen sich die Emissionskontingente Lgx um
folgende Zusatzkontingente:
Sektor Winkel EK,zus, T EK,zus,N’
Anfang ° Ende® dB(A)/m’ dB(A)/m’
A > 26 40 3 3
B > 40 205 0 0
C > 205 237 8 8
D > 237 26 0 0

} EK,zus,T: Zusatzemissionskontingent tags, EK,zus,N: Zusatzemissionskontingent nachts

Zusatzkontingente fir die jeweiligen Richtungssektoren (Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Rohrla-
che I in Teningen, Heine + Jud 08.04.2016)

1.6.4 An der bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebietes missen die Au3enbau-
teile von Gebauden bewertete LuftschallddmmmaBe (R’y s) aufweisen, die geman
DIN 4109 (Ausgabe November 1989) je nach Raumart erforderlich sind:

1.6.4.1  Larmpegelbereich IV

Die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Betriebsleiterwohnungen und Blro-
raumen sind mit einem bewerteten Schalldammmaf (R’ s nach DIN 4109, Ausga-
be November 1989) von mindestens 40 dB herzustellen (siehe Tabelle 8 -

DIN 4109, Ausgabe November 1989).

Die AuBenbauteile von Birordumen und ahnlichen Arbeitsrdumen sind mit einem
bewerteten Schallddmmmaf (R’ s nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von
mindestens 35 dB herzustellen (siehe Tabelle 8 - DIN 4109, Ausgabe November
1989).

1.6.4.2 Larmpegelbereich V

Die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Betriebs-
leiterwohnungen sind mit einem bewerteten Schallddmmmal (R’ s Nach

DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB herzustellen (siehe
Tabelle 8 - DIN 4109, Ausgabe November 1989).

Die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Birordaumen und ahnlichen Ar-
beitsraumen sind mit einem bewerteten Schallddmmman (R’ s nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von mindestens 40 dB herzustellen (siehe Tabelle 8 -
DIN 4109, Ausgabe November 1989).
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MaBgeblicher Erforderliches resultierendes Schallddmm-MaR

AuBenlarm (f;g,ﬁsDi?Ndﬂég)
Schlaf- und
Larmpegelbereich . Aufenthaltsrdume Burordume und
(nach DIN 4109) in dB(A) in Wohnungen ahnliches
LPB Il 61-65 35 30
LPB IV 66 —70 40 35
LPBV 71-75 45 40
LPB VI 76 - 80 50 45
LPB VI >80 * 50

Quelle: DIN 4109, Tabelle 8

1.6.5 Von den festgesetzten La&rmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn auf-
grund des Eintritts bestimmter Umstande wie z.B. durch abschirmende Gebaudetei-
le im Bauantrag nachgewiesen werden kann, dass auch bei niedrigeren Larmpe-
gelbereichen den Belangen des Immissionsschutzes und den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ausreichend Rechnung getragen wird.

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

1.7.1 Stellflachen sind mit wasserdurchlassigem Belag anzulegen (z. B. Schotterrasen,
wassergebundene Decken, Rasenpflaster etc.).

1.7.2 Der Einsatz von schwermetallhaltigen Materialien (z. B. Blei, Zink, Kupfer) im Dach-
und Fassadenbereich ist nur zulassig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise
behandelt sind.

1.7.3 Die 6ffentliche und private AuBBenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich (z.B. LED, Natriumdampflampen) zu installieren. Die Leuchten
sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuch-
tende Flache erfolgt.

1.7.4 Fiar BaumaBnahmen mit geplanten Grindungstiefen unter dem mittleren héchsten
Grundwasserstand (MHW) ist u.a. nachzuweisen, dass

— keine nachteiligen Auswirkungen auf die Grundwasserstrémungsverhaltnis-
se,

— keine nachteiligen Auswirkungen auf Unter-/Oberlieger vorliegen (kann
durch Gutachten festgestellt werden) und

— die Bauteile wasserdicht (weiBe Wanne), grundwasserumlaufig, auftriebssi-
cher und grundwasservertraglich sind. Durch eine gutachterliche Bewertung
ist die Unschadlichkeit des Eingriffs auf den Grundwasserabfluss bzw. die
hierfir erforderlichen MaBnahmen vor der Baufreigabe nachzuweisen.

16-09-27 Bebauungsvorschriften (16-09-07).doc
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1.8

1.8.1
1.8.1.1

1.8.1.2

1.8.2

HINWEIS: BaumaBnahmen, die unter den mittleren Grundwasserstand (MW) ein-
greifen, bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis.

- MHW: 187,20 m (.. NN

- HHW: 187,60 m i. NN

- MW: 186,50 m . NN

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen, Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a und b BauGB)
Pflanzgebote

Private Grinflache F1

Die private Grunflache F1 ist zu begriinen und mit standortgerechten gebietsheimi-
schen Baumen und Strduchern zu bepflanzen. Pro 12 Laufmeter sind ein Baum und
drei Straucher zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust
gleichartig zu ersetzen.

Empfohlen werden Baumarten geman Nr. 1 der Artenliste und Straucharten geman
Nr. 2 der Artenliste im Anhang.

Bei Anpflanzungen von Gehélzen ist Pflanz- und Saatmaterial aus regionaler Her-
kunft zu verwenden.

Stellplatze

Kfz-Stellplatzflachen sind durch Baume zu gliedern. Je 75 m? Stellplatzflache ist ein
mittel- oder groBBkroniger Baum anzupflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Verlust durch einen gleichartigen Baum zu ersetzen. Es sind offene, gegen
Uberfahren zu schiitzende begrinte Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer Flache
von mindestens 8 m? oder entsprechende unterirdische Baumquartiere mit mindes-
tens 12 m? verdichtbarem Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik
herzustellen.

Empfohlen werden Baumarten geman Nr. 3 der Artenliste im Anhang.

Bei Anpflanzungen von Gehélzen ist Pflanz- und Saatmaterial aus regionaler Her-
kunft zu verwenden.

Hinweis: Die Anpflanzungen sollen spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung
(Schlussabnahme) erfolgt sein.

Pflanzbindungen

Auf den in der Planzeichnung mit einer Pflanzbindung gekennzeichneten Flachen
F2, F3, F4 und F5 sind die bestehenden Gehdlze zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

e § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

2.1 Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die zulassige Dachneigung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO)

2.2.1 Werbeanlagen sind nur an Gebauden zulassig.

2.2.2 Werbeanlagen durfen die Traufhéhe des Geb&udes nicht tberragen.

2.2.3 Die zulassige GroBe der Werbeanlage richtet sich nach der entsprechenden Fas-
sadengréBe an der die Werbeanlage angebracht wird:

— Bis zu einer Fassadenflache von 100 m? sind bis zu 10 m2 Werbeanlage zu-
lassig.

— Ab einer Fassadenflache von 100 m? darf die Gr6Be der Werbeanlage eine
GroBe von 10% der Fassadenflache nicht Gberschreiten.

2.2.4 Selbstleuchtende Werbung mit Leuchtfarben sowie bewegliche Schrift- und Bild-
werbung sind ausgeschlossen.

2.3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen be-
bauter Grundstiicke (§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

2.3.1 Die nicht versiegelten Flachen im Plangebiet sind zu begriinen bzw. gartnerisch
anzulegen.
2.3.2 Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind mit einem

festen Sichtschutz und/oder dichter Bepflanzung zu umgeben.

16-09-27 Bebauungsvorschriften (16-09-07).doc
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3 HINWEISE

3.1 Griungestalterische MaBnahmen

3.2

3.3

3.4

3.5

Bepflanzungsverpflichtung durch Gemeinde

Die Gemeinde kann den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstiick
innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Gewasserrandstreifen

Auf den als Gewasserrandstreifen festgesetzten Flachen gelten die Bestimmungen
des § 38 WHG sowie des § 29 WG. Die derzeit im Bereich der festgesetzten Ge-
wasserrandstreifen liegenden baulichen Anlagen bleiben fur die Dauer ihres Be-
standes rechtmaBig (Bestandsschutz). Substanzerhaltende Verbesserungen und
Betriebsmodernisierungen ohne Neubauten bleiben dabei zuléssig.

Hochwasserrisiko

Nach den Berechnungen der Hochwassergefahrenkarten besteht fir das Gebiet ei-
ne Uberflutungsgefahr bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(sogenanntes HQextrem). Aufgrund des verbleibenden Risikos wird das Gebiet in
der Gefahrenkarte dargestellt.

Bei der Lagerung und beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gelten hier
besondere Schutzvorschriften.

Durch bauliche MaBnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nut-
zung kdénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar
vermieden werden. Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherren.

Weitere Hinweise dazu: Hochwasserfibel des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung.

Artenschutz

Rodungszeitraume

Rodungen von Baumen und Gehdlzen sind lediglich auBerhalb der Brutperiode von
30. September bis 01. Méarz eines jeden Jahres zulassig.

Geschitzte Biotope

Auf dem Flurstliick 4509/2 im Plangebiet befindet sich ein geman § 32 NatSchG be-
sonders geschutztes Biotop (Feldhecken). Die Flurstiicke 4504 und 4524/1 grenzen
direkt an geman § 30 BNatSchG bzw. § 32 NatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope
(Sumpfseggen-Ried im Gewann Isenen auf Flst-Nr. 2060; Fernlache auf Flurstiick
4093 und Hainbuchen-Stieleichenwald auf Flurstiick 4093) an. Diese Bereiche sind
von jeglicher Bebauung freizuhalten und vor negativen Eingriffen in die Flachen
selbst sowie deren Boden-/Wasserhaushalt zu schitzen.
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3.6

3.6.1

3.6.2

Wéhrend der Bauphase sind die Bereiche vollstandig auszuzaunen. Baustellen-,
Rangier- und Lagerflachen sind auBerhalb der Abgrenzungen der geschiitzten Bio-
tope anzulegen, um negative Auswirkungen auf die geschltzten Lebensrdume zu
vermeiden. Dies gilt auch im Rahmen der notwendigen Bodenarbeiten. Abgetrage-
ner Mutterboden muss auBBerhalb der Biotope gelagert werden. Eventuelle Boden-
auftrage zur Gelandeanpassung missen die Grenzen der Biotope sowie der aus-
gewiesenen Schutzbereiche (Gewasserrandstreifen) einhalten und dirfen diese
nicht Uberschreiten.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlagen finden sich § 2 des Landesboden-
schutzgesetzes (LBodSchG) vom 14.12.2004 und fir den Bereich der Bauleitpla-
nung in § 1 a BauGB. Insbesondere ist bei BaumaBnahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zul&ssig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelan-
des nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffillung
ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-den
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Flr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewéhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichen-
der Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten.
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3.7 Regenwasserbehandlungskonzept

3.8

3.9

3.10

Eine gezielte Versickerung ist im Gebiet aufgrund der hohen Grundwasserstande
nicht méglich.

Befestigte Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken und mdoglichst wasser-
durchlassig auszubilden (z.B. mit Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster, Schotter-
rasen). Dies gilt auch fir PKW-Stellplatze und Hofflachen, sofern keine hohe Fahr-
zeugbelastung zu erwarten ist, keine Fahrzeuge gewartet oder gereinigt werden
oder kein sonstiger Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen auf diesen Flachen
erfolgt. Eine Vorbehandlung des Niederschlagswassers ist bei stark belasteten Fl&-
chen (z.B. Stellplatze, Fahrgassen stark frequentierter Parkplatze, LKW-
Fahrflachen, LKW-Parkplatze etc.) erforderlich. Niederschlagswasser dieser Her-
kunftsflachen darf erst nach entsprechender Vorbehandlung Uber die 6ffentlichen
Regenwasserkanale abgeleitet werden. Die Entwasserung ist im Zuge des Entwés-
serungsantrages mit der Gemeinde Teningen abzustimmen.

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser kann in Zisternen gesammelt
und fur die Freiflachenbewédsserung verwendet werden. Die Zisternen sollen so di-
mensioniert werden, dass je 50 m? Dachflache 1 m® Volumen zur Verfigung steht.
Bei voller Zisterne Uberlaufendes Wasser muss an den 6ffentlichen Regenwasser-
kanal angeschlossen werden.

Auf Flachen mit Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen ist eine Versicke-
rung unzuldssig.

Solarenergienutzung

Die Gemeinde Teningen beflirwortet ausdricklich die Nutzung regenerativer Ener-
giequellen und insbesondere die Nutzung passiver und aktiver Solarenergie. Die In-
vestoren werden daher aufgefordert, bei der Errichtung ihrer Vorhaben die Mdglich-
keiten des Einsatzes moderner Solarenergietechnik und die Errichtung von Kollek-
tor- und Photovoltaikanlagen zu prifen.

Gefahrdungsbereich Wald

Bauvorhaben innerhalb des Geféahrdungsbereichs ,Wald“ miissen der Forstverwal-
tung zur Stellungnahme vorgelegt werden, damit bauliche Vorkehrungen (Verstéar-
kung der Bauwerke an den dem Wald zugewandten Seiten- und Dachflachen, so-
wie die konkrete Ausbildung der Schutzeinrichtung) im Einvernehmen mit dieser
Behoérde festgelegt werden kdnnen.

Altlastenverdachtsflachen

Sollten bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
wahrgenommen werden, so ist umgehend das Landratsamt Emmendingen zu un-
terrichten. Die Erdarbeiten sind an dieser Stelle bis zu einer Entscheidung durch
das Landratsamt einzustellen.

Bauvorhaben auf den geplanten Flachen sind zur Gewahrleistung der abfallrechtli-
chen Vorgaben gutachterlich zu begleiten. Bodenaushub kann ohne vorherige
chemische Untersuchung nicht verwertet werden. Bei BaumaBnahmen anfallender
Bodenaushub kann ggfl. erhdhte Entsorgungskosten verursachen.

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast o-
der schadliche Bodenveranderungen im Zuge von geplanten Bebauungen sind der
unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde unverziiglich mitzuteilen.
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3.11 Abfall

3.12

3.13

Fallen im Plangebiet Abfalle durch Ruckbauten, Neubauten, Umbauten, Abbriche,
ErdbewegungsmaBnahmen oder bei anderen Arbeiten an, so ist bei der Entsorgung
(Verwertung oder Beseitigung) der angefallenen Abfalle, fur Abfallerzeuger und Ab-
fallbesitzer folgendes zwingend zu beachten:

Das Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltver-
traglichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz KrWG) vom
24.02.2012 (BGBL. I, Nr. 10 S. 212) ist in Kraft getreten am 01. Juni 2012. Dieses
Gesetz ist entsprechend zu beachten und anzuwenden.

Eine Ausnahme stellt die Verwertung von geeignet aufbereitetem Baustoffrecyc-
lingmaterial dar, das die Anforderungen und die sonstigen MaBgaben des Schrei-
bens Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fur die Verwertung von als Ab-
fall eingestuftem Bodenmaterial vom 14. Marz 2007 (GABI. Nr. 4, S. 172) in Kraft
getreten am 14. Marz 2007 Giiltigkeit (s. Nr. 9) verlangert bis zum 31. Dezember
2013 (GABL. Nr. 12/20011, S. 704) erfillt und fir betriebstechnisch notwendige
Zwecke (z.B. FahrstraBBen) erforderlich ist.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der
weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Emmendingen abzustimmen. Es
sind Einrichtungen bis zur Klarung der Laborbefunde zur Sammlung des Aushubes
zu schaffen, z.B. einzelne Mulden mit Abdeckplanen aufzustellen.

Falls unbehandeltes Aushubmaterial nicht auf dem Anfallflurstiick verbleiben kann,
so ist die Verwendung mit dem Landratsamt Emmendingen zu kl&ren.

Es darf kein teerhaltiges Material zur Aufbereitung gelangen.

Gesundheit / Regenwassernutzung

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fur WC-Spdlleitungen ver-
wendet werden, missen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgeflhrt werden.
Betriebswasseranlagen (z.B. Regenwassernutzanlagen), die zur Entnahme oder
Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht der Qualitat von Wasser im Sinne der
Trinkwasserverordnung hat und zusétzlich in Haushalten betrieben werden, sind
nach § 13 (4) TrinkWV der zustéandigen Behdrde anzuzeigen.

Denkmalschutz / Bodenfunde

Sollten bei der Durchfihrung der MaBnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafi § 20 DSchG Denkmalbehdérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. aufféllige Erdverféarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Arch&ologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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Anhang 1: Zentrenrelevante Sortimente im Sinne des Bebauungsplans Rohrlache |

¢ Nahrungs- und Genussmittel einschlielich der Betriebe des Erndhrungshandwerks,
Getrdnke Tabakwaren

e Drogeriewaren (u.a. Wasch- und Putzmittel), Parfimeriewaren, Kosmetika, Reformwa-
ren
Apothekenwaren

¢ Blumen, zoologischer Bedarf, Tiere, Tiernahrung
Oberbekleidung, Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren, Lederbekleidung, Wasche,
Haus- und Tischwasche / Frotteewaren, Handarbeiten, Stoffe, Modewaren inkl. Hite
und Schirme, sonstige Textilwaren

e Schuhe, Lederwaren und Galanteriewaren
Sportbekleidung und Sportartikel

e Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Kreamik, Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen,
Schneid- und Stahlwaren, Devotionalien, optische und feinmeachanische Gerate

e Unterhaltungselektronik (braune Ware) inkl. Videogeréte und Videozubehér, DVD-
Player u.a., Telekommunikationsgerate (Handys / Mobiltelefone / Faxgeréte etc.)

e Fotowaren / Fotogerate, Augenoptik

e Papier- und Schreibwaren Blicher, Druckerzeugnisse, Spielwaren, Schulbedarf, Zeit-
schriften, Bastel- und Kiinstlerbedarf

e Uhren, Schmuck, Silberwaren
Musikalien Ton- und Bildtrager

e Haus- und Heimtextilien, Matratzen, Bettwaren, Bettwasche, Gardinen und Zubehér

(Quelle: BBE Baden-Wiirttemberg GmbH Beratungsgesellschaft Handel und Kommune: Mérk-
te- / Einzelhandelskonzept VVG Emmendingen; Mai 2003; Freiburg)

Anhang 2: Artenliste fir Pflanzgebote

MindestgréBen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgréBen:
Baume fir private Grundsticke: 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Stammumfang: 12-14 cm

Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm

Nr.1 Baumarten fiir Feldhecke
Feldahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Zitterpappel
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Eberesche
Mehlbeere
Speierling
Elsbeere

Nr. 2 Straucharten fiir Feldhecke
Roter Hartriegel

Gewohnliche Hasel

Zweigriffeliger Wei3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
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Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Echte Hunds-Rose
Sal-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Nr. 3 Baumarten fir Stellplatzbegriinung

Spitzahorn (alle Sorten)
Feldahorn (alle Sorten)
Winterlinde (alle Sorten)
Ginko

Baumhasel

Stadtbirne

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Acer platanoides
Acer campestre
Tilia cordata
Ginko biloba
Corylus colurna
Pyrus calleryana
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1 ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Originalbebauungsplan Rohrlache stammt aus dem Jahr 1964. Die erste An-
derung des Bebauungsplans ist am 16.10.1997 mit der ortstblichen Bekanntma-
chung in Kraft getreten. Die nun vorgesehenen Veranderungen der bestehenden
Gewerbebetriebe sowie das Fehlen von geeigneten Flachen zur Unterbringung
von Industriebtreiben in der Gemeinde Teningen erfordern eine erneute Anderung
des Bebauungsplans. Der Plan wird in diesem Zuge unter Anwendung der aktuel-
len BauNVO vollstandig neu gefasst.

Die Firma Spirgin GmbH & Co. KG produziert seit 1970 im Gewerbegebiet Rohr-
lache in Teningen erfolgreich Betonfertigteile fir den regionalen Markt. Nach meh-
reren Erweiterungen im In- und Ausland beabsichtigt die Fa. Splrgin ihr Stamm-
werk im Gewerbegebiet Rohrlache in Teningen nun auch fur den Nachtbetrieb zu
nutzen. Nachdem sich in diesem Gewerbegebiet mehrere auch mit Wohnnutzung
belegte Gebaude befinden, zeichnet sich durch diese Veranderungen ein immissi-
onsschutzrechtlicher Konflikt ab. Um das Konfliktpotential im Vorfeld der betriebli-
chen Umstrukturierungen abzumildern und rechtssicher abzuhandeln, soll der be-
stehende Bebauungsplan Uberplant werden und die Larmthematik in der
Neufassung zu einem zentralen Bestandteil des Verfahrens werden. Zusatzlich
beabsichtigt die Fa. Spurgin ihre Parkflache im Plangebiet zu erweitern, um zu-
satzlichen Parkraum fur Mitarbeiter und Kunden zu entwickeln. Eine weitere, im
Gewerbegebiet Rohrlache ansassige Firma, Adolf Braun KG, beabsichtigt aulRer-
dem eine Betonbrechanlage in Betrieb zu nehmen. Die Anlage soll fir ca. 10 Tage
im Jahr genutzt werden. Der Standort zahlt zu einem wichtigen wirtschaftlichen
Bestandteil der Gemeinde Teningen und ermdglicht durch die direkte Lage an der
Autobahn sowie bei gleichzeitig angemessener Entfernung zur Wohnbebauung ei-
ne Anpassung an die neuen Bedirfnisse der ansassigen Firmen und einen gréfie-
ren Spielraum flr zukinftige Ansiedelungen, die zur Sicherung der lokalen Ar-
beitsplatze in der Gemeinde beitragen. Aus diesem Grund soll das Gewerbegebiet
in ein Industriegebiet umgewandelt werden, unter der Voraussetzung, dass beste-
hende Nutzungen (z.B. Betriebsleiterwohnen) weiterhin geschitzt werden und so-
mit bestehen bleiben kénnen.

Um diese Umwandlung zu ermdglichen und die wohnbaulichen als auch die ge-
werblichen Nutzungen nebeneinander vertraglich zu gestalten, wird der Bebau-
ungsplan mit der Einarbeitung aller Belange vollstandig neu gefasst. Die beabsich-
tigten Erweiterungen der bestehenden Unternehmen werden damit langfristig
sichergestellt und die stadtebauliche Ordnung fur das Plangebiet bleibt gewahrt.

Der aktuelle Bebauungsplan ,Rohrlache” stammt aus dem Jahr 1964. Der gesam-
te rdumliche Geltungsbereich wurde damals als Gewerbegebiet festgesetzt.

Zulassig sind demnach:

a) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
soweit diese Anlagen fir die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Be-
Iastigungen zur Folge haben kénnen,

b) Geschafts-, Blro, und Verwaltungsgebaude,
c) Tankstellen

Ausnahmsweise zulassig sind:
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a) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

b) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Vergnugungsstatten werden im bestehenden Bebauungsplan ausgeschlossen.

(vgl. Satzung der Gemeinde Teningen Uber den Bebauungsplan im Gewann
»Rohrlache®)

TENINGEN
BEBAUUNGSPLAN
IM GEWANN ROHRIACHE

B < ’ i / = C
NN G A - STRASSEN- UND BAULINIENPLAN

>

'\\'?rafdac“ec./'_ - ~ n

Zwischen der Sirafle

Gemeinde Teningen: Bebauungsplan im Gewann ,Rohrlache*

Die damalige Planung stellt sich in der Umsetzung teilweise deutlich vom Bebau-
ungsplan abweichend dar. So wurden beispielsweise die Baufenster anders zuge-
schnitten, indem auf geplante Stra3en verzichtet wurde. Wegen des geringen Re-
gelungsgehalts und der nicht der Realitat entsprechenden Festsetzungen wird der
Bebauungsplan Rohrlache nun vollstandig Gberarbeitet und neu aufgestellt.



Gemeinde Teningen Stand: 27.09.2016

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Rohrlache I" Neufassung gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 12
1.2 Lage und Erschlieung des Plangebietes

1.3

14

Das Plangebiet liegt im Westen der Gemeinde Teningen. Unmittelbar westlich an-
grenzend verlauft die Bundesautobahn 5 (BAB 5). Das Gebiet ist vom Siedlungs-
kérper der Gemeinde Teningen rdumlich abgesetzt und circa 1 km entfernt. Der
Bereich zwischen Siedlungsbestand und Gewerbegebiet wird aktuell landwirt-
schaftlich genutzt. Die Uberdrtliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die
BAB 5 (Frankfurt — Basel). Die Anschlussstelle Teningen liegt direkt angrenzend
an das Plangebiet. Die Landesstrale L 114 begrenzt das Gebiet Richtung Norden.
Sidlich wird das Plangebiet von forstwirtschaftlich genutzter Flache umgeben. Die
Abgrenzung des Geltungsbereichs stimmt in den Grundzigen mit dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplans aus dem Jahr 1964 berein und ist im Ubrigen der
Planzeichnung zu entnehmen.

Die Innere Erschliefung des Gebiets erfolgt Uber die Gottlieb-Daimler-Stral3e (Zu-
bringer zum Verkehrskreisel), Robert-Bosch-Stralle und Carl-Zeiss-Stralte. Diese
vollstdndig ausgebauten ErschlieBungsstralien werden durch die Planungen nicht
verandert. Am sudwestlichen Ende der Carl-Zeiss-Stral’e besteht aulerhalb des
Plangebiets flur alle Verkehrsteilnehmer eine ausreichend dimensionierte Wende-
maoglichkeit. Weil diese Wendeanlage nicht in der aktuellen Katastergrundlage
enthalten ist, wurde diese nachtraglich in die Planzeichnung aufgenommen. Das
Gebiet ist mit dem Linienbus 5 an die Gemeinde Teningen angeschlossen.

Bestandsnutzungen

Im Plangebiet haben sich seit der Rechtsverbindlichkeit mehrere wirtschaftlich
prosperierende gewerbliche Betriebe angesiedelt. Die heute im Gewerbegebiet
ansassigen Firmen versorgen vor Allem die einheimische Bevdlkerung mit Ar-
beitsplatzen. Die aktuelle Nutzung des Gebiets wurde dabei jedoch nicht in allen
Einzelheiten gemal der Planung realisiert. Die Abweichungen beziehen sich im
Wesentlichen auf die damals vorgesehenen Baufenster und die damit verbundene
innere Erschliefung des Plangebiets. Zudem wurden einzelne wohnbauliche Nut-
zungen (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen) und ein Ge-
schosswohnungsbau (Gottlieb-Daimler-Stral3e) im Plangebiet realisiert.

Das Gebiet umfasst eine Flache von circa 20,6 ha. Die folgenden Flurstlicke liegen
vollstéandig im Geltungsbereich

4509, 4505, 4506, 4507, 4508, 4511, 4512, 4513, 4514, 4515, 4516, 4517, 4518,
4519, 4520, 4521, 4522, 4523, 4524, 4526, 4527, 4506/1, 4506/2, 4509/1, 4509/2,
4509/3, 4513/1, 4513/2, 4513/3, 4514/1, 4515/1, 4515/2, 4515/3, 4515/4, 4515/5,
4515/6, 4515/7, 4515/8, 4518/2, 4521/1, 4524/1, 4524/2.

Diese Flurstlicke liegen teilweise im Geltungsbereich:
4, 4504, 4508/1, 4510.

Bebauungsplanverfahren

Das Verfahren wird als Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs-
Ausgleichsregelung durchgefiihrt. Dementsprechend fand eine frihzeitige Burger-
und Behordenbeteiligung (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) und nun eine Offen-
lage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB statt. Das Scoping im Rahmen der
Umweltprufung wurde parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Behoérden durchge-
fuhrt. An das Scoping schlief3t sich die Bearbeitung des Umweltberichts an, der
wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplans ist. Wichtige umweltrelevante Er-
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gebnisse werden in den Bauvorschriften als Festsetzungen in den Katalog aufge-
nommen.

Der angrenzende Wald ist als FFH-Gebiet (Glotter und nérdlicher Mooswald) aus-
gewiesen. Das Gewasser Moosgraben verlauft teilweise offen und teilweise verdolt

durch das Plangebiet.

Verfahrensablauf Bebauungsplanverfahren

31.01.2012 Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Frihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der sonstigen

Trager offentlicher Belange sowie ,Scoping*®

11.11.2013 bis Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und
13.12.2013 der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie ,,Scoping”
10.05.2016 Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteili-

gung und Beschluss der Offenlage

30.05.2016 bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlich-

01.07.2016 keit, der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange
27.09.2016 Entscheidung Uber die in der Offenlage vorgebrachten Anre-

gungen und Satzungsbeschluss

Im Rahmen der Behdérdenbeteiligung wurde seitens der Bahn vorgetragen, dass
eine kleine Teilflache (ca. 303,4 gm) innerhalb des Planfeststellungsbereichs flr
die Ausbau- und Neubaustrecke Karlsruhe — Basel, Planfeststellungsabschnitt 8.1,
Riegel-March liegt. Diese Teilflache wurde bereits von der DB Netz Aktiengesell-
schaft kauflich erworben. Die Flache wird fir die Verlegung der Fernlache benétigt,
was aus der folgenden Abbildung ersichtlich wird:

[ Verlegung Fernlache | 518

Riickbau ||
DOurchlass |5

-----------

—— ——— —

i o e 48 T T ““-."__

Durchlass | 504
- 190.4

Teilriickbau

Da die Uberplanung mit einem Bebauungsplan in diesem Fall nicht erforderlich ist
und in Konkurrenz zum Planfeststellungsverfahren stiinde, wurde der Teilbereich
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans heraus genommen.
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15 Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Emmendingen (FNP) mit dem Zieljahr 2020 wurde im Jahr 2006 rechtswirk-
sam. Der FNP stellt das Gebiet als gewerbliche Bauflache dar. Aus dieser Darstel-
lung ist es grundsatzlich mdglich, sowohl Gewerbegebiete als auch
Industriegebiete zu entwickeln. Die kunftige Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung als Industriegebiet ist daher aus der gewerblichen Bauflache entwickelt.
Die vorgesehene Stellplatzfliche im Osten wird im Flachennutzungsplan als Fla-
che fir die Landwirtschaft dargestellt. Wegen der geringen Grofe (ca. 2.700 m?)
im Verhaltnis zur Gesamtplanung kann diese Parkplatzflache aber ebenfalls als
aus dem FNP entwickelt angesehen werden. Diese Einschatzung zur Arrondierung
des Industriegebiets wird nach Absprache ebenfalls vom Landratsamt Emmendin-
gen geteilt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist somit nicht notwendig.
Das Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist eingehalten.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsge-
meinschaft Emmendingen

Der rot markierte Bereich stellt den Geltungsbereich der Bebauungsplanneufas-
sung dar.
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2.2

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung als ,Industriegebiet® wurde aus den folgenden Griinden vorge-
nommen:

Die bisherige Festsetzung als Gewerbegebiet wird durch die Neuplanung in ein In-
dustriegebiet umgewandelt, um den 24-Studen-Betrieb der Fa. Spurgin und um die
Betonbrechanlage der Fa. Adolf Braun KG, planungsrechtlich vorzubereiten.

Die beabsichtigten betrieblichen Veranderungen werden zusatzliche Larmimmissi-
onen verursachen. Diese Veranderungen der immissionsschutzrechtlichen Rah-
menbedingungen fir das Gebiet werden mit der Planung aufgegriffen und rechts-
sicher abgehandelt. Die Immissionsrichtwerte gemal TA Larm stellen sich wie
folgt dar:

tags nachts
06.00 — 22.00 Uhr 22.00 — 06.00 Uhr
Industriegebiet 70 db(A) 70 db(A)
Gewerbegebiet 65 db(A) 50 db(A)
A= 5db(A) 20 db(A)

Der Unterschied zwischen Gewerbegebiet und Industriegebiet belduft sich damit
auf tags 5 db(A) und nachts 20 db(A).

Der vorliegende Bebauungsplan lasst gegenlber dem alten Bebauungsplan Rohr-
lache insbesondere nachts héhere Larmimmissionen genehmigungsfahig werden.
Der Genehmigungsspielraum flir eingehende Baugesuche der Gemeinde wird so-
mit erweitert. Klinftig sind auch Bauvorhaben zulassig, die im bisher festgesetzten
Gewerbegebiet aus Immissionsschutzgriinden nicht zulassig waren.

Die Nutzung firr zentrenrelevanten Einzelhandel wird fir das Plangebiet ausge-
schlossen. Mit dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, die bestehenden Einzel-
handelsstrukturen im Ortskern von Teningen langfristig zu sichern und zu starken.
Das Industriegebiet soll insbesondere Gewerbetreibenden vorbehalten sein, die
aus immissionsschutzrechtlichen Griinden in anderen Baugebieten unzuldssig
sind.

Aufgrund der langjahrigen Entwicklung des Gebiets ohne anwendbaren Bebau-
ungsplan, haben sich innerhalb der Flache viele Wohnnutzungen entwickelt. Ins-
gesamt wohnen aktuell 35 Personen innerhalb des Plangebiets. Diese wurden auf
der Grundlage der Zulassigkeit von Betriebsleiterwohungen in Gewerbegebieten
genehmigt. Um diese Wohnungen im Bestand zu sichern, werden auch im Indust-
riegebiet weiterhin Wohnungen flur Betriebsleiter zugelassen. Auf das Vorhanden-
sein der Wohnnutzungen wurde auch die Larmkontingentierung abgestimmt, so-
dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden kdénnen, auch wenn das
Gebiet als Industriegebiet eingestuft wird.

MalR der baulichen Nutzung

Im damals verabschiedeten Bebauungsplan Rohrlache wurde das Mal} der bauli-
chen Nutzung durch Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) be-
stimmt.
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2.3

2.4

2.5

Nachdem der damalige Bebauungsplan nicht vollstdndig wie vorgesehen umge-
setzt wurde, leiten sich die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung aus
der realisierten Bebauung ab.

Die Grundflachenzahl des urspriinglichen Bebauungsplans von 0,5 wurde in einer
Anderung im Jahr 1997 fir einen Teilbereich im Osten des Gebiets bereits auf
0,55 erhdht. Um den beabsichtigten Veranderungen der ansassigen Firmen ge-
recht zu werden und langfristig eine dichtere Nutzung des Gebiets zu erreichen,
wird die GRZ nun auf 0,8 erhéht. Die Erhéhung der Grundflachenzahl folgt dem
Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und findet in einem stadte-
baulich vertretbaren Maf} statt.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe auf 15,0 m wird einerseits einer
moglichst flexiblen Nutzung des Grundstlicks gerecht, andererseits werden die
Eingriffe in das Landschaftsbild begrenzt. Zudem orientiert sich die festgesetzte
zulassige Gebaudehohe an der realisierten Bebauung im Gebiet. In der Plan-
zeichnung sind einige Bestandshdhen der Kanaldeckel der ErschlieBungsstralle
eingetragen, um die Hohenentwicklung des Gelandes sowie die ungefahren Ho-
hen der Gebaude abschatzen zu kénnen.

Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen

Die Errichtung von Garagen, Carports und sonstigen hochbaulich in Erscheinung
tretende Nebenanlagen ist ausschlieRlich im Baufenster zuldassig, um Sichtbehin-
derungen im Strallenraum durch den ruhenden Verkehr fir alle Verkehrsteilneh-
mer vollstdndig auszuschliellien. Dem Logistikverkehr der im Industriegebiet an-
sassigen Firmen wird hierdurch héchstmadgliche Verkehrssicherheit gewahrt.

Stellplatze werden im gesamten Geltungsbereich als zulassig erklart, um den an-
sassigen Firmen ein hohes Mal} an Flexibilitat bei der Auswahl ihrer Stellplatzfla-
chen zu gewahren. Die geplante Parkflache im Osten des Plangebiets ist fir Mit-
arbeiterstellplatze der Fa. Splrgin vorgesehen. Die personelle Entwicklung des
Betriebs |asst eine zusatzliche Parkflache in direkter Nahe des Betriebs notwendig
werden. Im vorderen, also ndrdlichen Bereich des Industriegebiets wurde kein
Baufenster vorgesehen, sodass Stellplatze vornehmlich in diesem Bereich kon-
zentriert werden kdnnen und gleichzeitig ein angemessener Abstand der Bebau-
ung zur Landstral’e gewahrleistet werden kann.

Bauweise

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise im Industriegebiet, wird gewahlt, um
Gebaudelangen Gber 50 m zu ermoglichen. Die bestehenden Gebaude weisen
teilweise eine Lange von ca. 150 m auf. Ein Grenzabstand ist fur alle Gebdude
einzuhalten.

Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Im zentralen Bereich des Industriegebiets gibt es eine private Stichstralle, die die
hinteren Grundsttcke verkehrlich erschlie3t. Im Bereich dieser Stichstralle verlau-
fen auch die Leitungen der Trinkwasserversorgung, der Entwasserung sowie die
Leitungen der Gasversorgung. Um die verkehrliche und versorgungstechnische
ErschlieBung der Grundstiicke zu gewahrleisten, ist die private Flache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Angrenzer bzw. der Versorgungstrager
belastet. Durch die Festsetzungen ist ebenfalls sichergestellt, dass eine bauliche
Nutzung des Bereichs ausgeschlossen wird bzw. lediglich mit einer vorherigen Ab-
stimmung mit allen Betroffenen zulassig ware.
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2.6 MalRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

2.7

3.2

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundsticken mdglichst gering zu halten,
mussen oberirdische Stellplatze, Wege- und Platzflachen mit wasserdurchlassi-
gem Belag ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhdht die Versickerungsmog-
lichkeit von Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schiitzen,
ist die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig, wenn diese
beschichtet oder ihn ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination
des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Der nachstgelegene amtlichen Pegel 3555 TENINGEN 2 0112/068-4 ist ca. 880 m
entfernt. Am Standort liegt der héchste Grundwasserstand (HHW) bei 187,65 m (.
NN. Es wird eine wasserdichte Bauausfiihrung bis HHW empfohlen. Das Mittel der
jahrlichen Hochstwerte (MHW = max. zulassige Griindungshoéhe) betragt 187,20 m
0. NN. Zum Schutz des Grundwassers sind Grindungen unterhalb des mittleren
Grundwasserhdchststandes (MHW) nicht zulassig.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass fur die Aulienbeleuchtung UV-anteilsarme
Leuchten verwendet werden. Gerade durch die Nahe zum angrenzenden Wald
(FFH- Gebiet, Vogelschutzgebiet und Landschaftsschutzgebiet) ist eine solche in-
sektenschitzende Beleuchtung notwendig, um die Insekten und Vogel des an-
grenzenden Waldes nicht unndtig zu storen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Um zumindest im Eingangsbereich sowie in den Randbereichen des Industriege-
bietes eine Begriinung des Plangebietes zu ermdglichen, werden Pflanzgebote flr
das Plangebiet festgesetzt. Fir die bestehenden und schiitzenswerten Grinfla-
chen gilt, dass die Gehdlze dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sind. Um die das
Plangebiet erweiternde Flache klar von der sich anschlieRenden landwirtschaftli-
chen Flache abzugrenzen, wird am Rand dieser Teilflache eine Begriinung und
Bepflanzung in den Bauvorschriften festgesetzt. Diese bestimmt, dass pro 12
Laufmeter jeweils ein Baum oder drei Straucher gepflanzt werden mussen.

Aufgrund der nur wenigen vorhandenen Freiflachen innerhalb des Gebietes, das
schon heute stark versiegelt ist, soll durch die zwingende Begrinung der Stell-
platzflachen ein zusatzlicher Beitrag zur Begriinung geleistet werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Um einen gewissen Spielraum zu er6ffnen, wurde lediglich die Dachneigung von 0
— 30° festgesetzt. Diese eher flachen Dachneigungen sind fur grof3e industrielle
und gewerbliche Hallen Ublich und angemessen. Gleichzeitig wird auch die Dach-
form beschrankt, ohne dass diese gesondert festgesetzt werden muss.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aus gestalterischen Grunden und aus Grunden der Verkehrs-
sicherheit nur in eingeschrankter Form zulassig. Grundsatzlich ist das Anbringen
von Werbeanlagen nur an den Gebauden erlaubt, wodurch freistehende Werbean-
lagen ausgeschlossen werden kdnnen. Das Verhaltnis von Fassade zur Werbefla-
che ist so beschrankt, dass bei einer Fassadenfliche von 100 m* max. 10 m?
Werbeflache zuladssig sind. Auf Fassadenflachen von Gber 100 m? darf die Werbe-
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anlage eine Flache von max. 10 % der Fassadenflache nicht Gberschreiten. Bei
den Werbeanlagen die in diesem Verhaltnis entstehen kdénnen, ist sichergestellt,
dass die Werbeanlage der Fassade untergeordnet bleibt. Die Beschrankungen
werden im Sinne stadtebaulich-gestalterischer Gesichtspunkte in die Festsetzun-
gen integriert.

Weil die Verkehrssicherheit auf der BAB 5 und der L 114 stets zu gewahrleisten
ist, darf der fliellende Verkehr durch Werbeanlagen nicht gefahrdet werden. Daher
ist zusatzlich festgesetzt, dass selbstleuchtende Werbung mit Leuchtfarben sowie
bewegliche Schrift- und Bildwerbung nicht zulassig sind.

4 UMWELTPRUFUNG / UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht liegt den Unterlagen als eigener Bestandteil der Begriindung
zum Bebauungsplan bei.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist an das bestehende Leitungsnetz (Wasserver- und Entsorgung,
Gasversorgung, Stromversorgung) angeschlossen. Anderungen ergeben sich
durch die Neufassung des Bebauungsplans nicht.

6 LARMIMMISSIONSSCHUTZ

Im bestehenden Gewerbegebiet Rohrlache befinden sich Uiberwiegend gewerbli-
che Nutzungen. Zudem sind in mehreren Gebduden im Plangebiet auch Betriebs-
leiterwohnnutzungen vorzufinden, die im Gewerbegebiet zugelassen sind. Diese
Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe nebeneinander erfordert eine be-
sondere planungsrechtliche Bericksichtigung der Larmimmissionen. Damit weist
das Plangebiet immissionsschutzrechtlich relevante Voraussetzungen auf, die im
Rahmen der vorliegenden Planung bertcksichtigt werden missen. Durch die Um-
wandlung des Gewerbegebiets in ein Industriegebiet muss dem Bestandsschutz
der Betriebsleiterwohnnutzung Rechnung getragen werden und gleichzeitig flr die
ansassigen Betriebe die Mdglichkeit bestehen, die im Industriegebiet zulassigen
Nutzungen wahrzunehmen, was auch bedeutet, dass beispielsweise ein Nachtbe-
trieb moglich sein muss.

Das Ingenieurbiiro fir Umweltakustik Heine + Jud wurde zu diesem Zweck beauf-
tragt, eine Beurteilung der schalltechnischen Situation fur den Geltungsbereich
vorzunehmen. Im Rahmen der Untersuchung wurden die Schallimmissionen, die
auf die bereits bestehende Bebauung innerhalb des Plangebiets einwirken, ermit-
telt und beurteilt. Dabei wurden sowohl Schallimmissionen von innerhalb des
Plangebiets als auch von auRerhalb berucksichtigt. Es wurden ebenso die Schal-
limmissionen durch den StralRenverkehr wie auch durch die bestehenden Gewer-
beeinrichtungen untersucht.

Im Ergebnis definiert die Untersuchung flir sechs Teilflachen des Geltungsbereichs
Larmemissionskontingente, die von den Vorhaben weder Tags noch Nachts Uber-
schritten werden dirfen. Unter Berlicksichtigung der abschirmenden Wirkung der
Gebaude wurden fur bestimmte Richtungen (Sektoren) sogenannte Zusatzkontin-
gente berechnet. In diesen Sektoren durfen mehr Geradusche abgestrahlt werden.
Innerhalb der festgesetzten Richtungssektoren erhoht sich das Emissionskontin-
gent um entsprechende Zusatzkontingente. Durch die festgesetzten Larmkontin-
gente ist fur die ansassigen Betriebe grundsatzlich auch ein Nachtbetrieb moglich.
Hier ist jedoch im Einzelfall zu prifen, inwiefern die Kontingente ausgeschopft
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werden kénnen. Eine Aussage zu den einzelnen Betriebstypen ist somit nicht mog-
lich.

Aufgrund der besonderen Schutzbediirftigkeit von Aufenthaltsraumen in Wohnun-
gen und Blroraumen werden zusatzlich zur Kontingentierung passive Schall-
schutzmalRnahmen in Form von Schallddmm-Malen festgesetzt. Es ist fur Sanie-
rungsarbeiten an der Gebaudehille (Fensteranlagen) und im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens fir Neubaumalinahmen jeweils der Nachweis zu er-
bringen, dass die Planungsanforderungen nach der Technischen Baubestimmung
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise“ erflllt sind.
Die in der Norm hinterlegten Untersuchungsverfahren sind anzuwenden. Die
schalltechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan Rohrlache | definiert
Larmpegelbereiche die als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen
wurden. Die AulRenbauteile einschlieBlich der Fenster missen im Larmpegelbe-
reich IV und V die entsprechenden Schalldamm-MalRe der DIN 4109 erfiillen.

MaRgeblicher Au- Erf. R’y res des AulBenbauteils .
A “ in dB ir:n Aufenthaltsraumen Erf. R'w,re; des
Lirmpe- Benlarmpegel” (Ge- SR Ok h- AuRenbauteils in
gelbe- samtpegel tags +3 b 0.. MDEEy - ETRD dB fir Biirorau-
, dB(A)) tungsrdume von Beherber- ’) i
reich g . ! me ' und ahnli-
: gungsstatten, Unterrichtsrau- h
in dB(A) men und Ahnliches enes
| bis 55 dB(A) 30 !
I 56 bis 60 30 30
1l 61 bis 65 35 30
1\ 66 bis 70 40 35
vV 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45
VI > 80 4 50

' Die Anforderungen sind hier aufgrund értlicher Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle: ,Mal3geblicher Aulzenlarmpegel”, Larmpegelbereiche DIN 4109 und erfor-
derliche Schalldamm-Malfe der AuRRenbauteile (Auszug aus der DIN 4109)

Der Nachweis eines ausreichenden Schallschutzes gegen AulRenlarm ist im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Dabei ist das Nachweisverfahren
nach DIN 4109 anzuwenden. Karte 5 im Anhang der schalltechnischen Untersu-
chung zum Bebauungsplan ,Rohrlache I in Teningen stellt die Larmpegelbereiche
mit der bestehenden Bebauung innerhalb des Bebauungsplangebiets dar. Die be-
stehende Wohnbebauung bzw. die Buros liegen maximal im Larmpegelbereich IV.
In den Teilen des Plangebiets fiir die der Larmpegelbereich V gilt, befinden sich
derzeit keine schitzenswerten Aufenthaltsrdume von Wohnungen oder Birorau-
me. Die Schalldammmale fir die AuRenbauteile gelten jedoch entsprechend.
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Hinweis: Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" samt Beiblatt 1 ist in Baden-
Wirttemberg als technische Baubestimmung nach LBO eingeflihrt und durch Ab-
druck im Gemeinsamen Amtsblatt veroffentlicht (s. GABI. 1990, Seite 829 - 919).
Die Norm ist somit 6ffentlich zuganglich.

7 STADTEBAULICHE DATEN
Industriegebiet ca. 178.625,3 m?
Verkehrsflache ca.15.245,5 m?
Wasserflache ca. 808 m?
Grinflache ca. 9.933,6 m?
Waldflache ca. 818,6 m?
Geltungsbereich ca. 205.431,0 m?

8 KOSTEN- UND FOLGEWIRKUNGEN

Durch die Planung ist nicht mit negativen Folgewirkungen zu rechnen. Es wird
vielmehr davon ausgegangen, dass die Umwandlung eines Gewerbegebiets in ein
Industriegebiet bestehende Arbeitsplatze am Standort sichern wird und durch die
beschriebenen Erweiterungen neue Arbeitsplatze in der Gemeinde Teningen ent-
stehen werden. Finanzielle Folgewirkungen werden durch die Planungskosten,
nicht jedoch durch die Umsetzung der Planung erwartet, da die Erschliefung und
die bauliche Ausnutzung schon zum jetzigen Zeitpunkt bestehen. Durch die Uber-
planung wird jedoch eine klare rechtliche Zielsetzung fir die Flache erreicht, die
durch den Uberholten und nicht umgesetzten Bebauungsplan ,Rohrlache® bisher
nicht vorhanden war und eine Kontrolle der Entwicklung des Gebiets durch die
Gemeinde einschrankte.

Die zu erwartenden positiven Auswirkungen der vorliegenden Planung sind mone-
tar nicht zu beziffern.

9 ANLAGEN
¢ Schallimmissionsschutzgutachten

Schalltechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan ,Rohrlache I Ge-
meinde Teningen - Projekt 1458/1, 08. April 2016, HEINE + JUD

Gemeinde Teningen, den
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