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1 PLANUNGSANLASS UND ZIEL

Der Bebauungsplan ,Rohrlache 1“ wurde im Jahr 2016 zur Satzung beschlossen
(27.09.2016) und mit seiner ortsublichen Bekanntmachung am 05.10.2016 rechts-
kraftig. Die nun vorliegende Anderung ist die erste Bebauungsplananderung fir
den Bereich ,Rohrlache I*. Ziel ist es, fir den gesamten Geltungsbereich vertragli-
che Uberschreitungsmoglichkeiten der Gebaudehohe und der festgesetzten Bau-
grenzen einzuraumen.

Der Bebauungsplan wurde im vergangenen Jahr fir den Bestand neugefasst, um
den Bereich dadurch von einem Gewerbegebiet zu einem Industriegebiet hoch zu
stufen. Der Standort z&hlt zu einem wichtigen wirtschaftlichen Bestandteil der
Gemeinde Teningen und schafft durch die direkte Lage an der Autobahn sowie
wegen der gleichzeitig entfernten Lage zur Wohnbebauung gute Rahmenbedin-
gungen, um emissionsstarkeren Firmen einen passenden Standort anbieten zu
kénnen. Durch die Neufestsetzung als Industriegebiet konnte bereits ein Beitrag
zu Sicherung lokaler Arbeitsplatze in der Gemeinde geleistet und weitere Spiel-
raume fur die Entwicklung der ansassigen Firmen eingeraumt werden.

Eine ansassige Firma plant nun die Errichtung einer Sprihtrocknungsanlage, die
teilweise eine Hohe von ca. 29 m erreichen soll. Zusatzlich ist ein Abluftkamin von
ca. 36 m erforderlich, um Geruchsemissionen ausschlie3en zu kénnen. Durch die
Festsetzung des bestehenden Bebauungsplans mit einer maximalen Gebaudehd-
he von 15 m kann das Vorhaben jedoch nicht ermdglicht werden. Da die Gemein-
de die expandierende Firma am Standort halten mdchte, um somit wichtige lokale
Arbeitsplatze zu sichern, hat die Gemeinde die Ziele und Zwecke des Bebauungs-
plans ,Rohrlache | (iberdacht und entschieden, eine Anderung des Bebauungs-
plans vorzunehmen, um fir den gesamten Bereich eine Mdglichkeit der Uber-
schreitung der Geb&audehthe sowie der Baugrenzen festzusetzen. Durch diese
Anpassung konnen wichtige, in einem Industriegebiet notwendige Anlagen errich-
tet werden und eine grofRere Flexibilitat bei der Entwicklung des Gebiets erreicht
werden. Durch die Anpassung der Geb&udehothe fir Teilbereiche der Grundstu-
cke kann eine dichtere Ausnutzung des Gebiets erméglicht werden, was einer
durch das Baugesetzbuch positiv bewerteten Nachverdichtung gleichkommt. Die
Uberschreitungsmdglichkeit der Baugrenzen ermoglicht ebenfalls eine bessere
Ausnutzung der Grundstiicke. Das Plangebiet, welches vorwiegend solchen Be-
trieben dienen soll, die in anderen Gebieten unzulassig sind, kann dadurch zum
Standort fir Unternehmen werden, die in anderen Bereichen ein zu hohes Kon-
fliktpotential mit anderen Nutzungen auslosen wirden. Die Randlage des Gebiets,
bezogen auf den Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde Teningen, spricht eben-
falls dafir, in diesem Bereich beziglich der Bebauungsmaglichkeiten eine grofit-
mogliche Flexibilitdt zu ermoglichen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Rohrlache I sollen im Wesentlichen
folgende Ziele und Zwecke verfolgt werden:

e Sicherung des Firmenstandorts und Ausweitung der Produktionsmdglich-
keiten am Standort Teningen

e Unterstreichung des Industriegebietscharakters durch grof3tmogliche Flexi-
bilitéat bei der baulich-funktionalen Gestaltung der Anlagen

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
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3.1

e im Sinne der Gleichbehandlung sollen fur alle Bauherren &hnliche Entwick-
lungsmaglichkeiten geschaffen werden

ABGRENZUNG, LAGE UND GROSSE DES ANDERUNGSBEREICHS

Das Plangebiet liegt im Westen der Gemeinde Teningen. Unmittelbar westlich an-
grenzend verlauft die Bundesautobahn 5 (BAB 5). Das Gebiet ist vom Siedlungs-
korper der Gemeinde Teningen raumlich abgesetzt und circa 1 km entfernt. Der
Bereich zwischen Siedlungsbestand und Industriegebiet wird aktuell landwirt-
schaftlich genutzt. Die Uberortliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die
BAB 5 (Frankfurt — Basel). Die Anschlussstelle Teningen liegt direkt angrenzend
an das Plangebiet. Die Landesstra3e L 114 begrenzt das Gebiet Richtung Norden.
Sudlich wird das Plangebiet von forstwirtschaftlich genutzter Flache umgeben. Die
Innere ErschlieBung des Gebiets erfolgt tUber die Gottlieb-Daimler-Stral3e (Zubrin-
ger zum Verkehrskreisel), Robert-Bosch-StralRe und Carl-Zeiss-StraRe. Der Ande-
rungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich und hat somit insgesamt ei-
ne GroRRe von ca. 20,5 ha.

BAULEITPLANUNG

Flachennutzungsplan

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Emmendingen (FNP) mit dem Zieljahr 2020 wurde im Jahr 2006 rechts-
wirksam. Der FNP stellt das Gebiet als gewerbliche Bauflache dar. Aus dieser
Darstellung ist es grundséatzlich méglich, sowohl Gewerbegebiete als auch Indust-
riegebiete zu entwickeln. Da an der Art der baulichen Nutzung des Anderungsbe-
reichs nichts verandert wird, kann die 1. Anderung des Bebauungsplans direkt aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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3.2

(=)

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung des
Anderungsbereichs  (rote  Markierung), unmafstablich (FNP der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen, 2006)

Planungsverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird als Regelverfahren mit Umweltbericht
und Eingriffs-Ausgleichsregelung durchgefihrt. Dementsprechend findet eine
frihzeitige Burger- und Behdrdenbeteiligung (8 3 (1) und § 4 (1) BauGB) und eine
Offenlage nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB statt. Das Scoping im Rahmen der
Umweltprifung wird parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden durchge-
fahrt. An das Scoping schlief3t sich die Bearbeitung des Umweltberichts an, der
wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplans ist.

Verfahrensablauf:

31.01.2017 Aufstellungsbeschluss fur die 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Rohrlache I“ und Beschluss zur Durchfuhrung der
Frihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.
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16.02.2017 bis Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
03.03.2017 BauGB

Anschreiben vom Frihzeitige Beteiligung der der Behérden und sonstiger Tra-
01.02.2017 mit Frist ger offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
bis 03.03.2017

11.04.2017 Der Gemeinderat behandelt die in der Frihzeitigen Beteili-
gung eingegangen Stellungnahmen und beschlief3t die
Durchfuhrung der Offenlage gemaR § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB.

bis Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

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

bis
Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-
gen Stellungnahmen und beschliel3t die 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Rohrlache I“ gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung.
4 INHALT DER ANDERUNG
4.1 Form und Umfang der Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Rohrlache I“ umfasst die Erganzung bzw.
Neufassung der planungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer 1.2.2 ,Hohe baulicher
Anlagen® und der Ziffer 1.4 ,Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache®.

Die bestehende Festsetzung 1.2.2 wird wie folgt neugefasst:
1.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)
1.2.2.1 Als maximale Gebaudehohe (Firsth6he) werden 15,0 m festgesetzt.

1.2.2.2 Im Industriegebiet darf die maximal zuldassige Gebaudehdhe (15,0 m)
auf einer Flache von 15 % der Uberbaubaren Grundstucksflache, min-
destens jedoch um eine Flache von 1.000 m2, um maximal 15,0 m tber-
schritten werden. Darlber hinaus (tber 30,0 m) ist eine Uberschreitung
der Geb&udehdhe nur durch notwendige technische Anlagen (z.B. Ka-
mine, Schonsteine, Abluftanlagen) ausnahmsweise zulassig.

1.2.2.3 Gebéaude, die die maximale Gebaudehthe von 15,0 m lberschreiten
(siehe Festsetzung 1.2.2.2) mussen einen Abstand von mindestens
10,0 m zum offentlichen StraRenraum einhalten.

1.2.2.4 Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist die gebaudemittig zugeordnete
Oberkante der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e (senkrecht zur Stral3e
gemessen). Die maximale Gebaudehthe wird gemessen am héchsten
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4.2

Punkt der &uReren Dachhaut bzw. bei Flachddchern am hoéchsten Punkt
der Dachbristung.

Die ziffern 1.2.2.2 und 1.2.2.3 werden innerhalb der Festsetzung erganzt. Die bei-
den anderen Festsetzungen bestehen bereits und bleiben unverandert. Diese
werden lediglich neu durchnummeriert.

Die bestehende Festsetzung 1.4 wird wie folgt neugefasst:
1.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (88 22, 23 BauNVO)

1.4.1 Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Ge-
baudelangen tUber 50 m zulassig sind.

1.4.2 Die festgesetzten Baugrenzen durfen auf einer Lange von max. 12,0 m
bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

1.4.3 Dachiiberstéande sind bis zu einer Uberschreitung von 1,50 m (ber die
gesamte Lange des Baufensters zulassig. Als Dachiberstand gilt der
horizontale Abstand zwischen der AuRenhaut der Fassade und der Au-
Renkante des Daches einschlieflich der Dachrinne.

Die ziffer 1.4.2 und 1.4.3 werden innerhalb der Festsetzung erganzt. Die Festset-
zung 1.4.1 bleibt unverandert und wird ebenfalls lediglich neu nummeriert.

Der zeichnerische Teil sowie die ortlichen Bauvorschriften bleiben von der Ande-
rung unberthrt und gelten unverandert fort.

Hintergrund der Anderungen

Die eigentliche Gebaudehohe ist durch den bestehenden Bebauungsplan ,Rohrla-
che I* auf 15 m beschrankt. Diese HOhe wurde gewahlt, da sich die Hohe der Be-
standsbebauung in diesem Rahmen bewegte und die Flache zum Zeitpunkt der
Bebauungsplanaufstellung bereits vollstandig aufgesiedelt war und somit keine
starken Veranderungen an der grundsatzlichen baulichen Struktur zu erwarten wa-
ren.

Der Bauantrag der ansassigen Firma hat jedoch gezeigt, dass die zulassige Hohe,
beispielsweise fiir Produktionsbereiche, Hochregallager und notwendige industri-
ell-technische Anlagen, nicht immer ausreicht. Auch der Betrieb, der sich in direk-
ter Nachbarschaft des Industriegebiets angesiedelte hat, hat Produktionsgebaude
errichtet, die weitaus hoher sind als 15 m (ca. 25 m). Dieser Bereich liegt jedoch
im angrenzenden Bebauungsplan ,Rohrlache 111, in welchem die Errichtung solch
hoher Anlagen durch eine entsprechende Festsetzung moglich ist.

Im Zuge einer Gleichbehandlung in diesem raumlich konzentrierten Bereich sollte
auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rohrlache | eine Uberschrei-
tungsmaglichkeit geschaffen werden. Zudem sollten innerhalb eines Industriege-
biets, in welchem sich insbesondere Betriebe ansiedeln, die meistens an anderer
Stelle keine Zulassigkeit haben (beispielsweise aufgrund von L&arm- und Ge-
ruchsemissionen oder auch aufgrund der gro3en Baumassen, die meist aufgrund
der Funktionalitat erforderlich ist), auch die Errichtung solcher Produktionsstatten
ermoglicht werden. Die Gemeinde hat entschieden, diesem Belang Vorrang einzu-
raumen und die Festsetzung zu der Hohe baulicher Anlagen entsprechend anzu-
passen.

Dennoch méchte die Gemeinde an der grundsatzlichen Hohe von 15 m festhalten,
weshalb die Uberschreitung bis 30 m Gebaudehdhe nur fiir jeweils 15% der tber-
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baubaren Grundstiicksflache, mindestens jedoch auf einer Flache von 1000 mz,
ermdglicht werden soll. Mit der Mindestflache von 1000 m2 kann sichergestellt
werden, dass auch kleine Grundstiicken ermdéglicht wird, eine gute Ausnutzung
der Flachen zu erreichen. Bei 15% waren bei einem kleinen Grundstiick von 1.000
mz2 beispielsweise lediglich 150 m2 Flache fir den Bau von héheren Gebauden
mdglich. Durch die grundsatzliche Beschrankung kann die optische Wirkung der
hoheren Gebaudeteile gemindert werden und es wird die VerhaltnismaRigkeit ge-
wahrt. Durch die Festsetzung eines Mindestabstands (10 m) vom o&ffentlichen
StraRenraum bei Gebauden, die die 15 m Uberschreiten, kann dieses stadtebauli-
che Ziel weiter unterstutzt werden. Durch die relative und absolute Flachenfestset-
zung sowie den Mindestabstand vom offentlichen StraRenraum kann ein guter
Kompromiss zwischen den zuldssigen Gebaudehdéhen und dem stadtebaulichen
Erscheinungsbild des Plangebiets erreicht werden. Sonstige technische Anlagen,
wie beispielsweise Abluftkamine und Schornsteine dirfen auch die Gebaudehéhe
von 30 m Uberschreiten. Dies muss jedoch begriindet sein (z.B. durch eine gut-
achterliche Stellungnahme) und ist nur ausnahmsweise zulassig.

Durch die Lage an der Autobahn, die umgebenden Waldflachen und die gewerbli-
che Bebauung kann auch davon ausgegangen werden, dass negative Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild durch die Anderung des Bebauungsplans nur gering-
fugig sind. Auch im Umweltbericht zum Ursprungsbebauungsplan ,Rohrlache I
wird die Bedeutung des Plangebiets fir das Landschaftshild nur als sehr gering
eingestuft.

Die Einraumung von Mdglichkeiten zur Uberschreitung der Baugrenzen konkreti-
siert die in der BauNVO bereits gegebene Mdglichkeit (§ 23 Abs. 3 BauNVO) des
Vortretens von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal3. Die Geringfugigkeit ist
innerhalb der Gesetzesgrundlage jedoch nicht weiter bestimmt und die Bewertung,
ob die Uberschreitung geringfiigig ist, obliegt der jeweiligen Behorde. Um den
Bauherren in diesem Fall eine Planungssicherheit zu geben, werden in der
1. Anderung des Bebauungsplans Rohrlache | nun zwei konkrete Uberschrei-
tungsmaglichkeiten aufgenommen. Zum einen kénnen bauliche Anlagen auf einer
Lange von 12 m die Baugrenze um bis zu 2 m Uberschreiten und zum anderen
sollen Dachvorspriinge die gesamte Lange der Baugrenze um 1,50 m Uberschrei-
ten durfen. Die Baugrenzen im Industriegebiet sind in der bestehenden Planzeich-
nung so festgelegt, dass in allen Bereichen grundsatzlich ein Abstand von 5m
zum StralBenraum gegeben ist. Dies ist gewollt, um Sichtbeziehungen des Ver-
kehrs zu gewahrleisten und sicherzustellen, dass die héheren Gebaude vom 6f-
fentlichen Raum etwas abriicken, da in Industriegebieten geringere Abstandsfla-
chen eingehalten werden miissen. Durch die Uberschreitungsmoglichkeiten kann
weiterhin in allen Bereichen mindestens ein Abstand von 3 m bzw. 3,50 m gewéhr-
leistet werden und die Geringfugigkeit ist mit 12 m Lange und 2 m Tiefe sowie der
Uberschreitung durch Dachvorspriinge klar definiert.

Die hinzukommenden Festsetzungen ermgglichen im Gesamten eine verbesserte
bauliche Ausnutzung der vorhandenen Flachen, grol3ere Spielrdume fur die an-
sassigen Industriebetriebe sowie gleichzeitig die Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung innerhalb des Plangebiets.

5 UMWELTPRUFUNG / UMWELTBERICHT

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



Gemeinde Teningen Stand: 11.04.2017

1. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Offenlage
,»Rohrlache I gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 8 von 8
6 ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Im vorliegenden Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans werden zwei
textliche Festsetzungen zur HOhe baulicher Anlagen bzw. zur Uberbaubaren
Grundstucksflache erganzt. Auswirkungen auf die ErschlieRung sowie die Ver-
und Entsorgung des Plangebiets sind somit nicht zu erwarten.

7 KOSTEN

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans entstehen der Ge-
meinde Teningen Planungskosten, dariber hinaus kommt es zu keinen weiteren
Kosten.

8 BODENORDNUNG

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht notwendig.

9 STADTEBAULICHE DATEN

(entsprechend der Flachenbilanz des Bebauungsplans ,Rohrlache )

Anderungsbereich ca. 205.431 m2
Industriegebiet ca. 178.625,3 mz
Verkehrsflache ca.15.245,5 m?
Wasserflache ca. 808 m2
Grunflache ca. 9.933,6 mz2

Gemeinde Teningen, den

fsp.stadtplanung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Blrgermeister Der Planverfasser
Hagenacker



