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1. Erfordernis der Planung

Die Funk Ortenauer StralRe Appenweier GmbH & Co. KG beabsichtigt die Ent-
wicklung des sogenannten Foll-Areals in Appenweier. Auf dem Gelande befand
sich bis vor Kurzen der Elektro-Installationsbetrieb und das Elektro-Fachgeschaft
der Familie Foll, das mangels Nachfolge altersbedingt zwischenzeitlich geschlos-
sen hat.

Das Gelande soll nun als Wohnbauflache entwickelt werden. Hierzu hat die Funk
Ortenauer Stral3e Appenweier GmbH & Co. KG bereits erste Vorentwurfe erar-
beitet und mit der Gemeinde Appenweier vorbesprochen. Die Gemeinde unter-
stutzt die Gebietsentwicklung grundsatzlich.

Der 0Ostliche Teilbereich des Planbereich ist dem Innenbereich zuzuordnen, der
westliche Teilbereich ist allerding als unbeplanter AulRenbereich nach § 35
BauGB einzustufen. Das Vorhaben ist damit nicht zulassig. Zur Schaffung der
Baurechte ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Bebauung des Areals geschaffen werden.

3. Verfahren

Der 0Ostliche Teilbereich des Planbereich ist dem Innenbereich zuzuordnen, der
westliche Teilbereich ist allerding als unbeplanter AulRenbereich nach § 35
BauGB einzustufen, weshalb ein Verfahren nach 8 13a BauGB nicht angewen-
det werden kann. Der Bebauungsplan ist dementsprechend im zweistufigen Re-
gelverfahren nach 8§ 2 BauGB aufzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass am 23.06.2021 das Baulandmobilisierungsge-
setz in Kraft getreten ist. Da das Verfahren vor Inkrafttreten dieser Gesetzesan-
derung aber bereits formell eingeleitet war, wird es gemald den allgemeinen
Uberleitungsvorschriften (§ 233 Abs. 1 BauGB) nach den bis dahin geltenden
Regeln abgeschlossen.
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4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Flachennutzungsplan

: # Appenweler

K5304

Abb. 1: Auszug aus dem Geoportal Raumordnung des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg; Internetabfrage vom 26.01.2021

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan weist fur den vorgesehenen Geltungsbe-
reich eine gemischte Bauflache aus.

Zur Sicherung dieser Nutzung wird fuir das Plangebiet ein "Urbanes Gebiet" (MU)
im Sinne des 8 6a BauNVO vorgesehen. Zur Steuerung der Konfliktminimierung
zwischen Gewerbe- und Wohnnutzungen wird das Gebiet jedoch zoniert. Direkt
an der HauptstralRe (BundesstralRe 3) sind Geschafts- und Buronutzungen, Ein-
zelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften u.a. zulassig. Die
Wohnnutzung wird auf die oberen Stockwerke begrenzt. Der rickwartige, ruhi-
gere Bereich soll dem Schwerpunkt "Wohnen" zugeordnet werden.

Auch auf den angrenzenden Grundstiicken befinden sich Gewerbe- und Wohn-
nutzungen so dass die gemischte Gebietscharakteristik erhalten bleibt.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Vorgaben des Flachennutzungsplanes.
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4.2 Regionalplan
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplanes sudlicher Oberrhein; Stand: 26.01.2021

Die Gemeinde Appenweier ist gemall dem Regionalplan sudlicher Oberrhein
dem Verdichtungsbereich Offenburg/Lahr/Kehl zugeordnet. Der Verdichtungsbe-
reich Offenburg/Lahr/Kehl soll als Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungs-
schwerpunkt gefestigt und so weiter entwickelt werden, dass die Standortbedin-
gungen zur Bewaltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels verbessert, Ent-
wicklungsimpulse in den benachbarten Landlichen Raum vermittelt und Beein-
trachtigungen der Wohn- und Umweltqualitét vermieden werden.! Diese Stadt-
Umland-Bereiche werden gekennzeichnet durch enge Verflechtungen und eine
erhebliche Siedlungsverdichtung.

Des Weiteren kommt der Gemeinde Appenweier als Kreuzungspunkt der beiden
Landesentwicklungsachsen Freudenstadt- Oppenau - Oberkirch - Appenweier -
Willstatt - Kehl - Strasbourg und Offenburg - Appenweier - Renchen - Achern
eine zentrale Aufgabe zu.

Als Kleinzentrum im Mittelbereich Offenburg soll Appenweier im Wesentlichen
der Versorgung des Verflechtungsbereiches mit dem héaufig wiederkehrenden
uberortlichen Bedarf dienen. Hierzu gehéren Einrichtungen, die mehr als eine
tagliche ortliche Versorgung tibernehmen, einen gré3eren Benutzerkreis voraus-
setzen und deshalb nicht in jeder Gemeinde vorgehalten werden kdnnen, wie
z.B. Grund- und Hauptschule, Einrichtungen der Jugend- und Erwachsenenbil-
dung, Blcherei, Sportplatz und Sporthalle, Arzte und Apotheke, Kreditinstitut,
handwerkliche Dienstleistungsbetriebe, Einzelhandelsgeschafte sowie eine gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und ein ausreichendes Angebot an
Arbeitsplatzen.

1 Auszug aus dem Regionalplan sudlicher Oberrhein, Kap. 2.1.3.1. (2)
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Auf Grund dieser Lage ist die Gemeinde Appenweier auch als Gemeinde mit
verstarkter Siedlungsentwicklung fir die Funktionen Wohnen und Gewerbe aus-
gewiesen. Der Bebauungsplan entspricht somit den Vorgaben der Regionalpla-
nung.

4.3 NATURA-2000 Gebiete / Sonstige geschutzte Gebiete und Objekte
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Abb. 3: Auszug aus den online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fur
Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW); Internetabfrage vom 26.01.2021 - Schutzgebiete

Im Plangebiet liegen keine Biotope, FFH- oder Vogelschutzgebiete. Auch Land-
schaftsschutzgebiete werden durch die Mal3nahme nicht tangiert.

Die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG wurden im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes ermittelt, bewertet und entsprechende Mal3-
nahmen im Bebauungsplan festgesetzt?.

2 Siehe "artenschutzrechtliche Vorprufung”; BHM Planungsgesellschaft, Stand: 15.10.2021
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4.4  Sanierungsgebiet
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Abb. 4: Geltungsbereich des Sanierungsgebietes "Ortsmitte II" Appenweier; Plangebiet rot umrandet
Quelle: Gemeinde Appenweier, Stand: 25.09.2020

Der 0Ostliche Teilbereich (Flurst. Nr. 27) des Plangebietes liegt innerhalb des Sa-
nierungsgebietes "Ortsmitte II" der Gemeinde Appenweier. Innerhalb dieses Ge-
bietes liegen, laut 81 der Satzung tber die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebiets, stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB vor, die durch stadtebau-
liche Sanierungsmalinahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden
sollen.

Zur Sicherung dieser Ziele gibt es bereits seit den ersten Planungsschritten des
Gebaudeentwurfes eine intensive Abstimmung zwischen Gemeinde und Inves-
tor. Die Ergebnisse dieser Abstimmungen bilden die Basis fur die Festsetzungen
im ostlichen Teilbereich des Gelandes, insbesondere fur das Gebaude unmittel-
bar entlang der Ortenauer Stral3e.

5. Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Die Grundstucke des Planbereiches liegen zum Teil im Innen- zum Teil im Au-
Renbereich nach § 35 BauGB. Der Innenbereich ist nicht bauleitplanerisch tber-
plant und ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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6. Plangebiet
6.1 Raumlicher Geltungsbereich

7.1

7.2

Das Planungsgebiet liegt im Ortskern der Gemeinde Appenweier — unmittelbar
gegeniuber dem Rathaus.

Er wird im Norden, Osten und Stden durch eine angrenzende Wohn- und Ge-
werbebebauung begrenzt, nach Westen schliel3t sich freie Landschaft an.

Der Geltungsbereich hat eine Grol3e von ca. 3.261 m? 2 0,33 ha.

Folgende Flurstiicke liegen ganz bzw. teilweise im Planungsgebiet:
Ganz: 27, 27/2
Teilweise: 25/23 (Gehweg)

Die Bauflachen befinden sich im Privateigentum, das Wegegrundstiick befindet
sich im Besitz der Gemeinde.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich auf dem Flursttick 28/1
eine Grinflache die bisher als AuRenberiech einzustufen war. Durch die Uber-
planung geht die Gemeinde davon aus, dass dieses Grundstiick zukinftig als
unbeplanter Innenbereich anzusehen ist. Sie sieht aber aktuell keine Planungs-
erfordernis, da auf absehbare Zeit hier keine Bebauung vorgesehen ist. Sofern
das Grundstick langfristig doch bebaut werden sollte, sieht die Gemeinde eine
Bebauung nach § 34 BauGB an dieser Stelle als unkritisch.

Bestand und Auswirkungen der Planung

Topografie

Das Gelande ist nahezu eben und befindet sich angrenzend zur Ortenauer
Stral3e (BundesstralRe 3) auf einer Hohe von ca. 148,90 m.U.NN. Es fallt leicht
nach Westen um ca. 1,30 m ab.

Umweltbelange / Umweltprifung

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre Wechsel-
wirkungen sind Gegenstand einer Umweltprifung. Das Ergebnis der Umweltpri-
fung ist im Umweltbericht® vom 07.10.2021 dargestellt. Dieser ist gesonderter
Bestandteil dieser.

Die Biotop- und Nutzungstypen wurden im Dezember 2020 erfasst um im An-
schluss bewertet. Neben den bebauten bzw. befestigten Flachen befindet sich
nur eine artenarme Rasenflache auf dem Grundstiick.

Die ebenfalls im Dezember 2020 durchgeflhrte artenschutzrechtliche Vorpri-
fung erbrachte nur eine geringe Eignung als Lebensraum fur Fledermause, Am-
phibien und Insekten. Lediglich fur geb&udebritende Vogelarten wie den

3 Siehe "Umweltbericht”; BHM Planungsgesellschaft, Stand: 15.10.2021
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7.3

7.4

Haussperling gibt es geeignete Lebensraumbedingungen. Im Bereich der Saum-
strukturen besteht zudem ein geringes bis mittleres Habiatpotential fir die Mau-
ereidechse, so dass ein Vorkommen nicht ausgeschlossen werden kann.

Auf Grund der nahezu vollstandigen Versiegelung der Boden sind die natirlichen
Bodenfunktionen nicht bzw. im Bereich der Rasenflache nur geringfligig existent.
Ahnliches gilt fiir die Grundwasserneubildung. Der Geltungsbereich ist deshalb
insgesamt von untergeordneter Bedeutung fur die Schutzgtter Boden und Fla-
che sowie Wasser.

Fur das Schutzgut Klima und Luft ist der Geltungsbereich von untergeordneter
Bedeutung, da er keine klimadkologischen Ausgleichsfunktionen wahrnimmt.
Gleiches gilt, auf Grund des hohen Versiegelungsgrades und der umgebenden
Bebauung fir das Schutzgut Landschaft und fir das Schutzgut Kultur- und sons-
tige Sachguter.

Fur das Schutzgut Mensch ist der Bereich von allgemeiner Bedeutung.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt wurden konkretisiert und be-
wertet. Die Eingriffe werden differenziert in baubedingte Wirkungen, anlagebe-
dingte Wirkungen und betriebsbedingte Wirkungen. Hierbei wird unterschieden
in ,wesentliche” und ,untergeordnete” Wirkungen wobei wesentliche Wirkungen
erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes zur Folge haben kdonnen und
deshalb kompensiert werden mussen.

Die nachteiligen Auswirkungen der Planung werden ermittelt und MalRnahmen
zur Verhinderung, Vermeidung und Verminderung vorgeschlagen. Daruber hin-
aus erfolgte fur die Schutzgiter eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zur Ermittlung
des erforderlichen Kompensationsbedarfs sowie die Festlegung von Mal3nah-
men zum Ausgleich und Ersatz, die in den Bebauungsplan tibernommen wurden
(siehe auch: Kapitel 2.10.4 der Planungsrechtlichen Festsetzungen).

Soziales Umfeld

Die Ortsmitte von Appenweier ist fuRlaufig (ca. 100 - 200 m) zu erreichen. Hier
sind alle erforderlichen Verwaltungs- und Versorgungsstrukturen vorhanden
(Rathaus, Arzte, Apotheke, Metzgerei, Backerei, Lebensmittelmarkt etc.). Zum
Kindergarten sowie zur Grund- und Gemeinschaftsschule sind ca. 900 m Weg
anzusetzen.

Boden- / Baugrundbeschaffenheit*

Unter den Oberbodenschichten bzw. bestehenden Hofbefestigungen sind Auf-
fullungen unterschiedlicher Machtigkeiten und unterschiedlicher Homogenberei-
che vorzufinden. Darunter sind ab einer Tiefe zwischen 2,60 m und 5,50 m
Schluffe mit einer durchgehend steifen Konsistenz sowie teilweise eine diinne

4 Siehe "Geotechnisches Gutachten”, Hydrosond, Rheinmiinster vom 13.04.2021
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7.5

7.6

7.7

7.8

Sandschicht erbohrt, diese werden von Kiesen unterlagert. Die Sande und Kiese
sind als gut tragfahiger Baugrund einzustufen.

Eine Mischprobe des Bodenmaterials wurde beziiglich Entsorgungsrelevanz
analysiert. Das Material ist als Z0-Material einzustufen.

Grundwasserstande?

Gemal Baugrundgutachten ist fur das Plangebiet von folgenden Grundwasser-
standen auszugehen:

- Hochster Grundwasserstand (HGW) 145,90 m.+NN

- Mittlerer Grundwasserstand (MGW) 144,50 m.+NN

Die natlrliche Grundwasserflie3richtung im Raum Appenweier verlauft grol3rau-
mig parallel zum Rhein in westlicher bis nordwestlicher Richtung.

Gewasser

Im Plangebiet oder dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Gewas-
ser.

Hochwasserschutz

R
Ihilgiv«}f'r‘p"

Abb. 5: Auszug aus den online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fur
Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW); Internetabfrage vom 26.01.2021 - Hochwassergefahrenkarte (Uberflutungsfla-
chen und —tiefen)

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgelegter Uberschwemmungsgebiete.
Es sind keine besonderen VorsorgemalRhahmen zu treffen.

Militarische Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet konnen Kampfmittel vorhanden sein. Vor einer Bebauung bzw.
Bodeneingriffen ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg,
Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart, Kontakt aufzunehmen.

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Allerheiligenstraf3e 1, 77855 Achern Seite 11 von 30



Bebauungsplan "Wohnen am Rathausplatz" in Appenweier 04.02.2022
Begrindung

7.9

7.10

7.11

Sonstige Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ,Wohnen am Rathausplatz® ist
auf dem derzeitigen Grundsttick, FIst.-Nr. 27, der Altstandortes ,Tankstelle Kup-
ferer®, Objekt Nr. 03194, erhoben worden. Die Tankstelle war im Zeitraum von
1934 bis 1945 aktiv.

Der Altstandort wurde beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, letztmalig am 1. Oktober 2010 bewertet, und auf Beweisni-
veau ,BN = 1% mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz® in ,B = Belassen zur
Wiedervorlage“ eingestuft.

Die Einstufung in ,B = Belassen zur Wiedervorlage® bedeutet, dass vorbehaltlich
der derzeitigen bzw. vorgesehenen Nutzung des Grundstiicks kein weiterer
Handlungs-/Erkundungsbedarf besteht, jedoch bei Anderung von bewertungsre-
levanten Sachverhalten (z. B. Neubebauung) Giber das weitere Vorgehen zu ent-
scheiden ist. Die Einstufung in ,Belassen zu Wiedervorlage® ist nicht gleichbe-
deutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit.

Im Rahmen der in Auftrag gegebenen Baugrunduntersuchungen ist vom Ingeni-
eurbiros Hydrosond der im Flachenbereich der geplanten Bebauung anste-
hende Auffullungskorper im Hinblick auf die Entsorgungsrelevanz einer uber-
schlagigen abfalltechnischen Deklarationsanalyse zugefuhrt worden. Der im ent-
sprechenden Geotechnischen Gutachten des Ingenieurbiiros vom 13. April 2021
enthaltene Prufbericht Nr. UET-21-0039199/01-1 der SGS Analytics Germany
GmbH vom 15. April 2021 zeigt, dass der Auffullungskorper Giber einen erhéhten
Bleigehalt von 137 mg/kg TS verfugt; das betreffende mineralische Material da-
her, sofern es als Aushub anféllt, andernorts nicht uneingeschrankt verwertet
werden darf.

Archaologische Kulturdenkmale

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach derzeitigen Er-
kenntnissen keine archéologischen Fundstellen bekannt.

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archéologische Bodenfunde zutage
treten konnen, ist der Beginn von Erschlieungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Landesamt fir Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, Sternwaldstralle 14, 79102
Freiburg im Breisgau (per Post, per Fax 0761 / 208-3544 oder per E-Mail an
abteilung8@rps.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. Gemaf § 20 des Denkmalschutz-
gesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréaber, auffallige Bodenverfarbun-
gen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tber die Ortenauer
Stral3e (Bundesstrale 3). Die Uberwiegende Anzahl der erforderlichen
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Stellplatze wird in einer Tiefgarage untergebracht, die direkt von der Ortenauer
Stal3e angefahren werden kann. Neben der Tiefgaragenzufahrt gibt es eine ober-
irdische ErschlieBungsstralle zu den rickliegenden Gebéuden. Diese dient der
Zufahrt von Kunden- und Anlieferfahrzeugen, Kurzzeitbesuchern (Pflegediens-
ten 0. a.) sowie als Feuerwehrzufahrt.

Die Ein- und Ausfahrt von PKW und Transportern in die Ortenauer Stral3e wurde,
insbesondere auf den mdglichen Konflikt mit der bestehenden Querungshilfe hin,
untersucht. Nach Prifung der Schleppkurven kann keine Einschrankung erkannt
werden.

Abbildung 1: Prifung PKW-Schleppkurven durch RS Ingenieure, Dezember 2020 (links: Ausfahrt Tiefgarage; rechts:
Ausfahrt GebietserschlieRung)

Abbildung 2: Priifung Schleppkurven Transporter durch RS Ingenieure, Dezember 2020 (links: Einfahrt aus Norden)

Die Feuerwache Appenweier liegt am sidlichen Ortsrand von Appenweier. Es
kann somit davon ausgegangen werden, dass die Einsatzfahrzeuge in der Regel
aus Suden anfahren werden. Eine Zufahrt ist hier uneingeschrankt moglich.

Ver- und Entsorgung

In der Ortenauer Stral3e sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
vorhanden. Es kann von einer entsprechenden Grundstticksversorgung ausge-
gangen werden.
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Die Regenwasser kdnnen auf dem Grundstiick versickert werden (siehe auch
Kapitel 11.8) zusatzlich ist die Begriinung von Flachdé&chern als zusatzlicher Re-
tentionsraum festgesetzt.

Immissionen
Schall®

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Schallimmissionen zu er-
mitteln, die auf das Plangebiet einwirken. In diesem Fall sind das die Abstrah-
lungen aus der angrenzenden Halle des Kraftsportvereines sowie der umlie-
genden Verkehrsflachen (Stral3e und Bahn). Hierzu wurden schalltechnische
Untersuchungen durchgefihrt.

Ostlich an das Plangebiet grenzt die BundesstralRe 3 an das Areal, ca. 300m
westlich befindet sich die Rheintalbahn. Daruber hinaus befindet sich sudwest-
lich des Plangelandes die Halle des Kraftsportvereines 1925 Appenweier e.V.,
deren Sport- und Veranstaltungsbetrieb bei der larmtechnischen Betrachtung
des Gebietes ebenfalls zu bertcksichtigen ist.

Die Belastung der Bundesstral3e und der Rheintalbahn wurde erhoben. Der
Verkehrs- und Schienenlarm wurde fur das Prognosejahr 2030 hochgerechnet.

Die Nutzung der Halle wurde in Zusammenarbeit mit dem Kraftsportverein er-
hoben, der entstehende Larm wurde berechnet bzw. gemessen. Fir die Halle
wurden zwei Betrachtungsfélle unterschieden — der Trainingsbetrieb und der
Veranstaltungsbetrieb. Hierbei wurden auch die Parkplatzflachen, der Barbe-
trieb sowie die Kommunikation von Personen im Aul3enbereich beriicksichtigt.

Im Zuge der ersten Berechnungen stellten sich Uberschreitungen der maRRgeb-
lichen Larmpegelwerte fest, die zu verschiedenen aktiven Schallschutzmal3nah-
men im Vorgriff der Planungen gefiihrt haben.

Mit dem Kraftsportverein wurden MalRnahmen zur Schallminderung vereinbart
(Erhdéhung des Schalldammmalies der Fluchttire im Osten / Fenster an der
Nordfassade / Schalldampfer fur die Luftungsanlage / Einhausung des Rau-
cherbereiches an der Nordfassade), die im Vorgriff der Bauarbeiten bereits
durchgefiihrt werden. Die Umsetzung der MalRnahmen durch den Investor wird
vertraglich gesichert. Der Vertrag liegt der Gemeinde vor. Durch die aktiven
Schallschutzmafl3nahen werden die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV so-
wie der TA Larm eingehalten.

DarlUber hinaus wurde die Einrichtung eines aktiven Larmschutzes an der Bun-
desstral3e geprift. Eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 10 m scheidet aus
stadtebaulichen Griinden jedoch aus. Als Ersatzmal3hahme wurde die Bebau-
ung dahingehend festgesetzt, dass entlang der Bundesstral3e durch einen Bau-
linie ein Geb&uderiegel mit einer Mindestfirsth6he von 10m errichtet werden
muss. Die hohen Larmwerte an der Ostfassade dieser Riegelbebauung werden

5 Siehe "Schalltechnische Untersuchungen; Heine und Jud, Stuttgart; Stand: 09.08.2021
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hierdurch zwar nicht vermieden, der gesamte westliche Planbereich wird hier-
durch aber aktiv vom Verkehrslarm entlastet.

Es verbleiben im rickwartigen Bereich bis in eine Grundstickstiefe von ca. 25m
an den Nord-/Sudfassaden jeweils Beurteilungspegel, die die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur urbane Gebiete von tags 63 dB(A) und nachts 50 dB(A) wer-
den tags bis 1 dB und nachts bis 7 dB tberschreiten. Die Immissionsgrenzen der
16. BImSchV fir urbane Gebiete werden nur tags einhalten. Nachts werden sie
um max. 3 dB(A) Uberschritten, die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr wer-
den hier eingehalten.

Aufgrund der stark befahrenen Bundesstral3e lassen sich an der Ostfassade ho-
here Immissionen nicht vermeiden. In innerstadtischen Bereichen ist die LArmsi-
tuation meist angespannt. Da die Gemeinde aber unter einem sehr hohen Woh-
nungsdruck leidet und hier, durch die Aufgabe einer Gewerbenutzung eine zent-
rumsnahe Brache entstand, die hier Entlastung schaffen kann, ohne im Aul3en-
bereich neue Flachen zu versiegeln wurde die Entscheidung getroffen, an dieser
Stelle dennoch Wohnbauflachen zu entwickeln. Die Meistbelastete Lage im Erd-
geschoss ist deshalb auch dem Gewerbe vorbehalten. Auch fir die oberen
Stockwerke entlang der Bundesstral3e sind Gewerbenutzungen angestrebt. Kon-
nen hier jedoch keine Nutzer gefunden werden, so kann die Flache auch zur
Wohnnutzung angeboten werden. Die Wohnungen haben alle Zugang zu den
rickligenden, larmgeschitzteren Bereichen, so das trotz der hohen Belastung
an der Ostseite, gut Nutzbare Wohnungen entstehen.

Hier verbleiben durch den Verkehrslarm Dauerschallpegel die oberhalb der
Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
liegen. In diesem Riegel werden deshalb auch vorwiegend gewerbliche Nutzun-
gen angestrebt — im Erdgeschoss sind nur diese zugelassen. Sollten in den obe-
ren Geschossen Wohnungen angelegt werden, so sind diese mit einer geeigne-
ten Grundrissgestaltung zu planen. Das bedeutet, dass weniger schutzbedurftige
Raume (Treppenhauser, AbstellrAume, Kichen und Badezimmer) an der larm-
belasteten Seite angeordnet werden, schutzbedurftige Raume (Schlaf- und Auf-
enthaltsraume) zur lArmabgewandten Seite hin orientiert werden sollten. Sollte
das nicht méglich sein, so sind in diesem Bereich Schlafraume mit Schallschutz-
fenstern und zusatzlichen Liftungseinrichtungen auszufihren.

Da insbesondere durch den Schienenlarm aber auch im Gbrigen Gebiet die Mit-
telungspegel nachts tber 50 dB(A) liegen kénnen, sind SchlafrGume mit zusatz-
lichen Liftungseinrichtungen auszufiihren oder zur larmabgewandten Seite hin
auszurichten. Im Baugenehmigungsverfahren kann durch die Ausrichtung der
Raume gegebenenfalls von den erforderlichen Liftungseinrichtungen abgewi-
chen werden, hierzu kénnen Einzelnachweise erforderlich werden.

Daruiber hinaus ist der Nachweis Uber die Einhaltung der erforderlichen Schall-
damm-Mal3e der AulRenbauteile im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu
fuhren.

Neben den Nutzungen innerhalb der Geb&ude sind fir den Tagzeitraum auch
die Auflenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone etc. zu betrachten. In den
schalltechnischen Untersuchungen wird nur in einem geringen Teilbereich im
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Sudosten der Pegelwerte von 62 dB(A) tberschritten. Dies aber nur, da das Ge-
baude nur als Wand und nicht als Volumenkorper Eingang in die Berechnungen
gefunden hat. Sofern zur Stral3e hin ausgerichtete Aufienwohnbereiche geplant
werden, sind fur diese entsprechende LarmschutzmalRnahmen zu treffen. Die
aktuellen Planungen sehen Aulienwohnbereiche am oOstlichen Gebauderiegel
aber nur nach Westen vor, so dass davon ausgegangen werden kann, dass
keine AuRenwohnbereiche von Larmpegeluberschreitungen betroffen sind.

Die erforderlichen Mal3Bnhahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde einen Larmaktionsplan aufge-
stellt hat (Bekanntmachung am 13.07.2021), aus dem jetzt sukzessive Mal3-
nahmen umgesetzt werden sollen. Hierdurch ist eine deutliche Larmentlastung
insbesondere der Bereiche entlang der Bundesstral3e zu erwarten.

Spritzmittel

Westlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen, die mit Getreide, Mais 0.4. bepflanzt werden. Das Bundesamt fiir Ver-
braucherschutz und Lebensmittelsicherheit hat mit der "Bekanntmachung tber
die Mindestabstande bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln zum Schutz
von Umstehenden und Anwohnern..." festgelegt, dass Pflanzenschutz nur nach
,guter fachlicher Praxis® durchgefuhrt werden darf. Bei Beachtung dieser Vorga-
ben sind fur Spritz- bzw. Sprihanwendungen in Flachenkulturen Mindestab-
stédnde von zwei Metern zugrunde zu legen.

Da sich auf den angrenzenden Grundstiicken im Norden und Siden private Gar-
tenflachen befinden, die bereits aktuell zu bertcksichtigen sind, kann ein sorg-
samer Einsatz von Pflanzenschutzmitteln vorausgesetzt werden.

Luftschadstoffe

Um die Auswirkungen auf die lokale Luftbelastung zu ermitteln, wurde die maxi-
male Immissionsbelastung gutachterlich ermittelt. Verglichen wurden die Plan-
falle: Istzustand 2021, den Ohne-Fall 2022 (derzeitiger Bebauungszustand) und
den Mit-Fall 2022 (nach Realisierung der der Planung) unter Bertcksichtigung
der meteorologischen Bedingungen, der umgebenden Bebauung und des Ver-
kehrsaufkommens auf der Ortenauer Stral3e (Bundesstrale 3).

Betrachtet wurden insbesondere die Schadstoffe NO2, PM10 (inhalierbarer Fein-
staub) und PM2,5 (lungengéangiger Feinstaub).

Die berechneten Schadstoffbelastungen werden anhand der Immissionsgrenz-
werte der 39. BImSchV beurteilt.

Die zu erwartenden Gesamtbelastungen liegen in allen drei Planfallen unter den
Grenzwerten der 39. BImSchV. Dies gilt nicht nur fur die Jahresmittelwerte, son-
dern auch fiir die Uberschreitungshaufigkeiten. Bei NO2 ist eine Uberschreitung
der Stundenmittelwerte erst ab Jahresmittelwerten tber 50 pg/m3 zu erwarten.
Bei PM10 werden die zulassigen 35 Uberschreitungen der Schwelle von
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50 pg/ms3 erst bei Jahresmittelwerten tber 30 pg/ms3 nicht mehr sicher eingehal-
ten. Dies ist im vorliegenden Fall nicht anzunehmené.

Es sind keine Mal3hahmen zum Schutz vor Luftschadstoffen im Bebauungsplan
erforderlich.

Abfallentsorgung

Das Grundstiick wird von der Ortenauer Stral3e erschlossen. Abfallbehéalter kon-
nen hier zur Abholung bereitgestellt werden.

Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Gegebenenfalls werden
private Grenzregelungen durchgefuhrt.

Stadtebauliches Konzept

Auf dem ehemaligen Betriebsgeléande der Firma Elektro-Foll und dem dahinter-
liegenden Gartengrundstiick, mit einer Gesamtflache von ca. 3.225 m? soll eine
Wohn- und Geschaftsbebauung mit 4 Einzelgebauden entstehen. Stadtebaulich
fasst entlang der Ortenauer Straf3e ein grol3erer Baukdrper den Straf3enraum.
Hier soll auch der Schwerpunkt fir die gewerbliche Nutzung liegen.

Im rickwartigen Teil ist die Gebaudestruktur aufgelockerter. Bei der Ausbildung
der Wohnungen liegt der Fokus auf tlberwiegend kleinen Wohneinheiten, die teil-
weise barrierefrei ausgebaut werden. Die geplanten Gebaude mit zwei Vollge-
schossen und einem zurlckversetzten Dachgeschoss orientieren sich beziiglich
der Grof3e und Hohe an den Gebauden der Umgebung. Die Gebaudeanordnung
ist so gewahlt, dass zwischen den einzelnen Gebauden grof3ziigige Freiraume
in Form von Grunflachen entstehen.

Die Stellplatze der einzelnen Gebaude sollen in einer zentral erschlossenen Tief-
garage angeordnet werden. Die Erschliel3ung der Tiefgarage erfolgt direkt von
der Ortenauer Strafl3e aus und soll so angelegt werden, dass alle Gebaude von
der Tiefgarage aus angeschlossen werden. Zusatzlich sind an den Gebaudezu-
gangen oberirdische Stellplatze fir Pflegedienste sowie Kurzzeitbesucher o.4.
geplant. Vorgesehen sind im Konzept 4 oberirdische und ca. 40 Stellplatze in der
Tiefgarage.

Die Planung sieht einen guten Mix von unterschiedlichen Wohn- und Geschafts-
gebauden vor, die durch eine einfache StraRen- und WegeerschlieBung er-
schlossen und von begrtinten FreirAumen gepragt wird. Durch die Uberwiegende
Verlegung des ruhenden Verkehrs in die Tiefgarage entsteht ein nicht mit Autos
zugeparkter Freiraum vor und zwischen den Gebauden. Das Bebauungskonzept
weist ein gutes Verhaltnis von Nettobauland zur Gesamtflache auf. Von den ca.
3.260 m? Gesamtflache werden fur die Verkehrsflachen ca. 440 m? Boden

6 Auszug aus dem Gutachten zu lufthygienischen Verhaltnissen; Kapitel 2.7 "iMA Richter & Rockle, Freiburg — Stand:
18.10.2021
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bendtigt. Auf den verbleibenden ca. 2.880 m2 Bauflache entstehen 25 Wohnein-
heiten, das entspricht 89 Wohneinheiten je ha Nettobauland.

9.1 Stadtebauliche Kennwerte

9.1.1. Wohneinheiten und Personen nach Wohnformen

Nr. |Wohnform Woh- Wohn- Bele- Personen
nungs- einheiten gungs- (P)
grof3e (WE) ziffer

(P/WE)
1.0
1.1 bGetlausczlt\/loS%Nohnungs- <70 m? 5 18 36
> 70 m?2 3 2,3 6,9
1.2 S:ji&ojg;""’hnungs' < 70m? 7 1,8 12,6
> 70 m2 13 2,3 29,9
1.0 | MU-Gebiet 25 53

9.1.2. Dichtewerte

Urbanes Gebiet (MU)
Nettowohnungsdichte: ca. 89 WE / ha
Nettowohndichte: ca. 189 P / ha
9.1.3. Flachennutzung

Nr. |Flachenbezeichnung Flache
Summe |Summe
[ha] [%0] [ha] [%]
1.0
1.1 |Nettobauland
MU 1+2 — Geschosswohnungsbau / | 0,28 86,5 0,28 86,5

Gewerbliche Nutzung
1.2 |Verkehrsflache

Offentlich und privat 0,05 13,5 0,05 13,5
1.3 | Offentliche Griuinflachen 0,00 0 0,0 05
1.3 |Bruttobauland 0,33 100,0 10,33 100,0
1.4 |Raumlicher Geltungsbereich |--- 0,33
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10.1

Begrindung planungsrechtlicher Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. M. 88 1-15
BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt als:
10.1.1. Urbanes Gebiet

Im Zuge der letzten Anderungen des Baugesetzbuches hat der Gesetzgeber ver-
schiedene Festsetzungsmaoglichkeiten zur Férderung der Innenentwicklung er-
weitert.

Der Flachennutzungsplan sieht fur die Bauflache eine gemischte Baunutzung
vor. Grundsatzlich kdmen dementsprechend im Ortskern von Appenweier ein
Kerngebiet, ein Mischgebiet oder ein "urbanes Gebiet" in Frage. Kerngebiete die-
nen ihrer Definition nach der Unterbringung von Handel und Gewerbe. Sie sind
nicht bzw. nur sehr eingeschrankt fir eine Wohnnutzung vorgesehen. Dies ent-
spricht weder der vorhandenen Struktur im Umfeld von Appenweier noch der
Zielsetzung der Gemeinde.

Die beiden anderen Nutzungsarten unterscheiden sich insbesondere im Hinblick
auf die Nutzungsverteilung grundlegend. Wird beim Mischgebiet eine ungefahr
gleichgewichtige Durchmischung von Wohnen und Gewerbe erforderlich, so
kann in einem "urbanen Gebiet" diesbezlglich deutlich flexibler reagiert werden.
Auch hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung richtet sich das "urbane Ge-
biet" an einer stadtischen, verdichteten Bauweise durch einen, gegeniber dem
Mischgebiet deutlich erh6hten, Obergrenze fir die Grundflachen- und Geschoss-
flachenzahl aus. AuBerdem reagiert das "urbane Gebiet" auf die meist deutlich
hoheren Larmbelastungen in stadtischen Umfeldern durch z.B. hochbelastete
Stral3e (wie hier die Bundesstral3e 3) durch die Zulassigkeit héherer Immissions-
richtwerte. Der Wohnnutzung wird in diesem Gebiet also eine deutlich hhere
Larmbelastung zugemutet.

Mafgeblich fur die Anwendbarkeit des § 6a BauNVO (urbanes Gebiet) ist die
Wahrung der Zweckbestimmung und nicht die Grof3e der Stadt oder Gemeinde
(vergl. EZBK/Blechschmidt BauNVO § 6a Rn. 18). Die Ausweisung eines sol-
chen Gebietes ist, bei einem entsprechenden Gebietszusammenhang zulassig.

Der bestehende Ortskern von Appenweier ist durchaus als "stadtisch" zu be-
zeichnen. Er zeichnet sich aus durch eine gute Durchmischung von Handel/Ge-
werbe und Wohnen, wobei Handel und Gewerbe vorwiegend in den Erdge-
schosszonen entlang der HauptstralRe stattfindet. In den Obergeschossen ent-
lang der Hauptstral3e sind tberwiegend Wohnnutzungen zu finden. Dorfliche
Strukturen, wie landwirtschatftliche Betriebe, Tierhaltungen u.&. sind im Ortszent-
rum nicht mehr vorhanden. Durch den Ortskern fiihrt dartber hinaus die hochbe-
lastete Bundesstral3e 3, Ortskernnah im Westen verlauft zudem die hochbelas-
tete Rheintalbahn — beides fuihrt zu einer hohen innenstadttypischen Immissions-
belastung, die der Gemeinde durchaus bewusst ist. Trotz alledem erfreut sich
Appenweier aber, gerade durch sein kleinstadtisches Flair, einer hohen
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Attraktivitat und einer grof3en Nachfrage nach ortskernnahen Wohnungen. Ge-
rade deshalb fiel die Entscheidung fir die Festsetzung eines "urbanen Gebietes".

Urbane Gebiete dienen nach § 6a BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Mit der Festsetzung des Ur-
banen Gebietes soll ein attraktives Wohn- und Gewerbequartier geschaffen wer-
den, dass der zentralen Lage direkt am neuen Rathausplatz gerecht wird.

Um der Wohnnutzung einen Schwerpunkt in den riickwartigen ruhigeren und at-
traktiveren Bereichen zu geben, wurden das Plangebiet in zwei Bereiche unter-
teilt. Im Bereich MU1, entlang der Hauptstralde, liegt der Fokus auf Grund der
hohen Verkehrslarmbelastung auf der Gewerbenutzung. Hier sind alle § 6a Abs.
2 BauNVO regelmélRig zuladssigen Nutzungen gestattet. Im hochstbelasteten
Erdgeschoss sind dartber hinaus Wohnungen explizit ausgeschlossen. Dieser
Gebéauderiegel dient auch als Larmschutz fir die rickwéartigen Bereiche. Die
Schutzbereiche der Wohn- und Gewerbenutzungen kénnen in diesem Gebéaude-
riegel aber zum rickwartigen, ruhigeren Bereich ausgerichtet werden und ge-
wabhrleisten somit ein Mindestmald an gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen.

Im Ubrigen, von der Hauptstralle abgewandte Teilbereich -MU2 bezeichnet-,
sind neben dem Wohnen nur die in der Regel weniger stérenden Nutzungen
wie Geschéfts- und Buronutzungen sowie Anlagen fir Verwaltungen sowie fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig,
und diese auch nur in den Erdgeschossen und 1. Obergeschossen.

Vergnugungsstatten und Tankstellen, die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zugelassen werden konnten, sind im Gesamtgebiet auf Grund ihres hohen
Storpotentials unzulassig.

Zur Sicherung des erforderlichen Larmschutzes wird dartber hinaus festgesetzt,
dass die Nutzung der Gebaude im MU2 erst erfolgen darf, wenn die Riegelbe-
bauung mit einer Mindestfirsthdhe von 10 m entlang der Bundesstrafl’e (MU1)
hergestellt ist.

Zulassiges Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
8§ 16-21a BauNVO)

10.2.1. Grundflachenzahl / Geschofflachenzahl

Die Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO werden
fur das MU1 aus stadtebaulichen Griinden dberschritten, um eine mdglichst
dichte, abschirmende Bebauung an der Ortenauer Stral3e zu ermoglichen und
zu sichern. Durch ein Unterschreiten der Obergrenzen fir das Mal3 der baulichen
Nutzung nach 8 17 BauNVO im ruckliegenden Bereich (MU2) wird die hohe Ver-
dichtung and der Ortenauer Stral3e ausgeglichen, so dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen nicht beeintrachtigt
werden. Die Auswirkungen auf die Umwelt werden durch diese Gebaudeanord-
nung gegentber einer gleichmaligen Verdichtung sogar verbessert.

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Allerheiligenstraf3e 1, 77855 Achern Seite 20 von 30



Bebauungsplan "Wohnen am Rathausplatz" in Appenweier 04.02.2022
Begrindung

10.3

10.4

Im Bereich des MU2 wird fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
im Sinne des § 19 Abs. 4 Nummer 3 BauNVO, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, eine gesonderte Regelung festgesetzt. Die Grundfla-
chenzahl darf hierfiir bis maximal 0,8 ausgenutzt werden, sofern eine Uberde-
ckung der nicht Uberbauten Teilbereiche der Tiefgarage mit einer Substratdicke
von mindestens 50 cm eine Bepflanzbarkeit dieser Flachen sicherstellt und es
somit zu keinen bzw. nur geringfugige Auswirkungen auf die nattrliche Funktion
des Bodens kommt.

Damit ist eine sehr gute Ausnutzung der Grundstiicke unter Wahrung der Frei-
raumqualitat gegeben.

10.2.2. Vollgeschosse

Im Bereich des MU1 wird auf die Festsetzung einer maximal zuldssigen Anzahl
von Vollgeschossen verzichtet, da der Baukoérper aus stadtebaulichen Griinden
ausreichend genau definiert ist.

Im rUckliegenden Bereich des MU2 ist eine individuellere Gebaudegestaltung
moglich. Hier werden zwei Vollgeschosse zugelassen. Ein Dachgeschoss ober-
halb von zwei Vollgeschossen ist zulassig, darf hierbei jedoch kein Vollgeschoss
mehr sein.

10.2.3. Hohe baulicher Anlagen

Da die Gebaudeplanung schon weit fortgeschritten ist, kann die Erdgeschoss-
Rohful3bodenhdhe als Bezugspunkt, auf Normalnull bezogen, festgesetzt wer-
den. Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthohen werden entsprechend fest-
gesetzt. DarUber hinaus wird fir das MU1 eine Mindest-Firsthohe festgesetzt.
Zusammen mit der Festsetzung einer Baulinie ist das Gebaude dann soweit ge-
sichert, dass es als schallmindernd fir die ruckliegenden Grundstiicksbereiche
angesetzt werden kann.

Im Bereich des MUL ist aus stadtebaulichen Griinden ein Satteldach vorge-
schrieben. Hiervon ausgenommen wird das Treppenhaus, dass entsprechend
dem Gebaudeentwurf, an der Hauptstralenfront ca. 1,50 m tber die Traufe hin-
ausragt und ein Flachdach erhalten soll.

Im Bereich des MU2 sind Flachdécher vorgeschrieben, weshalb auf die geson-
derte Festsetzung einer Traufhthe verzichtet wird. MalRgeblich ist hier die maxi-
mal zulassige Firsthohe.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. M. § 22 BauNVO)

In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitichem Grenzabstand und einer
Lange von hdchstens 50 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Bauli-
nien und Baugrenzen festgesetzt. Sie orientieren sich in Lage und GroRRe
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weitestgehend am bereits vorliegenden Entwurf zur Bebauung des Gelandes.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen wie Erker, Balkone, Terrassen und deren Uber-
dachungen o.a. Uber die Baulinien/Baugrenzen in geringfligigen Mal} ist zulas-
sig. Geringfugig sind Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
gelassen werden kdnnen.

Entlang der Ortenauer Stral3e wird eine Baulinie festgesetzt, um sicher zu stel-
len, dass hier eine moglichst geschlossene Bebauung errichtet wird, die schall-
mindernd auf die riickliegende Bebauung wirkt.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12, 14 und 823 Abs. 5 BauNVO)

Aus stadtebaulichen Grinden werden keine oberirdischen Garagen oder Car-
ports zugelassen. Stellplatze und Uberdachte Fahrradstellplatze sind nur in den
Uberbaubaren Flachen und den, im zeichnerischen Teil entsprechend markier-
ten, Bereichen zul&ssig.

Sonstige Nebenanlagen, Zugange, Spielflachen und ahnliches dirfen auf dem
gesamten Grundstiick eingerichtet werden.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Um die sichere Benutzung der Verkehrsflachen zu gewéhrleisten, werden Berei-
che festgesetzt, die von sichtbehindernden Nutzungen freizuhalten sind. Baume,
Stral3enbeleuchtungsmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der
Sichtfelder mdglich, sie durfen Verkehrsteilnehmer, die aus dem Stand einbiegen
wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrs-
teilnehmer jedoch nicht verdecken. Dieses Mal} gilt auch fur eine mogliche Ein-
friedung.

Die Sichtdreiecke sind bemessen fiir eine Anfahrsicht auf bevorrechtigte Kraft-
fahrzeuge bei einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf der Or-
tenauer Stral3e (Bundesstral3e 3). Es ist vorgesehen die zulassige Hochstge-
schwindigkeit auf der Ortenauer Strafl3e im Rahmen der Larmaktionsplanung auf
30 km/h zu beschréanken. Die Sichtdreiecke kdnnen dann entsprechend reduziert
werden.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Bei den Verkehrsflachen handelt es sich um die Sicherung des bestehenden
Gehweges und gemeindeeigener Stellplatze langs der Hauptstralle.

Die "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Be-
reich" kennzeichnet den privaten Wohnweg zur ErschlieBung der rtickliegenden
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Bebauung. Die Kennzeichnung "verkehrsberuhigter Bereich" kennzeichnet nur
die Art der Flache und hat keine verkehrsrechtliche Wirkung.

Flachen fir Abfall- und Abwasserbeseitigung, Rickhaltungen, Versicke-
rungen (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das Niederschlagswasser soll vollstandig auf dem Grundsttick tber ein begrin-
tes Becken mit einer maximalen Tiefe von ca. 1 m versickert werden. Das geo-
logische Gutachten hat ergeben, dass unter den etwa 3 m bis 5 m méachtigen
bindigen Decklagen (Schluffe) gut durchlassige Sande und Kiese anstehen, die
sich gut flr eine Versickerung eignen. Zur Gewabhrleistung einer ausreichend si-
cheren Versickerungsleistung ist es erforderlich die Versickerungsanlage hyd-
raulisch wirksam und mechanisch filterfest Giber Sickerpackungen o.a. an die gut
wasserdurchléassigen kornigen Erdstoffe des tieferen Untergrundes anzuschlie-
Ben. Hierzu sind die Erdstoffe der bindigen Lage zu durchstoR3en und durch ab-
gestuftes Material mit Feinanteilen, welches eine Durchlassigkeit von ca. kf =
1-10-4 m/s aufweist, zu ersetzen. Im Vorfeld sollte im Bereich des geplanten Be-
ckens ein Versickerungsversuch durchgefihrt werden. Der hochste Grundwas-
serstand wird laut Gutachten auf einer Hohe von 145,90 m 0. NN abgeschatzt,
der mittlere Grundwasserstand bei ca. 144,50 m 4. NN. Der MHGW ist nicht be-
kannt. Die Sohle des Versickerungsbeckens ist momentan auf einer Hohe von
146,60 m U. NN geplant. Es wird davon ausgegangen, dass der Mindestabstand
von 1 m zum MHGW mit der projektierten Beckensohle eingehalten werden
kann.

Das Versickerungsbecken ist im Studwesten des Grundstiicks eingeplant. Die
Anlage ist nach dem DWA-Arbeitsblatt 138 auf ein 5-jahrliches Niederschlagser-
eignis zu bemessen. Da das Becken voraussichtlich unterhalb der Rickstau-
ebene (OK Ortenauer Stral3e) liegen wird und deshalb kein Nottberlauf an den
offentlichen Kanal mdglich ist, muss die Versickerungsanlagen zuséatzlich auf ein
Regenereignis mit 30-jahrlicher Wiederkehrzeit (n = 0,033) ausgelegt werden.
Dabei muss gewahrleistet werden, dass benachbarte Grundstiicke wahrend ei-
nes solchen Ereignisses keinen Schaden nehmen. Die Bemessung des Beckens
auf ein 30-jahrlichen Regen hat fir das geplante Vorhaben ein erforderliches Vo-
lumen von rund 71 m?3 ergeben.

Das Becken ist mit einer sorptionsfahigen Erdschicht (humoses, sandig-lehmiges
Bodenmaterial) von mindestens 30 cm Mé&chtigkeit herzustellen und zu begri-
nen. Die belebte Bodenschicht muss einen ki-Wert von 5-10-° m/s aufweisen. Um
dauerhaft eine ausreichende Versickerungsleistung zu gewéhrleisten und um
eine Kolmation der Beckensohle zu vermeiden, sind zusatzlich Absetz- bzw. Fil-
terschachte vor den Zulaufen in das Becken vorgesehen.’

Malnahmen fir die Wasserwirtschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Im vorliegenden Fall ist, zur Unterbringung der Stellplatze unter Berticksichtigung
einer gut durchgrinten Oberflachenstruktur, die Anlage einer Tiefgarage erfor-
derlich. Die Fundamente und die Bodenplatte dieser Tiefgarage werden

" Entwasserungskonzeption — cp-Plan, Oberkirch, Stand: 04.10.2021
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voraussichtlich in den mittleren Grundwasserspiegel eingreifen®. Entsprechende
Maflinahmen werden festgesetzt.

Flachen / MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den. Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

10.10.1. Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige Hofflachen

Zur Minimierung der Flachenversiegelung wird festgesetzt, dass oberirdische
Hofflachen sowie Flachen fir das Parken von Fahrzeugen o.4. mit Versicke-
rungsfahigem Pflaster hergestellt werden mussen.

10.10.2. Grundwasserschutz

Zur Verminderung der Grundwasser- und Gewasserbelastungen mit Kupfer, Zink
und Blei werden grol3flachige, sichtbare, unbeschichtete Dacheindeckungen mit
entsprechenden Materialien nicht zugelassen. Kleinteilige, technisch begriindete
Abdeckung im Dachbereich (Attika, Kehlen, Grate, Traufen usw.) fur die Regen-
entwasserung in Ublichen Anteilen (pro Gebaude bis zu 20 m2 Flache?®) sind hier-
von nicht betroffen. Es handelt sich um eine Vermeidungsmafnahme (V6) gem.
Umweltbericht.

10.10.3. Vermeidungsmalnahmen
V2 — Bauzeitbeschrankung

Vermeidung der Tétung bzw. der Stérung des Brutgeschafts von Vogeln ist der
Abriss der bestehenden Gebaude nur aul3erhalb der Vogel-Brutzeit zulassig.

V3 - Vergramung Mauereidechse

Um zu gewahrleisten, dass im Plangebiet lebende Tiere aus dem Geltungsbe-
reich abwandern und keine Gelege im Geltungsbereich angelegt werden sind die
fur Mauereidechsen geeigneten und besiedelbaren Habitatstrukturen nach der
Winterruhe, zum Beginn der Aktivitatszeit im April zu entfernen.

Um eine (Wieder-)Einwanderung von Mauereidechsen wéahrend der Bauphase
zu verhindern ist, sofern im Zuge der Beraumung der Flache eine dichte Besied-
lung durch Mauereidechsen festgestellt wird, die Stellung eines Reptilienschutz-
zauns zu veranlassen.

V14 - Kleintierschutz

Zur Vermeidung todlicher Fallenwirkung fur Kleintiere sind Offnungen im Boden-
bereich zu verschliel3en. Auch Borde und ahnliche Kanten héher 5 cm sind weit-
gehend zu vermeiden.

8 Siehe "Geotechnisches Gutachten", Hydrosond, Rheinmiinster vom 13.04.2021 — Seite 8/9

® Siehe Anhang 3 "Bewertungspunkte fiir Belastung der Flache" aus den Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser
in Siedlungsgebieten der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg (LfU), Stand: Mai 2005
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10.10.4. Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
Al - Nistkasten Haussperling

An den neu entstehenden Gebauden muissen Nistmdglichkeiten fir den
Haussperling geschaffen werden. Dies kann durch Anbringung von Nistkésten
(Einzelnistkasten oder Koloniekasten) oder baulich integrierte Nistmoglichkeiten
an den Gebauden erreicht werden. Die Nistkasten sind in entsprechender Héhe
(>2 m) anzubringen. Um die zeitliche Kontinuitat der Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten zu gewahrleisten sind bis zur endgultigen Anbringung der Nistkasten am
Neubau, temporar Nistkasten im nahegelegenen Umfeld an geeigneten Stellen
anzubringen. Die genaue Verortung ist in Absprache mit einer 6kologischen Bau-
begleitung zu treffen und der unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

A2 - Regeneration von Wiesenknopf-Silgenwiesen aus Acker/-stilllegung

Der erforderliche Kompensationsbedarf von 2.990 OP wird aus der Okokonto-
MalRnahme 4662 Urloffen 6984, 7152, 7153, 7190 ,Wiesenknopf-Silgenwiesen®
im gleichen Naturraum wie der Bebauungsplan bedient. Eigentiimerin der Flache
ist die Stiftung Naturschutz. Die Zuordnung von Okopunkten erfolgt tber eine
vertragliche Sicherung zwischen dem Vorhabentrager und der Flachenagentur
Baden-Wurttemberg.

Flachen / MaBnahmen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG

Larm10

Durch den Stral3enverkehr der Ortenauer Straf3e werden im Plangebiet Beurtei-
lungspegel tags bis 73 dB(A) und nachts bis zu 66 dB(A) erreicht. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur urbane Gebiete von tags 63 dB(A) und nachts
50 dB(A) werden tags bis 10 dB und nachts bis 16 dB uberschritten. Auch die
Immissionswerte der 16. BImSchV (64 dB(A) tags / 54 dB(A) nachts fur urbane
Gebiete) und die Schwelle der Gesundheitsgefahr (70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts) werden tags und nachts uberschritten. Es werden umfangreiche Mal3-
nahmen notwendig, um gesunde Wohnverhaltnisse zu schaffen.

Durch den Schienenverkehr der Rheintalbahn werden im Baugebiet Beurtei-
lungspegel tags und nachts bis 54 dB(A) erreicht. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 werden hierdurch tags eingehalten und nachts um 4 dB Utberschritten.
Die Immissionswerte der 16. BImSchV werden an allen Immissionsorten tags
und nachts eingehalten.

Durch die angrenzende Sporthalle entsteht Larm, der ebenfalls zu berlcksichti-
gen ist. Mit dem Verein und der Gemeinde wurden verschiedene LArmminde-
rungsmalnahmen festgelegt. Die Umsetzung dieser MalRnahmen vorausge-
setzt, liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 52 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten,
bis 48 dB(A) aulRerhalb der Ruhezeiten und bis zu 38 dB(A) in der lautesten

10 Siehe "Schalltechnische Untersuchungen; Heine und Jud, Stuttgart; Stand: 09.08.2021
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Nachtstunde erreicht. Die Immissionsrichtwerte der 18 BImSchV werden somit
tags und nachts eingehalten. Auch bei Veranstaltungen werden die Immissions-
richtwerte der TA Larm durch die Beurteilungspegel von bis 40 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts eingehalten.

Es sind somit lediglich Malinhahmen zum Schutz vor Verkehrs- und Schienenlarm
erforderlich.

Als aktive LarmschutzmalBhahme wird das Gebaude an der Ortenauer Stral3e
durch die Festsetzung einer Baulinie und einer Mindest-Firsthohe von 10 m so
weit fixiert, dass es zumindest flr die rtickliegende Bebauung larmmindernd, wie
eine Larmschutzwand, wirkt. Weitere aktive MalRnahmen sind hauptsachlich aus
stadtebaulicher Sicht nicht umsetzbar.

Um den Schutz vor Verkehrs- und Schienenlarm dennoch zu gewahrleisten, wer-
den passive MalRnahmen festgesetzt. Neben der Vorgabe einer geeigneten
Grundrissgestaltung sind die AulRenbauteile der Gebaude entsprechend auszu-
legen. Zur Kennzeichnung des mafR3geblichen AulRenlarmpegels bei der Ausle-
gung von AulRenbauteilen der geplanten Gebaude wurden die Larmpegelberei-
che nach DIN 4109-1 (2016) berechnet und dargestellt. Es wird maximal der
Larmpegelbereich VI erreicht. Zusatzlich sind Vorgaben zu Luftungseinrichtun-
gen gemacht.

Aulerdem werden Festsetzung zum Schutz von Aul3enwohnbereichen gemacht.
Spritzmittel

Zur Sicherung des erforderlichen Abstandes zu den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen wird an der Westseite des Grundstiicks eine entsprechende
Flache festgesetzt. Zur weiteren Unterstiitzung der Funktion und zur Vermeidung
einer unsachgemafen Nutzung der Flache wird zuséatzlich das Anpflanzen einer
2-bis 3-reihigen, dichten, mit immergriinen Pflanzen durchsetzten, mindestens
1,50 m hohen, Abschirmhecke festgesetzt. Diese Schutzhecke dient dem Schutz
der Baugrundstticke vor der Abdrift von Pflanzenschutzmitteln.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung (8§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Durchgrinung des Gebietes werden Vorgaben zu Baumpflanzungen ge-
macht.

Alle anderen unversiegelten Grundsticksflachen sind zusammenhangend zu
durchgrinen und géartnerisch anzulegen um durch die Verdunstung der kihlen
Blattflachen von Vegetation/Geholzen einen Kihlungseffekt zu erreichen, der die
klimatische Belastung mindert Es handelt sich um Vermeidungsmaflinahmen
(V4, V7, V15) gem. Umweltbericht.
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Begrindung der Ortlichen Bauvorschriften

Déacher

Die Festsetzung der Dachformen orientiert sich am bereits vorliegenden Entwurf
fur die Grundsticksbebauung. Dieser Entwurf ist mit der Gemeinde inhaltlich so-
wie stadtebaulich vorabgestimmt.

Dachbegriinungen haben eine positive Wirkung auf das lokale Kleinklima und
wirken als zusatzlicher Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, deshalb wird fest-
gesetzt, die Flachdacher zu begrinen. Ausgenommen hiervon ist das Gebaude
an der HauptstralRe welches aus stadtebaulichen Griinden ein Satteldach mit
Ziegeldeckung erhalten soll. Es handelt sich um eine Vermeidungsmafl3nahme
(V9) gem. Umweltbericht.

Fassaden

Helle Farben haben, im Gegensatz zu dunkleren, ein hoheres Reflexionspoten-
zial und tragen zur Minimierung der Warmeabstrahlung und damit zu einer ge-
ringeren Aufheizung im Gebiet bei. Deshalb werden fir Putzfassaden helle Far-
ben mit einem Albedo-Wertes von mindestens 0,2 festgesetzt. Der Albedo-
Wert sagt hierbei aus, wie viel Prozent der Sonneneinstrahlung direkt wieder re-
flektiert wird. Es handelt sich um eine VermeidungsmafRnahme (V12) gem. Um-
weltbericht.

Werbeanlagen

Das Bedurfnis nach Werbung ist grundsatzlich anzuerkennen. Es bestehen aber
unterschiedliche Ziele insofern, als Werbeanlagen vom Zweck her auffallen sol-
len, im stadtebaulichen Erscheinungsbild hingegen sollen Akzente durch bauli-
che Anlagen geschaffen werden. Storende Gestaltungselemente wirken hier
kontraproduktiv.

Durch die Festsetzungen zu Grof3e und Anbringung von Werbeanlagen sollen
diese ermoglicht werden ohne allzu stérend im stadtebaulichen Gestaltungsbild
aufzufallen und doch ihren Zweck zu erfullen.

Grundsticksgestaltung
Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige Hofflachen

Zur Minimierung der Versiegelten Flachen werden Vorgaben zur Befestigung von
Stellplatzen gemacht. Es handelt sich um eine Vermeidungsmafinahme (V12)
gem. Umweltbericht.

Platze fur Abfallbehéalter
Aus stadtgestalterischen Grtinden sollen die Abfallbehéalter aus dem o6ffentlichen

Bereich nicht sichtbar in Erscheinung treten. Deshalb wird festgesetzt, dass
diese nur im Untergeschoss (Tiefgarage) abgestellt werden dirfen.
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Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

In den letzten Jahren hat sich insbesondere in landlichen Gebieten gezeigt, dass
zur Mobilitat im Beruf und Alltag der PKW einen wichtigen Stellenwert einnimmt.
Oft sind pro Familie zwei Autos und mehr zu verzeichnen.

Seit einiger Zeit lasst sich aber auch ein deutlicher Gegentrend beobachten. Die
Forderung des Radverkehrs und des offentlichen Personennahverkehrs zeigt
insbesondere im Innerortsbereich deutlich Wirkung. Aul3erdem ist der Bedarf an
PKW stark von der Nutzergruppe abhéangig. Bewohner kleiner Wohnungen und
altere Personen haben haufig kein eigenes Auto mehr.

Unter Berticksichtigung dieser Umstande und des bereits vorliegenden Entwur-
fes fur die Grundsticksbebauung wird, abweichend von den Vorgaben der
LBO, die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf 1,6 pro Wohneinheit fest-
gelegt. Auf Basis der aktuellen Gebaudeplanung bedeutet das 25 Wohneinhei-
ten x 1,6 Stellplatze/WE = 40 Stellplatze zuziglich 4 Stellplatze fur die Gewer-
beeinheiten.

Niederspannungsfreileitungen / Elektrische Anlagen

Leitungen sind aus stadtgestalterischen Grinden unterirdisch zu fuhren.

AufRenantennen

Die Begrenzung von Aul3enantennen verhindert Beeintrachtigungen im stadtge-
stalterischen Erscheinungsbild.

AulRenbeleuchtung

Eine UV-anteilarme Beleuchtung minimiert die Beeintrachtigungen fir Nachtin-
sekten. DarlUber hinaus werden Irritationen fur Fledermause minimiert, wenn die
Lichtkegel der Lampen auf die Nutzflache ausgerichtet und, soweit moglich, auf
die Nutzungsdauer (Bewegungsmelder) beschrankt werden. Es handelt sich um
eine Vermeidungsmafl3nahme (V13) gem. Umweltbericht
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12. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss:

Die Aufstellung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften wurde am 07.12.2020 in
offentlicher Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Appenweier beschlossen und am
15.06.2021 im Amtsblatt der Gemeinde Appenweier ortsiblich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung gem. 83 Abs. 1 und 84 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde vom 28.06.2021 bis 28.07.2021 durch Planaus-
legung durchgefiihrt. Die Auslegung wurde am 15.06.2021 im Amtsblatt der Gemeinde Appen-
weier ortstiblich bekannt gemacht. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wur-
den parallel dazu von der Planung unterrichtet und zur AuRerung, auch im Hinblick auf den er-
forderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung, aufgefordert.

Offenlage gem. 83 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf und die ortlichen Bauvorschriften jeweils in der Fassung vom
05.11.2021 einschlieBlich seiner Begriindung wurden von der Gemeindevertretung in 6ffentlicher
Sitzung am 15.11.2021 gebilligt und ihre offentliche Auslegung beschlossen. Die Auslegung
wurde am 03.12.2021im Amtsblatt der Gemeinde Appenweier ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplanentwurf und die 6rtlichen Bauvorschriften wurden von 13.12.2021 bis 21.01.2022
ausgelegt.

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. 84 Abs. 2
BauGB

Nach Fertigstellung des Planentwurfes, der értlichen Bauvorschriften sowie der Begrindung wur-
den die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gebeten, ihre Stellungnahmen ab-
zugeben.

Abwagung und Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung hat am in 6ffentlicher Sitzung, die von der Offentlichkeit
und den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen
behandelt und den Bebauungsplan und die dazugehdorigen ortlichen Bauvorschriften jeweils in
der Fassung vom 04.02.2022 als Satzungen beschlossen.

Offentliche Bekanntmachung / Rechtskraft

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses treten der Bebauungsplan und
die dazugehdrigen ortlichen Bauvorschriften in Kraft. Es wird bestétigt, dass das Verfahren ord-
nungsgemal nach den 8§88 1 — 10 BauGB durchgefiihrt wurde.

13. Rechtscharakter

Diese Begrundung wird der Satzung beigefuigt, ohne Bestandteil derselben zu sein.

Appenweier, den Achern, den
RS Ingenieure

Manuel Tabor Tol 07041163400 Fax Co4580

Burgermeister Planaufsteller
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Bebauungsplan "Wohnen am Rathausplatz" in Appenweier

Begrindung
14. Anlagen
1. Artenschutzrechtliche Vorprifung

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Allerheiligenstraf3e 1, 77855 Achern

04.02.2022

(Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft mbH, Bruchsal —

Stand: 15.10.2021)
Umweltbericht

(Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft mbH, Bruchsal —

Stand: 15.10.2021)

Geotechnisches Gutachten
(Hydrosond, Rheinminster - Stand: 13.04.2021)

Schalltechnische Untersuchungen
(Heine und Jud, Stuttgart — Stand: 09.08.2021)

Entwasserungskonzeption
(cp.plan, Oberkirch — Stand: 04.10.2021)

Gutachten zu lufthygienischen Verhaltnissen
(IMA Richter & Rockle, Freiburg — Stand: 18.10.2021)
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