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Begrlindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Im Plangebiet bestehen eine Tennishalle sowie ein Restaurant. Inzwischen besteht die Ab-
sicht, die Tennishalle auch fir einen Gewerbebetrieb zu nutzen. Derzeit ist fiir das gesamte
Plangebiet Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sportflache” festgesetzt. Um die teil-
weise Umnutzung der Tennishalle in einen Gewerbebetrieb zu erméglichen, ist die Anderung
des Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MaBnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die

Mdoglichkeit vor, ,Bebauungspléne der Innenentwicklung“ gemanR § 13a BauGB zu &ndern.

Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (z. B. der Anderung der
Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu prifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaR § 13a BauGB vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfullt?

1. Handelt es sich um eine MafRnahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet ist bereits als ,Sportflache” genutzt und befindet Ja Ja
sich innerhalb des Siediungsbereiches von Nesselried.

2. Betragt die festgesetzte GréRe der Grundflache weniger als
20.000 m2?

Die bislang festgesetzte Grundflachenzahl wird nicht erhéht. Be- Ja

bauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als Mischgebiet sowie Sonder-
gebiet "Tennishalle". Es wird somit kein Vorhaben erméglicht, Nein Ja
das der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrichtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebistes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions- . i
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind? nein

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Stoérfallbetrieben liegt.
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Begrundung

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemag § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfillit. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB geéndert. Die Durchfihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.3 Aufstellungsverfahren

Am 26.04.2021 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans
.In der Frech 11" im beschleunigten Verfahren gemanB § 13a BauGB gefasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 26.04.2021 vom Gemeinderat als Grundlage fir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behédrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 13.04.2021 wurde vom 10.05.2021 bis zum
10.06.2021 o6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verdffentli-
chung im Amtsblatt vom 30.04.2021 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonsti-
gen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 05.05.2021 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 13.04.2021 aufgefordert.

Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Abwégung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans in verschiedenen Punkten ge-
andert. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 13.09.2021 wurde vom Ge-
meinderat am 18.10.2021 gebilligt und geman § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung
und Behordenbeteiligung bestimmt. Der Auslegungszeitraum wurde auf zwei Wochen ver-
kirzt.

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 13.09.2021 wurde vom
02.11.2021 bis zum 15.11.2021 erneut 6ffentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Veréffentlichung im Amtsbiatt vom 22.10.2021 bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs bertihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
25.10.2021 zur Stellungnahme zur geénderten Planung aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der beteiligten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemeinderat
in 6ffentlicher Sitzung am 21.02.2022 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebau-
ungsplan in der Fassung vom 20.01.2022 als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde
gebilligt.
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Begrindung

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begriindung der Erforderlichkeit

Der bereits nérdlich des Plangebiets bestehende Gewerbebetrieb will seinen Betrieb in das
Plangebiet verlagern. Die gewerbliche Nutzung ist aufgrund der bestehenden Festsetzung
als Sondergebiet ,Sportflache” aktuell nicht zulassig. Aus diesem Grund ist die Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Artenschutz

Das Plangebiet wird bereits heute intensiv als ,Sportfliche” genutzt. Aufgrund dieser beste-
henden Nutzung ist nicht mit artenschutzrechtlichen Konflikten zu rechnen. Hinzu kommt,
dass aktuell keine baulichen Anderungen am Geb&udebestand geplant sind. Zur Abklédrung
mdglicher artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande wurde eine artenschutzrechtliche Ein-
schatzung mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt:

,Ein Sommer- oder Winterguartier der Fledermausarten ist und war in jingster Zeit im Be-
reich der Bebauungsplan-Anderung nicht vorhanden.”

Im Rahmen der Begehung wurden ebenfalls keine Hinweise auf gebaudebritende Vogelar-
ten und Eidechsen beobachtet. An Vogelarten im Bereich des umgebenden Rasens und der
Ziergehdlze sind vor allem Bewohner der Hausgérten (Blaumeisen, Amsel, Monchsgrasmui-
cke) zu verzeichnen. Streng geschiitzte Vogelarten und besonders geschiitzte Vogelarten
mit Gefahrdungsstatus der Roten Listen wurden nicht beobachtet und sind nicht zu erwarten.
Eine Gefahrdung oder Beeintréchtigung der aufgefiihrten Arten, die zur Verletzung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestédnde filhrt, ist nicht gegeben.

Zusétzliche faunistische Untersuchungen sind aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig.
Eine zeitlich vorgezogene AusgleichsmaRnahme zum Schutz der genannten Arten (CEF-
MaBnahme) ist aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig.”

2.3 Hochwasserschutz

Der Wannenbach ist in der Hochwassergefahrenkarte nicht aufgenommen. Die Hochwasser-
situation des Wannenbachs wurde daher punktuell abgeschétzt. Der Wannenbach im Be-
reich des Plangebiets weist eine Leistungsfahigkeit zwischen 0,5 und 1,5 m¥s auf, was ei-
nem Ereignis der Jahrlichkeit TN < 2 a bis 5 a entspricht. Die bestehenden Durchlasse

DN 1000 haben eine geringe Leistungsfahigkeit, wodurch es bei einem Ereignis TN = 100 a
zu einer Ausuferung des Wannenbachs oberhalb des Plangebiets kommen kann. Das ober-
flachlich abflieRende Wasser wird entlang dem Gewdasser Richtung Stid-Westen flieBen. Der
offene Gewasserabschnitt unterhalb des zweiten Durchlasses DN 1000 hat eine Leistungsfa-
higkeit deutlich gréfer als TN = 100 a. Die weiterfilhrende Verdolung DN 1000 bzw. DN 900
weist eine Leistungsféhigkeit von Q = 1,5 m?¥s auf, was etwa einem 5-jahrlichen Ereignis ent-
spricht. Bei einer Uberlastung der Verdolung flieRt das Wasser oberflachlich Richtung Siid-
Westen Uber die NuBbacher Stralle ab.
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Abbildung 1: Lageplan Uberflutungsflache Bestand; Zink Ingenieure. 09.07.2021

Der nordwestliche Teilbereich des Plangebietes wird bei einem hundertjéhrlichen Hochwas-
serereignis (HQ1go) Uberflutet. Bei dieser Fldche handelt es sich um einen Teil der entlang
der NuRbacher StralRe bestehenden Bauliicke. Grundsétzlich ist die Anderung des Bebau-
ungsplanes zuldssig. Allerdings wird durch die vorgesehene Bebauung in das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet eingegriffen. Im Rahmen der Abwégung zum Bebauungsplan sind
daher insbesondere die in § 78 Abs. 3 WHG aufgefihrten Punkte zu beachten:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Von der Uberflutung ist lediglich der Randbereich der bestehenden Bauliicke betroffen. Aus
stadtebaulichen Griinden ist es jedoch erforderlich, eine Bebauung auch an der NuRbacher
Strafle vorzusehen. Eine hochwasserangepasste Bauweise ist durch die gewahlten Festset-
zungen mdglich. Dariiber hinaus sind bei einer Bebauung des Grundstiicks die Vorgaben
des § 78 Abs. 5 WHG zu beriicksichtigen. Insbesondere darf hierbei der bestehende Hoch-
wasserschutz nicht beeintrachtigt werden und der Verlust von Riickhalteraum ist auszuglei-
chen. Diese Vorgabe greift fiir den im Plangebiet von einer Uberschwemmung bei einem
HQuoo betroffenen Bereich. Grundsétzlich erscheint es méglich, dass Einzelbauvorhaben die
vier Voraussetzungen des § 78 Abs. 5 WHG erfiillen kénnen. Der Nachweis muss allerdings
im jeweiligen Genehmigungsverfahren erfolgen.
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

= N\

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes "In der Frech Il, 2. Anderung”; Quelle: LGW BW; eigene
Darstellung

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,In der Frech II*. Zusétzlich wird die bestehende Baullicke auf dem Grund-
stiick Fist.-Nr. 884 in den Geltungsbereich einbezogen.

3.2 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortseingang von Nesselried an der NuBbacher
StralRe (KreisstralRe 5305). Nérdlich des Plangebietes verlauft in Ost-West-Richtung der
Wannenbach. Ostlich des Plangebiets verlduft ein Entwésserungsgraben. Durch den Graben
besteht im Plangebiet bei Starkregenereignissen Uberschwemmungsgefahr. Im Zuge der
Herstellung der AuRenfliche der Gastronomie wurde der Erdwall entlang des Restaurants
sLandgliick" angelegt. Im weiteren Verlauf zur Tennishalle wurden Stellkanten mit einer Héhe
von etwa 30 - 40 cm angebracht, um das Gebaude bei Hochwasser zu schiitzen. Um einen
ausreichenden Schutz vor Hochwasser zu erreichen, wird vorgegeben, dass die Mauerober-
kante mindestens 40 cm Uber der 6stlich angrenzenden Wiese liegen muss. Die Kosten sind
nicht durch die Gemeinde, sondern vom Grundstiickseigentiimer zu tragen. Zusatzlich wird
fur den Ortsteil Nesselried im Jahr 2021 eine Untersuchung der Starkregenereignisse durch-
geflhrt. Die Ergebnisse werden voraussichtlich im Herbst 2021 vorliegen. Zuséatzliche Unter-
suchungen fir die Bebauungsplan-Anderung werden daher nicht vorgenommen.
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Begriindung

Im Plangebiet befinden sich eine Tennishalle sowie ein Restaurant. Hierdurch ist ein Grofiteil
der Flache bereits versiegelt. Zwischen Gebdude und NuRbacher Strafie befinden sich Park-
platze. Entlang des Grabens nach Osten und Norden befinden sich umfangreiche Gehdlzbe-
sténde.

Sidlich des Plangebiets befinden sich der Kindergarten sowie die Rebstockhalle. Insgesamt
ist das Plangebiet dem Ortskern von Nesselried mit einer gemischt genutzten Bebauung zu-
zuordnen.

Uber die NuBbacher StraRe ist das Plangebiet bereits verkehrlich und technisch erschlossen.

Abbildung 3: Luftbild des Planbereichs; Quelle: LGL BW; eigene Darstellung
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Begrindung

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

S=gA el GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
et pléne aus dem Flachennutzungsplan zu
o entwickeln. Bei der Anderung des Bebau-
! | ungsplans ,In der Frech II* sind deshalb die
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes
zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Appenweier ist fir den Plan-
bereich ,Grinflache — Planung" sowie im
westlichen Bereich ,Mischbauflache® darge-
i stellt. im Bebauungsplan ist die Ausweisung
als Mischgebiet (MI) bzw. Sondergebiet
\ . (SO) geplant. Der Bebauungsplan weicht
‘r . | demnach von den Darstellungen des Fl&-
(an) \ - 4 chennutzungsplanes ab. Eine Genehmi-
ildung 4: Flachennutzungsplan der Gemeinde Ap- gung ist gemag § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.
'szr?\llvctja'.ileg(Auszug); Quelle: s(]3.“eFZ>portaI Raumordneung V. m. § 8 BauGB dennoch nicht erforderlich.
Baden-Wiirttemberg, 24.02.2021; eigene Darstellung Auch die Anderung des Flachennutzungs-
planes in einem gesonderten Verfahren
ist nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Zu
beriicksichtigen ist allerdings, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebietes nicht beeintrachtigt wird.

Diese Vorgabe wird durch die Anderung des Bebauungsplanes eingehalten. Die ndhere Um-
gebung wird ausschlieRlich durch eine gemischte Nutzung geprégt. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans und der Ausweisung als Mischgebiet ist somit gewéhrleistet, dass ein kiinf-
tiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung umgebenden Struktur abweicht. Bodenrele-
vante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissionsschutzrechtlichen Konflikts
durch das Nebeneinander eines ansdssigen stérenden Betriebs und einer hinzukommenden
Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlielen.
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4.2 Verhéltnis zu anderen Planungen
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Abbildung 5: Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes "In der Frech 1, 1. Anderung", rechtsverbindlich seit dem
25.03.2006; Quelle: Gemeinde Appenweier

Fiir das Plangebiet ist seit dem 25.03.2006 der Bebauungsplan ,In der Frech Il, 1. Anderung®
rechtsverbindlich.

Das Baugrundstiick im Plangebiet ist derzeit noch als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Sportflache” festgesetzt. Die Grundflichenzahl wurde mit 0,6, die Baumassenzahl mit
3,0 bestimmt. Die Wandhohe ist mit 5,0 m Uber dem jeweiligen Erdgeschoss-RohfuRboden
festgelegt. Eine maximale Gebdudehéhe wurde nicht bestimmt.

Entlang des Grabens sowie Wannenbachs ist das Anpflanzen von Gehélzen vorgeschrieben.
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Begriindung

Teil B Planungsbericht

5. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

51 Bebauung
511 Art der baulichen Nutzung

Die bestehende Tennishalle soll teilweise in einen Gewerbebetrieb umgenutzt werden. Bis-
lang sind die Baugrundstiicke im Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»oportfldche” festgesetzt. Zulassig sind Spiel- und Sportaniagen sowie eine dazugehérige
Sportgaststétte mit Wirtewohnung. Diese Festsetzung bleibt fir die verbleibende Tennishalle
erhalten. Hierdurch ist eine Nutzungsénderung nur durch Anderung des Bebauungsplanes
mdéglich.

Diese Art der baulichen Nutzung wird in einem Teilbereich in Mischgebiet geman

§ 6 BauNVO gedndert. Der Bereich der verbleibenden Tennishalle mit Restaurant wird wei-
terhin als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Tennishalle* festgesetzt. Im Anderungs-
bereich ist Ziel, den Gewerbebetrieb und zuséatzlich auch Wohnen zu erméglichen. Hierbei ist
beispielsweise die bestehende Bauliicke an der NuRBbacher Stralie fiir eine Wohnbebauung
geeignet.

Im Mischgebiet ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie
Vergniigungsstatten, da diese Anlagen nicht dem bestehenden sowie angestrebten Gebiets-
charakter entsprechen.

51.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird tiber die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollge-
schosse (Z) sowie die H6he baulicher Anlagen bestimmt. Die Festsetzung der Baumassen-
zahl (BMZ) wird nicht mehr vorgesehen.

Die Grundflachenzahl wird wie bisher mit 0,6 festgesetzt, um eine ausreichende Nutzung des
Baugrundstiicks zu erméglichen. Aufgenommen wird die Klarstellung, dass bei Grundsti-
cken, die sich aus einer Mischbau- bzw. Sonderbaufldche und einer privaten Griinfliche in-
nerhalb des Geltungsbereichs zusammensetzen, bei der Berechnung der Grundflachenzahl
die Gesamtflache zugrunde zu legen ist. Hierdurch werden Unklarheiten bei der Ermittlung
der zulassigen Grundflache vermieden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit maximal zwei festgesetzt und entspricht dadurch einer

fur das Plangebiet angemessenen baulichen Nutzung. Die geméaf § 17 Abs. 1 BauNVO vor-
gesehenen Obergrenzen der Geschossfldchenzahl fur ein Mischgebiet (1,2) bzw. Sonderge-
biet (2,4) werden durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und Vollgeschosse eingehal-
ten.

Im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung wird die bisher in den Ortlichen Bauvorschriften
normierte Héhe der Gebaude in die Festsetzungen des Bebauungsplanes uberfiihrt, da es
sich hierbei um eine planungsrechtliche Vorschrift handelt. Die Héhe der baulichen Anlagen
wird im Ursprungsbebauungsplan Gber der Erdgeschoss-Rohfufibodenhéhe gemessen und
betragt maximal 5,00 m. Eine Firsthéhe ist nicht vorgeschrieben. Die Erdgeschoss-Rohfulz-
bodenhdhe betragt etwa 169,4 m+NN. Aufgrund der vorgeschriebenen Dachneigungen von
16 bis 30 Grad sowie der groRen Gebdudekorper kénnen Firsthéhen von 10 m bis 15 m ent-
stehen.
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Begrindung

Wandhdhe= 5,0m
Firsthbhe = 10,0 m (Gebaudebreite 35 m, Dachneigung 16 Grad)
15,0 m (Gebaudebreite 35 m, Dachneigung 30 Grad)

Durch die 2. Anderung wird eine Anpassung der zuléssigen Héhe der Geb3ude vorgenom-
men. Festgesetzt wird eine maximale Wandhéhe von 175,0 m, eine Firsthdhe von 180,0 m,
jeweils tiber Normalnuli. Hierdurch wird eine eindeutige Firsthéhenbegrenzung der Geb&ude
erreicht.

Die bestehenden Gebaude haben eine Héhe von etwa 174,0 m+NN — 174,4 m+NN (Wand-
héhe) bzw.179,4 m+NN (Firsthéhe). Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich
demnach eine Méglichkeit, das Geb&ude etwas héher auszubilden, beispielsweise fiir Mag-
nahmen der Warmedammung oder des Brandschutzes. Mit der Erhéhung der Gebdudehdhe
erfolgt aber gleichzeitig eine Deckelung, da erstmals eine Firsthdhe festgesetzt wird. Ohne
die Festsetzung einer Firsthéhe sind auf der Grundiage des Ursprungsbebauungsplanes im
Bereich der bestehenden Tennishalle Gebaude bis zu einer Firsthéhe von 184,5 m+NN mdg-
lich (Gelandeoberkante etwa 169,4 m+NN + 15,0 m Firsth6he).

Zuséatzlich aufgenommen wird eine Attikahdhe, um die Errichtung von zweigeschossigen
Flachdachgebduden zu erméglichen.

Im Bereich der Baullicke auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 884 betragt die Wandhdhe bzw. Atti-
kahdhe 176,0 m+NN, die Firsthohe 180,0 m+NN. Die Stralenhéhe betrégt in diesem Bereich
etwa 167,4 m+NN. Hierdurch ergibt sich eine Wandhdéhe von etwa 8,6 m bzw. Firsth6he von
12,6 m Uber der StralRenoberkante. Durch diese zuldssigen Gebaudehdhen kann ein Ge-
baude entstehen, das sich an die umgebende Bebauung anpasst.

Durch die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen in Metern Uber Normalnull kann die Vor-
gabe der ErdgeschossrohfuBbodenhodhe entfallen. Diese wird aus dem Bebauungsplan her-
ausgenommen.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Grundséizlich gilt, dass Gebdude und Gebaudeteile Baugrenzen nicht
Uberschreiten durfen, ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmafd kann ge-
maR § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Durch die Baugrenzen wird demnach
ein Baufenster bestimmt, in dem die Hauptgebaude errichtet werden missen.

Das festgesetzte Baufenster wird im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan weiter gefasst,
da das Grundstiick Flst.-Nr. 884 in den Geltungsbereich aufgenommen wurde.

5.2 Verkehr

Das Plangebiet ist bereits an das értliche und tiberériliche Strallennetz angeschlossen. An-
passungen sind nicht erforderlich.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Zufahrt ist nicht erforderlich, da es sich um ein
Baugrundstiick handelt.

5.3 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist bereits an die Ver- und Entsorgung der Gemeinde Appenweier ange-
schlossen. Anpassungen sind nicht erforderlich.
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Das im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Leitungsrecht im Bereich der Zufahrt ist nicht
erforderlich, da es sich um ein Baugrundstiick handelt.

5.4 Griinkonzept

Die Anpflanzfestsetzungen werden an die gednderte Planung angepasst, wobei deren
Grundsétze beibehalten werden sollen. So ist weiterhin der Gehdlzstreifen entlang des Gra-
bens sowie Wannenbaches als Anpflanzfestsetzung enthalten. Angepasst wird mit der 2. An-
derung lediglich die Abgrenzung dieser Flache. Der Pflanzstreifen wird als private Grinfliche
geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt, um Unklarheiten bei
der Abgrenzung des Gehdlzstreifens mit der Baugrundsticksflache zu vermeiden.

Die im Ursprungsbebauungsplan vorgesehene Eingriinung zum Grundstiick Fist.-Nr. 884
nach Westen entféllt, da dieses in den Geltungsbereich einbezogen wird und beide Grund-
stiicke als Einheit einzustufen sind.

Das Anpflanzen von 15 einheimischen grof3kronigen B&dumen ist unverandert im Bebauungs-
plan enthalten.

5.5 Immissionsschutz

Durch das Buro fiir Schallschutz Dr. Jans wurden die betrieblichen Larmeinwirkungen auf
bestehende und zukiinftige schutzbediirftige Rdume inner- und auBerhalb des Baugebietes
prognostiziert und bewertet. Darliber hinaus wurden die Gerduschimmissionen durch die
Tennishalle auf die baurechtlich zulassigen Wohnnutzungen innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes ermittelt.

Demnach sind die maRgeblichen immissionsrichtwerte ,tags” durch die betriebliche und
sportliche Nutzung eingehalten, ,nachts® auRerhalb des Plangebietes unter folgenden Vo-
raussetzungen eingehalten:

1. Das Betriebsareal der Vollmer Metalltechnik sowie die verbleibende Tennishalle ein-
schlieBlich zugehoriger Stellplatze dirfen ,nachts” (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht genutzt
werden.

2. Beim reguléaren Restaurant-Betrieb in der Gaststatte ,Landglick® (Regelfall-Nutzung)
sind die Fenster in der Stidwestfassade des Nebenraums im Zeitraum ,nachts® zum
Schutz der Nachbarschaft geschlossen zu halten. Unter Berlicksichtigung dieser
Malnahme kann eine unzuldssige Larmeinwirkung in der Nachbarschaft aul3erhalb
des Plangebiets im Zeitraum ,nachts” ausgeschlossen werden.

3. Sonderfall-Veranstaltungen (Familienfeiern, Hochzeitsfeiern u. &. mit Ende nach
22.00 Uhr) in der Gaststéatte ,Landgliick® sind auf maximal 10 Ereignisse/Jahr zu be-
grenzen. Auch bei diesen Veranstaltungen sind die in der Stidwestfassade des Ne-
benraums vorhandenen Fenster (bei dessen larmintensiver Nutzung) im Zeitraum
shachts® geschlossen zu halten.

Bei Berilicksichtigung vorstehender MaBnahmen ist sichergestellt, dass auBerhalb des Plan-
gebiets die jeweils maRgebenden schalitechnischen Anforderungen der TA Larm eingehalten
werden. Eine zeitliche Beschrénkung des Gewerbebetriebs (Malknahme 1) kann nicht im Be-
bauungsplan festgesetzt werden, dies ist vielmehr Gegenstand des Baugenehmigungs-Ver-
fahrens. Die MaBnahmen 2 und 3 beziehen sich auf die bereits bestehende und genehmigte
Gaststatte ,Landglick®. Im Rahmen dieses Bebauungsplanes sind fiir diese Gaststéatte keine
Anpassungen erforderlich.
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Die MaRBnahmen Nr. 1 bis 3 reichen jedoch nicht aus, um auch auf dem innerhalb des Plan-
gebiets gelegenen Flurstiick Nr. 884 eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts ,nachts*
der TA Larm von 45 dB(A) bzw. des zulassigen Spitzenpegels ,nachts” von 65 dB(A) auszu-
schlieBen. Zum Schutz potentieller Einwirkungsorte auf diesem Grundstiick sind daher wei-
tere SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass der Immissi-
onsort gemaf der TA Larm 0,5 m vor dem geéffneten Fenster zu setzen ist, so dass die
Festsetzung von schallgedammten Fenstern (wie beim StralRenldrm) nicht méglich ist.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden aus diesem Grund auf der von einer Uberschrei-
tung des Immissionsrichtwerts betroffenen Teilfliche des Mischgebietes Schallschutzmal3-
nahmen festgesetzt. Ausgeschlossen werden dffenbare Fenster schutzbedirftiger Rdume in
Richtung der Schallquelle (bestehende Zufahrt). Hierdurch wird verhindert, dass Immissions-
orte im Bereich der Uberschreitung des Immissionsrichtwerts entstehen.

Im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe bestehen bei der Umsetzung dieser Larm-
schutzfestsetzung verschiedene Mdglichkeiten. So kénnen insbesondere folgende MalRnah-
men vorgesehen werden, um die Schallschutzfestsetzung umzusetzen:
— Installation einer vorgehéngten (Glas-)Fassade
— LaubengangerschlieRung
— Grundrissgestaltung: Orientierung weniger schutzbedirftige Raume, wie Abstell-
rdume, Kiichen und Badezimmer an der larmbelasteten Seite bei Ausschluss von
schutzbedurftigen Rdumen
— Nicht éffenbare Fenster fiir Wohn- und Aufenthaltsrdume
— Abricken der geplanten Bebauung von der Schallquelle.

Je nach Gebaudestellung bzw. Fassadenanordnung kann auf dem Grundstlck Fist.-Nr. 884
eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes ,nachts* reduziert werden. Ggf. betrifft diese
dann ausschlieBlich auf die nach Siidosten orientierte Fassade. D. h. durch eine geeignete
Gebaudeanordnung kann der von einer Uberschreitung betroffene Bereich, in welchem dann
offenbare Fenster schutzbedUrftiger R&ume ausgeschlossen werden miissen, deutlich ver-
ringert werden. Die entsprechende Optimierung der jeweiligen Gebaudeanordnung ist im
Baugenehmigungsverfahren vorzunehmen. Diese Mdglichkeit wird im Bebauungsplan ent-
sprechend festgesetzt.

Durch die festgesetzten SchallschutzmafRnahmen sind Wohngebaude vor unzumutbaren Ge-
rauscheinwirkungen geschiitzt. Im Umkehrschluss bestehen demnach keine Abwehranspri-
che neuer Wohnbebauung gegenilber dem bestehenden Gewerbebetrieb. Mit immissions-
schutzrechtlichen Konflikten zwischen Wohnen und Gewerbe ist demnach nicht zu rechnen.

5.6 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
5.6.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Héhenlage baulicher Anlagen

Die bisherige Regelung zur Hohenlage baulicher Anlagen war wie folgt formuliert:

,Die Oberkante Erdgeschossrohfulbodenhéhe, gemessen vom Anschnitt des Gebdudes an
das natlrliche Gelande, darf am héchsten Punkt des Gelandes, der vom Gebéude beriihrt
wird, maximal 40 cm betragen. Der natiirliche Geléndeverlauf ist durch Geldndeschnitte
nachzuweisen.

Da im Bereich des Plangebiets das natirliche Gelénde nicht mehr vorhanden ist, entfallt die
Hoéhenlage des Erdgeschossrohfubodens. Dariiber hinaus wird die Héhe baulicher Anlagen
durch die 2. Anderung in Metern Gber Normalnull festgesetzt, so dass die Vorgabe aus die-
sem Grund ebenfalls entfallen kann.
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An- und Vorbauten

Die bisherige Regelung zu An- und Vorbauten war wie folgt formuliert:
»-An- und Vorbauten sind nur erlaubt, wenn sie in einem angemessenen Gréfenverhiltnis
zum Hauptgebaude stehen und sich architektonisch einfligen.”

Diese Vorschrift wird herausgenommen, da sie nicht eindeutig ist.

Dachform

Im Plangebiet sind bislang Sattel- und Walmdé&cher mit einer Dachneigung von 16 bis
30 Grad zugelassen. Zuséatzlich ist die Firstrichtung vorgeschrieben.

Aufgenommen wird auch die Ausfilhrung als Flachdach mit einer Dachneigung von maximal
7 Grad. Diese Dachform besteht im Bestand bereits und war auch im Ursprungsbebauungs-
plan so vorgesehen.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen
5.71 Uberschwemmungsgebiete gemaR § 65 Wassergesetz fiir Baden-Wiirttem-
berg (WG)

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird das Plangebiet bei einem 100-jahrlichen Hochwasser-
ereignis im nordwestlichen Teilbereich Uberflutet und liegt somit nach § 65 WG in einem ge-
setzlich festgelegten Uberschwemmungsgebiet. Im Bebauungsplan wird das Uberschwem-
mungsgebiet gemaR § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich Gibernommen. In diesem Bereich kann
ein Bauvorhaben nach § 78 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz zugelassen werden, wenn das
Vorhaben
a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrdchtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausge-
glichen wird,
b) den Wasserstand und den Abfiuss bei Hochwasser nicht nachteilig veréndert,
¢) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird.

Aufgrund dieser Vorgaben fur die Zuldssigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger oder
eine Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes zu erkennen.

Zu bericksichtigen ist, dass Einzelbauvorhaben im Uberschwemmungsgebiet einer wasser-
rechtlichen Genehmigung gemaR § 78 Absatz 5§ WHG bedurfen. Insbesondere ist bei einem
Verlust von Retentionsvolumen ein entsprechender Ausgleich erforderlich. Dies ist im jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahren zu prifen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
méglichen, dass spétere Einzelbauvorhaben die vier Voraussetzungen des § 78 Abs. 5 WHG
erfullen kénnen.

Zusiétzlich ist in Uberschwemmungsgebieten die Rechtsvorschrift fir Anlagen wassergefahr-
dender Stoffe einzuhalten:
— Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen ist verboten,
— vorhandene Heizélverbraucheranlagen sind bis zum 5. Januar 2023 nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachzuriisten,
— Anlagen dirfen nur dann errichtet oder betrieben werden, wenn wassergefahrdende
Stoffe durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt werden oder auf an-
dere Weise in ein Gewasser oder eine Abwasseranlage gelangen kénnen.
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6. Auswirkungen

6.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die teilweise Umnutzung der Tennishalle in
einen Gewerbebetrieb vorbereitet.

Das bestehende Restaurant wird mit organisatorischen Einschrankungen (SchlieBung von
Fenstern im Nebenraum) auferlegt, um die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben einzuhal-
ten.

7. MaRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

71 Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan wird nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
unverziglich nach Rechtskraft der Bebauungsplananderung angepasst.

7.2 Bauvorhaben

Einzelbauvorhaben im Uberschwemmungsgebiet bediirfen einer wasserrechtlichen Geneh-
migung geman § 78 Absatz 5 WHG.
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