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1 ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

3

Die Gemeinde Sexau verfligt aufgrund der Lage und der topographischen Gegeben-
heiten Uber sehr begrenzte gewerbliche Entwicklungsmdéglichkeiten. Im Siden der
Gemeinde befindet sich bereits ein gewerblicher Schwerpunkt, da in diesem Bereich
eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gegeben ist und zudem ebene Flachen zur Ver-
figung stehen.

Die bereits erschlossenen Gewerbegebiete ,Im Grin“ und ,Unteres Ziel* sind nahezu
vollstidndig bebaut, sodass der Gemeinde derzeit keine gewerblichen Baugrundst-
cke zur Verfligung stehen. Da im Ort ein Bedarf an Gewerbegrundstiicken zu ver-
zeichnen ist, soll nun das bestehende Gewerbegebiet erweitert werden. Die im Be-
standsgebiet anséssigen Gewerbebetriebe haben darliber hinaus Erweiterungsbe-
darf angemeldet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden, um ein unter stédtebaulichen, 6kologischen und gestal-
terischen Gesichtspunkten attraktives Gewerbegebiet zu entwickeln.

PLANUNGSZIELE

Mit der Planung werden insbesondere folgende Einzelziele verfolgt:

= Schaffung von Gewerbeflédchen flr ortsansédssige oder Betriebe aus der enge-
ren Umgebung,

= angemessene Verdichtung des Siedlungsbereichs unter der Beriicksichtigung
eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden,

= Bestimmung zuldssiger Nutzungen mit dem Ziel, Nachbarschaftskonflikien vor-
zubeugen,

= Einbindung des Gewerbegebietes in die Landschaft und das Ortsbild sowie
= Schaffung eines angemessenen Ausgleichs flr die Eingriffe in Natur und

Landschaft.
VERFAHREN
17.12.2009 Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie ,Scoping”
Schreiben vom Frihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen

18.02.2010 mit Frist bis  Trager offentlicher Belange sowie ,Scoping®
22.03.2010

08.03 - 06.04.2010 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer
Planauflage im Rathaus

24.03.2011 Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Betei-
ligung und Beschluss der Offenlage
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5.2

02.05. - 03.06.2011 Durchftihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offent-
lichkeit, der Behérden und der sonstigen Trager &ffentli-
cher Belange

28.07.2011 Entscheidung Uber die in der Offenlage vorgebrachten
Anregungen und Satzungsbeschluss

LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand der Gemeinde Sexau im Anschluss an
das bestehende Gewerbegebiet ,Im Griin“. Es wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch bestehende Gewerbefléchen
im Westen durch die Bahntrasse Freiburg — Karlsruhe und
= im Osten durch die angrenzende Landesstralle 110

Im Stiden grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich tberlappt den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Grin®
um einen ca. 9 m breiten Streifen. Dies erfolgt, um den bestehenden Gewerbetrei-
benden die Méglichkeit der direkten Erweiterung ihrer Betriebe zu bieten.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Entwickiungsgebot

Der wirksame Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Em-
mendingen stellt im Bereich des Bebauungsplangebietes eine gewerbliche Bauflache
dar. Dies entspricht der angestrebten Nutzung der Flache, sodass das Gebiet gemaR
§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Flachenbedarf

Fir die Gemeinde Sexau wird im Regionalplan Stidlicher Oberrhein eine gewerbliche
Eigenentwicklung vorgesehen. Die zum Zeitpunkt der Flachennutzungsplanaufstel-
lung noch unbebaute Flache ,Unteres Ziel" wurde zwischenzeitlich gréftenteils be-
baut. Lediglich ein Bauplatz in einer GroRenordnung von ca. 2.000 gm steht dort
noch zur Verfligung.

Um den ortsanséssigen Gewerbetreibenden langfristig ausreichende Entwicklungs-
mdglichkeiten zu bieten und vor dem Hintergrund konkreter Bauinteressen einzelner
Gewerbebetriebe ist es fir die Gemeinde wichtig, das bereits im Flachennutzungs-
plan vorgesehene Gebiet ,Im Grin I zu entwickeln.
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Ausschnitt rechtskréaftiger Fldchennutzungsplan (mit rot markiertem Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Im Grin 11):

6 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche ErschlieBung soll durch einen Anschiuss an die L 110 hergestellt
werden. Ahnlich wie bei der Elzstrale soll eine Stichstrafte mit einer auch fur den
Lkw-Verkehr ausreichend dimensionierten Wendeanlage errichtet werden. Um die
Leistungsfahigkeit der Strale zu erhthen soll dariiber hinaus eine Verbindung zwi-
schen der Elzstralle und der neuen Stichstrale hergestellt werden.

Die Breite der Fahrbahn der Stichstralle wurde mit 6,0 m ausreichend dimensioniert.
Weiterhin wurde ein Parkstreifen von 3,0 m Breite und ein einseitiger Gehweg mit ei-
ner Breite von 1,5 m vorgesehen.

Die Verbindungsstrale zur Elzstrae wird mit einer Fahrbahnbreite von 5,2 m herge-
stellt. Diese Fahrbahnbreite ermdglicht einen problemlosen Begegnungsverkehr zwi-
schen Pkw und Lkw. Dementsprechend wird nach der Herstellung der Strafle ord-
nungspolitisch geregelt, dass die Strafle fur Lkws nur in Nord-Siid-Richtung befahr-
bar ist, wéhrend flir Pkws die StraRe in beide Richtungen befahrbar ist. Begleitet wird
die Verbindungsstralle in Teilbereichen durch einen 3,0 m breiten Parkstreifen und
einen 1,5 m breiten Gehweg. Zur Bahn hin wurde auRerdem ein 0,5 m breiter
Schutzstreifen vorgesehen.
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Von der ErschlieRungsstrafle wurde nach Norden abzweigend zwischen dem Regen-
versickerungsbecken und dem bestehenden Bauhof der Gemeinde ein Wirtschafts-
weg gesichert, der einen Anschluss an das landwirtschaftliche Wegenetz herstelit.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in Kno-
ten- und EinmUndungsbereichen wurden im Bebauungsplan Sichtdreiecke sowie ein
Zufahrtsverbot von der L 110 festgesetzt.

Die Erreichbarkeit des Gebietes flir Fulganger wurde im Verfahren ausfihrlich disku-
tiert. Derzeit werden die FuRgénger von Norden aus der Ortsmitte kommend Uber ei-
ne Verkehrsinsel auf die dstliche Seite der Landesstralie geleitet, auf der ein separa-
ter Geh- und Radweg vorhanden ist. Aufgrund des zu erwartenden geringen Ful-
gangeraufkommens wird es fUr ausreichend erachtet, dass von diesem separaten
Geh- und Radweg auf der Héhe der geplanten neuen Gebietszufahrt durch FulRgan-
ger die Landesstralle ohne ausdrickliche Querungshilfe Uberquert wird. Die Ge-
meinde strebt weiterhin an, die Ortsdurchfahrt entsprechend der Gewerbegebiets-
entwicklung nach Sitden zu verschieben, sodass kiinftig in diesem Bereich von einer
geringeren Geschwindigkeit ausgegangen werden kann.

WASSERVER- UND ENTSORGUNG

Das Gewerbegebiet Grin |l wird wie die benachbarten Gebiete im Trennsystem ent-
wassert.

Niederschlagswasser

FUr den Bestandsbereich Grin I, in dem bisher noch keine Mafinahmen fir Regen-
wasserbehandlung oder Retention getroffen wurden, und fir die Verkehrsfldchen des
Neubaubereichs Grin Il wird ein Regenklarbecken im Dauerstau, das mit einem Re-
genrlckhaltebecken fUr die hydraulische Retention kombiniert ist, geplant. Kleine
Regenmengen gelangen Uber den Klarliberlauf ins Gewésser. Bei Starkregen springt
der Beckenuberlauf an und der Retentionsraum wird beaufschlagt. Vorher abgesetz-
te Schmutzstoffe bleiben in der Fangkammer. Der Abfluss aus dem Retentionsraum
wird gedrosselt in den Wassergraben eingeleitet. Die Fangkammer wird von Zeit zu
Zeit in den Schmutzwasserkanal zur Behandlung auf der Kldranlage entleert.

Neue Dachfldchen werden an Versickerungsmulden auf den privaten Flachen ange-
schlossen. Die Versickerungsmulden sind vor Grundwasser-/ Gewdasser gefahrden-
den Unfallen auf den Gewerbefldchen zu schiitzen. Regenwasser von Hofflachen
kann in die 6ffentliche Kanalisation und (ber die Regenklarung geleitet werden, wenn
eine Abflussdrosselung mit Speicherung z.B. in Retentionszisternen erfolgt.

Flachen fur private Versickerungsmulden und der im Bebauungsplan dargestellte
Gewésserrandstreifen entlang des Wéassergrabens kénnen miteinander kombiniert
werden. Die Mulden entlang des Wéassergrabens diirfen einen oberflachigen Not-
Uberlauf in das Gewé&sser haben.

Die privaten Versickerungsmulden werden fur die vollstdndige Aufnahme des vorge-
schriebenen Bemessungsregens auf die angeschlossenen Flachen ausgelegt. GréRe
und Bauweise der Versickerungsmulden werden in den értlichen Bauvorschriften be-
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8.1

schrieben. Auch fir die Einleitung von Hofflachenwasser wird das Volumen der priva-
ten Rickhalteeinrichtungen in den &rtlichen Bauvorschriften definiert.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird mit natlirliches Gefélle entlang der geplanten Stichstrale
gefuhrt und im Bereich des geplanten Regenklarbeckens durch eine Schmutzwas-
serpumpstation gehoben, sodass ein Anschluss an den Schmutzwasserkanal in der
Elzstralie méglich ist.

BEBAUUNG

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten baulichen Nutzung wird die Gebietsart ,Gewerbe-
gebiet® (GE) festgesetzt, wobei die nach BauNVO allgemein und ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen nach den 6&rtlichen Bedurfnissen und Gegebenheiten im einzel-
nen differenziert wurden. Tankstellen als eigenstdndige Gewerbebetriebe und
Schank- und Speisewirtschaften sollen nur ausnahmsweise zuldssig sein, da das
Gebiet vorrangig fir ortsansassige Gewerbebetriebe zur Verfligung stehen soll und
bei diesen Nutzungen insbesondere die Verkehrsbelastung gebietsunvertraglich sein
kann. Dies gilt jedoch nicht fir einzelne Zapfséulen als Nebenanlagen von Gewerbe-
betrieben wie beispielsweise Speditionen.

Vergnlgungsstétten sollen aus folgenden stadtebaulichen Griinden im Gebiet auch
ausnahmsweise nicht zugelassen werden:

= Sicherung der Gewerbeflachen fUr den dringenden Bedarf ortsanséssiger Be-
triebe oder Betriebe aus der ndheren Umgebung

= Vermeidung negativer sozialer Folgewirkungen sowie

= Vermeidung zuséatzlichen Ziel- und Quellverkehrs mit den damit verbundenen
Problemen

Aufgrund der Lage zum Kernort und der guten Erreichbarkeit des Gewerbegebietes
wurden Festsetzungen zum Schutz der Kernortbereiche und der stidtebaulichen
Ordnung in den Bebauungsplan aufgenommen. Nach dem Willen des Gemeindera-
tes soll im Gewerbegebiet kein eigenstidndiger Einzelhandel als Konkurrenz zum
Kernort entstehen. Andererseits sollte den angesiedelten Gewerbebetrieben die Még-
lichkeit geboten werden, ihre Waren an Ort und Stelle zu verkaufen. Daher wurden
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimentengruppen (Lebens-
mittel, Getranke, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren) nur als Laden und Verkaufs-
stellen in unmittelbarem Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe oder Hand-
werksbetrieben zugelassen. Dies jedoch nur, sofern der (berwiegende Anteil des
Verkaufssortiments (mindestens 70 % der Verkaufsflache) selbst hergestellt wurde.
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8.2

8.2.1

8.2.2

8.3

8.4

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das Mal der baulichen Nutzung wurde insbesondere unter der Beriicksichtigung fol-
gender Aspekte festgesetzt:

= Dimensionen und Charakter der anschlieRenden Bebauung,
= der Mdglichkeit zur Einbindung in die landschaftliche Umgebung,
= des Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,

= und des stadtebaulichen Ziels einer angemessenen Ausnutzung der Grundsti-
cke

Dementsprechend wurde fiir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt. Die privaten Grinflachen wurden auf die Grundflachenzahl ange-
rechnet, um innerhalb des Plangebietes die einzelnen Gewerbegrundstiicke mdg-
lichst gleich zu behandeln.

Héhe baulicher Anlagen

Da in dem Gewerbegebiet auch die Errichtung von Lagerhallen, Produktionsstéatten
0.4. erméglicht werden soll, wird von einer Festsetzung der Vollgeschosse abgese-
hen. Aus diesem Grund wird die Hohe der baulichen Anlagen im Gewerbegebiet
durch die Festsetzung der zuldssigen Trauf- und Geb&udehshen bestimmt.

Als untere Bezugshthe fur die Beurteilung der Trauf- und Geb&udehéhen gilt die
Strallenoberkante der ErschlieRungsstralle in der Mitte des jeweils geplanten Ge-
baudes.

Um die Sonnenenergiegewinnung zu férdern, wurde festgesetzt, dass Solaranlagen
und Liftungsschéchte die maximale GebdudehShe um maximal 2 m Uberschreiten
dirfen.

Bauweise

Unter Beriicksichtigung typischer Bauformen in Gewerbegebieten ist im Gewerbege-
biet eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, die Gebsudeldngen von mehr als
50 m bei Einhaltung der Grenzabsténde nach LBO zul&sst.

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplitze

Aufgrund des grofziigig dimensionierten Baufensters wurde festgesetzt, dass Ne-
benanlagen, Garagen und Carports (liberdachte Stellplatze) nur innerhalb der Bau-
fenster errichtet werden durfen. Stellplatze sind hingegen im gesamten Gewerbege-
biet zuldssig, da sie baulich nicht in Erscheinung treten.

IMMISSIONSSCHUTZ

Zur Voreinschatzung wurden die Daten der Larmkartierung nach EG-
Umgebungslérmrichtlinie des Eisenbahnbundesamtes herangezogen. Dabei ist je-
doch zu beachten, dass die im Rahmen der Umgebungsiéarmrichtlinie verwendeten
Werte nicht exakt mit jenen Ubereinstimmen, die zur Ermittlung der Immissionen
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nach geltendem nationalem Recht herangezogen werden. Weiterhin enthalten diese
Werte nicht den sog. ,Schienenbonus®. Dies flhrt dazu, dass die Werte in jedem Fall
eine héhere Immission ergeben und sie im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung he-
rangezogen werden kénnen. Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung kann sich wei-
terhin auf die Nachtwerte konzentriert werden, da nachts strengere Grenzwerte ein-
zuhalten sind, die Bahnemissionen jedoch keine deutlichen Unterschiede aufweisen.

Aus der Larmkartierung ist zu entnehmen, dass im Plangebiet nachts Immissionen
ca. zwischen 60 und 75 dB(A) zu erwarten sind. Wenn auch nach der fir eine Beur-
teilung des Verkehrsldrms in Deutschland anzuwendenden Richtlinie Schall03 ghnli-
che Immissionen anzunehmen sind, waren sowohl! der Orientierungswert der DIN
18005 — Schallschutz im Stadtebau fUr Gewerbegebiete von 55 dB(A) als auch der
Immissionsgrenzwert der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59
dB(A) im gesamten Gebiet iberschritten.

Aktiver Schallschutz

Grundséatzlich kommen fir Bebauungsplangebiete an Verkehrswegen aktive (z. B.
Larmschutzwdnde oder —waélle) und passive Larmschutzmalinahmen (Schalldam-
mung an betroffenen Gebduden) sowie eine angepasste Gebaudeplanung (Gebau-
destellung, Raumaufteilung etc.) in Betracht.

Fir Gewerbegebiete, in denen nur vereinzelt schutzbedrftige Aufenthaltsrdume
(Wohnungen, Biros) entstehen, stehen die Vorteile aktiver LarmschutzmaRnahmen
h&ufig in einem unglnstigen Verhdltnis zu den entstehenden Kosten. Fir den Be-
reich des Bebauungsplans ,Im Grin lI* in Sexau wurden (berschldgig die Dimensio-
nen einer Larmschutzwand abgeschéatzt, mit der Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV vermie-
den werden kénnen.

Die Lange der Ldrmschutzwand oder eines —walls hdngt dabei (iberwiegend von ge-
ometrischen Gegebenheiten und der Verfligbarkeit entsprechender Flachen ab. Da-
mit der seitlich in das Gebiet eindringende Schall die abschirmende Wirkung nicht
Uberlagert, wird eine Gesamtldnge von ca. 600 bis 800 m erforderlich sein. Unter An-
nahme einer ausreichenden Lange der Larmschutzwand im Bereich des westlichen
Randes des Plangebiets waren ungefdhr folgende Wand- bzw. Wallhéhen erforder-
lich:

= cag. 1,5 bis 2,5 m (iber der Schienenoberkante bzw. 3,5 bis 4,5 m Uiber Geldnde
flr eine Einhaltung des Tageswertes der 16. BlmSchV

= ca. 4-5 m Uber der Schienenoberkante bzw. 6-7 m Uber Gelande fiir eine Ein-
haltung des Tageswertes der DIN 18005

Der néchtliche Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV flir Gewerbegebiete wie auch
der Orientierungswert der DIN 18005 kénnten mit den getroffenen Uberschlagigen
Annahmen erst bei H6hen einer Larmschutzwand von mehr als 10 m im gesamten
Plangebiet eingehalten werden.

Es liegt auf der Hand, dass eine derart hohe Larmschutzwand aufgrund der negati-
ven optischen Wirkung mit dem Orts- und Landschaftsbild nicht vertraglich und damit
stédtebaulich nicht vertretbar ist. Zudem kann sich eine derart hohe Wand unmittel-
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bar vor den Wohnungsfenstern negativ auf die Bewohner der betroffenen Gebaude
selbst auswirken.

Auflerdem spricht vieles daflr, dass die Kosten der Schutzmaflnahme aufer Ver-
héalinis zu dem angestrebten Schutzzweck stehen. Hinsichtlich der Kosten flr die
oben genannte aktive LdrmschutzmalRnahme ergeben sich laut Ermittlung des beauf-
tragen Ingenieurbiros folgende Abschéatzungen, die von pauschalen Kostenansétzen
fur La&rmschutzmallnahmen an Bundesfernstrallen (Statistik des Larmschutzes an
Bundesfernstralten 2009, Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung)
ausgehen (Die angegebenen Kosten beriicksichtigen dabei nicht die érilichen Gege-
benheiten wie z. B. Grundstlckspreise, den Griindungsaufwand oder die Verflighar-
keit von Erdaushub.):

Bei einer Larmschutzwand mit einer H6he zwischen 3,5 und 4,5 m ldgen die Kosten
demnach bei ca. 600.000 bis 1.000.000 Euro. Eine Wand mit einer H6he von 6-7 m
Uber Gelédnde wirde Kosten von ca. 1.000.000 bis 1.500.000 Euro erzeugen. Als
Larmschutzwall entstiinden Kosten von ca. 100.000 bis 140.000 Euro fir eine Hbhe
von 3,5 bis 4,5 m (ber Geldnde bzw. 250.000 bis 350.000 Euro bei einer Héhe von 6
-7 m.

Im Hinblick auf die Realisierung von Larmschutzwallen solite auch die Aufstandsfl&-
che berticksichtigt werden. Bei einer Ublichen Wallneigung von 1:1,5 ergibt sich bei
einer H6he von 4m eine Breite des Walls von 13m. Bei 7m wére bereits eine Breite
von 21m erforderlich. Mit stabilisierenden MaRnahmen kann die erforderliche Breite
durch eine steilere Bdschung (Steilwall) reduziert werden. Dies wéare auch mit héhe-
ren Kosten verbunden.

Kriterien flr die Bewertung des Schutzzwecks sind das Ausmal} der prognostizierten
Uberschreitungen, die Schutzbedirftigkeit und GréRe des Gebietes sowie die Zahl
der betroffenen Personen. Hier ist zu berlicksichtigen, dass fiir betriebsbezogene
Wohnungen bzw. Wohngebaude in Gewerbegebieten grundsétzlich die Immissions-
richtwerte gelten, die flir das betreffende Gebiet zuléssig sind. Die Bewohner miissen
daher die Ublichen im Gewerbegebiet auftretenden zuldssigen Stérungen hinneh-
men. Die Nutzer der betriebsbezogenen Wohnungen sind dann zu MaRnahmen ver-
pflichtet, die das Wohnen zumutbar erscheinen lassen. Auch das Bundesverwal-
tungsgericht geht davon aus, dass den betriebsbezogenen Wohnungen ein geringe-
rer Schutz gegen Immissionen zusteht, als den sonstigen Wohnungen in den Ubrigen
Baugebieten. Bewohner von betriebsbezogenen Wohnungen kénnen deshalb nicht
verlangen, nur solchen Beldstigungen und Stérungen ausgesetzt zu werden, die in
fir das Wohnen vorgesehenen Gebieten zul&ssig sind.

Ferner halt sich die Zahl der Larmbetroffenen in engen Grenzen, zu-
mal Betriebswohnungen nur ausnahmsweise zugelassen und den zugeordneten Ge-
werbebetrieben in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Die Uberschrei-
tung der L&rmwerte beschrankt sich damit auf ein im Interesse einer Erreichung des
Planungsziels hinzunehmendes Maf}. Daher sieht die Gemeinde in der groften Nach-
frage nach Baugrundsticken, die nur bei Zurverflgungstellung mdglichst vieler
Grundstiicke gedeckt werden kann, einen ausreichend gewichtigen Grund, der die
Ausweisung des Gewerbegebiets entlang der Rheintalbahn trotz der prognostizierten
Uberschreitung der einschlagigen Orientierungswerte der DIN 18005 und der Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV rechtfertigt.
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9.2 Passiver Schallschutz

Als erforderliche Larmschutzmafinahmen kénnen aufgrund der dargestellten negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen und der UnverhaltnismaRigkeit der aktiven Maf-
nahmen nur passive Schallschutzmafnahmen vorgenommen werden.

Dafur kann entweder eine entsprechende Grundrissgestaltung (larmabgewandte An-
ordnung schutzbediirftiger R&ume) oder Mafinahmen bautechnischer Art (Beachtung
der DIN 4109 — Schallddmmuwerte flir AuRenbauteile) umgesetzt werden.

Bei der Grundrissgestaltung sind Wohn-, Schlaf- und Birordume den larmabgewand-
ten Bereichen zuzuordnen. Hierdurch missen nachweislich Innenraumpegel von < 40
dB(A) tagsiber und < 30 dB(A) nachts eingehalten werden. Sofern diese Werte
durch entsprechende Raumanordnungen nicht eingehalten werden sind zur Siche-
rung gesunder Wohnverhéltnisse die nachfolgend festgesetzten Anforderungen an
Auflenbauteile zu erfllien.

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen (ausgenommen Kiichen, B&der und
Hausarbeitsrdume), die der Rheintalbahn zugewandt sind, sind so auszufithren, dass
sie den Anforderungen der DIN 4109 fir die jeweiligen Larmpegelbereiche entspre-
chen. FUr Schlafrdume sind BelUftungsmdglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung
des erforderlichen SchallddmmmaRes jederzeit sicherstellen. Eine derartige planeri-
sche Konzeption ist in der DIN 18005 selbst als Méglichkeit nsher dargestelit und
wird daher als Teil guter fachlicher Praxis angesehen.

Die im Gebiet vorherrschenden Emissionen fiihren zu folgenden Larmpegelberei-
chen:

Der maRgebliche Auenidrm ergibt sich aus der Uberlagerung aller einwirkenden Ge-
rauschquellen, wobei flr Verkehrsldrm noch ein Zuschlag von 3 dB(A) zu beriicksich-
tigen ist. Es ergeben sich ohne aktive SchallschutzmaRnahmen bei Immissionen zwi-
schen 60 und 75 dB(A) bei einer Berechnung nach 34. BImSchV entsprechend der
Larmkarte des Eisenbahnbundesamtes die Larmpegelbereiche Il bis VI.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass sich diese Zuordnung nur auf den Tagespegel
bezieht. Gemal den Empfehlungen des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt sollte
das Verfahren der DIN 4109 bei Larmimmissionen, die nachts in dhnlicher Héhe auf-
treten wie am Tag, modifiziert werden. Im vorliegenden Fall ist nach dieser Empfeh-
lung bei R&umen, die auch nachts genutzt werden, jeweils von einem um 2 Klassen
héheren Larmpegelbereich auszugehen (z. B. V statt 11).

Fir von der Bahnstrecke abgewandte Fassaden kénnen die L&drmpegelbereiche nach
DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um eine und bei ge-
schlossener Bebauung um zwei Stufen gemindert werden.
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9.3

10

10.1

Auszug aus der DIN 4109:

MaRgeblicher Resultierendes Schalldimm-MaR
Aufenldrm in dB(A}
in dB(A) Aufenthaltsraum in Burordume und
Wohnungen dhnliches
bis 55 30 -
56 - 60 30 30
61-65 35 30
66 - 70 40 35
71-75 45 40
76-80 50 45
> 80 * 50

Zusammenfassendes Ergebnis

Aktive Schallschutzmalinahmen stellen sich aus Sicht des Landschafts- und Ortsbil-
des und aus Griinden der wirtschaftlichen VerhaltnismaRigkeit und vor dem Hinter-
grund der geringen Anzahl an betroffenen Personen als nicht sinnvoll dar. Zum
Schutz von Wohnrdumen und sonstigen schutzbedirftigen Rdumen sind deshalb
passive Schallschutzmaf3nahmen vorzusehen.

Da auf der Ebene des Bebauungsplans von einer freien Schallausbreitung ausge-
gangen werden misste, wiirden die Larmpegelbereiche bei einer Festsetzung im
Bebauungsplan sehr hoch sein und zu hohen Kosten im Rahmen der Bauausfithren
flihren, die im Einzelfall betrachtet nicht erforderlich sind. Insbesondere bei Gewer-
begebietes ist die Geb&udestruktur (Héhe, Breite und Langer der Baukdrper) zum
Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung nicht absehbar, sodass sich im konkreten
Fall deutlich reduzierte Immissionen ergeben kénnen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der Dacher und Fassaden

Fir die gestalterischen Festsetzungen sind die Lage des Plangebiets am Siedlungs-
rand, sowie der angestrebte Charakter eines baulich qualititsvollen Gewerbegebiets
mafgebend. Insgesamt soll durch die gestalterischen Festsetzungen ein stérendes
Erscheinungsbild verhindert und gleichzeitig noch ausreichend Spielrdume fir eine
individuelle Architektur gewahrleistet bleiben.

FUr das Gebiet erscheinen Pult-, Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung
von 10°bis 35°angemessen, sofern gedeckte Farben verwendet werden.

Bei der Fassadengestaltung sind spiegelnde Fassaden nicht zuldssig.
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10.2 Werbeanlagen

10.3

10.4

11

12

Die Werbeanlagen werden auf die Gebdudehthe und auf 25 % der Fassadenseite
begrenzt. Weiterhin wurde bewegliche Schrift- und Bildwerbung ausgeschlossen und
eine Obergrenze von 100 gm fUr eine Werbeanlage aufgenommen. Durch diese
Festsetzungen soll ein UbermafRiger ,Werbewildwuchs” verhindert werden. Anderer-
seits soll den Gewerbetreibenden eine weitgehende Flexibilitdt hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Werbeanlagen geboten werden.

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit wurden weitergehende Festsetzungen fir
Werbeanlagen entlang der L. 110 getroffen.

Weitere gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Einfriedigungen und zur Gestaltung der unbebauten Flachen
der bebauten Grundstlcke dienen einer harmonischen Gestaltung des Gewerbege-
bietes sowie zur Verkehrssicherheit der Bahnanlagen.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur 6kologisch, wasserwirtschaftlich und technisch sinnvollen Rickfihrung des Nie-
derschlagswassers in den natlrlichen Wasserkreislauf wurde festgesetzt, dass das
von Dachfléachen anfallende Regenwasser in Versickerungsmulden auf den privaten
Grundstlcken zu versickern ist.

Die Versickerungsmulden sind nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 der Deutschen
Vereinigung fUr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. zu errichten. Demnach
muss die Versickerungsflache mindestens 11,4 % der Dachflache betragen. Dies
entspricht bei einem Muldenvolumen von 3,4 m® pro 100 m? Dachflache einer Ein-
stauh6he von ca. 30 cm.

Zur Verbesserung der Hochwassersituation wurde festgesetzt, dass das auf privaten
Hofflachen anfallende Niederschlagswasser in Speicherzisternen zu sammeln und
mit einem gedrosselten Abfluss der vorhandenen Kanalisation bzw. dem Regenklar-
becken zuzuflhren ist.

KOSTEN

Es muss mit folgenden Kosten gerechnet werden (grobe Schatzung ohne Planungs-
sicherheit):

Aufwand Grunderwerb: ca. 1.250 T€
Aufwand Herstellung Erschliefung: ca. 1.810 T€
Aufwand Bauleitplanung, Bodenordnung,

Planungskosten, Folgekosten: ca. 360 T€
BODENORDNUNG

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist ohne ein gesetzliches Umlegungsverfahren
geplant. Die Grundstlicksneubildungen fur die erforderliche ErschlieBung erfolgen
durch Verédnderungsnachweise.
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13 STADTEBAULICHE DATEN

ingm
Private Grinfldchen: ca. 2.906
Verkehrsflache: ca. 5.022
Offentliche Griinflachen: ca. 1.941
Gewerbeflachen: ca. 34.507
Versorgungsflache: ca. 171
Gesamtflache: ca. 44.547

Sexau,den {5 Aug, 201
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