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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB)

GE GEWERBEGEBIET GE [§ & ABS. 1NR. 1 BAUGB, § 8 BauNvO)

0.8 GRUNDFLACHENZAHL [8 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGE, § 16 BAUNYD)

GESCHOSSFLACHENZAHL (59 Abs. 1 NR. 1BaulB, § 16 BauNvo)

Il ZAHL DER VCLLGESCHOSSE {89 Abs. 1 NR. 1 BauGB, & 16 BauNvo)
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FAHRYERKEHR
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VON NATUR UND LANDSCHAFT (8 9 Abs. 1Nr. 20 u. Abs, 6 BauGB]

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (5§ 9 Abs. 1 Nr. 25 2 BauGB)
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Stadt Rheinau, OT Freistett » Bebauungsplan "GroRR Bahnwortel” Satzung

Fertigung: f .........
SATZUNG Anlage......... 1 sssmmes
der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis) Blatt: ....... 1 Bl

uber
e den Bebauungsplan "GroR Bahnwortel” und

e die zugehorigen ortlichen Bauvorschriften

Der Stadtrat der Stadt Rheinau hat am 15.04.2013
den Bebauungsplan "Grof3 Bahnwortel" und die zugehorigen 6rtlichen Bauvorschrif-

ten

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be-
schlossen.

§1

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. |

S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993

(BGBI. | S. 466).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéan-
dert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 416), zuletzt geandert durch Gesetz

vom 25.01.2012 (GBI. S. 65).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt geandert
durch Gesetz vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68).

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich flir

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB sowie
b) die ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichnerischen Teil".

Stand: 25.03.2013 Seite 1



Stadt Rheinau, OT Freistett = Bebauungsplan "GroRR Bahnwértel” Satzung

§ 2 - Bestandteile
Die planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen aus:

1. Zeichnerischer Teil M. 1:1000 Ld.F. v 26.08.2013
2. Schriftliche Festsetzungen i.d.F.v. 25.03.2013
Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
mit Artenliste

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
1. gemeinsamer Zeichnerischer Teil M. 1:1000 id.F.v. 25.03.2013

2. Schriftliche Festsetzungen
Bauordnungsrechtlicher Teil

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO) i.d.F.v. 25.03.2013
Beigefligt sind:
1. Begrundung i.d.F.v. 25.03.2013
2. Umweltbericht dF. v 25032013
3. Hinweise und Empfehlungen i.d.F.v. 25.03.2013
4. Ubersichtsplan
5. Erlauterungsbericht

ErschlieBung Baugebiet Grof Bahnwortel,
Hochwassergefahrdung des Baugebietes,

Zink-Ingenieure, 77886 Lauf i.d.F.v. 08.11.2011
6. Textlicher Teil zum Bebauungsplan

- Entwasserung -

Zink-Ingenieure, 77886 Lauf i.d.F.v. 23.02.2012

7. Schalltechnisches Gutachten Nr. 5175/1115
Ing.-Buro fur Schall- u. Warmeschutz, Wolfgang Rink i.d.F.v. 20.04.2012

8. Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie
Spang, Fischer, Natzschka GmbH,
79190 Walldorf i.d.F.v. Dez. 2012

9. Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie
Spang, Fischer, Natzschka GmbH,
79190 Walldorf i.d.F.v. Dez. 2012

10. Externe Ausgleichs-/Ersatzmallnahmen g F. w. 25032013

11.Zusammenfassende Erklarung
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Stadt Rheinau, OT Frelstett = Bebauungsplan “Grof Babmebrie™ - Satzung

§ 3 - Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 erassenen orilichen Bau-
vorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemall
& 75 LBO mit einer Geldbulte bis 100.000,-- EUR geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
Mr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und [ir die Erhal-
tung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewis-
sern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintréachtigt
oder zerstort werden, Die Ordnungswidrigkeit kann gemall § 213 Abs. 2 BauGB
mit einer Geldbufe bis 10.000,— EUR geahndet werden,

§ 4 - Inkraftireten

Dieser Bebauungsplan und die drilichen Bauvorschriften treten mit der ortsibli-
chen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Krafl.

292 bsril 2013
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Stadt Rheinau, OT Freistett = BP "GroB Bahnwoértel” Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: ......ouun.....

Schriftliche Festsetzungen Anlage:.......4 .........

zum Bebauungsplan "GroB3 Bahnwortel”

der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1.1

1.1.1

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (GE)
(§ 8 BauNVO)

Die Nutzungen sind nur zuldssig oder ausnahmsweise zuldssig, wenn die
festgesetzten Emissionskontingente Lek eingehalten werden.

Nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

sind nur zuldssig, wenn der Antragsteller durch ein schalltechnisches
Gutachten nachweist, dass durch aktive SchallschutzmaBnahmen dau-
erhaft sichergestellt ist, dass der Beurteilungspegel flr Immissionsorte
auBerhalb von Gebauden (0,5 m auBerhalb vor der Mitte des gedffneten
Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen schutzbedurftigen
Raums nach DIN 4109) den Immissionsrichtwert nachts von 50 dB(A)
nicht Gberschreitet. Kann durch aktive SchallschutzmaBnahmen der Wert
nicht eingehalten werden, sind zusétzlich passive SchallschutzmaBnah-
men erforderlich. Dabei ist in Schlafraumen der vorgesehenen Wohnung
ein Innenraumwert von 30 dB (Zumutbarkeitsschwelle) zu gewahrleisten

sind nicht zulassig als eigenstandige Wohngebaude
es ist max. 1 Wohnung pro Betrieb zulassig.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstatten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO)

Einzelhandelsnutzungen sind nicht zulassig mit Ausnahme des Verkaufs von
Waren, wenn sie auf dem Grundstick mit einem Produktions-
oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlieBlich dort hergestellte
be- oder verarbeitete Produkte zu verauBern und wenn die Verkaufsflache
max. 100 m? (Werksverkauf) betragt (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Stand: 25.03.2013 Seite 1
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2.1

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl, GroBflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Die max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)
und die Anzahl der max. zulassigen Vollgeschosse wird gemafR den Eintra-
gungen im Plan festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Im Gewerbegebiet GE wird die max. zuldssige Wandhdhe gemal den Ein-
tragungen im Plan festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. der Dachaufkantung. Un-

terer Bezugspunkt ist die Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstralBe —
gemessen in der Mitte der jeweiligen straBenseitigen Grundstlicksgrenze.

Die max. H6he der Gebaude (Firsthéhe) darf max. 3,0 m dber der max. zu-
lassigen Wandhohe liegen.

GréBere Hohen kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn es sich um
betriebstechnisch erforderliche, untergeordnete Anlagen (z.B. Aufzugsanla-
gen, Klimaanlagen) handelt.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Gemas3 den Eintragungen im Plan werden festgesetzt
a = abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO:

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaudelangen tber 50 m
zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Eintragung der Bau-
grenzen im Plan definiert.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der durch
Baugrenzen festgelegten Uberbaubaren Grundstlcksflache zuladssig, jedoch
nicht innerhalb der festgesetzten Griinflachen.
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7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

Garagen, Carports und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Stellplatze und Carports sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig,
jedoch nicht innerhalb der festgesetzten Grinflachen.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die PlanstraBe A und die Wendeflache innerhalb des Planungsgebietes wer-
den als offentliche ErschlieBungsstraBen ausgewiesen. Die Aufteilung in
Fahrbahn, Gehwege, Parkplatze etc. erfolgt gemaf einer zu erstellenden De-
tailplanung.

Zwischen der Wendeflache und dem nérdlichen Rand des Planungsgebietes
wird eine private StraBe (PlanstraBe C) angelegt, die — auBerhalb des Gel-
tungsbereiches — zu den Betriebsgrundsticken im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes "Salmenkopf-Viehgrund-Kirchkopf" weitergefiihrt wird.

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Griunflachen sind von jeglicher Bebauung und Flachenversiegelung frei-
zuhalten und dirfen nicht als Lagerflachen genutzt werden.

Innerhalb der als 6ffentliche Grinflachen — ("Biotop- u. Gewasserschutz, Ar-
tenschutz") ausgewiesenen Flachen langs des Entwasserungsgrabens im
Norden sind Anpflanzungen und MaBnahmen gemaB den Aussagen des
Umweltberichts durchzufihren.

Innerhalb der als 6ffentliche Grinflachen - Gewéasserschutz ausgewiesenen
Flachen langs des Entwéasserungsgrabens im Westen an der Rheinstral3e
sind Anpflanzungen geman den Aussagen des Umweltberichts durchzufih-
ren.

Innerhalb der als 6ffentliche Grinflachen — "Gewasserschutz" ausgewiese-
nen Flachen langs des Mihlbachs im Osten sind Anpflanzungen gemaf den
Aussagen des Umweltberichts durchzufihren. Uber diese Griinflachen kdén-
nen Wirtschaftswege zur ErschlieBung und Unterhaltung der o6ffentlichen
Gewasser angelegt werden. Vorgesehen ist die Anlage eines Regenklar-
beckens im Nordosten der Flache.

Stand: 25.03.2013 Seite 3
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10

11

12

12.1

Versorgungsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind auf den angrenzenden Privat-
grundstliicken in einem Gelandestreifen von 0,50 m Breite Anlagen fir die

Stromversorgung (z.B. Kabelverteilerschranke) und StraBBenbeleuchtung etc.
zu dulden.

Flhrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die im Plangebiet erforderlichen Versorgungsleitungen sind in den 6ffentli-
chen StraBen und Wegen unterirdisch herzustellen.

Flachen fur Aufschuttungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die privaten Grundsticke sind grundsétzlich mindestens auf das Niveau der
angrenzenden ErschlieBungsflachen aufzuschitten. Die Gelandehéhe an
den Grundstiicksgrenzen muss der angrenzenden StraBenhdéhe entspre-
chen.

Diese Gelandeauffillung kann mit dem Erdaushub (Baugrube) erfolgen um
einen Massenausgleich innerhalb des Baugebietes zu ermdglichen.

Zu tieferliegenden angrenzenden Flachen (am Rand des Planungsgebietes)
ist das Gelande mit flachgeneigten Béschungen (1:1,5 und flacher) anzupas-
sen.

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

Die o6ffentlichen Grinflachen am sidlichen Rand des Planungsgebietes die-
nen der auBeren Eingrinung und dem Artenschutz.

Offentliche Griinfliche im Norden — § 32-Biotop
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB / § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Die Grinflache im Norden des Planungsgebietes dient der inneren Durch-
griinung, der Sicherung des § 32-Biotops ,Schilfréhricht am Sitdrand d. In-
dustrieg. Freistett” (Nr. 173133172073 - Puffer) sowie dem Arten- und Ge-
wasserschutz (Graben).

Das vorhandene, nérdliche Grabenufer sowie die Sohle des Grabens sind im
Ostlichen Grabenbereich zu erhalten. Vor Beginn der Ausbauarbeiten am
Graben ist im stdlichen Bdschungsbereich des Grabens der vorhandene
Schilfbewuchs partiell abzuschélen und fir die Dauer der MaBnahme pflan-
zengerecht einzuschlagen.
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12.2

Der Entwasserungsgraben ist nach Siden hin aufzuweiten und naturnah
auszubauen. Bei dem Ausbau des Grabens sind flachere Uferbereiche im
Siden (Gefalle 1 : 3 bis 1 : 5) und wechselnde Aufweitungen vorzusehen.
Die vorhandene Sohle ist zu schonen. Im westlichen Bereich ist der Graben
naturnah, leicht maandrierend neu herzustellen. Die neu gestalteten Uferbe-
reiche sind partiell mit den eingeschlagenen Schilfpflanzen zu bepflanzen.

Der Entwéasserungsgraben am nérdlichen Rand des Planungsgebietes ist mit
einer Bricke zu queren, die beidseitig ca. 1,00 m breite Uferstreifen mit Ma-
terial- und Strukturdiversitat und eine nicht versiegelte Sohle erhalten soll.
Bei einem geschlossenen Profil ist eine nattrliche Geschiebeauflagerung zu
bertcksichtigen. Die Breite der Bricke sollte sich am Mindestmal3 orientie-
ren. Bei der Planung des Bauwerkes ist die kinftige 6kologische Baubeglei-
tung und die untere Naturschutzbehérde zu beteiligen. Die so ausgebildete
Briucke ist die Vorraussetzung fur die Vernetzung des Biotops (§ 32-Biotop
~Schilfréhricht am Sddrand d. Industrieg. Freistett” (Nr. 173133172073) mit
der Streuobstwiese des FFH-Gebietes ,Westliches Hanauer Land“ (Nr. 7313-
341).

Der vorhandene Baumbestand ist auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei
Verlust ist eine Ersatzpflanzung durchzufihren.

Auf den Restflachen ist nach den Arbeiten am Graben und nach der Initial-
pflanzung mit Schilfréhricht eine artenreiche Frischwiese mit autochthonem
Saatgut anzusden, das auf die Standortbedingungen (Uferbereich) abge-
stimmt ist.

Eine extensive Entwicklungspflege im Hinblick auf das Schilfréhricht und die
Grabenvegetation sowie eine extensive Wiesenpflege (zweimalige Mahd im
Jahr) ist durchzufihren. Die Mahd der Wiesenflachen soll zeitlich abgestuft
auf jeweils 50 % der Flache (Staffelmahd mit insgesamt 4 Mahterminen) er-
folgen - zur Entwicklung eines kleinrdumigen Vegetationsmosaiks aus kurz-
grasigen Pflanzenbestédnden und héheren Krautschichten. Bei Bedarf sind
aufkommende Neophyten durch gezielte Mahd mit anschlieBender Berdu-
mung des Schnittgutes zurlickzudrangen.

Das Mahgut ist abzutransportieren. Es ist keine Dingung bzw. Ersatzdiin-
gung durchzufihren.

Die Sicherung der baulichen Umsetzung der MaBnahme hat durch eine éko-
logische Baubegleitung zu erfolgen.

Offentliche Griinfliche zwischen Graben und der RheinstraBe (Westen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB / § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Die Grunflache im Westen des Planungsgebietes an der RheinstraBe west-
lich des Grabens dient der Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes.

Durch extensive Pflege der vorhandenen Flachen ist eine artenreichen
Frischwiese zu entwickeln. 6 Obstbaume (Pflanzgebot 5.4.1.9) sind der Stra-
Be zugeordnet zu Pflanzen.
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Die Flache ist durch eine jahrlich durchzufihrende zweimalige Mahd mit ei-
nem Balkenmahgerat offen zu halten. Die Mahd erfolgt zeitlich abgestuft auf
jeweils 50 % der Flache (Staffelmahd mit insgesamt 4 Mahterminen) zur
Entwicklung eines kleinrAumigen Vegetationsmosaiks aus kurzgrasigen
Pflanzenbestanden und héheren Krautschichten. Das Mahgut ist abzutrans-
portieren. Es ist keine Dingung bzw. Ersatzdingung durchzufihren. Bei Be-
darf sind aufkommende Neophyten durch gezielte Mahd mit anschlieBender
Berdumung des Schnittgutes zurlickzudrangen.

Die Sicherung der baulichen Umsetzung der MaBnahme hat durch eine 6ko-
logische Baubegleitung zu erfolgen.

Offentliche Griinfliche 6stlich des Grabens an der RheinstraBe (CEF 1)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB / § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Offentliche Griinfliche im Westen des Planungsgebietes an der Rhein-
straBBe Ostlich des Grabens dient der Ein- und Durchgrinung des Gewerbe-
gebietes sowie als CEF-MaBnahme des Artenschutzes.

Durch extensive Pflege der vorhandenen Flachen bzw. durch Neueinsaat un-
ter Verwendung von krauterreichem gebietsheimischem Wiesensaatgut ist
eine artenreichen Frischwiese zu entwickeln.

10 Strauchgruppen, bestehend aus jeweils zehn Heistern, sind zu pflanzen
und auf Dauer zu pflegen. Zu verwenden sind standortheimische Gehdlzar-
ten, wie Acer campestre (Feld- Ahorn), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),
Corylus avellana (Gewdhnliche Hasel), Euonymus europaeus (Gewoéhnliches
Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster), Prunus spinosa
(Schlehe), Rosa canina (Echte Hunds-Rose) und Viburnum lantana (Wolliger
Schneeball). Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen durchzufihren.

Die Flache ist durch eine jahrlich durchzufihrende zweimalige Mahd mit ei-
nem Balkenmahgerat offen zu halten. Die Mahd erfolgt zeitlich abgestuft auf
jeweils 50 % der Flache (Staffelmahd mit insgesamt 4 Mahterminen) zur
Entwicklung eines kleinrdumigen Vegetationsmosaiks aus kurzgrasigen
Pflanzenbestdanden und héheren Krautschichten. Das Mahgut ist abzutrans-
portieren. Es ist keine Dingung bzw. Ersatzdingung durchzufiihren. Bei Be-
darf sind aufkommende Neophyten durch gezielte Mahd mit anschlieBender
Berdumung des Schnittgutes zurlickzudrangen.

Im Detail sind die verbindlichen Vor- und Angaben vom Biiro Spang.Fischer.
Natzschka zu beachten. Siehe hierzu ,MaBnahme A 1 und A 2“ Seite 148-154!"

Die Sicherung der baulichen Umsetzung der MaBnahme hat durch eine 6ko-
logische Baubegleitung zu erfolgen.

' Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan GroB Bahnwértel, Rheinau — Freistett®, Bliro
Spang . Fischer . Natzschka, Walldorf, Oktober 2012 — Anlage 1 des Umweltberichtes!
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Offentliche Griinfliche ,,Siid-West“ an der RheinstraBe (CEF 2 und 3)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB / § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Die Offentliche Griinflache ,Siid-West* an der RheinstraBe dient der Ein- und
Durchgriinung des Gewerbegebietes sowie als CEF-MaBnahme des Arten-
schutzes.

Durch extensive Pflege der vorhandenen Flachen (CEF-MalBnahme 2) bzw.
durch Neueinsaat unter Verwendung von krauterreichem gebietsheimischem
Wiesensaatgut (CEF-MalBnahme 3) ist eine artenreichen Frischwiese zu
entwickeln.

Die Flache ist durch eine jahrlich durchzufihrende zweimalige Mahd mit ei-
nem Balkenmahgerat offen zu halten. Die Mahd erfolgt zeitlich abgestuft auf
jeweils 50 % der Flache (Staffelmahd mit insgesamt 4 Mahterminen) zur
Entwicklung eines kleinrdumigen Vegetationsmosaiks aus kurzgrasigen
Pflanzenbestanden und héheren Krautschichten. Das Mahgut ist abzutrans-
portieren. Es ist keine Dingung bzw. Ersatzdingung durchzufihren. Bei Be-
darf sind aufkommende Neophyten durch gezielte Mahd mit anschlieBender
Beraumung des Schnittgutes zurlickzudrangen.

Die im Bereich der geplanten Grinflachen vorhandenen Obstbaume, die
dber Quartiermoglichkeiten fir baumbewohnende Fledermausarten oder
héhlenbritende Vogelarten verfligen, sind zu erhalten (CEF-MaBnahme 2).

Der Streuobstbestand ist partiell auszulichten zur Férderung der Entwicklung
einer artenreichen Krautschicht, die als Nahrungshabitat fir die Dorngrasmu-
cke dienen kann, sowie zur Férderung des Aufkommens von Strauchern, die
von der Dorngrasmicke als Niststatten und Gesangswarten genutzt werden
kbnnen.

4 Steinschittungen (jeweils 2 in CEF 2 und CEF 3) sind mit stdlich vorgela-
gerten Sandlinsen und Reisigabdeckung herzustellen, die primar die Funkti-
on frostsicherer Uberwinterungsquartiere tbernehmen sollen, zugleich aber
auch als Sonn- und Versteckplatze genutzt werden kénnen sowie der Ent-
wicklung von Jagdhabitaten und Eiablageplatzen mit sparlicher Vegetation
dienen.

5 Totholzstrukturen (4 in CEF 2 und 1 in CEF 3) sind auf einem Sandbett
herzustellen, die priméar die Funktion von Sonn-, Versteck- und Eiablageplat-
ze Ubernehmen sollen, durch das Aufbringen einer isolierenden Schicht aus
Hackselgut zugleich aber auch als frostischere Uberwinterungsquartiere die-
nen kénnen.

8 Strauchgruppen (CEF-MaBnahme 3), bestehend aus jeweils zehn Heistern,
sind zu pflanzen uns auf Dauer zu erhalten. Bei Verlust sind Ersatzpflanzun-
gen durchzufihren.Zu verwenden sind standortheimische Gehdlzarten, wie
Acer campestre (Feld- Ahorn), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus
avellana (Gewdhnliche Hasel), Euonymus europaeus (Gewodhnliches Pfaf-
fenhltchen), Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster), Prunus spinosa
(Schlehe), Rosa canina (Echte Hunds-Rose) und Viburnum lantana (Wolliger
Schneeball).
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6 Strauchgruppen (CEF-MaBnahme 2), bestehend aus jeweils drei Solitar-
strauchern, sind zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Bei Verlust sind Er-
satzpflanzungen durchzufiihren.

Im Detail sind die verbindlichen Vor- und Angaben vom Biiro

Spang.Fischer.Natzschka zu beachten. Siehe hierzu ,,MaBnahme A 1 und A 2%, Seite
148-15412

Die Sicherung der baulichen Umsetzung der MaBBnahme hat durch eine 6ko-
logische Baubegleitung zu erfolgen.

Offentliche Griinfliche ,,Siid-Ost“ an der RheinstraBe (Vermeidung)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB /§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Die Offentliche Griinfliche im Westen des Planungsgebietes an der Rhein-
straBe dient der Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes sowie als
VermeidungsmafBnahme des Artenschutzes.

Die Pflege der vorhandenen Wiesenbrache (Lebensraum des Dunklen Wie-
senknopf-Ameisenblaulings) hat durch eine zeitlich abgestufte zweischuirige
Teilmahd, bei der jeweils ein Drittel der Flache pro Jahr gemaht wird, zu er-
folgen, so dass die Gesamtflache innerhalb eines Zeitraums von 3 Jahren
einmal vollstdndig gemaht wird. Der erste Schnitt ist spatestens bis zum 15.
Juni durchzuftihren, der zweite Schnitt hat frihestens ab dem 15. September
zu erfolgen. Das Mahgut ist abzutransportieren. Es ist keine Dingung bzw.
Ersatzdingung durchzufihren.

Im Detail sind die verbindlichen Vor- und Angaben vom Biiro
Spang.Fischer.Natzschka zu beachten. Siehe hierzu ,MaBnahme V 8“, Seite 146-147!3

Die Sicherung der baulichen Umsetzung der MaBBnahme hat durch eine 6ko-
logische Baubegleitung zu erfolgen.

Offentliche Griinflache ,,West-Siid“ (CEF 4)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB / § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die offentliche Grinflache im Sliden des Planungsgebietes an der Rhein-
straBe dient der Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes sowie als
CEF-MaBnahme des Artenschutzes.

Durch Neueinsaat unter Verwendung von krauterreichem gebietsheimischem
Wiesensaatgut ist eine artenreichen Frischwiese zu entwickeln.

Die Flache ist durch eine jahrlich durchzufihrende zweimalige Mahd mit ei-
nem Balkenmahgerat offen zu halten. Die Mahd erfolgt zeitlich abgestuft auf
jeweils 50 % der Flache (Staffelmahd mit insgesamt 4 Mahterminen) zur
Entwicklung eines kleinrdumigen Vegetationsmosaiks aus kurzgrasigen
Pflanzenbestanden und héheren Krautschichten. Das Mahgut ist abzutrans-
portieren. Es ist keine Dingung bzw. Ersatzdiingung durchzufihren.

2 Artenschutzrechtliche Vertréaglichkeitsstudie zum Bebauungsplan GroB Bahnwértel, Rheinau — Freistett”, Biiro
Spang . Fischer . Natzschka, Walldorf, Oktober 2012 — Anlage 1 des Umweltberichtes!

3 Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan GroB Bahnwortel, Rheinau — Freistett”, Biiro
Spang . Fischer . Natzschka, Walldorf, Oktober 2012 — Anlage 1 des Umweltberichtes!
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1 Totholzstruktur ist auf einem Sandbett herzustellen, die primér die Funktion
von Sonn-, Versteck- und Eiablageplatze tGbernehmen soll, durch das Auf-
bringen einer isolierenden Schicht aus Hackselgut zugleich aber auch als
frostsicheres Uberwinterungsquartier dienen kann.

4 Strauchgruppen, bestehend aus jeweils zehn Heistern, sind zu pflanzen
uns auf Dauer zu erhalten. Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen durchzuflih-
ren.Zu verwenden sind standortheimische Gehdlzarten, wie Acer campestre
(Feld- Ahorn), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Ge-
wohnliche Hasel), Euonymus europaeus (Gewdhnliches Pfaffenhitchen), Li-
gustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa
canina (Echte Hunds-Rose) und Viburnum lantana (Wolliger Schneeball).

Im Detail sind die verbindlichen Vor- und Angaben vom Biro Spang.Fischer.
Natzschka zu beachten. Siehe hierzu ,,MaBnahme A 1 und A 2%, Seite 148-154!4

Die Sicherung der baulichen Umsetzung der MaBnahme hat durch eine éko-
logische Baubegleitung zu erfolgen.

Offentliche Griinfliche ,West-Siid“ (CEF 5)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB / § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Die Offentliche Griinfliche im Siiden des Planungsgebietes an der Rhein-
straBe dient der Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes sowie als
CEF-MaBnahme des Artenschutzes.

Durch extensive Pflege der vorhandenen Flachen ist eine artenreiche
Frischwiese zu entwickeln.

Die Flache ist durch eine jahrlich durchzufihrende zweimalige Mahd mit ei-
nem Balkenmahgerat offen zu halten. Die Mahd erfolgt zeitlich abgestuft auf
jeweils 50 % der Flache (Staffelmahd mit insgesamt 4 Mahterminen) zur
Entwicklung eines kleinrdumigen Vegetationsmosaiks aus kurzgrasigen
Pflanzenbestanden und héheren Krautschichten. Das Mahgut ist abzutrans-
portieren. Es ist keine Diingung bzw. Ersatzdiingung durchzuftihren.

Die im Bereich der geplanten Griinflachen vorhandenen Obstbaume sind zu
erhalten.

Es sind 2 Steinschittungen mit stdlich vorgelagerten Sandlinsen und Rei-
sigabdeckung herzustellen, die priméar die Funktion frostsicherer Uberwinte-
rungsquartiere Ubernehmen sollen, zugleich aber auch als Sonn- und Ver-
steckplatze genutzt werden kdénnen sowie der Entwicklung von Jagdhabita-
ten und Eiablageplatzen mit sparlicher Vegetation dienen.

2 Totholzstrukturen sind auf einem Sandbett herzustellen, die primar die
Funktion von Sonn-, Versteck- und Eiablageplatze ibernehmen sollen, durch
das Aufbringen einer isolierenden Schicht aus Hackselgut zugleich aber auch
als frostsichere Uberwinterungsquartiere dienen kénnen.

4 Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan GroB Bahnwortel, Rheinau — Freistett”, Biiro
Spang . Fischer . Natzschka, Walldorf, Oktober 2012 — Anlage 1 des Umweltberichtes!
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8 Strauchgruppen, bestehend aus jeweils zehn Heistern, sind zu pflanzen
uns auf Dauer zu erhalten. Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen durchzufiih-
ren. Zu verwenden sind standortheimische Gehdlzarten, wie Acer campestre
(Feld- Ahorn), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Ge-
wodhnliche Hasel), Euonymus europaeus (Gewdhnliches Pfaffenhitchen), Li-
gustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa
canina (Echte Hunds-Rose) und Viburnum lantana (Wolliger Schneeball).

Im Detail sind die verbindlichen Vor- und Angaben vom Biiro Spang.Fischer.
Natzschka zu beachten. Siehe hierzu ,,MaBnahme A 1 und A 2%, Seite 148-154!+

Die Sicherung der baulichen Umsetzung der MaBnahme hat durch eine 6ko-
logische Baubegleitung zu erfolgen.

Offentliche Griinfliche ,Miihlbach“ (Schadensbegrenzung Natura 2000)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB / § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Die Griunflache im Osten des Planungsgebietes dient der auBeren Eingri-
nung, dem Gewasserschutz, der Sicherung des FFH-Gebietes (Puffer zur
Verminderung visueller und akustischer Stérreize) und als Schadensbegren-
zungsmaBnahme bezlglich der Natura 2000-Gebiete (VergréBerung der
rdumlichen Ausdehnung des Lebensraumtyps 91E0* und Schaffung zusétzli-
cher Habitate fir die charakteristischen Tier- und Pflanzenarten dieses Le-
bensraumtyps sowie Verbesserung der Vernetzungssituation mit nérdlich
angrenzenden Auwaldbesténden).

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist die vorhandene standort- und le-
bensraumtypische Vegetation, wie Roéhrichtbestdnde und Weidengebische
zu erhalten (ca. ein Drittel der Flache).

Auf der restlichen Flache ist der Lebensraumstyp 91E0* (Auenwalder mit Er-
le, Esche und Weide) durch Pflanzung standort- und lebensraumtypischer
Gehdlze zu entwickeln. Hierzu sind Steckhdlzer der Silber-Weide (Salix al-
ba), der Bruch-Weide (Salix fragilis) oder ihres Bastards, der Fahl-Weide
(Salix x rubens), welche geman dem Handbuch zur Erstellung von Manage-
mentplanen (LUBW 2009a) kennzeichnende Arten des Lebensraumtyps
91E0* sind, auszubringen.

Die insgesamt 200 Steckhdlzer sind in acht Gruppen a jeweils 25 Stlck auf
Flachen von ca. 5 m x 5 m im Frihjahr 2013 auszubringen (Pflanzabstande
zwischen den Steckhélzern ca. 1 m). Sie kdnnen in Abstimmung mit dem zu-
stéandigen Forstamt vor Ort gewonnen werden, um sicherzustellen, dass nur
autochthones Material zum Einsatz kommt. Es sind die Vorgaben vom Biro
Spang.Fischer.Natzschka zu beachten.

Eine Entwicklungspflege Uber drei Jahre und der Ersatz ausfallender Gehdél-
ze ist zu gewahrleisten. Danach ist keine regelméaBige Pflege erforderlich.
Bei Bedarf sind aufkommende Neophyten durch gezielte Mahd mit anschlie-
Bender Berdumung des Schnittgutes zurlickzudrangen.

Im Detail sind die verbindlichen Vor- und Angaben vom Biro Spang.Fischer.
Natzschka zu beachten. Siehe hierzu ,,MaBnahme Nr. 2“, Seite 78 - 79!s

5 Natura 2000 - Vertraglichkeitsstudie zum Bebauungsplan GroB Bahnwortel, Rheinau — Freistett”, Biiro Spang . Fi-
scher . Natzschka, Walldorf, Oktober 2012 — sieche Anlage 2 des Umweltberichtes!
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Die Sicherung der baulichen Umsetzung der MaBnahme hat durch eine 6ko-
logische Baubegleitung zu erfolgen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauNVO)

Teilflachen der geplanten PrivatstraBe (PlanstraBe C) werden gem. den Ein-
tragungen im Planteil mit einem Leitungsrecht (Ir) zugunsten der Versor-
gungsunternehmen (Wasserversorgung, ErschlieBungstrager) und einem

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt (Unterhaltung, auch Uferzone) be-
lastet.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

GemalR dem Schalltechnischen Gutachtent¢ Nr. 5175/1115 vom 20.04.2012
werden Larmkontingente Lek wie folgt festgelegt:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die nach-
folgend angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45 691 weder
tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Gberschreiten:

Lk tags = 60 dB(A); Lek nachts = 40 dB(A)

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt nach
DIN 45 691: 2006-12, Abschnitt 5.

Die Einhaltung (oder Unterschreitung) der Werte des Emissionskontingents
ist jeweils bei der Antragstellung auf Baugenehmigung oder Nutzungsande-
rung nachzuweisen. Bei diesem Nachweis sind aufgrund betriebsspezifischer
Randbedingungen ggf. erforderliche Zuschlage (z. B. Impulshaltigkeit, Ton-
haltigkeit usw.) entsprechend den Festlegungen in der TA Larm zu bertck-
sichtigen.

Dartiber hinaus sind an potentiell schutzbediirftigen Einwirkungsorten (Ge-
bauden) innerhalb des Gewerbegebietes die jeweils maBgebenden Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm einzuhalten.

Im CGbrigen sind die Aussagen des Schalltechnischen Gutachtens Nr.
5175/1115 vom 20.04.2012 zu beachten.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
(§ 9 Abs. 1, Nr. 25a BauGB)

Bei den geplanten Anpflanzungen sind generell die nachstehenden Punkte
zu beachten:

ISW — Ingenieurblro fur Schall- und Warmeschutz Wolfgang Rink: Gutachten Nr. 5175/1115 zur Kon-
tingentierung der Larmemissionen im Plangebiet vom 20.04.2012
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Es sind standortgerechte, einheimische Gehdlze gemal der Artenliste zu
verwenden. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Die Vorschriften des Nachbarrechts sind zu beachten.

Innere Durchgrinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf den privaten Grundstlcken sind je angefangenen 1000 m2 Grundstiicks-
flache ein Laubbaum (StU 12/14; 3xv.) aus der beigefligten Artenliste anzu-
pflanzen. Der Standort innerhalb der Grundsticke ist frei wahlbar. Vorhande-
ne Baume und festgesetzte Einzelbdume gemal Planeintrag werden auf
dieses Pflanzgebot angerechnet.

Die Gemeinde kann betroffene Grundstliickseigentiimer verpflichten, die
Pflanzgebote umzusetzen.

Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind als Grlinanlagen anzulegen
und zu pflegen.

Baumpflanzungen entlang von StraBen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im 6ffentlichen StraBenraum, den Griinflachen und auf den privaten Grund-
stlcken, sind entsprechend den Eintragungen im Plan einheimische Laub-
bdume mit einem Stammumfang von 12/14 aus der Artenliste zu pflanzen
(ca. 30 Stck.) und auf Dauer zu erhalten. Geringfligige Standortabweichun-
gen - insbesondere durch Berlcksichtigung der Grundstickszufahrten - sind
zuldssig. Die Baumscheiben sind ausreichend zu dimensionieren und mit
niedrigen, standortgerechten Gehdlzen zu unterpflanzen. Bei Verlust ist eine
Ersatzpflanzung durchzufihren.

Die Gemeinde kann betroffene Grundstlickseigentiimer verpflichten, die
Pflanzgebote umzusetzen.

Die Pflanzung der Hochstdamme wird im privatem Gelande vom Eigentimer
in Abstimmung mit der Gemeinde durchgefihrt.

Erhaltung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf den o6ffentlichen Grinflachen langs der Entwasserungsgraben und dem
Muhlbach ist der vorhandene Baum- und sonstiger Vegetationsbestand ge-
man den Angaben des Umweltberichtes dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind Ersatzpflanzungen durchzufthren.

Waéhrend der Bauphase ist fUr ausreichende BaumschutzmaBnahmen zu
sorgen.
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Flachen flr Aufschittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Werden fur den Ausbau der ErschlieBungsstraBen Béschungen erforderlich,
so werden diese im Verhaltnis 1 : 1,5 in die angrenzenden privaten Grund-
stlicke verzogen.

Zuordnung landespflegerischer MaBnahmen

(§ 9 Abs. 1a, Satz 2 i.V.m. § 1a BauGB bzw. § 24 BNatSchG sowie §§ 135a-c
BauGB)

Durch die geplanten Vorhaben im Bereich des Bebauungsplanes erfolgen
unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt.

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen im Stra-
Benraum Ziff. 15.2. werden den zu erwartenden Eingriffen, die durch die An-
lage der Verkehrsflachen entstehen, zugeordnet.

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen Ziff. 12.1 bis
12.8 sowie 15.1 innerhalb des Planungsgebietes werden den zu erwarten-
den Eingriffen, die durch die Bebauung der privaten Grundstlicke entstehen,
zugeordnet.

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen MaBnahmen zur Streuobst-
wiese-Aufwertung auBerhalb des Planungsgebietes — Siehe Anlage 3 des
Umweltberichtes!” - werden den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Be-
bauung der privaten Grundstlicke entstehen, zugeordnet.

’Externe Ausgleichs- und ErsatzmaBOnahmen zum Bebauungsplan "GroB Bahnwértel" der Stadt Rheinau, OT Frei-
stett (Ortenaukreis), Planungsbiiro Fischer, 12.11.2012
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Artenliste
Heimische Baume:

Quercus robur

Alnus glutinosa
Prunus padus

Salix cinerea

Salix viminalis

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior

Heimische Straucher:

Carpinus betulus

Corylus avellana®
Euonymus europaeus*
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Cornus sanguinea
Sambucus nigra
Viburnum opulus*
Salix-spec.

Prunus spinosa

- Stieleiche

- Schwarzerle

- Traubenkirsche

- Aschweide

- Korbweide

- Bergahorn

- Gewohnliche Esche

- Hainbuche

- Haselnu3

- Pfaffenhlitchen

- Heckenkirsche

- Faulbaum

- Roter Hartriegel

- Holunder

- Gewohnlicher Schneeball
- Weiden-Arten

- Schlehe

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sind in den Ubrigen Bereichen
mit ausgewiesenen Pflanzgeboten zu verwenden:

GroBe Baume:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Fagus sylvatica
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur

Salix caprea

Tilia cordata

Kleine bis mittelgroBe Baume

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus padus
Castanea sativa

- Spitzahorn
- Bergahorn

- Zitterpappel
- Rotbuche

- Traubeneiche
- Stieleiche

- Salweide

- Winterlinde

- Feldahorn

- Hainbuche

- Traubenkirsche
- EBkastanie

Stand: 25.03.2013
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Heimische Straucher:

Corylus El'u'ellanﬁfnr - Haselnul}

Comus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Raoter Hartriege!
Eucnymus europaeus® - Pfaffenhiitchen
Ligustrum wvulgare®* - Liguster

Lonicera xylosteum - Hackenkirsche
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Salix spec. - Weiden-Arten
Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana® - Wolliger Schneaball
Viburnum opulus® - Gewbhnlicher Schneeball
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Rasa rubiginosa - Weinrose

Rosa canina - Haeckenrose

RFosa gallica - Essigrose

Rosa pimpinellifolia - Bibemellrose

Die mit * gekennzeichneten Gehalze sind giftig.

Bei den mit © gekennzeichneten Gehélzen handelt es sich um "allergena
Pflanzen".

oril
Freiburg, den 08.08.2011 BlU-ba Rheinau, den EEMNMH ...........
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Fertigung: ... J.....

Schriftliche Festsetzungen Anlage:........5 ........

.. Blatt:.......... 1-2.....
zum Bebauungsplan "GroR Bahnwortel"

der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachgestaltung

1.1.1  Die Dachneigung wird festgelegt mit 0° - 45°.

1.1.2  Flachd&cher bis 7° sind zu begriinen, soweit betriebliche Belange dem nicht
entgegenstehen.

1.1.3  Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder ahn-
licher Weise behandelter Ausfiihrung zuléssig. Ausgenommen von dieser
Regelung sind hinsichtlich des Dachflachenanteils deutlich untergeordnete
Dachflachen wie Gauben, Eingangsiiberdachungen, Erker u.4..

2 Gestaltung der unbebauten Flichen

2.1 Einfriedigungen sind als transparenter Zaun (keine Mauern, ausgenommen
Sockelmauern bis 0,30 m Hohe) herzustellen. Einfriedigungen sind durch ei-
ne Strauchbepflanzung mit einheimischen, standortgerechten Gehélzen zu
begrinen.

2.2 Nicht bebaute Flachen sind als Griinflache oder gartnerisch genutzte Flache
anzulegen und zu unterhalten. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zu-
gange, Zufahrten, Abstellplatze und Lagerflachen etc.

2.3 Die befestigten Flachen sind mit einem Gefélle zu den angrenzenden, unbe-

festigten Flachen auszubilden.

Stellplatze fur PKW sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Rasenpflas-
ter, Pflaster) zu versehen.

Stand: 25.03.2013 Seite 1
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Stadt Rheinau, OT Freistett = BP "GroB3 Bahnwortel” Begriindung

BEGRUNDUNG Fertigung: ...............

zum Bebauungsplan

"GrofB Bahnwortel”

und den zugehorigen ortlichen Bauvorschriften

der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis)

1.1

Erfordernis der Planaufstellung

Im Ortsteil Freistett sind die Industrie- und Gewerbeflachen von Rheinau im
Norden sowie l&dngs der L 87 ausgewiesen. Diese Flachen sind heute weit-
gehend von gréBeren Firmen genutzt, bebaut oder sind fir Erweiterungen
der groBen Rheinauer Firmen vorzuhalten. Im Laufe der letzten Jahre wur-
den auch die Industrieflachen westlich der L 87 verauBert und gréBtenteils
bereits bebaut. Heute sind keine gréBeren gewerblichen Flachen mehr ver-
fugbar.

Deshalb soll das Gewerbe- und Industriegebiet erweitert werden. Damit kann
auch kinftig expandierenden Betrieben, die in einer Gemengelage im Orts-
kern oder in unmittelbarer Nachbarschaft von Wohngebieten mit Nutzungs-
konflikten rechnen missen, eine geeignete Flache flr eine zukunftsorientier-
te betriebliche Entwicklung angeboten werden.

Mit der Ausweisung dieser Flache soll speziell dem 6rtlichen Bedarf an Er-
weiterungsflachen entsprochen werden. Die Flachen werden lediglich als
Gewerbe-, nicht als Industriegebiete vorgesehen und zum Muhlbach bzw.
der daran anschlieBenden Bebauung wird ein entsprechender Abstand ein-
gehalten.

Die Flache eignet sich aufgrund ihrer Lage mit kurzer Anbindung Uber die
RheinstraBe an die Ortslage und die L 87 insbesondere fir kleinere Gewer-
be- und Handwerksbetriebe.

Deshalb wird der Bebauungsplan "Gro3 Bahnwortel" aufgestellt, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine ErschlieBung und Bebauung des
Gebietes zu schaffen.

Verfahren

Da das Verfahren nach Inkraftireten der Anderung des Baugesetzbuches
(BauGB) am 20.07.2004 durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) eingeleitet wird, sind die Regelungen des BauGB in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 anzuwenden.

Zu dem Bebauungsplan wird ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB angefer-
tigt.

Stand: 25.03.2013 Seite 1
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3.2

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet mit ca. 6,24 ha Flache umfasst Wiesen- und Acker-
flachen am nordwestlichen Ortsrand von Freistett.

Die Ausweisung stellt eine Erweiterung des Industriegebietes "Salmenkopf-
Viehgrund-Kirchkopf" dar. Die Flache liegt an der RheinstraBe und wird im
Norden und Westen begrenzt durch bestehende Industriegebiete. Im Osten
begrenzt der Mihlbach, im Sidden die RheinstraBe das geplante Gewerbe-
gebiet.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem "Zeichnerischen Teil"
zu entnehmen.

Ubergeordnete Planung ¢ Vorgaben
Regionalplan

Das nérdlich angrenzende bestehende Gewerbegebiet ist bereits im Regio-
nalplan "Sudlicher Oberrhein" von 1995 eingetragen, die bereits bebauten
Flachen im Westen sind noch nicht eingetragen.

Dariber hinaus trifft der Regionalplan keine besonderen Aussagen zu dieser
Flache.

Im Hinblick auf die Bedeutung von Rheinau als Industriestandort ist es aber
erforderlich neue Flachen auszuweisen, um auf Nachfrage kurzfristig Bau-
land fOr ansiedlungswillige Betriebe bieten zu kdénnen. Dies entspricht auch
der im Regionalplan 1995 ausgewiesenen Funktion von Rheinau-Freistett als
"Standort fir industrielle und gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten gréi3-
ren Umfangs zur Stltzung des regionalen Arbeitsplatzangebotes".

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "GroB Bahnwoértel" ist im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau von 2003 nicht als
gewerbliche Bauflache dargestellt.

Deshalb wurde die Ausweisung in dem laufenden Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheinau bericksichtigt. Die Flache
wurde als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Die 6ffentliche Auslegung er-
folgte vom 21.06.2011 — 21.07.2011, die erneute 6ffentliche Auslegung er-
folgte vom 16.03.2012 — 26.04.2012.

Da der Bebauungsplan sich derzeit nicht aus einem genehmigten Flachen-
nutzungsplan entwickelt, ist er nach Satzungsbeschluss dem Landratsamt
Ortenaukreis zur Genehmigung vorzulegen.

Aufgrund der zwischenzeitlich eingeleiteten Grundstiicksverhandlungen so-
wie dem Wunsch nach einer mdglichst kurzen Verbindung zwischen den In-
dustrieflachen norddstlich und stidwestlich des Planungsgebietes wurde die
Abgrenzung gegenuber dem urspringlichen FNP-Entwurf etwas geandert.
Statt der Flachen sudlich der RheinstraBe werden Flachen langs des Mahl-
bachs mit aufgenommen. Dabei werden die aus 6kologischer Sicht erforder-
lichen Absténde zu den Gewassern eingehalten.

Stand: 25.03.2013 Seite 2
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3.2.1

3.2.2

Europaisches Netz "Natura 2000"

Far Vorhaben, die ein besonderes Schutzgebiet erheblich beeintrachtigen
kénnen, ist eine Prifung auf Vertraglichkeit mit den flr dieses Gebiet festge-
legten Erhaltungszielen durchzuftihren (§ 1 (6) Nr. 7 b BauGB; §§ 34 (1) und
(2) BNatSchG).

GemalR kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen fiir Baden-
Wirttemberg nach der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom
Ministerium Landlicher Raum liegen fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen eines gemeldeten
oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogelschutzgebietes bzw. von Fla-
chen, die diesbeziglich die fachlichen Meldekriterien erfillen, vor.

Der Mihlbach ist aber als FFH-Gebiet ausgewiesen (Westliches Hanauer
Land, Schutzgebiets-Nr. 7313341) und grenzt an das Planungsgebiet.

Besonders geschiitzte Biotope

An der nérdlichen Grenze des Planungsgebietes befindet sich ein besonders
geschutztes Biotop.

Es handelt sich dabei um das "Schilfréhricht am Sidrand des Industriegebie-
tes Freistett" mit der Biotop-Nr. 1731-331-72073.

Planung

Die Erweiterungsflachen flgen sich gut in die vorhandenen gewerblichen
Bauflachen ein, da sie im Norden und Westen an bestehende Gewerbege-
biete angrenzen.

Bei der Ausweisung der gewerblichen Bauflachen ist vorgesehen, fir die
Flachen eine moglichst optimale Nutzung/Ausnutzung zu berucksichtigen.
Hierzu wird das ErschlieBungssystem sparsam ausgewiesen und auf interne
Granflachen verzichtet. Grinflachen werden langs der Gewasser erhalten
und stellen damit auch den Schutz dieser Gewasser sicher. Darlber hinaus
werden Grinflachen im Hinblick auf den Artenschutz ausgewiesen.

Die baulichen Nutzungsmdglichkeiten werden an die Ausweisungen im an-
grenzenden Gewerbe- und Industriegebiet angelehnt, d. h. auch hier werden
Gebaudehdhen von 12 m zugelassen. Die Uberbaubare Flache wird gegen-
Uber den Industriegebieten mit groBen Freiflachen noch etwas erhdht. Damit
kénnen auch auf kleinen Grundstlicken groB3flachige Gebaude entstehen,
was im Einzelfall sehr vorteilhaft sein kann fur Betriebe, die nur geringe Frei-
flachen bendtigen.

Die zentrale ErschlieBungsachse ermdglicht eine flachensparende Erschlie-
Bung der unverbindlich eingeteilten 9 Baugrundstlicke mit insgesamt ca.
42.149 m?; im Durchschnitt sind die Parzellen ca. 4.680 m? grof3, kbnnen
aber bei Bedarf auch gréBer oder kleiner eingeteilt werden.
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4.1

Gegenulber der urspriinglich zur Offenlage (06.02.2012 — 06.03.2012) aus-
gewiesenen ca. 51.000 m? groBen Gewerbeflache wurde die Flache zuguns-
ten von Grlinflachen deutlich verkleinert. Dies war jedoch erforderlich, um die
anlasslich der artenschutzrechtlichen Prifung festgestellten geschitzten Ar-
ten hinreichend zu berlicksichtigen.

So werden in den neu ausgewiesenen 6ffentlichen Grinflachen am sudli-
chen Rand langs der RheinstraBe CEF-MaBnahmen vorgesehen — geschiitz-
te Kleinlebewesen werden aus dem Gewerbegebiet auf diese Flachen um-
gesiedelt. Auch die Anbindung der PlanstraBe A an die RheinstraBe wurde
aus diesem Grund nach Westen verschoben.

Im Norden wurde ein deutlich breiterer Grinstreifen ausgewiesen. Dieser
ermdglicht eine abgeflachte Gestaltung der Uferzone, Anpflanzungen und
einen Unterhaltungsweg.

Aufgrund der im Umfeld des Gewerbegebietes vorhandenen Wohnnutzun-
gen wurde auch ein schalltechnisches Gutachten erstellt und darauf basie-
rend die Kontingentierung der La&rmemission im Plangebiet festgeschrieben.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Gewerbegebiet ausgewiesen. Damit wird klargestellt,
dass hier keine grofB3flachigen Industriebetriebe angesiedelt werden sollen,
sondern Flachen fir den 6rtlichen Bedarf bereitgestellt werden.

Im gesamten Planungsgebiet werden Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter) als Ausnahme zugelassen, da gerade bei
kleineren Betrieben nicht auszuschlieBen ist, dass der Betriebsinhaber bei
seinem Betrieb wohnen will. Es ist jedoch in jedem Einzelfall durch ein
schalltechnisches Gutachten nachzuweisen, dass durch geeignete Schall-
schutzmaBnahmen dauerhaft sichergestellt ist, dass die maBgebenden Im-
missionsrichtwerte (s. Planungsrechtliche Festsetzungen) nicht Gberschritten
werden. AuBerdem darf max. 1 Wohnung je Betrieb errichtet werden und
diese Wohnung darf nicht als eigenstandiges Wohngebaude errichtet wer-
den. Damit wird die Wohnnutzung in dem Gewerbegebiet begrenzt.

Vergnlgungsstatten wie z.B. Spielhallen werden im Gewerbegebiet ausge-
schlossen. Derartige Einrichtungen wirden der Struktur und dem Preisgefu-
ge im Gewerbegebiet widersprechen. AuBBerdem soll das Gewerbegebiet ge-
zielt den heimischen Betrieben zur Verflgung gestellt werden.

Zur Sicherstellung ausreichender Kapazitaten an Gewerbegrundstiicken und
zur Verhinderung mdglicher Einzelhandelsagglomerationen werden selb-
standige Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet ausgeschlossen.

Einzelhandelsnutzungen sind nicht zulassig mit Ausnahme des Verkaufs von
Waren, wenn sie auf dem Grundstick mit einem Produktions-
oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlieBlich dort hergestellte
be- oder verarbeitete Produkte zu verdufB3ern und wenn die Verkaufsflache
max. 100 m? (Werksverkauf) betragt.
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4.2

4.3

4.4

Die genannten Regelungen der Zulassigkeit von Nutzungen stehen prinzipiell
vor dem Hintergrund, dass die Bauflachen im Plangebiet im Wesentlichen
einer tatsachlich gewerblichen Nutzung einschlieBlich der damit in Verbin-
dung stehenden erganzenden Einrichtungen zugefiihrt werden sollen.

Mit der nur eingeschrankten Zulassigkeit von den Betrieben zugeordneten
Verkaufsstatten wird auBBerdem eine Stérung und Gefahrdung des innerdértli-
chen Einzelhandels vermieden.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukdrper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen berlcksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes am Orts-
rand und dem Ziel nach einer intensiven Eingriinung ergeben.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Plangebiet geman dem laut
§ 17 BauNVO zulassigen Héchstmal fir Gewerbegebiete festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Héhenentwicklung baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von
Obergrenzen fur die Wand- und Firsthbhe beschrankt. Gegeniiber den an-
grenzenden Industriegebieten wird die zulassige Wandhdéhe reduziert.

Bauweise

Im gesamten Gebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Damit
kénnen im Einzelfall auch Baukdrper von Uber 50 m Lange errichtet werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die RheinstraBe mit An-
bindung an die L 87. PKW und kleinere LKW (bis max. 3,5 m Héhe) kénnen
auch direkt Uber die StraBe Im Glockenloch mit Gberértlicher Anbindung
(Kreisverkehr) an die L 87 zufahren. Uber die RheinstraBe im Slden ist eine
direkte Anbindung an den Ortskern von Freistett mdglich. Dies ist gerade flr
Handwerksbetriebe glnstig, da die erforderliche Kundenndhe somit gegeben
ist.

Die Baugrundstlicke im Gewerbegebiet werden Uber eine neue, zentrale Er-
schlieBungsachse erschlossen. Diese wird mit einer Wendeflache im Osten
abgeschlossen. Von der Wendeflache aus wird eine weitere private StralBe
nach Norden angelegt, die eine Verbindung zu den hier gelegenen Industrie-
flachen herstellt. Uber diese VerbindungsstraB3e ist eine direkte Verbindung
des nérdlich gelegenen Betriebsgelandes der Fa. Zimmer an die Straf3e Im
Glockenloch und damit an die hier entstandene Betriebserweiterung der Fa.
Zimmer gegeben. Durch die PrivatstraBe verkurzt sich die Fahrstrecke zwi-
schen den Betriebsanlagen und anderen StraBBen werden entlastet.

Mit dieser privaten PlanstraBe C wird auch der Wirtschaftsweg langs des
Mihlbaches an die Wendeflache angebunden.
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4.5

4.6

Die geplanten 6ffentlichen und privaten StraBen und Wege im Planungsge-
biet werden gegentiber dem vorhandenen Gelande um ca.30 — 50 cm erhdht
angelegt.

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den privaten Gewerbegrund-
sticken nachzuweisen. Da hier ausreichend Flachen vorhanden sind, wer-
den keine zusatzlichen 6ffentlichen Stellplatzanlagen ausgewiesen.

Unterirdische Verlegung von Versorgungsleitungen

Eine oberirdische Verlegung von Versorgungsleitungen entspricht nicht den
stadtebaulichen Gestaltungsvorstellungen, die seitens der Gemeinde fir das
Gebiet verfolgt werden. Daher wird in den Bebauungsplan eine Festsetzung
aufgenommen, wonach Versorgungsleitungen unterirdisch im Bereich der
Verkehrsflachen herzustellen sind. Beginn und Ablauf der Leitungsverlegung
werden mit den anderen Versorgungstragern und dem StraBenbau koordi-
niert, so dass ein kostengtinstiger Ausbau méglich ist.

Grunordnerische MaBnahmen

Die gewerblichen Bauflachen werden im Norden, Westen und Osten einge-
fasst von Gewassern. Zu diesen sind entsprechende Absténde einzuhalten.

Die am nérdlichen Rand des Planungsgebietes verlaufende Entwasserungs-
rinne wird beibehalten und durch die Ausweisung von Grinflachen gesichert.
Damit wird auch das ausgewiesene Biotop im Nordosten berticksichtigt und
die stdlich der Entwasserungsrinne verlaufende Gasleitung.

Die Weiterfihrung der Entwasserungsrinne langs der ErschlieBungsstraiBe
(RheinstraBe) wird beibehalten. Zur Absicherung dieser Entwasserungsrin-
nen werden die angrenzenden Flachen als 6ffentliche Grinflachen ausge-
wiesen und Pflanzgebote festgesetzt.

Damit stehen Flachen zur Erhaltung bzw. Férderung des naturnahen Umfel-
des entlang des Gewassers — einschlieBlich eines standortgerechten Ufer-
bewuchses zur Verfigung.

Zu dem Muihlbach im Osten werden Abstdnde von min. 10 m mit den ge-
werblichen Baugrundstiicken eingehalten und als o6ffentliche Grinflachen
ausgewiesen.

Auch im Suden langs der RheinstraBe werden umfangreiche Grinflachen
mit bis zu ca. 40 m Tiefe ausgewiesen. Diese dienen der &uBBeren Eingri-
nung des Gewerbegebietes, insbesondere sind sie aber zum Schutz der
festgestellten geschitzten Arten erforderlich.

Langs der ErschlieBungsstraBen werden Baume angepflanzt, um ein Grund-
gerust fUr eine innere Durchgrinung des Gewerbegebietes zu schaffen.

Am stdéstlichen Rand des Planungsgebietes sind nicht durchgéngig breite
Grianstreifen ausgewiesen. Werden keine Immissionsschutzstreifen angelegt
— z.B. Grlnstreifen — und sind die angrenzenden landwirtschaftlichen Betrie-
be bei notwendiger Einschrankung ihres Wirtschaftens dadurch von Ertrags-
ausfallen betroffen, so sind diese ggf. zu entschadigen.

Stand: 25.03.2013 Seite 6



Stadt Rheinau, OT Freistett = BP "GroB3 Bahnwortel” Begriindung

4.7

4.8

Neben den festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen am Rande des Planungs-
gebietes und langs der Entwasserungsgraben und an den 6ffentlichen Stra-
Ben werden zuséatzliche Anpflanzungen auf den Privatgrundstiicken ohne
Festsetzung der genauen Lage vorgesehen. Je nach Grundrissgestaltung
bzw. betrieblich erforderlicher Freiflachen fir die einzelnen Gewerbebetriebe
sind von den Grundstickseigentimern auf ihrem Grundstick Anpflanzungen
vorzunehmen.

Um eine Eingriinung des Planungsgebietes zu unterstitzen sind Grindacher
grundsatzlich zuldssig und winschenswert — auch fur Nebengeb&dude und
Garagen.

Die einzelnen MaBBnahmen werden im Umweltbericht detailliert beschrieben
und dienen dem erforderlichen Ausgleich.

Entwéasserung

Aufgrund der heute gultigen Regelungen des Wassergesetzes mit der Pflicht
zur Versickerung oder ortsnahen Einleitung von Regenwasser in ein oberir-
disches Gewasser wurden Untersuchungen' zur "Entwasserung" des Bau-
gebiets vom Ingenieurbiro Zink durchgefiihrt. Diese Untersuchung (Textli-
cher Teil zum Bebauungsplan) ist zu beachten. Er wird den Bebauungsplan-
unterlagen beigeflgt.

Im Nordwesten kann auf den 6ffentlichen Grinflachen ein Regenklarbecken
angelegt werden (s. Planeintrag).

Immissionsschuiz

Die Stadt Rheinau beabsichtigt ein uneingeschranktes Gewerbegebiet aus-
zuweisen. Die nachste Wohnnutzung befindet sich dann noch ca. 100 m von
der Baugrenze entfernt. Diese Wohnnutzung ist bereits durch ein uneinge-
schranktes Industriegebiet (flachenbezogener Schallleistungspegel tags und
nachts 65 dB) und durch ein uneingeschranktes Gewerbegebiet (flachenbe-
zogener Schallleistungspegel tags und nachts 60 dB) schalltechnisch vorbe-
lastet.

Deshalb wurde im Hinblick auf den erforderlichen Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung eine schalltechnische Untersuchung? durchgefihrt.

In diesem schalltechnischen Gutachten? des Ingenieurbiros fir Schall- und
Warmeschutz, W. Rink werden flr einzelne Teilflachen innerhalb des rdum-
lichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sogenannte Emissionskon-
tingente Lek bestimmt. Diese begrenzen die Larmentwicklung der zulédssigen
Nutzungen der jeweiligen Teilflache wahrend der Tages- und wahrend der
Nachtzeit.

ErschlieBung Baugebiet Gro3 Bahnwortel. Entwasserung - Textlicher Teil zum Bebauungsplan, Zink-
Ingenieure , 77886 Lauf vom 23.02.2012

ISW — Ingenieurburo fir Schall- und Warmeschutz Wolfgang Rink: Schalltechnisches Gutachten Nr.
5175/1115 zur Kontingentierung der Larmemissionen im Plangebiet vom 20.04.2012

Stand: 25.03.2013 Seite 7
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4.9

Die Einhaltung (oder Unterschreitung) der Werte des Emissionskontingents
ist jeweils bei der Antragstellung auf Baugenehmigung oder Nutzungsande-
rung nachzuweisen. Bei diesem Nachweis sind aufgrund betriebsspezifi-
scher Randbedingungen ggf. erforderliche Zuschlage (z. B. Impulshaltigkeit,
Tonhaltigkeit usw.) entsprechend den Festlegungen in der TA Larm [5] zu
berlcksichtigen.

Da die Festlegung der Werte flir das Emissionskontingent ausschlieB3lich un-
ter dem Aspekt der Vermeidung einer unzulassigen Betriebslarmeinwirkung
im Bereich auBerhalb des Plangebiets erfolgte, ist im Zuge des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens zusatzlich nachzuweisen, dass an schutzbe-
darftigen fremden Einwirkungsorten innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs die flr "Gewerbegebiete" (GE) festgesetzten Immissionsrichtwerte
nicht Gberschritten werden.

Im vorliegenden Gutachten wurden den gewerblichen Flachen Werte fir das
Emissionskontingent zugeordnet, welche die im Hinblick auf die Larment-
wicklung zulassige Nutzung dieser Flache wahrend der Tages- und wéahrend
der Nachtzeit derart begrenzen, dass auch unter Bertcksichtigung einer po-
tentiellen Larmvorbelastung durch benachbarte bestehende und geplante
Gewerbeflachen ein Beitrag zu einer unzulassigen Larmeinwirkung auf die
schutzbedurftige Umgebung gesichert ausgeschlossen wird.

"Fur die derzeitige Frequentierung der RheinstraBe lasst sich aus den im
Rahmen von Geschwindigkeitsmessungen im Zeitraum zwischen dem 10.
und 16.03.2013 ermittelten Daten flr die tagliche Verkehrsmenge ein Wert
von ca. 1 700 Kfz/24 h ableiten. Der zuklnftig die RheinstraBe befahrende
Anteil des plangebietsinduzierten Ziel- und Quellverkehrs ist von der derzeit
noch nicht bekannten Art und Struktur der im Plangebiet zur Ansiedlung
kommenden Betriebe abhangig und entzieht sich daher einer hinreichend
gesicherten Prognose. Dass der zusatzliche Kraftfahrzeugverkehr auf der
RheinstraBe vom/zum Plangebiet eine Zunahme der Frequentierung um
mehr als 50 % und damit eine relevante Erh6hung der Schallemission um
mindestens 3 dB(A) bewirkt, kann jedoch als auBerst unwahrscheinlich be-
zeichnet werden." (Untersuchung ISW).

Hochwassergefahrdung

Bezlglich der Hochwassergefahrdung des Baugebietes wurde vom Ing.-Blro
Zink eine Untersuchung?® durchgefuhrt. Diese wurde bereits mit dem Land-
ratsamt Ortenaukreis, Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, abge-
stimmt:

Nach den durchgefuhrten Erhebungen und Ermittlungen kann davon ausge-
gangen werden, dass das geplante Gewerbegebiet Gro3 Bahnwértel nicht
hochwassergefahrdet ist. Wie beschrieben, wirde eine Ausuferung des
Plauelbach/Muhlbaches auf der rechten Gewésserseite (6stlich des Baches)
erfolgen.

ErschlieBung Baugebiet Gro3 Bahnwortel. Hochwassergefahrdung des Baugebiets — Erlduterungs-
bericht Zink-Ingenieure , 77886 Lauf vom 08.11.2011

Stand: 25.03.2013 Seite 8
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4.10

Bei der ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes Gro3 Bahnwértel wird
gemal der StraBenplanung nach Abtrag des Mutterbodens der StraBenaus-
bau erfolgen. Somit ist gegentiber dem heutigen Gelandeniveau von einer
ca. 30 bis 50 cm héher liegenden StraBenlage auszugehen.

Ortliche Bauvorschriften gemaB Landesbauordnung (LBO)

Um eine Einbindung des Plangebietes ins Orts- und Landschaftsbild bzw. die
angrenzende bestehende Bebauung sicherzustellen, werden bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen geman § 74 LBO hinsichtlich der Gestaltung
der Gebaude getroffen.

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung wird ein grober Rahmen im Hin-
blick auf bestimmte Gestaltungsmerkmale vorgegeben, innerhalb dessen der
jeweilige Bauherr seine Vorstellungen realisieren kann. Damit soll ein in
Grundzigen einheitlicher Gebietscharakter gewahrleistet werden.

Flach geneigte Dacher sollen begrint werden, wobei jedoch auf die betriebli-
chen Belange Riucksicht zu nehmen ist, d. h. wenn durch die Begriinung un-
zumutbare Kosten oder MaBBnahmen erforderlich werden, kann auf eine Be-
grinung auch bei Flachdachern verzichtet werden (z.B. groBe Spannweiten
der Dachkonstruktionen, die zu unverhaltnismaBig hohen Kosten fir das zu-
satzliche Gewicht der Begrinung fuhren, kénnen durch zusatzliche Stltzen
vermieden werden. Stltzen kdnnen den Betriebsablauf beeintrachtigen.)

Um die versiegelten Flachen mdéglichst gering zu halten, wird generell eine
Minimierung der befestigten Flachen angestrebt. Darliber hinaus wird fir
Stellplatze die Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen (z.B. Pflaster,
Kies) vorgegeben.

Die Gestaltung der unbebauten Flachen der gewerblichen Grundstticke wird
lediglich bezlglich der Einfriedungen, der Versiegelung bzw. der gartneri-
schen Gestaltung vorgegeben.

Umweltbericht

Mit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Eu-
roparechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) vom 24.06.2004 besteht
grundsatzlich fur alle Bauleitplanverfahren die Verpflichtung zur Durchfih-
rung einer Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB). In einem Umweltbericht sind
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu beschreiben und
zu bewerten. Dabei sind die Anforderungen an den Umweltbericht geman
der Anlage zum BauGB zu beachten. Die Ergebnisse der Umweltprifung
sind in der Abwéagung zu berlcksichtigen.

Der Umweltbericht gem. § 2a BauGB wird als separater Fachbeitrag den
Bebauungsplanunterlagen beigeflgt.

Stand: 25.03.2013 Seite 9
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Begriindung

MNaturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-fAusgleichsregelung nach § 1a BauGB
i.V.m. § 18 BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige Beein-
trachtigungen der Leistungsféhigkeit des Maturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes, die durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden,
zu vermeiden, zu minimieren baw. durch Ausgleichs-! Ersatzmalnahmen zu

kompensiaran,

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-‘Ausgleichsregelung ist in den Fachbei-
trag Umweltbericht integriart,

Ver- und Entsorgung

Dig Var- und Entsorgungsleitungen flr das Baugebiet sind im Wesentlichen
neu herzustellen. Hierzu sind frilhzeitig entsprechende Planungen durchzu-
flhren.

Wassaerversorgung
Zustandig fur die Wasserversorgung ist die Stadt Rheinau.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das drtliche Versorgungsnetz
vorgesehen.

Die vorhandens Wassereitung in dem bestahenden Wirtschaftsweg wird im
Zuge der Erschlieffungsmalinahmen in die &ffentlichen Stralten und die ge-

plante private Planstrale C veregt,

Entwisserung
Zustindig fir die Abwasserbeseitigung ist die Stadt Rheinau.

Beziglich der geplanten Entwasserung des Baugebieles wird aufl die Unter-
suchung' des Ingenieurbiros Zink verwiasen (s. Anlage).

Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das vorhandene Netz vorgese-
han.

Flachenbilanz

Gesamfflache ca. 6,24 ha
Gewerbegebiet GE ca, 422ha™l ¥
Offentliche Verkehrsfidchen L, A 038has L0
Grinflachen (sffentich) "0 S ca. 1,72t

Erschlieiung Bougebisl Gl Bahnwiriel, Entsdisserung - Tedlicher Tell zum Bebauungsplan,  Zink-
Ingenicwre | TTEEE Lol vom 25002 H 2
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Stadt Rheinau, OT Freistett = B-Plan "GroR Bahnwortel” Hinweise und Empfehlungen

Fertigung: 1 ..........
Anlage: ....... 6.ee.
Blatt:........ j R o .

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

zum Bebauungsplan "Gro8 Bahnwortel”
der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis)

1 Abfallbeseitigung und wassergefihrdende Stoffe

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergefahrdender FlUssigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 49 LBO, sofern das Fassungsvermogen des Behalters 10 m® Uber-
steigt. Das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und ggf. im Rah-
men eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu héren.

Um Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist fir diese An-
lagen der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen.

Insbesondere bei Industrie- und Gewerbebetrieben sind aus der Sicht des
Gewasserschutzes strenge Anforderungen an Lagern und Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen sowie an die betrieblichen Abwasseranlagen zu
stellen. Um zu vermeiden, dass nach Fertigstellung von baulichen Anlagen
fur Industrie- oder Gewerbebetriebe aus Griinden des Gewasserschutzes
nachtraglich kostspielige Sanierungsmallinahmen erforderlich werden, sind
komplette Bauvorlagen auf der Grundlage der LBOVVO mit dem Bauantrag
einzureichen, die eine Beurteilung der Bauvorhaben im Hinblick auf die Be-

lange des Gewasserschutzes erméglichen.
Bei der Errichtung von Gebauden ist anzustreben, den anfallenden Erdaus-
hub auf das unumganglich erforderliche MaR zu reduzieren und das Material

innerhalb des Grundstiickes fur Gelandegestaltungen usw. wieder zu verwer-
ten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit wie moglich zu reduzie-

ren.
Auffullungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von Baumalnahmen
durfen nur mit

- reinem Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder

- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen

vorgenommen werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.
Auflerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustel-
lenabfallen nicht zulassig.

Bei Abbruch- und BaumalRnahmen anfallender Bauschutt und nicht fiir Bau-
maflnahmen bestimmter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufihren,
oder falls dies nicht méglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- und Bau-

schuttdeponie zu verbringen.

Stand: 25.03.2013 Seite 1
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2 Bauen im Grundwasser

Aus Griunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante Kel-
lerfulboden ist so zu wahlen, dal} diese Uber den héchsten bekannten
Grundwasserstanden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstanden ist ggf. auf
die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Gelande ent-
sprechend mit hierzu zulassigem Material aufzufiillen.

Bauliche Anlagen sind unterhalb des hochsten bekannten Grundwasserstan-
des wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Soweit bauliche Malinah-
men unterhalb des mittleren GW-Standes vorgesehen sind, ist hierfur grund-
satzlich eine Erlaubnis und somit die Durchflihrung eines wasserrechtlichen
Verfahrens erforderlich.

Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern/Bauteilen und sonstiger An-
lagen durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbe-
lastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Drainage zum Absenken und Fortleiten von Grundwas-
ser ist unzulassig.

Im Umfeld des Bebauungsplans befinden sich die amtlichen Grundwasser-
messstellen 1056/113-8, 104-113-3 und 112/113-0. Zur Abschéatzung der
Grundwasserstande fur das Planungsgebiet wurden mit Hilfe der Grundwas-
serdatenbank des Landes Baden-Wiirttemberg flir diese Grundwassermess-
stellen flir den Zeitraum von 1970 bis 2011 nachfolgende niedrigsten, mittle-
ren und héchsten Grundwasserstande ermittelt.

niedrigster mittlerer héchster

Grundwasser- Grundwas- Grundwasser-

stand [m+NN] serstand stand [m+NN]

[m+NN]

105/113-8 123,43 124,81 12717

(am 23.10.1972) (am 23.02.1970)
104/113-3 123,47 125,36 127,43

(am 16.01.1972) (am 18.05.1970)
112/113-0 125,67 126,22 127,15

{am 18.10.1971) (am 30.05.1983)

Das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz,
weist darauf hin, dass die in 0.g. Tabelle dargestellten Grundwasserstande
Montagswerte sind, d.h., dass der bisher vorhandene tatsachliche Maximal-
wert zwischen zwei Montagswerten liegen kann und somit evtl. hoch hdher
ist.

Bezuglich der Entfernung beider Messstellen zum Plangebiet empfiehlt das
Amt direkt vor Ort den anstehenden Grundwasserstand zu erkunden und zu
uberprifen.

Stand: 25.03.2013 Seite 2
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Bei allen baulichen Malnahmen insbesondere auch unterirdischen Tankan-
lagen (Nachweis der Auftriebssicherheit!) ist der Grundwasserstand im Pla-
nungsgebiet, der zeitweise hdher als 2,00 m unter dem Gelandeniveau liegt,
zu beachten.

3 Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 Bodenschutzgesetz fur Baden-Wirttemberg vom
24.06.1999 ist bei Baumafinahmen insbesondere auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Durch Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten gemaR DIN
18915 Blatt 2, fachgerechte Zwischenlagerung und Wiederverwendung soll
der Verlust von belebtem Oberboden vermieden werden.

Bauwege und Baustrafen sollten nach Mdéglichkeit nur dort angelegt werden,
wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollen. Nach der Nutzung von
Bauwegen sind die dort entstandenen Bodenverdichtungen bei abgetrockne-
tem Bodenzustand durch tiefes Aufreilen zu lockern.

4 Altlasten
Altlasten im Planungsgebiet sind der Gemeinde nicht bekannt.

Werden bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle) wahrgenommen, so ist umgehend das Land-
ratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unter-
richten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

5 Telekommunikation

Zur Versorgung des Baugebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Das Gebiet soll von
der Strafle "Am Glockenloch" versorgt werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StralBenbau und den BaumaRnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
mafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Netzprodukti-
on GmbH so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

6 Sicherung von Bodenfunden

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das Regierungspra-
sidium Freiburg, Ref. 26 - Archéologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg,
unverzuglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde (auch Bildstécke, Grenz-
steine etc.) bei Erdarbeiten zutage treten.

Stand: 25.03.2013 Seite 3
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7 Stromversorgung

Die elektrischen Hausanschluss- und StralRenbeleuchtungsanlagen werden
in diesem Gebiet verkabelt.

Anpflanzungen im Bereich der Erdkabel

Fir die Unterbringung der Kabel sollte DIN 1998 zugrunde gelegt werden.
Bei Anpflanzungen von Baumen wird demnach ein seitlicher Mindestabstand
von 2,5 m zum Erdkabel erforderlich. Ist dieser Abstand nicht realisierbar,
werden zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe oder Trennwéande bis in 1 m

Tiefe bendtigt.

In den Bruckenaufienseiten werden Kabelschutzrohre bendétigt und je nach
Ausfiihrung der Straflenbeleuchtung einbetonierte Befestigungsvorrichtun-
gen flr die Leuchtenmasten.

Trafostation

Fur die elektrische Versorgung des Neubaugebietes benotigt die Syna
GmbH, Achern Platz fir eine Umspannstation. Der Standort sollte an der
PlanstralRe A liegen und die Grundflache des Platzes ca. 3,5 x 4 m betragen.
Im Plan wird die ungefahre Lage der Trafostation ausgewiesen. Die genaue
Abgrenzung ist im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen festzulegen.

Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmafinahmen sind der Syna GmbH (Si-
wag) rechtzeitig mitzuteilen.

8 Baugrund / Geotechnik

Als Baugrund stehen junge, z.T. setzungsempfindliche Ablagerungen des
Rheins an. Das Grundwasser ist bauwerksrelevant.

Eine objektbezogene Baugrunderkundung und Griindungsberatung durch ein
privates Ingenieurbiro wird daher empfohlen.

9 Abstimmung der ErschlieBungsmafRnahmen

Fiar den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplan-
gebiet der badenova AG & Co.KG, Offenburg, so frih wie moglich schriftlich
angezeigt werden.

Stand: 25.03.2013 Seite 4
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10 Landwirtschaftliche Emissionen

Das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Landwirtschaft, weist darauf hin,
dass als Folge einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung entstehende Imissi-
onen (Staub, Larm, Gerliche) als ortsiiblich hinzunehmen sind.

Freiburg, den 08.08.2011 BU-ba ® 183Hin05.doc
09.01.2012
25.01.2012
12.11.2012
25.03.2013

PLANUNGSBURO FISCHER l’m_q_/'l

Gunterstalstrale 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 =info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de
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Hinweise und Empfehlungen

Stadt Rheinau, OT Freistett = B-Plan "Grofl Bahnwortel”
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Hinweise und Empfehlungen

Stadt Rheinau, OT Freistett = B-Plan "GroR Bahnwértel”
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