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ORDNUNGSWIDRIG.

JEGLICHE ANDERUNG, VERVIELFALTIGUNG ODER WEITERGABE DER DATEN BEDARF DER
ZUSTIMMUNG DES PLANUNGSBUROS FISCHER.

FUR NACHRICHTLICH UBERNOMMENE EINTRAGE {Z. B. LEITUNGSTRASSEN, KATASTERGRUND-
LAGEN) WIRD KEINE GEWAHR UBERNOMMEN,

DIE DATEN DES LANDESVERMESSUNGSAMTES SIND GESETZLICH GESCHUTZT. WER DIE DATEN
UNBEFUGT VERVIELFALTIGT, UMARBEITET ODER VERBREITET HANDELT NACH § 17 (1) VermG
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)
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ALLGEMEINES WOHNGEBIET WA (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO0)
GRUNDFLACHENZAHL (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO0)

OFFENE BAUWEISE, NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVvo0)

WANDHGHE WH ALS HOCHSTMASS (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVOQ)
FIRSTHOHE FH ALS HOCHSTMASS (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)
BAUGRENZE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNV0)

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

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
WOHNSTRASSE

FUSS- UND RADWEG/WIRTSCHAFTSWEG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
GRUNFLACHE ALS BESTANDTEIL DER VERKEHRSANLAGEN
HAUPTVERSORGUNGS-UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

[ {§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB) UNTERIRDISCH

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 u. Abs. 6 BauGB)

TRAFOSTATION

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

25°-45°

DACHNEIGUNG ALS MINDEST-/HOCHSTMASS

3. HINWEISE
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BESTEHENDE GEBAUDE LT. KATASTER

GEPLANTE GEBAUDE (UNVERBINOLICHER VORSCHLAG)

GEPLANTE CARPORTS/GARAGEN (UNVERBINDLICHER VORSCHLAG)
GEPLANTE GRUNDSTUCKSGRENZEN (UNVERBINDLICHER VORSCHLAG)

NUMMERIERUNG BAUGRUNDSTUCKE

NUTZUNGSSCHABLONE
1= ART DER BAULICHEN NUTZUNG
3= GRUNDFLACHENZAHL GRZ (max)

5= DACHNEIGUNG DN
SD=SATTELDACH WB=WALMDACH
PD= PULTDACH TD= TONNENDACHDACH
VPB= VERSETZTES PULTDACH

7= FIRSTHOHE FH (max)
WANDHOHE WH (max)
ERDGESCHOSSFUSSBODENHOHE EFH (max)

2= ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE
L= GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ (max)
6= BAUWEISE
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Stadt Rheinau - Helmlingen = Bebauungsplan "Helmlingen-Siid" Satzung

Fertigung: Tt
SATZUNGEN Anlage:......1...........
Blatt......... i B

der Stadt Rheinau (Ortenaukreis)
uber die Aufstellung

a) des Bebauungsplans "Helmlingen - Siid" mit
b) den zugehorigen ortlichen Bauvorschriften

im OT Helmlingen

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am ..............
den Bebauungsplans "Helmlingen - Sid" und
die zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften

a)
b)

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen be-
schlossen.

§1

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), in der derzeit gultigen Fassung

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in der derzeit glltigen Fassung

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), in der derzeit giltigen Fassung

Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans fir
a) die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie
b) die Ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichnerischen Teil" der Bebauungs-
plananderung.
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Stadt Rheinau - Helmlingen = Bebauungsplan "Helmlingen-Siid" Satzung

§ 2

§3

§4

Bestandteile des Bebauungsplanes

a) Die planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen aus:

1. Zeichnerischer Teil M. 1.: 500 i.d.F.v. 18.03.2009
2. Schriftliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Vorschriften i.d.F.v. 18.03.2009
b) Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
1. Zeichnerischer Teil M. 1:500 i.d.F.v. 18.03.2009
2. Schriftliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften i.d.F.v. 18.03.2009

c) Beigefligt sind:
1. Begriindung mit Umweltbericht i.d.F.v. 18.03.2009
2. Hinweise und Empfehlungen i.d.F.v. 18.03.2009
3. Schemaschnitte Dachformen
4

. Zusammenfassende Erklédrung

Aufhebung des Bebauungsplans "Kressenbosch II" und der zugehérigen
Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen i.d.F.v. 19.04.1990

Mit Inkrafttreten dieser Satzungen wird der rechtsgultige Bebauungsplan "Kres-
senbosch II" von 1990 im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans (Bereich
Planstrale A) aufgehoben und durch den Bebauungsplans "Helmlingen - Stid"
ersetzt.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen értlichen
Bauvorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann ge-
maRk § 75 LBO mit einer GeldbuRe bis 51.129,19 EUR geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 Buchstabe b BauGB festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewéssern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beein-
trachtigt oder zerstdrt werden. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 213
Abs. 2 BauGB mit einer GeldbuRe bis 10.000,00 EUR geahndet werden.
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Stadt Rheinau - Helmlingen = Bebauungsplan "Helmlingen-Sud" Satzung

§ 6 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Helmlingen - Stid" und die zugehérigen Ortlichen Bauvor-
schriften treten mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Ausgefertigt:

0 3, Aoril 2009

Rheinau, den ..t......0.. 0

/ : A o
1 |

Michael Welsche, BUrgerme:i‘ster

(& 215Sat03.doc)
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Stadt Rheinau - Helmlingen = Bebauungsplian "Helmlingen-Sid™ Planungsrechtliche Festsetzungen

[l Fertigung: R0 —
Schriftliche FeStsetzungen Anlage......... 3 et
zum Bebauungsplan "Helmlingen-Siid" Blatt.......... 1-6.......

der Stadt Rheinau — Helmlingen (Ortenaukreis)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

2.1

2.2
2.2.1

2.2.2

& 2N5

2.2.4

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

Allgemeines Wohngebiet WA
(§ 4 BauNVvO)

Innerhalb der als WA ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 4 Abs. 3
Nr. 3 - 5 BauNVO (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len) ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 - 20 BauNVO)

Grundflachenzahl, Vollgeschosse

Die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird gemals den Eintragungen
im Plan festgesetzt.

Die max. zuléssige Zahl der Voligeschosse wird geméaf den Eintragungen im
Plan festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die max. zuldssige Wandhthe WH (Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut) wird gemaR den Eintragungen im Plan bezogen
auf die Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstralle festgesetzt - ge-
messen in Gebdudemitte.

Die max. zuldssige Firsthéhe FH wird gemaR den Eintragungen im Plan be-
zogen auf die Oberkante der zugehorigen Erschliefungsstrale festgesetzt -
gemessen in Gebaudemitte, auch wenn dadurch die max. zuldssige Dach-
neigung im Einzelfall unterschritten wird.

Die max. zuldssige ErdgeschossfuRbodenhdhe EFH wird geméaR den Eintra-
gungen im Plan bezogen auf die Oberkante der zugehdorigen ErschlieRungs-
strafle festgesetzt — gemessen in Gebaudemitte.

Bei Doppelhdusern sind die Wandhoéhen, Firsthéhen und Sockelhéhen ein-
heitlich zu gestalten bzw. anzupassen.

Stand: 18.03.2009 Seite 1



Stadt Rheinau - Helmlingen = Bebauungsplan "Helmlingen-Stid" Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1

3.2

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVOQ)

Bauweise

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.

ED - offene Bauweise geméaR § 22 Abs. 2 BauNVO
es sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tiberbaubare Grundstlicksflache wird im "Zeichnerischen Teil" durch die
eingetragenen Baugrenzen festgelegt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind innerhalb der
Baugebiete auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen zul&ssig, jedoch nicht
auf den ausgewiesenen Flachen fir Anpflanzungen.

Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind nur in einem Abstand von mind. 2,5 m von der
zugehorigen ErschlieBungsstralle (Garagenzufahrt) zulédssig.

Garagen, Carports und Stellplatze sind auf den ausgewiesenen Flachen fur
Anpflanzungen nicht zulassig.

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

Die Gestaltung der Verkehrsflachen - Planstrafle A mit einseitigem Gehweg
und Stichstrallen ohne separate Gehwege (Mischverkehrsflachen) - wird
entsprechend einer zu erstellenden Detailplanung festgelegt.

Der Wirtschaftsweg im Siiden wird nur soweit zur ErschlieBung der landwirt-
schaftlichen Grundstiicken erforderlich ausgebaut.

Der in westlicher Verldngerung der Planstralle A bestehende Wirtschaftsweg
wird Uber die als "Verkehrsgrin" ausgewiesene Flache gefiihrt. Ein spéaterer
Ausbau ist vorgesehen.

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

Die im Plangebiet erforderlichen Versorgungsleitungen sind unterirdisch her-
zustellen.
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Stadt Rheinau - Helmlingen = Bebauungsplan "Helmlingen-Siid" Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1

9.2

9.3

Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die strafenbegleitenden Griinflaichen werden als "Verkehrsgriin" ausgewie-
sen.

Uber die Flachen im Westen, in Verlangerung der PlanstraRe A, ist langer-
fristig eine Weiterfihrung der ErschlieRungsstralle vorgesehen.

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

Bei Pflanzung von Baumen und Strduchern sind die Grenzabstande nach
Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg (NRG) zu beachten.

Anpflanzungen sind unter Beachtung der vorhandenen und geplanten Lei-
tungen durchzufihren.

StraRenbaumanpflanzungen

Entlang der ausgewiesenen Verkehrsflachen sind gemaR Planeintrag stand-
ortgerechte heimische Laubbdume mit einem Stammumfang von 12/14 aus
der Artenliste zu pflanzen. Geringe Standortabweichungen sind zuldssig. Ei-
ne ausreichend dimensionierte Baumscheibe ist jeweils anzulegen und mit
standortgerechten niedrigen Gehdélzen zu bepflanzen oder mit Rasen anzu-
legen sowie zu unterhalten.

Die Baume sind auf Dauer zu pflegen und zu unterhalten. Bei Absterben der
Baume sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Innere Durchgriinung

Die nicht tiberbauten privaten Grundstucksflachen sind gértnerisch zu gestal-
ten.

AuBere Eingriinung

Auf den privaten Grundstiicken sind innerhalb der im Stidosten ausgewiese-
nen "Flachen fur Anpflanzungen" einheimische Laubbdume und Straucher
anzupflanzen. Bei den Anpflanzungen sind Arten gem&R der Artenliste zu
verwenden.

Die Baume sind auf Dauer zu pflegen und zu unterhalten. Bei Absterben der
Baume sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Dariiber hinaus sind einheimische Straucher anzupflanzen. Bei den Anpflan-
zungen sind Arten gemal der Artenliste zu verwenden.

Die Geholze sind auf Dauer zu pflegen. Bei Absterben der Gehdlze sind
Nachpflanzungen vorzunehmen.

Zur Abschirmung gegen die landwirtschaftlich genutzten Flurstiicke ist im
Suden auf den Flachen mit Pflanzgeboten eine mdglichst 3-reihige, ca.
2,50 m hohe, dicht gepflanzte Hecke in gestufter Form anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.
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10 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen und Stiitz-
mauern zur Herstellung des Strakenkdrpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Werden fur den Ausbau der ErschlieRungsstrallen Béschungen erforderlich,
so werden diese in die angrenzenden privaten Grundstlicke verzogen. Bé-
schungen sind ebenso wie gegebenenfalls erforderliche Stitzmauern und
Ruckenstutzen fir Randsteine etc. auf den privaten Grundstiicken zu dulden.

Bezuglich der Hohenlage der Stralle und dem héhenmaéaRigen Anschluss der
angrenzenden privaten Baugrundstiicke ist die StraRenplanung des Ingeni-
eurbiros zu beachten.

11 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die privaten Baugrundstiicke sind von den Eigentiimern zwischen Strale
und ruckwértiger Baugrenze mindestens auf das Niveau der angrenzenden
Erschlieffungsstrallen aufzuschiitten. Dabei ist sicherzustellen, dass ein Ge-
landestreifen von mind. 2 m Tiefe vor allen AuBenwanden aufgeschuttet wird.

Diese Gelandeauffullung kann mit dem Erdaushub (Baugrube) erfolgen, um
einen Massenausgleich innerhalb des Baugebietes zu erméglichen. Zu tiefer-
liegenden angrenzenden Fléachen ist das Geldnde mit flachgeneigten Bo-
schungen (1 : 1,5 und flacher) anzupassen. Mauern sind nur als Ausnahme
zulassig.

Abgrabungen sind grundsétzlich nicht zulassig. (Ausnahme: Kellerabgange
und Lichtschéchte in geringem Umfang).

12 Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maRnahmen
(§ 1 BauGB i.V.m. §§ 135 a+b BauGB)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 9.2 bis 9.3
innerhalb des Planungsgebietes sind den zu erwartenden Eingriffen, die
durch die Bebauung der privaten Grundstiicke entstehen, zuzuordnen.

Die zur dkologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen im Stra-
Renraum, Festsetzung 9.1, ist den zu erwartenden Eingriffen, die durch die
Anlage der Verkehrsflachen entstehen, zuzuordnen.
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13 Artenliste

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Bidume und Straucher
vergleichbarer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

Grofle Badume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum* - Kastanie
Fraxinus excelsior - Esche

Populus tremula - Zitterpappel
Fagus sylvatica - Rotbuche
Juglans regia - Walnuf
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Salix caprea - Salweide

Tilia cordata - Winterlinde
Kleine bis mittelgroRe Baume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Castanea sativa - ERkastanie
Malus sylvestris - Wildapfel
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Wildbirne
Heimische Stréucher

Corylus avellana - Haselnul®
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus* - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare* - Liguster
Lonicera xylosteum* - Heckenkirsche
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn
Salix spec. - Weiden-Arten
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana* - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus* - Gewdhnlicher Schneeball
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Rosa rubiginosa - Weinrose

Rosa canina - Heckenrose
Rosa gallica - Essigrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose

Die mit * gekennzeichneten Pflanzen sind giftig.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Heimische Stauden
Hedera helix*
Vinca minor
Nepeta-Arten
Ajuga reptans
Geranium-Arten
Krauterarten etc.

Kletterpflanzen

Humus lupulus
Polygonium aubertii
Lonicera peryclymenum
Clematis vitalba

Vitis vinifera

Ungeflllte Kietterrosen

- Efeu

- Immergrin

- Katzenminze

- Kriechender Glinsel
- Strochschnabel

- Hopfen

- Schlingenknéterich
- Waldgeil3blatt

- Waldrebe

- Wein

Die mit * gekennzeichneten Pflanzen sind giftig.

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgehélze soll als Vor-
schlag betrachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten kénnen verwendet
werden.

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Bértlinger Weinapfel, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Jo-
seph Musch, Ontario

Birnensorten wie:

Pastorenbirne sowie Gelbmdstler, Griine Jagdbirne, Oberosterreichische
Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler,
Didikirsche, Dollenseppler, Schwabische Weinwechsel

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:

Bihler Fruhzwetschge, Hauszwetschge

Freiburg, den 23.07.2008 BU-ba
22.10.2008
18.03.2009

PLANUNGSBURO FISCHER I'"-r\L\-'J]_ﬂ

Gunterstalstralle 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 =info@planungsbuerofischer.de /
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de | .

Planer

215Pla04.doc
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Michael Wglsche, Birgermeister
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Fertigung: ..... Z e
Schriftliche Festsetzungen Anlage:.......d ........
zum Bebauungsplan "Helmlingen-Siid" Pl s SR
der Stadt Rheinau — Helmlingen (Ortenaukreis)
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO
1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1 Fassaden
1.1.1  Gestaltung
Die Aulenwande der Gebéaude sind in Bezug auf Farbe und Material harmo-
nisch der Umgebung anzupassen. Es sind nicht glanzende Materialien und
gedeckte bzw. pastelliete Farben zu verwenden. Transparente Warme-
dammfassaden und Solarmodule sind jedoch zulassig.
1.1.2 Héhen
_Die zuléssige sichtbare Sockelhéhe (Hohe des Erdgeschossfullbodens iiber
dem Gelénde an der Aulenwand) wird auf max. 0,70 m begrenzt. Dies ist im
Einzelfall durch Gelandeaufschiittungen zu gewahrleisten.
1.2 Dachgestaltung
1.2.1  Dachformen
Fur die Hauptbaukérper sind Dachformen geméaR den Eintragungen im
"Zeichnerischen Teil" zulassig:
SD = Satteldach, WD = Walmdach, VPD = versetzte Pultd&cher, TD = Ton-
nendacher.
Bei versetzten Pultdachern dirfen die Dachflachen und Wandflachen um
max. 4,00 m versetzt werden (s. Schemaschnitte).
Doppelh&user missen die gleiche Dachneigung und Dachform aufweisen.
1.2.2 Dachneigungen

Fir die Hauptbaukdrper wird die zuldssige Dachneigung gemaR den Eintra-
gungen differenziert nach der jeweiligen Dachform im Plan festgelegt.

Bei Doppelhdusern sind die Dacher mit der maximal zuldssigen Dachneigun-
gen herzustellen. Als Ausnahme kénnen Dachneigungen gemafR den Eintra-
gungen im Plan zugelassen werden wenn gesichert wird, dass benachbarte
(angrenzende) Dacher die gleiche Dachneigung und Dachform aufweisen.
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Fuar untergeordnete Gebdudeteile sowie Walm-, Pult- und Tonnendécher
kénnen im Einzelfall als Ausnahme geringere Dachneigungen zugelassen
werden.

1.2.3  Dachgauben und Dacheinschnitte

Dachgauben sind nur bis zu insgesamt 1/3 der Lénge der zugehdérigen First-
lange zulassig. Der Abstand zur GiebelauRenwand muss mindestens 1,5 m
betragen. Der Abstand zwischen den Dachgauben muss mindestens 1,0 m
betragen.

Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/4 der Léange der zugehdérigen Firstiange zu-
lassig. Der Abstand zur GiebelauBenwand muss mindestens 2,00 m betra-
gen.

Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder &hn-
licher Weise behandelter Ausfihrung zulédssig. Ausgenommen von dieser
Regelung sind hinsichtlich des Dachflachenanteils deutlich untergeordnete
Dachflachen wie Gauben, Eingangsiiberdachungen, Erker u.&.

1.2.4  Antennenanlagen
Je Gebéaude ist nur eine Antennenanlage auf dem Dach zulassig.
1.2.5 Dacheindeckungen

Die Dacheindeckungen missen nicht glanzende Oberflachen aufweisen. So-
laranlagen/Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Décher unter 10° Neigung sind einzugriinen, soweit sie nicht als Terrassen
genutzt werden.

5.3 Nebengebdude und Garagen

Nebengebdude missen sich hinsichtlich Baumasse und Baugestaltung den
Hauptgeb&uden unterordnen und in guter baulicher Zuordnung zum Haupt-
gebaude stehen.

Freistehende Garagen/Nebenanlagen sind mit Satteldachern zu versehen.
Flachdacher auf Garagen kénnen als Ausnahme zugelassen werden. Wer-
den Dachneigungen von unter 10° hergestellt, so sind die Dachflichen zu
begrinen. 2¢ Guasteo Hf*smo,?’/cé/. Mool 210d Y /N

Nebengebdude und Garagen dirfen max. eine Traufhdhe von 2,70 m auf-
weisen, wobei weitergehende Einschrankungen gemall LBO zu beachten
sind.

2 Gestaltung der unbebauten Fldchen

2:1 Gestaltung befestigter Flachen

Das anfallende Oberflachenwasser ist soweit als moglich auf den einzelnen
Grundstiicken zurtickzuhalten. Hierzu sind die befestigten Flachen auf das
erforderliche Minimum zu begrenzen und wasserdurchldssige Beldge zu
verwenden. Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.
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2.2

2.3

Einfriedigungen

Einfriedigungen als Mauern sind nicht zul&ssig. Ausnahme: Sockelmauer bis
0,30 m Hohe. Darliber hinaus kénnen im Einzelfall Stutzmauern als Tro-
ckenmauern genehmigt werden. Entlang der Verkehrsflachen sind Einfriedi-
gungen bis max. 1,0 m Héhe Gber OK Fahrbahn zuléssig.

Aufflillungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Das Gelande ist von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern grundsatzlich
mind. auf das Niveau der angrenzenden ErschlieRungsstraRe aufzufilllen.

Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Bau-
malnahme erforderlich werden, kénnen genehmigt werden. Sie sind im
Bauantrag darzustellen. Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das Gelén-
de im Verhaltnis 1 : 1,5 (und flacher) abzubéschen soweit das Geliandeni-
veau sich unterscheidet.

Freiburg, den 23.07.2008 BU-ba RineinetRaenry. o e e
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Fertigung: e et
BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT i i et
Blatt: ....... 1-33 ...

zum Bebauungsplan "Helmlingen-Siid"
mit den zugehoérigen Ortlichen Bauvorschriften

der Stadt Rheinau — Helmlingen (Ortenaukreis)

1 Erfordernis der Planaufstellung

Da im Stadtteil Helmlingen nahezu keine Bauflachen fir Wohngeb&ude mehr
zur Verfugung stehen, beabsichtigt die Stadt Rheinau die Ausweisung eines
kleineren Wohngebietes am siidéstlichen Ortsrand.

Das ca. 0,68 ha grole Areal ist im Flachennutzungsplan der Stadt als
Wohnbauflache ausgewiesen und ermdéglicht die Entwicklung von ca. 11
Baugrundstiicken fur eine Bebauung mit freistehenden Einzelhdusern —
wahlweise auch Doppelhdausern.

Ziel der Stadt Rheinau ist es, ein Baugebiet mit hohem Wohnwert zu schaf-
fen, bei dessen Planung und Realisierung 6kologische Aspekte — insbeson-
dere beziglich der Realisierung energiesparender MaRnahmen — beachtet
werden.

Das Baugebiet stellt eine Weiterentwicklung des nérdlich und 6stlich angren-
zenden bestehenden Wohngebietes "Kressenbosch" aus den spaten 80er
Jahren dar und soll entsprechend dem aktuellen Bedarf mit (iberwiegend
Einzelhdusern bebaut werden. Dariiber hinaus wird aber auch eine Bebau-
ung mit Doppelhdusern zugelassen, um im Einzelfall kostenglnstige, kleine
Grundsticke nutzen zu kénnen. Die GrundstiicksgrofRen sind entsprechend
dem heutigen Bedarf gegeniuber der angrenzenden Bebauung deutlich redu-
Ziert.

Um die Fragen beziiglich Wirtschaftlichkeit, Okologie, Wohnqualitat, Anbin-
dung an das vorhandene Strallennetz und Entwasserung optimal beriicksich-
tigen zu kénnen, wurden fur einen gréfReren Bereich von Gber 4,6 ha im Vor-
feld verschiedene Bebauungskonzeptionen erarbeitet und im Ortschaftsrat
diskutiert. Zur Ausfuhrung soll derzeit aber nur eine kleine — verfiigbare —
Teilflache im direkten Anschluss an die Lerchenhittenstrale kommen.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzung fur eine geordnete ErschlieRung und Bebauung
des Gebietes unter Beriicksichtigung der o0.g. Punkte geschaffen werden.
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1.1

21

2.2

2.3

Verfahren

Dem Bebauungsplanverfahren zugrunde gelegt werden die Regelungen des
BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 einschlielich
der Anderung durch das Gesetzt zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur
die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.20086.

Zu dem Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB angefer-
tigt. Dieser ist Bestandteil der Begriindung (s. Ziff. 5 ff.)

Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan

Das gesamte Planungsgebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Rheinau als "Flache fiir geplante Wohnbebauung" darge-
stellt.

Der vorliegende Bebauungsplan kann damit gemal § 8 Abs. 2 BauGB als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Regionalplan

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Sidlicher Oberrhein. Der Regio-
nalplan Sidlicher Oberrhein (RSVO) ist seit 1995 in Kraft und trifft keine kon-
kreten Aussagen zum Planungsgebiet.

Européisches Netz "Natura 2000"

Far Vorhaben, die ein besonderes Schutzgebiet erheblich beeintréchtigen
kénnen, ist eine Priufung auf Vertraglichkeit mit den fir dieses Gebiet festge-
legten Erhaltungszielen durchzufiihren (§§ 34 (1) und (2) BNatSchG).

Gemald kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen fiir Baden-
Wiirttemberg nach der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom
Ministerium Landlicher Raum ist das Planungsgebiet nicht betroffen.

Eine Beeintrdchtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist nicht zu erwarten. Weitergehende Prifungen im Sinne des § 34
BNatSchG sind nicht erforderlich.

Geltungsbereich

Das Plangebiet mit ca. 0,68 ha befindet sich am suddstlichen Ortsrand des
Stadtteils Helmlingen im direkten Anschluss an das Baugebiet "Kressen-
bosch II" von 1990. Es wird derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Das Baugebiet wird im Nordwesten und im Nordosten von der bestehenden
Bebauung im Sidwesten von einem Obstlehrgarten und im Sidosten von
den angrenzenden landwirtschaftlichen Grundsticken begrenzt.

Einbezogen in das Planungsgebiet sind die Filst.Nrn. 510, 511, 512, 513 und
513/1 sowie Teilflachen von Fist.Nr. 506 und 509 sowie der Lerchenhitten-
stralle.

Mafgebend fur die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist die Darstellung im
"Zeichnerischen Teil" zum Bebauungsplan.
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4 Stadtebauliche Konzeption

Das Baugebiet im Stidosten des Stadtteils Helmlingn wurde tberwiegend fir
Einfamilienhduser entsprechend dem Bedarf konzipiert. Mit Grundstucksgro-
Ren von ca. 360 — 500 m? im ndérdlichen Teilbereich lassen sich kostengiins-
tige Baupldtze fur junge Familien und entsprechend dem Ziel einer land-
schaftsschonenden Bebauung realisieren.

Im sidlichen Bereich kdnnen auf gréReren Baugrundsticken (ca. 550 — 860
m?) alternativ auch Doppelhaduser errichtet werden. Die hier etwas groRer
konzipierten Grundstiicke ermdéglichen die Anordnung von Doppelhausern
und gestatten, einen Pflanzstreifen zu den angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen anzulegen. Neben der Ausrichtung der Gebaude unter Beach-
tung energetischer Gesichtspunkte wird auch eine dullere Eingriinung und
damit Einbindung in den Landschaftsraum vorgesehen.

Das Erschliefungssystem wurde sparsam und flachenschonend angelegt.
Von der LerchenhittenstraBe im Osten wird eine HaupterschlieBungsstralle
nach Sidwesten gefuhrt, so dass die hier verlegte RW-Leitung in den Ver-
kehrsraum liegen kommt. Zwei kurze Stichstrallen ohne Wendeflachen er-
schlielen die Baugrundstiicke flachensparend.

Konzipiert ist eine 1 Y2-geschossige Bebauung mit hohem Kniestock und So-
ckel. Dabei kann die innere Aufteilung frei gewahlt werden. Lediglich die
Wandhohe gibt in Verbindung mit Firsthéhe und Dachneigung den Rahmen
VOr.

Durch die Zulassung von hohen ErdgeschossfuRbodenhéhen i.V.m. hohen
Wandhoéhen kann vermieden werden, dass die Keller in das Grundwasser
zum liegen kommen (Minimierungsmalnahme). Damit auch bei méglichen
sehr hohen Grundwasserstédnden nicht zeitweise die Keller in das Grund-
wasser reichen, misste auf die Unterkellerung verzichtet werden. Dies ist je-
doch nicht zumutbar, da es zu einem zuséatzlichen Fldchenverbrauch fir e-
benerdig zu erstellende Kellerraume fuhren wirde. Dies widerspricht der an-
gestrebten Reduzierung des Flachenverbrauchs fir Baugebiete. Deshalb
wird eine Unterkellerung nicht grundsatzlich ausgeschlossen, erforderliche
Schutzmalnahmen und erforderliche Genehmigungen sind jedoch von den
Grundstuckseigentumern zu bericksichtigen.

Generell wird durch die getroffenen Festsetzungen den einzelnen Bauherren
ein grofRtmoglicher Freiraum bei der Planung ihrer Bauvorhaben iberlassen.
Damit soll auch ein uniformes Baugebiet vermieden und die optimale Nut-
zung und Orientierung der Gebaude unter energetischen Gesichtspunkten
ermoglicht werden.

Diesbeziglich werden insbesondere:
- die Baugrenzen weitgehend grundstiickslibergreifend ausgewiesen

- die Lage der Garagen und Carports auf dem Grundstiick weitgehend frei-
gestellt

- die Firstrichtung bzw. Gebaudestellung freigestellt
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Die getroffenen Festsetzungen bilden einen Planungs- und Gestaltungsrah-
men, der insbesondere dazu dient Freirdume und Grenzen festzulegen, um
die Nachbarschaft von einer unangemessenen intensiven baulichen Nutzung
zu bewahren. Dariiber hinaus wird die griinordnerische Einbindung des Bau-
gebietes in den Landschaftsraum vorgegeben.

Bebauung und Freiflachen

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch die Anlage eines mdglichst
6konomisch gefuhrten Strallennetzes, welches in Verbindung mit der konzi-
pierten Grundstickseinteilung eine unter energetischen Gesichtspunkten
glnstige Ausrichtung der Baukérper in sidwestliche bis siidéstliche Richtun-
gen ermdglicht.

Die Flachen fur Anpflanzungen im Stidosten dienen der Einbindung des Ge-
bietes in die Landschaft und werden den angrenzenden Grundstiicken zuge-
teilt.

Angrenzende Obstanlagen

Siudwestlich liegt der Obstlehrgarten des Obst- und Gartenbauvereins e.V.
Helmlingen. Dieser bestatigt mit Schreiben vom 10.03.2009, dass die nétigen
PflanzenschutzmaRnahmen nach den Richtlinien des Pflanzenschutzgeset-
zes fur Hausgarten durchgefithrt werden.

Emissionen vom vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb

Im Rahmen der Offenlage brachten der Landwirt des ca. 70 m entfernten
landwirtschaftlichen Betriebes Am Stein 2 sowie sein Sohn Einwendungen
gegen den Bebauungsplanentwurf vor.

Sie begrunden ihre Einwendungen im Grundsatz damit, dass diese Planung
sowohl die Weiterentwicklung als auch den Bestand des Betriebes gefahrdet.

Sie beziehen sich dabei auf den dort genehmigten Betriebsstandort mit einer
aktuellen Stallkapazitat far Gber 80 Rinder und eine vorhandene Gillegrube
mit einem Fassungsvermdgen von 820 m?, in der u.a. Substrate von Biogas-
anlagen eingelagert werden. Die genehmigte Tierhaltung, die Bewirtschaf-
tung der Felder sowie das an- und Abfahren zum Befiillen bzw. Leeren der
Giullegrube verursachen Emissionen bzw. Immissionen in Form von Geruch,
Larm und Staub.

Die Ortsverwaltung Helmlingen stellt zu den Einwendungen der Herren Stai-
ger fest, dass schon Uber 5 Jahre keine Tierhaltung mehr auf dem Gelénde
stattfindet, der Gullebehéalter zur Zwischenlagerung von Substraten aus Bio-
gasanlagen noch nicht genutzt wurde und zwischen dem landwirtschaftlichen
Betrieb ohne Tierhaltung ein Abstand von mindestens 70 m liegt. Die dazwi-
schen liegenden Grundstiicke, u.a. der Obstlehrgarten, sind mit groRen
Obstbaumen bepflanzt, was einen ausreichenden natirlichen Schutz fur das
Neubaugebiet darstellt.
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Hinsichtlich der genehmigten Tierhaltung bestatigt das Landwirtschaftsamt
auf Anfrage, dass letztmalig im Jahr 2004 Tierhaltung beim Landwirt-
schaftsamt gemeldet war.

Um die Frage der Zulassigkeit von fritheren, vorhandenen oder geplanten
Nutzungen besser beurteilen und damit eine Abwagung vornehmen zu kén-
nen, wurde das RA-Blro Bender Harrer Krevet um eine rechtliche Wirdigung
gebeten.

Diese wurde mit Schreiben vom 05.02.2009 vorgelegt und ist im folgenden
auszugsweise wiedergegeben:

"Auf der Grundlage der bislang vorliegenden Informationen ist davon auszu-
gehen, dass die Baugenehmigung aus den Jahren 1974 (Neubau eines Kuh-
stalles), 1990 (Einbau eines Jungviehstalles) und 1994 (Verlangerung des
Boxenlaufstalles) inzwischen durch Zeitablauf gegenstandslos und damit
unwirksam geworden ist (hierzu 2.). Vieles spricht ferner dafir, dass das
Gleiche fur die Baugenehmigung aus dem Jahre 1993 (Abbruch des Alten
und Neubau eines Gillebehalters) gilt (hierzu 3.).

1. Nach der Rechtsprechung ist eine baurechtlich genehmigte Nutzung u.a.
dann nicht mehr von der Baugenehmigung gedeckt und genief3t demzu-
folge auch keinen Bestandsschutz mehr, wenn die Nutzung Uber einen
langeren Zeitraum nicht mehr ausgetbt wird und die Verkehrsauffassung
mit der Wiederaufnahme der Nutzung nicht mehr rechnet.

Nach Ablauf von 2 Jahren ist regelmafig davon auszugehen, dass die
vormals genehmigte Nutzung nicht mehr wiederaufgenommen wird. Der
Bauherr hat dann besondere Griinde dafir darzulegen, dass die Beendi-
gung der Nutzung noch nicht endgliltig sein sollte.

Gelingt dies dem Bauherrn nicht, wird die Baugenehmigung gegenstands-
los und unwirksam.

Dieses "Zeitmodell" darf zwar nicht schematisch angewendet werden.
Gleichwohl ist im Regelfall von den genannten Fristen auszugehen, soweit
besonders Umstande keine andere Beurteilung rechtfertigen.

2. Gemessen daran sind samtliche Baugenehmigungen fur die Viehhaltung
inzwischen aufgrund Zeitablaufs unwirksam geworden. Unterstellt man zu
Gunsten der Genehmigungsinhaber, dass die Viehhaltung erst mit dem
Ende des Jahres 2004 aufgegeben wurde, so sind inzwischen mehr als 4
Jahre vergangen. Damit ist nach der Verkehrsanschauung zu vermuten,
dass die in den Jahren 1974, 1990 und 1994 genehmigte Viehhaltung
nicht mehr aufgenommen wird und die Baugenehmigung mithin gegen-
standslos und damit unwirksam geworden sind.

Objektive Anhaltspunkte, die die Vermutung entkraften kénnten und fur ei-
ne Wiederaufnahme der Nutzung sprechen wirden, sind nicht ersichtlich
und werden auch von Herrn Kurt Staiger in seinem Schreiben vom 9. De-
zember 2008 nicht dargetan.
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3. Die vorstehenden Ausfiihrungen dirften entsprechend fir die Baugeneh-
migung aus dem Jahre 1993 fir den Neubau eines Gullebehalters gelten.
Mit der Aufgabe der Viehhaltung (spatestens) zum Ende des Jahres 2004
wurde der Glllebehélter nicht mehr zu dem ihm zugedachten und geneh-
migten Zweck — dem Auffangen und der zeitweisen Speicherung von Gille
— verwendet. Mangels Viehhaltung fiel keine Giille mehr an, die fur die ge-
nehmigte Nutzung des Gullebehalters verwendet werden konnte.

Zu einem anderen Ergebnis wiirde man nur gelangen, wenn die Einlage-
rung von "Substraten aus der Tierhaltung" und "Substraten von Biogasan-
lagen" noch von der genehmigten Nutzung als "Gillebehalter" umfasst wa-
re. Dies ware meines Erachtens aber nur bei zu groRzlgiger, die Grenzen
des Begriffs "Glllebehalter" sprengender Auslegung mdéglich.

Ein Gullebehalter ist nach allgemeinem Versténdnis eine Zwischenlager-
statte fur Gulle. Ein Gullebehalter mag sich zwar auch als (Zwischen-) La-
gerstatte fur andere Stoffe und Materialien eignen. Gleichwohl ist ein Gul-
lebehalter nur als Lagerstatte fir bestimmte Stoffe — Giille — vorgesehen
und meines Erachtens auch genehmigt.”

Ergéanzend werden der Ausfuihrungen der Rechtsanwaltskanzlei Bender Har-
rer Krevet zur Nachfolge auszugsweise zitiert:

"Herr Staiger raumt vielmehr ein, dass der landwirtschaftliche Betrieb der
Familie derzeit keine Viehhaltung hat und lediglich ein interessierter Nachfol-
ger in Gestalt seines Sohnes vorhanden sei.

Konkrete Fortfihrungsabsichten scheint es derzeit wohl nicht zu geben. Der
Sohn von Herrn Kurt Staiger, Herr Joachim Staiger, spricht in seinem Schrei-
ben an die Stadt Rheinau vom 15.12.08 in Bezug auf die vormals genehmig-
te Viehhaltung ebenfalls nur von einem "zukunftigen Betriebsstandort” bzw.
von sich selbst als "zukunftigem Hofnachfolger®. Objektive belastbare An-
haltspunkte, die nach der Verkehrsanschauung fir die Wiederaufnahme der
Viehhaltung sprechen wirden, ergeben sich daraus gerade nicht, zudem
spricht auch der seinerzeitige Verkauf des Milchkontingentes gegen die Wie-
deraufnahme der Viehhaltung. Zwar koénnte der Verkauf des Milchkontin-
gents auch im Zusammenhang mit einer Umstrukturierung des Viehbestan-
des gebracht werden. Angesichts der zeitlichen Nahe zur Aufgabe eigener
Viehhaltung spricht freilich mehr dafirr, darin einen weiteren Beleg fir die
Einstellung der genehmigten Nutzung zu erblicken."

Unter Berucksichtigung dieser Stellungnahme ist eine Wohnbebauung in U-
ber 70 m Abstand zu dem landwirtschaftlichen Betrieb méglich. Eine Entwick-
lung des Betriebes in der gewlinschten Form an diesem Standort ist aber zu
vermeiden.

Kinderspielplatz

Da das Planungsgebiet am Ortsrand liegt, in der naheren Umgebung Spiel-
moglichkeiten vorhanden sind und die Grundstiicke die Anlage geeigneter
Freibereiche erlauben, ist die Anlage eines Kinderspielplatzes innerhalb des
Gebietes nicht erforderlich.
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Bebauung und Okologie

Die Festsetzungen gestatten den Bauherren eine individuelle Planung ihrer
Gebaude. Eine enge Reglementierung erfolgt nicht. Dies ermdglicht auch in-
dividuell die Beriicksichtigung 6kologischer Aspekte. Empfohlen werden:

Gebaudeorientierung nach Stdwest-Siidost.

Damit wird die Nutzung der Solarenergie (erneuerbare Energien) begiins-
tigt. Thermische Nutzung der Sonnenenergie durch Solarkollektoren sowie
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen.

Energetisch glinstige Zonierung der Raume durch entsprechende Anord-
nung der Raume im Gebdude (Nebenrdume im Norden, Wohnrdume im
Siden). Anordnung von Wintergdrten auf den Sldseiten zur passiven
Nutzung der Sonnenenergie.

Die Errichtung von Niedrigenergieh&usern/Passivhausern.

Dachbegrunungen auf flachen Nebengebduden zur Regenwasserpuffe-
rung und zur Verbesserung des Kleinklimas.

Regenwassernutzung und -rlickhaltung Gber Zisternen.

Die Anordnung von Zisternen auf den Privatgrundstiicken erméglicht die
Verwendung von Regenwasser fir Gartenbewdasserung, entlastet die 6f-
fentliche Wasserversorgung mit hochwertigem Trinkwasser und puffert
auch die anfallenden Regenwassermengen.

AuBere Eingriinung des Planungsgebietes auch als Immissionsschutz zu
den landwirtschaftlichen Flachen.

Schema Wohnhaus mit

m Erdwérmenutzung
f m Regenwasserspeicher
Sonnenschutz

Solarenergienutzung

Liftungsanlage

e,
s
i i

Uber Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. Vereinbarungen im Kaufvertrag
kénnen gesichert werden.

» MaRnahmen zur Verringerung des Verbrauchs an nicht erneuerbaren

Energien (CO2-Aussto3-Reduzierung)

= Einsatz von regenerativen, solaren Energien

= Gebaudeorientierung fiur sehr gute Tageslichtausnutzung

Stand: 18.03.2009 Seite 7



Stadt Rheinau - Helmlingen = Bebauungsplan "Helmlingen-Siid" Begriindung

4.1

= Niedrigenergie- und Passivhausbauweise

» Energetische Gebaudezonierung mit entsprechender Anordnung von
Fensterflachen (Minimierung im Norden, Optimierung im Siiden)

s Wohn- und Individualrdume auf der sonnenzugewandten Seite

» Kompaktes Gebdudevolumen ergibt glinstiges A/V-Verhaltnis zusammen
mit maximaler Warmedammung fir minimale Transmissionswarmeverlus-
te

» Uberhitzungsschutz im Sommer durch Balkone und Dachiberstande, so-
wie tempordre Sonnenschutzsysteme

= Minimierung von Liftungswarmeverlusten durch kontrollierte Liftung
(Warmertckgewinnung), Einsatz von Erdwarmepumpen priifen

m Deckung des Restwdrmebedarfs durch Gasbrennwerttechnik oder Holz-
pelletheizung

= Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung
= Photovoltaik zur Stromerzeugung

s Sammlung bzw. Rickhaltung von anfallendem Regenwasser auf den pri-
vaten Grundstiicken in (bewirtschaftbaren) Zisternen mit Drosselabfluss.
Notiuberlauf in 6ffentliche Kanalisation

Festsetzungen

Auch wenn mdglichst groRe Freiheiten bezliglich der Gestaltung zugelassen
werden, wird durch einige Vorgaben sichergestellt, dass durch eine Einzel-
bebauung die Angrenzer nicht unzumutbar belastet werden, z.B. durch

- Festsetzung von Wand- und Firsthéhen

- Festsetzung von Baugrenzen und Flachen fir Anpflanzungen zur Siche-
rung von Abstands- und eingegriinten Flachen

Die Grundflachenzahl wird gegenliber den gemafl BauNVO zulassigen Ma-
ximalwerten fir die grélReren Grundstiicke reduziert, um eine intensive innere
Durchgrinung des Baugebietes sicherzustellen und die Versiegelung der
Flachen zu begrenzen.

Im Einzelnen werden u.a. folgende Festsetzungen getroffen.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemall § 4
BauNVO festgesetzt.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden unter Anwen-
dung von § 1 Abs. 6 BauNVO im gesamten Allgemeinen Wohngebiet grund-
satzlich nicht zugelassen.
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4.2

421

4.2.2

Diese Regelung dokumentiert die Absicht, im Baugebiet Wohnbaugrund-
stiicke schaffen zu wollen. Insbesondere Gartenbaubetriebe beanspruchen
i.d.R. vergleichsweise grof’e Flachen, die dem gewiinschten Gebietscha-
rakter widersprechen.

AufBerdem sind vor allem Tankstellen, aber auch in begrenztem Umfang An-
lagen fur Verwaltungen mit einer erheblichen Verkehrserzeugung verbunden,
die ebenfalls nicht mit den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde fir das
Plangebiet vereinbar ist. Die knapp bemessenen ErschlieRungsstrallen sind
zudem nicht auf eine mit solchen Nutzungen verbundene Verkehrsbelastung
ausgelegt.

Tankstellen widersprechen zudem meist im Hinblick auf ihr duleres Er-
scheinungsbild dem seitens der Gemeinde angestrebten Gebietscharakter.

Diese Einschrankungen dienen letztlich dazu, flichenintensive und gerade
bezuglich des Verkehrslarms stérende Nutzungen zu minimieren ohne dabei
den Gebietscharakter zu verandern. Dies wird erreicht, da der Versorgung
dienende Laden, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, nicht stérende Handwerksbetriebe und kleine Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes in einem Allgemeinen Wohngebiet grund-
satzlich méglich sind.

Fur die hier ausgeschlossenen Nutzungen stehen im Gemeindegebiet an
anderer Stelle Flachen zur Verfiigung, die im Hinblick auf die angesproche-
nen Aspekte eine deutlich bessere Eignung aufweisen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukoérper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen bertcksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes am Ortsrand
ergeben.

Grundflachenzahl ¢« Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im groten Teil des Plangebietes gegen-
Uber dem laut § 17 BauNVO zulassigen Hochstmal fur Aligemeine Wohnge-
biete reduziert. Damit wird die Versiegelung der Flache begrenzt und eine
gute innere Durchgriinung des Gebietes geférdert.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da
durch die GRZ i.V.m. den Hohenfestsetzungen das Mal} der Nutzung hin-
l&nglich bestimmt ist.

Hdéhe baulicher Anlagen

Unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage wird die Hohenentwicklung bau-
licher Anlagen durch die Festsetzung von Obergrenzen fur die Wand- und
Firsthéhe beschrankt.

Die festgesetzte maximale Wandh6he erlaubt eine Bebauung mit zwei Volli-
geschossen, wobei das obere Vollgeschoss aufgrund der begrenzten Wand-
héhe als Dachgeschoss in Erscheinung tritt.
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4.3

4.4

441

Im Vergleich zu den Festsetzungen im bereits bebauten Gebiet "Kressen-
bosch 1" sind die Wandhohen geringfiigig erhéht, um heutige Dachkonstruk-
tionen zu beriicksichtigen und den Eingriff ins Grundwasser zu minimieren.

Bauweise

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise durch die
ausschliefdliche Zulassigkeit von Einzel- oder Doppelhdusern naher be-
stimmt.

Verkehrliche ErschlieBung

Anbindung/ ErschlieRung — Konzept
StralRen

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die neue Planstrale A in
Fortflihrung der Lerchenhittenstrale und zwei kurze SticherschlieRungs-
strallen.

Die ost-west verlaufende Planstrale A wird mit einem einseitigen Gehweg
hergestellt. Sie ermdglicht einer Fortfihrung mit Anbindung an die Reinhard-
und Dorfstrale im Sidwesten. Durch diese Trassenfiihrung ist auch gesi-
chert, dass der vorhandene Regenwasserkanal DN 800 innerhalb der 6ffent-
lichen Verkehrsflache zu liegen kommt und keine Leitungsrechte hierfir er-
forderlich werden.

Bis zu einer Weiterfuhrung der Strafle wird auf den Ausbau der Stralle im
Westen verzichtet. Der vorhandene Wirtschaftsweg mit Verbindung zur
Reinhardstralle wird beibehalten. Er wird auch als Rad- und FuBweg genutzt.

Die beiden StichstralRen nach Norden und Siden werden ohne Wendefla-
chen angelegt, so dass von den Anliegern an den Abfuhrterminen die Mull-
behalter in den Einmiindungsbereich zu stellen sind, da fur die Mulifahrzeuge
keine Wendmdglichkeit in den Stichstral’en besteht.

Far LKW und PKW wird die Einmindung Wohnstral’e A/Planstrale A so
ausgebaut, dass hier eine Wenden auch fur 3-achsige LKW méglich ist. Zur
Unterbringung der Milltonnen wird an der Planstral’e A eine entsprechende
Flache reserviert.

Der kurze Stich im Stiden wird als landwirtschaftlicher Weg weitergefuhrt, um
die Restflachen der beiden durch die neue Bebauung nicht mehr erschlosse-
nen landwirtschaftlichen Restgrundstiicke Fist.Nr. 506 und 509 anbinden zu
kénnen.

Im Hinblick auf die méglichen Flacheneinsparungen und damit auch kosten-
glnstige ErschlieBung wird in Kauf genommen, dass ein Wenden der PKW
und LKW im Bereich der StichstraBen nur unter Inanspruchnahme von ent-
sprechend grofRen privaten Hofflachen mdéglich ist.

Im Osten werden Teilflachen der Lerchenhittenstrale, die bisher als Rad-
und FuBweg i.V.m. Verkehrsgriin ausgewiesen sind, in das Gebiet einbezo-
gen, um einen Anschluss an das Stralennetz planungsrechtlich zu sichern.
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4.5

Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze werden mit dem Bebauungsplan nicht ausgewiesen.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzuwei-
sen.

Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung (LBO)

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

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung wird aber nur ein Rahmen im
Hinblick auf bestimmte Gestaltungsmerkmale vorgegeben, innerhalb dessen
der jeweilige Bauherr seine Vorstellungen realisieren kann. Damit soll ein in
Grundziigen einheitlicher Gebietscharakter gewahrleistet werden.

Abweichend von der generellen Festsetzung von Sattel- bzw. Walmdéachern
werden auch versetzte Pultdacher und Tonnendécher zugelassen. Damit sol-
len hier auch andere Bauformen (s. Schemaschnitte) erméglicht werden.
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5.1
5.1.1

5.1.2

Umweltbericht
(§ 2 Abs. 4 BauGB)

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 Durchfiih-
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 gemaR
der Anlage zum BauGB zu beachten. Die Ergebnisse der Umweltpriifung
sind in der Abwéagung zu bericksichtigen.

Zu dem Bebauungsplan "Helmlingen Siud" wird ein Umweltbericht geman §
2a BauGB angefertigt.

Einleitung - Beschreibung der Planung

Erfordernis der Planaufstellung
Siehe ,1. Erfordernis der Planaufstellung®

Ziele des Umweltschutzes —Ubergeordnete Planungen
Besonders geschiitzte Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine nach § 32 NatSchG be-
sonders geschitzten Biotope.

Europaisches Netz "Natura 2000"

Gemal FFH (Flora-Fauna-Habitat)-Richtlinie ist fir Vorhaben, die ein beson-
deres Schutzgebiet erheblich beeintrachtigen kénnen, eine Prifung auf Ver-
traglichkeit mit den fir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen durchzu-
fihren (§ 34 (1) und (2) BNatSchG).

Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen vom Oktober
2005 und den Nachmeldevorschldgen fir Baden-Wirttemberg nach der
FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom Ministerium Landlicher
Raum liegen fur den Vorhabensbereich derzeit keine Hinweise auf das Vor-
kommen eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogel-
schutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbezlglich die fachlichen Meldekri-
terien erfiilien, vor.
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Tabelle 1: "Schutzgebiete"

Legende: @ =erheblich O =nicht erheblich | = keine Wirkung/nicht betroffen

a) | Naturschutzgebiete gemaR § 23 des BNatSchG bzw. § 26 NatSchG /
Name / Nr.:
b) | Nationalparke gemaR § 24 des BNatSchG 1
Name / Nr.:
c) | Naturparke geméaR § 27 des BNatSchG bzw. § 30NatSchG /
Name / Nr.:
d) | Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26 des /
BNatSchG; Landschaftsschutzgebiet gem. § 28 und 29 des NatSchG
Name / Nr.;
e) | Naturdenkmale geméaf § 28 des BNatSchG und § 31 des NatSchG /
Name / Nr.:
f) | Besonders geschiitzte Biotope gemaf § 30 des BNatSchG und § 32 des NatSchG /
Name / Nr.:
g) | Schutz von Gewéssern und Uferzonen gemaR § 31 des BNatSchG I
h) | EG-Vogelschutzgebiet 1
Name / Nr.:
i) | Européisches Netz ,Natura 2000* gemaR § 32 des BNatSchG /
Name / Nr.:
j) | Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 a des LWaldG /
k) | Geschiitzte Griinbestande gemaR § 33 des NatSchG /
m) | Waldschutzgebiete gemaR § 32 des LWaldG /
n) | Bannwald /
0) | Schonwald !
p) | Wasserschutzgebiete gem&R § 19 des WHG oder festgesetzte Quellenschutzgebiete ge- /
maR § 40 des WG fiir Baden-Wiirttemberg sowie Uberschwemmungsgebiete gemaR § 32
des WHG weitere Schutzzone (Zone ...... )
Name / Nr.:
q) | Gewasserrandstreifen nach § 68b des WG flir Baden-Wirttemberg I

r) | Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitatsnormen /
bereits (iberschritten sind

s) | Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungsschwer- /
punkte in verdichteten R&umen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des ROG

t) | In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenk- | /
male oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als
archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind. Denkmale gemaR §§ 2
und 12 des Denkmalschutzgesetzes, Gesamtanlagen nach § 19 des Denkmalschutzgeset-
zes sowie Grabungsschutzgebiete gemaR § 22 des Denkmalschutzgesetzes

X) | regionaler Griinzug It. Regionalplan /

y) | Griinz&sur it. Regionalplan /
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5.1.3 Abgrenzung des Planungsgebietes
Siehe ,, 3. Geltungsbereich*!

5.1.4 Planungskonzept
Siehe ,4. Stadtebauliche Konzeption“!

5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB
i.V.m. § 21 BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes, die durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden
zu vermeiden, zu minimieren bzw. ggf. durch Ausgleichs-/ Ersatzmafinahmen
zu kompensieren.

Die geplante Vorhaben lassen sich nicht konfliktfrei zu den Anspriichen und
Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren. Sie stellen
einen Eingriff nach § 18 BNatSchG i.V.m. § 20 NatSchG dar.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist in den vorliegen-
den Umweltbericht integriert (vgl. hierzu auch die nachstehenden Kapitel).

5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Die Bestandsbewertung wird gemaf folgender Gliederung durchgefiihrt.

54 Derzeitiger Umweltzustand

5.4.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch ist im Allgemeinen die Bevélkerung und im
Speziellen ihre Gesundheit und ihr Wohlbefinden zu verstehen. Zur Wahrung
dieser grundsatzlichen Daseinsfunktionen der Bevdlkerung sind vordergriin-
dig die Schutzziele Wohnen, Regenerationsmdéglichkeiten und Erholung zu
betrachten. Zu betrachten sind - im besonderen - bestehende und kiinftige
Belastungen in den Bereichen ,Larm®, ,Lufthygiene®, ,Erschitterungen” und
.elektromagnetische Felder".

Aspekt Larm*

Die Belastung des Gebietes durch Stralenlarm der ,Lerchenhiittenstrasse”
oder anderer Ortsstraf3en ist geringfiigig und zu vernachlassigen.

(4

Aspekte: Lufthygiene®, ,Erschiitterungen” und ,elekfromagnetische Felder”.

In den zur Zeit giltigen Normen und Vorschriften werden die erlaubten Werte
fur die einzelnen Aspekte festgelegt, die einzuhalten sind. Belastungen sind
aber nicht gegeben.
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5.4.2 Schutzgut Boden

Die Flache wurde bisher als landwirtschaftliche Flache (Acker, z.T. Griinland)
bewirtschaftet. Im nordwestlichen Bereich des Planungsgebietes finden sich
dartiber hinaus einige “junge” Obstbaume.

,\ / [ .. ..
™ moklzaer), \ .\

La]

Abbildung 1: Auszug aus der Reichsbodenschatzung
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Tabelle 2: "Bewertung der Bodenfunktionen™

(nach Heft 31 [Umweltministerium Baden-Wiirttemberg])

Bodenkennzahl It. Ackerschat- Standort Standort Aus- Filterund [Bedeutung
zungs- oder Griinlandschat- fur natarli- | fur  Kultur- | gleichskér- |Puffer fir  [fur den
zungsrahmen che Vege- | pflanzen perim Schad- Bodenschutz
tation Wasser-  |stoffe
kreislauf
L 3Al 74/87 1 5 3 4 sehr hoch (A/V
L 3A1 69/81 1 5 3 4 sehr hoch (A/V
Gesamtfliche' 1,0 5,0 3,0 4,0
Standort fiir natirliche Vegetation: geringe Leistungsfahigkeit
Standort fir Kulturpflanzen: sehr hohe Leistungsfahigkeit
Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf: mittlere Leistungsfahigkeit
Filter- und Puffervermégen: hohe Leistungsfahigkeit

Somit wird dem Schutzgut Boden eine sehr hohe Wertigkeit (Stufe Al 5,0)
zugeordnet.

Tabelle 3: Bewertung des Schutzgutes "Boden™ - Bestand

Wertstufe  1*1 0,038 ha 0,038 haWE
Wertstufe Il 0,000 ha 0,000 haWE
Wertstufe 1] 0,000 ha 0,000 haWE
Wertstufe v 0,000 ha 0,000 haWE
Wertstufe  V 0,645 ha 3,225 haWE
Summe 0,683 ha 3,263 haWE

*1: Verkehrsflachen
5.4.3 Schutzgut Wasser

Einstufung des Schutzgutes anhand der geologischen Formation / Durchlés-
sigkeiten

Laut der geowissenschaftlichen Ubersichtskarte liegt das Planungsgebiet im
Bereich der Durchléssigkeitsklasse 6 (Grundwasserringleiter als Uberlage-
rung eines Grundwasserleiters (Klasse 2) — Stufe E: ,sehr geringe Bedeu-
tung®).

Oberfldchengewdsser

Still- oder FlieRgewasser sind nicht gegeben. Die Bedeutung der Flache fiir
das Schutzgut Wasser ist als gering (Stufe D) einzustufen.

Dem Schutzgut Wasser wird gesamt gesehen eine geringe bis mittlere Ein-
stufung (Stufe cd) zugeordnet?.

L Die Funktion "Standort fur die natiirliche Vegetation" ist als gering bis mittel, die Funktion "Standort fur Kultur-
pflanzen” ist als sehr gering bis mittel zu bewerten. Die Funktion "Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf' ist als ge-
ring bis sehr hoch und die Bodenfunktion "Filter und Puffer fir Schadstoffe" Uberwiegend als mittel bis hoch einzu-
stufen. Die Fldche hat eine sehr hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Boden.
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544

Schutzgut Klima

Das Schutzgut Klima wird unter Berlcksichtigung aller Parameter in eine
mittlere  Wertigkeit (Stufe C) eingestuft (zum Teil siedlungsrelevantes Kalt-
luftentstehungsgebiet ohne Gefalle, Hauptwindrichtung ,Sud“ — ,Std-West",
abriegelnde Gebaudekomplexe (Gewerbe) im Norden , Westen und Osten)®.

Abbildung 2 Hauptwindrichtung

vgl. Tabelle 5, Seite 29 ,Empfehlung fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung“ sowie ,Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmafinahmen sowie deren
Umsetzung®, Prof. Dr. C. Kipfer, Oktober 2005 und geowissenschaftliche Ubersichtskarte Baden-
Wirttemberg — ,Durchléssigkeiten der oberen, grundwasserfiihrenden, hydrogeologischen Einheiten in
Baden-Wirttemberg , Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wurttemberg 1998

vgl. Tabelle 4, Seite 23, ,Empfehlung fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung" sowie ,Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmafinahmen sowie deren
Umsetzung“, Prof. Dr. C. Kupfer, Oktober 2005 und vgl. ,Amtliche topographische Karten 1 :
25.000",Landesvermessungsamt Baden-Wirttemberg, 70174 Stuttgart, Ausgabe 2002
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5.4.5 Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Abbildung 3: ,Bestand*
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Tabelle 4:"Biotoptypen (Schutzgut Flora / Fauna) - Bewerten des Bestandes"
Faktoren
Basis-| Grund{ Wert- | zutreffender | Biotop{ Flache | Bilanz
Nr.[Biotoptyp (Nr.) wert | wert |spanne|Prufmerkmal| wert | [ca. m?]| -wert
1 {Grlunland | 6 - - - 6 1.333 7.998
(33.60)
2 |Acker | 4 4-8 - - 4 5.113 20.452
(37.11)
3 |Strale I 1 - - - 1 241 241
(60.20)
4 |Wirtschaftsweg I 2 2-4 - - 2 138 276
(60.24)
5 |Gebaude | 1 - - - 1 0 0
{60.10)
6 |Grundstiick versiegelt | 143 - - - 1.5 0 0
(60.21-24)
7 |Garten I 6 - - - 6 0 0
(60.60/33.80)
8 |Pflanzgebot v 13 - - - 13 0 0
(33.41/33.80 P2/41.10/41.20)
9a|Einzelbaume*1 I 6 4-6 - - 6 (320)] 1.920,00
(45.10-45.30a) 8 Stck x40 cm =
9b |Einzelbdume*2 I 6 4-6 - - 6 (320)] 1.920,00
(45.10-45.30a) 4 Stckx80 cm =
9c|Einzelbdume*3 i 6 4-6 - - 6 (0) 0,00
(45.10-45.30a) 0 Stckx 92 cm =
Summe 6.825 32.807
(100,0 %)
*1: Durchmesser: 10 — 15 cm!  2: : Durchmesser: 20 — 30 cm! *3: : Durchmesser: Neupflanzung - 12 + 80 cm! !
Tabelle 5: "Bewertung des Schutzgutes - Flichen
Wertstufe | 6.525 m? 95,6 %
Wertstufe 11*4 300 m? 4,4 %
Wertstufe 1l 0O m? 0,0 %
Wertstufe v 0m? 0,0 %
Wertstufe \ 0m? 0.0 %
Summe 6.825 m? 100,0 %

Wertstufe - Mittel:

geringe naturschutzfachliche Bedeutung

Versiegelte Flache: 379,00 m? 5,6 %
Das Schutzgut Flora / Fauna wird in eine geringe Wertigkeit (Stufe ) eingestuft.
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5.4.6

5.4.7

5.5
5.5.1

5.5.2

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung
Ortsbild

Der bestehende Ortsrand ist durch Wohnbau- und landwirtschaftliche Fla-
chen geprégt. Die Fldchen des Planungsgebietes sind zum groRen teil aus-
geraumt. Der Ubergang von Siedlung zur freien Landschaft erfolgt im nord-
dstlichen Bereich aufgrund vorhandener kleiner Obstbdume harmonisch.

Naherholung/Wohnumfeld/Erholungsvorsorge

Die Flache ist fur Spazierganger und Erholungssuchende aufgrund eines
Wirtschafts- und FuRBweges erschlossen. Weitere Erholungsangebote sind
nicht gegeben. Neben den zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind nur Obststrukturen im Ansatz im Nordosten des Planungsgebietes ge-
geben.

Dem Schutzgut Landschaftsbild und Erholung wird in der Zusammenschau
eine mittlere Wertigkeit (Stufe C) zugeordnet*.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturguter oder schitzenswerte Sachgiter sind im Bereich des Bebauungs-
planes nicht vorhanden.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung

Die BaumaBnahme stellt einen Eingriff nach § 18 BNatSchG i.V.m.
§ 10 NatSchG dar. Sie fuhrt zur Beseitigung von Vegetation und zur Versie-
gelung von Boden. Dadurch werden die Schutzgiiter wie folgt beeintrachtigt:

Schutzgut Mensch

In den zur Zeit gultigen Normen und Vorschriften werden die erlaubten Werte
fur die einzelnen Bereiche ,Larm® ,Lufthygiene®, ,Erschitterungen® und
.elektromagnetische Felder* festgelegt, die im Hinblick auf das Schutzgut
,Mensch® einzuhaiten sind (TA Luft, TA Larm etc.).

Durch folgende Punkte kénnen die Eingriffe in das Schutzgut Mensch weit-
gehend minimiert werden:

- Einhaltung der L&rm- und der Immissionswerte
- Einhaltung der FuBwegebeziehungen
- Schaffung einer &uleren Eingrinung und einer inneren Durchgriinung

vgl. Tabelle 3, Seite 21, ,Empfehlung fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung® sowie ,Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmaBnahmen sowie deren
Umsetzung®, Prof. Dr. C. Kupfer, Oktober 2005
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5.5.3 Schutzgut Boden

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Méglichkeit geschaffen
3.601 m? der uberplanten Flachen neu zu Uberbauen bzw. durch Nebenan-
lagen oder StralRenflachen zu versiegeln.

WA - Flache GRZ 0,3 = ca. 2.665 m?

ca. 2.665m? x 0,3 = ca. 800 m*
Versiegelte Flache Grundstiick = ca. 400 m*
Gartenflache = ca. 1.465 m?

WA - Flache GRZ 0,35 = ca. 1.442 m?

ca. 1.442m? x 0,35 = ca. 505 m%
Versiegelte Flache Grundstiick = ca. 250 m*
Gartenflache = ca. 687 m?

WA - Flache GRZ 0,4 = ca. 1.525 m?

ca. 1.525m* x 04 = ca. 610 m*
Versiegelte Flache Grundstiick = ca. 305 m*
Gartenflache = ca. 610m?

Gebaudeflachen* = ca. 1.915 m?

Versiegelte Flache Grundstiick® = ca. 955 m*
Verkehrsflachen = ca. 1.110 m?

max. versiegelte Flache = ca. 3.980 m?

Versiegelte Flache Bestand = ca. 379 m?

max. neu versiegelbare Flache = ca. 3.601 m?

Tabelle 6: "Planung - Bewertung des Schutzgutes Boden"

Wertstufe %1 0,398 ha 0,398 haWE
Wertstufe Il 0,000 ha 0,000 haWE
Wertstufe 0l 0,000 ha 0,000 haWE
Wertstufe v 0,000 ha 0,000 haWE
Wertstufe  V 0,285 ha 1,425 haWE
Summe 0,683 ha 1,823 haWE
Differenz zum Bestand (3,263 haWE) - 1,440 haWE

*1: versiegelte Flachen, *2: Griinflachen und nach wie vor bestehendes Pflanzgebot Wert 3,75

Somit kommt es zum Verlust samtlicher Bodenfunktionen in diesen Berei-
chen mit einer sehr hoher Wertigkeit (Stufe A).
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5.5.4

5.5.5

5.5.6

5.5.7

5.5.8

Schutzgut Wasser

Dem Schutzgut Wasser wird eine geringe bis mittlere Wertigkeit (Stufe cd)
zugeordnet®.

Das Vorhaben fuhrt zum Verlust des Riickhaltevermégens der Flachen sowie
zur Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch Neuversiegelung
von 3.601 m2.

Die Beschrankung der Versiegelung auf das unabdingbare MaR und die
Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen zur Befestigung von Flachen,
wo nicht mit Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu rechnen ist, fUhren zur
Regenwasserrickhaltung.

Schutzgut Klima

Das Schutzgut Klima, das in eine mittlere Wertigkeit (Stufe C) eingestuft
wird, wird durch die mdgliche Neuversiegelung von 3.601 m? Flache beein-
trachtigt.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Es werden Lebensraume mit mittlerer Bedeutung in einem Umfang von ca.
3.601 m? fur das Schutzgut Arten und Biotope vernichtet. Ein vollstandiger
Ausgleich der Eingriffe ins Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt ist innerhalb des
Gebietes nicht méglich. Es ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von 361 Wertein-
heiten fur das Schutzgut Pflanzen-/Tierwelt (Siehe Tabelle 7).

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Die Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung, dem eine mitt-
lere Wertigkeit (Stufe C) zugeordnet wird, sind durch die Durch- und Eingru-
nungsmafnahmen (StraBenbdume, private Griinflache) zu minimieren. De-
fizite sind durch die Eingriffe gegeben.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Diese Schutzgiiter sind nicht betroffen.

Nullvariante

Wird der Bebauungsplan nicht aufgestellt, tritt kurzfristig voraussichtlich keine
Anderung gegeniiber dem jetzigen Zustand ein.

5

vgl. Tabelle 5, Seite 29 ,Empfehlung fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung” sowie ,Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmafinahmen sowie deren
Umsetzung®, Prof. Dr. C. Kipfer, Oktober 2005
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71

7.2

9.1

9.1.1

Vermeidungs- und Minimierungsgebot

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die durch einen
Eingriff verursacht werden koénnen, sind zu unterlassen (§ 11 (1) Nr. 2
NatSchG; § 19 (1) BNatSchG).

Schutz des Oberbodens

Durch Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten gemafy DIN
18915 Blatt 2, fachgerechte Zwischenlagerung und Weiterverwendung soll
der Verlust von belebtem Oberboden vermieden werden (baubedingte Beein-
trachtigung).

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belagsarten (wassergebundene De-
cke, Dranpfiaster, Fugenpflaster etc.) kann zu einer Verringerung der Ab-
flussrate fihren; dadurch werden Abflussspitzen bei Starkregen verringert
und das Kanalnetz entlastet. AuRerdem kann die Reduzierung der Grund-
wasserneubildung minimiert werden.

Alternativenpriifung

Alternativen sind aufgrund der Ausnutzung der vorhandenen Situation, der
Vorgaben der Flachennutzungsplanung und der zur Verfliigung stehenden
Flachen nicht gegeben.

AusgleichsmafRnahme

AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Planungsgebietes

Bei Pflanzung von Baumen und Strauchern sind die Grenzabstdnde nach
Nachbarrechtsgesetz Baden-Wurttemberg (NRG) zu beachten.

Anpflanzungen sind unter Beachtung der vorhandenen und geplanten Lei-
tungen durchzufiihren.

StraRenbaumanpflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Entlang der ausgewiesenen Verkehrsflachen sind auf den Privatgrundsti-
cken gemal Planeintrag standortgerechte heimische Laubbdume mit einem
Stammumfang von 12/14 aus der Artenliste zu pflanzen. Geringe Standort-
abweichungen sind zulassig. Eine ausreichend dimensionierte Baumscheibe
ist jeweils anzulegen und mit standortgerechten niedrigen Gehdlzen zu be-
pflanzen oder mit Rasen anzulegen sowie zu unterhalten.

Die Baume sind auf Dauer zu pflegen und zu unterhalten. Bei Absterben der
Baume sind Nachpflanzungen vorzunehmen.
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9.1.2

9.1.3

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

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu ges-
talten.

Je angefangene 500 m? Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter
Laubbaum (StU 12/14 3xv.) oder Obstbaum (StU 10/12; 3xv.) entsprechend
der Artenliste im Anhang zu den planungsrechtlichen Festsetzungen an-
zupflanzen und zu unterhalten. Festgesetzte Stralenbdume (9.1.1) werden
auf dieses Pflanzgebot angerechnet.

Die Baume sind, wie im Plan dargestellt, zu pflanzen. Geringe Standortab-
weichungen sind méglich (bis zu maximal 5,0 m).

AuRere Eingriinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf den privaten Grundstiicken sind innerhalb der im Siidosten ausgewiese-
nen "Flachen fir Anpflanzungen" einheimische Laubbdume und Straucher
anzupflanzen. Bei den Anpflanzungen sind Arten gemaf® der Artenliste zu
verwenden.

Die Baume sind auf Dauer zu pflegen und zu unterhalten. Bei Absterben der
Baume sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Dartiber hinaus sind einheimische Straucher anzupflanzen. Bei den Anpflan-
zungen sind Arten gemal der Artenliste zu verwenden.

Die Geholze sind auf Dauer zu pflegen. Bei Absterben der Gehdlze sind
Nachpflanzungen vorzunehmen.

Zur Abschirmung gegen die landwirtschaftlich genutzten Flursticke ist im
Suden auf den Flachen mit Pflanzgeboten eine mdglichst 3-reihige, ca.
2,50 m hohe, dicht gepflanzte Hecke in gestufter Form anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. '
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9.2 Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmafRnahmen
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Tabelle 7: “"Biotoptypen (Schutzgut Flora / Fauna) - Bewertung des Vorhabens™"®

Faktoren
Basis-| Grund{ Wert- | zutreffender | Biotop, Flache | Bilanz
Nr.|Biotoptyp (Nr.) wert | wert |spanne|Prufmerkmal| wert | [ca. m?] -wert
1 [Grinland I 6 - - - 6 0 0
(33.60)
2 |Acker | 4 4-8 - - 4 0 0
(37.11)
3 [StraBe I 1 - - - 1 1.110 1.110
(60.20)
4 |Wirtschaftsweg | 2 - - - 2 40 80
(60.24)
5 |Gebaude I 1 - - - 1 1.915 14945
(60.10)
6 |Grundstick versiegelt 1 1,5 - - - 1,5 955 1.433
(60.21-24)
7 |Garten ] 6 - - - 6 2.350 14.100
(60.60/33.80)
8 |Pflanzgebot nnv 13 - - - 13 412 5.356
(33.41/33.80 P2/41.10/41.20)
9a|Einzelbdume*1 | 6 4-6 - - 6 (0) 0,00
(45.10-45.30a) 8 Stck x40 cm =
9b|Einzelbdume*2 | 6 4-6 - - 6 (0) 0,00
(45.10-45.302) 4 Stck x 80 cm =
9c |Einzelbdume*3 I 6 4-6 - - 6 (1.380)| 8.280,00
(45.10-45.30a) 15 Stckx92cm =
10 |Verkehrsgrin | 4 - - - 4 43 172
(60.50)
Summe 6.825 32.446
(100,0 %)
*1: Durchmesser: 10 = 15 cm! 2: : Durchmesser: 20 — 30 cm! *3: : Durchmesser: Neupflanzung - 12 + 80 cm! !
Bestand 32.807,00 WE
Planung 32.446,00 WE
Ausgleichsdefizit 361,00 WE
Versiegelte Fliache (Pos. 3-5): 3.980 m? 58,3 %

Differenz zum Bestand (379 m?): 3.601 m?

Ein Ausgleich der Eingriffe ins Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt ist innerhalb des
Gebietes nicht ganz gegeben. Es ergibt sich ein rechnerisches Defizit von 361 Wert-
einheiten fur das Schutzgut mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung.

vgl. ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wurttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in
der Eingriffsregelung”, Vogel / Breunig, LfU, August 2005
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Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe ist innerhalb des Gebietes nicht moglich. Es
ergibt sich:

ein Ausgleichsdefizit von
ein Ausgleichsdefizit von
ein Ausgleichsdefizit von
ein Ausgleichsdefizit von
ein Ausgleichsdefizit von

361 Werteinheiten fur das Schutzgut Flora/Fauna
0,720 haWE fur das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung
0,720 haWE fur das Schutzgut Klima
1,440 haWE fir das Schutzgut Boden
0,450 haWE fur das Schutzqut Wasser.

Ein Ausgleich fur die Eingriffe in die Schutzgiter Landschaftsbild, Pflanzen / Tierwelt,
Klima / Luft, Boden und Wasser ist herbeizufilhren und wird im Rahmen des Oko-
kontos herbeigefuhrt. Entsprechende Mallhahmen werden mit der unteren Natur-
schutzbehérde und dem Naturschutzbeauftragten festgelegt und in das Okokonto
eingestellt.

Stand: 18.03.2009
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Tabelle 8: Fachliche Bewertung (Bestand und Planung, inkl. Minimierung und planinterner Ausgleichsmafnahmen)
Stufe Tiere/Pflanzen *1 La.bild/Erholung Klima / Luft Boden *2 Wasser Bedeutung
vorher | nachher vorher | nachher vorher nachher vorher nachher vorher nachher
[ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha]
0,683 0,683 0,683 0,683 0,683 0,683 0,683 0,683 0,683 0,683
As v 3,225* 1,425+ besondere
ab 45 besondere
= v besondere
bc 375 5.3560 allgemeine
C; il 1,935 10,855 [1,935*" |0,855"° allgemeine
cd 225 1,451** 0,641*° allgemeine
D, Il geringe
de 15 geringe
E, : 32.807 27.090(0,038* 0,398 0,038  [0,398*> 0,038 [0,398*"  [0,038°  |0,398* geringe
Kompl. ol T il 1,973 haW |1,253 haW |1,973haW (1,253 haW | 3,263 haW | 1,823 haW 1,489 haW | 1,039 haW
Defizit
- 361 WE - 0,720 ha WE - 0,720 ha WE - 1,440 ha WE - 0,450ha WE

*1. Siehe Tabelle 4 und 71 *2: Siehe Tabelle 3 und 6! *3: vorh. versieg. Flache: 0,038 ha x W! *4: (0,683 ha — 0,038 ha) = 0,645 ha x W'! *5: versiegelte Fliche Planung - 0,398 ha x W !

*6: 0,683 ha- 0,398 ha) = 0,285 hax W !

Stand: 18.03.2009
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9.3

ErsatzmafRnahmen auBerhalb des Planungsgebiets

Ein vollstédndiger Ausgleich aller Eingriffe ist innerhalb des Gebietes nicht
mdglich. Es ergeben sich die oben aufgefihrten Ausgleichsdefizite fur die
Schutzgiiter.

Ein Ausgleich fur die Eingriffe in das Schutzgut Boden, das mit einem Defizit
von 1,142 ha WE am betroffensten ist, kann im Rahmen des Okokontos
nicht hergestellt werden, da zur Zeit keine adaquate, schutzgutbezogene
Ausgleichsflache zur Verfiigung steht. GemalR der ,Bewertung der Biotopty-
pen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in
der Eingriffsregelung” nach Vogel / Breunig (LfU, August 2005) kann das
Schutzgut Boden monetar’ ausgeglichen werden:

Monetirer Ansatz ,,Boden*:
ca. 1,440 haWE X 4.166,00 €/haWE* = 5.999,00 €

*(=50.000 €:12)°
Hiermit ist ein Ausgleich fur die Eingriffe in alle Schutzgiter hergestellt.

Ein Ausgleich fur die Eingriffe in die Schutzgiiter Landschaftsbild, Pflanzen /
Tierwelt, Klima / Luft, Boden und Wasser wird im Rahmen des Okokontos
herbeigefihrt. Eine entsprechende externe MalRnahme wird mit der unteren
Naturschutzbehérde und dem Naturschutzbeauftragten festgelegt und in das
Okokonto eingestellt. Sie wird tiber Grundbucheintrag gesichert..

7

vgl. S. 19, ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”, UM Umweltministe-
rium Baden-Wuirttemberg, Juni 2006
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9.4

9.5

9.6

Verwendete Verfahren

Bei der Umweltprifung wurde das Bewertungssystem der Landesanstalt fur
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg® zugrunde gelegt.

Monitoring

Die Gemeinde ist verpflichtet die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen
(§ 4c BauGB). Vom Gesetzgeber wurde den Gemeinden ein erheblicher
Gestaltungsspielraum bzgl. Zeitpunkt, Inhalt und Verfahren eingeraumt.

Nach 2, 5 und 10 Jahren ist zu Uberprifen, ob die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes eingehalten werden und ob die MalRnahmen ausreichend
waren, um ein konfliktfreies Nebeneinander zwischen Landwirtschaft und
Wohnen zu gewabhrleisten. Insbesondere sind zu tUberprifen:

e Einhaltung der Durch- und Eingrinungsmafinahmen

o Versiegelungsgrade

¢ Umgang mit Boden und Oberboden

Sofern von dritter Seite ein Hinweis auf einen weiteren Konflikt mit den
Schutzgitern kommen sollte, werden auch hier Uberwachungsmalnahmen
eingeleitet.

Zusammenfassung

Die Belange von Naturschutz und Landespflege sind nach § 1a BauGB er-
ganzt, um die in § 21 BNatSchG genannten Elemente der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung zu berlcksichtigen. Dabei handelt es sich um das
Vermeidungsgebot (§ 11 Abs. 1 NatSchG), die Ausgleichspflicht (§ 11 Abs. 1
und 2 NatSchG) und die Ersatzpflicht (§ 11 Abs. 3 NatSchG).

Durch die geplanten baulichen Vorhaben im Bereich des Bebauungsplanes
erfolgen unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt, wie die vorangegan-
genen Gegenlberstellungen darlegen.

Ein Ausgleich fur die Eingriffe in die Schutzguter Landschaftsbild, Pflanzen /
Tierwelt, Kiima / Luft, Boden und Wasser wird im Rahmen des Okokontos
herbeigeftihrt. Eine entsprechende externe Ma3nahme wird mit der unteren
Naturschutzbehérde und dem Naturschutzbeauftragten festgelegt und in das
Okokonto eingestellt.

Die AusgleichsmaRnahmen (Ausfiihrung, Pacht, Pflege etc.) sind rechtlich
verbindlich und dauerhaft zu sichern, z.B. tber Grundbucheintrag.

vgl. ,Empfehlung fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschatft in der Bauleitplanung* so-
wie ,Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmafRnahmen sowie deren Umsetzung®, Prof.
Dr. C. Kipfer, Oktober 2005
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10

10.1

10.2

10.3

10.4

Ver- und Entsorgung

Die zur Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke erforderlichen Leitungen
sind in den geplanten Strallen neu zu verlegen.

Wasserversorgung

Zustandig fur die Wasserversorgung ist die Stadt Rheinau bzw. der Zweck-
verband Gruppenwasserversorgung "Hanauerland". Das Baugebiet kann an
die bestehende Wasserleitung in der Lerchenhittenstrale angeschlossen
werden.

Die Herstellung einer Ringleitung wird angestrebt, ist jedoch abhéangig von
der Verlegung (Anschluss) der Kanalisation.

Stromversorgung

Zustandig fur die Versorgung mit Elektrizitat ist die Siwag Netz GmbH.

Die Energieversorgung ist durch Anschluss an das vorhandene Netz vorge-
sehen. Die vorhandene Trafostation wird beibehalten.

Gasversorgung
Zustandig fur die Gasversorgung in Helmlingen ist die badenova.

Entwasserung

Fachbeitrag des Ingenieurbiiros Siggelkow

10.4.1 Allgemeines

Die Stadt Rheinau beabsichtigt das Baugebiet ,,Helmlingen-Sdd*” im Stadftteil
Helmlingen zu erschlielen.

Mit dem ca. 0,68 ha grolen Gebiet werden etwa 11 neue Baupléatze er-
schlossen. Das Gebiet liegt am siiddstlichen Ortsrand des Staditteils.

Mit vorliegendem Entwurf werden lediglich die entwésserungstechnischen
ErschlieBungsmalRnahmen behandelt.

Stand: 18.03.2009 Seite 31



Stadt Rheinau - Helmlingen = Bebauungsplan "Helmlingen-Siid" Begriindung

10.4.2 Beabsichtigte MaBnahmen

Das fragliche Gebiet liegt am stid-6stlichen Rand des Stadtteils Helmlingen,
sddlich der ,LerchenhiittenstralBe”. Flir die Entwédsserung steht ein vorhan-
dener Regenwasserkanal, DN 700 — DN 1000, zur Verfiigung. Das
Schmutzwasser kann an den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Ler-
chenhdittenstralle angeschlossen werden.

10.4.3 Schmutzwasser

Fiir die Ableitung des Schmutzwassers steht der Schmutzwasserkanal, DN
250 in der ,Lerchenhlittenstralle* zur Verfiigung.

Der Anschlu3schacht 2.4 weist eine Tiefe von ca. 1,89 m auf. Bei einem Mi-
nimalgefélle von 0,5 % ist am Ende der westlichen Wohnstralle noch eine
Sohltiefe von mindestens 1,30 m méglich.

Der Schmutzwasserkanal an der Ecke ,Am Feldgraben‘/“Im Kressenbosch*
hat eine ca. 1,25 m tiefere Sohle als der SW-Kanal in der Lerchenhditten-
straBe. Der AnschluBkanal wére aber doppelt so lang (ca. 240 m) wie der
Anschlull an die Lerchenhlittenstral3e.

Es wird deshalb fiir diese relativ kleine MalBnahme der Anschlul8 an die Ler-
chenhdittenstralle empfohlen.

10.4.4 Regenwasser

Fiir das Baugebiet Kressenbosch Il wurde im Jahr 1990 eine wasserrechtli-
che Genehmigung zur Erstellung des Kanalnetzes und eine wasserrechtliche
Erlaubnis zur Einleitung von Oberfldchenwasser in den Wooggraben erteilt
(AZ: 10680). Die Einleiterlaubnis wurde bis zum 31.12.2020 befristet.

Der damalige Entwurf sah, auf der Grundlage des GEP's aus dem Jahre
1973, bereits Erweiterungsfléchen mit mehreren ha Gréf3e vor.

Das Baugebiet ,Helmlingen-Sid* liegt voll in dieser Erweiterungsfldche und
ist damit bei der genehmigten Einleitmenge bereits berticksichtigt.

Weitere MalBnahmen zur Versickerung bzw. Rickhaltung wurden fiir das
Baugebiet nicht getroffen. Das Oberflichenwasser wird (iber Kanéle in den
vorhandenen RW-Kanal eingeleitet.

11 Flachenbilanz e Statistik
ca. 0,68 ha 1000 %

Gesamtflache:
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,56 ha 0,82 %
Verkehrsflachen und Verkehrsgriin ca. 0,12 ha 0,18 %

Geplante Bebauung gemal} unverbindlichem Gestaltungskonzept:

Einzelhduser: 11 St. auf ca. 5.638m?
GrundstiicksgréRe ca. 360-860 m? (@ = ca. 512 m?)
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12 Kostenschatzung

Die beitragsfahigen ErschlieRungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Stadt Rheinau.

13 Beabsichtigte MaRnahmen
Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir die Umlegung, Grenzregelung
und ErschlieBung sein, sofern diese MaRnahmen im Vollzug des Bebau-
ungsplanes erforderlich werden.

Freiburg, den  23.07.2008 BU-ba Rheinau,den ...........ccoociiiiiniiii
22.10.2008
erganzt  18.03.2009 BU-HA-ba
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Fertigung: ...............
HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN Anlage......... S
Blatt:........ 1-5.......

zum Bebauungsplan "Helmlingen-Siid"
der Stadt Rheinau — Helmlingen (Ortenaukreis)

1 ErschlieBungsmaRfRnahmen

Beginn und Ablauf von ErschlieRungsmaRnahmen sind

- der Deutschen Telekom AG, Netzproduktion GmbH, Niederlassung Offen-
burg

- der badenova AG & Co. KG, Offenburg

- der Stiwag Netzservice GmbH, Achern

so frih wie mdéglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, anzuzeigen.

Das Leitungsnetz wird als unterirdisches Kabelnetz aufgebaut. Eine Koordi-
nierung mit den weiteren Versorgungstragern und dem StraRenbau ist vor-
gesehen.

2 Sicherung von Bodenfunden

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Regierungsprasi-
dium Freiburg, Ref. 25 — Denkmalpflege/Archéologische Denkmalpflege un-
verzlglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage tre-
ten. Auch ist das Amt hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder ahnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.
Im Bedarfsfall ist dem Amt die Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

3 Grundwasser / Baugrund

Geotechnik

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wah! und Tragfahigkeit
des Grundungshorizonts, zum Grundwasser u. dgl.) wird geotechnische Be-
ratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Grundwasser

Das Baugebiet liegt auBerhalb des geplanten Rickhalteraumes Freistett.
Nach Aussage des Landratsamtes Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, kdnnen sich die Flurabstande beim Betrieb des Polders
"Greffern" auBergewohnlich verringern.

zichtet werden kann, ist eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung
erforderlich, die nur in begriindeten Einzelfallen und erst nach Ausschluss

méglicher Alternativen erteilt werden kann.

V Wenn aus zwingenden Griinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht ver-
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~  Far unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasser-

standes sowie fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben
ist zuséatzlich eine separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zusténdigen
Wasserbehorde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen

-7 Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind was-
serdicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdlchtung
von Baukérpern/Bauteilen und sonstiger Anlagen durfen keine Stoffe ver-
wendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu
besorgen ist.

Nach Aussage des Landratsamtes Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, sind beziglich der Grundwasserstandssituation vier
Grundwassermessstellen zu berticksichtigen:

GW-Messstellen Mw HW
m+NN m+NN
116/122-6 (Ortskern) 123,14 124,32
100/113-5 (Bereich Ziegelhof) 124,73 126,06
101/113-0 (Bereich Domanenécker) 124,11 125,70
158/113-9 (Bereich Doméanenéacker) 124,15 126,29

Die Gelandehdhe liegt bei ca. 127 m i.NN.

4 Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Abfallbeseitigung und wassergefdhrdende Stofie

Unfélle mit wassergefdhrdenden Stoffen sowie die Ablagerung wasserge-
fahrdender Stoffe kénnen zu schwerwiegenden Gewdasser- und Grundwas-
serverschmutzungen flihren.

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergefahrdender Flissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 49 LBO, sofern das Fassungsvermégen des Behalters 5 Kubikmeter
Ubersteigt. Generell gilt fur alle Anlagen die Verordnung des Umweltministe-
riums Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Gber
Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwS). Das Landratsamt, Amt fir Was-
serwirtschaft und Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu
héren.

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

Bei der Planung der einzelnen Bauvorhaben ist anzustreben, den anfallen-
den Erdaushub auf das unumganglich erforderliche Mal} zu reduzieren und
das Material innerhalb des Grundstiickes fir Gelandegestaltungen usw. wie-
der zu verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien zu vermeiden.

Auffillungen im Rahmen der Erschlieung und im Zuge von Baumalnahmen
dirfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder aufbereitetem
Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden,
der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.
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11

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustel-
lenabféllen nicht zuldssig.

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird Uber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser
versorgt.

Schmutzwasser

Samitliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zu zuleiten.

Regenwasser
Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem.

Insofern Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder in &hnlicher
Weise beschichteten Kupfer, Zink oder Blei gedeckten Dachern versickert
oder dezentral beseitigt werden soll, bedarf dies einer wasserrechtlichen Er-
laubnis.

Altlasten und Erdarbeiten

Im Bereich des Planungsgebietes sind der Stadt nach derzeitigen Erkennt-
nissen keine Altlasten bekannt.

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

Bodenschutz

Die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes fiir Baden-Wirttemberg sind
zu beachten. Danach ist nach § 4 Abs. 2 bei BaumaRnahmen insbesondere
auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Pflichten des Eigentiimers - § 126 BauGB

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir
Beleuchtungskérper der StraRenbeleuchtung, einschlieRlich der Beleuch-
tungskérper und des Zubehors, Kennzeichen und Hinweisschilder fur Er-
schlieBungsanlagen sowie Stutzbeton (Riickenstiitze) fur Randsteine, Ein-
fassungen u.a. gemaR § 126 BauGB auf seinem Grundstiick zu dulden.

Nachbarrecht

Die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) sind insbesondere im
Hinblick auf Bepflanzung und Einfriedung von Grundstiicken zu beachten.
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Nutzung erneuerbarer Energien

Im Rahmen der konkreten Gebaudeplanungen sollte soweit wie mdglich die
Nutzung erneuerbarer Energien vorgesehen werden.

Auf die Mdéglichkeiten zur Energieeinsparung durch die Errichtung von Nied-
rigenergiehdusern wird hingewiesen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Giber ein Kabelnetz.

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 Trennwénde bis in
1 m Tiefe benétigt.

Die Hausanschlusskabel zu den noch nicht bebauten Grundstiicken werden
erst nach Geb&udeerstellung verlegt, wenn die genauen Gebaudestandorte,
die Anschlussrdume und der Leistungsbedarf bekannt sind.

Zur Koordinierung der Versorgungstrager ist der Beginn der ErschlieBungs-
malnahmen der Stiwag Netzservice GmbH rechtzeitig mitzuteilen.

Stralenbeleuchtung:
Die StVO gibt folgende Sicherheitsabstande vor:

Oberer Sicherheitsraum: Die erforderliche lichte Hohe betragt fur den Kfz-
Verkehr 4,50 m, fir Geh- und Radwege im Regelfall 2,50 m.

Seitlicher Sicherheitsraum: Bei Gehwegen mit Hochbord normalerweise 50
cm. Ist weder ein Randstreifen noch ein Hochbord vorhanden, muss der seit-
liche Sicherheitsabstand 75 cm betragen, jeweils ab Fahrbahnrand gemes-
sen.

Elektrische und magnetische Felder:

Am 01.01.1997 ist die 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (Verordnung uber elektromagnetische Felder) in Kraft
getreten. In dieser Verordnung werden Grenzwerte fur elektrische und mag-
netische 50 Hz Felder festgelegt, die im Bereich elektrischer Einrichtungen
wie Freileitung, Kabel und Transformatorenstationen auftreten. Die Grenz-
werte gelten fir Betriebsmittel mit einer Nennspannung tber 1.000 Volt und
sind dort einzuhalten, wo sich Menschen nicht nur vortibergehend aufhalten.
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Nutzung von Regenwasser aus Zisternen

Das anfallende Oberflachenwasser kann auf den einzelnen Grundstiicken
gesammelt (Speicher, Zisterne) und gegebenenfalls genutzt werden (z.B.
Gartenbewasserung). Uberschiissiges Wasser, das weder gesammelt noch
verwendet werden kann, ist in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Bei der Einrichtung und dem Betrieb von Regenwasseranlagen sind § 17 der
Trinkwasserverordnung sowie die DIN 1988 zu beachten.

§ 17 (2) TrinkwV:

Wasserversorgungsanlagen, aus denen Wasser fur den menschlichen
Gebrauch abgegeben wird, diirfen nicht mit Wasser fihrenden Teilen ver-
bunden werden, in denen sich Wasser befindet oder fortgeleitet wird, das
nicht fir den menschlichen Gebrauch im Sinne des § 3 Nr. 1 bestimmt ist.

Der Unternehmer und der sonstige Inhaber einer Wasserversorgungsanlage
im Sinne von § 3 Nr. 2 haben die Leitungen unterschiedlicher Versorgungs-
systeme beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen o-
der kennzeichnen zu lassen. Sie haben Entnahmestellen von Wasser, das
nicht fur den menschlichen Gebrauch im Sinne des § 3 Nr. 1 bestimmt ist, bei
der Errichtung dauerhaft als solche zu kennzeichnen oder kennzeichnen zu
lassen.

Die DIN 1988 beinhaltet technische Bestimmungen fir Bau und Betrieb von
Trinkwasser-Leitungsanlagen in Grundstiicken.

Freiburg, den 23.07.2008 BU-ba

22.10.2008
18.03.2009
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Fertigung:....Z .........
Anlage:....... Bl
Blatt......... i

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

zum Bebauungsplan "Helmlingen-Siid"
und den zugehdrigen oértlichen Bauvorschriften

der Stadt Rheinau - Helmlingen (Ortenaukreis)

1 Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die Erweiterung des Baugebietes Kressenbosch geschaffen.
Damit kénnen im Ortsteil Helmlingen wieder Baupldtze angeboten werden.
Dies war in den letzten Jahren nicht mehr méglich, da keine bebaubaren
Gebiete mehr zur Verfiigung standen.

Der Bebauungsplan wurde nach Durchfilhrung der erforderlichen Verfah-
rensschritte und nach Abwégung der vorgebrachten Belange in der vorlie-
genden Fassung als Satzung beschlossen. Dabei wurden bei der Standort-
wahl und der Beriicksichtigung von Umweltbelangen insbesondere folgende
Gesichtspunkte in die Abwégung eingestellt:

- Die Flache fugt sich nahtlos an das vorhandene Baugebiet an und ist im
FNP als Wohnbaufldche ausgewiesen.

- Auf der Flache sind keine wertvollen Biotopstrukturen vorhanden. Es han-
delt sich um Acker- und Wiesenflachen - teilweise mit Badumen bestan-
den.

- Die Flache lasst sich ohne groRen Aufwand verkehrlich gut an das 6rtliche
StralRennetz anbinden. Die Ausweisung der 6ffentlichen Verkehrsfliche
stellt die Zugénglichkeit der vorhandenen RW-Leitung sicher.

- Zur &uBeren Eingriinung und Abschirmung gegen die landwirtschaftlichen
Flachen wurden Pflanzgebote ausgewiesen.

- Es wurde ein Umweltbericht erarbeitet, in dem auch die Eingriffe in Natur
und Landschaft erfasst wurden. Die in der naturschutzrechtlichen Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung festgestellten Defizite werden weitgehend in-
nerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen.

Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vorgebrachten
relevanten Anregungen wurden nach Abwagung untereinander und mit an-
deren Belangen soweit moglich beriicksichtigt:

e Vom BLHV wurde die Aufnahme von Hinweisen auf die Emissionen des
nordéstlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes gewiinscht.

- Von der Aufnahme entsprechender Hinweise wurde nach Abwigung
abgesehen, da die Zul&ssigkeit der emittierenden Anlagen des land-
wirtschaftlichen Betriebs nicht gesichert ist.
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e Vom Landratsamt, Abfallwirtschaft wurde auf die Bereitstellung von Sam-
melgefallen an der Planstrale A hingewiesen.

Da in den Stichstralen die Miillfahrzeuge nicht wenden kénnen wurden
an den Einmindungen Flachen fur die Bereitstellung der Miillbehélter
an den Abfuhrterminen ausgewiesen.

e Vom Landratsamt, Amt fur Landwirtschaft wurde eine breitere und intensi-
vere Bepflanzung zur Abschirmung gegeniiber Obstbaumwiesen und
Ackerflachen gewiinscht.

Aufgrund der Bewirtschaftung des angrenzenden Obstbaulehrgartens
nach den Richtlinien des Pflanzenschutzgesetzes fir Hausgérten ist mit
emissionsschutzrechtlichen Konflikten in Form von Abdrift von Spitzmit-
teln auf die benachbarten Baugrundstiicke nicht zu rechnen —.

Auch im Stidosten zu den Acker- und Wiesenflachen sind 4 — 12 m
breite Pflanzstreifen ausgewiesen.

e Von privater Seite wurden Einwendungen vorgetragen bezuglich einer

Beeintrachtigung des landwirtschaftlichen Betriebes durch die heran-

rickende Wohnbebauung.

Entgegen der Auffassung des Einwenders ist hinsichtlich der Viehhal-
tung und der Gillegrube nicht (mehr) von baurechtlich genehmigten
Nutzungen auszugehen, so dass insoweit auch kein bestehender Be-
trieb beeintrachtigt wird.

Die Baugenehmigung fur die Viehhaltung und fiir die Gillegrube sind
inzwischen aufgrund Zeitablaufs unwirksam geworden.

Hinsichtlich des nach wie vor bestehenden genehmigten landwirtschaft-
lichen Betriebs sind keinerlei Konflikte zu erwarten.

Zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb und dem geplanten Neu-
baugebiet liegt ein Abstand von mindestens 70 m.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes kénnen in Helmlingen wieder

dringend bendétigte Baugrundstiicke angeboten werden. Durch die Auswei-

sung von Grundstiicken mit deutlich unterschiedlichen Flachen kann ein breit
. gefachertes Angebot zur Verfiigung gestellt werden.

Freiburg, den 30.03.2009 BU-ba (R 215Erk01.DOC)
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