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Stadt Rheinau-Diersheim = Bebauungsplan "Haschwért" Satzung

SATZUNG ot

Landratsamt Ortenaukreis
eng. 06 Mai 2005 Fertigung:..z ..........

uber
a) den Bebauungsplan "Haschwort" und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Haschwort"

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hatam ..................
a) den Bebauungsplan "Haschwort" und
b) die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Haschwért"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be-
schlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2141) in der derzeit giiltigen Fassung.

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

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

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) in der derzeit gultigen Fassung.

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) in der derzeit glltigen

Fassung.

Gemal § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB (Neufassung 2004) wird das Bebauungsplanver-
fahren nach den vor dem 20.07.2004 geltenden Vorschriften des BauGB zu Ende

gefluhrt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fiir
a) die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB sowie
b)  die értlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichnerischen Teil".

14.12,2004 Seite 1



Stadt Rheinau-Diersheim » Bebauungsplan "Haschwért" Satzung

§ 2 Bestandteile

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen aus:
1. Zeichnerischem Teil M. 1:500 i.d.F.v. 14.12.2004
2. Schriftliche Festsetzungen

Planungsrechtlicher Teil mit Artenliste i.d.F.v. 14.12.2004
Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan bestehen aus:
1. Gemeinsamer Zeichnerischer Teil M. 1 : 500 i.d.F.v. 14.12.2004

2. Schriftliche Festsetzungen
Bauordnungsrechtlicher Teil

Ortliche Bauvorschriften i.d.F.v. 14.12.2004
Beigefligt sind:
1. Begriindung i.d.F.v. 14.12.2004
2. Gestaltungsplan M. 1:500 i.d.F.v. 14.12.2004

3. Ubersichtslageplan

§ 3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 erlassenen értlichen Bau-
vorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemal
§ 75 LBO mit einer Geldbufle bis 51.129,20 € geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstort werden. Die Ordnungswidrigkeit kann geman § 213 Abs. 2 BauGB mit
einer GeldbuRe bis 10.000,00 € geahndet werden.

§ 4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan tre-
ten mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

141Sat02.doc

14.12.2004 Seite 2



Stadt Rheinau - Diersheim « Bebauungsplan "Haschwért" Begriindung

BEGRUNDUNG Fertigung: .. &......
e zum Bebauungsplan "Haschwort" und

e zu den ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan "Haschwort"

der Stadt Rheinau - Diersheim (Ortenaukreis)

1 Erfordernis der Planaufstellung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine innerdrtliche, bisher nicht
Uberplante Freiflache stdlich des Miihlbaches.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Bebauung des Areals mit Wohngeb&uden geschaf-
fen werden.

Durch die Bebauung dieser innerortlichen Freifliche kann die Beanspru-
chung von Freiflachen am Ortsrand vermieden werden.

Bisheriges Planungsverfahren

FUr den Bebauungsplan wurde bereits 2001 die Offenlage gemaR § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Entsprechend den wasserwirtschaftlichen Forderungen
wurde die Oberflachenentwasserung neu konzipiert.

Im Laufe des Planungsverfahrens sind in den letzten Jahren bereits die
5 konzipierten Hauser am Ulmenweg errichtet worden.

2 Ubergeordnete Planung

Die Flache ist im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Rhei-
nau entwickelt.

3 Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit ca. 1,20 ha Gesamtfliche umfafdt innerértliche Wie-
sen und Ackerflachen im Stden von Diersheim. Das Planungsgebiet grenzt
im Westen an den Bebauungsplan "Untermichelwort 11"

Es wird begrenzt durch den Mihlbach im Norden und den Ulmenweg im
Westen. Im Osten grenzen bebaute Grundstiicke der HerrenstraRRe an.

Einbezogen werden die Fist.Nrn. 262, 263, 264, 265 und 267/1-3 (Stand:
2001).

Die im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes "Untermichel-
wort II" gelegenen eingegriinten Randstreifen langs des Ulmenweges wur-
den nicht mit einbezogen.

Stand: 14.12.2004 Seite 1
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4 Planungskonzept

Das Planungsgebiet wird (iber eine neue Stichstralle (PlanstraBe A) vom
Ulmenweg aus angebunden.

Langs dieser Stralle werden Einzelhduser mit (iberwiegender Orientierung
nach Stdwesten angeordnet. Dabei wird aber die Firstrichtung (Stellung der
Gebaude) und die ausschlieRliche Nutzung flir Einzelhduser nicht fixiert, um
moglichst grof3e Freiheiten flr die kiinftigen Bauherren zu ermdglichen.

Die zuldssige Errichtung von Doppelhdusern bedarf im Einzelfall der Siche-
rung der Erschliefung in Abhéngigkeit von der jeweiligen Lage.

Auch die Baugrenzen werden grundstlickslbergreifend ausgewiesen, so
dass grundsatzlich eine spatere Anderung der Grundstuckseinteilung mog-
lich wird.

Die 5 Gebdude am Ulmenweg wurden zwischenzeitlich bereits errichtet.

Konzipiert ist eine 1 2-geschossige Bebauung mit Kniestock und Sockel.
Dabei kann die innere Aufteilung, d.h. auch die Héhe des Erdgeschossfuft-
bodens, frei gewahit werden. Lediglich die Wandhéhe gibt in Verbindung mit
Firsthéhe und Dachneigung den Rahmen vor.

Die zuléssige Wandhdhe wurde im Laufe des Planungsverfahrens aufgrund
des hohen Grundwasserstandes bereits erhoht. Um Sockelhdhen von Gber
1,10 m zu vermeiden, ist das Geldnde zum Gebé&ude hin aufzuschiitten (s.
Schemaschnitt). Empfohlen wird, den Erdaushub aus der Baugrube fiir die
Gelandegestaltung im Bereich des jeweiligen Grundstiicks wieder zu ver-
wenden.

Die mdgliche Anhebung des Erdgeschosses liber das Gelande und die Auf-
schittung der Bauflache minimiert bei einer Unterkellerung den Eingriff in
das Grundwasser.

Aufgrund des nahen Muhlbaches und der hohen Grundwasserstinde im
Planungsgebiet wird das Gelénde im Bereich der Baufldchen aufgeschiittet,
um mit den Kellergeschossen mdglichst  wenig in das Grundwasser ein-
zugreifen. Damit kann der Erdaushub auf dem Baugrundstiick wiederver-
wendet werden.

Die Gelandeauffillung muss jedoch das Niveau der angrenzenden Bebau-
ung und Freiflaichen berlicksichtigen und kann deshalb nicht beliebig hoch
sein. Ein weiteres Anheben der Bebauung hétte die Aufschiittung groRer
kinstlicher Higel zur Folge, die unter Beriicksichtigung der umgebenden
Bebauung und der Ortsrandsituation stddtebaulich nicht vertretbar waren.

Ein Verzicht auf Kellergeschosse wiederum wére unter Beriicksichtigung des
Raumbedarfs in landlich strukturierten Siedlungsbereichen nicht durchsetz-
bar, zumal dieser Raumbedarf ansonsten ebenerdig befriedigt werden muss.
Dies hatte eine Vergrélerung der Bauplétze bzw. der versiegelten Flachen
zur Folge.

Deshalb kann auf die Mdglichkeit, die jeweiligen KellerfuRbdéden im Einzelfall

unterhalb der hochsten bekannten Grundwasserstinde zu legen, nicht ver-
zichtet werden. .
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Die Festsetzungen gestatten den Bauherren eine individuelle Planung ihrer
Gebaude. Eine enge Reglementierung erfolgt nicht. Deshalb werden auch
groRe zusammenhdngende Baufelder ausgewiesen. Es sind Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

Dies ermdéglicht auch individuell die Beriicksichtigung ékologischer Aspekte.

Empfohlen werden:

- Gebaudeorientierung nach Stdwest-Siidost

- Damit wird die Nutzung der Solarenergie begtinstigt. Thermische Nutzung
der Sonnenenergie durch Solarkollektoren sowie Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen.

- Energetisch glnstige Zonierung der Rdume durch entsprechende Anord-
nung der Rdume im Gebdude (Nebenrdume im Norden, Wohnrdume im
Suden). Anordnung von Wintergérten auf den Sidseiten zur passiven
Nutzung der Sonnenenergie.

- Die Errichtung von Niedrigenergiehausern

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

- Regenwasserrlickhaltung in einem zentralen Becken
- Innere Durchgriinung des Gebietes zur Verbesserung des Kleinklimas.

- Minimierung der versiegelten Flachen.
Dies erfolgt durch die Begrenzung bzw. die Minimierung der Versiegelung.
Nebenflachen wie Stellplatze etc. sollten mit wasserdurchidssigen Bela-
gen ausgefuhrt werden.

Im Norden wird l&ngs des Muhlbaches eine 6ffentliche Griinfliche ausge-
wiesen, die auch den 5m-Gewdsserrandstreifen und die Zuganglichkeit der
Uferflachen sichert. Hier sind die vorhandenen gewasserbegleitenden An-
pflanzungen zu erhalten. Darliber hinaus ist hier die Anlage des zentralen
Retentionsbeckens vorgesehen. Um das Regenwasser aus der Stralze und
den westlich gelegenen Grundstiicken der Retentionsmulde zuleiten zu kén-
nen wird ein Leitungsrecht ausgewiesen.

Die innere Durchgriinung erfolgt durch die Festsetzung von Einzelbdumen
im StraBenraum und Baumanpflanzungen auf den Privatgrundstiicken in
Abhangigkeit von den GrundstiicksgréRen.

Langs des Ulmenweges wird der eingegriinte Randstreifen beibehalten, so-
weit er nicht fir die Anbindung der Planstrale A und die Grundstiickszufahr-
ten genutzt wird.

Auf die Anlage eines Kinderspielplatzes im Baugebiet wird verzichtet, da bei
der sudlich des Planungsgebietes vorhandenen Schule ein Kinderspielplatz
vorhanden ist.
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5 Umweltbericht

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

Der Aufstellungsbeschluss fiir diesen Bebauungsplan wurde bereits vor In-
krafttreten des neuen BauGB beschlossen und wird voraussichtlich bis zum
20.07.2006 als Satzung beschlossen sein. Deshalb besteht keine generelle
Verpflichtung zur Ausarbeitung eines Umweltberichtes.

6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung lasst sich nicht konfliktfrei zu den Anspriichen und
Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren.

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

6.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Besonders geschiitzte Biotope

Entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze verlduft der Miihlbach, seine
Uferbereiche sind auf einer Teilstrecke nach § 24a NatSchG besonders ge-
schitzt (Biotop-Nr. 7313-317-2134 ,Geholzstreifen am Mihlbach in Diers-
heim"). Dieses Biotop ragt mit seinem Stdende in den Geltungsbereich.

Europaisches Netz ,Natura 2000

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

Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen vom Mérz 2001
fur Baden-Wirttemberg nach der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutz-
richtlinie vom Ministerium Landlicher Raum verlduft westlich des Planungs-
gebietes ein Teilabschnitt des FFH-Gebietes ,Hanauer Land” (Gebiets-Nr.
7313-301). Hierbei handelt es sich um den Mihlbach und seinen begleiten-
den Geholzsaum.

Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist bei der Einhaltung von ausreichen dimensionierten Pufferzonen nicht zu
erwarten. Weitergehende Priifungen im Sinne des § 34 BNatSchG sind nicht
erforderlich.
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6.2 Bestandbewertung
Schutzgut Boden

Die Flache wird bzw. wurde als Acker (52,5 %), als intensiv genutztes Griin-
land (14,3 %) oder als Intensivobstanlage/Grabeland (21,3 %) genutzt. Beim
Boden handelt es sich um sandigen Lehm aus Schwemmland. Es ist ein A-
ckerstandort (LP Rheinau).

Zwischenzeitlich wurden einzelne Bauvorhaben realisiert.

Es ist ein Boden mit hoher Bedeutung flr den Bodenschutz. (Bewertung von
Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Heft 31, UM B.-W.)

Bodenkenn- | Standort f. Standort f. Ausgleichskérper im | Filter und Puffer
zahl nat. Vegetation Kulturpflanzen | Wasserkreislauf fur Schadstoffe
sL3Al 64/76 1 4 4 4

Der Standort fiir die natlrliche Vegetation ist als sehr gering zu bewerten.
Der Standort fir die Kulturpflanzen ist als hoch zu bewerten. Die Funktion
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ist als hoch einzustufen. Die Boden-
funktion als Filter und Puffer fiir Schadstoffe ist als hoch zu bewerten.

Schutzgut Klima

Der offene Boden produziert Kaltluft. Die vorhandenen unbefestigten und
bewachsenen Flachen verwenden einen erheblichen Teil der am Tage erhal-
tenen Strahlung zur Verdunstung des im Boden und im Bewuchs gespei-
cherten Wassers. Deshalb ist auch die Luftfeuchtigkeit iber den unbefestig-
ten Flachen hoher.

Insgesamt ist die Erwarmung weniger stark als bei befestigten Flachen (z.B.
Stein- und Asphaltfliche, Mauern, Dachern) und auch die Warmespeiche-
rung ist geringer. Die vorhandenen unbefestigten Flachen wirken sich da-
durch glinstig auf das Kieinklima aus.

Schutzgut Wasser

Es sind keine Oberflaichengewasser vorhanden. Das Baugebiet grenzt an
den Retentionsraum des Mihlbaches an. Das Grundwasser hat trotz der ho-
hen Filter- und Pufferfunktion der Béden aufgrund des niedrigen Grundwas-
serflurabstandes (1 - 2 m) eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit.

Durch die ackerbauliche Nutzung nimmt der Anteil des Wassers, das im
Landschaftsraum verbleibt, gegenliber Flachen mit dauerhafter geschlosse-
ner Vegetationsdecke ab. Je starker der Standort mit Vegetation bewachsen
ist, desto starker ist auch die Verdunstung bei trockener Witterung sowie die
Wasserriickhaltung.
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Schutzgut Arten und Biotope

Die vorhandene, intensiv genutzte Acker-, intensiv genutzten Griinland- bzw.
Intensivobstflachen haben eine geringe Bedeutung flir das Schutzgut Arten
und Biotope. Es ist ein Lebensraum, in dem nur noch Arten nahrstoffreicher
Einheitsstandorte vorkommen. Benachbarte Flachen werden beeintréchtigt,
wie auch der Gehdlzbestand am Muhlbach, der einen hohen Biotopwert
aufweist.

Die Ufer des Mihlbaches sind auf einer Teilstrecke als Biotop nach
§ 24a NatSchG besonders geschiitzt. Dieses Biotop ragt mit seinem Stiden-
de in den Geltungsbereich.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Die Erholungseignung der nicht durch Wege erschlossenen Flache ist ge-
ring. Durch die ackerbauliche und die Griinlandnutzung ist nur eine geringe
Strukturvielfalt vorhanden, bis auf einen direkten Bereich am Miihlbach (ca.
800 m?) der durch die Ufervegetation und einzelne Obstbaumhochstdmme

hoherwertig ist.

6.3 Verbale Bewertung des Eingriffs

Die Baumafinahme 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 Schutzgliter wie folgt beeintréachtigt:

Schutzgut Boden

Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch Versiegelung von max. 0,64 h
Flache (Flache des Baugebietes 1,2 ha abzgl. &ffentliche und Verkehrsgriin-
flachen (0,08 ha): 1,12 ha. Die Flache setzt sich aus 0,1 ha Strale und 1,02
ha Grundsttcksflachen zusammen. Von den Grundstiicksflichen kdénnen
versiegelt werden: GRZ 0,35 + 50 % = 0,54 ha. 0,38 ha sind als Gartenfla-
chen zu werten.)

Schutzgut Wasser

Verlust der Retentionsfahigkeit auf ca. 0,64 ha Flache. Die Beschriankung
der Versiegelung auf das unabdingbare Maf und die Verwendung von was-
serdurchlassigen Belagen zur Befestigung von Flachen, wo nicht mit Schad-
stoffeintrag ins Grundwasser zu rechnen ist, fuhren zur Regenwasserriick-

haltung.

Schutzgut Klima

Insgesamt kénnen ca. 0,64 ha Flachen versiegelt werden, die derzeit der
Produktion von Frischluft dienen. Durch die Versiegelung kann die Warme-
belastung im unmittelbaren Bereich verstarkt werden. Aufgrund der geringen
Siedlungsausdehnung sind durch die geplante Bebauung keine erheblichen
Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

Schutzqut Arten und Biotope

Es wird ein Lebensraum mit geringerer Bedeutung fiir das Schutzgut Arten
und Biotope vernichtet.
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Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Der Eingriff ins Landschaftsbild ist gering. Es werden nur im geringen Um-
fang wirksame Eingriinungsstrukturen entfernt (Obstbaumreihe) und die Er-
holungseignung der Flache z.B. fiir Spazierganger ist gering.

6.4 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

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

Schutz des Oberbodens

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

eintrachtigung).

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belagsarten kann zu einer Verringe-
rung der Abflussrate fiihren; dadurch werden Abflussspitzen bei Starkregen
verringert und das Kanalnetz entlastet.

Auflerdem kann die Reduzierung der Grundwasserneubildung eingeschrankt
werden.

6.5 AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Planungsgebietes
Baumpflanzungen in den privaten Grundstiicken

In den privaten Grundstiicken sind pro 400 m? Grundstiicksflache ein ein-
heimischer, standortgerechter Baum gemaR der Artenliste zu pflanzen (ca.
30 Stck.). Vorhandene Baume mit einem Stammdurchmesser von mind. 20
cm konnen auf das Pflanzgebot angerechnet werden.

Baumpflanzungen im Stralenbereich

Im offentlichen Strafenbereich sind standortgerechte, heimische Baume zur
inneren Durchgriinung gemaf der Artenliste zu pflanzen (ca. 10 Stck.).

Hecke zur aulReren Eingrinung

Entlang des Mihlbaches wird eine 7 - 16 m breite Fliche als 6éffentliche
Grunflache far Ufergehdlze, als Sicht - und Immissionsschutz sowie zur du-
Beren Eingrinung angelegt. Die dafiir bereitgestellte Flache betragt ca. 630
mZ. Die vorhandenen Ufergehdlze (190 gm) werden im Uferbereich (3 - 4 m)
mit standortgerechten Gehdlzen ergénzt, so dass ein wechselnd breiter und
dichter Gehdlzstreifen entsteht. Die Restflache ist als extensive Wiesenfla-
che mit vereinzelten Obstgehdlzen anzulegen und zu pflegen.

Regenriickhaltemulde

Im Bereich des Gewasserrandstreifens wird eine Regenriickhaltemulde an-
gelegt. Nach der Anlage ist eine extensive Gras-/Krautermischung einzusa-
en, die Flache ist entsprechend extensiv zu pflegen.
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6.6

PflegemalRnahme im Gewdasserrandstreifen des Miihlenbaches

Im Gewasserrandstreifen des Miihlbaches sind Pflegemalnahmen durchzu-
flhren, die bewirken sollen, dass z. B. eine weitere Verbreitung des Neophy-
ten ("Riesenkndterich") verhindert wird.

Bilanzierung

Beeintrachtigung der Schutzgiiter

Kompensation

Schutzgut Boden

Bodenabtrag

Vermeidung:
Fachgerechter Umgang mit Oberboden.

Die Beeintrachtigung ist ausgleichbar.

Versiegelung von Boden und damit Ver-
lust der Bodenfunktionen.

Insgesamt kdnnen ca. 0,39 ha dauerhaft
versiegelt werden.

Vermeidung / Minimierung

Stellplatze, Zufahrten und Lagerflachen sind,
soweit nicht mit Gefahrdungen des Grund-
wassers durch Schadstoffeintrag zu rechnen
ist, mit wasserdurchldssigen Beldgen aus-
zubilden. Die Versiegelung ist auf das unbe-
dingt erforderlich MaR zu reduzieren.

Ausgleich

Ein Ausgleich kann innerhalb des Planungs-
gebietes nicht erfolgen.

Die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen
ist ohne Entsiegelung nicht ausgleichbar; es
verbleibt ein Defizit.

Schutzgut Wasser

Verlust der Retentionsfahigkeit und Ver-
anderung der Grundwasserneubildung.

Vermeidung / Minimierung

Stellplatze, Zufahrten und Lagerflachen sind
mit wasserdurchldssigen Belagsarten zu
befestigen, soweit nicht mit Schadstoffein-
trag ins Grundwasser zu rechnen ist.

Schutzgut Klima / Luft

Beeintrachtigung (Verlust) von Kaltluft-
produktionsflachen; Erhoéhung der Luft-
temperatur.

Vermeidung / Minimierung
Reduzierung des Versieglungsgrades;

Ausgleich

Die Beeintrachtigung des Kleinklimas kann
durch die Pflanzung von Baumen und Strau-
chern, die der Frischluftproduktion dienen,
gemildert werden.

Schutzgut Arten und Biotope

Flachenverlust von Lebensrdumen mit
einer geringen Bedeutung.

Ausgleich

Als Aufwertung kann die Neupflanzung von
Bdumen und Strduchern angerechnet wer-
den.

Schutzgut Landschaftsbild

Ausgleich
Eingriinung des Baugebietes
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6.7 Zusammenfassung

Die Belange von Naturschutz und Landespflege sind nach § 1a BauGB er-
génzt, um die in § 21 BNatSchG genannten Elemente der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung zu bericksichtigen. 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. Zur Minimierung und
zum Ausgleich der durch die geplanten Vorhaben entstehenden unvermeid-
baren Eingriffe kénnen nachfolgende Vermeidungs- und Kompensations-
mafinahmen in Ansatz gebracht werden:

Vermeidungsmafinahmen, welche die zu erwartenden Eingriffe im Pla-
nungsgebiet vermeiden oder minimieren:

» Schutz und Wiederverwendung des Oberbodens;

» Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung wasserdurch-
lassiger Belagsarten flir Nebenflachen;

* Beschrankung der Flachenversiegelung auf das unabdingbare Maf;

Folgende AusgleichsmaRnahmen werden im Planungsgebiet durchgefihrt:

» Pflanzung von standortgerechten Bdumen innerhalb der Privatgrundstii-
cke als innere Durchgriinung (ca. 30 Stck.)

= Pflanzung von standortgerechten Baumen im Strafenbereich als innere
Durchgrinung (ca. 10 Stck.)

= Anlegen einer 6ffentlichen Griinflache entlang des Miihlbaches, die als
"Puffer" fur die vorhandenen Ufergehdlze, als Sicht- und Immissions-
schutz far das kiinftige Wohngebiet sowie als dulere Eingrinung dient.
Sowie die Anlage einer Regenrlickhaltemulde. Die dafiir bereitgestellte
Flache betragt insgesamt ca. 630 m2

* Pflegemallnahmen im Gewdasserrandsteifen des Miihlbaches (z. B. Besei-
tigung des Riesenknoterichs)

Es kann davon ausgegangen werden, dass nach Durchfiihrung der MaR-
nahmen die Beeintrachtigungen minimiert sind.

Ein vollstandiger Ausgleich der Beeintrachtigungen kann im Gebiet aufgrund
der Versiegelung nicht erreicht werden. Flir den Totalverlust an Bodenfunkti-
onen durch Versiegelung ware Entsiegelung im Verhaltnis 1:1, erforderlich.

Der Ausgleich wird insgesamt erreicht da zuséatzlich vorgesehen ist, im Be-
reich der vorhandenen Leitung im Sliden die Grinflache noch zu erweiterten
und tatsachlich die zuldssige Versiegelung von 0,35 + 50 % bei den groRe-
ren Grundsttcken nicht ausgeschopft wird.

Durch die angefiihrten Ausgleichs-/PflegemalRnahmen innerhalb des Gebie-
tes kann jedoch der Eingriff ausgeglichen werden.
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7.1

7.2

Erschliefung

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes erfolgt im wesentlichen iiber ei-
ne neue Stichstralle (Planstrale A), die an den Ulmenweg angebunden
wird.

Am Ende der Stichstrale wird eine Wendemdglichkeit fiir PKW und LKW
angeordnet. 3-achsige Mullfahrzeuge kénnen hier wenden.

Weitere Baugrundstiicke werden direkt an den Ulmenweg angebunden. Die-
se sind in den Jahren 2001 — 2004 bereits bebaut worden.

Das Baugebiet liegt in annahernd ebenem Gelénde. Die PlanstraRe A wird
mit wechselnden Langsneigungen von ca. 0,5 % bis zum Bauende so aus-
gebildet, dass keine groen Bdschungen zum vorhandenen Geldnde erfor-
derlich werden.

Vorgesehen ist der Ausbau der StichstralRe gemaR einer zwischenzeitlich er-
stellten Detailplanung. Konzipiert ist eine Mittelrinne fiir die Regenwasserab-
leitung. In diese Rinne entwéssern die angrenzenden Grundstiicke (iber of-
fene Mulden im StralRenbelag.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Untermichelwért 11" gelegene
stral3enbegleitende Grunflache 1angs des Ulmenweges wird zur Herstellung
des Anschlusses der Planstrale A und der Grundstlickszufahrten umgestal-

tet.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzu-
weisen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes wird grundséatzlich durch
Anschluf® an das Leitungsnetz in den Ulmenweg gesichert.

Schmutzwasserkanalisation

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird im Einmiindungsbereich
des Ulmenweges in den Eichenweg an den dort vorhandenen Schmutzwas-
serkanal DN 250, angeschlossen.

Die neuen Schmutzwasserkandle werden mit dem hydraulisch ausreichen-
den Mindestdurchmesser von DN 250 hergestelit.

Die Verlegung der Schmutzwasserkanale mul im Schutz einer Grundwas-
serabsenkung vorgenommen werden.

Regenwasserkanalisation/Rlckhaltung/Vorfluter

Vorfluter fur das im Baugebiet anfallende Oberflichenwasser ist der, das
Gebiet am nérdlichen Rand tangierende Muhlbach.

Aufgrund der geringen Tiefenlage des Miihlbachs wird das Regenwasser an
der Oberflache in offenen Rinnen geflihrt. Die bereits bebauten Grundstlicke
entlang des Ulmenweges werden in den dort vorhandenen Regenwasserka-
nal eingeleitet (Q = 18 I/s).
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Der derzeitige Oberflachenabflu? und damit der Drosselabflul ergibt sich
aus der Gesamtflache Agx = 1,030 ha und der Abflussspende von 15 l/(s x
ha).

Der Drosselabflul} betragt also Q,, =16 I/s.

Bei einer angenommenen, zukiinftigen Versiegelung von 50 % ergibt sich
nach ATV/DVWK — Regelwerk /Arbeitsblatt 117 ein Riickhaltevolumen von
ca. 55 m’. Die Riickhaltung wird im Bereich einer Griinflaiche siidlich des
Muhlbachs angelegt.

Ein Rickstau in die offenen Rinnen und die Riickhaltung vom Vorfluter her,
ist aufgrund der geringen Tiefenlage des Vorfluters auch bei kleineren Re-
genereignissen moglich.

Die Hohenlage des neuen Ulmenweges wird deshalb an die Héhe des vor-
handenen Ulmenweges angeglichen. Der neue Ulmenweg kommt bis zu
1,00 m Uber dem jetzigen Gelande zu liegen.

Auf die ursprunglich vorgesehene Errichtung einer Trafostation im Bereich
der Grinflachen am Mihlbach und die entsprechenden Leitungsrechte wur-
de zugunsten eines Standortes fiir die Trafostation an der Wendeflache ver-
zichtet. Die Verbindung zur Herrenstralte wird Uber eine 20 kV-Leitung
(auRerhalb des Planungsgebietes) hergestelit.

8 Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 1,19 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,99 ha
Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriin ca. 0,11 ha
Grinflachen ca. 0,09 ha
9 Kostenschatzung

Die beitragsféhigen Erschlielungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Stadt Rheinau.

10 Beabsichtigte MaRnahmen
Der Bebauungsplan sollte Grundlage sein flir

Umlegung
Grenzregelung
Enteignung
ErschlielBung,

sofern diese Mallnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig wer-
den.
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e Fertigung: Z .........
Schriftliche Festsetzungen A
zum Bebauungsplan "Haschwort™ Blatt:......A-7......

der Stadt Rheinau — Diersheim (Ortenaukreis)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

21

Z 4B

22

213

2.1.4

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

Allgemeines Wohngebiet WA
(§ 4 BauNVO)

Innerhalb der als WA ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 4 Abs. 3
Nr. 2 - 5 BauNVO (nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

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

Die max. zulassige Zahl der Voligeschosse, die Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) wird gemal den Eintragungen im Plan festge-
setzt.

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

Die max. zulassige Wandhdhe (Schnittpunkt der Aulenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut) wird gemaR den Eintragungen im Plan bezogen auf die
Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstralle festgesetzt - gemessen in
Gebaudemitte.

Die max. zulassige Firsthohe wird geman den Eintragungen im Plan bezogen
auf die Oberkante der zugehorigen ErschlieBungsstralle festgesetzt - ge-
messen in Gebaudemitte, auch wenn dadurch die max. zuldssige Dachnei-
gung im Einzelfall unterschritten wird.

Die max. zulassige Sockelhdhe (H6he des Erdgeschossfuflbodens Uber dem
Gelande an der Aulenwand) wird auf max. 1,10 m begrenzt. Dies ist im Ein-
zelfall durch Gelandeaufschittungen zu gewahrleisten.

Bei Doppelhdusern sind die Wandhohen, Firsthéhen und Sockelhéhen ein-
heitlich zu gestalten bzw. anzupassen.
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8.1

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

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.

ED -offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

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

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festlegung der Haupffirstrichtung erfolgt soweit erforderlich entspre-
chend den Eintragungen im Plan.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Bauge-
biete auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen zulassig, jedoch nicht auf
den ausgewiesenen Griinflachen.

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

Garagen und Carports sind nur in einem Abstand von mind. 3,0 m von der
zugehorigen Erschliellungsstrale zulassig.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen (Planstral’e A) werden als "Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung" - Wohnstrallen ausgewiesen. Die Einbeziehung der
Stichstralde in die Tempo 30 Zone ist beabsichtigt. Die Gestaltung der Ver-
kehrsflachen mit Gehweg, Parkplatz und Grinflachen wird entsprechend ei-
ner zu erstellenden Detailplanung festgelegt. Vorgesehen ist eine offene Mit-
telrinne.

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

Die Griunflachen langs des Muhlbaches werden als 6ffentliche Grunflachen -
unter Einbeziehung des Gewasserrandstreifens ausgewiesen.

Geh- und Radwege sowie Unterhaltungswege (wasserdurchlassige Belage)
sind nur auRerhalb des 5 m breiten Gewasserrandstreifens zulassig.
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Auf den Grunflachen wird eine zentrale Rickhaltemulde angelegt. Die Ent-
wasserung (Uberlauf) erfolgt in den Miihlbach am Rande des Planungsgebie-
tes.

8.2 Die straflenbegleitenden Grinflachen werden als "Verkehrsgriin" ausgewie-
sen soweit sie nicht als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" dar-
gestellt sind.

An der Wendeflache wird innerhalb der "Verkehrsgriin"-Flachen eine Trafo-
station ausgewiesen.

8.3 Uber die éffentlichen Griinflachen langs des Ulmenweges (Leitungsrechte!)
konnen Zufahrten zur ErschlieBung angrenzender Grundstiicke angelegt
werden.

9 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Gewasserrandstreifen des Muihlbaches sind PflegemalRnahmen durchzu-
fahren, die bewirken sollen, dass z. B. eine weitere Verbreitung des Neophy-
ten ("Riesenknéterich") verhindert wird.

10 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

Langs des Ulmenweges liegt der vorhandene Regenwasserkanal DN 900.
Anpflanzungen sind unter Beachtung der Leitung durchzufihren.

10.1 Im offentlichen Straldenraum, den o6ffentlichen Grinflachen und den Vorgar-
ten der Privatgrundstltcke sind entsprechend den Eintragungen im Plan ein-
heimische Laubbdaume gemall der Artenliste anzupflanzen. Geringfligige
Standortabweichungen - insbesondere durch Bertiicksichtigung der Grund-
stlickszufahrten - sind zuldssig.

10.2  Vorgarten und die nicht befestigten Grundstlicksflachen sind einzugrinen.
Bepflanzungen sind mit heimischen Arten durchzufiihren.

10.3  Auf den Grundstlcken ist je angefangene 400 m? Grundstlicksflache ein ein-
heimischer Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum (widerstandsfahi-
ge Lokalsorten) anzupflanzen. Vorhandene Baume und festgesetzte Einzel-
baume gemal Planeintrag werden auf dieses Pflanzgebot angerechnet.
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11 Erhaltung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die vorhandenen Anpflanzungen langs des Mihlbaches (6ffentliche Griinfla-
che) sind zu erhalten. Gegebenenfalls sind Nachpflanzungen mit standortge-
rechten Baumen und Strauchern gemafR Artenliste durchzufiihren.

Nicht standortgerechte Gehdlze und Stauden (z. B. Riesenknéterich) sind auf
Dauer zu entfernen und durch standortgerechte Anpflanzungen zu ersetzen.

12 Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

12.1  Die im Plan gekennzeichneten Flachen an Einmiindungen (Sichtfelder) sind
von jeglicher Bebauung und Nebenanlagen freizuhalten.

12.2  Der Gewaésserrandstreifen ist von jeglicher Bebauung und Versiegelung frei-
zuhalten.

13 Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Werden flr den Ausbau bzw. die Anderung der ErschlieBungsanlagen Bo-
schungen erforderlich, so werden diese im Verhéltnis 1 : 1,5 in die angren-
zenden privaten Grundstlicke verzogen.

Bezlglich der Hohenlage der Strafle und dem héhenméaRigen Anschluss der
angrenzenden privaten Baugrundstiicke ist die Stralenplanung des Ingeni-
eurblros zu beachten.

14 Geh- Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Teilflachen der Grundsticke am Ulmenweg werden mit einem Leitungsrecht

zugunsten der ErschlieBungstréager (Regen- und Schmutzwasserleitungen)
belastet.

15 Flachen fir Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die privaten Grundstlcke sind grundsatzlich mindestens auf das Niveau der
angrenzenden ErschlieRungsflachen (bis zu ca. 1,00 m) aufzuschtten.

Auch die offentlichen Grinflachen mit der Retentionsmulde werden teilweise
aufgefullt.

Diese Gelandeaufflllung kann mit dem Erdaushub (Baugrube) erfolgen, um
einen Massenausgleich innerhalb des Baugebietes zu ermdglichen. Zu tiefer-
liegenden angrenzenden Flachen ist das Gelande mit flachgeneigten Bo-
schungen (1 : 1,5 und flacher) anzupassen. Mauern sind nur als Ausnahme
und in min. 1,50 m Abstand zur Grenze zulassig.
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Die Baugrundstlicke, die an die offentlichen Griinflichen bzw. die bebauten
Grundstlicke angrenzen, missen nur bis zu den zur Griinflache bzw. dem
Rand des Planungsgebietes orientierten Baugrenzen, mindestens aber 2 m
um die Aullenwande auf das Stralenniveau aufgeschiittet werden.

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

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 9., 10.1 und
10.3 innerhalb des Planungsgebietes sind den zu erwartenden Eingriffen, die
durch die Bebauung der privaten Grundstlicke entstehen, zuzuordnen.

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen im Stra-
Renraum, Festsetzung 10.1 ist den zu erwartenden Eingriffen, die durch die
Anlage der Verkehrsflachen entstehen, zuzuordnen.
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Artenliste

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

Grolte Baume:

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 Bdume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Castanea sativa - Ef3kastanie
Malus sylvestris - Wildapfel
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Wildbirne
Heimische Striucher

Corylus avellana - Haselnul}
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus® - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare* - Liguster
Lonicera xylosteum* - Heckenkirsche
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn
Salix spec. - Weiden-Arten
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana* - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus* - Gewodhnlicher 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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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

- Efeu

- Immergrin

- Katzenminze

- Kriechender Glnsel
- Strochschnabel

- Hopfen

- Schlingenknéterich
- Waldgeif3blatt

- Waldrebe

- Wein

Ungeftilte Kletterrosen
Die mit * gekennzeichneten Pflanzen sind giftig.

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgehdlze soll als Vor-
schlag betrachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten kdnnen verwendet

werden.
Apfelsorten wie:

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

Birnensorten wie:

Pastorenbirne sowie Gelbmostler, Grine Jagdbirne, Oberdsterreichische
Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:

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

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:

BUhler FrUhzwetschge, Hauszwetschge

Freiburg, den 10.09.2001 BU-ba Rheinau, den ....ccooocovviveviiieviiiiiii,
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Schriftliche Festsetzungen Anlage:......... 4.......
zum Bebauungsplan "Haschwort"
der Stadt Rheinau - Diersheim (Ortenaukreis)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

Tl

1.2
15231

B2

1.2°8

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

Fassaden

Die Aullenwande der Gebaude sind in Bezug auf Farbe und Material harmo-
nisch der Umgebung anzupassen. Es sind nicht gldnzende Materialien und
gedeckte bzw. pastellierte Farben zu verwenden. Transparente Warme-
dammfassaden sind jedoch zulassig.

Dachgestaltung

Far die Hauptbaukérper sind folgende Dachformen zulassig: Satteldach,
Walmdach, versetzte Pultddcher, Tonnendécher. Bei versetzten Pultdachern
dirfen die Dachflachen und Wandflachen um max. 4,00 m versetzt werden
(s. Schemaschnitte).

Doppelhauser missen die gleiche Dachneigung und Dachform aufweisen.

Far die Hauptbaukdrper wird die zuldssige Dachneigung gemaR den Eintra-
gungen im Plan festgelegt.

Bei Doppelhausern sind die Dacher mit der maximal zulassigen Dachneigun-
gen herzustellen. Als Ausnahme kénnen Dachneigungen gemaR den Eintra-
gungen im Plan zugelassen werden wenn gesichert wird, dass benachbarte
(angrenzende) Dacher die gleiche Dachneigung und Dachform aufweisen.

Fur untergeordnete Gebaudeteile, Walm-, Pult- und Tonnendacher kdnnen
im Einzelfall als Ausnahme geringere Dachneigungen zugelassen werden.

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

Dachgauben sind nur bis zu insgesamt 1/3 der Lange der zugehdrigen
Firstflache zulassig. Der Abstand zur GiebelauRenwand muss mindestens
1,5 m betragen. Der Abstand zwischen den Dachgauben muss mindestens
1,0 m betragen.
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Ortliche Bauvorschriften

1.2.4

1.2.5

1.2.6
i

1.3

25

2.2

2.3

Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/4 der Lange der zugehdrigen Firstfliche
zulassig. Der Abstand zur GiebelauRenwand muss mindestens 2,00 m betra-
gen.

Dachvorspriinge bis 0,60 m sind generell auch auRerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Je Gebéaude ist nur eine Antennenanlage auf dem Dach zulassig.
Die Dacheindeckungen miissen nicht glanzende Oberflachen aufweisen.

Nebengebaude und Garagen

Nebengeb&ude missen sich hinsichtlich Baumasse und Baugestaltung den
Hauptgebauden unterordnen und in guter baulicher Zuordnung zum Haupt-
gebaude stehen.

Soweit Garagen/Nebenanlagen nicht in die Hauptbaukdrper integriert oder
angebaut werden, sind sie mit Sattelddchern zu versehen. Es sind Dachnei-
gungen von 25° - 40° herzustellen. Flachdacher auf Garagen kénnen als
Ausnahme zugelassen werden. Werden Dachneigungen von unter 10° her-
gestellt so sind die Dachflachen zu begrinen. .

Nebengebdude und Garagen dlrfen max. eine Traufhéhée 7\/on 2,70 m auf—
weisen, wobei weitergehende Elnschrankungen gemal LBO zu beachten
sind.

Gestaltung der unbebauten Fldchen

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

Einfriedigungen als Mauern sind nicht zuldssig. Ausnahme: Sockelmauer bei
0,30 m Hohe. Dartiber hinaus konnen im Einzelfall Stitzmauern als Tro-
ckenmauern genehmigt werden. Entlang der Planstraie A sind Einfriedigun-
gen bis max. 1,0 m Hohe Giber OK Fahrbahn zulassig.

Das Gelénde ist grundsatzlich mind. auf das Niveau der angrenzenden Er-
schlieBungsstralie aufzufiillen.

Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Bau-
malnahme erforderlich werden, kdnnen genehmigt werden. Sie sind im
Bauantrag darzustellen. Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das Gelan-
de im Verhéltnis 1 : 2 (und flacher) abzubdschen soweit das Geléandeniveau
sich unterscheidet.
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2.4 Die von einer Bebauung freizuhaltenden Sichtfelder an Einmiindungen sind
von Einfriedigungen jeglicher Art und Sichthindernissen tiber 0,80 m (iber der
Fahrbahnoberkante freizuhalten (Ausnahme: Hochstamme).

: 17 JAN. 2005
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Fertigung:...z. .........
HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN Anlage......... S RR—
Blatl...cs.. 1-4....

zum Bebauungsplan "Haschwort"
der Stadt Rheinau — Diersheim (Ortenaukreis)

1 ErschlieBungsmaRnahmen

Beginn und Ablauf von ErschlielungsmalRnahmen sind der Deutschen Tele-
kom AG, Niederlassung Offenburg, so friih wie méglich, mindestens 6 Mona-
te vor Baubeginn, anzuzeigen.

Das Leitungsnetz ist als unterirdisches Kabelnetz aufgebaut. Eine Koordinie-
rung mit den weiteren Versorgungstréagern und dem StralRenbau ist vorgese-

hen.

2 Sicherung von Bodenfunden

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmal-
amt (LDA), Archaologische Denkmalpflege, 79098 Freiburg, unverziglich zu
benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Auch ist das
LDA hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder
ahnliches von den BaumalRnahmen betroffen sein sollten. Im Bedarfsfall ist
dem Landesdenkmalamt die Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

3 Bauen im Grundwasser / Baugrund

Als Baugrund duirften Ortlich setzungsempfindliche, meist jedoch rollige Au-
ensedimente anstehen. Das Grundwasser ist bauwerksrelevant.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zu Bodenkennwerten, Wahl des Griindungshorizon-
tes, Grundwasser u. dgl.) wird empfohlen, friihzeitig ingenieurgeologische
Beratung in Anspruch zu nehmen.

Gemall den Ganglinien der Grundwassermessstellen Nr. 124/113, 125/113
und 168/113 liegen die Grundwasserstande fir Mittelwasser bei ca. 128,80
m U.NN und fir Hochwasser bei ca. 129,30 m G.NN fUr Niederwasser bei
ca. 127,15 m U.NN. Das Gelande liegt bei ca. 130-130,50 m {i.NN.

Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundséatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante Kel-
lerfuBboden ist i.d.R. so zu wéhlen, dass diese liber den mittleren bekannten
Grundwassersténden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstanden ist ggf. auf
die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Gelande ent-
sprechend mit hierzu zuldssigem Material aufzufillen.
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Bauliche Anlagen sind unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstan-
des wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Soweit bauliche MaRnah-
men unterhalb des mittleren Grundwasserstandes vorgesehen sind, ist hier-
flr grundséatzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfiihrung eines wasser-
rechtlichen Verfahrens erforderlich.

4 Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

Unfalle mit wassergefahrdenden Stoffen sowie die Ablégerung wasserge-
fahrdender Stoffe kdnnen zu schwerwiegenden Gewésser- und Grundwas-
serverschmutzungen flihren.

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergefahrdender Fliissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 49 LBO, sofern das Fassungsvermdgen des Behalters 5 Kubikmeter
Ubersteigt. Generell gilt fir alle Anlagen die Verordnung des Umweltministe-
riums Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber
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

horen.

Um Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist flir 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 MaRy zu reduzieren und
das Material innerhalb des Grundstiickes fiir Gelandegestaltungen usw. wie-
der zu verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien zu vermeiden.

Aufflllungen im Rahmen der ErschlieRung und im Zuge von BaumaRnahmen
durfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder aufbereitetem
Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden,
der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustel-
lenabfallen nicht zulassig.

5 Wasserversorgung
Das Baugebiet wird uber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser
versorgt.

6 Schmutzwasser

Samtliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zu zuleiten.
(Trennsystem in Planstralle A)
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Regenwasser
Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem.

Regenwasser von Dach- und sonstigen Flachen (Wege, Stellplatze, Terras-
sen usw.), von denen eine Gefdhrdung von Grundwasser oder Oberflachen-
gewassern nicht zu beflirchten ist, kann im Bereich des Grundstiickes auch
breitflachig Gber eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sicker-
schacht), wenn hierdurch keine Beeintrachtigungen flir Dritte entstehen kon-
nen.

Insofern Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder in dhnlicher
Weise beschichteten Kupfer, Zink oder Blei gedeckten D&chern versickert
oder dezentral beseitigt werden soll, bedarf dies einer wasserrechtlichen Er-

laubnis.

Altlasten und Erdarbeiten

Im Bereich des Planungsgebietes sind nach derzeitigen Erkenntnissen keine
Altlasten bekannt.

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle) wahrgenommen, so ist umgehend die zustandi-
ge Untere Wasserbehdrde oder das Landratsamt, Amt flir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle
sofort einzustellen.

Bodenschutz

Die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes fiir Baden-Wirttemberg vom
24.06.1999 sind zu beachten. Danach ist nach § 4 Abs. 2 bei BaumaRnah-
men insbesondere auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten.

Niedrigenergiebauweise

Auf die Energieeinsparungen durch die Erstellung der Gebaude in Niedrig-
energiebauweise wird ausdriicklich hingewiesen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt (iber ein Kabelnetz.

Flr 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 Trennwande bis in
1 m Tiefe bendtigt.

Die Hausanschlusskabel zu den noch nicht bebauten Grundstiicken werden
erst nach Geb&audeerstellung verlegt, wenn die genauen Gebdudestandorte,
die Anschlussraume und der Leistungsbedarf bekannt sind.
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Zur Koordinierung der Versorgungstréger ist der Beginn der ErschlieRungs-
malnahmen dem Uberlandwerk Achern rechtzeitig mitzuteilen.

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 fur Betriebsmittel mit einer Nennspannung tber 1.000 Volt und
sind dort einzuhalten, wo sich Menschen nicht nur voriibergehend aufhalten.

12 Nutzung von Regenwasser aus Zisternen

Das anfallende Oberflichenwasser kann auf den einzelnen Grundstiicken
gesammelt (Speicher, Zisterne) und gegebenenfalls genutzt werden (Gar-
tenbewdsserung, Brauchwasser). Uberschiissiges Wasser, das weder ge-
sammelt noch verwendet werden kann, ist in den Regenwasserkanal einzu-
leiten.

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

§ 17 TrinkwV:

Wasserversorgungsanlagen, aus denen Trinkwasser oder Wasser fiir Le-
bensmittelbetriebe mit der Beschaffenheit von Trinkwasser abgegeben wird,
durfen nicht mit Wasserversorgungsanlagen verbunden werden, aus denen
Wasser abgegeben wird, das nicht die Beschaffenheit von Trinkwasser hat.
Die Leitungen unterschiedlicher Versorgungssysteme sind, soweit sie nicht
erdverlegt sind, farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

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