Zeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)

Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)
Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)
GRZ  Grundflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafy
FH maximal zulassige Firsthdhe in Meter
TH maximal zulassige Traufhdhe in Meter
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)
a abweichende Bauweise
= Baugrenze
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
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-« »« - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
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Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
Zweckbestimmung: O Elektrizitat

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

- Offentliche Grinflache

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

‘3’ Regenrickhaltung (Entwasserungsgraben)
Sonstige Planzeichen

:::'_] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

- bestehende Haupt- und Nebengebaude

%~ bestehende Flurstiicksgrenzen mit zugehdrigen Flurstiicksnummern

—————— vorgeschlagene Flurstiicksgrenzen
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Stadt Rheinau
Landkreis Ortenaukreis

SATZUNGEN DER STADT RHEINAU

uber
1) den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet-Siid Erweiterung“ und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet-Siid Erwei-
terung“

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 21.12.2022
1) den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet-Sud Erweiterung® und

2) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet-Sid Erweiterung*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S.
1726)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021
(GBI. 2022 S. 1, 4)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fir

1) den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet-Sud Erweiterung®“ und
2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet-Sud Erweiterung®

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet-Siid Erweite-
rung® (Planzeichnung vom 21.12.2022).



§2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet-Stid

Erweiterung“ bestehen aus:

a) zeichnerischem Teil, M 1:500
b) textlichem Teil — Bebauungsvorschriften —

vom 21.12.2022
vom 21.12.2022

2. Die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet-Sud Erweiterung*

bestehen aus:

a) gemeinsamen zeichnerischem Teil
b) Ortliche Bauvorschriften (textlicher Teil)

3. Beigeflugt sind:

L

gemeinsame Begrindung

Umweltbericht

Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie
Natura 2000-Vorprifung

Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen
Schalltechnische Untersuchung

Ergénzende schalltechnische Stellungnahme

Erlauterungsbericht (Naturvertragliches
Regenwasserbewirtschaftungskonzept)

i) Ingenieurgeologisches Gutachten fir die Erweiterung des
Gewerbegebiets Sud

i)  Schalltechnische Stellungnahme zur neuen Planzeichnung

k) Dokumentation zur Umsiedlung der Zauneidechsen und zur
Exposition von Nisthilfen

[) Dokumentation zur Umsetzung der Vermeidungs- und
CEF-MaBnahmen fur den GrofB3en Falter

O

Laeyg

J Q =
= =

§3

Ordnungswidrigkeiten

vom 21.12.2022
vom 21.12.2022

vom 21.12.2022
vom November 2022
vom November 2022
vom Mai 2022

vom Mai 2022

vom 27.06.2018
vom 29.05.2020

vom 16.05.2022

vom 12.11.2020
vom 01.06.2022

vom November 2022

vom Dezember 2021

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen
ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann ge-

man § 75 LBO mit einer GeldbuBBe geahndet werden.



§4
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Bebauungsplan

genehmigt
gemé&B § 10 Bau GB in Verbindung mit
§ 1 der BauGB-DVO

08 Feb, 2023

LANDRATSAMT
ORTENAUKREIS
- Baurechtsbehérde -

Offenburg, den

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehérigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB dffentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriffen mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkraftire-
schlissen des Gemeinderates der Stadt tens ist der

Rheinau tbereinstimmen.

Rheinau, den 03 03 2023

Michael Wels
Burgermeist




Stadt Rheinau, Stadtteil Memprechtshofen Stand: 21.12.2022

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Gewerbegebiet-Siid Erweiterung“ gem. § 10 (1) BauGB
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und 6értlichen Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022
(BGBI. | S. 1726)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)

Im Gewerbegebiet GE sind die in § 8 (2) Nrn. 3 und 4 BauNVO genannten Nut-
zungen (Tankstellen und Anlagen far sportliche Zwecke) unzuldssig.

Nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassige Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, missen
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumas-
se untergeordnet sein. Eigenstandige Wohngebaude, die baulich nicht im Zusam-
menhang mit dem gewerblichen Gebaude stehen, sind unzulassig. Es ist maximal
eine Wohneinheit pro Betrieb zulassig.

Hinweis:

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter dirfen nur errichtet werden, wenn mit dem Bauantrag nachge-
wiesen wird, dass die Schutzwirdigkeit der Wohnungen zu keinen zusétzlichen
Einschrankungen der zulassigen Emissionen von benachbarten oder zukinftig
entstehenden Gewerbebetrieben fihrt. Es ist deshalb bei einem Bauantrag mit ei-
ner Wohnung ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaltung der
in den einschldgigen Regelwerken zum L&rmschutz (TA Larm) genannten Immis-
sionsrichtwerte nachweist.

Im Gewerbegebiet GE sind die in § 8 (3) Nrn. 2 und 3 BauNVO genannten Aus-
nahmen (Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnlgungsstatten) unzulassig.

22-12-21 Bebauungsvorschriften (22-11-29).docx
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1.1.4 Im Gewerbegebiet GE sind Einzelhandelsnutzungen zulassig, wenn

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.3

1.4

= es sich um unselbstandige Verkaufsstatten als Teil eines allgemein zulassigen
produzierenden oder verarbeitenden Gewerbebetriebes handelt,

= die Grundflachen max. 10 % der zugehdérigen Betriebsgebdude betragen,
» die Verkaufsflachen max. 200 m2 betragen,

= die selbst hergestellten Sortimente nachweislich min. 75% der Verkaufsflachen
belegen und

» die angebotenen Sortimente von oder in dem zugehdérigen Gewerbebetrieb
produziert oder verarbeitet werden.

Im Gewerbegebiet GE sind Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe unzu-
lassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird
bestimmt durch die Festsetzung

= der Grundflachenzahl (GRZ),

= der Zahl der Vollgeschosse (2Z),

= der maximalen Firsth6he (FH) und

= der maximalen Traufhéhe (TH).

Die festgesetzte maximale Firsthéhe wird entsprechend dem Planeintrag begrenzt
und am héchsten Punkt der Dachflache gemessen.

Die festgesetzte maximale Traufhéhe wird entsprechend dem Planeintrag be-
grenzt und gemessen an dem Schnittpunkt AuBenwand/Oberkante Dachhaut.

Bei Geb&uden mit Flachdach von 0° bis maximal 5° gilt die festgesetzte maximale
Traufhéhe als maximale Geb&udehéhe am héchsten Punkt der Dachflache.

Als unterer Bezugspunkt fur die maximale First- und Traufhéhe gilt die StraBBen-
oberkante des nachstgelegenen Punkts der HebelstraBe gemessen in der Mitte
des jeweils geplanten Gebaudes.

Untergeordnete Bauteile wie Aufzugsiberfahrten, Abluftanlagen, Dachaustritte,
Technikrdume, Schornsteine, Silos und Antennenanlagen auf baulichen Anlagen
durfen die festgesetzte maximale Firsthéhe bis zu 3,0 m Uberschreiten.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf baulichen Anlagen dirfen die realisierte First-
héhe bzw. maximale Gebaudehéhe um bis zu 1,50 m Uberschreiten und sind auf
der gesamten Dachflache zul&ssig.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Als Bauweise gilt die abweichende Bauweise. In der abweichenden Bauweise sind
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Gebaudelangen Uber
50,0 m sind zul&ssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

MaBgebend fir die Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

22-12-21 Bebauungsvorschriften (22-11-29).docx
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1.5 Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

1.6

1.7

1.8
1.8.1

1.8.2

1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplédtze sowie Nebenanlagen sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baufenster) zulédssig. Carports werden defi-
niert als an mindestens drei Seiten offene, tGiberdachte Stellplatze.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen
(§9 (1) Nr. 10 BauGB, § 23 (5) BauNVO)

Der im zeichnerischen Teil als Uberhangstreifen festgesetzte Bereich entlang der
Wendeflache mit einer horizontal gemessenen Breite von 1,5 m ist von jeglichen
baulichen Anlagen, Fahrzeugen sowie Einfriedigungen und Bepflanzung mit He-
cken, Strauchern und Baumen freizuhalten.

Einfahrtbereich (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Zufahrt Uber die zeichnerisch festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahr-
ten ist unzulassig.

Hochwasserangepasste Bauweise (§ 9 (1) Nr.16¢c BauGB)

Bauliche Anlagen sind in hochwasserangepasster Bauweise (Wasserdichte Wan-
ne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste ErdgeschossfuBbodenhéhe) herzustel-
len, um sie vor eindringendem Wasser und Bauschaden zu schitzen.

Die Anschlisse an die Rluckhaltung ist mit Rickstauklappen bzw. Rickstausiche-
rungen zu versehen.

Hinweise:

Der Schutz baulicher Anlagen vor eindringendem Wasser und Bauschéaden liegt in
der Eigenverantwortung des Bauherrn.

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

V3 - Verwendung von Beleuchtungseinrichtungen mit verringerter Anlockwirkung
auf Insekten und verringerter Scheuchwirkung auf Flederméuse bei der StraBen-,
Flachen- und Gebaudebeleuchtung (konfliktvermeidende MaBnahme):

Die Beleuchtung von Flachen und Gebauden ist auf das aus Sicherheitsgriinden
erforderliche Mindestmal zu begrenzen. Es sind nur insektenschonende StraBen-
und AuBenbeleuchtungen mit einem UV-armen Lichtspektrum (z.B. warmweil3e
LED-Leuchtmittel mit einem Lichtspektrum um 590 nm und maximal 3.000 Kelvin
Farbtemperatur) in vollstandig gekapselten Leuchtgehdusen zu verwenden. Die
Ausleuchtung darf durch Abschirmungen / Blenden in den unteren Halbraum nur in
einem Strahlungswinkel bis 70 Grad erfolgen. Eine Abstrahlung in die offene
Landschaft, den freien Luftraum und auf die Gehélze der privaten Baugrundstiicke
wird dadurch vermieden.

Kfz- und Fahrradstellplatze und Hofflachen sind als wasserdurchlassige Oberfla-
chenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen
Fugen, Schotterrasen, begrintes Rasenpflaster) auszuflihren. Ausgenommen
hiervon sind Flachen, auf denen Maschinen oder Gerate gewartet oder abgestellt
werden muissen. Durch geeignete Vorkehrungen ist dafiir Sorge zu tragen, dass
kein Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen in das Grundwasser stattfindet.

Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder &hnlicher
Weise behandelter Ausfihrung zulassig.

22-12-21 Bebauungsvorschriften (22-11-29).docx
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1.9.4 Bauliche Anlagen unterhalb des hdéchsten Grundwasserstandes (Hoéchstwasser-

1.9.5

1.9.6

1.10

1.10.1

1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.10.5

stand HGW) sind wasserdicht und auftriebssicher auszufuhren. Zur Herstellung
der Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine
Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers
zu besorgen ist.

Werte Einheit Hohe
Hochstwasserstand HGW [m G. NN] rd. 129,2
Mittelwert MGW [m . NN] rd. 128,05
Niedrigster Wasserstand NGW [m 4. NN] rd. 127,1
Schwankungsbreite [m] rd. 2,1

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist
unzuléssig.

Das Bauen im Grundwasser ist grundsétzlich unzulassig. Die Héhenlage der Fun-
damentunterkante ist so zu wahlen, dass diese Uber den mittleren bekannten
Grundwasserstanden (Mittelwert MGW) liegt.

Hinweis:

FOr unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes
(MGW) sowie fiir Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine

separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehérde (Land-
ratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die privaten Baugrundstiicke sind je angefangene 300 m2 Grundstlcksflache mit
je einem standortheimischen Laubbaum (Hochstamm) oder einer Strauchgruppe
aus drei gebietsheimischen Strauchern zu bepflanzen.

Die Anpflanzungen missen spéatestens ein Jahr nach Baufertigstellung (Schluss-
abnahme) erfolgen.

Alle festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Abgéngige Gehdlze sind durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu erset-
zen.

Zu verwenden sind Baumarten und —sorten geman der Pflanzliste im Anhang.
Hinweis:

Geman § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

Auf der offentlichen Grinflache ist eine Magerwiese einzusden und dauerhaft zu
pflegen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1

2.2
2.2.1
2.2.2

2.2.3

224

2.3
2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.4

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

» § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Fassaden (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Glanzende oder reflektierende Materialien an den AuBenwéanden der Gebaude
sind unzulassig. Ausgenommen sind Glasflachen, die so zu gestalten sind, dass
das Risiko fUr Vogelschlag auf ein Minimum reduziert wird.

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Die zulassige Dachneigung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Wellfaserzement, Dachpappe, glanzende oder reflektierende Materialien sind als
Dacheindeckung unzul@ssig.

Flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von 0° bis 10° von Haupt-
und Nebengebauden (einschlieBlich Garagen und Carports) sind in der Summe
mindestens zu 70% extensiv zu begrinen. Die Substrathéhe muss mindestens
10,0 cm betragen. ,Carports“ werden definiert als an mindestens drei Seiten offe-
ne, Uberdachte Stellplatze.

Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), dlrfen
nur am Gebaude angebracht werden.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen an den Fassaden dirfen eine Flache von insgesamt 30,0 m? je
Fassadenseite nicht tberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine maximale H6he von 9,0 m nicht Gber-
schreiten.

Werbeanlagen, die mit Hilfe von fluoreszierenden Farben, Neonfarben oder Re-
flektoroberflachen leuchten, sind ausgeschlossen. Werbeanlagen, die bewegliche
Schrift- bzw. Bildwerbung nutzen, sind unzulassig. Damit sind auch Prismenwan-
de, Laufschriften, Blinklichter, drehbare Werbeanlagen und Sky-Beamer ausge-
schlossen.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke
(§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten. Eine Uberdeckung mit Schotter oder Kies ist nicht zulassig.
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25 Abfallplatze (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.6

2.7

Miilltonnenplatze und Abfallplatze (z.B. Kompostbehalter) sind dauerhaft gegen-
Uber dem StraBenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und ge-
gen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Freileitungen (z.B. fur Niederspannung, Telekommunikation) sind nicht zugelas-
sen. Die entsprechenden Netze sind in Erdverkabelung auszufuhren.

Umgang mit Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das Oberflachenwasser von Dach- und Hofflachen ist mit einem Gefalle in die um-
laufende RuUckhaltung (Entwéasserungsgraben) einzuleiten. Die Rlckhaltung wird
an den Plauelbach angeschlossen, wobei der Abfluss aus dem Gewerbegebiet am
Auslauf der Ruckhaltung auf 21,5 I/s gedrosselt wird.

Hinweis:
Wenn eine unzulédssige Verschmutzung des Regenwassers durch einen Gewer-

bebetrieb zu erwarten ist, ist eine Regenwasserbehandlungsanlage auf dem
Grundstlck des Gewerbebetreibenden nachzuweisen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des

§ 78b (1) WHG

Nach derzeitiger Einschatzung des Landratsamtes fir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz werden Teile des Plangebiets auf Grundlage des vorliegenden Entwur-
fes der Hochwassergefahrenkarten / der Flussgebietsuntersuchung bei extremen
Hochwasserereignissen (HQExtrem) Gberflutet. Die Geféhrdung ergibt sich bei
Hochwasserereignissen > HQ100 durch Versagen oder Uberstrémen der vorhan-
denen Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien bei einem Hoch-
wasserereignis HQ100 an den Briicken oder Durchlassen.
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4 HINWEISE
41 Artenschutz

411

41.2

413

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG zu verhindern,
sind geman der Artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie vom Mai 2022 und
dem Umweltbericht vom November 2022 von der Spang. Fischer. Natzschka
GmbH aus Wiesloch, i.V.m. der unter Ziffer 1.9.1 festgesetzten MaBnahme, fol-
gende MaBnahmen artenschutzrechtlich geboten:

A1 - Gestaltung der CEF-Flache als Lebensraum fir die Zauneidechsen
Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme erfolgt eine Aufwertung der ca. 75 m
nordwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Gewerbegebiet-Sid
Erweiterung" gelegenen Grinlandflache (Flurstick Nr. 1756). Diese Grunlandfla-
che soll als CEF-Flache zur Umsiedlung von Zauneidechsen dienen, die zur Ver-
meidung von Individuenverlusten von dem besiedelten Bereich im Westen des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Gewerbegebiet-Siid Erweiterung" abge-
fangen werden (MaBnahme Nr. V4).

Die Flache wird durch die Herstellung von fanf ganzjahrig von Zauneidechsen
nutzbaren Habitatelementen aus Totholz und Sandlinsen und eine Anpassung des
Mahdregimes (zweischirige Staffelmahd) als Habitat flir Zauneidechsen gestaltet.

Die Entwicklung der Zauneidechsenpopulation im Bereich der CEF-Flache wird
durch ein Monitoring Uber einen Zeitraum von finf Jahren erfasst.

A2 - Gestaltung der CEF-Flache als Lebensraum flr den GroBen Feuerfalter

Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme wird die Grinlandflache nordwestlich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Gewerbegebiet-Sud Erweiterung" (Flur-
stlick Nr. 1756) so gestaltet, dass sie vom GroBen Feuerfalter als Fortpflanzungs-
und Ruhestatte genutzt werden kann..

Dazu wird die Grassode in Bereichen mit Vorkommen oxalarmer Ampferarten aus
den Baufeldern auf die Grinlandflache nordwestlich des Geltungsbereiches des
Bebauungs-plans "Gewerbegebiet-Sid Erweiterung" versetzt (MaBnahme Nr. V2).
Die Pflege der Flache erfolgt durch eine einschirige Streifenmahd. Altgrasstreifen
bleiben 3-4 Jahre erhalten.

Die Entwicklung der Habitatausstattung im Bereich der CEF-Flache wird durch ein
Monitoring Uber einen Zeitraum von finf Jahren erfasst.

A3 - Exposition von Nistkasten flr Hohlenbriter (CEF-MaBnahme):

Es sind jeweils zwei fir den Feldsperling und die Kohlmeise geeignete Nistmdg-
lichkeiten (z.B. in Form von zwei Sperlingskolonieh&user 1 SP und zwei Nisthéhlen
2M/FG @ 32 mm der Fa. Schwegler oder vergleichbare Modelle anderer Herstel-
ler) zur Verflgung zu stellen.

Diese Nistmdglichkeiten werden an der Rench (Oberflachengewasser), auBBerhalb
baubedingter Stérwirkungen, innerhalb der Aktionsradien der betroffenen Individu-
en, exponiert. Die genauen Ausbringungsorte der Nistméglichkeiten sind im Zuge
einer dkologischen Baubegleitung festzulegen.

Das Ausbringen der Nistkasten hat spatestens im Februar bzw. vor Beginn der auf
die Baumfallungen folgenden Brutsaison statt zu finden.

Die Nistmdglichkeiten sind Uber einen Zeitraum von finf Jahren nach erfolgter
Ausbringung jahrlich zu kontrollieren und zu reinigen. Beschadigte oder abhanden
gekommene Nistmdglichkeiten sind zu ersetzen. Die Ergebnisse der Kontrolle sind
in Form eines jahrlichen Berichts zu dokumentieren. Die Nistmdglichkeiten sind far
einen Zeitraum von 25 Jahren zu erhalten.
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4.1.4 V1 - Bauzeitenbeschrankung bezliglich der Beseitigung von Gehdlzen im Vorha-

415

41.6

41.7

benbereich (konfliktivermeidende MaBnahme):

Samtliche im Zuge der ErschlieBung sowie zur Freimachung des Baufeldes erfor-
derlichen Baumfallarbeiten dirfen geman § 39 BNatSchG nur im Winterhalbjahr
zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28. Februar des darauf folgenden
Jahres und damit auBerhalb der Lege-, Brut- und Aufzuchtzeit der nachgewiese-
nen Vogelarten durchgeflihrt werden.

V2 - Bauzeitenbeschrédnkung beziglich der Beseitigung der krautigen Vegetation
im Vorhabenbereich (konfliktvermeidende MaBnahme):

Zwischen Oktober und April bzw. vor der ersten starken Frostperiode vor dem
Baubeginn, d. h. nach Ende der Flugphase der zweiten Faltergeneration und vor
Beginn der Flugphase der ersten Faltergeneration, sind Bereiche mit Vorkommen
oxalarmer Ampferarten innerhalb des Geltungsbereiches abzustechen. Die Ampfer
werden auf die CEF-MaBnahmenflache nordwestlich des Geltungsbereiches ver-
pflanzt.

V4 - Fang und Umsiedlung der Zauneidechsen aus dem Baustellenbereich (kon-
flikivermeidende MaBnahme):

Die im Geltungsbereich vorkommenden Zauneidechsen (schatzungsweise 21
adulte Individuen) sind im Frihjahr vor dem Abschieben des Oberbodens mit gro-
Ber Sorgfalt abzufangen. Dabei ist durch ein gezieltes Entfernen von Versteck-
mdglichkeiten und die Mahd der Vegetation im Vorhabenbereich im Beisein einer
Okologischen Baubegleitung der Fangerfolg zu maximieren. Die gefangenen Ei-
dechsen sind ohne Zwischenhalt auf der MaBnahmenflache nordwestlich des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans wieder auszusetzen.

Die Umsiedlung ist nach Méglichkeit im Zeitraum Marz bis Ende Mai eines Jahres
bzw. vor der Eiablage der Zauneidechse abzuschlieBen. Bei unzureichendem
Fangerfolg aufgrund anhaltend ungtinstiger Witterung ist eine Verlangerung des
genannten Abfangzeitraums vorzunehmen. Die Freigabe der Flache erfolgt erst,
wenn nach mehrfach wiederholtem, intensivem Absuchen der Fangflache keine
Eidechsen mehr im Vorhabenbereich festgestellt werden.

Das Abfangen und das Umsiedeln sind von einer fachkundigen Person mit Pra-
xiserfahrung zu erfolgen. Der Fangerfolg ist mit Angabe von Altersklasse, GréBe
und Geschlecht der gefangenen Zauneidechsen zu dokumentieren.

V5 - Umziunung der CEF-Flache (konfliktivermeidende MaBnahme):

Die Grinlandflache nordwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist
im Vorfeld der Umsiedlung der Zauneidechsen (sieche MaBnahme Nr. V4) mit ei-
nem Schutzzaun zu umgeben. Der Schutzzaun ist so aufzustellen, dass ein Ab-
wandern von Individuen auf angrenzende Flachen auszuschliel3en ist.

Der Schutzzaun muss bis mindestens nach der ersten Eiablage des auf die Um-
siedlung folgenden Kalenderjahres bestehen bleiben.

Der Schutzzaun ist auf seine Funktionstiichtigkeit zu kontrollieren und bei Bedarf
durch Abdichten in Stand zu setzen. Die Sicherung der fachgerechten Aufstellung
des Schutzzaunes hat durch eine 6kologische Baubegleitung zu erfolgen.

V6 - Gestaltung der Fassaden zur Vermeidung von Vogelschlag (konfliktvermei-
dende MaBnahme):

Vor allem bei héheren Gebduden am Siedlungsrand, die mit gréBeren Glasflachen
oder spiegelnden Fassaden ausgestattet sind, ist mit erhéhtem Vogelschlag zu
rechnen. Spiegelnde Fassaden sind bei den geplanten Geb&uden daher generell
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41.9

4.2

4.3
4.31

43.2

4.3.3

4.3.4

43.5

4.3.6

zu vermeiden, ebenso Eckfenster und Durchsichten. Fensterfronten sind so zu ge-
stalten, dass sie von Voégeln als solche wahrgenommen werden kénnen. Dazu
stehen folgende MaBnahmen zur Verfligung

» Verwendung lichtdurchlassiger, nicht transparenter Materialien und

= flachige, hochwirksame Markierung von Fensterfronten (beliebige Muster,
in ausreichender Dichte von auBen auf die gesamte Glasflache aufge-
bracht.

Greifvogelsilhouetten und UV-Licht reflektierendes oder absorbierendes Glas stel-
len keine geeigneten Schutz- oder VermeidungsmaBnahmen dar.

Die fachgerechten Umsetzungen samtlicher vorgenannter konfliktivermeidenden
MaBnahmen und CEF-MaBnahmen (Ziffer 1.9.1 sowie 4.1.1 bis 4.1.6) mussen
grundsatzlich unter Absicherung einer 6kologischen Baubegleitung erfolgen. Hin-
sichtlich der MaBnahmen A1, A2 und A3 wird ein Monitoring Uber einen Zeitraum
von fanf Jahren durchgeflhrt.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geman § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archao-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Hochwasser-VorsorgemaBnahmen

Es ist sicherzustellen, dass die Grundstlcksnutzung mdégliche Hochwasserscha-
den fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte ausschlief3t.

Es ist sicherzustellen, dass bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hoch-
wasserrisiko angepassten Bauweise errichtet werden. Dabei ist die Hbhe eines
maoglichen Schadens zu bericksichtigen.

Es ist sicherzustellen, dass keine neuen Heizdlverbraucheranlagen errichtet wer-
den.

Es ist sicherzustellen, dass bestehende Heizdlverbraucheranlagen - soweit wirt-
schaftlich vertretbar - bis zum 5. Januar 2033 nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik hochwassersicher nachgeristet werden.

Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen sind so zu errichten und zu betreiben,
dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschéadigt
werden kdénnen.

Wassergefahrdende Stoffe dirfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder
freigesetzt werden.
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4.3.7 In den hochwassergefahrdeten Gebieten ist die Verordnung Uber Anlagen zum

4.3.8

4.4
441

442

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) in der jeweiligen Fassung an-
zuwenden. Zudem sind Aspekte der Sicherung von Hochwasserabfluss und -
Hochwasserriickhaltung zu berlcksichtigen.

Im Internet sind Uber das umfassende Informationsportal www.hochwasserbw.de
samtliche Informationen erhaltlich: Kompaktinformationen zur kommunalen und
privaten Hochwasservorsorge, der WBW-Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst
planen und bauen" und weitere Hochwasserthemen. Die ,Hochwasserschutzfibel"
des zustandigen Bundesministeriums informiert Gber Flachenvorsorge, bauliche
Vorsorge und Ereignisbewaltigung:
http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten_BMU/Pools/Broschueren/hochwassersc
hutzfibel_bf.pdf

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist zu
vermeiden.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelan-
des nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffillung
ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu be-
schranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffllimaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Es kdnnen jedoch von Seiten des Entsorgungsunternehmers fiir die Entsorgung
des Aushubmaterials weitere Beprobungen und Laboranalysen gefordert werden.
Im Falle der Zwischenlagerung (z.B. zur weiteren Verwertung) sollten Materialien
gegen Witterungseinflisse geschltzt werden. Beeintrachtigungen durch Sicker-,
Stau- und Grundwasser sollten vermieden werden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2,0 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

22-12-21 Bebauungsvorschriften (22-11-29).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Memprechtshofen Stand: 21.12.2022

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Gewerbegebiet-Siid Erweiterung“ gem. § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 11 von 14

4.5

4.6
4.6.1

46.2

4.6.3

4.7
4.71

4.7.2

4.7.3

4.7.4

4.8

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung gewéhrleistet ist.

Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20,0 cm bei Grinanlagen
und 30,0 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
(z. B. Mineraldle, Teer) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Orten-
aukreis - Amt fur Umweltschutz; Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu un-
terrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Geotechnik

Nach dem geologischen Basisdatensatz bilden im westlichen Teil des Plangebiets
holozaner Auenlehm und im Gbrigen Plangebiet Kiese und Sande der quartaren
Ortenau-Formation jeweils unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Bau-
grund.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Auenlehms ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Antei-
le kbnnen zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwas-
serflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragféhigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des § 1a (2) BauGB und § 10 Nr.
3 und § 74 (3) Nr. 1 der LBO sowie § 6 (1) (Abfallhierarchie) des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes vom 24.02.2012 wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache im Planungsgebiet ist auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das un-
vermeidbare Maf3 zu beschrénken. Der Bodenaushub ist, soweit méglich, im Plan-
gebiet zur Gelandegestaltung zu verwenden bzw. auf den einzelnen Bau-
grundsticken zu verwerten (Erdmassenausgleich). Uberschissiger Bodenaushub
ist zu vermeiden.

Die Mdoglichkeit zur Vermeidung bzw. Verwertung von Bodenaushub ist bei der
Festlegung von Grindungshéhen und Héhen von ErschlieBungsstraBen gegeben.
Des Weiteren kann Uberschissiger Bodenaushub ggf. in Larmschutzwalle einge-
baut werden.

Die Menge von Uberschlissigem Bodenaushub ist auf das unvermeidbare Maf3 zu
reduzieren.

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Zudem
befindet sich einiger Entfernung in nordwestlicher Richtung ein landwirtschaftlicher
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Betrieb mit Milchviehhaltung. Daher kann es auch bei ordnungsgeméafier Bewirt-
schaftung zu Emissionen wie Gerliche, Staube, Gerduschen und Erschutterungen
kommen, die als ortstblich hinzunehmen sind.

4.9 Abfallwirtschaft

491 Die Bereitsteliung der Abfélle, soweit diese im Rahmen der kommunalen Abfallab-
fuhr entsorgt werden, muss an einer fir 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis
10,30 m Lange) erreichbaren Stelle am Rand der offentlichen Erschlieungsstra-
Ren erfolgen.

49.2 Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthélt die Ab-
fallwirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der je-
weils geltenden Fassung.

Planverfasser

Bebauungspian

. — genehmigt
gemaB § 10 Bau GB in Verbindung mit
§ 1 der BauGB-DVO

IS 08, Feb, 2023

LANDRATSAMT [ (

ORTENAUKREIS ﬂ
- Baurechtsbehbrde -
Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriffen mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schlissen des Gemeinderates der Stadt tens ist der
Rheinau tbereinstimmen.

Rheinau, 24 01

Rheinau, den

Blrgermest Burgermeister
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ANHANG
Pflanzenliste

Heimische Gehodlze
MindestgroBen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgréBen:

e Baume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 16 - 18 cm
e Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm Héhe

e Hecken: 175 - 200 cm Hbhe

e Bei der Beschaffung der Baume sind ausschlieBBlich gebietsheimische Gehdlze aus re-
gionaler Herkunft zu verwenden. Fir die regionale Herkunft ist von den Baumschulen
ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Baume
Feld-Ahorn Acer campestre
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Gewobhnliche Esche Fraxinus excelsior
Zitterpappel Populus tremula

Vogel-Kirsche

Trauben-Eiche

Stiel-Eiche

Silber-Weide

Fahl-Weide

Silber-Pappel*

Feld-Ulme*

Regionale Obstsorten z. B.

- Berlebsch

- Goldparméan

- Ulmer Polizeiapfel

- Kaiser Wilhelm

- Rheinische

- Schafsnase

- Rheinischer Bonapfel

- Oberreichnische

- Zweibelapfel

- Rheinischer

- Boskoop

- Brettacher

- Topaz

- Gheimrat Oldenburg

- Volkmarserbirne

- (Vollmersbirn)

- Katharinenbirn

- Rote Mostbirne
(Rotbirne)

- Paulsbirne

Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix rubens
Populus alba
Ulmus minor
Malus sp.,

Pyrus sp.,
Cydonia sp.
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Straucher / Hecken

Roter Hartriegel

Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Schlehe

Hundsrose

Purpur-Weide

Wolliger Schneeball
Zweigriffeliger WeiBdorn*
Eingriffeliger Weil3dorn*
Faulbaum*

Gewohnliche Traubenkirsche*
Schwarzer Holunder*
Sal-Weide*

Grau-Weide*

Mandel-Weide*

Korb-Weide*

Gewohnlicher Schneeball*

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix purpurea
Viburnum lantana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Frangula alnus
Prunus padus
Sambucus nigra
Salix caprea

Salix cinerea

Salix triandra

Salix viminalis
Virburnum opulus
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1.1

1.2

1.3

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Vor dem Hintergrund des knapper werdenden Angebots an frei verfugbaren Gewer-
beflachen in Memprechtshofen soll das bestehende Gewerbegebiet an der Hebel-
straBe erweitert werden. Aus stadtebaulicher und immissionsschutzrechtlicher Sicht
ist die Blndelung emittierende Gewerbebetriebe am sldwestlichen Ortsrand von
Memprechtshofen sinnvoll.

Die Stadt Rheinau mdchte mit der Gewerbegebietserweiterung die Weiterentwicklung
bestehender Betriebe férdern und dartber hinaus gehende Neuansiedlungen ermég-
lichen. Damit sollen Arbeitsplatze gesichert und gleichzeitig neue geschaffen werden.

Um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung steuern und die bauplanungsrechtli-
che Sicherheit schaffen zu kénnen, sieht die Stadt Rheinau die Erforderlichkeit, den
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet-Sid Erweiterung” aufzustellen. Damit verfolgt die
Stadt Rheinau folgende stadtebauliche Ziele:

Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Sicherung der Arbeitsplatze

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Abrundung der bestehenden Siedlung

Sanfter Ubergang zur offenen Landschaft / griiner Ortsrand
Immissionsschutzrechtliche Konfliktvermeidung zu angrenzenden bestehenden
Wohngebieten

= Schutz wertvoller Strukturen / Artenschutz / Bodenschutz

Lage des Plangebiets

Der Standort liegt am stdwestlichen Ortsrand des Stadtteils Memprechtshofen. Das
ca. 1,85 ha groBBe Plangebiet schlieBt norddstlich an die HebelstraBe und damit an
bestehende gewerbliche Betriebe an. Nordéstlich grenzt an das Plangebiet an das
landwirtschaftlich genutzte Flst.Nr. 1782, welches wiederum an die Garten der
Wohnbebauung der MoscheroschstraBe angrenzt. Stdoéstlich verlauft ein landwirt-
schaftlicher Weg mit angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Stidwestlich befin-
den sich ebenfalls landwirtschaftliche Flachen. Die genaue Abgrenzung des raumli-
chen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestandssituation

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird landwirtschaftlich genutzt. Die auf fol-
gender Abbildung erkennbaren Garten und Nebenanlagen sowie Gehdlzstrukturen im
Westen wurden bereits entfernt.

Parallel zur stidwestlichen Grenze des Plangebiets verlauft der Plauelbach (Schwel-
lengraben). Nordwestlich des Plangebiets verlauft zudem der Renchkanal.
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Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle: Google Maps)

1.4 Planungsrechtliche Situation
1.4.1  Flachennutzungsplan und Regionalplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Rheinau vom 31.01.2014
stellt fir das gesamte Plangebiet wie auf der folgenden Abbildung ersichtlich Flachen
fOr die Landwirtschaft dar. Der Bebauungsplan I&sst sich nicht aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickeln, weshalb der Flachennutzungsplan geandert
werden muss.
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Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan 2025 (ohne MaBstab)

Der rechtswirksame Regionalplan des Regionalverbandes Suidlicher Oberrhein von
2017 trifft fir den Planbereich keine regionalplanerischen Aussagen.
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Regionalplan des Regionalverbandes Stdlicher Oberrhein von 2017 (ohne MaBstab)

Die Stadt Rheinau ist laut Plansatz 2.4.2.2 Abs. 2 (G) Regionalplan als Siedlungsbe-
reich Gewerbe, Kategorie C, festgelegt. Zur Bestimmung des Flachenbedarfs sollen
fir Siedlungsbereiche der Kategorie C Orientierungswerte bis 10 ha fir 15 Jahre zu-
grunde gelegt werden. Da man bei einem Bebauungsplan bzw. bei einer punktuellen
Flachennutzungsplananderung von einem kirzeren Realisierungszeitraum (etwa 3-5
Jahre) ausgeht, gilt ein auf diesen Zeitraum entsprechend angepasster Orientie-
rungswert. Folglich ist die vorliegende Planung durch regionalplanerische Vorgaben
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1.4.2

1.5

betroffen. Daher ist im Rahmen der im Parallelverfahren durchzufiihrenden Flachen-
nutzungsplanéanderung der erforderliche Bedarfsnachweis zu erbringen.

Benachbarte Bebauungsplane

Im Nordwesten schlieBt der gultige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet - Sid“ an das
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans an. Der am 23.06.2006 als Satzung
beschlossene Bebauungsplan wird durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht
Uberlagert.

Im ndheren Umkreis des Geltungsbereichs schlieBen keine weiteren giltigen Bebau-
ungsplane an.

Planverfahren

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbe-
richt und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung. Zur Festlegung von Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung fand im Rahmen der Frihzeitigen Blrger- und Behdr-
denbeteiligung ein Scoping statt, zu dem bereits ein Vorentwurf des Umweltberichts
vorgelegt wurde.

Damit der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt werden kann, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren punktuell ge-
andert. Diese Anderung soll im Rahmen der 2. Flachennutzungsplananderung erfol-
gen. Die Einleitung des Verfahrens mit friihzeitiger Beteiligung erfolgte mit Gemeinde-
ratsbeschluss am 28.09.22.
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Das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach folgendem Zeitplan:

23.09.2020

23.09.2020

12.10.2020 - 16.11.2020

Anschreiben vom 12.10.2020
mit Frist bis 16.11.2020

29.06.2022

18.07.2022 - 19.08.2022

Anschreiben vom 14.07.2022
mit Frist bis 19.08.2022

21.12.2022

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet-Siid Erwei-
terung®.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet-Sid Erweiterung“ und
beschlieBt die Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1)
BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet-Sid Erweiterung“ und
beschlieBt die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3
(2) und § 4 (2) BauGB.

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2)
BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen und beschlie3t den
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet-Sid Erweiterung*
gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Als Grundlage fir den Bebauungsplan wurde in einem ersten Schritt ein stadtebauli-
cher Entwurf erarbeitet, der bereits die Grundziige der Planung hinsichtlich Parzellie-
rung, ErschlieBung und Freiraumplanung definiert.

Im Resultat wird das Plangebiet in insgesamt sechs Betriebsflachen zwischen ca.
1.500 m2 und 3.600 m? aufgeteilt. Damit kann die Ansiedlung bzw. Erweiterung von
mittelstandischen bis kleinen Betrieben planungsrechtlich vorbereitet werden.

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine 6,50 m breite PlanstraB3e, welche an die bestehen-
de HebelstraBe anbindet. Die HebelstraBe soll bis zum neuen Knotenpunkt auf ca.
8,10 m verbreitert werden, sodass hier der bestehende Gehweg nach Sidwesten ver-
langert werden kann. Laut Regelwerk wird fir einen Begegnungsverkehr von LKW
und LKW eine Fahrbahnbreite von 6,35 m empfohlen. Die Leistungsfahigkeit ist daher
gegeben.

Innerhalb des Plangebiets ist eine Wendeanlage mit einem Durchmesser von 25,0 m
vorgesehen. Sie wurde entsprechend nach RASt 06 so dimensioniert, dass SattelzU-
ge sowie Lastziige wenden kdnnen.

Das Gewerbegebiet wird nach Nordosten, Stidosten und Stidwesten durch einen 6 m
bzw. 6,50 m breiten Gringurtel, der zur Niederschlagsentwésserung genutzt werden
kann, umrandet. Im Sitdwesten verbreitert sich der Graben aufgrund des Hochwas-
serschutzes auf 11 m.

Aufgrund der Abstande zu den schutzbedirftigen Wohnnutzungen an der Mo-
scheroschstraBe sollen Nutzungskonflikte (Immissionsschutz) minimiert werden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Als Gebietstyp wird gem. § 8 BauNVO ein Gewerbegebiet festgesetzt. Orientiert an
der bestehenden Nutzung sind folgende Nutzungen unzuldssig:

= Tankstellen

= Anlagen fur sportliche Zwecke,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
= Vergnlgungsstatten sowie

=  Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe.

Der Ausschluss dieser Nutzungen dient der Gewahrleistung der Weiterentwicklung
des bestehenden Gewerbegebiets in Memprechtshofen. Darlber hinaus sollen so
negative stadtebauliche Entwicklungen in Memprechtshofen vermieden werden. Ins-
besondere Vergnlgungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe ste-
hen dem landlich gepragten Ortsbild von Memprechtshofen mit seiner ruhigen und
qualitatsvollen Wohnnutzung entgegen. Anlagen fir sportliche Zwecke werden in den
Gewerbegebieten aufgrund des zu erwartenden hohen Fléachenverbrauchs ausge-
schlossen, damit sollen die wenigen Gewerbegebiete der Stadt Rheinau auch tat-
séchlich gewerblichen Nutzungen vorbehalten werden. Tankstellen sind aufgrund des
hohen Flachenverbrauchs, der zu erwartenden Immissionen und aufgrund einer zu
erwartenden hohen Verkehrsbelastung ebenfalls unzulassig.
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3.2

Wohnungen werden nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter) als Ausnahme zuge-
lassen, da dies aus betrieblichen Griinden sinnvoll erscheint und der Verkehrsmini-
mierung dient. Eigenstandige Wohngebéaude, die baulich nicht im Zusammenhang mit
den gewerblichen Gebauden stehen, sind jedoch unzulédssig. Das heif3t, dass Wohn-
gebaude entweder in das Gewerbegebaude integriert oder daran angebaut werden
mussen und dementsprechend freistehende Wohngebaude unzuldssig sind. Vor-
zugsweise waren Wohnungen in den Obergeschossen des Gewerbegebaudes selbst.
AuBerdem darf maximal eine Wohneinheit pro Gewerbebetrieb errichtet werden. Die-
se Begrenzung der Wohnnutzung dient dem Vorbehalt der Bauflachen fiir gewerbli-
che Nutzungen. So soll geregelt werden, die Bauflachen im Plangebiet im Wesentli-
chen einer tatsachlich gewerblichen Nutzung, einschlieBlich der damit in Verbindung
stehenden ergédnzenden Einrichtungen, zugefihrt werden.

Darlber hinaus sind Einzelhandelsnutzungen nur zuldssig als unselbststandige Ver-
kaufsstatten in unmittelbarem Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe bzw.
Handwerksbetrieben (Handwerkerprivileg). Dabei darf die Grundflache der Verkaufs-
statte maximal 10 % der Grundflache des zugehdrigen Betriebsgebdudes betragen.
Die Verkaufsflache darf nicht gréBer als 200 m2 sein und die Sortimente werden be-
schrankt. So sind lediglich nicht eigenstandige Verkaufsstatten auf einer untergeord-
neten Flache in Verbindung mit einem produzieren oder verarbeitenden Gewerbebe-
trieb bzw. einem Handwerksbetrieb zuldssig. Hierdurch sollen die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Rheinau geschitzt, aber gleichzeitig einem produzierenden
Betrieb die Mdglichkeiten eréffnet werden, die vor Ort hergestellten Produkte auf dem
Firmengelande zum Verkauf anzubieten.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse, der maximalen First- und der Trauf-
héhe bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 gewahrleistet eine flir Gewerbegebiete ef-
fiziente Ausnutzung der Grundstiicke entsprechend den Obergrenzen des
§ 17 (1) BauNVO und entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Dieser Versiegelungsgrad ermdglicht, das Baugebiet insgesamt im Sinne des
Flachensparens eng zu begrenzen und durch Gebaude, ErschlieBungswege und
Stellplatzflachen effizient auszuschdpfen. Die Versiegelung wird kompensiert durch
die unmittelbar angrenzende offene Landschaft und die das Gewerbegebiet umfas-
senden 6ffentlichen Grunflachen.

Im benachbarten rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet - Sid“ sind zwei
Vollgeschosse zulassig. Um im Plangebiet eine flachensparende und kompakte Be-
bauung zu ermdglichen, werden im vorliegenden Bebauungsplan drei Vollgeschosse
festgesetzt. So kdnnen neben Hallengebduden auch Blrogebaude mit drei Vollge-
schossen errichtet werden.

Die Hbéhe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der maximalen
First- und Traufhdéhe, die unter Berlcksichtigung der festgesetzten Zahl der Vollge-
schosse bei 12,0 m bzw. 10,0 m liegen. Damit Gebaude mit Flachdach nicht zu mas-
siv in Erscheinung treten, wird festgesetzt, dass bei Flachdachern die festgesetzte
maximale Traufhéhe als maximale Gebaudehdhe gilt.

Die maximale First- und Traufhéhe wird auf die StraBenoberkante des nachstgelege-
nen Punkts der HebelstraBe bezogen. Aufgrund dieser bestehenden StraBe sind die
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3.3

3.4

3.5

3.6

Hohen ohne abschlieBende ErschlieBungsplanung fur den Abwagungsvorgang hin-
reichend bestimmt. Unangemessene Aufschittungen der Baugrundstiicke und die
damit verbundene Uberhéhung der Gebaude im Vergleich zur umgebenden Bebau-
ung werden durch den Bezug zum StraBenniveau vermieden.

Bei Gewerbebetrieben sind oftmals technische Anlagen notwendig, die die festgeleg-
te maximale Bauhdhe punktuell Gberschreiten. Um auf solche betrieblichen oder
technischen Erfordernisse reagieren zu kénnen, sind Uberschreitungen der festge-
setzten maximalen Firsthdhe fir technische Aufbauten und Bauteile, wie z.B. Auf-
zugslberfahrten, Abluftanlagen, Dachaustritte, TechnikrAume, Schornsteine, Silos
und Antennenanlagen bis zu 3,0 m zuléssig. Solar- und Photovoltaikanlagen diirfen
die realisierte Firsthdéhe bzw. bei Gebduden mit Flachdach die realisierte maximale
Gebaudehodhe bis zu 1,50 m Gberschreiten.

Bauweise

Die Bauweise wird gemaf § 22 (4) BauNVO als abweichend festgesetzt. Danach sind
seitliche Grenzabstande einzuhalten, jedoch gleichzeitig auch Gebaudelangen Uber
50,0 m zulassig. Diese Bauweise entspricht den nordwestlich angrenzenden Gewer-
begebauden im Plangebiet des gliltigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet - Stid“ und
gewahrleistet eine effiziente und kompakte Ausnutzung des Gewerbegebietes. Die
dber 50,0 m langen Gebdude dienen Uberdies dem Immissionsschutz, da langere
Bebauungsstrukturen die Selbstabschirmung der betrieblichen Immissionsquellen
gegentber den Nutzungen in der Nachbarshaft férdern.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) eroff-
nen groBzugige SpielrAume und gewahrleisten eine hohe Flexibilitdt in der Anord-
nung und Positionierung der Hauptgebdude. Wie auch beim benachbarten Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet - Sid“ entstehen durch den Mindestabstand von 5,0 m zur
HebelstralBe stadtebaulich vertragliche Raumverhéltnisse.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Zur effizienten Ausnutzung von Grund und Boden sind Garagen, Carports und Stell-
platze sowie Nebenanlagen im gesamten Gewerbegebiet bzw. auch auBerhalb des
Baufensters zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Entsprechend der RASt 06 wird die Wendeanlage im Plangebiet mit einem Durch-
messer von 25,0 m so dimensioniert, dass Sattelzlige und Lastzlige darin wenden
kénnen. Dariiber hinaus sind Freihalteflachen auf den privaten Gewerbegrundstiicken
erforderlich. Aufgrund dessen wurde festgesetzt, dass der im zeichnerischen Teil als
Uberhangstreifen festgesetzte Bereich mit einer horizontal gemessenen Breite von
1,5 m von jeglichen baulichen Anlagen, Fahrzeugen sowie Einfriedigungen und Be-
pflanzung mit Hecken, Strauchern und Baumen freizuhalten ist.

Die Wendeanlage wird mit Rundborden eingefasst. Die mittlere Flache der Wendean-
lage soll mit, in Beton gesetzten, Granitsteinen befestigt werden. Beim Einfahren in
und beim Ausfahren aus dem Gewerbegebiet muss bei Sattel- und Lastzligen die je-
weilige Gegenfahrbahn in der HebelstraBe und in der ErschlieBungsstraBe mitbenutzt
werden.

22-12-21 Begriindung (22-11-29).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Memprechtshofen Stand: 21.12.2022

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Gewerbegebiet-Siid Erweiterung* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 10 von 17
3.7 Einfahrtbereich

3.8

3.9

Um sicherzustellen, dass die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbegebiete nicht
Uber die HebelstraBe erfolgt, wird zeichnerisch ein Zufahrtsverbot bzw. ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt entlang der HebelstraBBe festgesetzt.

Versorgungsflachen

Far die elektrische Versorgung des Gewerbegebiets ist es erforderlich, dass an ge-
eigneter Stelle im Plangebiet eine Umspannstation ausgewiesen wird. Hierfir wird im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eine 5 x 6,50 m groBe Versorgungsflache
mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

Okologische MaBnahmen

Das Biro Spang. Fischer. Natzschka. GmbH aus Wiesloch hat eine
artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie erarbeitet. Um das Eintreten von Verbots-
tatbestanden des § 44 (1) BNatSchG zu verhindern, waren MaBnahmen zur Konflikt-
vermeidung und zum vorgezogenen Ausgleich erforderlich. Die laut
artenschutzrechtlicher Vertraglichkeitsstudie gebotenen CEF-MaBnahmen (A3, V1,
V2 und V4) wurden bereits vor der Offenlage erfolgreich umgesetzt und werden zur
Dokumentation in den Hinweiskatalog der Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Ferner gibt es flr verhaltensbezogene MaBnahmen, wie die Umsiedlung von Tieren
oder die Durchfuhrung einer 6kologischen Baubegleitung, sowie zeitlich bezogene
MaBnahmen, wie die Bauzeitenbeschréankung, keine Gesetzesgrundlagen im
Baugesetztbuch. Daher werden auch diese MaBnahmen als Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause werden insektenfreundliche Au-
Benbeleuchtungen festgesetzt (MaBnahme V3 des Umweltberichts). Im Rahmen all-
gemeiner Energieeinsparbemihungen zugunsten des Klimaschutzes sollen die Be-
leuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B. warmwei3e LED-Leuchten).

Stellplatze und Hofflachen sind als wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung (z.B.
Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen,
begrintes Rasenpflaster) auszufiihren. Dies dient dem Klimaschutz und reduziert die
Regenwasserableitung.

Flachen, von denen eine erhebliche Belastung des Niederschlagswassers ausgehen
kann (z.B. Flachen, auf denen Maschinen oder Gerate gewartet oder abgestellt wer-
den), sind wasserundurchlassig zu gestalten, um das Grundwasser vor wasserge-
fahrdenden Stoffen zu schiitzen.

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig
behandelter Ausfiihrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Durch Baum- und Strauchpflanzungen auf den privaten Gewerbegrundstticken soll
zum einen ein qualitatsvoller AuBenraum im Plangebiet sichergestellt werden. Zum
anderen soll hierdurch die Einbindung in die Landschaft verbessert werden.

Die o6ffentliche Griinflache entlang der norddstlichen, siidéstlichen und slidwestlichen
Plangebietsgrenze darf nicht tberbaut werden und dient primér der Niederschlags-
entwasserung. Entsprechend den Vorgaben des Umweltberichts soll der Entwésse-
rungsgraben so eingesat werden, dass sich eine Magerwiese entwickeln kann.
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Auf Empfehlung der zustandigen unteren Wasserbehdrde werden MaBnahmen zum
Schutz des Grundwassers in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

4 IMMISSIONEN

Das Ingenieurblro Fichtner Water & Transportation aus Freiburg hat in einer schall-
technischen Untersuchung vom Juni 2018 die Larmeinwirkungen ausgehend von
dem geplanten Gewerbegebiet auf die bestehenden Wohngebiete in der Nachbar-
schaft ermittelt und bewertet. Dartber hinaus wurden die Anderungen der Verkehrs-
larmsituation in der bestehenden Nachbarschaft betrachtet, die sich durch die Ver-
kehrserzeugung der zusétzlich zugelassenen Nutzungen ergeben. Bereits im Juni
2018 konnte nachgewiesen werden, dass mit der Planung von 2018 keine Iarm-
schutzmaBnahmen erforderlich wéren.

Da sich zwischenzeitlich die Planung u.a. in Bezug auf die Dimensionierung des Ge-
werbegebiets geandert hat, wurde erneut vom Ingenieurblro Fichtner Water &
Transportation eine erganzende schalltechnische Stellungnahme erarbeitet. Auch in
dieser Expertise kann immer noch von einer Vertraglichkeit sowohl in Bezug auf den
Gewerbelarm als auch in Bezug auf den Verkehrslarm ausgegangen werden. Zum
Schutz der Nachbarschaft sind dementsprechend keine LarmschutzmaBnahmen er-
forderlich. Die schalltechnische Untersuchung sowie die ergdnzenden Stellungnah-
men sind Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans.

Flr die Bewohner der Betriebsleiterwohnung gelten die fir ein Gewerbegebiet vorge-
gebenen Larmrichtwerte nach TA-Larm und missen demnach toleriert werden.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte muss in den spéteren Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen werden.

Ausfihrungen in Bezug auf landwirtschaftliche Immissionen sind dem Kapitel 6.3 der
vorliegenden Begriindung zu entnehmen.

5 HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Im Plangebiet befinden sich an der sudwestlichen Grenze sowohl HQ100-, HQ-
Extrem-, als auch HQ50-Bereiche. Das bedeutet, dass der Teile des Geltungsbe-
reichs, die jedoch auBBerhalb der Baugebiete liegen, bei einem 100-jahrigem, einem
extremen bzw. 50-jahrigem Hochwasserereignis mit entsprechenden Wasserstdnden
Uberflutet werden kénnen.

Lediglich die geplante Riickhaltung befindet sich in den o.g. Uberflutungsflachen.
Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Hochwasser sind geman dem geltenden
Wasserrecht im Plangebiet daher nicht zwingend erforderlich. Die Planung kollidiert
auch nicht mit den Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 78 WHG, da die Baugebiete
auBerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete liegen.

Um dennoch vorbeugend einen gewissen Schutz vor Hochwasser zu sichern, wird
festgesetzt, dass bauliche Anlagen in hochwasserangepasster Bauweise (Wasser-
dichte Wanne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste ErdgeschossfuBbodenhéhe)
herzustellen sind, um sie vor eindringendem Wasser und Bauschaden zu schitzen.
Zudem sind die Anschlisse an die Ruckhaltung mit Rickstauklappen bzw. Rickstau-
sicherungen zu versehen.
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Ferner verbleibt es dem Gewerbeeigentimer selbst, inwiefern er darliber hinaus ge-
hende HochwassermaBnahmen fiir seine baulichen Anlagen umsetzt.

Die Riickhaltung wird im Bereich der Uberflutungsflachen so hergestellt, dass die be-
stehenden Gelandeverhaltnisse im HQ-Bereich nicht verandert werden. Daher wird
davon ausgegangen, dass somit ein Volumen-Ausgleich an anderer Stelle nicht er-
forderlich wird.

Der HQ50-, der HQ100- und der HQExtrem-Bereich werden in der Planzeichnung
gekennzeichnet. Ebenso befindet sich im Erlauterungsbereich zum Naturvertragli-
chem Regenwasserbewirtschaftungskonzept eine Abbildung der Hochwassergefah-
renkarte des LUBW.

Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte mit dem rot markiertem Plangebiet (Quelle: LUBW; Stand: Juni 2022;
ohne MaBstab)

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Landwirtschaftliche Flachen

Fir die geplante bauliche Nutzung missen landwirtschaftlich genutzte Flachen (ca.
1,85 ha) umgewandelt werden. Sie stehen damit zuklnftig nicht mehr fir die landwirt-
schaftliche Nutzung zur Verfagung.
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6.2

6.3

Im Stadtteil Memprechtshofen stehen entsprechend dem Kartendienst des LEL (Lan-
desanstalt fir Entwicklung der Landwirtschaft und der landlichen Rdume Schwaébisch
Gmind) keine fur die Landwirtschaft weniger geeigneten Flachen fir bauliche Nut-
zungen zu Verflgung.

Zudem trifft der rechtswirksame Regionalplan fir das betroffene Areal keine regional-
planerischen Aussagen in Bezug auf landwirtschaftliche Belange.

Eine Existenzgefédhrdung der zwei betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe durch
den Verlust der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet ist nicht zu beflrchten.

Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache zugunsten der Gewerbenutzung wird im
Rahmen des Abwagungsvorgangs insbesondere aufgrund der hohen Nachfrage nach
Gewerbebauland, der Eignung des Standortes und der Grundstlicksverfligbarkeit
hingenommen.

Landwirtschaftliche Betriebe

In ca. 200 m Entfernung in Richtung Nordwesten befindet sich ein landwirtschaftlicher
Betrieb. Der Schwerpunkt des landwirtschaftlichen Betriebs bildet die Milchviehhal-
tung. Diese verursacht entsprechende Emissionen. Je nach Windrichtung wird des-
halb voraussichtlich das geplante Gewerbegebiet einer Immissionsbelastung ausge-
setzt sein.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet — Sud“ wurde zum Schutz vor
landwirtschaftlichen Immissionen festgesetzt, dass innerhalb eines Schutzbereiches,
zum nordlich befindlichen Stallgebaude des landwirtschaftlichen Betriebs, Wohnge-
baude oder Wohnungen unzuléssig sind. Da das bestehende Gewerbegebiet, des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet — Sid“, deutlich ndher am landwirt-
schaftlichen Betrieb liegt und das geplante Gewerbegebiet diesen Schutzbereich
nicht tangiert, kann von einer Vertraglichkeit zwischen dem landwirtschaftlichen Be-
trieb und dem geplanten Gewerbegebiet des vorliegenden Bebauungsplans ausge-
gangen werden.

Landwirtschaftliche Emissionen

Norddstlich und studwestlich des Plangebiets befinden sich intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flachen. Stidéstlich des Plangebiets verlauft zunachst ein landwirtschaftli-
cher Weg, daran angrenzend befinden sich ebenfalls intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Flachen. Bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist besonders auf den
Schutz von unbeteiligten Personen in der Umgebung der Behandlungsflache zu ach-
ten.

Basierend auf Bewertungsmodellen, die in einem Leitliniendokument der Européi-
schen Behérde fur Lebensmittelsicherheit (EFSA) verdffentlicht wurden, hat das Bun-
desamt fUr Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit (BVL) in der Bekanntma-
chung im Bundesanzeiger vom 27.04.2016 dargelegt, welcher Mindestabstand ein-
zuhalten ist. Demnach darf bei der Spritz- und Sprihanwendung in Flachenkulturen
(Getreide, Kartoffeln, Riiben, Raps und Mais) ein Abstand von 2,0 m und in Raumkul-
turen (Obst, Wein, Hopfen) ein Abstand von 5,0 m nicht unterschritten werden.

Auf den betroffenen an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen werden Uberwiegend Flachenkulturen angebaut. Da jedoch ein Anbau von
Raumkulturen nicht ausgeschlossen werden kann, werden 6ffentliche Grinflachen,
die grundséatzlich von Bebauung freizuhalten sind, mit einer Breite von 6,5 m bzw.
6,0 m u.a. als Abstandsflache zwischen den Baugrundstiicken und den landwirt-
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71

7.2

schaftlichen Flachen festgesetzt.

Ferner wird der Hinweis in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass es auch
bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen zu Emissio-
nen wie Gerliche, Staube, Gerdauschen und Erschiitterungen kommen kann und die-
se als ortsublich hinzunehmen sind.

Daher wird dieser Immissionsschutz, der vorbeugend gleichermaBen den betroffenen
Anwohnern und den Landwirten vor immissionsbedingten Nachbarschaftskonflikten
dient, als ausreichend erachtet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Fassaden, Dachern, Werbeanlagen, zur Gestaltung unbebauter Fla-
chen, Abfallplatzen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des
Gebiets in den stadtebaulichen, landlich gepragten Kontext dienen. Hierbei werden
die stadtebaulichen Anforderungen an eine zeitgemaBe und vertragliche Gestaltung
im gesamtértlichen Zusammenhang bertcksichtigt und gleichzeitig dem Bauherrn ein
gewisser gestalterischer Spielraum gegeben.

Fassaden- und Dachgestaltung

Die 6rtlichen Bauvorschriften zur Fassaden- und Dachgestaltung orientieren sich am
nordwestlich angrenzenden, rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet - Sud*
bzw. am Gebaudebestand des nordwestlich angrenzenden Gebewerbegebiets. Die
Fassaden- und Dachgestaltung gilt sowohl flr Haupt- als auch fiir Nebengebaude,
um ein harmonisches Ortsbild zu sichern. So werden u.a. glanzende oder reflektie-
rende Materialien an der Fassade und als Dacheindeckung ausgeschlossen. Glasfla-
chen sind zulassig, weil diese der natlrlichen Belichtung dienen. Allerdings sind Glas-
flachen zur Minimierung von Vogelschlag entsprechend auszugestalten.

Bei einem Flachdach oder einem flach geneigten Dach ist dessen extensive Begru-
nung gestalterisch, 6kologisch und klimatisch sinnvoll. Damit untergeordnete bauliche
Anlagen wie Vordacher oder technisch bedingte Dachaufbauten nicht begrint werden
mussen, wird die Dachbegrinung aller Dachflachen in der Summe auf mindestens
70 % reduziert.

Solaranlagen flihren zwar zu einer Veranderung des Ortsbildes, haben aber aufgrund
Ihrer Okologischen und &konomischen Vorzige bereits starken Einzug in die Ge-
meinden gehalten, weshalb sie unmittelbar am Gebaude zulassig sind. Zur Freihal-
tung der unbebauten Grundstlicksflachen werden sie jedoch auBerhalb der Gebaude
ausgeschlossen.

Webeanlagen

Werbung soll auffallen, um Aufmerksamkeit zu wecken und zu informieren. Zum Kon-
flikt kommt es, wenn Werbeanlagen in GréBe, Farbgebung und Beleuchtung mit den
gestaltpragenden architektonischen Elementen der Gebaude konkurrieren und den
offentlichen StraBenraum dominieren.

Um einen Werbewildwuchs zu vermeiden und um ein vertragliches Ortsbild zu si-
chern, werden deshalb Einschrankungen fir die Gestaltung von Werbeanlagen ge-
troffen, ohne den Spielraum des Unternehmens Uber Geblihr einzuschranken. Insbe-
sondere werden unerwinschte Auspragungen ausgeschlossen, um ein weitgehend
einheitliches Ortsbild zu gewéhrleisten.
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7.3

7.4

7.5

Werbeanlagen an Gebauden sind in ihrer GréBenauspragung entsprechend einge-
schrankt. Zur Sicherung der Freiraumqualitédt werden auch freistehende Werbeanla-
gen in ihrer Héhe eingegrenzt.

Des Weiteren werden fluoreszierende und reflektierende Werbeanlagen zum Schutz
der umliegenden Wohnbausiedlung und zur Vermeidung von Stérungen des Stra-
Benverkehrs unzulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen und Abfallplatze

Zur optischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese zu begrinen. Das Be-
kiesen der Freiflachen oder Uberdecken der Freiflachen mit Schotter ist entsprechend
unzulassig. Ebenso sollen Abfallplatze optisch abgeschirmt und begriint werden.

Freileitungen

Zur Freihaltung des Baugebiets von stadtebaulich unerwinschten Verdrahtungen und
zum Schutz des Ortsbildes werden Freileitungen nicht zugelassen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Ingenieurbtro fir Bauwesen Siggelkow GmbH aus Offenburg hat ein naturver-
tragliches Regenwasserbewirtschaftungskonzept, bestehend aus einem Erlaute-
rungsbericht und einem Lageplan, erarbeitet. Darin heil3t es, dass eine Versickerung
des Oberflachenwassers aufgrund des hohen Grundwasserstands vermieden werden
sollte. Daher soll das Oberflachenwasser von Dach- und Hofflachen der einzelnen
Gewerbegrundstlicke Uber eine das Gewerbegebiet umlaufende Rickhaltung, mit ei-
nem Drosselabfluss von 21,5 I/s, in den Plauelbach (Schwellengraben) abgeleitet
werden.

Eine Einstufung des Gewassers erfolgt im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmi-
gung bzw. im Rahmen der Erstellung des Benehmens mit der unteren Wasserbehor-
de.

Fiar die Umsetzung des Regenwasserbewirtschaftungskonzepts ist es erforderlich,
dass die privaten Gewerbegrundstiicke mit einem Gefalle hin zur umlaufenden Rick-
haltung ausgerichtet werden.

Die Rickhaltung umlauft das gesamte Gewerbegebiet mit einer Breite von 6,5 m im
Nordosten, 6 m im Stdosten und 11 m bzw. 6 m im Sidwesten auf einer éffentlichen
Grinflache. Die Bdschung des Entwasserungsgrabens wird mit einer Neigung im
Verhéltnis von 1:2 ausgefihrt, wodurch entsprechend den Berechnungen des Re-
genwasserbewirtschaftungskonzepts ein Rickhaltevolumen von ca. 460 m? entste-
hen wiirde. Zur HebelstraBe hin wird im nérdlichen Teil eine Béschung mit einem Ge-
falle im Verhéltnis von 1:6 ausgeflihrt, sodass ein Zufahren in die Ruckhaltung an
dieser Stelle ermdglicht wird.

Die umlaufende Ruckhaltung wird auf die vorhandenen Gelandehéhen geplant und
hergestellt. Es obliegt den Gewerbetreibenden und dem Netzbetreiber der Versor-
gungsflache, wie sie an den Graben anschlieBen und ggf. vorhandene Héhenunter-
schiede zur Grabenoberkante Gberwinden oder abfangen.

Die Entwasserung des geplanten Gehwegs entlang des Gewerbegebiets soll eben-
falls in den Entwésserungsgraben erfolgen. Das Oberflachenwasser der Erschlie-
BungsstraBe im Plangebiet soll oberflachig Uber zur HebelstraBe verlaufende Rinnen
abgeleitet werden, wo es dann gefangen wird und ebenfalls in die Rickhaltung einge-
leitet wird.
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Im vorliegenden Angebots-Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Damit
ist noch offen, welche Gewerbebetriebe sich ansiedeln werden und inwiefern eine
Verschmutzung des Regenwassers durch den Betrieb zu erwarten ist. Die Anforde-
rungen an den zulassigen Verschmutzungsgrad des Niederschlagswassers wird ent-
weder im Entwasserungsgesuch oder im wasserrechtlichen Verfahren zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser geprift. Je nach Betriebsart ist es mdglich, dass eine
Regenwasserbehandlung zur Einleitung in den Entwasserungsgraben erforderlich
wird.

UMWELTBELANGE

Parallel zum Bebauungsplan wird durch das Biro Spang.Fischer.Natzschka GmbH
aus Wiesloch ein Umweltbericht erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung
der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der
Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den
Umweltzustand bei Durchfihrung der Planung enthalt dieser auch die MaBnahmen
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Um-
welt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung.

Die im Umweltbericht und in der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie enthal-
tenen landschaftsplanerisch und artenschutzrechtlich gebotenen MaBBnahmen werden
soweit erforderlich vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebau-
ungsplans integriert. Somit kann die erforderliche Konfliktbewaltigung der natur-
schutz- und artenschutzrechtlichen Belange auf Bebauungsplanebene durch entspre-
chende Festsetzungen und Hinweise sichergestellt werden.

KAMPFMITTEL

Nach Schreiben des Regierungsprasidiums Stuttgart — Kampfmittelbeseitigungsdienst
vom 28.11.2022 wurde eine multitemporale Luftbildauswertung mit alliierten Kriegs-
luftbildern durchgeflhrt. Diese Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das
Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des Plangebiets ergeben. Inso-
fern sind keine weiteren MaBnahmen erforderlich. Diese Mitteilung kann jedoch nicht
als Garantie der Kampfmittelfreiheit gewertet werden.

KENNZIFFERN

Gewerbegebiete (Nettobauland) ca. 1,46 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,27 ha
Offentliche StraBenverkehrsflachen inkl. Versorgungsflache ca. 0,12 ha

Geltungsbereich ca. 1,85 ha
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Da das Plangebiet nicht vollstdndig an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen werden kann, entstehen neben den Kosten fir das bauplanungsrecht-
liche Verfahren (inklusive der notwendigen Gutachten), hauptsachlich Kosten fiir den
Ausbau des ErschlieBungsnetzes. Insbesondere ist es méglich, dass durch den An-
schluss des Gewerbegebiets an die 6ffentliche Kanalisation bzw. durch die Verlegung
des Schmutzwasserkanals eine Grundwasserabsenkung erforderlich wird.

12 BODENORDNUNG
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes wird ein FortflUhrungsnachweis erforderlich.

Der Planverfasser

Bebauungsplan
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