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Anlage: B,

SATZUNG

der Stadt Rheinau (Ortenaukreis) tiber die Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes "GroR Sommerfeld-Hungerfeld-Heftig-Brummerloh" in Rheinbi-

schofsheim

29 CEp 1097

& Vet

Der Gemeinderat von Rheinau hat am™ ...~ die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes "GroR Sommerfeld-Hungerfeld-Heftig-Brummerloh" unter Zugrun-
delegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. 1 S. 2253), zuletzt geandert am 23.11.1994 (BGBL. I. S. 3486)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQO) 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 Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

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

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17.12.1984 (GBI. S. 675), zuletzt geandert durch das Ge-
setz vom 18.12.1995 (GBI. 1996 S. 29)

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus den Festsetzun-
gen im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes.

§ 2 - Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:
1. "Zeichnerischer Teijl" M. 1: 1000 Stand: 03.02.1997

2. "Schriftliche Festsetzungen" vom 03.02.1997



Beigefligt sind:
1. Begrindung vom 03.02.1997

2. Bestandsplan vom 29.10.1996

3. GrundwassermefRstellen

§ 3 - Aufhebung des bestehenden Bebauungsplanes

Mit Inkrafttreten dieser Satzung wird der rechtsgliltige Bebauungsplan "GroR
Sommerfeld - Hungerfeld - Heftig - Brummerloh" einschlieRlich der zugehdérigen
Anderungen im Geltungsbereich dieser Anderung aufgehoben.

§ 4 - Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. LBO handelt, wer den aufgrund von §
9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO ergangenen Bestandteilen dieser

Satzung zuwiderhandelt.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortstblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB in
Kraft.

0 4. NOV. 2005

Rheinau, den ... 0.0 s
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BEGRUNDUNG § 9 ABS. 8 BauGB

zur f\nderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "GroB Sommerfeld -
Hungerfeld - Heftig - Brummerloh" der Stadt Rheinau, Stadtteil Rheinbi-

schofsheim (Ortenaukreis)

1. Grund der Planaufstellung

Der 1971 erarbeitete Bebauungsplan "Gro8 Sommerfeld — Hungerfeld — Heftig
-Brummerloh" sollte in den letzten Jahren schon in verschiedenen Bereichen
geandert bzw. erweitert werden. Die Anderungen entsprangen meist dem
Wunsch nach einer Anpassung an die geanderten Bauwlinsche der Grund-
stlickseigentimer bzw. dem Expansionsbedarf von in Rheinbischofsheim

ortsansassigen Betrieben.

Im Norden wurde bereits ein Anderungsverfahren eingeleitet, um zusatzliche
Gewerbeflachen auszuweisen. Das Verfahren wurde bis zur Offenlage be—
trieben und hatte insbesondere eine Erweiterung der gewerblichen Bauflachen
nordlich der Lichtenberger StraBe sowie begleitend hierzu die Erweiterung der
Mischbauflachen zum Inhalt. Darliberhinaus wurde bei dieser Anderung ein
flachenhaftes Pflanzgebot als &uBere Eingriinung der kinftigen Gewerbege-
bietserweiterungen vorgesehen. Diese Erweiterungen wurden zwischenzeitlich
bezlglich der Neuvermessung (StichstraBe mit Wendeflache) und der Be-
triebserweiterung eines ortsanséassigen Betriebes im Mischgebiet realisiert.

Darliberhinaus wurde ein Anderungsverfahren bezlglich der geplanten
Wohnbebauung langs der B 36 eingeleitet. Dies hatte zum Ziel, die konkret
beabsichtigten Bauwlinsche fir dieses noch unbebaute Areal baurechtlich
abzusichern. Auch in diesem Bereich wurde aufgrund des eingeleiteten An-
derungsverfahrens bereits eine Neuvermessung des Gebietes zwischen
GymnasiumstraBe und B 36 durchgeflhrt und die 6ffentlichen Verkehrswege
provisorisch hergestellt. Inzwischen wurden im sldlichen Bereich bereits

Reihenhauser errichtet.

Als dritter Bereich wurde eine Anderung des Bebauungsplanes im sltdostli-
chen Teil — &stlich der Lichtenberger StraBe - eingeleitet, die im wesentlichen
eine VergroB3erung der durch Baugrenzen markierten Uberbaubaren Flachen
zum Inhalt hatte. Zu diesem Verfahren wurden bereits die Trager offentlicher
Belange angehdrt. Dabei ergaben sich keine Einwande.



Mit der vorliegenden Anderung sollen nunmehr die einzelnen Teilbereiche
zusammengefaBt werden und darlberhinaus generell eine flexiblere Bebauung
der Grundsticke erméglicht werden. Dies betrifft insbesondere Anbaumog-
lichkeiten bzw. die Mdglichkeit, erginzende Gebaude im Bereich der grofBen
Baugrundstiicke zu errichten.

Der groBte Teil der Parzellen ist bereits bebaut —~ mit Ausnahme des Bereiches
an der B 36 und der gewerblichen Bauflachen im Norden.

Ubergeordnete Planung

Der Bebauungsplan Uberschreitet die im Flachennutzungsplan der Stadt
Rheinau - 2. Anderung- ausgewiesenen Bauflachen geringfiigig im Norden.
Dies ist bedingt durch die geplante Abgrenzung der gewerblichen Bauflachen.
Deshalb soll die vorgesehene Erweiterung der Bauflachen in der eingeleiteten
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes bernommen werden.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfaBt die 22,0 ha. Es beinhaltet einen GroBteil der im
rechtsguitigen Bebauungsplan "GroB Sommerfeld — Hungerfeld — Heftig -
Brummerloh" ausgewiesenen Bauflachen, wobei diese jedoch im Bereich des
Gymnasiums und der Schule reduziert wurden, wahrend im nérdlichen Bereich
durch das geplante Gewerbegebiet eine Erweiterung durchgefiihrt wurde.

Der Bebauungsplan wird begrenzt durch die einbezogene B 36 im Nordwesten
und die daran anschlieBenden Bauflachen zwischen GymnasiumstraBe und B
36: Darlberhinaus wurde miteinbezogen die Bebauung zu beiden Seiten der
Lichtenberger StraBe zwischen Gymnasiumstrae und HungerfeldstraBe.

Im Sldwesten und Westen bildet die Grenze die miteinbezogene Hunger-
feldstraBe und die Renchener StraBe, wobei im Bereich der Einmandung der
SchwarzwaldstraBe auch die Bauflichen westlich der Renchener StraBe
miteinbezogen wurden. AuBerdem wurde eine Teilflache sidlich der Forst-
hausstraB3e im Bereich von Flst.Nr. 349/1 im Jahre 1996 noch einbezogen.

Im Stdosten und Nordosten wurde die Bebauung langs der Lichtenberger
StraBe miteinbezogen. Die gewerblichen Bauflaichen werden in Richtung
Nordosten bis einschlieBlich Flst.—Nr. 407 erweitert.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichne-
rischen Teil".



4.1

Planung
Nutzung und Bauflachen

Mit der Neufassung des Bebauungsplanes ist generell eine Erweiterung der
Bebauungsmaglichkeiten beabsichtigt. Dabei werden die planungs— und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Anlehnung an die im rechtsgultigen
Bebauungsplan "Gro Sommerfeld - Hungerfeld - Heftig — Brummerioh" ge-
troffenen Festsetzungen aufgestellt. Die vorhandene Nutzungsstruktur wird
entsprechend der Konzeption im rechtsglitigen Bebauungsplan beibehalten
und nur in Teilbereichen geringfligig geandert.

Im Bereich der Wohnbauflachen werden die ausgewiesenen einzelnen Bau-
fenster, die gréBtenteils fiir jedes Grundstiick separat festgelegt wurden, zu-
sammengefaBt und damit die Mdglichkeit eroffnet, groBere Anbauten vorzu-
nehmen. Darliberhinaus wurden in Teilbereichen die riickwértigen Flachen von
tiefen Baugrundstiicken durch Baugrenzen erfaBt, so daB hier im Einzelfall
auch separate Wohngebaude neu erstellt werden konnen.,

Wenngleich durch diese erweiterten Baugrenzen in Verbindung mit dem Fort-
fall von Festsetzungen bezliglich der Garagenstandorte ein flexibleres Bauen
ermoglicht wird, wurden dennoch durch den Verlauf der Baugrenzen langs der
StraBe bzw. die Festsetzung von Hauptfirstrichtungen Einschrankungen ge-
troffen, die die urspriinglich beabsichtigte Gestaltung mit der charakteristi-
schen Staffelung der Gebaude und den daraus resultierenden Grundstiicks—

zuschnitten erhalt.

Anderungen gegentiber dem rechtsgultigen Bebauungsplan wurden dar(iber—
hinaus insbesondere vorgenommen durch:

— die Ubernahme der Planungskonzeption zur Erweiterung des Gewerbe-
gebietes und der angrenzenden Mischgebiete im Norden. Die Planung geht
von einer Fortflhrung der bereits vorhandenen Gebietseinteilungen aus.
Statt der bislang ausgewiesenen Griinflachen nordéstlich der StraBen—
kreuzung Lichtenberger StraBe — Brummerlohweg wird ein Gewerbegebiet
festgesetzt, da sich in dem angrenzenden Mischgebiet bereits ein Betrieb
angesiedelt hat und die Ausweisung einer Griinflache als Distanzzone nicht
erforderlich ist. Ausgleichsflachen (Grinflachen) stehen in unmittelbarer
Nahe in ausreichendem MaB zur Verfligung. Dafir werden Festsetzungen
zur "AuBeren" Grlneinbindung des Planungsgebietes getroffen.



— Sudlich der Lichtenberger StraBe und westlich der HungerfeldstraBe waren
die Fist.-Nm. 3250, 3189, 3271 und 3270 bislang als Griinflachen ausge-—
wiesen, welche eine Distanzzone zu der anschlieBenden Mischbebauung
darstellen sollen. Da diese kleinen Grinflachen die angrenzende Misch-
bebauung nicht merklich abschirmen, werden die Flachen als Mischgebiet
interessierten kleinen Betrieben (Einschrankungen sh. Schriftliche Fest—

setzungen) zur Verfigung gestellt.
- Die Freihalteflachen langs der B 36 (Ortsdurchfahrt) wurden reduziert.

- Die Freihalteflachen langs der zur K 5311 umgewidmeten Renchener
StraBe wurden reduziert. Zuséatzlich wird hier ein Rickbau der StraBen-
kreuzung Lichtenberger StraBe - K 5311 eingeplant. Die vorhandenen
Linksabbiegespuren im Zuge der Renchener StraBe werden beibehalten.

Auf eine generelle Erhdhung der Baukdrper bzw. der maximal zulassigen
Geschofzahl wurde verzichtet. Vielmehr wird bis auf geringfligige Ausnahmen
nach wie vor die urspriinglich konzipierte Gliederung zwischen 1
1/2geschossiger Bebauung mit einer max. Traufhéhe von 4,25 m und einer 2
1/2geschossigen Bauweise mit max. 7,00 m Traufhdhe beibehalten.

Die Dachneigungen wurden entsprechend der bereits in friheren Anderungen
des Bebauungsplanes vorgesehenen Erhdhung auf 25° — 38° bzw. auf 46° in
Teilbereichen festgesetzt, um hier einen weitestgehenden Ausbau des
Dachgeschosses zu ermdglichen.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen in den Gewerbegebieten wurden
lediglich hinsichtlich des Bestandes geringfiigig korrigiert.

Eine maximale Begrenzung der zuldssigen Hohe der Gebaude — auch fiir
produktionsbedingt héhere Nebenanlagen - wurde festgesetzt, da im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine Richtfunkverbindung geplant ist.

Zwischenzeitlich durchgefiihrte Umgestaltungen der StraBen - insbesondere
der Lichtenberger StraBe — wurden im Plan einschlieBlich der Parkstreifen und
der durchgefiihrten Baumanpflanzungen in den Plan Gbernommen.

Die ausgewiesenen Grinflachen (Kinderspielplatz) wurden ebenfalls in der
urspriinglichen Form beibehalten.

Vergnugungsstéatten werden in den Gewerbe— und Mischbauflachen ausge—
schlossen. Damit soll zusétzlicher Verkehr durch die angrenzenden Wohn—
bauflachen vermieden werden. AuBerdem sollen Vergniigungsstitten wie
Spielhallen etc. nicht in unmittelbarer Nahe zu den Wohngebieten (Familien
mit Kindern) angesiedelt werden.



4.2

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung (§8a BNatSchG)

Die geplanten Vorhaben des Bebauungsplanes "Gro Sommerfeld — Hun-
gerfeld — Heftig - Brummerloh" der Stadt Rheinau, Stadtteil Rheinbischofs—
heim lassen sich nicht konfliktfrei zu den Anspriichen und Zielsetzungen von
Naturschutz und Landschaftspflege realisieren.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs— / Ausgleichsregelung bezieht sich auf die
Erweiterungsflachen, die Giber den bereits genehmigten Bebauungsplan hinaus
ausgewiesen wurden.

Die bereits genehmigten Bereiche sowie bereits weitestgehend realisierte
Vorhaben auBerhalb des genehmigten Bebauungsplanes (Nordosten des
Planungsgebietes) wurden im folgenden nicht untersucht.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs— / Ausgleichsregelung nach §§ 8
BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die
durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden zu vermeiden, zu
minimieren bzw. ggf. durch Ausgleichs- und / oder ErsatzmaBnahmen zu

kompensieren.

Gegenuberstellung der Konflikte und der landespfleqerischen MafBnahmen

In der folgenden Ubersicht erfolgt eine Bestandsbewertung, die Gegenlber—
stellung der durch die Eingriffe zu erwartenden Beeintrachtigungen mit den
jeweils erforderlichen und geeigneten landespflegerischen MaBnahmen zur
Vermeidung und Minimierung bzw. Kompensation (Ausgleichs- und ggf. Er-
satzmafnahmen) und deren Bilanzierung.
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSITUATION

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN

ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)

KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

Eingriff / Beeintrachtigung von Natur | Art der Beschreibung der MaBnahme
und Landschaft (Projektwirkungen) MaBnahme
SCHUTZGUT KLIMA / LUFT
Bei den (berplanten |+ Reduzierung von Kaltluftproduktions— M * Beschrankung der Versiegelung auf das|Es ist nur eine Minimierung, keine
Flachen handelt es sich| flache durch Versiegelung unabdingbare MaB vollstandige Vermeidung der Beein-
vorwiegend um  land~|* Durch Bebauung, Versiegelung sowie M * Verzicht auf stark emittierende Brenn- trachtigungen maéglich. Die empfohlenen
wirtschattlich genutzte| die geplante Nutzung verandert sich stoffe Pflanzungen wirken sich jedoch positiv
Flachen, die eine Be-| das Kleinklima / die Luftqualitit nach- Vv *  Erhaltung vorhandener Einzelbdume auf das Kleinklima aus und kénnen als
deutung als Kaltluftpro-| teilig: M/A * Anlage von Griinflichen, Begriinung von AusgleichsmaBnahmen nach §8a
duktionsflachen besitzen. - VergréBerung der Schadstoffe- Fassaden, Flachdachern BNatSchG in Anrechnung gebracht
missionen somit M/A * Uberstellen von Verkehrsflichen mit| werden.
- Verschlechterung der Luftqualitat Baumen
- Verminderung der Verdunstungs- M/A * Anpflanzen von Baumen und Stréuchern

rate; folglich Erhéhung der Wi-
mebelastung  (insbesondere  im
Sommer)
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSITUATION

Eingriff / Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft (Projektwirkungen)

Art der

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN

ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)

KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-
(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

Beschreibung der MaBnahme

MaBnahme

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

SCHUTZGUT WASSER

Bei den (berplanten Fla-
chen handelt es sich
Uberwiegend um nahezu
ebene, landwirtschaftlich
genutzte Flachen, die auf-
grund der vorherrschen-
den Bdden als hochwertig
hinsichtlich ihrer Filter- und
Pufferfunktion fir Schad-
stoffe einzustufen sind,
Aufgrund der Lage des
Planungsgebietes in der
Grundwasserlandschaft
“Niederterrasse"  betragt
der Grundwasserflurab-
stand It. Hydrogeologicher
Karte von Ba-Wii 3 - 5 m.
Das Grundwasser ist da-
mit relativ gut geschitzt.
Uber den allgemeinen
Grundwasserschutz  hin-
ausgehende  hydrologi-
sche Belange werden
nicht betroffen.

Am nordlichen Rand so-
wie im Nordosten des
Planungsgebietes befin-
den sich Graben, die der
Entwésserung dienen und
von liickigen Hochstauden-—
saumen begleitet werden.

* Reduktion der Grundwasserneubildung
durch Flachenversiegelung
Erhéhung des Oberflachenabflusses

und der
schlagswasser

Ableitung von Nieder-

in die Kanalisation

durch Flachenversiegelung

Beeintrachtigung  der
rungsgrében

Entwasse-
einschlieBlich des

sdumenden Ufergehélzbestandes:

Schadstoffeintrag durch angren-
zende Nutzung

Reduzierung des  Selbstreini-
gungsvermégens durch Verbau- /
UmgestaltungsmaBnahmen
Reduzierung der Funktion als Vor-
fluter durch Verbau- / Umgestal-
tungsmaBnahmen

VIM

M

M/A

M/A

> << <L

Beschrankung der Versiegelung auf das
unabdingbare MaB

Verwendung von  wasserdurchldssigen
Beldgen zur Befestigung geplanter Stell-
platze, Zufahrten, ggf. Hofflachen

Extensive Begriinung der flach geneigten
Dachfldchen der Baukérper (Riickhaltung
und verzdgerte Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers)

Sammeln des unverschmutzten Oberfla-
chenwassers, ggf. Versickerung auf den
Grundsticken bzw. Ableitung in den Vor-
fluter (nérdlich verlaufende Grében)

Erhaltung der vorhandenen Graben

Erhaltung der grabenbegleitenden Ufer-

saume

Ausweisung ausreichend dimensionierter

Gewasserschutzstreifen

Okologische Aufwertung der Graben und

Steigerung des Selbstreinigungsvermégens:

- erganzende Neupflanzung von Uferge-
hélzen

- sukzessive Enwicklung von flieBge-
wasserbegleitenden  Biotopen  durch
extensive Pflege

Schutzgut Arten und

tope/Boden).

Es ist nur eine Minimierung, keine
vollstandige Vermeidung der Eingriffe
méglich.

Es verbleiben keine erheblichen Defizite
nach Durchfiihrung der MaBnahmen.

Die empfohlenen
6kologischen Aufwertung kénnen als
Ausgleich nach § 8a BNatSchG in
Anrechnung gebracht werden

MaBnahmen zur

Bio-
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSITUATION

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-

(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

Eingriff / Beeintrachtigung von Natur | Art der Beschreibung der MaBnahme
und Landschaft (Projektwirkungen) MaBnahme
SCHUTZGUT BODEN
Far die gepl. Bebauung|+ Verlust von landwirtschaftiicher Nutz— E * Bereitstellen von Ersatzflachen bei Bedarf | Der Konflikt — Verlust von landwirle

und Nutzung wird eine ca.
... ha groBe Flache, die
Uberwiegend als Acker so-
wie als Wiese genutzt wird
in Anspruch genommen.
Es handelt sich um Lehme
und sandige Lehme allu-
vialer Herkunft mit durch-
schnittlicher Bedeutung als
Ausgleichskérper im Was-
serkreislauf und insges.
mittlerer Bedeutung hin-
sicht. ihrer Biotopentwick-
lungspotentials.

Ihre Funktion als Standort
flir Kulturpflanzen sowie
als Filter und Puffer fir
Schadstoffe ist dagegen
als hochwertig einzustu-
fen. Entlang der Grében
innerhalb der gewerbli-
chen Erweiterungsflache
ist durch die Nahe zum
FlieBgewasser mit einem
hohen Biotopentwickungs-
potential zu rechnen.
Teilflachen des Planungs-
gebietes sind bereits be-
baut und versiegelt, diese
haben ihre natirlichen
Bodenfunktionen bereits
gréBtenteils verloren.

flache durch Beanspruchung der
Flache als Gewerbeflachen

* Irreversibler Verlust aller Bodenfunk-
tionen durch Flachenversiegelung

* Beeintrdchtigung des hohen Bio-
topentwicklungspotential der Flachen
entlang der Graben:

- Verlust durch Versiegelung
- Beeintrachtigung durch  angren-
zende Nutzung

AE

Beschrankung der Versiegelung auf das

unabdingbare MaB:

- Effiziente ErschiieBung

- GroBtmégliche Reduzierung der Stra-
Benquerschnitte

- Verwendung wasserdurchlissiger Be-
lage

Vermeidung der Versiegelung entlang der

Graben

Ausweisung ausreichend dimensionierter

Gewasserschutzstreifen

Okologische Aufwertung der Bereiche mit

hohem  Biotopentwicklungspotential (val.

Schutzgut Arten und Biotope)

schaftlicher Nutzflache ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu I6sen. Den
betroffenen Landwirten muB bei Bedarf
auBerhalb des Planungsgebietes Er-
satzflache zur Verfligung gestelit
werden.

Da eine Flachenentsiegelung an an-
derer Stelle als angemessene Aus-
gleichsmaBnahme nicht méglich ist,
kann nur eine Minimierung der Eingriffe
erreicht werden.

Anderweitige ErsatzmaBnahmen sind
durchzufiihren,

Dabei kénnen die &kologischen Auf-
wertungsmaBnahmen als Ausgleich und
Ersatz nach § 8a BNatSchG in Ansatz
gebracht werden.
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BESTANDSSITUATION

KONFLIKTSITUATION

Eingriff / Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft (Projektwirkungen)

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M)
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS-

(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN

Art der
MaBnahme

Beschreibung der MaBnahme

BEURTEILUNG / BILANZ
BEMERKUNGEN

SCHUTZGUT ARTEN UND BIOTOPE

Die ackerbaulich ge-
nutzten Flachen werden
intensiv genutzt.

Ilhnen kommt eine relativ

geringe okologische
Wertigkeit zu.
Die bereits tberbauten

und versiegelten Bereiche
haben ihre Funktion als
Lebensraum bereits ver-
loren.

Den vorhandenen Graben
innerhalb der gewerbli-
chen Erweiterungsfliche
kommt dagegen eine
mittlere 6kologische
Wertigkeit zu, ebenso der
Wiesenflache einschlieB-
lich der Baumreihe ent-
lang des Weges innerhalb
der Uberplanten Wohn-
bauflache.

* Verlust an Lebensraum durch Be-
bauung / Versiegelung

* Beeintrachtigung, u.U. Verlust der
6kologisch hoherwertigen Entwasse-
rungsgraben  durch  angrenzende
Nutzung / Bebauung / Versiegelung

* Verlust an potentiell hochwertigem
Lebensraum entlang der Entwasse-
rungsgraben durch Bebauung / Ver-
siegelung

Beschrénkung der Versiegelung / Uber-
bauung auf das unabdingbare MaB
Erhaltung von vorhandenen wertvollen
Biotopstrukturen;

* Erhaltung des Grabens

* Erhaltung wertvoller Einzelgehdlize

Ausweisung ausreichend dimensionierter

Pufferzonen entlang der Entwésserungs-

grében

Okologische Aufwertung der Entwésse-

rungsgraben sowie

Integration der Bereiche mit hohem Bio-

topentwicklungspotential im Zuge der

okologischen Aufwertung des (ausreichend

dimensionierten) Gewésserschutzstreifens:

- Neupflanzung von Ufergehdlzen entlang
der Graben

- Entwicklung weiterer flieBgewasserty-
pischer Biotope durch extensive Pflege

Naturraum- und landschaftsgerechte Ein-
und Durchgrinung des Baugebietes in
Verbindung mit der freien Landschaft (vgl.
auch Schutzgut Klima / Luft, Landschaft)

Es ist nur eine Minimierung der zu er-
wartenden Eingriffe moglich.

Einen Ausgleich im Sinne von § 8a
BNatSchG stellen die dargelegten
Okologischen AufwertungsmaBnahmen
entlang der Grében und die Pflanz-
maBnahmen zur Ein- und Durchgrii-
nung des Baugebietes dar.

Es verbleiben keine erheblichen Defizite
nach Durchflihrung der MaBnahme.

Die empfohlenen MaBnahmen zur
Gkologischen Aufwertung kénnen nach
§ 8a BNatSchG als Ausgleichs— bzw.
ErsatzmaBnahme in Anrechnung ge-
bracht werden.

Die empfohlenen PflanzmaBnahmen
kbnnen nach § 8a BNatschG als Aus-
gleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen in
Anrechnung gebracht werden.
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BESTANDSSITUATION KONFLIKTSITUATION LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN BEURTEILUNG / BILANZ
ZUR VERMEIDUNG (V), MINIMIERUNG (M) BEMERKUNGEN
KOMPENSATION DURCH AUSGLEICHS -
(A) UND ERSATZ- (E) MASSNAHMEN
Eingriff / Beeintrachtigung von Natur | Art der Beschreibung der MaBnahme
und Landschaft (Projektwirkungen) MaBnahme
SCHUTZGUT LANDSCHAFT (ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD, LANDSCHAFTSBEZOGENE ERHOLUNG)
Gewerbliche Erweite- | * Verdnderung des bisherigen Land- V/M * Wahrung  ausreichend  dimensionierter | Der Verlust an Freiflache kann nur mi-
rungsflachen: schaftsbildes Abstande der Bebauung zu den natiirlich | nimiert werden.
Durch die Realisierung vorgegebenen Grenzen des nérdlich ver-|Durch die gestalterischen MaBnahmen
werden der Allgemeinheit laufenden Grabens zur Ein- und Durchgriinung werden die
Flachen entzogen, deren Veranderungen annahernd kompen-
Bedeutung vorallem im M Dimensionierung und Gestaltung der Be- | siert.
Ubergang der bereits bauung in Anpassung an das vorhandene | Dariiberhinaus wirken sie sich positiv
bestehenden Siedlungs- Ortsbild / die Ortsrandsituation hinsichtlich anderer Schutzgiiter aus.
flache zur freien Land- Diese MaBnahmen kénnen als Aus-
schaft zu sehen ist. M/A Gewadhrleistung  eines  harmonischen | gleichsmaBnahmen nach § 8a
Derzeit ist der vorhandene Ubergangs zur freien Landschaft durch|BNatSchG in Anrechnung fiir die Ein-
Ortsrand nur mangelhaft landschaftsgerechte Eingrinung des | griffe durch das Bauvorhaben gebracht
in die freie Landschaft Baugebietes werden.
eingebunden, die (ber-
planten Flachen sind ih- M/A Durchgriinung des Baugebietes:

rerseits bereits bebaut.

Uberplante
flache:
Durch die Realisierung
werden der Allgemeinheit
innerdrtliche  Freiflachen
entzogen.

Wohnbau-

~ Anlage von Griinflachen
- Begriinung von Fassaden, Flachdachern
- Pflanzung von Gehdlzen
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Naturschutzrechtliche Abwagunq / AbschlieBende Bilanzierung

Durch die geplanten baulichen Vorhaben im Bereich der gewerblichen Erwei-
terungsflache des Bebauungsplanes "Gro8 Sommerfeld ~ Hungerfeld - Heftig
- Brummerloh" erfolgen unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt, wie die
vorangegangene Gegenuberstellung darlegt. Zur Minimierung und zum Aus-
gleich der durch die geplanten Vorhaben entstehenden unvermeidbaren Ein-
griffe kann in Anlehnung an den § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes in

Ansatz gebracht werden:

Ausweisung eines 10 m breiten Gewasserschutzstreifens entlang des

ndrdlich verlaufenden Grabens; gleichzeitig

Ausweisung von "Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft" (Ausgleichsflachen) innerhalb des Planungsgebietes

entlang des Grabens an der ndrdlich verlaufenden Gebietsgrenze:

* Okologische Aufwertung der Uferbereiche durch Pflanzung von Ufer-
geholzen, sukzessive Entwicklung weiterer flieBgewassertypischer
Biotope durch extensive Pflege

AuBere Eingriinung / Gruneinbindung entlang der noérdlichen und norddst-

lichen Planungsgebietsgrenze durch Neuanlage ortsrand— und land-

schaftstypischer, einheimischer Baum- und Strauchgruppen

Minimierung der Flachenversiegelung durch bauordnungsrechtliche Fest-

setzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Entwésserung des unverschmutzten Oberflachenwassers innerhalb der

nordlich gelegenen gewerblichen Bauflachen in den vorhandenen Graben

(soweit moglich)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Fassadenbegriinungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten

Flachen als Grinanlagen bzw. gartnerisch genutzte Flachen

Gewahrleistung einer Mindestdurchgriinung durch Festsetzung von mind.

20 % Grunanlagen (innerhalb der Uberbaubaren Flache der gewerblich

genutzten Teilgebiete), die mit heimischen, standortgerechten Baumen und

Strauchern in lockeren und dichteren Pflanzungen anzulegen und zu un-

terhalten sind

Bei der Auswahl| der Gehdlzarten, die zur Eingriinung der Baugebiete inner-
halb der ausgewiesenen Pflanzstreifen anzupflanzen sind, sollte dem vor-
beugenden Pflanzenschutz Rechnung getragen werden und daher keine
Wirtspflanzen von Erregern bedeutender Pflanzenkrankheiten wie Feuerbrand,
Scharka, Rost etc. verwendet werden.
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4.3.1

==

Da MaBnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe durch das Erweiterungsgebiet (gewerbliche Flachen im Norden) des
Baugebietes "Gro3 Sommerfeld - Hungerfeld — Heftig - Brummerloh" inner—
halb des Planungsgebietes im Rahmen von griinordnerischen Festsetzungen
planungsrechtlich verankert sind, werden ErsatzmaBnahmen zur Kompensa-
tion der Eingriffe auBerhalb des Planungsgebietes nicht erforderlich. Ein
Ausgleich innerhalb des Planungsgebietes erscheint im Sinne des § 8a

BNatSchG gegeben.

Zuordnung von Ausgleichs— und ErsatzmaBnahmen aufgrund § 8a Abs. 1
Satz 4 BNatSchG

Die zur Okologischen Aufwertung vorgesehenen Planungsrechtlichen Fest-
setzungen 8.2 und 12.2 sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die
Bebauung der privaten Grundstlicke entstehen, zuzuordnen.

Entsprechend der Gemeindesatzung zur Erhebung von Kostenerstattungs—
beitragen sind die anfallenden Kosten von den Eigentimern der Grundstiicke
oder den Vorhabentragern zu Ubernehmen.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber das vor-
handene, abgemarkte StraBennetz. Zusétzliche StraBen im Bereich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind weder erforderlich noch vor-
gesehen. Ebenso ist nicht vorgesehen, gegenliber den ausgewiesenen und
vermarkten Grenzen Korrekturen, z.B. Verbreiterungen, durchzufithren.

Innerhalb der ausgewiesenen offentlichen Verkehrsflachen wurden im Bereich
der Lichtenberger StraBe die zwischenzeitlich angelegten Léngsparkplatze
einschlieBlich der Baumanpflanzungen in die Planung Gbernommen.

Im Bereich der Kreuzung Lichtenberger StraBe bzw. SchwarzwaldstraBe und
K 5311 wurde die beabsichtigte Reduzierung der Fahrbahnflachen in diesem
Kreuzungsbereich in die Planung ibernommen, ebenso wie die beabsichtigten
erganzenden und zur Schaffung einer "Torsituation" erforderlichen Anpflan-
zungen. Diese Veranderung im Kreuzungsbereich beziehen sich auf die be-
reits als offentliche Verkehrsflachen ausgewiesenen Grundsticke. Die
Linksabbiegespuren werden beibehalten.

Bereits im genehmigten Bebauungsplan "GroB Sommerfeld - Hungerfeld —
Heftig — Brummerloh" wurden mit der Verlanderung der Hungerfeldstrae und
des Brummerlohweges Uber die Lichtenberger StraBe hinaus die Voraus-
setzungen fUr die ErschlieBung der Erweiterungsflachen im Norden ange-

deutet.
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Die in den vorangegegangenen Anderungen geplante Verlangerung des
Brummerlohweges nach Norden mit Wendeflache wurde bereits als BaustraBe

realisiert.

In nordlicher Verlangerung der HungerfeldstraBe besteht bereits eine Ge-
meindeverbindungsstraBe, die auBerhalb des Planungsgebietes in die B 36
mlndet. Es ist vorgesehen, diese VerkehrsstraBe innerhalb des Planungs-
gebietes auf 5,5 m auszubauen und einen begleitenden Rad- und FuBweg
anzulegen. Damit soll eine bessere Verbindung insbesondere fiir Schiiler
zwischen Freistett und Rheinbischofsheim geschaffen werden.

Wegen des zu erwartenden, geringfligig erhéhten Verkehrsaufkommens war
zunachst beabsichtigt, die HungerfeldstraBe bis zur Einmindung B 36 aus—
zubauen. Dies wurde dem StraBenbauamt Offenburg anlaBlich einer Ortsbe—
sichtigung mitgeteilt und um schriftliche Stellungnahme gebeten. Das Stra-
Benbauamt Offenburg erklarte jedoch, daB durch die Einmiindung der aus-
gebauten HungerfeldstraBe in die B 36 diese eine andere Verkehrsbedeutung
erhalt. Aufgrund der Verkehrsbedeutung der B 36 und der bestehenden Be-
lastung muBte die B 36 in diesem Bereich eine Linksabbiegesur erhalten. Dies
wird jedoch erschwert durch den geringen Abstand zur Kreuzung B 36/ L 87.
Den hohen Kosten fur die Linksabbiegespur und dem verkehrstechnischen
Nachteil des kurzen Knotenpunktabstandes steht eine relativ geringfiigige
Mehrbelastung der Lichtenberger StraBe gegenliber. Da auch bereits im
rechtskrafitgen Bebauungsplan "GroB Sommerfeld — Hungerfeld — Heftig —
Brummerloh" stets Misch- bzw. Gewerbegebiete ausgewiesen und lber die
Lichtenberger StraB3e erschlossen waren, ist der erforderliche Aufwand fiir eine
neue, zusétzliche Anbindung des Baugebietes nicht zu rechtfertigen.

Eine Vollsperrung bzw. Unterbrechung des Gemeindeverbindungsweges er—
folgt nicht, da hiermit auch erhebliche Einschrankungen fiir den landwirt—
schaftlichen Verkehr verbunden wéren.

Die Lichtenberger Strae wird wie bisher ber den bereits ausgebauten
Verkehrsknoten direkt an die BundesstraBe B 36 angeschlossen. Die
Trassenfihrung der Lichtenberger StraBe wird nicht geéndert.

Ein separater Wirtschaftweg am ndrdlichen Rand des Planungsgebietes im
Bereich der gewerblichen Baufiachen ist nicht erforderiich, da die angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen Uber Wegesysteme auBerhalb des
Planungsgebietes erschlossen sind.



-14 -

4.3.2 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt Uber das bestehende
Leitungsnetz in den ausgebauten Strallen. Im Bereich der Erweiterung des
Gewerbegebietes wurden die erforderlichen Leitungen bereits in der aus-
gewiesenen und als Baustralle hergestellten Stichstrafle verlegt.

Bei der weiteren ErschlieRung des Gewerbegebietes ist zu beachten, daR
die Entwéasserung der landwirtschaftlichen Flachen sichergestellt ist.

Zur Sicherung der Stromversorgung ist der Bau einer Trafostation (ca. 4 x 6
m Grundflache) im Bereich der Wendeflache am Brummerlohweg erforder-
lich. Die Festsetzung der genauen Lage der Trafostation erfolgt in Abspra-
che mit den zukunftigen Anliegern, der Stadt und dem EVU, wenn die end-
guitige Aufteilung der Grundsticke bzw. die Grundstlickszufahrten festlie-

gen.

Far die niederspannungsseitige Stromversorgung des Neubaugebietes ist
laut Beschluld des Stadtrates der Aufbau eines Kabelnetzes vorgesehen.

5. Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 22,08 ha
Allgemeine Wohngebiete WA ca. 7,87 ha
Mischgebiete MI ca. 1,61ha
Gewerbegebiete GE ca. 7,63 ha
Flache fur den Gemeinbedarf ca. 0,23 ha
((Staatliches Forstamt)
Griunflachen ca. 0,66 ha
Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgrin ca. 4,08 ha
6. Kosten

Die beitragsfahigen ErschlieRungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Stadt Rheinau.
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Entsprechend der Gemeindesatzung zur Erhebung von Kostenerstattungs-
beitragen sind die anfallenden Kosten fur die 6kologische Aufwertung von
den Eigentimern der Grundstlicke oder den Vorhabenstragern zu tiberneh-

men.
7. Beabsichtigte MalRnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fur

Umlegung

Grenzregelung

Enteignung
Erschliellung,

sofern diese MaRRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig wer-
den.

Freiburg, den 03.02.1997

PLANUNGSBURO FISCHER + PARTNER
GUNTERSTALSTR. 32 79100 FREIBURG

Planer
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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zur Anderung und Erweiterung (Neufassung) des Bebauungsplanes
"GroB3 Sommerfeld—-Hungerfeld-Heftig-Brummerloh" der Stadt Rheinau,
Stadtteil Rheinbischofsheim (Ortenaukreis)

A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
% Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVvOQ)
1.2 Mischgebiet MI (§ 6 BauNVO)
Im Mischgebiet sind zu den angrenzenden Wohngebieten keine Tiren und
offene Fenster flr Produktions- und Lagerrdume (Ausnahme: fir Brand—
schutz erforderliche Offnungen) zugelassen.
Nach § 6 Abs.2 Nr. 3 BauNVO zulassige Schank- und Speisewirtschaften
sind nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).
Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind nicht zulassig (§ 1
Abs. 5 BauNVO).
Vergnlgungsstétten nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
18 Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVvO)
Innerhalb der gewerblichen Bauflachen sind Vergniigungsstatten nach § 8
Abs. 3 Nr. 3 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauN-
VO).
1.4 Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE (§ 8 BauNVO)

Innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes sind nach MaBgabe von §
1 Abs. 4 BauNVO nur Anlagen zulassig, die das Wohnen "nicht wesentlich
storen" (im Sinne von § 6 Abs. 1 BauNVO).

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn bauliche und/oder organisa-—
torische MaBnahmen getroffen werden, die sicherstellen, daB die gefordeten
Larmrichtwerte eingehalten werden. Die entsprechenden Nachweise sind im
Baugenehmigungsverfahren (z.B. durch Sachverstandigen-Gutachten) zu
erbringen.
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2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

2.2.4

2.2.5

Innerhalb der gewerblichen Bauflachen sind Vergniigungsstatten nach § 8
Abs. 3 Nr. 3 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauN-

VO).

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl und GeschoBflachenzahl sind
soweit erforderlich gemaB den Eintragungen im Plan festgesetzt.

Hohenfestsetzungen

Traufhohe

Die max. zulassige Traufhdhe TH (Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante Dachhaut) wird entsprechend den Eintragungen im Plan festge-
setzt. Die Traufhéhe wird gemessen ab OK der zugehorigen Erschlie-
ssungsstrafe.

Firsthohe

Die Firsthohe darf max. 5,50 m Uber der hergestellten Traufhdhe liegen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Trauf- und Firsthéhen kann im Ein—
zelfall als Ausnahme zugelassen werden, wenn es sich um produktionsbe—
dingt erforderliche hohere Gebaude bzw. Gebiudeteile handelt, stadtebau—
liche Belange nicht beeintrachtigt werden und die max. Gebaudehéhe von

16,0 m nicht Uberschritten wird.

Sockelhdhe

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Sockelhdhe von 0,35 m - 1,20 m her—

zustellen.
Die Sockelhéhe wird gemessen zwischen OK ErdgeschoBfuBboden und OK

der zugehdrigen ErschlieBungsstraBe.
Trauf- und Sockelhdhen bei Doppelhdusern, Hausgruppen, Reihenhausern

Bei Doppelhdusern, Hausgruppen, Reihenhausern dirfen die maximal
festgesetzten Traufhdhen um max. 0,40 m unterschritten werden und es ist
eine Sockelhéhe vom 0,60 m herzustellen.

Hiervon abweichende Trauf- und Sockelhdhen kénnen als Ausnahme zu—
gelassen werden, wenn sichergestellt ist, daB die angrenzenden Gebaude
die gleichen Hoéhen aufweisen und die Festsetzungen nach Ziff. 2.2.1 bis
2.2.4 eingehalten werden.



3.1

3.2

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Festlegung der Bauweise erfolgt, soweit erforderlich, entsprechend den
Eintragungen im Plan.

o = offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

ED =offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO
Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

g = geschlossene Bauweise gemaB § 22 Abs. 3 BauNVO

a = abweichende Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO
Abweichend von der offenen Bauweise sind Baukérper
Uber 50 m Lange zulassig

Stellung baulicher Anlagen

Die Hauptffirstrichtung der Gebaude wird soweit erforderlich gemanl den
Eintragungen im "Zeichnerischen Teil' festgesetzt. Die eingetragenen
Richtungen beziehen sich auf das jeweilige, durch Baugrenzen eingefaBte
Baufeld.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Bau-
gebiete auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
> Ftl1)  MSpontoy,
ISERIRT Ai;
Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind von jeglicher Bebauung freizu-
halten - Sichtfelder.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Entsprechend den Eintragungen im "Zeichnerischen Teil" werden StraBen—

zlige als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" ausgewiesen. Sie
sollen als "WohnstraBen" ausgestaltet werden.

o A



8.1

8.2

9.1

10.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (8§ 9 Abs. 1 Nr.. 11 BauGB)

Ein— und Ausfahrten auf die im WA gelegenen Privatgrundstiicke sind von
der B 36 aus nicht zulassig.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die straBenbegleitenden Grinflachen werden als "Verkehrsgriin" ausge-
wiesen.

Die ab Oberkante Bdschung als Griinflache "Gewasserschutz" ausgewie—
sene 10 m breite Uferzone entlang des nérdlich verlaufenden Grabens ist als
Gewasserschutzstreifen zu erhalten und entsprechend der Planungsrecht-
lichen Festsetzung 12.2 anzulegen und zu unterhalten.

Die Flachen sind von jeglicher Bebauung und Flachenversiegelung freizu-
halten und durfen nicht als Lagerflache genutzt werden.

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

Der entlang der nérdlichen Planungsgebietsgrenze verlaufende wasserfiih—
rende Graben ist zu erhalten und entsprechend der Planungsrechtlichen
Festsetzung 12.2 durch Anpflanzen von Ufergehdlzen Okologisch aufzu-

werten.

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

Die im "Zeichnerischen Teil" im Norden des Planungsgebietes zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesene
Flache entlang des Entwasserungsgrabens dient als "Ausgleichsflache" flr
nicht vermeidbare Eingriffe, die bei der Realisierung des Bauvorhabens

entstehen.

Entsprechend der Planungsrechtlichen Festsetzung 12.2 ist der vorhandene
Graben durch Pflanzung von Ufergehdlzen und die Entwicklung weiterer
Feuchtbiotope &kologisch aufzuwerten. Das Baugebiet ist durch Gehdiz—
gruppen in die freie Landschaft einzubinden.



11.

12

12.1

12.2

12.3

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang des Grabens an der nérdlichen Baugebietsgrenze ist ein Gelan—
destreifen von mind. 10,00 m Breite von jeglicher weiteren Bebauung frei-
zuhalten, gemessen ab Oberkante der Uferbéschung.

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

Auf den mit einem Pflanzgebot belegten Flachen (Nr. 1 und 2) sind einhei-
mische, landschaftsgerechte Laubbdume, Obstbaume (groBkronige Hoch-
stamme) und Straucher anzupflanzen, um die Gewerbeflachen einzugrinen.
Die Anpflanzungen sind so dicht gestaffelt auszufilhren, daB ein wirkungs—
voller Sichtschutz entsteht (Arten: Stieleiche, Esche, Hainbuche, Trauben-
kirsche, Sommerlinde, Hartriegel, Schwarzer Holunder, Schneeball, Hasel-
nuB, GeiBblatt und andere).

Die nicht mit Gehdlzen bepflanzte Flache ist als Wiese anzulegen und zu

unterhalten.

Entlang des nérdlich angrenzenden Grabens sind innerhalb der als private
Grinflache "Gewasserschutz" bzw. "Ausgleichsflache" ausgewiesenen 10,00
m breiten Uferzone, gemessen ab Oberkante Boschung des Grabens,
standortgerechte, einheimische Ufergehdize in lockeren Gruppen entlang des
Grabens zu dessen &kologischer Aufwertung anzupflanzen.

(Arten: Silberweide, Erle, Esche, Mandel-, Korb-, Purpurweide; weitere
Geholzarten: Hartriegel, Schneeball, Schwarzer Holunder, Hasel und an-
dere). Desweiteren sind durch geeignete PflegemaBnahmen entlang des
Grabens weitere Feuchtbiotope zu entwickeln (z.B: Entwicklung von
Hochstauden, Roéhrichtzonen, Feuchtwiesen durch extensive Pflege, stel-
lenweiser freien Sukzession u..).

Zur Eingriinung des Baugebietes sind dariiberhinaus im stdlichen Teil des
Gewasserschutzstreifens entsprechend der Planungsrechtlichen Festsetzung
12.1 einheimische, landschaftsgerechte Laub- und Obstb&ume und Strau-
cher in Gruppen anzupflanzen.

Die nicht mit Gehdlzen bepflanzte Flache ist als Wiese anzulegen, extensiv
zu pflegen und stellenweise der freien Sukzession zu Uberlassen.

Langs der Stichstrae im Norden sind innerhalb der ausgewiesenen Flachen
mit Pflanzgebot (Nr. 3) einheimische, standortgerechte Laubbaume
(Hochstdamme) anzupflanzen. Je 10,00 m StraBenlange sind zu beiden
Seiten mind. je 1 Baum vorzusehen.

Aus gestalterischen Griinden sind Baume der gleichen Art zu verwenden.
Die Ubrigen Flachen sind mit zusatzlichen Strauchpflanzungen anzulegen.
Nicht bepflanzte Flachen sind als Wiese anzulegen und zu unterhalten.



12.4

1245

12.6

13.

Uber dieses Pflanzgebot kénnen Zufahrten zu den gewerblichen Bauflachen
angelegt werden.

Innerhalb der Gberbaubaren Flache der gewerblichen Erweiterung sind mind.
20 % der Uberbauten Flache als Grinanlagen anzulegen und von jeglicher
Bebauung und Flachenversiegelung freizuhalten.

Diese Bereiche sind mit heimischen Baumen und Strauchern in lockeren und
dichteren Gehdlzpflanzungen anzulegen und zu unterhalten. Die nicht mit
Baumen und Strduchern bepflanzte Flache ist als Wiese oder mit Stauden
und Bodendeckern anzulegen und zu unterhalten.

Die Vorschriften des Nachbarrechts sind zu beachten.

Auf den Grundstlcken innerhalb der WA- und Mi-Flachen ist pro ange-
fangene 400 m2 mindestens ein einheimischer Laubbaum, vorzugsweise
Obstbaum anzupflanzen. Auf den Grundstiicken, die kleiner als 400 m2 sind,
ist ein kleinkroniger einheimischer Baum oder mind. 5 einheimische Strau-
cher anzupflanzen. Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern ist unter
Beachtung nachbarrechtlicher Belange durchzufiihren.

Innerhalb der gewerblichen Bauflachen sind geschlossene Wandflachen
dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken, je zwei Meter Wandlange ist
mind. eine Pflanze zu setzen.

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

Die im "Zeichnerischen Teil' mit der Pflanzbindung gekennzeichneten Ein—
zelbaume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neupflanzung in

angemessenem Umfang zu ersetzen.
Wahrend der Bauphase sind fiir ausreichende BaumschutzmaBnahmen zu

sorgen.



Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 74 LBO

1.1

1.2

12

1.2.2

128

1.2.4

1.2.5
1.2:6
1247

1.8

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden

Die AuRenwénde der Gebaude sind in Bezug auf Farbe und Material har-
monisch der Umgebung anzupassen. Es sind nicht glanzende Materialien
und gedeckte Farben bzw. pastellierte Farben zu verwenden.

Dachgestaltung (dir  Loptocka: oe
(

Im WA und Ml betrégt die zulassige Dachneigung in der Regel 25° - 38°.

Abweichend hiervon sind fur Teilbereiche Dachneigungen gemal den Ein-
tragungen im "Zeichnerischen Teil" zulassig.

Doppelh&user, Hausgruppen und Reihenhaduser sind mit einer Dachnei-
gung von 38° herzustellen. Als Ausnahme kénnen Dachneigungen von 25°
- 38° bzw. gemaR Einschrieb im Plan zugelassen werden, wenn gesichert
ist, da die angrenzenden Gebaude die gleiche Dachneigung aufweisen.

Im GE sind fur Betriebsgebdude Dachneigungen bis max. 30°, fur zugehd-
rige Verwaltungs- und Wohngeb&ude Dachneigungen bis 38° zulassig.

Als Dacheindeckung sind nichtglédnzende Materialien zu verwenden.

Dachgauben sind bis zu der Hélfte der Firstlange zulassig. Der Abstand -

zum Ortgang bzw. zum Grat bei Walmdachern mu mindestens 1,5 m be-

tragen. Der Abstand zwischen einzelnen Dachgauben muR mindestens 1,2

m betragen.

Dacheinschnitte sind bis zu einem Drittel der Firstlange zulassig. Der Ab-
stand zum Ortgang muRl mindestens 1,5 m betragen.

Zwischen Dachgaube und Traufe und zwischen Dachgaube und First mis-
sen mindestens 3 Ziegelreihen angeordnet werden.

- Howptshay . Blee £2.4. - of

Flachd&acher sind‘zu“begrL‘Jnen, soweit betriebstechnische Belange dem
nicht entgegenstehen.

Gestaltung von Nebenanlagen und Garagen

Die Nebengebaude mlssen sich hinsichtlich Baumasse und Baugestaltung
den Hauptgeb&uden unterordnen und in guter baulicher Zuordnung zum
Hauptgebaude stehen.

DE miAS allr ) Y 477 rhl"/"l

- 2 -
> () otwe A
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2.2

)

2.4

2.5

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die vorhandenen Gelandehdhen sind grundsatzlich beizubehalten. Auf-
schittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Bauab-
nahme erforderlich werden, kénnen genehmigt werden. Sie sind im Bauan-
trag darzustellen.

Innerhalb der mit einem Pflanzgebot belegten Flachen sind Einfriedigungen
nur als Drahtgeflecht, lebende Hecke oder Holzzaun zuléssig.

Die von der Bebauung freizuhaltenden Sichtfelder (Sichtdreiecke) sind von
Einfriedigungen und jeglicher Art von Nutzungen tber 0,80 m Uber der
Fahrbahnoberkante freizuhalten (Ausnahme: Hochstamme).

Die privaten Zufahrten und Stellplatze sowie die Gartenwege sind auf das
unumgangliche Minimum zu beschranken und in wasserdurchlassigen Be-
lagen anzulegen. Die befestigten Flachen sind mit einem Gefalle zu den
angrenzenden unbefestigten Flachen auszubilden.

Das anfallende Oberflachenwasser ist soweit als méglich auf den einzel-
nen Grundstlcken zurtckzuhalten

Die Versiegelung der ErschlieBungsflachen ist durch Verwendung geeigne-
ter wasserdurchiassiger Materialien zu minimieren.

Innerhalb der gewerblichen Bauflachen im Norden des Baugebietes sind
die nicht verschmutzten Oberflachenwasser, von denen eine Gefahrdung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist, in die Entwésserungsgraben ein-
zuleiten. HierfUr ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.



HINWEISE

Abfallbeseitigung und wassergefdhrdende Stoffe

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergeféhrdender Flissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 49 LBO, sofern das Fassungsvermégen des Behalters 5 m?® Gber-
steigt. Das Landratsamt, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines
immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu héren.

Rechtsgrundlagen:

§§ 19a, 19f, 19g WHG
§ 25 WG

VAwWS

Um Sché&den an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist fur diese
Anlagen der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen.

Insbesondere bei Industrie- und Gewerbebetrieben sind aus der Sicht des
Gewasserschutzes strenge Anforderungen an Lagern und Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen sowie an die betrieblichen Abwasseranlagen
zu stellen. Um zu vermeiden, da nach Fertigstellung von baulichen Anla-
gen fur Industrie- oder Gewerbebetriebe aus Griinden des Gewasserschut-
zes nachtraglich kostspielige SanierungmaRnahmen erforderlich werden,
sind komplette Bauvorlagen auf der Grundlage der LBO-VVo vom
13.11.1995 mit dem Bauantrag einzureichen, die eine Beurteilung der Bau-
vorhaben im Hinblick auf die Belange des Gewasserschutzes ermaoglichen.

Bei der Errichtung von Gebauden auf den noch unbebauten Flachen
(insbesondere GE) ist anzustreben, den anfallenden Erdaushub auf das
unumganglich erforderliche MaR zu reduzieren und das Matrial innerhalb
des Grundstuckes fur Geldndegestaltungen usw. wieder zu verwerten, um
die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit wie moglich zu reduzieren.

Auffillungen im Rahmen der ErschlieRung und im Zuge von Baumalnah-
men darfen nur mit

- reinem Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder
- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen

vorgenommen werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.
Aullerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustel-
lenabfallen nicht zulassig.
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Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und nicht fir
Baumafinahmen bestimmter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzu-
fahren oder, falls dies nicht méglich ist, auf eine Kreiseigene Erdaushubde-
ponie zu verbringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus
dem Innenausbau, 6lverunreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf ej-
ner kreiseigenen Hausmulldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B.
Farben, Lacke, Lésungsmittel, Kieber etc.) sind als Sonderabfall gegen
Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Rechtsgrundlagen:
§§ 22 und 34 WHG
8§ 1, 2, 3, 4 AbfG
§ 1 LAbfG

Versickerung

Innerhalb der Gewerbegebiete kann eine Versickerung nur in Form von
Muldenversickerungen Uber eine belegte Bodenschicht und nur fur Nieder-
schlagswasser von Dachflachen erfolgen. Das Landratsamt, Amt fur Was-
serwirtschaft und Bodenschutz ist zu beteiligen.

Bauen im Grundwasser

Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsatzlich zu vermeiden.

Die Héhenlage der Unterkante KellerfuRboden ist deshalb grundsatzlich so
zu wahlen, daf’ diese Uber den héchsten bekannten Grundwasserstanden
liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstanden ist gegebenenfalls auf die
Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Gelande ent-
sprechend mit hierzu zulassigem Material aufzufillen.

Am Pegel Nr. 120.113 (Bereich Rathaus) betragt der Grundwasser-
Mittelwert +128.67 m (.NN. Die héchsten gemessenen Grundwasserstinde
liegen ca. 1,10 m Uber dem Mittelwert. Der Pegel steigt nach Osten hin auf
ca. +129,40 m G.NN an (sh. auch Anlage "GrundwassermeRstellen). Das
Gelandeniveau liegt bei ca. +132 m &.NN.

Die baulichen Anlagen sind unterhalb des héchsten bekannten Grundwas-
serstandes wasserdicht und auftriebssicher auszufuhren. Soweit bauliche
MaRnahmen unterhalb des mittleren GW-Standes vorgesehen sind, ist
hierfir grundsétzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfuhrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich.
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