— ‘ \/ - = \/( i v 6156 6008\~ 6027, "
LR -
350/2 & </ 2530/7 e ® ; = iferstrafe 2868/! ol 70 N[ BEBAUUNGSPLAN | TZUNGEN
Y2 A O e ZEICHNERISCHE FESTSE
2525/2 = % VON 1973
: 2891/ 269 : 603
2530/6 2508/5 2689/1 , 2994 A\ ‘ AUFGEHOBEN 2011
© ”‘”" ' % - 0 B\ ¢ DN “ T TN EIND PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)
AN ‘ - |
W O 4 - s 2 j = &W gt 292)% M| | MISCHGEBIET Mi (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVo)
#/1 ‘ ‘ 2530/16 o @ s 2 \ogg “ g -
H6/1 & 2530/4 Q S % = P @ /’ \ &1 ,’ A — -+ —{  BAULINIE (5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 2 BauNV0)
. 2530/15 2 % Ay <
| S 3 o889 p S\ - Q
&« & é 2530/14 EAON 451 : i o) \ L \_\ 5 % \‘:’& =% — —.— BAUGRENZE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNV0)
2530/3 ok 519 \= 455 & % §c
45 2530/26 % 4548 o> \ @ 2918 \
§ .. 2 i Coies o | St /’ R k \ <—= | STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
N : A 4547 "LANGESTRANG " @ v
<; 2530/25 . ; > "o S M
& ' 2530/%530/ e @ e W 4546 XSEG?JSBEN 2011 Y 4355/1 \\ &\ ) STRASSENVERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
: 2537/3 , AN _-
| 2537. \ \
23 ‘ ’<:7 . ) ‘ @ 25wt A Q Wt ¢ Y 545 o \ ** ¥ )X \Pg j’é‘ff, FUSS- UND RADWEG/WIRTSCHAFTSWEG (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauG8)
' 3 2537/27 \ A \ _ |
4 <> f o < VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG {8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
~ 344/1 2530/”@ ’ 253023 S £337/26 €« 3 4 o AUFTEILUNG ERFOLGT GEMASS DETAILPLAN
2530/3 < > 5 . i REICHES DES BEBAUUNGSPLANES (5 9 Abs. 7 BauGB)
% 2433 \ 2590/2° Ao{(;\&\ 2644/2 GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBE
] ((Q;E‘,"‘V
o Q 2591/09 <> <} 2537/6 '\, 2537/5 ) |
N e <> 2535 NACHRICHTLICHE UBERNAHME ( § 9 Abs. 6 BauGB
3432 < R, cas0/ee 2535
& - 2592/ 2533 @ KULTURDENKMAL NACH § 2 DSchG
& X 337/, 64/l ) S. #{,"?/&J’/@ m SAnt
g2 2%9/1 . p @ DENKMALEIGENSCHAFT NOCH ZU PRUFEN T ks / o e g
‘ 537/ o g Ermp s, e
7/ 'L ﬂ C)/ A 77} g/ o
N D ' @ 2532/2¢ -’ /1 HINWEISE —“'é—/ LR
. > i s
iy 3K : p , 7 X
7 2532 ST/ 3 — ; BESTEHENDE GEBAUDE LT. KATASTER
2531 < 2537/ RN \ ~ S8 2626/3 v // T A S P %
! W Y NG EON Ny
I J
363 ” ; o {t@\\ 2537/17 \ l'\ // / 2634/3 4 %
s & : 3
v 2, 370/1 2539/1 ﬁ;@ /\%J,)/ \ > ‘ 2628/2 , // <~33?
23 366/1 3713 ’ . & ot U %% /7 /0 263472 o 4 NUTZUNGSSCHABLONE ..
G < 5 7002 # Y vLoANNggEn Sk = @\\r 7 4 € & % . ) & 1| 2 1= ART DER BAULICHEN NUTZUNG 2= ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HBCHSTGRENZE
, : ; 3 cd Y I B _,
35 v ~ 2541\ N o ol \ - ol 4 Ry <~> 2% 3| 4 3- GRUNDFLACHENZAHL GRZ (max) 4= GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ (max)
: v & gl
9 E 9 70/3 ' ~ 2540/1 \\*" ‘7 %% / 5 | 6 5= DACHNEIGUNG DN 6= BAUWEISE
z f{',?’ 481/2 4 %%33& 3 3 FIRSTHOHE FH (max)
3 \ N G WANDHBHE WH (max)
. 371/2 S '{é)\ S 2 @%’ o 5 481 <%.% 7 .
AN\ N 5% ORG
" | 4 70/5 2542/ 4361/4 4381 4380
387 ; 374 ‘
. 2542/4 8541, 315 & ‘ ,’
’ 375 © " »
‘ e s VA - 4378 o &g
& 4381/6
Q S Q 0 & e 2542/6 2542/3 77
& 379/3 < % 269/6 43
N < 7 4376
., 25477 5451 X T > - 453
376/1 ' il Cp .,
375/2 > £ |
$ 76/2 /2% & QPN / \\ o VA . ‘
~ oo 0 25474 N/ NN e,
‘ . | 25475/ SN ‘
< 45
) ’ o N 2547/6 = @ O
& 2554/4 & ,tgq“
& 379 202 A 2547/2 Q w0/
YRS S j / )
%4 i y AR i
& 22/5). B = / :
— N 3 2554/3
S 455 T // 402 2583/4 250375 c
/ 4603
4631 4624
382/4 - % Y AN p— !
v, D 433 ¢ / 2555/1 |
N 4622 ' ‘ > ~4
382/2 L& o K &2 > 416 / ( : 4669 ‘D@J// L
362/6 %1 8&{9 6l 7> l 3 @
s y 4605 » : // / 2612/1 .
4606 -
4636 4514/ ke I Y 2614/2
4637 z b @ 4667 /~/ ALLE BAUGEBIETE 2426
> 362/1 "?f/ % %‘5’6' p / \ 02
> 1154 4 ' 'e»/ & % “ b b : <%
\ / 4639/1 2> DX I 5 2616/5 7
2, 153 1640 46 w Al
5\ 5 y 4
- 7z .
1 2 4641 Q ‘ D e 4 el s | ol
« 155/ 2 7 % YRIARE AL
4642/1 @ ‘ %60 0
459 4642/2 ¥ - /' /4 i
\ .~ w513/ 4644 - : 4658 74 4671 |
b
2 A Sy O)/ I N Ll 67 i
1e1/2 = ‘
' . ‘f’@/@ b v W i / L 2620/7 Q Q =~ STADT RHEINAU - FREISTETT
61/3 4643/1 D) S & 4675 v X
k N & oy 65/ 22 2605 ™ EINFACHER BEBAUUNGSPLAN
seie Ll | OSEN ePe ' 45 - ¢ "HAUPTSTRASSE - FREISTETT" \/
» nee/* ‘ 4648 4648/1 <[>4554 , %77 o 209 HA -
163 4 A 1679 % | | ZEICHNERISCHER TEIL
. ) S 55]6 @8/] 468 ‘«\g, 4 T
el > & & r NACH § 2 ABS. 1 BAUGB VOM 23.09.2004
by \ » / 7 ’ % o ] L\ DURCH BESCHLUSS DES GEMEINDERATES Xg” Z Zg{,zz%
| / / '%2;2 > ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG
\ / ] 4685 > \
153/ 5423/1 3 i
1166 / N 2l / . %663 /& &/ 1587 \ OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG —
1277 / ~N 7 4 5435 A W 4688 2428/2 | ] NACH § 3 ABS. 1 BAUGB VOM 23.09.2004 AM 28
B o < s 7
¥ b v
6772 / BEBAUUNGSPLAN £ %z %%
5514 L .
\ /e A e e T A A S e 2625 e e Fe— | OFFENTLICH AUSGELEGEN N
L : NACH § 3 ABS. 2 BAUGB VOM 23.09.2004 ——
&Y i / @ AUFGEHOBEN 2011 5423 5499/4 \ IN DER ZEIT BIS Eg i%zzoa,l,f
P\ ‘ » / (- 7 , 2626 % ks ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG A e
\ 3597 4 o l | i S - ALS SATZUNG BESCHLOSSEN
‘ v ) 5423/7 4631/1 L 2425/8
33 HI/DAK < 5423/6 O 2429/04 NACH § 10 ABS. 1 BAUGB VOM 239.200% AM _07.Nov 2011
MIT § & ABS. 1 GO
= @ 5442/7 I RHEINAU, DEN 7 YA/
S - o430 &7 % \DER BURGERMEISTER
S 0 5430/1 : | , | |
N G /
S & 4 SN o w120 £/ AUSFERTIGUNG i
f g 4 \@\ S 429 \ ES WIRD BESTATIGT, DASS ‘BER INHALT-DIESES PLANES SOWIE
2003 5449 3447 5442/6 AN g '8\ DIE TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN UNTER BEACHTUNG DES VOR-
' W) w E C
5’{‘?5 8{0 W fﬁ)\ N STEHENDEN VERFAHRENS MIT DEN HIERZU ERGANG
| / ' . % 2 @ 01\ SEN DES GEMEINDERATES DER STADT RHEINAU
Iy 7/ : Q 5446 544215 ™ /) Q ' W 2429/9 gﬁgmﬁ ATJSTS?&’IT.
2429/25 ' URGERMEISTE
{ / BEBAUUNGSPLAN ; ® 5449 % 5442/4 0 2429/4 \\“ ;
"HUNGERFELD / NEULAND & 5450 N S 22 >
y ANDERUNG VON 1997 v, , %o SVERBINDUCH
\ 22, 24
QA 20! 5462 5461 5450 5451 HA42/3 A - RECHT GB VOM 23.09.200¢
. 5 e P Q . 5444 i DURCH BEKANNTMACHUNG Ll
/ ® \ !
7 é’? A 0 <<95 @ 5 o O 9459 5452 A4/ % i
j o N N . /. v ]
// & BEBAUUNGSPLAN e & s o * 5443544” 8@/% ’ g : ¥ . el | S 11000
4 ) o e 5453 Fped 24e9/12 PLANUNGSBURO FISCHER  dfhrla s 11
/1 & VON 1969 st 5454 == 79100 FREIBURG, GUNTERSTALSTR. 32, TEL. 0761/70342-0, FAX. 70342-24 e £ ‘
/ / - 5339 l ERAR}XPTLATZ ,) AUFGEHOBEN 2011 A, - email info@planungsbuerofischer.de, www.planungsbuerofischer.de 0 bW %
/ oy, % i DATEN BEDARF D
/.f"f ,f/ & ‘ V/ 74 R - 54% QX : ZUSTINMUNG DES PLANUNGSBOROS FISCHER. PLAN NR. oatum: 02.12.10 GEANDERT: 07.12.2010 | rermng:
= 4 e ’ s, ' <3 i 5442 2429/5 MRS Y ERRRRGIRLS @ LTSRS, AT - 8;.%?.22001111 ANLAGE:
/] /i 5473 547 455 L R Aok T o a7 e | PROLWR: 0910143 | neane: BYZBLE/GO i BLATT:
ST~ [ 5540 495/2 % - a | GRDNUNGSWIDRIG: i 7
\i/" 7 ;’i ,j > / L34 ek o 9474 2 476 e




Stadt Rheinau, OT Freistett * Bebauungsplan "Hauptstrale - Freistett” Satzung

Fertigung: 1 ..........
SATZUNG Anlage......... || S—
der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis) Blatt: ....... {5

uber
e den einfachen Bebauungsplan "HauptstraBe - Freistett"

Der Stadtrat der Stadt Rheinau hat am 07.11.2011

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be-
schlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. |
S. 1509).

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1510).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 05.03.2011 (GBI. S. 416).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 09.11.2010 (GBI. S. 793).

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

ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichnerischen Teil".
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§2-

§3-

§4-

Bestandteile
Die planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen aus:
1. Zeichnerischer Teil M. 1:1500 i.d.F.v.07.11.2011

2. Schriftliche Festsetzungen e . v 1O 111208 1
Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
mit Artenliste

Beigefugt sind:

1. Begrundung i.d.F.v. 07.11.2011
2. Hinweise und Empfehlungen id.F.v. 07.11.2011
3. Zusammenfassende Erklarung i.d.F.v. 07.11.2011

Aufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane
Mit Inkrafttreten dieser Satzung wird der rechtsguiltige Bebauungsplan
- "Hungerfeld-Neuldnd" — 1. Anderung i.d.F.v. 1997

im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufgehoben und durch den einfa-
chen Bebauungsplan "Hauptstralle - Freistett" i.d.F.v. 07.11.2011 ersetzt.

Die Bebauungsplane

- "Hungerfeld — Neuland" i.d.F.v. 1969

- "Langestrang” v. 16.05.1969

wurden bereits im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufgehoben.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 erlassenen ortlichen Bau-
vorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf
§ 75 LBO mit einer Geldbufte bis 100.000,-- EUR geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt
oder zerstort werden. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf § 213 Abs. 2 BauGB
mit einer Geldbule bis 10.000,-- EUR geahndet werden.
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§ 5 - Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.

Rheinau, den B B i
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Stadt Rheinau, OT Freistett  Bebauungsplan "Hauptstrale - Freistett"” Begriindung

Fertigung:..... 1 .........
. Anlage: ....... D,
BEGRUNDUNG Blatt: ... 1=5 .......

zum einfachen Bebauungsplan "HauptstraBe - Freistett"

der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis)

1.1

Grund der Planaufstellung

Die Uberplanten Flachen langs der Ortsdurchfahrt (B 36) Rheinau - Freistett
sind grofdtenteils bereits bebaut. Mit der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes soll:

- die Entwicklung der Nutzungsstruktur im Hinblick auf die stadtebaulich
vertraglichen Nutzungsarten gesteuert werden.

- die vorhandene Durchmischung der Nutzungen erhalten werden.

- rechtskraftige Bebauungsplane im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes entsprechend den Zielvorstellungen aktualisiert werden.

- die Flachennutzung entsprechend dem Bestand Uberpruft werden.

Dabei sollen keine zu eng gefasste Vorschriften erlassen werden, die an-
gesichts komplexer Baustrukturen und nicht immer vorhersehbarer Bau-
wilinsche der besonderen Situation eines einzelnen Bauvorhaben nicht
Rechnung tragen kénnen.

Vielmehr méchte sich der Gemeinderat die Freiheit erhalten, tber die jeweils
anstehenden Bauantrage unter Beriicksichtigung der spezifischen Situation
und Umgebung zu entscheiden.

Deshalb wird ein nicht qualifizierter Bebauungsplan (einfacher Bebauungs-
plan) nach § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt, der lediglich weitgefasste Rah-
menbedingungen vorgibt, nicht aber im Detail die Baugestaltung vorschreibt.

Entsprechend dieser Zielsetzung wird auf Ortliche Bauvorschriften verzichtet.
Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Verfahren T G Gon. [f& Sawsl Iy ods  tyq

i U7

Da das Verfahren nach Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzb;uches’
(BauGB) am 20.07.2004 durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) eingeleitet wird, sind die Regelungen des BauGB in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 anzuwenden.
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4.1

Ubergeordnete Planung

Der genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau von 2003 weist fir
das Planungsgebiet liberwiegend Mischbauflachen aus. Lediglich im Norden
grenzen in Teilbereichen Wohnbauflachen direkt an die B 36.

Die ausgewiesenen Mischbauflachen werden langs der Hauptstralle wei-
testgehend beibehalten, vorhandene Nutzungen und im Rahmen von
rechtsgliltigen Bebauungsplédnen geanderte Nutzungsarten wurden uber-
pruft.

Mit der nachsten Anderung des Flachennutzungsplanes werden die Prézisie-
rungen der Flachennutzungen bericksichtigt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit ca. 10,3 ha umfasst Giberwiegend Flachen innerhalb
der Ortslage von Rheinau - Freistett, die grofdtenteils bereits bebaut sind.

Das Planungsgebiet erstreckt sich zu beiden Seiten der Ortsdurchfahrt B 36,
i.d.R. auf die gesamte Tiefe der angrenzenden Grundstiicke.

Im Sidwesten wird das Planungsgebiet liberlagert durch den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans "Anderung Hungerfeld - Neuléand" von 1997 und
den Bebauungsplan "Hungerfeld-Neuland" von 1969. Im Nordosten grenzt
der Bebauungsplan "Langestréng II" und "Menzbihnd" an das Planungsge-
biet.

Mit Inkrafttreten der Satzung fir den Bebauungsplan "Hauptstralle -
Freistett" werden die rechtsglltigen Bebauungsplane im Bereich der sich

JUberschneidenden Flachen aufgehoben und durch den einfachen Bebau-
“ungsplan "Hauptstralte — Freistett" ersetzt.

Planung

Nutzung

Der "Ortskern" soll als geschéftlicher und kommunikativer Mittelpunkt ge-
starkt und ausgebaut werden. Dabei soll die Vielfalt der Nutzungen von
Wohnen und Arbeiten langs der Bundesstralle B 36 erhalten bleiben. Um die
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Einzelhandelsgeschéafte und Betriebe zu
starken, werden entsprechend dem Bedarf in den rickwartigen Teilen der
Grundstliicke Erweiterungsflachen gesichert und die planungsrechtlichen
Grundlagen flr die vorhandene und zu erhaltende Mischung der Nutzungen
geschaffen.

Baulinien werden nur punktuell l1dngs der Bundesstralle festgesetzt zur Er-
haltung der markanten Baustruktur im Bereich der Kreuzung Rheinstraf’e. Im
riickwartigen Teil der Grundstiicke erfolgt i.d.R. keine Unterteilung der tber-
baubaren Grundstickflichen durch Baugrenzen oder Baulinien, um eine
moglichst freie Anordnung der Baukorper entsprechend den jeweiligen
Grundstlickverhaltnissen und Nutzungsanforderungen zu ermdéglichen.
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Lediglich im Bereich sldlich der Turnhallenstrale werden die tiefen unbe-
bauten Freiflachen gegliedert. Es ist vorgesehen, in diesem Bereich sicher-
zustellen, dass zwischen Hauptstrafle und Bleichstralle unbebaute Freifla-
chen verbleiben und nicht eine durchgehende, zusammenhangende Bebau-
ung zwischen Hauptstrae und Bleichstralle entsteht.

Die Bebauung ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Mit der Festsetzung von Mischgebieten soll die Geschaftsnutzung in den
Erdgeschossen und die Wohnnutzung in den Obergeschossen ermdglicht
werden.

Nutzungsbeschrankungen

Im "Ortskern" bzw. den Bauflachen langs der HaupterschlieBungsstrale soll
eine moglichst grof’e Vielfalt der Geschéaftsnutzungen (Facheinzelhandel)
erhalten bzw. erreicht werden.

Aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf die vorhandene Struktur des Or-
tes werden Vergnigungsstatten (Spielhallen, Sexshops, Videotheken) im
Planungsgebiet ausgeschlossen. Die Notwendigkeit fir die rdumliche Steue-
rung von Vergniigungseinrichtungen ergibt sich generell aus ihren nachteili-
gen Auswirkungen auf Wohngebiete und Geschaftsbereiche; besonders bei
der kleinrdumlichen stadtebaulichen Struktur kann der Einfluss derartiger
Vergniigungseinrichtungen zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen fuhren.

Neben den Beeintrachtigungen, wie Larmbelastigungen und der Gefahrdung
von Kindern und Jugendlichen fihrt die Standortnahme dieser Ver-
gnligungseinrichtungen - unabhangig von generellen Veranderungen der
Einzelhandelsstruktur und des Kaufverhaltens - auch zu Strukturverande-
rungen in den Geschaftsbereichen; die in der Regel finanzielle Unabhan-
gigkeit dieser Einrichtungen hat nachteiligen Einfluss auf das Mietpreisge-
fuge fur Geschéftsflichen und kann damit die Verdrangung von Fachein-
zelhandel zur Folge haben.

Die Ansiedlung derartiger Vergniigungsstatten langs der Ortsdurchfahrt von
Rheinau - Freistett wiirde zu einer Abwertung des Gebietes als Wohn- und
Einzelhandelstandort flihren und dabei die vorhandenen Geschéafte verdran-
gen.

Gesichert wird aber der Fortbestand des am siidlichen Ortseingang befindli-
chen Tanzlokals. Dieses wird von dem Ausschluss von Vergnigungsstatten
ausgenommen.

Daruber hinaus soll auch die Errichtung von Gaststétten ( Schank- und Spei-
sewirtschaften) nicht weiter geférdert werden. Vielmehr ist von der Gemein-
de beabsichtigt, iber die vorhandenen Gaststatten hinaus keine weiteren
zuzulassen. Deshalb werden generell Gaststatten ausgeschlossen und ledig-
lich die vorhandenen werden zugelassen - einschlieBlich Erweiterungsmog-
lichkeiten.
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4.2

Baustruktur und Freiflaichen

Mit dem Bebauungsplan wird die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes nicht
vorgegeben.

Durch die Festlegung von Baugrenzen und Baulinien l&dngs der 6ffentlichen
Verkehrsflachen wird dartber hinaus fiir die raumliche Begrenzung des Stra-
Renraumes ein Rahmen vorgegeben. Die Grenzen orientieren sich an der
vorhandenen Bebauung. Auch vorhandene Rickspriinge werden auf-
genommen, um eine durchgehende gerade Bauflucht in den nicht zentralen
Lagen zu vermeiden. Somit wird die vorhandene abwechslungsreiche
Raumstruktur erhalten. Durch die festgesetzte Hauptfirstrichtung parallel zur
StralRe wird im Bereich der Baulinien sichergestellt, dass die Gebdude auch
kiinftig entsprechend dem Bestand traufseitig zur Stral’e angeordnet sind.

Um zu vermeiden, dass Garagen und Carports die Ortsdurchfahrt kiinftig
pragen, indem diese nahe des Gehweges errichtet werden, werden diesbe-
zliglich Freihalteflachen festgelegt.

Anzeichen einer wesentlichen Umweltrelevanz flir die Schutzgiter Mensch,
Tiere oder Pflanzen, sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima und Kul-
tur- und Sachglter werden im Hinblick auf die weitgehend bebaute innerdértli-
che Lage des Gebietes nicht erwartet.

Entsprechend dem Ziel, die Bebauungsmaoglichkeiten nicht einzuschranken,
werden fur die rickwartigen Grundstiicksteile i.d.R. keine Einschrdnkungen
getroffen. Die Abstande zu angrenzenden Gebauden ergeben sich aus den
Vorgaben der Landesbauordnung (Abstandsflachen).

Festsetzungen bezliglich der Anpflanzung und der Erhaltung von Baumen
werden nicht getroffen, da es sich um einen einfachen Bebauungsplan han-
delt.

Ebenso wird auf den Erlass von Ortlichen Bauvorschriften, welche u.a. die
Gestaltung der Gebaude vorgeben kdnnen, verzichtet.

ErschlieRung
Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt grundsatzlich
Uber das vorhandene Strallennetz.

Die als Ortsdurchfahrt (Hauptstrafie) gefiihrte B 36 weist derzeit einen Fahr-
bahnquerschnitt von bis zu ca. 8,50 m auf. Eine Reduzierung des Stral3en-
querschnittes innerhalb der Ortsdurchfahrt wird angestrebt, aber mit diesem
Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Zuge des Ruickbaus der Fahrbahn ist
die Umgestaltung der Gehwege, die Anlage von Radwegen und Langspark-
platzen und die Anpflanzung von Baumen vorgesehen. Die Festlegung von
genauen Standorten erfolgt im Rahmen einer zu erstellenden Detailplanung
fur den gesamten Stralenraum unter Einbeziehung der Seitenbereiche. Die
Umgestaltungsmafnahmen werden unter Beteiligung der zusténdigen Fach-
behorden erfolgen.
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Die in die Hauptstrale einmiindenden untergeordneten Verkehrswege wer-
den groftenteils als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" ausge-
wiesen. Damit soll eine Aufteilung der Flachen fir Fahrverkehr, Fullganger
etc., die "platzartige" Gestaltung von Einmiindungsbereichen verdeutlicht,
aber nicht verbindlich festgelegt werden. Eine Umgestaltung i.S.v.
verkehrsberuhigten (Tempo 7 km/h) Bereichen ist nicht vorgesehen.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicksflichen auszu-
weisen.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt Giber das bestehende
Leitungsnetz in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Anderungen oder Erganzungen sind derzeit nicht geplant. Da es sich um
einen nicht qualifizierten Bebauungsplan handelt, werden gegebenenfalls
Untersuchungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durchge-
flhrt. Bezlglich der Abwasserentsorgung/Oberflachengewasser wird auf den
Generalentwasserungsplan der Stadt Rheinau und die wasserrechtliche Er-
laubnis hierzu vom 06.11.1998 giiltig bis 31.12.2019 verwiesen.

6 Umweltbelange

Da es sich bei dem Bebauungsplan "Hauptstralle - Freistett" um einen nicht
qualifizierter Bebauungsplan (einfacher Bebauungsplan) nach § 30 Abs. 3
BauGB handelt, der lediglich weitgefasste Rahmenbedingungen vorgibt,
nicht aber im Detail die Baugestaltung vorschreibt, wird auf eine Umweltpru-
fung (und damit auf die Erstellung des Umweltberichts) zum jetzigen Stadium
verzichtet. Eine sehr aufwendige Bestandsaufnahme und eine zum gegen-
wartigen Zeitpunkt ungeklarte Vorhabenslage sprechen hierfur.

Zum Zeitpunkt der konkreten Bauantrage ist vom Bauherren ein Bestands-
plan mit Flachenangaben mit einzureichen, der sich an den Flachen fur die
Ermittlung der ,gesplitteten Abwassergebiihren* (versiegelte Flache) orientie-
ren kann. Die natltrlichen Gegebenheiten wie vorh. Gehodlze und Baume,
Graben etc. sind aufzuzeigen. Zugleich ist ein Vorhabensplan mit Flachen,
Versiegelungen etc. mit einzureichen. Auf Grundlage dieser Unterlagen kann
dann jeweils tberprift werden, ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung
der Belange des Naturschutzes (Natura 2000) bestehen, ob offensichtlich
erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzglter zu erwarten sind und
ob eine Betroffenheit des allgemeinen und besonderen Artenschutzes ge-
man §§ 39 und 44 BNatSchG gegeben ist. Weitergehende Untersuchungen,
Bestandsaufnahmen, Uberpriifungen etc. kénnen veranlasst werden.
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6.1

Abschatzung der Umwelterheblichkeit
Europaisches Netz "Natura 2000"

GemaR FFH (Flora-Fauna-Habitat)-Richtlinie ist fir Vorhaben, die ein beson-
deres Schutzgebiet erheblich beeintrachtigen konnen, eine Prifung auf Ver-
traglichkeit mit den fir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen durchzu-

fuhren (§ 34 (1) und (2) BNatSchG).

Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen vom Oktober
2005 und den Nachmeldevorschlagen fir Baden-Wirttemberg nach der
FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom Ministerium Landlicher
Raum liegen fiir den Vorhabensbereich derzeit keine Hinweise auf das Vor-
kommen eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogel-
schutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbeziiglich die fachlichen Meldekri-
terien erfillen, vor.

Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist durch das Vorhaben somit nicht zu erwarten. Weitergehende Prifungen
im Sinne des § 34 BNatSchG sind nicht erforderlich.
Schutzgebiete

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

a) | Naturschutzgebiete gemal § 23 des BNatSchG bzw. § 26 des NatSchG /
Name / Nr.:

b) | Nationalparke gemaR § 24 des BNatSchG bzw. § 27 des NatSchG /
Name / Nr.:

¢) | Biospharenreservate gemaR § 25 des BNatSchG bzw. § 28 NatSchG /
Name / Nr.:

d) | Landschaftsschutzgebiete gemal § 26 des BNatSchG bzw. § 29 des NatSchG /
Name / Nr.:

e) | Naturparke gemafn § 27 des BNatSchG bzw. § 30NatSchG 1
Name / Nr.:

f) | Naturdenkmale gemaR § 28 des BNatSchG und § 31 des NatSchG /
Name / Nr.:

g) | Besonders geschlitzte Biotope gemaR § 30 des BNatSchG und § 32 des NatSchG|/
Name / Nr.:

h) | Schutz von Gewassern und Uferzonen geman § 31 des BNatSchG /
i) | EG-Vogelschutzgebiet gemaR § 32 des BNatSchG und § 36 des NatSchG /
Name / Nr.:
i) | FFH-Gebiet gemaR § 32 des BNatSchG und § 36 des NatSchG /
Name / Nr.:
k) | Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf § 30 a des LWaldG /
I) | Geschiitzte Griinbestande gemaR § 33 des NatSchG /
m) | Schutzwald gem. §29 LWaldG
n) | Waldschutzgebiete geman § 32 des LWaldG /
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~

0) | Wasserschutzgebiete gemaR § 19 des WHG oder festgesetzte Quellenschutz-
gebiete geman § 40 des WG fiir Baden-Wirttemberg sowie Uberschwemmungs-
gebiete geman § 32 des WHG

Name / Nr.: "FEW, Kirchzarten, Stegen, UVV Himmelreich" (LUBW-Nr.: 315 117},
Zone lll B

p) | Gewasserrandstreifen nach § 68b des WG fiir Baden-Wiirttemberg /

q) | Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqua- |/
litdtsnormen bereits Gberschritten sind

r) | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Sied- |/
lungsschwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 6
des ROG

s)|In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, |/
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehorde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden
sind. Denkmale gemafl §§ 2 und 12 des Denkmalschutzgesetzes, Gesamtanla-
gen nach § 19 des Denkmalschutzgesetzes sowie Grabungsschutzgebiete ge-
man § 22 des Denkmalschutzgesetzes

t} | regionaler Griinzug It. Regionalplan /

u) | Griinzésur It. Regionalplan /
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Kartenausschnitt

(Quelle: LUBW, 2011)
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Fachliche Prufung

Schutzgut Funktion und Werte Beeintrachtigung
Boden
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf [x]jax [ 1nein
Speicher, Filter und Puffer fiir Schadstoffe [x 1ja*1 [ 1nein
Lebensgrundlage / Lebensraum / Standort fir|[ ]ja [x] nein*2
Kulturpflanzen bzw. fiir naturliche Vegetation
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte [ 1ja [x] nein

*1 Mogliche Beeintrichtigung: Die Neuversiegelung ist nachzuweisen.
*2 Mégliche Beeintrichtigung: nur in Streuobstwiesenbereichen

Grundwasser
Neubildung [x] ja*3 [ 1nein
Dynamik (Strémung, Flurabstand) [X] ja*3 [ 1nein
Qualitat (Schad- und Nahrstoffarmut) [x] ja*3 [ ]1nein

*3 Mégliche Beeintrichtigung: Die Neuversiegelung ist nachzuweisen.

Oberflaichengewasser

Name:
Struktur (Aue, Ufer, Gewasserbett) [ 1ja [x] nein*a
Dynamik (Stromung, Hochwasser) [lja [x] nein*a
Qualitat (Schad- und Nahrstoffarmut) [ 1ja [x] nein*4

*4 kein Oberflachengewasser vorhanden

Luft/Klima
Luftqualitat [ 1ja [X] nein*s5
Kaltluftentstehung und —bahnen [ 1ja [x] nein*s
Besonnung und Reflektion (Temperatur/Bioklima) | [ ]ja [x] nein*s

*5 Mogliche Beeintrichtigung: nur bei gréleren Versiegelungen, sonst kénnen die Eingriffe aufgrund der Gré-
e vernachlassigt werden.

Arten und Biotope

Biotoptypen: versiegelte Flachen (Gebaude,
StralBe, Zufahrten, Wege)

Freiflichen (Garten, Rasen, Beete, Grabeland,
Wiesen etc.)

Baumbestand / Geholze
vermutlich relevante Tierarten: nicht bekannt

[x] ja*6 [ Inein

*6 Die Neubebauung kann zum Verlust von Baumen, Gehdlzen, gértnerisch genutzten Freiflachen etc. fiihren.
Eine grobe Bilanzierung ist bei Stellung des Bauantrages vorzunehmen. Evtl sind weitergehende Untersu-
chungen, Bestandsaufnahmen, Uberpriifungen etc. durchzufiihren.

Landschaﬂg;lOrtsbild

Eigenart / Historie des Orts- bzw. Landschaftsbil-| [ ]ja [x] nein*7
des

Vielfalt und Naturnahe [ 1ja [X] nein*7
Zuganglichkeit, Erreichbarkeit, Betretbarkeit, Er-| [ ]ja [x] nein*7
lebbarkeit

*7 Durcheine Neubebauung verdndert sicht der Charakter der innerérilichen Fléche nur im geringeren Umfang.
Bei groReren Vorhaben ist eine Beeintréachtigung nochmals zu Gberpriifen.
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Begriindung

Mensch

Larm

Kann der Bebauungsplan negative Auswirkungen
im Hinblick auf die Larmsituation der Umgebung
haben (StraRenverkehr, Flugverkehr, Freizeitlarm
etc.)?

[ lia

[X] nein

Sind Probleme im Hinblick auf die Larmsituation
innerhalb des Bebauungsplanes zu erwarten?

[ lja

[X] nein

Lufthygiene

Kann der Bebauungsplan negative Auswirkungen
im Hinblick auf die lufthygienische Situation der
Umgebung (Luftverunreinigungen durch Partikel
(z.B. Staub und RuB}), Gase (z.B. Kohlenmonoxid,
Stickstoffoxide, Schwefeldioxid) oder Geriiche —
Quellen: Wald, Landwirtschaft, Industrie, gewerbe
, Verkehr etc.) haben?

[ lia

[X] nein

Sind innerhalb des Bebauungsplanes Probleme
im Hinblick auf die lufthygienische Situation zu
erwarten?

[1ja

[x] nein

Erschiitterun-
gen

Kann der Bebauungsplan negative Auswirkungen
auf die Umgebung aufgrund von erzeugten Er-
schiitterungen (Industrieverfahren, Verkehr etc.)
haben?

[ ]ja

[X] nein

Sind innerhalb des Bebauungsplanes Probleme
mit erzeugten/vorhandenen Erschitterungen zu
erwarten?

[ 1ja

[x] nein

Elektromagne-
tische Felder

Kann der Bebauungsplan negative Auswirkungen
(z.B. Reizstrome bei niederfrequenten Feldern,
Wéarmewirkungen bei hochfrequenten Feldern,
Lichtverschmutzungen wie Blendeung und Auf-
hellung) auf die Umgebung aufgrund von erzeug-
ten elektromagnetischen Feldern (z.B. durch
Hochspannungsleitungen und Sendeanlagen)
haben?

[ lia

[X] nein

Sind innerhalb des Bebauungsplanes Probleme
mit erzeugten/vorhandenen elekiromagnetischen
Feldern zu erwarten?

[lja

[x] nein

Bei dem Bebauungsplan "HauptstralRe - Freistett" sind erhebliche Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzgiter nur im geringen Rahmen zu erwarten, sie
sind aber nicht von vornherein auszuschlieBen. Weitergehende Untersu-
chungen, Bestandsaufnahmen, Uberpriifungen, Bilanzierungen etc. sind bei
Bedarf im Rahmen des Bauantrages zu veranlassen.
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6.2 Artenschutz

Nach § 44 BNatSchG (2010) besteht ein Zugriffsverbot fur besonders ge-
schiitzte Arten. Dies sind die europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Hinweise auf das Vorkommen von besonders geschitzten Arten sind von
Seiten der Gemeinde oder von Dritten nicht ergangen. Somit ergibt sich nach
Beurteilung des Planungsgebietes die Einschatzung, dass der Artenschutz
durch den Bebauungsplan nicht betroffen ist.

6.3 Zusammenfassung

Da es sich bei dem Bebauungsplan "Hauptstral3e - Freistett" um einen nicht
qualifizierter Bebauungsplan (einfacher Bebauungsplan) nach § 30 Abs. 3
BauGB handelt, der lediglich weitgefasste Rahmenbedingungen vorgibt,
nicht aber im Detail die Baugestaltung vorschreibt, wird auf eine Umweltpru-
fung (und damit auf die Erstellung des Umweltberichts) zum jetzigen Stadium
verzichtet. Eine sehr aufwendige Bestandsaufnahme und eine zum gegen-
wartigen Zeitpunkt ungeklarte Vorhabenslage sprechen hierfir.

Zum Zeitpunkt der konkreten Bauantrage ist vom Bauherren ein Bestands-
plan und ein Vorhabensplan mit einzureichen. Auf Grundlage dieser Unterla-
gen kann dann jeweils tberpriift werden, ob Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der Belange des Naturschutzes (Natura 2000) bestehen, ob of-
fensichtlich erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzglter zu erwarten
sind und ob eine Betroffenheit des allgemeinen und besonderen Artenschut-
zes gemaR §§ 39 und 44 BNatSchG gegeben ist. Weitergehende Untersu-
chungen, Bestandsaufnahmen, Uberpriifungen etc. kénnen veranlasst wer-
den.

Die Artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 BNatSchG hat ergeben, dass
mit keinen Auswirkungen auf besonders geschutzte Arten zu rechnen ist.

7 Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 10,3 ha 100,0 %
Mischbauflachen Ml ca. 9,0 ha 87,4%
Verkehrsflachen ca. 1,3 ha 12,6 %
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8 Kosten

Da es sich um ein bestehendes, bebautes und erschlossenes Gebiet han-
delt, werden voraussichtlich keine beitragsféhigen ErschlieBungskosten an-
fallen.

Die beitragsfahigen ErschlieBungskosten richten sich im tbrigen grundsétz-
lich nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und den Satzungen der Stadt Rhei-

nau. ‘
Freiburg, den 07.12.2010 BU-ba Rheinau, den ..................................
07.07.2011
07.11.2011

PLANUNGSBURO FISCHER ,-f'-'\_r\—q_,,q

GlnterstalstraBe 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 = info@planungsbuerofischer.de
= _www.planungsbuerofischer.de

Planer
(% 143Beg06.D0C)
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Fertigung: B oS—
Py Anlage......... Bl
Schriftliche Festsetzungen o o

zum einfachen Bebauungsplan "HauptstraBe - Freistett”
der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

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

1.1 Mischgebiet, Mi
(§ 6 BauNVO)

144" In den Mischgebieten sind die allgemein zulassigen Schank- und Spejsewirt-

\(w \s NVO).
/ “Ausgenommen hiervon sind die vor nen und genehmigten Schank- und

\b
)Qs \\ &}Spelseww’(SChaften im P iet. Diese genief3en "Bestandschutz". Erweite-
o N .“k”rungen und uten dieser bestehenden Schank- und Speisewirtschaften
Q’T\"‘ -3:\ _si assig (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

1.1.2  In den Mischgebieten sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zu-
lassigen Vergnugungsstatten nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

1.1.3 In den Mischgebieten sind die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Vergnligungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1
Abs. 6 BauNVO).

1.1.4 In dem Mischgebiet sidlich der HungerfeldstralBe ist abweichend von Ziff.
1.1.2 und 1.1.3 ein Tanzlokal mit max. 100 Besuchern zulassig. Die Auflagen
gemal der aktuellen Baugenehmigung sind zu beachten. Umbauten sind zu-
lassig (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

2 Bauweise und iliberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die {iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von
Baulinien und Baugrenzen (vorvwegend Iangs offentlicher Verkehrsflachen)

eingeschrankt. noill, Sphon-Tece Ay erer  Ohne  Suthre  Feyece  Stucin
Weitergehende Einschrankungen ergeben sich aus den bauordnungsrechtli- /7% -~
chen Festsetzungen und der Beurteilung der Einzelbauvorhaben gemaft § 34 '-‘bfo‘b,;
BauGB. b

2Lr
o
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STADTRHEIN-U

Stadtverwaltung Postfach 1161 77863 Rheinau

Landratsamt Ortenaukreis Amt: Bauamt

Baurechtsamt Stadtteil; Freistett

Badstrale 20 Strafle: Rheinstrale 46
Rathaus llI: Zimmer 109

77652 Offenburg Sachbearbeiter: Herr Karl

Durchwahi: 07844/ 400 93
Telefax: 07844 | 400 684

ka/st 27.12.2013

Bebauungsplan ,,HauptstraBe” im Stadtteil Freistett
rechtskraftig ab 11.11.2011

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Anlage erhalten Sie das Urteil des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wiirttemberg
sowie die Interpretation unseres Rechtsanwaltes hierzu vom 18.09.2013 zweifach in

Kopie. .
U0y 0F 0848 (s V‘f/mv«wf/oy/
Mit dem Urteil des Verwaltungsgerichts Baden-Wurttemberd werden die textlichen
Festsetzungen Nr. 1.1.1 des Bebauungsplanes ,Hauptstralle — Freistett* der Stadt
Rheinau fir unwirksam erklart.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben bestehen.
Rechtsmittel gegen diese Entscheidung hat die Stadt Rheinau nicht eingelegt.

Wir bitten Sie, diese Tatsache bei lhrer Fertigung zu vermerken und einen
entsprechenden Hinweis an das Regierungsprasidium weiterzuleiten.

Mit freundlichen GriiRen Bt ey, & HA (2
77 /1 Plon@t g o 2 [ /K,v////% <
Ciudder” 7l % , :
U 3 /\ ?Tw_"v \; YR i ? r ’/’J

Anlagen Y
//\. 0 ;\_@/’ Ve’

Rathaus | Rathaus 1l Rathaus llI Bankverbindungen Konto-Nr. Bankleitzahl
Freistett Freistett Rheinbischofsheim www.rheinau.de Sparkasse Hanauerfand 06220511 66451862
Rheinstrafe 52 RheinstraBe 46 KirchstraBe 5 mailpost@rheinau.de IBAN: DE88 6645 1862 0006220511  BIC: SOLADESTKEL
77866 Rheinau 77866 Rheinau 77866 Rheinau Volksbank Biihl eG 8207003 662 91400
Fax; 07844/400-13 Fax: 07844/400-14 Fax: 07844/400-99 IBAN: DE17 6629 14000008 207003 BIC: GENODE61BHL

Postbank Karlsruhe 13988-752 66010075

IBAN: DE33 6601 0075 0013 9887 52 BIC: PBNKDEFF
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4.1

4.2

7.1

V2

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

Eine Festsetzung der Hauptfirstrichtung erfolgt - soweit erforderlich - gemaf
den Eintragungen im Plan.

Weitergehende Festsetzungen kénnen sich aus der Beurteilung des Einzel-
vorhabens nach § 34 BauGB ergeben.

Nebenanlagen Dt F2(6) Bttty *

Bauliche Nebenanlagen (Baukorper) sind langs der Bundesstralle B 36 zwi-
schen den Baugrenzen bzw. Baulinien und der offentlichen Verkehrsflache
nicht zulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO (Versorgungsanlagen)
sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstickflachen zuldssig.

Garagen und liberdachte Stellpldatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Entlang der Hauptstralle (B 36) sind bis zu einer Grundsttickstiefe von 5,0 m
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der Baugren-

zen zulassig. : 5 ,
s ol Ve 72, 7 e/ 7 T prIPOTS .

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

Die als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" ausgewiesenen
Flachen sind ErschlieBungsstralen, deren Aufteilung (Fahrbahn, Gehweg
etc.) nicht festgelegt ist. Die Bereiche sind durch Mallnahmen wie Bauman-
pflanzung, Anlage von Grinflachen, Bodenbelage etc. entsprechend zu ges-
talten. Hierzu ist eine Detailplanung zu erstellen.

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

Vorgarten an offentlichen Verkehrsflachen und die nicht befestigten Grund-
stlicksflachen sind einzugriinen, soweit sie nicht fiur Stellplatzanlagen und
Wege erforderlich sind. Bepflanzungen sind mit einheimischen Arten durch-
zufuihren.

Am sidlichen Ortseingang sind zur duferen Eingrinung der Bebauung ein-
heimische Baume und Straucher innerhalb der Stellplatzanlagen anzupflan-
zen.
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Freiburg, den 07.12.2010 BU-ba Rheinau, den .....5..... We 8
07.07.2011
07.11.2011

PLANUNGSBURO FISCHER r\-p"\'—"‘_ﬂ_/‘l

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

Michag¢l Welsche, Blrgermeister

& 143Pia05.doc
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Fertigung: 1 ..........
Anlage......... 4.
Blatt......... 1-14.....

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

zum einfachen Bebauungsplan "HauptstraRe - Freistett”
der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis)

1 ErschlieBungsmafRnahmen

Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmafinahmen sind

- der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Offenburg

- der badenova AG & Co. KG, Offenburg

- der Suwag Netzservice GmbH, Achern

so frith wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, anzuzeigen.

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

gesehen.
2 Denkmalschutz
21 Sicherung von Bodenfunden e Archaologische Denkmalpflege

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das Regierungsprasi-
dium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege/Archaologische Denkmalpflege un-
verzliglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage tre-
ten. Auch ist das Amt hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder ahnliches von den Baumalnahmen betroffen sein sollten.
Im Bedarfsfall ist dem Amt die Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

2.2 Bau- und Kunstdenkmale

Die Auflistung enthélt die bisher erfassten Bau- und Kunstdenkmale (§ 2
DSchG) im Planungsgebiet sowie Gebaude, fur deren abschlieRende Beur-
teilung noch eine Innenbesichtigung erforderlich ist (P). Die Objekte sind im
Plan entsprechend gekennzeichnet (nachrichtlich Ubernahme gem. § 9 Abs.
6 BauGB).

HauptstraBe 2 (FIst.Nr. 0-5510, 0-5513) § 2

Villa, um 1910. Eingeschossiger Villenbau mit Kriuppelwalmdach. Zum
zurlickversetzten Eingang einlaufige Treppe. Saulen tragen einen Bal-
kon. Historische Grundstiickseinfriedung (Sachgesamtheit).

Der neue Anbau ist nicht Teil des Kulturdenkmals.
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HauptstraBe 5 (Fist.Nr. 0-4647) P*

Gasthaus Adler, zweite Halfte 18. Jh. Zweigeschossiges Eckhaus mit
Satteldach. Gehort zur frithen Bebauung der Mitte des 18. J. gegriinde-
ten Stadt Neufreystett.

HauptstraBe 10 (FIst.Nr. 0-4654) §2

Apotheke, heute Wohnhaus, 1745. Zweigeschossiges Gebaude mit
Mansarddach. Das Gebaude gehort zur urspriinglichen Bebauung der

itte des 18. J/) ggfgrund/eteg/ Stad} Neufre s/te;t
¢ / A 21z,

HaupteithRe 13 (FIStNr. 0.4658) g Muber 7P voun fUMLAC
Gasthaus Roter Ochsen, zweite Halfte 18. Jh. Zweigeschossiges Eck-
haus mit Satteldach. Gehort zur friihen Bebauung der Mitte des 18. J.
gegrindeten Stadt Neufreystett.

HauptstraBe 13 (FIst.Nr. 0-4606) i

Wohn- und Wirtschaftsgebaude, zweite Halfte 18. Jh. Langgestrecktes,
zweigeschossiges Gebaude, traufseitig zur Hauptstrafle, Satteldach.
Gehort zur friihen Bebauung der Mitte des 18. J. gegriindeten Stadt
Neufreystett.

HauptstraBe 14 (Fist.Nr. 0-4657) e

Zollamt, heute Wohnhaus, 19. Jh. Zweigeschossiges Eckgebaude auf
Kellersockel, Walmdach, Fassadengliederung durch umlaufende Ge-
simse.

HauptstraBBe 15 (Fist.Nr. 0-4605) §2

Wohn- und Wirtschaftsgebaude, zweite Halfte 18. Jh. Langgestrecktes,
zweigeschossiges Gebaude, traufseitig zur Hauptstralle, Satteldach.
Gehort zur frihen Bebauung der Mitte des 18. J. gegriindeten Stadt
Neufreystett. Anstelle des urspriinglich geplanten Stadtplatzes schlief3t
das Gebaude die Stralenfront.

HauptstraBBe 16 (Fist.Nr. 0-4658) §2

Kiickhsches Kontor und Lagerhaus, heute Heimatmuseum, 1745.
Zweigeschossiges Gebaude mit Mansarddach. Das Gebaude gehort
zur urspriinglichen Bebauung der Mitte des 18. J. gegriindeten Stadt
Neufreystett.

HauptstraBe 18 (Fist.Nr. 0-4660) P

Wohngebaude, zweite Halfte 18. Jh. Zweigeschossiges Gebéaude,
traufseitig zur Hauptstrale, Satteldach. Gehort zur friihen Bebauung
der Mitte des 18. J. gegriindeten Stadt Neufreystett.

HauptstraBe 34 (Fist.Nr. 0-4668) §2

Wohn- und Geschaftshaus, zweite Halfte 18. Jh. Langgestrecktes,
zweigeschossiges Gebaude, traufseitig zur Hauptstralle, Satteldach.
Gehort zur frihen Bebauung der Mitte des 18. J. gegriindeten Stadt
Neufreystett.

Stand: 07.11.2011 Seite 2



Stadt Rheinau, OT Freistett = Bebauungsplan "Hauptstrafle - Freistett" Hinweise und Empfehlungen
~oolynpreh !
m How aly KD 3§ RAIAG
—HauptstraBe-44-(Flst.Nr.-0-2556/1)— k/.P/{ p ot A b
ges, zuruckversetztes Gebaude mit
giebelte Zwerchhauser bestimmen den Bau. Vor

aude umzaunter Garten. (Sachgesamtheit) > fEn KD
’ . S8, S Jhubch BP
HauptstraBe 56 (FIst.Nr. 0-2258, 0-2562/1 )p/*’@ Bl 2o

Landwirtschaftliches Anwesen, 19. Jh. Wohnhaus zweigeschossig mit D oo
Satteldach, traufstandig. Fassade gegliedert zum umlaufenden Gesims,
Eckbetonung durch Backsteine und zwei Backsteinlisenen. Ruckwartig
u-formiges Okonomiegebaude, seitlich anschlieend Garten mit altem
Baumbestand (Sachgesamtheit) S Jwrebey  Uone o8.6S Zeds

* Bei den mit P gekennzeichneten Objekten kann die Denkmaleigenschaft
erst nach einer eingehenderen Priifung endgiiltig festgestellt oder ausge-
schlossen werden. Die Priifung erfolgt, wenn am Objekt Veranderungen
geplant sind. Dazu sind Innenbesichtigungen durch Kollegen der Inventari-
sation erforderlich.

3 Wasserversorgung
Das Baugebiet wird Gber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser
versorgt.

4 Schmutzwasser

Samtliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zu zuleiten.

5 Regenwasser
Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem.

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

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

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergefahrdender Flissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 50 LBO, sofern das Fassungsvermégen des Behalters 10 Kubikmeter
Ubersteigt. Diese Anlagen sind als besonders gefahrlich im Sinne der Ziffer
5.2.3 VVLWF (Allgemeine Verwaltungsvorschriften zur Verordnung ber das
Lagern wassergefahrdender Fliissigkeiten, VLwF) zu bezeichnen. Das Amt
fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen
Verfahrens zu horen.

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

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

Im Rahmen der Planung der Einzelbauvorhaben ist anzustreben, den anfal-
lenden Erdaushub auf das unumganglich erforderliche Mal} zu reduzieren
und unbelastetes Aushubmaterial innerhalb des Grundstiickes fur Gelande-
gestaltungen usw. wieder zu verwerten.

Uberschiissiger, unbelasteter Erdaushub ist auf eine kreiseigene Erdaus-
hubdeponie zur Zwischenlagerung anzuliefern.

Aufflllungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von Baumafinahmen
dirfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder aufbereitetem
Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden
(Einsatz dieses Recyclingmaterials nur auflerhalb der Schutzzone | und |
von Wasserschutzgebieten). Baustellenmischabfalle sind gemal® der Ab-
fallsatzung des Ortenaukreises einer Sortieranlage zuzufuhren.

Bei Abbruch- und Baumafinahmen anfallender, nicht kontaminierter Bau-
schutt sowie StraRenaufbruch ist einer Wiederverwertung zuzufihren. Er darf
ohne ordnungsgeman Aufbereitung nicht als An- bzw. Auffullmaterial (Mul-
den, Baugruben, Arbeitsgrében, ...) verwendet werden.

Die Verwendung von teerhaltigem StralRenaufbruch und verunreinigtem Erd-
aushub, Bauschutt und Baustellenabfallen zur Aufflllung ist nicht zulassig.
Diese Baurestmassen sind in gleicher Weise wie Chemikalienreste etc. nach
Durchfihrung eines Entsorgungsnachweises an eine zugelassene Behand-
lungs- oder Entsorgungsanlage abzugeben.
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7 Altlasten ¢ Bodenschutz

Die nachfolgend genannten Altlastverdachtsflachen sind bekannt:

1. Altstandort "Brennstoffe Karcher", Filst.Nr. 2555/2, Obj.Nr. 01975
Auf der Flache wurde von 1948 bis 1968 Baugewerbe betrieben.

Auf Grundlage der Ergebnisse der "Flachendeckenden Historischen Erhe-
bung altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis" wurde der genannte
Altstandort bei einer Vorklassifizierung beim Landratsamt Ortenaukreis —
Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz — hinsichtlich des Wirkungs-
pfades "Boden-Grundwasser" in "A = Ausscheiden und Archivieren" ein-
gestuft.

2. Altstandort "Bauunternehmen Grindler”, FIst.Nr. 2628/5, Obj.Nr.
01977

Auf der Flache wurde von 1948 bis 1988 Baugewerbe betrieben.

Auf Grundlage der Ergebnisse der "Flachendeckenden Historischen Erhe-
bung altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis” wurde der genannte
Altstandort bei einer Vorklassifizierung beim Landratsamt Ortenaukreis —
Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz — auf Beweisniveau "BN 0"
hinsichtlich des Wirkungspfades "Boden-Grund-wasser" in "B = Belassen
zur Wiedervorlage" eingestuft.

3. Altstandort "Schlosserei Lasetzky", FIst.Nr. 4648, Obj.Nr. 01974
Auf der Flache wurde von 1964 bis 1974 Metallverarbeitung betrieben.
Auf Grundlage der Ergebnisse einer "Orientierenden Untersuchung" wurde
der genannte Altstandort beim Landratsamt Ortenaukreis — Amt far Was-
serwirtschaft und Bodenschutz — auf Beweisniveau "BN 2" hinsichtlich der
Wirkungspfade "Boden-Grundwasser" und "Boden-Mensch" jeweils in "B =
Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft.

4. Altstandort "Tankstelle Diebold", Fist.Nr. 2561, Obj.Nr. 01976
Auf der Flache wurde von 1954 bis 1965 Baugewerbe und von 1955 bis
1975 eine Eigenverbrauchstankstelle betrieben.

5. Altstandort "Total-Tankstelle”, FIst.Nr. 2640, 2641/1, Obj.Nr. 01978

Auf der Flache wurde von 1967 bis 1989 eine offentliche Tankstelle be-
trieben.

Auf Grundlage der Ergebnisse von "Orientierenden Untersuchungen” wur-
den die unter Punkt 4 bis 5 genannten Altstandorte beim Landratsamt
Ortenaukreis — Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz — auf Beweis-
niveau "BN 2" hinsichtlich des Wirkungspfades "Boden-Grundwasser" je-
weils in "B = Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft.

6. Altstandort "Zigarrenfabrik HauptstraBe 10", FIst.Nr. 4654,
Obj.Nr. 05515

Auf der Flache wurde von 1932 bis 1955 Tabakerzeugung und -verar-
beitung betrieben.
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7. Altstandort  "Zigarrenfabrik HauptstraBe 14", FlIst.Nr. 4657,
Obj.Nr. 05517

Auf der Flache wurde bis 1949 Tabakerzeugung und -verarbeitung und
von 1968 bis 1974 Metallherstellung und -verarbeitung betrieben.

8. Altstandort "Textilmaschinenherstellung BleichstraBe 3", Flst.Nr.
2556/2, Obj.Nr. 05507

Auf der Flache wurde ab 1932 Tabakerzeugung und -verarbeitung und
von 1970 bis 1981 Metallherstellung und -verarbeitung betrieben.

9. Altstandort "Zigarrenfabrik HauptstraBe 13", FiIst.Nr. 4606,
Obj.Nr. 05516

Auf der Flache wurde bis 1950 Tabakerzeugung und -verarbeitung und
von 1952 bis 1956 Holzverarbeitung betrieben.

Auf Grundlage der Ergebnisse der "Flachendeckenden Historischen Nacher-
hebung altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis” wurden die unter Pkt. 6-
9 genannten Altstandorte bei einer Vorklassifizierung beim Landratsamt Or-
tenaukreis auf Beweisniveau "BN 0" hinsichtlich des Wirkungspfades "Bo-
den-Grundwasser" in "U = Untersuchung" eingestuft.

"U = Untersuchung" bedeutet, dass das Vorliegen von Untergrundverunreini-
gungen bzw. eine Beeintrachtigung des Grundwassers aufgrund der Vornut-
zungen nicht ausgeschlossen werden kann.

Es besteht die Besorgnis, dass das Wohl der Allgemeinheit beeintrachtigt ist
oder beeintrachtigt wird.

"A = Ausscheiden und Archivieren" bedeutet, dass die Verdachtsflache aus
der Altlastenbearbeitung ausscheidet und dokumentiert (archiviert) wird. Mit
der Archivierung wird belegt, dass das Vorliegen eines Altlastverdachts oder
einer Altlast ausgeschlossen wird.

"B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass hinsichtlich der genannten
Wirkungspfade derzeit kein weiterer Handlungsbedarf besteht, jedoch bei ei-
ner Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten Uber das weitere
Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Da der einfache Bebauungsplan keine bewertungsrelevante Sachverhaltsén-
derung darstellt sind Erkundungsmafinahmen zu den Altstandorten im Rah-
men der Bebauungsplanaufstellung nicht durchzufihren.

Werden bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraléle) wahrgenommen, so ist umgehend das Land-
ratsamt, Amt fur Wasserwirtschaftsamt und Bodenschutz zu unterrichten. Die
Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.
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Bauen im Grundwasser ¢ Riickhalteraum Freistett

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante Kel-
lerfuBboden ist so zu wéhlen, dass diese liber den hoéchsten bekannten
Grundwasserstanden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstanden ist gegebe-
nenfalls auf die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das
Gelande entsprechend mit hierzu zuldssigem Material aufzufillen.

(Lage und Messwerte der Grundwassermessstelle s. Ziff. 17).

Nach Aussage des RP Freiburg, Abt. 5 — Umwelt, Offenburg liegt der bisher
gemessene maximale Grundwasserstand auf 128,72 m+NN (18.05.1970).
Das RP weist darauf hin, dass der gemessene maximale Grundwasserstand
einen Montagswert darstellt, d.h. dass der bisher vorhandene tatséchliche
Maximalwert zwischen zwei Montagswerten liegen kann und somit evtl. noch
hoher ist.

Niederschlagsbedingt kénnen zukiinftig auch hoherer Grundwasserstande
auftreten. Der mittlere Grundwasserstand an der Messstelle 115/113-3 be-
tragt 127,49 m+NN (Beobachtung seit Januar 1968).

Das Gelandeniveau liegt geman topographischer Karte auf ca. 132 - 132,56 m
U.NN.

Bauliche Anlagen sind unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstan-
des wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Soweit bauliche Mal3nah-
men unterhalb des mittleren GW-Standes vorgesehen sind, ist hierfir grund-
satzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfiihrung eines wasserrechtlichen
Verfahrens erforderlich.

Bei allen baulichen MaRnahmen, insbesondere auch unterirdischen Tankan-
lagen (Nachweis der Auftriebssicherheit!) ist der Grundwasserstand im Pla-
nungsgebiet, der zeitweise hoher als 2,00 m unter dem Geldndeniveau liegt,
zu beachten.

Das Baugebiet liegt im Auswirkungsbereich des geplanten Ruckhalteraumes
Freistett.

Baugrund

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

Bodenschutz

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

Stand: 07.11.2011 Seite 7



Stadt Rheinau, OT Freistett * Bebauungsplan "HauptstraBle - Freistett” Hinweise und Empfehlungen

11

12

13

14

Pflichten des Eigentimers - § 126 BauGB

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen flir
Beleuchtungskorper der Straflenbeleuchtung, einschliefllich der Beleuch-
tungskorper und des Zubehors, Kennzeichen und Hinweisschilder fir Er-
schlieBungsanlagen sowie Stiitzbeton (Rlckenstilitze) fur Randsteine, Ein-
fassungen u.d. geman § 126 BauGB auf seinem Grundstiick zu dulden.

Nachbarrecht

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

Nutzung erneuerbarer Energien

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

Auf die Moglichkeiten zur Energieeinsparung durch die Errichtung von Nied-
rigenergiehausern wird hingewiesen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Gber ein Kabelnetz.

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

Die Hausanschlusskabel zu den noch nicht bebauten Grundstiicken werden
erst nach Gebaudeerstellung verlegt, wenn die genauen Gebaudestandorte,
die Anschlussraume und der Leistungsbedarf bekannt sind.

Zur Koordinierung der Versorgungstrager ist der Beginn der ErschlieRungs-
maRnahmen der Sliiwag Netzservice GmbH rechtzeitig mitzuteilen.

StralRenbeleuchtung:
Die StVO gibt folgende Sicherheitsabstande vor:

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

Seitlicher Sicherheitsraum: Bei Gehwegen mit Hochbord normalerweise 50
cm. Ist weder ein Randstreifen noch ein Hochbord vorhanden, muss der seit-
liche Sicherheitsabstand 75 cm betragen, jeweils ab Fahrbahnrand gemes-
sen.
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16

Elektrische und magnetische Felder:

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

Erdgasversorgung

Hausanschliisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der
badenova AG & Co. KG ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und
auf kirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausan-
schlussraum (DIN 18012) zu fuhren.

Nutzung von Regenwasser aus Zisternen

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

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

§ 17 (2) TrinkwV:

Wasserversorgungsanlagen, aus denen Wasser fur den menschlichen
Gebrauch abgegeben wird, durfen nicht mit Wasser fuhrenden Teilen ver-
bunden werden, in denen sich Wasser befindet oder fortgeleitet wird, das
nicht fir den menschlichen Gebrauch im Sinne des § 3 Nr. 1 bestimmt ist.
Der Unternehmer und der sonstige Inhaber einer Wasserversorgungsanlage
im Sinne von § 3 Nr. 2 haben die Leitungen unterschiedlicher Versorgungs-
systeme beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen o-
der kennzeichnen zu lassen. Sie haben Entnahmestellen von Wasser, das
nicht fir den menschlichen Gebrauch im Sinne des § 3 Nr. 1 bestimmt ist, bei
der Errichtung dauerhaft als solche zu kennzeichnen oder kennzeichnen zu
lassen.

Die DIN 1988 beinhaltet technische Bestimmungen fur Bau und Betrieb von
Trinkwasser-Leitungsanlagen in Grundsticken.
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17 RP Freiburg, Abt. 5 — Umweltschutz (Offenburg)

Lageplan Grundwassermessstelle
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Grundwassermessnetz Baden-Wiirttemberg

Haupttabelle

erstellt am 04.05.2011 14:04

Parameter:

Liste aller Selektionskriterien

Messstellenmappe:
Zeitraum:
Zeitfenster:
Stichtag:
Parameter:
Messwerttyp:
Vertrauensklasse:
Prifvermerk:
Bearbeitungsvermerk:
Hinweis:
Beelnflussung:

GWDB

Grundwasserstand [m+NN]

2011-04-27-Wo-115/113-3
01.01.1900 - 30.04.2011

Abstich
Grundwasserstand (Montags- und Einzelwerte)
vertrauenswiirdig
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Grundwassermessnetz Baden-Wiirttemberg

Haupttabelle

Parameter: Grundwasserstand [m+NNj)
Messstellenmappe: 2011-04-27-Wo-115/113-3
Zeitraum: 01.01.1900 - 30.04.2011
Zeitfenster:

MST Messstellenbezeichnung
115/113-3 | SBR 3525 FREISTETT

Rechtswert | Hochwert | Top. Karte Gemeinde Bauform Fittaranzah! F kante [m] Fliter Im] Ausbautiefe [m)
3422390,00 | 5392570,00 7313 Rheinau, Stadt Schachtbrunnen 0 10,00
Geldndehdhe [m] aktuelle Messpunkibezeichnung akiuelle Messpunkthdhe [m) Datum aktuelle Messpunkthhe
131,40 SBR 3525 FREISTETT 131,63 10.02.1988
WINTER SOMMER Hatbjahr JAHR

Jahr Nov Dez Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jut Aug Sep Okt Win Som Datum N M H Datum H-N
1968 127,75 127,78 127.73 127,78 128,16 127,80 127,58 122,77 127,99 128,16 127.76 127,90]01.01.1968 12748 127.84 128,28 | 07.10.1968 0,80
1869 121,72 127,40 127.42 127,51 127.87 127,74 127,98 127,90 121,75 127,52 12757 127,21 127,81 127,66 | 27.10.1969 12712 127,64 128,08 | 12.05.1969 094
1970 127.03 127,15 127,22 127,85 128,10 128,02 128,41 128,21 128,09 127,74 127,57 127,38 127.57 127.91§17.11.1989 127,01 127,74 128,72 §18.05.1870 .71
1971 127,31 127,35 127,20 127,17 127.09 127,23 127,18 127,30 127,36 127,22 127,15 127,02 127.22 127,20 |25.10.1971 126,96 127,21 127,48 | 05.07.1971 050
1972 126,90 126,97 126,89 126,81 126,76 126,83 127,03 127,27 12733 127.32 127,18 126,92 126,86 127,17]10.04.1872 126,68 127,02 127,41 17.07.1972 0.73
1973 12691 127,38 127,08 126,90 126,96 127,02 127,36 127,32 127,29 12717 127,06 126,98 121.04 127,19 13.11.1872 126.75 127,12 127.47121.05.1973 0,72
1974 127,05 12725 127,30 127.42 127,36 127,32 12722 127,23 127.34 127.42 127,38 127,50 127,28 127,35112.11.1973 127,00 127,32 127.64 | 28.10.1974 084
1975 127,78 127.97 127,88 127,86 127,63 127,59 127,80 127,59 127,73 127,63 127,67 127,65 127,78 127,64 [01.04.1875 127,54 127,71 128,08 16.12.1974 0.54
1978 127.59 127,70 127,58 127,67 127.54 127,39 127,39 127,44 127,33 127,36 127,33 127,35 127.58 127,37 130.08.1976 127,30 127.48 127,79 ]08.12.1975 0,49
1977 12734 127,45 127,42 127.89 127,81 127,56 127,52 127.50 127.61 12781 127 .56 127,44 127,56 127,54 08.11.1978 127,31 127,55 128,18 } 28.02.1977 0.85
1978 127.57 121,72 127,70 127.72 127,78 127,74 127,74 128,00 127.77 127,68 127,56 127,42 121,70 127,69 | 30.10.1978 127,39 127,70 128,48 [ 29.05.1978 1,08
1979 12738 127,38 127.49 127.95 127,89 127.76 127,54 127,48 127,38 127,38 127,34 12728 12784 127.3922.10.1979 127,25 127,52 128,21 [19.02.1979 0,98
1980 12737 127.41 127,35 127,60 127.40 127 44 12748 127,50 127.86 127,86 127,83 127,62 127.43 127,66 | 28.01.1980 127,20 127,54 128,06 | 21.07.1980 0,88
1981 127.66 127,64 127,76 127,79 127,64 127.56 127.47 12753 127.54 127.55 127,46 127,59 127,867 127,52 ]01.06.1981 127,42 127,60 127.87 | 16.02.1681 0,45
1982 127,69 128,18 128,27 128.10 127,64 127,53 12748 127,48 127.58 127.60 127,50 121,70 127.88 127,56 104.10.1982 127.41 127.72 128,43 | 04.01.1982 1.02
1983 127,85 127,98 127,94 127,77 12767 12847 128,05 128,10 127,75 127,50 127,39 127,31 127,89 127,68 31.10.1983 127,30 121,78 128,65 | 30.05.1983 135
1984 127,28 127.32 127.34 127,56 127,48 127,39 127,38 127,59 127,47 12742 127,43 127,56 127,39 127,48 126.11.1983 127,25 127.43 127,66 | 12.06.1984 0,41
1985 127.44 127,52 12749 127,68 127,51 127,42 127,48 127,71 127,65 127.47 127.41 127.26 127,51 127.50 [ 28.10.1885 127.23 127,50 127,78 {18.06.1985 0.55
1988 127,55 127,42 127,59 127,74 127,89 127,52 127.40 127.51 127.48 127,52 127,56 | 18.08.1986 12737 127,55 127,87 | 05.05.1986 0.50
1987 127,85 127,50 121N 127,48 127,88 127,58 127,55 127,84 128,23 127,76 127,53 127,38 127,60 127,72|19.10.1987 127,35 127,86 128,37 06.07.1967 1,02
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Grundwassermessnetz Baden-Wiirttemberg

Haupttabelle

Parameter: Grundwasserstand [m+NN]

Messstellenmappe: 2011-04-27-Wo-115/113-3

Zeltraum: 01.01.1900 - 30.04.2011

Zeitfenster:
Jahr Nov Dez Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Sl Aug Sep Okt Win Som Dalum N M H Datum H-N
1988 12742 12748 12748 12754)  12783|  e27e8{ 12757 o 12rse| 12743 12737  12m3s| 12748 12781 127,46 | 03.10.1988 127,31 12753 128,25 |28.03.1988 094
1989 12743| 12778| 12758 12730 127.38| 12758| 12784|  12738|  127.28| 2723|2720 12raz| t2rs2|  127.31]09.10.1989 127,10 12741 127,97 |19.12.1988 0.87
1990 12747 12744 12732 12734]  12vss]| 12739 12733 a2r3a|  qzr39| 12726 1773} 12745) 42732 127,27|11.42.1980 12708| t27.20|  127.61]12.03.1980 055
1991 12730 127,52] 12783 12780) 12738) 127,34 t2728|  t2727|  12738|  12732] 2749 127.26) 12747  127,28]|23.00.1991 12747] 12738  127.93]14.01.9991 0.76
1992 12735 12739  127ss|  12756] 12760 127,70 127,54 12741 12780) 12732| 12725] 12748| 12752]  127.35]26.10.1992 12713| 12744  127.79|06.04.1992 0,66
1993 127.32) 12759 12743 12744|  1z732) 12724 12722 t2r27|  12735|  1z742|  1zr28| 12742] 12738 12734 |02.11.1992 12720 12738 127.83|14.92.1992 043
1994 12749 12750 127.83| 12782| 1z77a| 12788 12784} 12789 12760 12744] o 12738| 12726| 12767] 127.43)2410.1994 127.22| 12788} 127.91]1001.1924 069
1995 127.24] 12731 12749 12702| 12792| 12782 12774 12786 12772 12ms2]| 12744 a2742] 12780 127,61 |14.11.1904 127,22] 12781 128,0327.03.1995 081
1996 12738 12738| 12751 127.44) 12749| 12734 12731 12752  12748| 12748 12736 12722  127,42]  127,39]14.10.1996 127,201 12741 127,57 |08.01.1996 037
1997 12738 12770)  1z7.s8| 127eo| 1z7e7| 12744 12748|  12749|  12767| 12760 12743 12723 12757  127.48|13.10.1897 12721 12753]  127.79]10.03.1997 058
1998 127,21 127.32]  12765] 12750 12754| 12734 12762  12r4as|  12740|  12739) 12733 12728 12748 12741 |1044.1097 127.19| 12743|  127,72)04.05.1998 0.53
1999 12777)  12r,72| 12789 12784 12807 12781 12778 127,74 12756  127.44] 12731 12725 12777 12784 )2510.1509 127,23)  127.64| 128.23]|15.03.1999 1,00
2000 12734) 12754 1278s| 12772 o 12778| 12778 127s8|  12782] 12788 12783  127.85] 127 12766]  127,55]01.11.1999 127,28) 127,61 128,05 | 03.01.2000 077
2001 127,51 12760 12757 12769| 12805 12808| 127,78 12738| 12782 127.48| 127.44] 12741 127.74|  127,53]06.11.2000 127,38] 12764|  128.4326.03.2001 1.04
2002 12748| 12785| 12r78| 2772|1279z  t2res|  1zeve|  t27se| 12748  12788| 1274 12736} 12788|  127,52|07.10.2002 12131 127,60]  127.99]04.03.2002 0,68
2003 terrr| 12788 12791 12778 127.58| 127309 12727 127.28| 12728  127.23]  12nm 12705 121,74 127,20 | 06.10.2003 127,03]  127.46| 128,04 |25.11.2002 101
2004 12707 1270  1zr2e|  1zrse|  27a7]  2732|  12r28]  12n3d 12730f 12737 12730 12721 127,28] 127,30 ]05.01.2004 12708| 12728|  127.60(02.02.2004 0,54
2005 12742  12v2rf 12732  12748| 12756  12re7|  127689| 1270|1238} 12739 12738 12721 12744  127,42]20.12.2004 127,44]  127.43]  127,81]25.04.2005 0,67
2006 12795 127,14 127,18}  127.08] 12731 12753)  12747|  12744] 12726 12721 12724 12744 12722|  127,35[13.02.2006 127,01 127,29 127,56 | 17.04.2006 0,55
2007 12734 12733 127.32| 1zr45|  12778]  127.61 12735| 12748} 12756 12762| 127.48| 12720|  12747]  127.46|29.10.2007 12723 12746 127.84 | 12.03.2007 0.6t
2008 12798] 12750) 12748 12748| 12783 12781 12755 12738) 12733  127.29|  e27,26|  127.8|  12747|  127,33]13.10.2008 12744] 127.40| 127.69|28.04.2008 0,55
2009 12727  12728] 12721 127221 1zr76| o 12754] o 1273s|  12r30) 12732 1273 12796 12704 12738|  127.25|12.10.2009 12703 12732 127,96 |18.03.2009 093
2010 12707  127.29| 12747  12743]  127.49) 12738  12737|  t27a4s|  12730|  t2738|  12ar] 12721 127,35  127,35]02.11.2009 12702| t27.35]  127.56|08.03.2010 0,54
2011 127,20] 12761 127,38 08.11.2010 12744 12738] 1278327922010 0.69
1968 /
2011 12738| 127.48) 12752 1z7s6| 12rse| 12756 12754}  127.84] 12751 12748 12739| 12733 12752 127.46|10.04.1972 12668| 12749| 128,72|18.05.1970 2,04
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Stadt Rheinau, OT Freistett = Bebauungsplan "Hauptstrale - Freistett” Hinweise und Empfehlungen

Freiburg, den 07.12.2010 BU-ta ® 143Hin06.doc
07.07.2011 BU-ba
07.11.2011
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Stadt Rheinau, OT Freistett = Bebauungsplan "Hauptstrafe - Freistett” Zusammenfassende Erklarung

Fertigung:...1 ...........
Anlage:....... (o) oo
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG Blatt.......1-2 .......

zum einfachen Bebauungsplan "Hauptstrae - Freistett”

der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis)

1 Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird insbesondere die Zulassigkeit
von Spielhallen und anderen Vergniigungsstatten im Versorgungskern des
Ortsteils Freistett entlang der Hauptstralle gesteuert.

Der Bebauungsplan wurde nach Durchfiihrung der erforderlichen Verfah-
rensschritte und nach Abwagung der vorgebrachten Belange in der vorlie-
genden Fassung als Satzung beschlossen. Dabei wurden bei der Abgren-
zung des Gebietes und der Beriicksichtigung von Umweltbelangen insbe-
sondere folgende Gesichtspunkte in die Abwagung eingestellt:

- Es sollte sichergestellt werden, dass auch in den ruckwartigen Grund-
stlicksteilen Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden.

- Langs der HauptstralBe sollte eine einheitliche Behandlung von Baugesu-
chen sichergestellt werden.

- Um zu ermdglichen, dass ergdnzende Neubauten sich in die jeweilige,
sehr differenziert ausgebildete Umgebung einfliigen, wurde ein einfacher
Bebauungsplan aufgestellt und auf die Vorgabe von detaillierten Gestal-
tungsvorgaben verzichtet.

- Da es sich um einen nicht qualifizierter Bebauungsplan (einfacher Bebau-
ungsplan) nach § 30 Abs. 3 BauGB handelt, der lediglich weitgefasste
Rahmenbedingungen vorgibt, nicht aber im Detail die Baugestaltung vor-
schreibt, wird auf eine Umweltprifung, und damit auf die Erstellung eines
umfassenden Umweltberichts zum jetzigen Stadium verzichtet. Soweit
Umweltgesichtspunkte noch nicht detailliert dargelegt werden kdnnen,
sind sie zum Zeitpunkt der konkreten Bauantrage zu bertcksichtigen.

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

e Vom Regierungsprasidium, Abt. Denkmalpflege wurde die Kennzeichnung
der erfassten und zu priifenden Bau- und Kulturdenkmale gefordert.

- Die Kennzeichnung der Objekte im Plan erfolgte. Eine Prifung auf
Denkmaleigenschaft soll bei den entsprechend gekennzeichneten An-
lagen aber erst erfolgen, wenn Malinahmen am jeweiligen Objekt ge-
plant sind.
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Stadt Rheinau, OT Freistett * Bebauungsplan "HauptstraBe - Freistett” Zusammenfassende Erkldrung

e Vom Landratsamt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz wurde auf
die bekannten Altlastverdachtsfalle hingewiesen und eine detailliertere
Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gefordert.

- Die Altlastverdachtsfalle wurden unter "Hinweise und Empfehlungen” in
den Textteil aufgenommen.

- Nach Klarstellung, dass es sich um einen einfachen Bebauungsplan
handelt, der keine bewertungsrelevanten Sachverhalte im Bereich der
Altlasten auslost, wurde auf eine Untersuchung im Rahmen dieser
Planaufstellung verzichtet.

e Vom Landratsamt, Baurechtsamt, wurde noch auf die erforderliche Be-
rlicksichtigung von lberlagerten Bebauungsplanen hingewiesen.

- Soweit die Uberlagerten Teilflachen der alteren Bebauungsplédne nicht
bereits vor dem Satzungsbeschluss aufgehoben wurden, werden sie
mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes aufgehoben.

Durch die Uberplanung des zentralen Versorgungskerns von Freistett wurde
eine Steuerung der Nutzungsarten mdglich. Diese dient mit dazu, den
zentralen Bereich von Freistett als attraktive Geschaftszone zu erhalten.
Damit bleibt das Gebiet nicht nur fir Geschéaftsleute sondern auch fur die
Wohnbevdélkerung interessant.

Freiburg, den 07.11.2011 BU-ba = 143erko01.00C

PLANUNGSBURO FISCHER rlp"\'—r‘_m_w’l

Glinterstalstralie 32 " 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 »info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 » www.planungsbuerofischer.de
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