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Darstellung entspricht dem
Lisgenschaftskataster,
Abweichungen gegeniber
dem Grundbuch moéglich.

aus, der Flurkarte

Unbegtaubigter Auszug
fur die Flursticke Nr. __Qbﬁ:smbi.ipla_o.__
Mai 7993

gefertigt am 73

Staatl. Verm. Amt Offenburg

ZEICHENERKLARUNG

WA | ALLGEMEINE WOHNGEBIETE WA (§ 4 BauNv0)

GE | GEWERBEGEBIETE GE (§ 8 BauhVo)

GEWERBEGEBIET EINGESCHRANKT GE(E) (§ 8 BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
FAHRVERKEHR

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
FUSS—, RAD—, WIRTSCHAFTSWEGE

4 VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BouGB)
&3] WOHNSTRASSE/LT. EINSCHRIEB

MIT LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BouGB)
gr =GEHRECHT , fr =FAHRRECHT , Ir =LEITUNGSRECHT

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BouGB)
GRUNFLACHE ALS BESTANDTEIL DER VERKEHRSANLAGEN
NUTZUNG SH. EINSCHRIEB

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

PFLANZGEBOT, BAUME /STREUCHER (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 o BouGB)

PFLANZBINDUNG, BAUME/STRAUCHER (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

FLACHEN, DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND /SICHTDREIECK
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 u. Abs. 6 BauGB)

BAUGRENZE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BouGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

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

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSEfZUNGEN

BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BouGB, § 22 BauNV0)

OFFENE BAUWEISE

ABWEICHENDE BAUWEISE

NUTZUNGSSCHABLONE
1= ART DER BAUUCHEN NUTZUNG 2= ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE
3= GRUNDFLACHENZAHL GRZ 4= GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ
5= MAX. TRAUFHOHE TH/ 6= BAUWEISE
MAX. GEBAUDEHOHE H
7= SONSTIGE BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7
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Stadt Rheinau-Linx * Bebauungsplan "Erlenpark" Satzung

Fertigung: -,
Anlage........ 190 e
SATZUNG - Blatt......... P Bl
der Stadt Rheinau - Linx (Ortenaukreis)
iliber
a) den Bebauungsplan "Erlenpark" und

b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Erlenpark”

19 Juni 2006

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hatam ....7". 27000
a) den Bebauungsplan "Erlenpark" und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Erlenpark”

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be-
schlossen.

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

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

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) in der derzeit glltigen Fassung.

Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) in der derzeit giiltigen

Fassung.

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

§ 1 R&umlicher Geltungsbereich

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

ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungs-
planes.

Stand: 19.06.2006 Seite 1



Stadt Rheinau-Linx * Bebauungsplan "Erlenpark" Satzung

§ 2 Bestandteile

Die planungsrechtliche Festsetzungen des Bebbauungsplanes bestehen aus:
1. Zeichnerischem Teil M. 1:1000 i.d.F.v. 10.08.1999

2. Schriftliche Festsetzungen
Planungsrechtlicher Teil 1.d.F.v.10.08.1999/19.06.2006

Die 6rtlichen Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan bestehen aus:

1. Zeichnerischem Teil M. 1:1000 i.d.F.v. 10.08.1999
2. Schriftliche Festsetzungen

ortliche Bauvorschriften i.d.F.v. 10.08.1999/19.06.2006
Beigefiigt sind:
1. Begriindung i.d.F.v. 10.08.1999/19.06.2006
2. Hinweise i.d.F.v. 10.08.1999/19.06.2006

3. Gutachterliche Stellungnahme Nr. 1632.1/120

(W.Rink) i.d.F.v. 16.07.1999
4. Untersuchungsbericht Nr. 1632/ 81 i.d.F.v. 07.09.1995

(W. Rink)
5. Orientierende Erkundung ehemalige Kasernenanlage

"Monraisse" in Rheinau-Linx (Zink Ingenieure) i.d.F.v. 07.07.1998
6. Ubersichtsplan M. 1:5.000

§ 3 Aufhebung des rechtskriftigen Bebauungsplanes

Mit Inkrafttreten dieser Satzungen wird der rechtsgiltige Bebauungsplan
~Eschaum® im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ,Erlenpark® aufgeho-
ben und durch den Bebauungsplan ,Erlenpark* und die zugehdérigen ortlichen
Bauvorschriften ersetzt.

Stand: 19.06.2006 Seite 2



Stadt Rheinau-Linx = Bebauungsplan "Erlenpark” Satzung

§4

§5

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 erlassenen ortlichen Bau-
vorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemag
§ 75 LBO mit einer Geldbule bis 51.129,20 € geahndet werden.

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

Inkrafttreten

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

2 3. Juni 2006

Rheinau, fan . 5 v e

105S5at02.doc
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Fertigung: .....3.......
Anlage: ......... BF. 105

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan "Erlenpark™ in Rheinau - Linx (Ortenaukreis)

£ Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

1.1 Gewerbegebiet GE' (§ 8 BauNVO)

1.2 Eingeschrénktes Gewerbegebiet GEE? (§ 8 BauNVO)
Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete GEE? sind nur ,nicht we-
sentlich stérende” Anlagen bzw. Gewerbebetriebe im Sinne von § 6 BauN-
VO zulassig (§ 1 Abs. 4 BauNVO).

1% Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE?® (§ 8 BauNVO)
Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete GEE? sind nur unbewohnte
Musterhduser zuldssig.

1.4 In den Gewerbegebieten sind Anlagen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergni-
gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauN-
VO).

his In den Gewerbegebieten GE' und GEE? sind u.a. folgende Anlagen geplant
und zuldssig:

- Geschéfts- und Birogebaude

- Ausstellungs/ -messehallen (EinzelgréRe bis max. 3.000 m?)

- Musterhauser (Fertighauser)

- Freiluftbithnen / Uberdachungen

- Gastronomische Einrichtungen kleineren Umfangs (z.B.: Cafeteria)
- Betriebswohnungen (max. 2 St.)

- zugehdrige ergénzende Einrichtungen

1.6 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVvO)
Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 (Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

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

271 Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse, Grundflichenzahl (GRZ) und Ge-

scholflachenzahl (GFZ) gemaB den Eintragungen im Plan.



2.2

2.2.1

2.2.2

28

3.1

3.2

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

In den Gewerbegebieten wird die Gesamth6he der Geb&ude (First) geman
den Eintragungen im Plan festgelegt. Bezugspunkt ist die Fahrbahnober-
kante der zugehorigen ErschlieBungsstralle.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird die max. zulidssige Traufhdhe
(Schnittpunkt AuRenwand mit Dachhaut) gemaR den Eintragungen im Plan
festgesetzt. Die Traufhthe wird gemessen ab Fahrbahnoberkante der zu-
gehorigen Erschliefungsstralle.

Die Firsth6he im WA darf max 5,5 m tber der festgesetzten Traufhéhe lie-
gen.

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

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.

o= offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO

a= abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO. Abweichend von
der offenen Bauweise sind Baukérper Gber 50 m Gesamtlédnge zu-
lassig.

Die (berbaubare Grundstiicksfliche wird durch die eingetragenen Bau-
grenzen festgelegt. In den Gewerbegebieten GE' und GEE? diirfen Vorda-
cher von Gebéuden bis zu 3,00 m tber die Baugrenzen hinaus ragen (ohne
Stutzen) und - im Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen - unter Freihaltung
des erforderlichen Lichtraumprofiles.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Bau-
gebiete auch auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen zuléssig, je-
doch nicht auf den "Flachen mit Pflanzgeboten/ Pflanzbindungen" und den
"Griinflachen".



5.1

5.2

5.3

8.1

8.2

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die strallenbegleitenden Griinflichen werden als "Verkehrsgriin" ausge-
wiesen.

Die 6ffentliche Griinflache langs der B 36 dient dem Schutz der vorhande-
nen Anpflanzungen und als eingegriinte Distanzzone zur B 36. Bepflan-
zungen sind unter Beachtung des landschaftspflegerischen Begleitplanes
zum Ausbau des Wirtschaftsweges Linx - Bodersweier im Zuge der B 36
entsprechend den Festsetzungen 10.1 zu ergénzen.

Die privaten Griinflachen langs der Waldgrenze im Westen und Siidwesten
dienen der Sicherung des Waldabstandsbereiches. Sie sind mit Straduchern
und Baumen 2. Ordnung entsprechend den Festsetzungen 10.2 zu be-
pflanzen.

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

Im gesamten Planungsgebiet sind Aufschittungen bis auf 1,00 m iber dem
Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstrafRen zuldssig.

Flachen fur Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-

welteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im "Allgemeinen Wohngebiet" sind GebdudeauBenwiande (Wandfldchen
und Fenster) in Abh&ngigkeit von dem auftreffenden Larmpegel so zu di-
mensionieren, dall die fir WA-Gebiete festgesetzten max. zuldssigen
Larmpegel eingehalten werden kénnen (W. Rink: Untersuchungsbericht Nr.
1632/81 vom 07.09.95).

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

Langs der B 36 ist ein Gelandestreifen von 20 m Tiefe - gemessen ab west-
licher Fahrbahnkante - von jeglicher Bebauung freizuhalten. Léngs der B 36
wird in Verlangerung des Wirtschaftsweges nach Bodersweier ein FuRR- und
Radweg angelegt.

Die im Plan gekennzeichneten Sichtdreiecke an Einmiindungen sind von
jeglicher Bebauung freizuhalten.



9.1

9.2

g

9.4

9.5

10.

10.1

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

Innerhalb der Grinflache langs der B 36 sind die vorhandenen Anpflan-
zungen zu erhalten und mit standortgerechten, heimischen Baumen und
Strduchern zu ergénzen. Die Aussagen des Landschaftspflegerischen Be-
gleitplanes zum Ausbau des Wirtschaftsweges zwischen Bodersweier und
Linx sind zu beachten.

Die im "Zeichnerischen Teil' gekennzeichneten geplanten Einzelbdume
sind entsprechend den Aussagen dieses Landschaftspflegerischen Be-
gleitplanes anzupflanzen. Die nicht mit Gehdlzen bepflanzte Flache ist als
Wiese anzulegen und zu unterhalten.

Innerhalb der Griinflachen im Westen und Stdwesten sind im Bereich des
Pflanzgebotes (30 m Regelwaldabstand) standortgerechte, heimische
Strducher und Baume 2. Ordnung gestaffelt als Waldmantel anzupflanzen.
Geeignete Vegetationsbestdnde sind zu integrieren. Die nicht mit Gehélzen
bepflanzte Flachen sind als Wiese anzulegen und extensiv zu pflegen.

Lédngs der PlanstralRe A sind heimische, standortgerechte Laubbdume
(Hochstdmme) anzupflanzen. Je 15 m Stralenlédnge ist beidseitig mind. 1
Baum vorzusehen. Vorhandene B&aume, die erhalten werden, sind auf die-
ses Pflanzgebot anzurechnen. Die Flachen sind als Griinflaichen mit
zusétzlichen Strauchpflanzungen anzulegen.

Im Bereich von Leitungen sind nur Anpflanzungen zulassig, die die geplan-
ten Leitungen nicht beeintréchtigen.

Uber dieses Pflanzgebot kénnen Zufahrten zu den angrenzenden Grund-
stiicken angelegt werden.

In den Gewerbegebieten und im WA ist je angefangene 600 m? Baugrund-
stiick (ohne Fidchen mit Pflanzgeboten/ Pflanzbindung) mindestens ein
grolRkroniger einheimischer Laub- oder Obstbaum (Hochstamme) auRer-
halb der festgesetzten Flachen mit Pflanzgeboten/Pflanzbindungen an-
zupflanzen. Vorhandene Bdume kdnnen auf dieses Pflanzgebot angerech-
net werden.

Die unbebauten Flachen sind als Griinflaichen anzulegen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die vorhandenen Anpflanzungen (Bdume und Strducher) sind, soweit sie
aullerhalb der geplanten Einzelbauvorhaben liegen, dauerhaft zu erhalten.
Gegebenenfalls sind Nachpflanzungen mit einheimischen standortgerech-
ten Arten durchzuftihren.
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13.2

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserflurabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Im Bereich des Musterhauszentrums ist eine naturnahe Teichanlage vorge-
sehen. In dieser Teichanlage soll das anfallende Oberfliachenwasser ge-
sammelt, zurickgehalten und verzégert in den Vorfluter eingeleitet werden.

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

Werden fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraRen Boschungen erforder-
lich, so werden diese im Verhaltnis 1:1,5 in die angrenzenden privaten
Grundstiicke verzogen.

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

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen sind den zu
erwartenden Eingriffen, die durch die Bebauung der privaten Grundstiicke
entstehen, zuzuordnen.

Der als Grinflaiche vorgesehene Verkehrsgrinstreifen, Planungsrechtliche
Festsetzung 5.1, ist den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Anlage
der Verkehrsfldche entstehen, zuzuordnen.



B Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

(§ Aufere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Bauk&rper im WA
Die max. zuldssige Geb&audebreite - gemessen senkrecht zur Haupffirstrich-
tung wird mit 12,0 m festgesetzt. Ausnahmen kénnen im Einzelfall geneh-
migt werden, wenn die Uberschreitung durch untergeordnete Anbauten be-
dingt ist, die von der GiebelauRenwand um die 3,00 m versetzt angeordnet
sind.

1.2 Dachgestaltung im WA
Zulassig sind Dachneigungen von 25 - 45°.

Es sind Sattel- und Walmdécher zulassig.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind bis zu 1/2 der Firstlange zuléssig.
Der Abstand zum Ortgang muf3 mind. 1,5 m betragen.

Je Gebaude ist nur eine Antennenanlage auf dem Dach zuléssig.

1.3 Gestaltung von Nebenanlagen und Garagen
Die Nebengeb&dude missen sich hinsichtlich Baumasse und Baugestaltung
den Hauptgebduden unterordnen und in guter baulicher Zuordnung zum
Hauptgeb&ude stehen. Sie sind mit geneigten Déchern zu versehen.

2 Gestaltung der unbebauten Flachen

2.1 In den Gewerbegebieten sind Einfriedigungen bis zu einer Héhe von 2,00
m als transparenter Zaun (Drahtgeflechte) oder als lebende Hecken zulis-
sig.

2.2 Im WA sind Einfriedigungen als lebende Hecke (z.B. Hainbuche) oder als
transparenter Zaun, der zu begriinen ist, auszufihren.

2.3 Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Bau-
malnahme erforderlich werden, kénnen genehmigt werden. Sie sind im
Bauantrag darzustellen.

2.4 Die von der Bebauung freizuhaltenden Sichtfelder an Einmiindungen sind

von Einfriedigungen und jeglicher Art von Nutzungen tiber 0,80 m iber
Fahrbahnoberkante freizuhalten (ausgenommen Hochstiamme).



2.5 Die Versiegelung der ErschlieRungsflachen ist durch Verwendung geeigne-
ter wasserdurchlassiger Materialien zu minimieren. Stellplitze fir PKW sind
mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Rasenpflaster, Pflaster) zu verse-
hen.

ni 2006
Freiburg, den 10.08.1999 Rheinau, den 23"“ .................

gedndert 19.06.2006 BU-ba
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Fertigung: ........ .
Anlage: ............ A
Bilalis ..o 1 =18,

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Erlenpark" in Rheinau - Linx (Ortenaukreis)

1. Grund der Planaufstellung

Die Uberplanten Flachen am sudlichen Ortsrand von Linx sind bisher im Fl&-
chennutzungsplan weitgehend als Sondergebiet "Bund" ausgewiesen. Mit der
Aufgabe des Standortes (franzésische Streitkréfte) werden diese Flachen ein-
schlieB3lich der vorhandenen Gebaude fiir eine andere Nutzung frei.

Innerhalb des Planungsgebietes sind im Siiden zweigeschossige Wohnge-
baude (Unterkunftsgebdude) vorhanden. Im Nordosten stehen bereits ein paar
Musterhauser der nordlich angrenzenden Firma Weber, ebenso wie ein Ver-
waltungsgebéaude der Firma Weber.

Im westlichen Teil des Planungsgebietes sind direkt angrenzend an die Wald-
flachen zahlreiche gréRere ein- bis zweigeschossige Gebaude in Uberwiegend
schlechtem Zustand vorhanden.

Das bisher ausgewiesene Sondergebiet ist gegentber der Abgrenzung des
Planungsgebietes im Nordwesten und Westen deutlich gréRer, es umfallt das
gesamte Flurstiick 2326/2 und 2326/3.

Das Bebauungsplanverfahren zur Nutzung des ehemaligen Kasernengelédndes
wurde bereits 1993 eingeleitet. Es erfolgt bereits eine Anhdrung der Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4 BauGB und zwei Offenlagen in den Jahren 1994
und 1995. Auf Grund der gednderten Nutzungskonzeption soll das Gebiet
nunmehr nicht fur eine rein gewerbliche Nutzung wie urpringlich vorgesehen
sondern flir ein reprasentatives Musterhauszentrum genutzt werden.

Das Planungsgebiet wird kinftig zum grofiten Teil (Fist.Nr. 2326/2, 223) von
der Fa. Weber genutzt. Vorgesehen ist die Erweiterung des Bauherrenzent-
rums (Fist.Nr. 2326/5) und die Anlage eines Musterhauszentrums mit ca. 10
Musterhdusern sowie begleitende Einrichtungen.

Mit dem Bebauungsplan soll eine den vorgesehenen Nutzungszwecken ent-
sprechende Uberplanung der Flachen erfolgen. Dabei beriicksichtigt wird die
geplante Nutzungskonzeption der Firma Weber.

Durch die Umnutzung des Sondergebietes bietet sich der Stadt Rheinau die
Méglichkeit Bauflachen fiir die langerfristige Erweiterung der ortsanséassigen
Fa. Weber bereitstellen zu kénnen und damit die zukilnftige Entwicklung am
Standort Linx abzusichern.



Damit stellt diese Umnutzung eine ideale Folgenutzung, des durch die milita-
rische Nutzung stark vorbelasteten Gebietes dar.

Dariiberhinaus soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die ErschlieBung
der vorhandenen Betriebsanlagen der Fa. Weber durch einen neuen Verkehr-
sanschlu® an die B 36 verbessert werden und somit eine Entlastung des
Eschweges erreicht werden.

Ubergeordnete Planung

Im 1999 rechtsguiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau ist das Pla-
nungsgebiet einschlieBlich der im Nordwesten angrenzenden Waldflachen als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Bund" ausgewiesen. Lediglich im
Nordosten ist das vorhandene Verwaltungsgebaude der Fa. Weber bereits als
Gewerbegebiet eingetragen. Der Bereich der vorhandenen Musterhduser am
Eschweg ist als Mischgebiet ausgewiesen.

Vorgesehen ist nunmehr die Ausweisung eines Grolteils der Flachen als ge-
werbliche Baufldchen (Ausstellungszentrum) und die Ausweisung der vorhan-
denen Wohngebaude im Siiden als allgemeines Wohngebiet. Um Nutzungs-
konflikte mit den angrenzenden Gebietsarten (Mischgebiete, Wohngebiete) zu
vermeiden, werden die Gewerbegebietsflachen im Suden dahingehend ge-
gliedert bzw. eingeschrankt, dall nur nicht wesentlich stérende Anlagen ent-
sprechend den im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen - in dem siiddstlichen
Bereich (GEE) errichtet werden diirfen.

Diese Anderungen wurden in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
berlicksichtigt. Auf eine Ausweisung der westlichen Grundstiicksteile von Flur-
stiick 2326/2 sowie des gesamten Flurstiickes 2326/3 als Gewerbegebiet wur-
de verzichtet, da es sich hierbei weitgehend um bewaldete Flachen handeit.
Diese Flachen werden im Flachennutzungsplan als Waldflachen dargestelit.

Da diese Nutzungsanderungen in dem am 14..03.2005 genehmigten Fldchen-
nutzungsplan der Stadt Rheinau enthalten sind ist der Bebauungsplan nach §
8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfalt eine Gesamtflache von ca. 9,2 ha. Es wird be-
grenzt im Norden durch den verbleibenden Eschweg. Teilflachen des Esch-
weges werden dem Gewerbegebiet zugeteilt, so dass eine Gesamtbreite des
Eschweges von mind. 8,00 m (6,50 m Fahrbahn, 1,5 m Gehweg) verbleibt.

Im Osten wird das Gebiet begrenzt durch das miteinbezogene Flurstiick 223
und die Verkehrsflachen langs der B 36. Im Siiden bildet der Brahneckweg die
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Grenze fur das Wohngebiet, die Grundstiicksgrenze von 2326/2 die sidliche
Grenze flir das Gewerbegebiet.

Im Westen wird nur der 6stliche Teil des ehemaligen Flurstiickes 2326/2 in
das Planungsgebiet miteinbezogen. Die Zerlegung von Flst.Nr. 2326/2 entlang
der 6stlichen Bebauungsplangrenze wurde bereits realisiert. Der Erlenbruch-
wald (Teilflaiche von Flst.Nr. 2326/2) wird nicht in das Planungsgebiet einbe-
zogen, da auf dieser Flache keine MaRnahmen geplant sind.

Planung
Planungskonzept

Das Planungsgebiet wird gegliedert in drei Gebietsarten - Gewerbegebiet
(Ausstellungszentrum), eingeschréanktes Gewerbegebiet und allgemeines
Wohngebiet. Dabei wird das eingeschrénkte Gewerbegebiet nochmals in 2
Bereiche unterteilt.

Die neue Verkehrsanbindung fiir das nérdlich des Planungsgebietes gelege-
nen Betriebsgeldndes der Fa. Weber verbindet den Eschweg mit der gut aus-
gebauten Einmiindung in die B 36. Diese neue ErschlieBungsstrale (Plan-
strale A) bildet in Verbindung mit dem Grinstreifen gleichzeitig eine Zasur zu
den angrenzenden Mischbauflachen (auflerhalb des Planungsgebietes) im
Osten.

Fur die Gebiete werden unterschiedliche Festsetzungen getroffen.

In den Gewerbegebieten sollen bedingt durch die teilweise langerfristig ge-
planten Nutzungen mdglichst grole Freirdume fiur die Errichtung eines Aus-
stellungszentrums mit erganzenden Einrichtungen geschaffen werden. Des-
halb wird hier auch keine weitere innere ErschlieBung festgesetzt.

Es sind folgende Nutzungen vorgesehen
1. Erweiterung des Bauherrenzentrum

An das vorhandene Bauherrenzentrum soll in sidlicher Richtung eine
Ausstellungshalle mit 2.300 gm Flache angebaut werden. Die Halle be-
steht aus einer reinen Holzkonstruktion mit einem zeichenhaft wirkenden
Dach (wellenartig gewdlbtes Flachdach). Die Fassade ist vollstandig ver-
glast vorgesehen.
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AuRerdem ist am Eschweg eine weitere Ausstelungshalle vorgesehen.
Diese beiden Hallen und das vorhandene Bauherrenzentrum werden
durch einen Foyerbau verbunden.

Das groRe Vordach reicht tiber die Baugrenze hinaus bis an den geplan-
ten Gehwegstreifen. Die 2. Ausstellungshalle wird direkt an dem vorhan-
denen Eschweg errichtet. Deshalb wird ein Teil der Verkehrsfléche kiinf-
tig als Gewerbegebiet ausgewiesen.

In den Hallen werden samtliche Moglichkeiten der Innen- und Aufienges-
taltung von Fertighdusern gezeigt. Es sind Teilausstellungen fiir Kiichen,
Bader, Fliesen, Sanitéar, Treppen, Tlren, Teppich, Tapeten, Parkettbd-
den, Kaminstudio sowie fuir Materialien im AulBenbereich (Hbélzer, Ziegel
und Putzvarianten) geplant.

Das Bauherrenzentrum mit den Ausstellungshallen und dem grofien
Vordach wurden zwischenzeitlich errichtet.

Musterhauszentrum

Sudlich und Westlich der geplanten Ausstellungshalle soll schrittweise
eine Musterhausausstellung entstehen. Léngs einer neu zu bauenden
inneren ErschlieRungsstrale werden voraussichtlich ca. 10 bis 15 Mus-
terhduser erstellt. Die Anlage soll als Parkanlage gestaltet werden mit ei-
nem Teich, in dem abzuleitendes Regenwasser vor Ort gesammelt wer-
den kann. Die vorhandene Baumsubstanz soll weitgehend erhalten, die
Musterhauser werden soweit wie mdglich in den freien "Waldflachen"
plaziert. Eine verbindliche Planung zur Lage von Wegen und Musterh&u-
sern bestand 1999 noch nicht.

Zwischenzeitlich wurden einige der Musterhduser bereits errichtet auf
Grundlage dieses Bebauungsplanes und der jeweiligen Baugenehmi-

gung.

Fir die Herstellung des Teiches ist eine separate Planung aufzustellen
und ein Plangenehmigungsverfahren durchzufiihren.

Platzanlage

Im Bereich der geplanten Ausstellungshalle soll ein kleiner Platz mit ei-
nem Pavillon errichtet werden. Eine Open-Air-Buhne soll bei besonderen
Anlassen bzw. Veranstaltungen genutzt werden.

In den neuen Aussteliungshallen sowie auf dem Parkgelédnde soll eine
stdndige Baumesse durchgefuhrt werden.



5. AuRerdem ist die Errichtung eines Bau- und Schulungszentrum, mit Be-
gegnungszentrum geplant.

6. Fur die Besucher der Anlage wird eine Cafeteria eingerichtet.

Als weitere Elemente bzw. Bausteine innerhalb der Gewerbegebietsfla-
che sind geplant:

a. Sonnenkraftwerk tUber der neuen PlanstralRe A im Bereich der Ein-
mindung zur B 36.

b. Bau-, Heimwerker-, Energie-, Solarmarkt

c. Musterbaustelie, Plattform zum Aufbau bzw. Teilaufbau eines Fertig-
hauses

d. Kinderspielplatz
Erlebniswelt fur Kinder und Jugendliche (Spielplatz, Erlebnisplatze mit
Geschicklichkeitsspielen, Hitten, Baumhauser, Naturerlebnispfad.

e. Ministadt: Fertighduserim M. 1:3

Die im Sudosten des Flst.-Nr. 2326/2 gelegenen Gewerbegebietsflachen
(GEEZ, GEE3) werden als eingeschrankt ausgewiesen, um eine Gliederung
(Emissionen) zu den Wohnbauflachen zu schaffen.

Dabei wird in einem 20,00 m Streifen, angrenzend an den Erlenbruchwald
(GEE3) die Errichtung von unbewohnten Musterhdusern zugelassen, jedoch
nicht andersartige Nutzungen die dem dauernden Aufenthalt von Personen
dienen. Auf Grund der Unterschreitung des Waldabstandes ist eine Haftungs-
verzichtserklarung erforderlich.

Im sudlichen Teil des Planungsgebietes sind zahlreiche Wohngeb&dude vor-
handen. Es ist vorgesehen, diese Geb&ude auch weiterhin fir Wohnzwecke
zu nutzen. Da sich dieses Gebiet bis an die B 36 erstreckt sind Abstande von
mind. 20 m zur Fahrbahn mit den Wohngebé&uden einzuhalten. Ergdnzend
wird eine 6ffentliche Griinflaiche im Anschluf? an die Bundesstralle bzw. den
hier geplanten Radweg ausgewiesen um abzusichern, daf die hier vorhande-
nen Anpflanzungen dauerhaft erhalten werden kénnen. Die ErschlieBung des
allgemeinen Wohngebietes Ober den vorhandenen Weg abseits der B 36
(PlanstralRe B) wird beibehalten, da ein direkter Anschluf® an die Bundesstralie
nicht moglich ist.

Um Uberbreite Baukérper, die in Relation zur Gebdudehéhe und Gebaude-
lange proportioniert wirken, zu vermeiden, wird die max. zuldssige Gebaude-
breite im WA begrenzt. Lediglich fir gestalterisch sich unterordnende Anbau-
ten, werden Ausnahmen zugelassen.
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Um eine Gliederung von langen Geb&udefluchten in den gewerblichen Bau-
flachen zu gewahrleisten, wird eine optisch wirksame Gliederung von Fassa-
den durch Vor- oder Riickspriinge, Rankgeriiste, Farbgestaltung etc. vorgese-
hen.

Die Bauten der ehemaligen Kaserne Monraisse wurden bereits abgebrochen.
Auch die sonstigen Gebdude im Gewerbegebiet werden abgerissen, um die
neue Nutzungskonzeption realisieren zu kénnen. Die Gebaude sind im Plan
gekennzeichnet.

In den Gewerbegebieten GE' und GEE? werden in Anlehnung an die Festset-
zungen des nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes "Eschaum" (Fa. Weber)
Gebaudehohen von insgesamt 15 m zugelassen, im GEE® (Musterhauser) le-
diglich Geb&audehd&hen (Firsthéhen) von max. 9,00 m.

Wahrend das Geldnde im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes auf ca. 134
m +NN liegt, sind die gewerblichen Flachen mit Héhen von ca. 131,56 - 132 m
+NN so nieder, daR das Grundwasser bis auf Gelandeniveau steigen kann.
Deshalb sind hier Aufflllungen des Geldndes erforderlich. Damit kann auch
ein Massenausgleich innerhalb des Planungsgebietes erreicht werden.

Forstwirtschaftliche Belange

Besonders zu beachten sind die angrenzenden Waldflachen sowohl im Nor-
den des Eschweges wie auch im Westen und im Stden. Diese Waldfldchen
sind gemaR der Kartierung des Staatlichen Forstamtes teilweise auch inner-
halb des geplanten Gewerbegebietes als Waldflachen ausgewiesen.

Zu Waldinanspruchnahmen kommt es im Bereich der Flst.-Nrn. 2326/2 und
2326/5. Dieses Areal war ehemaliger Gemeindewald Linx und wurde nach
dem zweiten Weltkrieg von den franzésischen Streitkréften genutzt.

Die gesamte als Wald im Sinne des § 2 LWaldG einzustufende Waldflache
des Planungsgebietes belduft sich nach einer Flachenberechnung durch die
Forstdirektion Freiburg auf tiberschlagig ca. 3,54 ha.

Sidlich des Planungsgebietes befindet sich ein Erlenbruchwald, der sich im
Stadtwald fortsetzt. Die Waldflachen erfiillten gemaR der tberarbeiteten Wald-
funktionenkartierung Sicht-, Klima- und Immissionsschutzfunktion. Er ist als
geschiitztes Biotop nach § 24a Naturschutzgesetz anzusehen und wurde des-
halb aus dem Geltungsbereich herausgenommen, zumal hier keine MalRnah-
men vorgesehen sind.



Da im Bereich des Erlenbruchwaldes nur relativ geringe Baumhoéhen zu erwar-
ten sind, kann von der Forstdirektion Freiburg einer Unterschreitung des Re-
gelwaldabstandes zugestimmt werden. Aufgrund des dennoch vorhandenen
Gefahrenrisikos wird ein Sicherheitsabstand von 20 m gefordert. Es sollen un-
bewohnte Musterhduser auch innerhalb des 20 m Waldabstandes errichtet
werden kdnnen. Eine Haftungsverzichtserklarung ist fur diesen Bereich erfor-
derlich.

Die Ubrigen Waldflachen im Planungsgebiet auf Fist.Nr. 2362/2 werden aus
dem Waldverband herausgenommen, genutzt und umgewandelt. Auf Vor-
schlag der Forstdirektion wird der Waldabstandsbereich als Griinflache aus-
gewiesen und mit Strduchern und Bdumen 2. Ordnung bepflanzt. Dieser Ein-
griff ist durch eine Ersatzaufforstung oder gleichwertiges auszugleichen.

Fir die Umwandlung der Altholzbestdnde und der kleinflédchig vorhandenen
Jungwuchsflachen ist eine Ersatzaufforstung vorzunehmen.

Fir die Ersatzaufforstung muf? die Genehmigung vorliegen, bevor die Um-
wandlungsgenehmigung erteilt werden kann. Es ist vorgesehen die Ersatzauf-
forstungen entsprechend der tatsachlichen Inanspruchnahme der Waldflachen
vorzunehmen. Die Lage der Ersatzaufforstungsfidchen ist mit Beantragung der
Umwandlungserkldrung konkret zu benennen.

Entlang der Nordostgrenze des Flst.-Nr. 224 (ehm. Offizierswohnungen)
grenzt unmittelbar Stadtwald an, der so behandelt werden muf3, daf® eine Ge-
fahrdung der angrenzenden Hauser auszuschliefen ist. Hierzu ist ein Umbau
des stdlichen Waldtraufes innerhalb der Gefahrenzone geplant. Als erste Si-
cherungsmaflnahme wird die an der Bdschung stockende Pappelreihe ent-
fernt. Die weitere Bewirtschaftung sowie die Sicherung des Traufbereiches er-
folgt Uiber die periodische Betriebsplanung durch die Forsteinrichtung.

Auflerdem sollen die bisher als Sondergebiet ausgewiesenen Bereiche im
Nordwesten kunftig auch im Flachennutzungsplan als Wald dargestellt wer-
den.



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

Die geplante Vorhaben lassen sich .nicht konfliktfrei zu den Anspriichen und
Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren. Sie stellen
einen Eingriff nach § 18 BNatSchG i.V.m. § 10 NatSchG dar.

Bestandbewertung

Schutzgut Boden

Die Flache wurde als Sonderstandort 'Bund' genutzt. Eine Bewertung der Bo-
denfunktionen (nach Heft 31, MELUF) kann deshalb nicht erfolgen.

Teilflachen sind bereits durch Gebdude etc. versiegelt und sind daher ohne
Funktion fur den Bodenhaushalt.

Die vorhandenen Waldflaichen haben eine hohe Bedeutung fur den Boden-
schutz.

Schutzgut Klima

Der offene Boden produziert Kaltluft, wahrend der Wald und die Geholze
Frischluft produzieren.

Die vorhandenen unbefestigten und bewachsenen Flachen verwenden einen
erheblichen Teil der am Tage erhaltenen Strahlung zur Verdunstung des im
Boden und im Bewuchs gespeicherten Wassers. Deshalb ist auch die Luft-
feuchtigkeit tiber den unbefestigten Flachen héher.

Insgesamt ist die Erwdrmung weniger stark als bei befestigten Flachen (z.B.
Stein- und Asphaltflache, Mauern, Dachern) und auch die Warmespeicherung
ist geringer. Die vorhandenen unbefestigten Flachen wirken sich dadurch
gunstig auf das Kleinklima aus.

Die Waldflachen und die Geholze haben als Frischluftproduzenten und
Schadstofffilter eine hohe Bedeutung fiir das lokale Klima. Sie Ubernehmen
auRerdem eine temperaturausgleichende Funktion im unmittelbaren Bereich
und fihren deswegen lokal zu einer Verbesserung der vorhandenen hohen
Waérmebelastung.

Schutzgut Wasser

Die vorhandenen Uberbauten bzw. versiegelten Bereiche haben ihre Funktion
hinsichtlich des Schutzgutes Wasser bereits verloren.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes innerhalb der Rheinaue ist mit ei-
nem sehr geringen Grundwasserflurabstand zu rechnen, das Grundwasser
kann u.U. bis Geldandeniveau ansteigen (It. hydrogeologischer Karten von B.-
W. betragt der Flurabstand < 1m). Dadurch ist das Schutzgut Grundwasser in
diesen Bereichen als potentiell sehr hoch empfindlich einzustufen.
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Der vorhandene Wald ist It. Waldfunktionskartierung als Wasserschutzwald
ausgewiesen. Die Bedeutung des Wasserschutzwaldes liegt in der Reinhal-
tung des Grundwassers und in seiner ausgleichenden und stabilisierenden
Wirkung auf den Wasserhaushalt.

Schutzgut Arten und Biotope

Der auRerhalb angrenzende Erlenbruchwald besitzt aufgrund seines naturna-
hen Zustandes eine hohe 6kologische Wertigkeit hinsichtlich des Arten- und
Biotopschutzes. Es handelt sich um ein Biotop mit gesetzlichem Schutzstatus
nach § 24a NatSchG BW.

Die vorhandenen Bitotope mit Wald- bzw. waldartigem Charakter besitzen
aufgrund ihrer Artenzusammensetzung, ihrer Naturndhe und ihres Alters eine
hohe 6kologische Wertigkeit. Die vorhandenen lickigeren Geholzbesténde, in
denen auch Ziergehélze vorkommen, besitzen dagegen eine durchschnittliche
Bedeutung, ebenso wie die vorhandenen Brachflachen. Die Hausgérten besit-
zen durch ihre Artenzusammensetzung eine mittlere — geringe Wertigkeit hin-
sichtlich des Arten- und Biotopschutzes.

Die bereits iberbauten und versiegelten Bereiche des Planungsgebietes ha-
ben ihre Beeutung als Lebensraum bereits weitestgehend verloren.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Die Erholungseignung der Flache ware aufgrund der Strukturvielfalt als hoch
zu bewerten. Da die Zugdanglichkeit fur Erholungssuchende jedoch einge-
schrankt ist, hat das Planungsgebiet einen geringen Wert fur die Erholungs-
vorsorge.

Verbale Bewertung des Eingriffs

Die BaumaRnahme stellt einen Eingriff nach § 18 NatSchG i.V.m. § 10
BNatSchG dar. Sie fiihrt zur Beseitigung von Vegetation und zur Versiegelung
von Boden. Dadurch werden die Schutzgiiter wie folgt beeintrachtigt:

Schutzqut Boden

Verlust sdmtlicher Bodenfunktionen durch Versiegelung von max. 4,38 ha Fia-
che (Flache der Gewerbegebiete: 6,23 ha. Davon GRZ 0,6 = 3,74 ha max.
versiegelbare Flache zzgl. Verkehrsflache 0,64 ha = 4,38 ha).

Schutzgut Wasser

Verlust der Retentionsfahigkeit auf ca. 4,38 ha Flache. Die Beschrankung der
Versiegelung auf das unabdingbare MaR und die Verwendung von wasser-
durchlassigen Beldagen zur Befestigung von Flachen, wo nicht mit Schadstoff-
gintrag ins Grundwasser zu rechnen ist, fihren zur Regenwasserrickhaltung.
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Schutzgut Klima

Insgesamt kénnen ca. 4,38 ha Flachen versiegelt werden, die derzeit der Pro-
duktion von Frischluft dienen. Dadurch kann sich die Lufttemperatur im Nah-
bereich des Betriebsgeldndes &ndern. Durch die Versiegelung wird die Waér-
mebelastung verstarkt.

Schutzgut Arten und Biotope

Die 6kologisch hochwertigen, naturnahen Geholzbiotope kénnen durch die
angrenzende Nutzung geféhrdet werden.

Der nach § 24a NatSchG geschiitzte Erlenbruchwald kann durch Entwéasse-
rungsmalBnahmen innerhalb des Baugebietes gefahrdet werden.

Hochwertiger Lebensraum geht durch Uberbauung und Versiegelung teilweise
verloren.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Durch den teilweisen Erhalt der Waldstrukturen und die Einbindung vorhande-
ner Gehdlze in die Planung sowie die Offnung der Flache fur Besucher ist der
Eingriff ins Landschaftsbild gering zu bewerten.

Vermeidungs- und Minimierungsgebot

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die durch einen
Eingriff verursacht werden kénnen, sind zu unterlassen (§ 11 (1) Nr. 2
NatSchG; § 3 (2) BNatSchG).

Schutz des Oberbodens

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

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belagsarten kann zu einer Verringerung
der AbfluRrate fuhren; dadurch werden AbfluBspitzen bei Starkregen verringert
und das Kanalnetz entlastet.

AuRerdem kann die Reduzierung der Grundwasserneubildung eingeschrankt
werden.

Fassadenbegrinung
Die Begriinung geschlossener Wandflachen fihrt zu einer Verbesserung des
Kleinklimas.
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Parkahnliche Gestaltung des Musterhauszentrums

Die Anordnung der Musterhduser unter Berlcksichtigung des vorhandenen
Baumbestandes bzw. die Einbindung vorhandener Gehdlze in die Planung
fuhrt zu einer sofortigen Eingrinung und vermittelt den Eindruck eines ,ge-
wachsenen” Gebietes. Die unbebauten Flachen soliten als Grinflaichen mog-
lichst naturnah gestaltet werden.

Sicherung des Waldrandes im Westen
Der Waldrand wird durch die Ausweisung einer ca. 30 m breiten Pufferzone

gesichert.

Erhalt vorhandener Waldbestdnde und Gehdlzstrukturen

Vorhandene Gehdélzstrukturen und Einzelbdume innerhalb des Bereiches der
Musterhausausstellung sowie entlang der Full- und Radweges sind soweit als
mdglich zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Ausgleichsmallnahmen innerhalb des Planungsgebietes

Baumpflanzungen in den privaten Grundstiicken

In den privaten Grundstiicken sind pro 600 m? Grundsticksflache ein einhei-
mischer, standortgerechter Baum gemal der Artenliste zu pflanzen. Vorhan-
dene Baume mit einem Stammdurchmesser von mind. 20 cm kénnen auf das
Pflanzgebot angerechnet werden.

Baumpflanzungen im Stralenbereich
Im o6ffentlichen StraRenbereich sind standortgerechte, heimische Baume zur
inneren Durchgriinung geman der Artenliste zu pflanzen.

Anpflanzungen entlang des Rad- und FuBweges

Die Pflanzung von standortgerechten, heimischen Gehdlzen dient als Distanz-
zone zur B 36 und als Eingrinung am Ortseingang. Sie ist mit standortgerech-
ten, heimischen Gehdélzen zu ergénzen.

Anlage von stralRenbegleitenden Griinflachen entlang der Planstralle A
Entlang der Planstralie A sind standortgerechte heimische Laubbdume gemaf
der Artenliste anzupflanzen. Je 15 m Strallenldnge sind zu beiden Seiten ein
Baum vorzusehen. Vorhandene Bdume, die erhalten werden kénnen, sind auf
dieses Pflanzgebot anzurechnen. Die Baumscheiben sind ausreichend grof3
zu dimensionieren und zu begriinen.

Anlage eines naturnahen Teiches
Die Anlage eines naturnahen Teiches dient als 6kologischer Ausgleich sowie
der Rickhaltung von anfallendem Oberflachenwasser.




5.5 AusgleichsmaRnahmen aulerhalb des Planungsgebietes

Ersatzaufforstungen

Fir die Uberplanten Waldflachen sind in Absprache mit dem Staatlichen
Forstamt Ersatzaufforstungen durchzuftihren, um den Verlust an Waldflache
und waldartiger Vegetation zu kompensieren.

Der Umbau der Waldtraufe entlang der Planstra®e B in einen stufig gestaf-
felten Waldrand solite im Zuge anstehender Bestandspflegemalinahmen
stattfinden (Stellungnahme Forstamt).

Entsiegelung
Bei Uberschreitung einer tatsachlich versiegelbaren Fl&che von 3,00 ha ist die

Entsiegelung des ehemaligen Hubschrauberlandeplatzes vorgesehen.
Gleichzeitig bietet sich die entsiegelte Flache flr eine Ersatzaufforstung an,
die in Absprache mit dem Staatlichen Forstamt durchzufUhren ist.

5.6 Bilanzierung

Beeintrachtigung der Schutzgliter Vermeidung / Minimierung
Ausgleich / Ersatz

Schutzqut Boden Vermeidung:

Bodenabtrag Fachgerechter Umgang mit Oberboden geman

Festsetzung Nr. 8
Die Beeintrdchtigung ist ausgleichbar.

Versiegelung von Boden und damit Ver- | Vermeidung / Minimierung

lust der Bodenfunktionen. Stellplitze, Zufahrten und Lagerflachen sind, so-
weit nicht mit Gefdhrdungen des Grundwassers
Insgesamt kénnen ca. 4,38 ha dauerhaft durch Schadstoffeintrag zu rechnen ist, mit was-
versiegelt werden. serdurchléssigen Beldgen auszubilden. Die Versie-
gelung ist auf das unbedingt erforderlich MaB zu
reduzieren.

Ausgleich

Ein Ausgleich kann innerhalb des Planungsgebietes
nicht erfolgen. Fiir einen Ausgleich wire die Ent-
siegelung anderer Flachen im Verhéltnis 1:1 erfor-
derlich.

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

Bei Uberschreitung einer tatsichlich versiegelten
Flache von 3,00 ha wird der ehemalige Hubschrau-
berlandeplalz entsiegelt.
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Beeintriachtigung der Schutzgliter

Vermeidung / Minimierung
Ausgleich / Ersatz

Schutzgut Wasser
Verlust der Retentionsféhigkeit und Ver-
dnderung der Grundwasserneubildung.

Vermeiduna / Minimierung

Stellplatze, Zufahrten und Lagerflachen sind mit
wasserdurchidssigen Belagsarien zu befestigen,
soweit nicht mit Schadstoffeintrag ins Grundwasser
zu rechnen ist.

Ausgleich
Anfallendes Oberflachenwasser wird in einer natur-
nahen Teichanlage zuriickgehalten.

Schutzgut Klima / Luft
Beeintrdchtigung (Verlust) von Frisch-
luftproduktionsflédchen; Erhéhung der
Lufttemperatur.

Vermeidung / Minimierung
Reduzierung des Versieglungsgrades;

Ausgleich

Ein vollstandiger Ausgleich von Frischluftprodukti-
onsfldchen kann innerhalb des Planungsgebietes
nicht erfolgen.

Fiir einen Ausgleich ist die Neuanlage von Frisch-
luftproduktionsflachen im Verhéltnis 1:1 erforder-
lich, die in Absprache mit dem Forstamt auBerhalb
stattfindet.

Die Beeintrachtigung des Kleinklimas kann durch
die Pflanzung von B&umen, die der Frischluftpro-
duktion dienen, gemildert werden. AuRerdem wirkt
sich die Begriinung von Wandfldchen positiv auf
das Kleinklima aus.

Schutzgut Arten und Biotope
Flachenveriust von Lebensrdumen mit
einer mittleren bis hohen tkologischen
Wertigkeit

Minimierung
Es werden Pufferzonen zum Wald im Westen mit
30 m ausgewiesen, in denen eine Bebauung aus-

geschlossen ist.

Ausgleich

Fiir den Verlust von Geholzen kénnen Neupflan-
zungen in den privaten Grundstiicken und im 6f-
fentlichen StraBenraum angerechnet werden.

Der Verlust der Gberbauten Waldflache wird durch
Ersatzaufforstung aulRerhalb des Planungsgebietes
in Absprache mit dem Forstamt ausgeglichen.
Entlang der PianstraBe B wird die Waldtraufe in
Absprache mit dem Forstamt und im Zuge anste-
hender BestandspflegemaiRnahmen in einen stufig
aufgebauten Waldrand umgewandelt.
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Beeintrdchtigung der Schutzgiiter Vermeidung / Minimierung
Ausgleich [ Ersatz

Schutzgut Landschaftsbild Minimierung

Veranderung der Raumstruktur durch An Wandflachen heimische Schling- und Kletter-

grofte Gebsudekérper. pflanzen anzupflanzen. Bei Bedarf sind Rankhilfen

anzubringen. Vorhandener Geholzbestand ist so-
weit als moglich zu erhalten. Die Musterh&user sind
unter Beriicksichtigung des vorhandenen Baumbe-
standes anzuordnen.

Ausgleich
Eingrinung der StralRen mit grolRkronigen Bdumen.

5.7 Zusammenfassung

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

Durch die geplanten baulichen Vorhaben im Bereich des Bebauungsplanes
erfolgen unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt. Zur Minimierung und
zum Ausgleich der durch die geplanten Vorhaben entstehenden unvermeidba-
ren Eingriffe kénnen nach folgenden Vermeidungs- und Kompensationsmalf3-
nahmen in Ansatz gebracht werden:

VermeidungsmalRnahmen, die die zu erwartenden Eingriffe im Planungsgebiet
vermeiden oder minimieren:

¢ Schutz und Wiederverwendung des Oberbodens;

e Minimierung der Fldchenversiegelung durch Verwendung wasserdurchlas-
siger Belagsarten fur Nebenflachen;

e parkahnliche Gestaltung des Musterhauszentrums; Anordnung der Muster-
hauser unter Berilicksichtigung des vorhandenen Baumbestandes; Gestal-
tung der unbebauten Fléchen als Grinflachen;

e Beschréankung der Flachenversiegelung auf das unabdingbare Ma@;

e Erhalt von Baumen und Gehdlzen als innere Durchgriinung;

* Sicherung des Waldrandes im Westen durch Ausweisung einer ca. 30 m
breiten Pufferzone;
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Folgende Ausgleichsmallnahmen werden im Planungsgebiet durchgefiihrt:

e Pflanzung von standortgerechten Baumen innerhalb der Privatgrundstiicke
als innere Durchgriinung;

e Pflanzung von standortgerechten Baumen im StraRenbereich als innere
Durchgriinung;

e Anpflanzung von standortgerechten B&umen und Strauchern entlang des
Rad- und FuBweges;

e Anlage von stralenbegleitenden Griinflachen entlang der Planstralle A

e Anlage eines naturnahes Teiches zur 6kologischen Aufwertung und zur
Rickhaltung von anfallendem Oberflachenwasser.

Folgende Ausgleichsmafinahmen sollen auflerhalb des Planungsgebietes
durchgefiihrt werden:

o Ersatzaufforstungen von ca. 2,7 ha flr die Uberplanten Waldflachen in Ab-
sprache mit dem Staatlichen Forstamt, um den Verlust an Waldflache und
waldartiger Vegetation zu kompensieren; Hinweis: Statt dieser Ersatzauf-
forstungen wurde zwischenzeitlich ein finanzieller Ausgleich bereitgestelit.

e Entsiegelung des ehemaligen Hubschrauberlandeplatzes bei Uberschreiten
einer versiegelbaren Flache von 3,00 ha. Hinweis: Die Entsiegelung wurde
zwischenzeitlich durchgefiihrt.

e Umbau der Waldtraufe entlang der Planstralle B in einen stufig gestaffelten
Waldrand im Zuge anstehender BestandspflegemaRnahmen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass nach Durchflihrung aller MaR-
nahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zuriickbleiben und das Ortsbild nicht beeintrachtigt ist.

Schallschutz

Zur Vermeidung von unzuldssigen Larmeinwirkungen auf die Wohnbebauung
im Bereich des allgemeinen Wohngebietes sind die Wohngeb&ude durch pas-
sive Schallschutzmanahmen (entsprechende Ausbildung der Wand- und
Fensterelemente) vor Schalleinwirkungen zu schiitzen. Dies ist erforderlich, da
ein Erdwall langs der B 36 lediglich fiir die unteren Geschosse einen Schutz
bieten kénnte. AuRerdem wiirde sich ein Erdwall wegen der vorhandenen An-
pflanzungen in diesem Bereich nicht in dem erforderlichen Umfange realisie-
ren lassen.

Art und Umfang der erforderlichen passiven SchallschutzmaRnahmen wurden
im "Untersuchungsbericht" Nr. 1632/88 vom 07.09.95 (Ing. Bitro W. Rink) préa-
zisiert.
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Auch zu den Schalltechnischen Auswirkungen der neuen Planstralle A wurden
Untersuchungen vom Ingenieurbiiro fiir Schall- und Warmeschutz, W. Rink,
79275 Reute durchgefiihrt. In der "Gutachterlichen Stellungnahme"
Nr. 1632.1/120 vom 16.07.1999 wird festgestellt, dass die zur Beurteilung von
Verkehrslarmeinwirkungen mafgebenden Werte deutlich unterschritten wer-
den (Rechnerische Prognose).

Erschlielung

Verkehr

Durch die neue ErschlieBungsstrale (Planstrale A) zwischen der vor-
handenen Einmindung in die B 36 und dem Eschweg wird das gesamte Pla-
nungsgebiet erschlossen und dariiberhinaus eine bessere Anbindung der vor-
handenen Gewerbegebiete im Norden erméglicht. Damit kann der Eschweg
mit der schlecht einsehbaren Einmiindung in die Bundesstralle B 36 entlastet
werden.

Vorgesehen ist langs dieser neuen ErschlieBungsstrale einen einseitigen
Gehweg anzulegen.

Der Eschweg wird im Bereich des vorhandenem Bauherrenzentrum, Foyer
und Ausstellungshalle auf eine Breite von 8,00 m (6,50 m Fahrbahn, 1,50 m
Gehweg) reduziert. Die verbleibenden Flachen (ca. 2 - 3 m breiter Gelande-
streifen) werden dem Gewerbegebiet zugeordnet.

Die Wohnbaufidchen im Siiden des Planungsgebietes werden wie bisher tiber
den vorhandenen Weg (Planstrafle B) im Westen des Wohngebietes er-
schlossen. Die Planstralle B wird als "Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung" ausgewiesen. Sie wird als Wohnstrale gestaltet. Da es sich bei
dieser Trasse um eine StichstraBe handelt, wird eine Wendefliche ausgewie-
sen.

Die Einmiindung der PlanstraRe B in die Planstralle A wird umgestaltet um
den Verkehrsknotenpunkt zu entzerren. Die Einmundung der Planstrale A in
die B 36 bleibt in der heutigen Form erhalten.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den jeweiligen Privatgrundstiicken
nachzuweisen.
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7.2 Ver-und Entsorgung

Bereits im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden von einem
Ingenieurbiiro Untersuchungen zur Fihrung der erforderlichen Entwésse-
rungseinrichtung durchgefihrt.

Erforderlich wird demnach die Verlegung neuer Rohrleitungen (Schmutzwas-
serkanal und Regenwasserkanal) in den Planstrafien A und B. Die Ableitung
des Regenwassers erfolgt in Richtung Norden mit Anschlul3 an die Kanalisa-
tion im Eschweg . Die vorhandene Pumpenanlage auf Flurstiick 2326/6 wird
abgebaut und in den Bereich der "6ffentlichen Grunflache" verlegt.

Langs der Planstrale A wird ein offener Graben mit ca. 2,00 m Breite ange-
legt.

Fur die Ableitung des Regenwassers aus den éstlichen Teilen des Planungs-
gebietes mussen die angrenzenden, aulerhalb des Planungsgebietes vor-
handenen offenen Grében vertieft werden.

In diesem Zusammenhang wird auf das Wasserrechtsverfahren "Ausbau der
RW-Kanalisation, Eschweg mit Grében 1 + 2" verwiesen.

Zur Sicherung der Wasserversorgung ist die Verlegung einer neuen Wasser-

leitung in der Trasse der PlanstraRe A zwischen Eschweg und B 36 erforder-
lich.

8. Flachenbilanz

Planungsgebiet gesamt ca. 921ha
Gewerbegebiete (GE', GEE?, GEE?) ca. 6,26 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,35ha
Grunflachen ca. 0,96 ha

Verkehrsflachen incl. Verkehrsgran ca. 0,64 ha
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9. Kostenschétzung

Zu beachten ist, dass neben den Kosten fir StraBen- und Wegebau, Kanalisa-
tion, Wasserversorgung, Straflenbeleuchtung, Vermessungskosten etc. zu-
satzliche Kosten anfallen durch die Herstellung und Bepflanzung der Griinfla-
chen und die Ausgleichsmallnahmen (Aufforstungen).

Auflerdem entstehen Kosten durch die erforderliche Untersuchung beziiglich
moglicher Altlasten sowie gegebenenfalls passive Larmschutzmalnahmen.

Die beitragsféhigen ErschlieBungskosten richten sich nach dem BauGB und
der Satzung der Stadt Rheinau.

10. Beabsichtigte MaRnahmen
Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fir

Umlegung
Grenzregelung
Enteignung
Erschliefung,

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

Freiburg, den 10.08.1999 Rheinau, den 2.3, Juni 2006

erganzt 19.06.2006 BU-ba
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Fertigung: ...... -
Anlage: ......... A,
Blatt: ......... 1-8......

HINWEISE

zum Bebauungsplan "Erlenpark” in Rheinau - Linx (Ortenaukreis)

1. ErschlieBungsmafllnahmen

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen sind der Deutschen Te-
lekom AG, Niederlassung Offenburg, so frilh wie moglich, mindestens
6 Monate vor Baubeginn, anzuzeigen damit die ErschlieRungsmaRnahmen
mit anderen Versorgungstragern koordiniert werden kénnen.

Das Leitungsnetz wird als unterirdisches Kabelnetz aufgebaut.

2. Sicherung von Bodenfunden

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Regierungspra-
sidium Freiburg, Archdologische Denkmalpflege, unverztglich zu benach-
richtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Auch ist das Amt
hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnli-
ches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten. Im Bedarfsfall ist dem
Landesdenkmalamt die Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

3. Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Abfallbeseitigung und wassergefdhrdende Stoffe

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

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergefahrdender Flussigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 49 LBO, sofern das Fassungsvermégen des Behalters 5 Kubikmeter
ubersteigt. Generell gilt fiir alle Anlagen die Verordnung des Umweltminis-
teriums Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und
uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwWS). Das Landratsamt, Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfah-
rens zu horen.

Um Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist fir diese
Anlagen der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen.



Bei der Planung der einzelnen Bauvorhaben ist anzustreben, den anfallen-
den Erdaushub auf das unumgénglich erforderliche MaR zu reduzieren und
das Material innerhalb des Grundstiickes fir Geléandegestaltungen usw.
wieder zu verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit wie
moglich zu reduzieren.

Aufflllungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumafRnah-
men durfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder aufbereite-
tem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen
werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthait.

Aufierdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustel-
lenabféllen nicht zuléssig.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und nicht fiir
Baumalinahmen bestimmter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzu-
fahren, oder falls dies nicht méglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub-
und Bauschuttdeponie zu verbringen. Durch Chemikalien verunreinigter
Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, 6&lverunreinigtes Material, leere
Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmilldeponie zu beseitigen.
Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Lésungsmittel, Kleber etc.) sind als
Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen
zu beseitigen.

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird Uber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser
versorgt. Ausreichende Druckverhéltnisse im Leitungsnetz sind sicherzu-
stellen.

Schmutzwasser

Samtliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zu zuleiten.

Bodenschutz
Bestimmungen flir Erdarbeiten

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bo-
dens und seiner Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bo-
denschutzgesetz fur Baden-Wiirttemberg. Danach ist bei Baumaflnahmen
insbesondere auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Bo-
den zu achten.



Allgemeine Bestimmungen:

a.

Bei Baumallnahmen ist darauf zu achten, daf® nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fir die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist.

Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

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

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

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwe-
cke des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw., darf der
Mutterboden des Urgeldndes nicht Giberschiittet werden, sondern ist
zuvor abzuschieben. Fur die Auffillung ist ausschlieRlich Aushubmate-
rial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare
Mal zu beschranken, wo méglich sind Oberflachenbefestigungen
durchlassig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garagen-
einfahrten, Stellpldtzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit
groben Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen, er darf nicht
als An- und Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.)
benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehér-
de zu melden.



Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

a. Der fur geplante Griinanlagen und Grabefldchen benétigte Mutterboden
sollte auf dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein Uberschuf® an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhshung auf
nicht in Anspruch genommenen Fldachen verwendet werden. Er ist an-
derweitig zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesse-
rungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Fla-
chen in Mieten zwischenzulagern.

b. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2
m hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung ge-
wahrleistet ist.

c. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockerung bis zum Anschluf3 an wasserdurchlassige Schich-
ten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fuir die geplante
Bepflanzung und flachige Versickerung von Oberflaichenwasser ge-
wahrleistet sind.

d. Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland
nicht Gberschreiten.

Geldndeaufschiittung

Die erforderliche Gelandeauffillung ist von den jeweiligen Grundstiicksei-
gentiimern durchzufiihren und mit den Nachbarn abzustimmen.

Bauen im Grundwasser

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundséatzlich abzulehnen. Die Héhenlage der Unterkante
KellerfuBboden ist so zu wahlen, daRl diese Uber den héchsten bekannten
Grundwassersténden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstinden ist ggf.
auf die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Geldnde
entsprechend mit hierzu zulassigem Material aufzufilien.

Bauliche Anlagen sind unterhalb des héchsten bekannten Grundwasser-
standes wasserdicht und auftriebssicher auszuftihren. Soweit bauliche
MaRnahmen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes vorgesehen
sind, ist hierfur grundsétzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfiihrung ei-
nes wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich.

Der mittlere Grundwasserstand liegt gemaR dem Grundwassergleichenplan
bei ca. + 131,5 NN (im Norden) und ca. + 131,8 NN (im Siiden).

Das vorhandene Geléndeniveau betrdgt im Gewerbegebiet: ca. 131,5 -
132,2 NN, im WA: ca. 134,0 - 134,5 NN.



Das Grundwasser kann demnach im Bereich der Gewerbegebiete bis auf
Geléndeniveau anstreichen (héchster Grundwasserstand).

Bei allen baulichen MalBnahmen insbesondere auch unterirdischen Tank-
anlagen (Nachweis der Auftriebssicherheit!) ist der Grundwasserstand im
Planungsgebiet, der zeitweise héher als 2,00 m unter dem Gelandeniveau
liegt, zu beachten.

Falls im Rahmen der Errichtung von Einzelbauvorhaben eine Grundwas-
serabsenkung erforderlich wird, ist hierfiir eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Altlasten / Erdarbeiten

Bei den Flst.-Nrn. 2326/2 und 223, 2326/5 und 2326/6 handelt es sich um
ein ehemaliges Kasernengeldnde der franzésischen Streitkrafte, somit um
eine militdrische Liegenschaft ("Monraisse"). Militarische Liegenschaften
sind uneingeschrankt altlastenrelevant!

Bereits Mitte 1998 fand auf einer Teilfliche des Grundstiicks Flst.Nr.
2326/2 eine Orientierende Technische Untergrunduntersuchung statt, de-
ren Ergebnisse am 24.09.1998 durch die Altlastenbewertungskommission
bewertet wurden (s. Anlage, Untersuchungsbericht vom 07.07.98).

Fur das maligebliche Schutzgut "Grundwasser" wurde auf Grund der zum
Zeitpunkt der Bewertung erfolgten Nutzung als Handlungsbedarf "Belassen
zur Wiedervorlage" festgestellt.

Dies bedeutet, dass, vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung des Teilberei-
ches des Grundstickes Fist.Nr. 2326/2, kein weiterer Handlungsbedarf be-
steht, jedoch bei der Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhaiten
Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Fur die restlichen o.g. betroffenen Grundstiicke liegen noch keine altlast-
spezifischen Erkenntnisse vor (Stand: Mai 1999).

Dementsprechend sind ErkundungsmaRnahmen durchzufithren, ggf. ist ein
Sicherungs-/Sanierungskonzept, durch welches dokumentiert wird, dass die
geplante Nutzung eine evtl. erforderliche Sicherung / Sanierung nicht
beeintrachtigt, zu erstellen.

Der detaillierte Umfang der Erkundungsmafnahmen ist vorab mit dem
Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz -
abzustimmen.
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Da mit Altlasten zu rechnen ist, kann eine Bebauung und Nutzung der Fla-
chen im Sinne des Bebauungsplanes nur erfolgen, wenn entsprechende
Untersuchungen durchgefiihrt sind bzw. gegebenenfalls erforderliche MaR-
nahmen (z.B. Bodenaustausch) durchgefiihrt wurden. Hierdurch kénnen
umfangreiche Kosten flir den Grundstiickseigentiimer entstehen. Die Be-
bauungsmaoglichkeiten kénnen eingeschrankt werden.

Vom Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz, wird folgendes stufenweise Vorgehen empfohlen:

1. Durchfiihrung einer Historischen Erkundung fir die Grundstlcke
Fist.Nr. 223, 2326/5 und 2326/6.

2. Untersuchung nutzungsbedingter Verdachtsbereiche durch reprasenta-
tive Bodenbeprobungen mittels Rammkernsondierungen.
Die hierbei reprdsentativ entnommenen Bodenproben sind labortech-
nisch auf im Einzelfall festzulegende nutzungsbedingte, altlastenrele-
vante Parameter (z.B. Schwermetalle) zu untersuchen.

3. In Abhangigkeit der Ergebnisse dieser Beprobung ist Gber den weiteren
Handlungsbedarf zu entscheiden.

Zwischenzeitlich wurde eine historische Erkundung auf Flst.Nr. 223 durch-
gefuhrt. Ein entsprechender Erkundungsbericht liegt vor. Weitere Erkun-
dungen im Planungsgebiet wurden vom Ing.-Biiro Zink begleitet. Es wurden
keine auflergewdhnlichen Funde festgestellt. MaRnahmen waren nicht er-
forderlich.

Werden bei den Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und/oder Ge-
ruchsemissionen (z.B. Mineraléle) wahrgenommen, so ist umgehend die
zustandige Untere Wasserbehérde oder das Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle so-
fort einzustellen.

Baugrund

Im Untergrund bedecken zum Teil setzungsempfindliche, bindige Sedi-
mente die tragféhigen, sandigen Kiese der Niederterrasse.

Bei der Anlage von Erdwarmesonden ist bei Tiefen von tiber 30 m eine
durchgehende Ringraumabdichtung erforderlich zur Vermeidung einer
stockwerksiibergreifenden Verbindung verschiedener Grundwasserleiter.
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Forstwirtschaftliche Belange

Innerhalb der als Gewerbegebiete ausgewiesenen Bereiche waren kartierte
Waldflachen von ca. 2,70 ha vorhanden. Fir die Inanspruchnahme der
Waldflache war eine Waldumwandlungserklarung der Héheren Forstbe-
hérde erforderlich.

Statt als Ausgleich Ersatzaufforstungen durchzufihren, wurde ein finanziel-
ler Ausgleich zwischenzeitlich volizogen. Auch wurde der Hubschrauber-
landeplatz entsiegelt.

Fur Ersatzaufforstungen auflerhalb des Planungsgebietes ist eine Geneh-
migung des Amtes fur Landwirtschaft erforderlich.

Im Bereich des 30 m-Waldabstandes (Griinflache) ist eine stufige, gestaf-
felte Anpflanzung mit Baumen 2. Ordnung erforderlich. Diese kann im Zuge
anstehender BestandspflegemaRnahmen hergestellt werden.

Die Musterhduser, die nahe am Wald errichtet wurden, sind nicht fiir den
standigen Aufenthalt von Personen vorgesehen.

AbfluBverschérfung durch Versiegelung

Durch die Ausweisung neuer Bauflichen oder einer starken Verdichtung
vorhandener Bebauung kann es zu einer wesentlichen AbfluBverschéarfung
in dem als Vorfluter dienenden Gewd&sser kommen. Dies muf im Einzelfall
jeweils Uberprift werden. Entsprechende hydrologisch/ hydraulische Nach-
weise sind zu fiithren.

Sofern die NeuerschlieBung der maRgebende Grund fir eine evtl. zu for-
dernde Rickhaltung ist, ist das Rickhaltebecken grundsétzlich vor Inbe-
triebnahme der Regenwasserkanalisation, d.h. mit Beginn der Einleitung
des (vorbehandelten) Abwassers in das Gewasser fertigzustellen.

Verkehrliche Belange

Bei den Neupflanzungen von Hochstdmmen entlang der Bundesstralle ist
ein Mindestabstand von 4,50 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Abwasserentsorgung

In welcher Form vor der geplanten ErschlieBung ein wasserrechtliches
Verfahren erforderlich wird, ist im Sinne des § 45 WG und § 108 WG zu
entscheiden.

Insofern Niederschlagswasser in Flachen schadlicher Bodenverédnderun-
gen, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtigen Flachen oder von
nicht beschichteten oder in &hnlicher Weise behandelten kupfer-, zink- oder
bleigedeckten D&chern versickert oder dezentral beseitigt werden soll, be-
darf dies einer wasserrechtlichen Erlaubnis.



Ein wasserrechtliches Verfahren wurde zwischenzeitlich durchgefihrt und
genehmigt.

Freiburg, den 10.08.1999
ergénzt 19.06.2006 BU-ba

PLANUNGSBURO FISCHER
GUNTERSTALSTRASSE 32
79100 FREIBURG

(& 105Hin02.DOC)



