ZEICHENERKLARUNG

MD DORFGEBIETE MD (§ 5 BauNVO0)

s MIT LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
R (8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

GRUNFLACHEN (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

NUTZUNG LT. EINSCHRIEB

FTOT0Y £ ACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
4 b ooeas BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
- BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

ST % FLACHEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

\ \ . . . uu.. BEPFLANZUNGEN (8 9 Abs. 1Nr. 25 b BauGB)

AUSGLEICHSFLACHE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
STREUOBSTWIESE BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
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| —.— BAUGRENZE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNV0)

-@—@—@- ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER FESTSETZUNGEN

E GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES (8 9 Abs. 7 BauGB)

STELLUNG BAULICHER ANLAGEN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
HAUPTFIRSTRICHTUNG

L
% FLACHEN MIT WASSERRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB) - GRUNDWASSERSCHUTZZONE

EINZELANLAGEN, DIE DEM DENKMALSCHUTZ UNTERLIEGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

B~
|
i

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

0 OFFENE BAUWEISE

2 NUTZUNGSSCHABLONE

—— 1= ART DER BAULICHEN NUTZUNG 2= ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE
4 3= GRUNDFLACHENZAHL GRZ (max) L= GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ (max)
b

5= DACHNEIGUNG DN {s. TEXT) 6= BAUWEISE
7= FIRSTHOHE (FH) max UND WANDHOHE (WH) max

PRIVATE GRUNFLACHE 1
PFLANZSTREIFEN

Whs BESTEHENDE GEBAUDE LT. KATASTER

GEPLANTE GEBAUDE

MD'| I = ——">| GRUNDSTUCKSZUFAHRT UNVERBINDLICH
Do | = e |
MD*| |l Be-300| O o

04 _ 7 WH max. = 4,20 m r
! FH max. = 6,20 m e

s. Text
ige-300f O

WH max. = 6,50 m
FH max. = 8,30 m

PRIVATE GRUNFLACHE
PFLANZSTREIFEN

MD’ | I
051 -

30°-48°] O

WH max. = 6,90 m
FH max = 11,20 m

152

7

MD“| I
05 | - STADT RHEINAU, OT. HOLZHAUSEN
‘ BEBAUUNGSPLAN

so— | "NIEDERFELD"
WH max. = 6,90 m | : | ZEICHNERISCHER TEIL

FH max. = 11,20 m

e " AUFGESTELLT

NACH § 2 ABS. 1 BAUGB VOM 270819
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Stadt Rheinau = Bebauungsplan "Niederfeid" Satzung

SATZUNG Fertigung: 3 ........
der Stadt Rheinau (Ortenaukreis) Anlage:......... L
N Blatt:......... 1 2.2k,
uber

a) den Bebauungsplan "Niederfeld" und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Niederfeld"

Der Gemeinderat der Gemeinde Rheinau hat am ...1.0... 0. 20
a) den Bebauungsplan "Niederfeld" sowie
b) die érilichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Niederfeld"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen be-
schlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. I S. 2141) in der derzeit gliltigen Fassung.

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

(BGBI. | S. 466).

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

Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) in der derzeit giiltigen Fassung.

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

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich flir
a) die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB
b) die értlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO
ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.
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Stadt Rheinau = Bebauungsplan "Niederfeld” Satzung

§ 2 - Bestandteile
a) Die Planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen aus:
1. Zeichnerischer Teil M. 1:500 Stand:02.02.2004

2. Schriftliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
mit Artenliste vom 02.02.2004

b) Die 6rtlichen Bauvorschriften bestehen aus:

1. Gemeinsamen Zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan M. 1 : 500 Stand:02.02.2004

2. Schriftliche Festsetzungen
Bauordnungsrechtlicher Teil

(Ortliche Bauvorschriften - § 74 LBO) vom 02.02.2004
Beigefiigt sind:
1. Gemeinsame Begriindung vom 02.02.2004

2. Gemeinsame Hinweise und Empfehlungen  vom 02.02.2004

3. Gemeinsamer Ubersichtsplan

§ 3 - Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 erlassenen 6rtlichen Bau-
vorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR
§ 75 LBO mit einer GeldbuRe bis 51.129,19 EUR geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstort werden. Die Ordnungswidrigkeit kann geman § 213 Abs. 2 BauGB mit
einer Geldbufe bis 10.225,84 EUR geahndet werden.

§ 4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan tre-
ten mit ihrer __Bekanntmachung in Kraft.

4
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Stadt Rheinau-Holzhausen, Bebauungsplan "Niederfeld” Planungsrechtliche Festsetzungen

Schriftliche Festsetzungen Fertigung: ... 3........

zum Bebauungsplan "Niederfeld"

der Stadt Rheinau-Holzhausen (Ortenaukreis)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1.1

-2k

1.2

1.1.3

2

2.2

2.21

220

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

Dorfgebiet MD
(§ 5 BauNVvO)

Innerhalb des als MD' ausgewiesenen Baugebietes sind die nach § 5 Abs. 2
Nr. 5, 6, 8, 9 BauNVO allgemein zul3ssigen Anlagen (Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig (§
1 Abs. 5 BauNVO).

Innerhalb der als MD? MD®, MD* und MD® ausgewiesenen Baugebiete sind
die nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen (Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zul&ssig

Innerhalb der als MD ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 5 Abs. 3
BauVNO (Vergnigungsstatten) ausnahmsweise zulassigen Anlagen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 20 BauNVO)

Die max. zuléssige Zahl der Vollgeschosse und die Grundflachenzahl (GRZ)
wird gemaf den Eintragungen im Plan festgesetzt.

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

Die max. zuldssige Wandhohe (Schnittpunkt der AuRenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut) wird gemaR den Eintragungen im Plan bezogen auf die
Oberkante des vorhandenen Geléndes festgesetzt - gemessen in Gebaude-
mitte.

Die max. zuldssige Firsthdhe wird gemaR den Eintragungen im Plan bezogen
auf die Oberkante des vorhandenen Gelandes festgesetzt - gemessen in
Gebaudemitte, auch wenn dadurch die max. zulassige Dachneigung im Ein-
zelfall unterschritten wird.
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Stadt Rheinau-Holzhausen, Bebauungsplan "Niederfeid" Planungsrechtliche Festsetzungen

2.2.3 Bei Doppelhdusern sind die Wandhdhen und Firsththen einheitlich zu gestal-
ten bzw. anzupassen.

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

8.1 Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.

O - offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

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

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

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

5 Nebenanlagen

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

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

Garagen und Carports sind nur in einem Abstand von mind. 5,0 m von der
Erschlieungsstralle zulassig.

7 Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Grlnflachen am 6stlichen Rand des Planungsgebietes werden als priva-
te Granflachen flr Anpflanzungen zur duReren Eingriinung ausgewiesen.

8 Anpflanzungen und Erhaltung von Bdumen und Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Bei Pflanzung von Baumen und Strduchern sind die Grenzabstinde nach
Nachbarrechtsgesetz Baden-Wurttemberg (NRG) zu beachten.
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Stadt Rheinau-Holzhausen, Bebauungsplan "Niederfeld" Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

10

11

Auf den privaten Grundstlicken sind entsprechend den Planeintragungen
klein- bis mittelkronige Laubbaume gemaR Artenliste zu pflanzen. Geringfi-
gige Standortabweichungen, die sich z.B. aus Berticksichtigung der Grund-
stlickszufahrten und der Anordnung der Stellplatze ergeben, sind zulissig.

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

Auf den Grundstlicken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ein ein-
heimischer Laubbaum (StU 14/16; 4xv.) oder ein hochstammiger Obstbaum
(widerstandsféhige Lokalsorten) aus der beigefiigten Artenliste anzupflanzen.
Vorhandene Baume und festgesetzte Einzelbdume geman Planeintrag wer-
den auf dieses Pflanzgebot angerechnet.

Auf den festgesetzten privaten "Griinflichen" am 6stlichen Rand des Plan-
gebietes sind die Baumanpflanzungen punktuell durch lockere Gehdlzpflan-
zungen zu erganzen. Die Gehdlzpflanzung ist mit standortgerechten, heimi-
schen Stréduchern geman der Artenliste anzulegen, um der heimischen Tier-
welt Lebensraum bieten zu kénnen. Die Pflege soll extensiv erfolgen. Ab-
géngige Straucher sind zu ersetzen. Die nicht mit Gehélzen bepflanzten Fla-
chen sind mit einem extensiven Gras-/Kréutergemisch einzusien.

Der vorhandene Baumbestand innerhalb des Baugebietes ist zu erhalten
soweit er dem Bauvorhaben nicht entgegensteht.

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

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

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

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

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

Die im "Zeichnerischen Teil" festgesetzte Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist als
Streuobstwiese anzulegen und extensiv zu pflegen. Die Flache dient als
Ausgleichsflache flir nicht vermeidbare Eingriffe, die bei der Realisierung des
Baugebietes entstehen.
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Stadt Rheinau-Holzhausen, Bebauungsplan "Niederfeld" Planungsrechtiiche Festsetzungen

Neupflanzung von Obsthochstdmmen mit einem Stammumfang von 10/12
gemal der Artenliste im 10 m RastermaR.

Die Fléache ist mit einem extensiven Gras-/Krdutergemisch einzuséden. Die
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege betragt 5 Jahre.

12 Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maRnahmen
(§ 1a BauGB i.V.m. § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG sowie den §§ 135 a-b BauGB)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 7, 11, 8.1,
8.3 und 8.4 sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Bebauung der
privaten Grundstiicke entstehen, zuzuordnen.
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13

Artenliste

Festsetzungen:

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

Grof3e Baume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum* - Kastanie
Fraxinus excelsior - Esche

Populus tremula - Zitterpappel
Fagus sylvatica - Rotbuche
Juglans regia - Walnuf}
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Salix caprea - Salweide

Tilia cordata - Winterlinde
Kleine bis mittelgroRe Bdume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus padus - Traubenkirsche
Castanea sativa - ERkastanie
Heimische Straucher

Corylus avellana - Haselnul}
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus* - Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare* - Liguster
Lonicera xylosteum* - Heckenkirsche
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn
Salix spec. - Weiden-Arten
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana* - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus* - Gewohnlicher Schneeball
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Rosa rubiginosa - Weinrose

Rosa canina - Heckenrose
Rosa gallica - Essigrose
Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose

Heimische Stauden

Hedera helix* - Efeu
Vinca minor - Immergriin
Nepeta-Arten - Katzenminze
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Ajuga reptans
Geranium-Arten
Krauterarten etc.

Kletterpflanzen

Humus lupulus
Polygonium aubertii
Lonicera peryclymenum
Clematis vitalba

Vitis vinifera

- Kriechender Glinsel
- Strochschnabel

- Hopfen

- Schlingenknoterich
- Waldgeif3blatt

- Waldrebe

- Wein

Ungeflllte Kietterrosen
Die mit * gekennzeichneten Pflanzen sind giftig.

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

Apfelsorten wie:

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

Birnensorten wie:

Pastorenbirne sowie Gelbmdstler, Griine Jagdbirne, Oberdsterreichische
Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:

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

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:

Blhler Frihzwetschge, Hauszwetschge

08 OKT. 2005°

Freiburg, den 02.02.2004 Rheinau, den .....c.0..0. 0.

PLANUNGSBURO FISCHER r\-p"\—r‘—q_n

GunterstalstraRe 32 = 79100 Freiburg i.Br

Tel. 0761/70342-0 = fischer.freiburg@t-online.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de o 5
// S
Planer \_ 4  Blrgermeister

E168Pla02.doc
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Stadt Rheinau-Holzhausen = Bebauungsplan "Niederfeld" Ortliche Bauvorschriften

Schriftliche Festsetzungen Fertigung: ...»3........
zum Bebauungsplan "Niederfeld" Anlage: ......... 4.
] ! Blatt............ 1-2.....
der Stadt Rheinau-Holzhausen (Ortenaukreis)
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO
1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
il Fassaden
Die Auflenwdnde der Gebadude sind in Bezug auf Farbe und Material
harmonisch der Umgebung anzupassen. Es sind nicht glanzende Materialien
und gedeckte bzw. pastellierte Farben zu verwenden. Transparente
Warmedammfassaden sind jedoch zul&ssig.
132 Dachgestaltung
1.21  Es sind grundsétzlich nur Satteldacher auf den Hauptgebauden zulassig.
Abweichend sind im MI? die Hauptgebaude mit gegeneinander versetzten
Pultdachern zu versehen.
Verschiedene Dachflachen (Hauptdach) eines Geb&udes miissen die gleiche
Dachneigung haben.
Doppelhduser missen die gleiche Dachneigung aufweisen.
Pultdacher kénnen als Ausnahme zugelassen oder gefordert werden, wenn
es sich um Anbauten handelt.
1.2.2  Die zuldssige Dachneigung wird festgelegt mit:
- 15°-30°im MD", MD?
- 30°-48°im MD?, MD*, MD®
Im MD*® sind bei Doppelhdusern und Hausgruppen die Dachneigungen mit
40° herzustellen. Als Ausnahme kénnen Dachneigungen von 30° - 48°
zugelassen werden wenn gesichert wird, da} benachbarte (angrenzende)
Dacher die gleiche Dachneigung aufweisen.
FUr untergeordnete Geb&udeteile kénnen im Einzelfall als Ausnahme
geringere Dachneigungen zugelassen werden.
Dacher unter 10° Neigung sind einzugrinen, soweit sie nicht als Terrassen
genutzt werden.
1.2.3 Dachgauben sind nur bis zu insgesamt 1/2 der Lange der zugehdrigen

Firstflache zuldssig. Der Abstand zur GiebelauRenwand mufl mindestens 15
m betragen. Der Abstand zwischen den Dachgauben muf mindestens 1,0 m
betragen.
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1.2.4  Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/4 der Lénge der zugehdrigen Firstflache
zuldssig. Der Abstand zur GiebelauBenwand muR mindestens 2,00 m
betragen.

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

1.2.6  Je Gebaude ist nur eine Antennenanlage auf dem Dach zulassig.

1.3 Nebengebdude und Garagen

Nebengebdude missen sich hinsichtlich Baumasse und Baugestaltung den
Hauptgebduden unterordnen und in guter baulicher Zuordnung zum
Hauptgebaude stehen.
Soweit Garagen/Nebenanlagen nicht in die Hauptbaukdrper integriert
werden, sind sie mit Sattel- oder Pultddchern zu versehen. Es sind
Dachneigungen von 20° - 40° herzustellen. Flachdacher auf Garagen kénnen
als Ausnahme zugelassen werden.

2 Gestaltung der unbebauten Flachen

2.1 Das anfallende Oberflachenwasser ist soweit als mdglich auf den einzelnen
Grundstlcken zuriickzuhalten. Hierzu sind die befestigten Fldchen auf das
erforderliche Minimum zu begrenzen und wasserdurchldssige Beldge zu
verwenden. Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustelien.

2.2 Entlang der &ffentlichen Strallen sind Einfriedigungen bis max. 1,0 m Héhe
Uber OK Fahrbahn zulgssig.

2.3 Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer
BaumaBnahme erforderlich werden, kénnen genehmigt werden. Sie sind im
Bauantrag darzustellen. Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das
Gelande im Verhaltnis 1 : 1,5 (und flacher) abzubdschen soweit das
Gelandeniveau sich unterscheidet.

24 Die von einer Bebauung freizuhaltenden Sichtfelder an Einmindungen sind
von Einfriedigungen jeglicher Art und Sichthindernissen (iber 0,80 m Gber der
Fahrbahnoberkante freizuhalten (Ausnahme: Hochstamme).

Freiburg, den 02.02.2004 Rheinau, den ... 2.8, OKT. 2005 ..

PLANUNGSBURO FISCHER r-p"\'—F“q_ﬂ

Giinterstalstrale 32 = 79100 Freiburg i.Br /-
Tel. 0761/70342-0 = fischer.freiburg@t-online.de ‘,.r’;
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de/

Planer
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BEGRUNDUNG Fertigung: .:3........
e zum Bebauungsplan "Niederfeld" und

e zu den ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan "Niederfeld"

der Stadt Rheinau-Holzhausen (Ortenaukreis)

1 Grund der Planaufstellung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um bisher nicht Uberplante bebaute
und unbebaute Flachen am nordéstlichen Ortsrand von Holzhausen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll der eingegriinte Ortsrand in
diesem Bereich gesichert und ergénzt werden. Dabei werden auf den Frei-
flachen noch ergédnzende Gebaude zugelassen.

Sudlich der vorhandenen Bebauung auf der Freifliche bis zur Herrenmat-
tenstralle werden ca. 3 Baugrundstiicke bereitgestellt. Pflanzstreifen werden
im Osten neu ausgewiesen, die eine Fortsetzung der vorhandenen Eingrii-
nung im Bereich des Bestandes sichern.

Nordlich der vorhandenen Bebauung wird eine Baufliche fiir die Errichtung
einer Museumshalle ausgewiesen. Damit kdnnen die vorhandenen landwirt-
schaftlichen Gerate des 6rtlichen Vereins "Schlepperfreunde Holzhausen
e.V." erstmalig einer breiten Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Als Ausgleichsflache im Sinne von § 1a BauGB in Verbindung mit § 8a
BNatSchG wird auf dem Flurstiick Nr. 176/2 eine Streuobstwiese angelegt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die ergédnzende Bebauung und die Ausbildung eines
eingegrinten Ortsrandes im Nordosten von Holzhausen geschaffen werden.

2 Ubergeordnete Planung

Die Flache wird im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau
bis auf den Bereich der Schlepperfreunde mit den in das Planungsgebiet
einbezogenen Ausgleichsflachen als gemischte Baufliche ausgewiesen.

3 Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit ca. 1,6 ha Gesamtflaiche umfasst vorhandene be-
baute Anwesen sowie Wiesen und Ackerflachen im Nordosten von Holzhau-
sen. Das Planungsgebiet grenzt im Westen an die K 5374, im Siiden an die
Herrenmattenstrale.

Einbezogen werden die Flst.Nrn. 176/2, 176 und 173/1 sowie Teilflichen von
Flst.Nr. 176/1, 175, 174/1, 171/1, 162 und 158.
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4 Planungskonzept
Das Planungsgebiet kann in 3 Teile gegliedert werden.

Im Zentrum des Planungsgebietes werden die vorhandenen Anwesen mit
den zahlreichen landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebduden entsprechend
dem Bestand als Dorfgebiet ausgewiesen. Zur freien Landschaft nach Osten
wird der vorhandene Baumbestand als Griinstreifen gesichert.

Im Stden, nordlich der HerrenmattenstraRe werden die Freifliachen entspre-
chend der Darstellung im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt
Rheinau als Bauland ausgewiesen. Vorgesehen ist die Errichtung von 3 Ge-
bauden bzw. 3 grolRen Grundstlicken, die es ermdglichen, auch Wirtschafts-
gebaude flr die Nebenerwerbslandwirte auszuweisen. Die Flachen werden
im Hinblick auf die vorhandene, zu ergénzende Nutzungsstruktur als Dorfge-
biet ausgewiesen.

Im Norden wird im Anschluss an den landwirtschaftlichen Betrieb auf Fist.Nr.
176 und 176/1 auf dem riickwértigen Grundstiicksteil von Flst.Nr. 176/1 eine
Bauflache flr die Errichtung einer groflen Halle ausgewiesen. Sie soll vom
Verein "Schlepperfreunde Holzhausen e.V." als Ausstellungshalle fiir land-
wirtschaftliche Arbeitsgerate genutzt werden. Damit kdnnen die im Verein
vorhandenen Geratschaften einer breiten Offentlichkeit zuganglich gemacht
werden. In der Museumshalle sollen lberwiegend Gerite und Maschinen
und weniger Schlepper ausgestellt werden. Es ist beabsichtigt, alte Sama-
schinen, Pflige, Walzen, Stand-Dreschmaschinen, Heuwender, Bindemaéher,
Leiterwagen, Jauchefasser, Heuschneider, Riibenschnitzler und viele andere
landwirtschaftliche Geréte, auch Handwerkszeug in restauriertem Zustand zu
prasentieren. Aulerdem soll das fiir Holzhausen typische Seegrasspinnen
und die Froschfanger mit Froschrechen dargestellt werden.

Die erforderliche Flache wird als Dorfgebiet ausgewiesen.

Im Einzelnen werden die Festsetzungen differenziert fiir die 3 Bereiche ge-
troffen.

Im zentralen Bereich (MD®?, MD*) wird der vorhandene Gebaudebestand ge-
sichert und Erweiterungsmdglichkeiten zugelassen. Die Ausweisung der
Baugrenzen berlicksichtigt die charakteristische Hofstruktur mit den querste-
henden Wirtschaftsgebduden im riickwértigen Teil. Die Wohngebdude wei-
sen meist 2 Vollgeschosse oder 1 Vollgeschoss mit steilem Dachgeschoss
(Uber 45° Dachneigung) auf.

Da es sich bei dem Winkelgeh6ft Dorfstrale 56 um ein Kulturdenkmal han-
delt, wird die Baugrenze hofseitig am Bestand orientiert, damit der Bautyp —
freistehendes Winkelgehoft — ablesbar bleibt.
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Im Suden werden die Freiflachen unter Berlicksichtigung des bestehenden
Grundstucksgrenzen in 3 Bauplatze aufgeteilt. Diese sind gro genug, um
neben dem Wohngebaude auch Wirtschaftsgebdude zu errichten, z.B. fir
Nebenerwerbslandwirtschaft, Pferdehaltung etc.

Die Flache wird nach Osten durch einen Pflanzstreifen begrenzt. Dieser soll
in Verbindung mit den Anpflanzungen im Bestand einen durchgehenden ein-
gegrunten Ortsrand sicherstellen bzw. erhalten. Dabei sind die gemaR
Nachbarschaftsrecht erforderlichen Abstande einzuhalten, d.h. die in der Ar-
tenliste enthaltenen groen Bdume soliten einen Abstand von 8 m zur Feld-
flur aufweisen.

Im Norden wird eine Flache fur die Errichtung der Ausstellungshalle mit
Parkplatzen ausgewiesen. Die Halle entspricht beziiglich Gestaltung und
Hohenentwicklung einem landwirtschaftlichen Gebaude.

Die Museumshalle wird relativ nieder mit Wandhéhen von 4,20 m geplant.
Als Ubergang zum Bestand mit 2 Vollgeschossen wird eine 2-geschossige
Bebauung mit ebenfalls flacher geneigtem Dach zugelassen.

Die neuen Geb&dude im Siiden werden wie die Bestandsfléche 2-geschossig
mit zusatzlichem ausbaubaren Dach (kein Vollgeschoss) ausgewiesen. Da-
bei kann die innere Aufteilung, d.h. auch die Héhe des Erdgeschossfulbo-
dens, frei gewéahit werden. Lediglich die Wandhdhe gibt in Verbindung mit
Firsth6he und Dachneigung den Rahmen vor.

Die Festsetzungen gestatten den Bauherrren eine individuelle Planung ihrer
Gebaude. Eine enge Reglementierung erfolgt nicht. Deshalb werden auch
groRe zusammenhdngende Baufelder ausgewiesen. Es sind Einzel- und
Doppelhéuser sowie Hausgruppen zuléssig.

Die Festsetzungen ermdglichen die Beriicksichtigung dkologischer Aspekte.

Empfohlen werden:

- Gebaudeorientierung nach Siidwest-Siidost.
Damit wird die Nutzung der Solarenergie begiinstigt. Thermische Nutzung
der Sonnenenergie durch Solarkollektoren sowie Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen.

- Energetisch glinstige Zonierung der Rdume durch entsprechende Anord-
nung der Rdume im Gebaude (Nebenrdume im Norden, Wohnraume im
Shden). Anordnung von Wintergarten auf den Siidseiten zur passiven
Nutzung der Sonnenenergie.

- Die Errichtung von Niedrigenergiehausern.

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

- Brauchwassernutzung {iber Zisternen mit Riickhaltevolumen.

Die Anordnung von Zisternen auf den Privatgrundstiicken erméglicht die
Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser flir Gartenbewasse-
rung, WC, etc.; entlastet die Stadtische Wasserversorgung mit hochwerti-
gem Trinkwasser und puffert auch die anfallenden Regenwassermengen.

- Innere Durchgriinung des Gebietes zur Verbesserung des Kleinklimas.
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5.1

- Minimierung der versiegelten Flachen.
Dies erfolgt durch die Begrenzung bzw. die Minimierung der Versiegelung.

Nebenflachen wie Stellplatze etc. sollten mit wasserdurchlassigen Bela-
gen ausgefuhrt werden.

Das Planungsgebiet wird einschlieRlich des Bestandes als Dorfgebiet gem.
§ 5 BauNVO ausgewiesen. Diese Ausweisung entspricht dem Ziel der Stadt,
die vorhandene Dorfstruktur zu erhalten, auch beziiglich der Nutzung. Damit
soll vermieden werden, dass in Bezug zu den angrenzenden teilweise land-
wirtschaftlichen Anwesen Nutzungskonflikte entstehen. Damit verbunden ist
die Prioritat einer land- bzw. forstwirtschaftlichen Nutzung fiir die Bau-
grundsticke.

Auch in dem als MD5 ausgewiesenen Bereich im Stden wird keine aus-
schlielliche Wohnbebauung angestrebt. Vielmehr soll die vorhandene Dorf-
struktur mit landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieben fortgeflhrt werden.
Auch kleinere Betriebe sind méglich. Deshalb wurden die Bauflachen und
Grundstiicksflachen relativ groRR aufgewiesen.

Zur Einbindung des Plangebietes in die Landschaft werden am Rand der
Baugrundstiicke im Osten private Griinflaichen mit Pflanzgeboten ausgewie-
sen. Sie umfassen vorhandene Anpflanzungen und geplante Erganzungen.

Langs der Kreisstralte werden ergénzende Einzelbdume ausgewiesen.

Das Fist.Nr. 176/2 im Norden wird als Streuobstwiese angelegt (Ausgleichs-
maflnahme). Bei den Anpflanzungen ist zu beachten, dass der angrenzende
Feldweg zur Holzabfuhr genutzt wird.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(§ 1a BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG)

Die geplante Bebauung IaBt sich nicht konfliktfrei zu den Ansprichen und
Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB
hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die durch
Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden, zu vermeiden, zu mi-
nimieren bzw. ggf. durch Ausgleichs- und / oder ErsatzmafRnahmen zu kom-
pensieren.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des regionalen Grunzuges und regiona-
len Grundwasserschonbereiches. Es grenzt an ein &stlich gelegenes geplan-
tes Wasserschutzgebiet. Alle Fliachen im Gebiet sind als tandbauwtirdig
ausgewiesen. Ein regionaler Biotopverbund fehlt ganzlich.
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5.2

Das Gebiet liegt innerhalb eines natiirlichen Uberflutungsbereiches durch
Oberflachengewasser.

Landschaftsplan

Aus landschaftsplanerischer Sicht ist die Siedlungserweiterung in diesem
Bereich nicht zu empfehlen. Das Planungsgebiet liegt zu einem geringen Teil
innerhalb eines Grundwasserschutzgebietes (Schutzzone: lIl A).

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan trifft zu diesen Flachen keine Aussagen.

FFEH-Richtlinie

Gemal der FFH (Flora-Fauna-Habitat)-Richtlinie ist fiir Plane oder Projekte,
die ein besonderes Schutzgebiet erheblich beeintrachtigen kénnen, eine
Prufung auf Vertraglichkeit mit den fiir dieses Gebiet festgelegten Erhal-
tungszielen durchzufihren (§§ 19¢ (1) und (2) BNatSchG).

Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldung vom Marz 2001
fr Baden-Wirttemberg nach der FFH-Richtlinie und der EG-
Vogelschutzrichtlinie vom Ministerium Landlicher Raum liegen fir den Vor-
habensbereich derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen eines gemelde-
ten oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogelschutzgebietes bzw. von
Flachen, die diesbezlglich die fachlichen Meldekriterien erfiillen, vor.

Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist durch das Vorhaben somit nicht zu erwarten. Weitergehende Prafungen
im Sinne des § 19c BNatSchG sind nicht erforderlich.

Verbale Bewertung der Schutzgiiter

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Kehler Rheinebene/Niederterrasse.
Die Bodengesellschaft besteht (iberwiegend aus Parabraunerde und Pseu-
dogley-Parabraunerde. Vorherrschende Bodenarten sind schwach kiesiger
sandig-lehmiger Schiuff und schluffiger Lehm Uber kiesigem und Uber fein-
sandigem Schluff (Bodenibersichtskarte von Baden-Wiirttemberg, Freiburg-
Nord, M. 1:200.000, 1994).

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden landwirtschaftlich ge-
nutzt. Uberwiegend ackerbaulich, im Norden befindet sich eine Brache, zwi-
schen ihr und dem Wirtschaftsweg verlauft ein Graben. Hinter den Hausern
befinden sich auch Gartenflachen.

Auch die Umgebung wird hauptséchlich landwirtschaftlich genutzt. Stdlich
an den ndrdlichen Bereich schliet sich eine Pferdekoppel an. Westlich
grenzt der Ortsteil Holzhausen sowie die Ortsdurchfahrt an.

Die Bodenart ist laut Auszug aus der Reichsbodenschitzung sandiger Lehm
und Lehm.
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Bewertung der Bodenfunktion nach Heft 31 (UM Baden-Wiirttemberg, 1995):

Bodenkennzahl it. | Standort Standort fir | Ausgleichskérper | Filter und Bedeutung

Ackerschéatzungs- | fir natlirli- | Kulturpflan- | im Wasserkreis- | Puffer fiir flir den Bo-

oder Griinland- che Vege- |zen lauf Schadstoffe |denschutz

schatzungsrah- | tation

men

LIl a2 58/58 2 3 4 4 hohe Be-
deutung

sL4 Al 62/73 1 4 3 4 hohe Be-
deutung

sL3 Al 67/79 1 5 4 4 sehr hohe
Bedeutung

sL3 Al 64/76 1 5 4 4 sehr hohe
Bedeutung

Die Boden im Planungsgebiet haben eine geringe Leistungsfahigkeit als
"Standort fur natlrliche Vegetation" und eine hohe Leistungsfahigkeit als
"Standort fiir Kulturpflanzen". Ebenso ist die Leistungsfahigkeit als "Aus-
gleichskérper im Wasserkreislauf" und das "Filter- und Puffervermdgen”
hoch einzustufen.

Schutzgut Klima

Die klimatische Funktion der landwirtschaftlichen Flachen liegt in der Kalt-
luftproduktion. Unbefestigte und bewachsene Flichen verwenden einen er-
heblichen Teil der am Tage erhaltenen Strahlung zur Verdunstung des im
Boden und im Bewuchs gespeicherten Wassers.

Somit steht die Sonnenstrahlung steht nicht zur Erwarmung der Luft zur Ver-
figung; aulerdem ist die Luftfeuchtigkeit hdher. Deshalb sind bewachsene
und unbefestigte Flachen kihler als versiegelte Flachen.

Die Flachen im Planungsgebiet haben eine geringe bis mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut.

Schutzqgut Wasser

Innerhalb der zu bewertenden Fldchen kommen keine Oberflachengewasser
vor. Die Bedeutung fur das Schutzut ist gering.

Die Grundwasserneubildung ist im Gebiet als mittel einzustufen. Die Bedeu-
tung der Flachen fir das Schutzgut ist mittel.

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Die intensiv genutzten Ackerflachen und die Brache sind Flachen, die nur
von wenigen Allerweltsarten nutzbar sind. Sie haben eine geringe Bedeu-
tung flr das Schutzgut, ebenso wie die restlichen Griinflachen (Béschungen,
Verkehrsgriin).

Die Hausgarten sind Nutzflachen mit durchschnittlicher Artenzahl und haben
eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut.
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5.3

5.4

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Die Bedeutung des Gebietes flr das Schutzgut ist als gering einzustufen.
Zwar ist der Siedlungsrand gut eingegriint, aber durch die landwirtschaftliche
Nutzung und die nahe Ortsdurchfahrt ist die Erholungseignung der Fliche
gering.

Verbale Bewertung des Eingriffs

Die Baumalnahme stellt einen Eingriff nach § 10 BNatSchG i.V.m. § 8
BNatSchG dar. Sie fiihrt zur Beseitigung von Vegetation und zur Versiege-
lung von Boden. Dadurch werden die Schutzgiiter wie folgt beeintrachtigt:

Schutzgut Boden

Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch Versiegelung von max. 3.415 m?
Flache (Gesamtflache ca. 5.255 m? Davon verschiedene GRZ + 50% ergibt
3.415 m*versiegelbare Flache).

Schutzqut Wasser

Verlust der Retentionsfahigkeit auf ca. 3.415 m? Flache. Die Beschrankung
der Versiegelung auf das unabdingbare MaR und die Verwendung von was-
serdurchlassigen Belagen zur Befestigung von Flachen, wo nicht mit Schad-
stoffeintrag ins Grundwasser zu rechnen ist.

Schutzgut Klima

Insgesamt kdénnen ca. 3.415 m? Flache versiegelt werden, die derzeit der
Produktion von Kaltluft dient.

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Es gehen ca. 3.415 m? Flachen mit geringer bis mittlerer Bedeutung verlo-
ren, hierbei handelt es sich liberwiegend um intensiv genutzte Ackerflachen.
Zur aulReren Eingrinung werden ca. 1.720 m? Ackerflachen in einen mind.
5 m breiten Pflanzstreifen umgewandelt.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung
Der Eingriff ins Schutzgut ist gering.

Vermeidungs- und Minimierungsgebot

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

Schutz des Oberbodens

Durch Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten geman DIN
189135 Blatt 2, fachgerechte Zwischenlagerung und Wiederverwendung soll
der Verlust von belebtem Oberboden vermieden werden (baubedingte Be-
eintrachtigung).
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Reduzierung des Versiegelungsgrades

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belagsarten, sofern nicht mit Schad-
stoffeintrag ins Grundwasser zu rechnen ist, kann zu einer Verringerung der
AbfluBrate flhren; dadurch werden AbfluRspitzen bei Starkregen verringert
und das Kanalnetz entlastet. AuRerdem kann die Reduzierung der Grund-
wasserneubildung minimiert werden.

Erhalt von Geholzen
Der vorhandene Gehdlzbestand ist zu erhalten.

5.5 Ausgleichsmalnahmen innerhalb des Planungsgebietes
Pflanzung von Bdumen auf privaten Grundstiicken

Auf den privaten Grinflachen sind entsprechend den Planeintragungen klei-
ne bis mittelkronige Laubbdume geman der Artenliste zu pflanzen.

Auf den Grundsticken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksfliche ein
einheimischer Laubbaum oder ein Obstbaum gemaR der Artenliste an-
zupflanzen. Vorhandene und festgesetzte Einzelbidume geman Planeintrag
werden angerechnet. Dies dient zur Ein- und Durchgriinung des Gebietes.

Auf den festgesetzten privaten "Griinflaichen" am 6stlichen Rand des Plan-
gebietes sind zu den festgesetzten Einzelbdumen standortgerechte, heimi-
sche Straucher geman der Artenliste locker anzupflanzen. Dies dient zur &u-
Reren Eingriinung. Die Pflege soll extensiv erfolgen und es ist fur den Erhalt
zu sorgen. Auf den nicht bepflanzten Flachen ist ein extensives Gras-/ Krau-
tergemisch einzusaen.

Anlage einer Streuobstwiese

Auf der im "Zeichnerischen Teil" festgesetzten Flache fir Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist eine
Streuobstwiese anzulegen und zu erhalten. Die intensiv genutzte Ackerfla-
che und die Brache werden durch die Umwandlung in eine extensiv genutzte
Streuobstwiese (ca. 2.175 m?) aufgewertet. Schaffung gunstiger Wachs-
tumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915. Anpflanzung
von Obst-Hochstdmmen gemanR der Artenliste und Befestigung der Baume.
Je 100 m? ein Obstbaum der Sortierung 10/12. RegelmaRige Baumpflege mit
Pflanzen-, Erziehungs- und Pflegeschnitt. Rechtzeitiges Nachpflanzen fiir ei-
nen kontinuierlichen Fortbestand. Pflanzenschutz nach den Kriterien des bio-
logischen Pflanzenschutzes. Einsaat einer extensiven Gras- / Krautermi-
schung. Extensive Wiesenpflege mit max. 2-schiiriger Mahd pro Jahr Ende
Juni/September. Abtransport des Mahgutes. Keine Dinung bzw. Ersatzdiin-
gung nur im Kronenbereich.
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Begriindung

5.6 Verbale Bilanzierung

Beeintrachtigung der Schutzgiiter

Vermeidung / Minimierung
Ausgleich | Ersatz

Schutzgut Boden

Zerstérung der Bodenfunktionen durch Ver-
siegelung fir Bebauung auf einer Gesamt-
flache von 3.415 m2.

Vermeidung / Minimierung

Maximal dirfen 65,1% der gesamten
Uberbaubaren Grundstlicksfldchen versie-
gelt werden. Stellplatze, Zufahrten und
Lagerflachen sind, soweit nicht mit Ge-
fahrdungen des Grundwassers durch
Schadstoffeintrag zu rechnen ist, mit was-
serdurchldssigen Beldgen auszubilden.
Die Versiegelung ist auf das unbedingt er-
forderliche Maf} zu reduzieren.

Ausgleich

Die Summe der versiegelten Flachen ent-
spricht nach dem Grundsatz "Ausgleich
fir Versiegelung 1 : 1" dem Ausgleichsbe-
darf im Schutzgut Boden. Da Entsiegelung
nur in den seltensten Fallen méglich ist,
sind andere MaRnahmen die die Lebens-
raumfunktionen des Bodens verbessern,
erforderlich.

Die Extensivierung der Nutzung ist eine
solche MaRnahme, die die Lebensraum-
funktion des Bodens verbessert.

Bei der Bewertung des Schutzgutes Bo-
den wird die Extensivierung der Nutzung
auf ca. 3.895 m? dem Schutzgut Boden
zugerechnet, die zusatzliche Umwandlung
von intensiv genutzten landwirtschaftliche
Flachen in extensiv genutzte Gehélzanla-
gen dem Schutzgut Arten und Biotope zu-
geordnet.

Die Zerstérung der Bodenfunktionen kann
vollstandig ausgeglichen werden.

Schutzqut Wasser

Verlust der Retentionsfahigkeit und Veran-
derung der Grundwasserneubildung.

Vermeidung / Minimierung

Stellplatze und Zufahrten sind mit wasser-
durchldssigen Belagsarten zu befestigen,
sofern nicht mit Schadstoffeintrag ins
Grundwasser zu rechnen ist.

Ausgleich

Ein vollstdndiger Ausgleich der Retenti-
onsfahigkeit kann aufgrund der Bodenver-
siegelung nicht stattfinden.
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Beeintrachtigung der Schutzgtiter Vermeidung / Minimierung
Ausgleich / Ersatz
Schutzgut Kiima / Luft Vermeidung / Minimierung
Beeintrachtigung (Verlust) von Kaltluftpro-| Reduzierung des Versieglungsgrades;
duktionsflachen; max. 65,1 % der berbaubaren Grund-
stlicksflache dirfen versiegelt werden.
Ausgleich

Durch die Baum- und Strauchpflanzgebo-
te kann die Beeintrdchtigung der Frisch-
luft- und Kaltluftproduktion ausgeglichen

werden.
Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt Vermeidung/Minimierung
Flachenverlust von Lebensrdumen mit ge-| Erhalt des vorhandenen Gehélzbestan-
ringer bis mittlerer Wertigkeit. des.

Ausgleich

Pflanzung von Baumen und Striuchern
innerhalb des Planungsgebietes

Die Pflanzung der Gehélze wird als Aus-
gleich fir die Inanspruchnahme von Le-
bensrdumen mit geringer bis mittlerer

Wertigkeit angerechnet.
Schutzgut Landschaftsbild/Erholung Ausgleich
Der Eingriff in das Schutzgut ist gering. Eingrinung des Planungsgebietes mit

Baumen und mit Stréuchern.

5.7 Zusammenfassung

Die Belange von Naturschutz und Landespflege sind nach § 1a (§ 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 7) BauGB ergénzt, um die in § 8a Abs. 1 BNatSchG genannten
Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu bertcksichtigen.
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, wie die vorangegan-
genen Gegentlberstellungen darlegen.

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen, die die zu erwarten-
den Eingriffe im Planungsgebiet vermeiden oder minimieren, werden durch-
gefthrt:

= Minimierung negativer klimatischer Effekte durch eine Eingriinung
» Schutz und Wiederverwendung des Oberbodens

» Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung wasserdurch-
lassiger Belagsarten soweit wie mdglich
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6.1

6.2

» Beschrankung der Flachenversiegelung auf das unabdingbare Maf

= Gestaltung der unbebauten Flachen als Grinflachen bzw. gértnerisch ge-
nutzte Flachen

» Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes

Folgende Ausgleichsmalinahmen werden im Planungsgebiet durchgefiihrt:

* Pflanzung von Baumen und Strduchern innerhalb der Grundstiicke und
zur &ulleren Eingriinung

= Anlage einer extensiv genutzten Streuobstwiese durch Umwandlung in-
tensiv genutzter Ackerflachen und einer Brache

Es kann davon ausgegangen werden, dass nach Durchfiihrung aller MaR-
nahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zurlickbleiben.

ErschlieBung

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt im wesentlichen Uiber die
vorhandene Kreisstralle K 5374 und die Herrenmattenstrafe.

Die ErschlieBung der Museumshalle im Norden erfolgt Uiber den vorhande-
nen landwirtschaftlichen Weg auf Fist.Nr. 11/3, so dass ein neuer Anschluss
an die Kreisstraf3e nicht erforderlich wird.

Der Ausbau von Straflen wird voraussichtlich nicht erforderlich.

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

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes wird durch AnschluR an das
Leitungsnetz in der Kreisstralle und in der HerrenmattenstralRe gesichert.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 1,52  ha
Dorfgebiet MD ca. 1,09 ha
- davon bebaut ca. 0,62 ha
Griunflachen, davon ca. 0,43  ha
- Eingrinung (Pflanzstreifen) ca. 0,21 ha
- Ausgleichsflache ca. 0,22 ha
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8 Kostenschitzung

Die beitragsfahigen ErschlieRungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Stadt Rheinau.

9 Beabsichtigte MaRnahmen
Der Bebauungsplan sollte Grundlage sein fiir

Umlegung,
Grenzregelung,
Enteignung,
ErschlieRung,

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

' N !
Freiburg, den 02.02.2004 Rheinau, den 280<T“005 .........

PLANUNGSBURO FISCHER nf“\fﬂ_ﬂ

Ginterstalstrale 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 = fischer.freiburg@t-online.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Planer
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN Fertigung: ...»3........

zum Bebauungsplan "Niederfeld"
der Stadt Rheinau-Holzhausen (Ortenaukreis)

1 ErschlieBungsmaRnahmen

Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmafinahmen sind der Deutschen Tele-
kom AG, Niederlassung Karlsruhe, Ressort Bezirksbiiro Netze Offenburg, so
frih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, anzuzeigen.

Das Leitungsnetz ist als unterirdisches Kabelnetz aufgebaut. Eine Koordinie-
rung mit den weiteren Versorgungstrdgern und dem StraRenbau ist vorgese-
hen.

2 Sicherung von Bodenfunden

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

3 Bauen im Grundwasser / Baugrund

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

Gemal’ den Grundwassergleichen flr den 2.4.79 (hoher Grundwasserstand)
liegen die Grundwasserstande bei ca. 130,20 — 130,50 m (i.NN. Das Gelan-
deniveau liegt bei ca. 134,00 m .NN.

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsatzlich abzulehnen. Die Héhenlage der Unterkante Kel-
lerfullboden ist i.d.R. so zu wéahlen, daR diese (iber den mittleren bekannten
Grundwassersténden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstinden ist ggf. auf
die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Gelande ent-
sprechend mit hierzu zuldssigem Material aufzuftillen.

Bauliche Anlagen sind unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstan-
des wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Soweit bauliche MaRinah-
men unterhalb des mittleren Grundwasserstandes vorgesehen sind, ist hier-

- fiir grundsatzlich eine Erlaubnis und somit die Durchflhrung eines wasser-
rechtlichen Verfahrens erforderlich.
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Im Nordosten kommt die Ausgleichsfliche teilweise in die Grundwasser-
schutzzone 1A zu liegen.

Flr den Bereich auRerhalb der Schutzzone gilt fiir die Anlage von Erdwar-
mesonden:

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind bis in das Niveau 55 m i.NN
nicht zu erwarten, unterhalb ist eine durchgehende Ringraumabdichtung er-
forderlich.

4 Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

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

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergefdhrdender Fliissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 49 LBO, sofern das Fassungsvermdgen des Behilters 5 Kubikmeter
Ubersteigt. Generell gilt fiir alle Anlagen die Verordnung des Umweltministe-
riums Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tber
Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAWS). Das Landratsamt, Amt fir Was-
serwirtschaft und Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu
horen.

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

Bei der Planung der einzelnen Bauvorhaben ist anzustreben, den anfallen-
den Erdaushub auf das unumganglich erforderliche MaR zu reduzieren und
das Material innerhalb des Grundstiickes fiir Gelandegestaltungen usw. wie-
der zu verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien zu vermeiden.

Auffdllungen im Rahmen der ErschlieRung und im Zuge von BaumafRinahmen
dirfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder aufbereitetem
Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden,
der keine wassergefahrdenden Stoffe enthilt.

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

5 Wasserversorgung

Das Baugebiet wird Uber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser
versorgt.
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6 Schmutzwasser
Sémtliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zu zuleiten
(Trennsystem).

7 Regenwasser

Die Entwésserung 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 tiber eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sicker-
schacht), wenn hierdurch keine Beeintrachtigungen fir Dritte entstehen kén-
nen.

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

8 Altlasten und Erdarbeiten

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

Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineral6le) wahrgenommen, so ist umgehend die zustandi-
ge Untere Wasserbehorde oder das Landratsamt, Amt fiir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle
sofort einzustellen.

9 Bodenschutz

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

10 Niedrigenergiebauweise

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

Stand: 02.02.2004 Seite 3



Stadt Rheinau-Holzhausen » Bebauungsplan "Niederfeld” Hinweise und Empfehlungen

11

12

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt (iber ein Kabelnetz.

Fir die Unterbringung der Kabel solite DIN 1998 zugrunde gelegt werden.
Bei Anpflanzungen von Bdumen wird demnach ein seitlicher Mindstabstand
von 2,5 m zum Erdkabel erforderlich. Ist dieser Abstand nicht realisierbar,
werden zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe oder Trennwande bis in 1 m
Tiefe bendtigt.

Die HausanschluRkabel zu den noch nicht bebauten Grundstiicken werden
erst nach Geb&udeerstellung verlegt, wenn die genauen Gebaudestandorte,
die AnschluRrdume und der Leistungsbedarf bekannt sind.

Zur Koordinierung der Versorgungstréger ist der Beginn der Erschlieungs-
maflnahmen dem zustandigen Versorgungsunternehmen rechtzeitig mitzutei-

len.
Elektrische und magnetische Felder:

Am 01.01.1997 ist die 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmisi-
onsschutzgesetzes (Verordnung (iber elektromagnetische Felder) in Kraft ge-
treten. In dieser Verordnung werden Grenzwerte fiir elektrische und magneti-
sche 50 Hz Felder festgelegt, die im Bereich elektrischer Einrichtungen wie
Freileitung, Kabel und Transformatorenstationen auftreten. Die Grenzwerte
gelten fur Betriebsmittel mit einer Nennspannung {iber 1.000 Volt und sind
dort einzuhalten, wo sich Menschen nicht nur voriibergehend aufhalten.

Nutzung von Regenwasser aus Zisternen

Es wird empfohlen, das anfallende Oberflichenwasser auf den einzelnen
Grundstiicken ist zu sammeln (Speicher, Zisterne) und gegebenenfalls zu
verwenden (Gartenbewésserung, Brauchwasser). Uberschiissiges Wasser
das weder gesammelt noch verwendet oder versickert werden kann, ist in die
offentliche Kanalisation einzuleiten.

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

§ 17 TrinkwV:

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

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

Im Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanes befindet sich das Kultur-
denkmal

- Dorfstralte 56 (Flst.Nr. 174/1)
Winkelgehoft, 18. Jh., Wohnhaus: Kniestock mit segmentbogigen
Fenstergewanden, Satteldach rickwartig rechtwinklig anschlieRende

Okonomie mit Satteldach.
An der Erhaltung des o.g. Kulturdenkmals besteht &ffentliches Interesse.

Das Winkelgehoft ist im Zeichnerischen Teil als Kulturdenkmal gekennzeich-
net (nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6 BauGB)

Freiburg, den 02.02.2004

PLANUNGSBURO FISCHER ,—\_rl'\._r\—(L.-—,

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