Gemeinde MeiRenheim = Bebauungsplan "Oberried II" Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: 5 ..........
Schriftliche Festsetzungen Anlage: ....s3.........
zum Bebauungsplan "Oberried II" Blatt:........... 1 “10

der Gemeinde MeiRenheim (Ortenaukreis)

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1

1.1

1.2

1.2.1

2.1

2.2
2.2.1

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

Eingeschranktes Gewerbegebiet — "GEE"
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Der Bereich der Nutzungszone 1 wird als eingeschrianktes Gewerbegebiet
ausgewiesen. Zuldssig sind im GEE nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen),
deren Gerdusche die nachfolgend angegebenen Emissionskontingente Lg
nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis
6.00 Uhr) uberschreiten:

Fléche Emissions- Emissions- Grole
kontingent tags kontingent nachts Teilflache

TF 1 | Lekiogs 59 dB(A) | Lexpecs 44 dB(A) 8.750 m?

TF 2 | Lexsgs 62 dB(A) Lex nacris 47 dB(A) 26.202 m?

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet ("GEE") sind Vergniigungsstatten wie
Diskotheken, Spielhallen, Spielotheken und Spielcenter nach § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO unzulassig.

Gewerbegebiet — "GE"

(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Im Gewerbegebiet ("GE") sind Vergnuigungsstatten wie Diskotheken, Spiel-
hallen, Spielotheken und Spielcenter nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO unzu-
l&ssig.

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

Die Geschosszahl, die Grundflichenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ) sind den Eintragungen im "Zeichnerischen Teil" zu entnehmen.

ErdgeschossfuRbodenhéhe
Eine ErdgeschossfuBbodenhdhe wird nicht festgesetzt.
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2.2.2

2.3

2.4

3.1

Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich im Auswirkungsbereich des geplanten
Rickhalteraums Ichenheim / MeiRenheim / Ottenheim. Die bei einem Reten-
tionsbetrieb maximal zu erwartenden Grundwasserstiande liegen noch nicht
VOor.

Die Grundwasserstédnde aus den Messstellen 157/065-3 und 158/065-9 er-
geben bezogen auf den Standort folgende Daten:

niedrigster NGW-Stand: ca. 147,30 m (i.NN
mittl. GW-Stand (MGW): ca. 148,10 m G.NN
héchster GW-Stand (HGW): ca. 149,10 m .NN

Die GrundwasserflieRrichtung ist nach nord-nord-west gerichtet mit einem
Gefélle von 0,1 %.

Bauen im Grundwasser

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundséatzlich abzulehnen.

Die Hohenlage der Unterkante KellerfuBboden ist deshalb so zu wahlen,
dass diese Uber den héchsten bekannten Grundwasserstdnden liegt. Bei
sehr hohen Grundwasserstanden ist ggf. auf die Ausbildung von Kellerge-
schossen zu verzichten bzw. das Gelédnde entsprechend mit hierzu zulassi-
gem Material aufzufillen.

Soweit bauliche Anlagen unter den mittleren Grundwasserstand eintauchen,
liegt eine Gewasserbenutzung vor, fir die zuvor ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufiihren ist. Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten bekann-
ten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.
Dies gilt insbesondere fur unterirdische Tankanlagen.

Falls im Rahmen von Bauvorhaben eine Grundwasserabsenkung erforderlich
wird, ist hierfiir zuvor eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

Wandhohe
Die Wandhé6he wird mit max. 10,00 m festgesetzt.

Die Wandhoéhe wird gemessen ab Oberkante StraRe, in der Mitte der stra-
Renseitigen Grundstlcksgrenze, von der aus das Grundstiick seine Zufahrt
erhalt, bis Schnittpunkt AuBenwand mit Oberkante Dachhaut.

Die Firsthéhe wird mit max. 12,00 m festgesetzt.

Die Firsthéhe wird gemessen ab OK StraBe, in der Mitte der straRenseitigen
Grundstiicksgrenze, von der aus das Grundstiick seine Zufahrt erhélt bis OK
First.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Fur das gesamte Planungsgebiet wird die abweichende (a) Bauweise nach

§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, d.h. es sind Baukérper mit einer Gesamt-
l&nge von 100 m zulassig.
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5.1

5.2

5.3

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbauba-
ren Flachen zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen / Immissionsschutz Gewerbeldrm

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die nach-

folgend angegebenen Emissionskontingente Lg« nach DIN 45691 weder tags
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uiberschreiten:

Flache Emissions- Emissions- Grole
kontingent tags kontingent nachts Teilflache

TF 1 Le g 59 dB(A) Lek nacris 44 dB(A) 8.750 m?

TF 2 LEK,,QiGZ dB(A) LEK,nachts 47 dB(A) 26.202 m?

Die Festsetzung der Emissionskontingente Lg erfolgte gemaR den Angaben
des Ingenieurbiiros ISW/Rink vom Nov. 2009 auf der Grundlage des in der
DIN 45691: 2006-12 vorgegebenen Verfahrens.

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren erhéhen sich die Emissions-
kontingente um ein Zusatzkontingent. Dies ist dem "Zeichn. Teil" zu entneh-
men.

Die gutachterliche Stellungnahme, die auf den vorliegenden errechneten
Werten basiert, wird Bestandteil des B-Planes.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt nach
DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5 im Baugenehmigungsverfahren.
Fur Immissionsorte innerhalb der Richtungssektoren ist Lex durch Leg + Lek
zu ersetzen.

Die DIN 45691:2006-12, die DIN 4109:1989-11 und die in diesen Normblat-
tern genannten Normbléatter sind bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin,
zu beziehen.

An Aulienbauteilen von Gebduden, die dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienen und schutzbedirftige Raume enthalten, sind SchallschutzmafR-
nahmen gemaf DIN 4109:1989-11 (Schallschutz im Hochbau) zu treffen. Die
Einhaltung der Anforderungen und die Dimensionierung der Schallschutz-
maBnahmen sind im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die DIN 45691:2006-12, die DIN 4109:1989-11 und die in diesen Normblat-
tern genannten Normblétter sind bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin,
Zu beziehen.
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6 Offentliche Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6.1 Der als o6ffentliche Griinflache ausgewiesene 7,00 m breite Streifen entlang
des Binzenwegs dient der Anlage eines 4,50 m breiten Riickhaltegrabens mit
einer Sohltiefe von ca. 1,30 m (s. Kapitel 11.2 Abwasserentsorgung in der
Begriindung). Gleichzeitig erméglicht die 6ffentliche Grunflache einen Ab-
stand zum nérdlich angrenzenden geplanten Wohngebiet und dient der
Durchgriinung.

Innerhalb dieser 6ffentlichen Grinflache ist stdlich des Riickhaltegrabens
gemal Pkt. 7.1.1 eine Baumreihe zu pflanzen. Die 6ffentliche Griinflache ist
als Wiesenflache gemaR Pkt. 7.1.1 anzulegen und zu unterhalten. Innerhalb
der Grinflache sind notwendige Zufahrten in einer Breite von jeweils max.
6,00 m zuléassig. Die im Zeichnerischen Teil eingetragenen Zufahrten sind
beispielhaft.

6.2 Die bereits bestehende &ffentliche Griinflache am Binzenweg angrenzend an
das Flst.Nr. 2434/30 dient als Standort fur ein Wegkreuz. Die Bepflanzung ist
gemaR Pkt. 7.3.2 zu erhalten.

7 Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

71 Innere Durchgriinung

7.1.1  Der innerhalb der 6ffentlichen Griinflache (Pkt. 6.1) anzulegende Riickhalte-
graben ist mit einem Gras-/Krautergemisch fiir feuchte Standorte einzusaen
und auf Dauer zu pflegen. Das Mahgut ist abzutransportieren. Die Funktions-
fahigkeit des Ruckhaltegrabens ist dauerhaft sicherzustellen.

Sudlich des Ruckhaltegrabens parallel zum Binzenweg sind an den im
Zeichnerischen Teil angegebenen Standorten zur inneren Durchgriinung
einheimische, standortgerechte Baume gemafR der Artenliste zu pflanzen.
Geringe Standortabweichungen sind mdglich.

Die éffentliche Grunflache ist in diesem Bereich als Wiese anzulegen und zu
unterhalten.

7.1.2 Auf den privaten Grundsticken ist im Bereich der Stellplatzanlagen pro
6 Stellpldtzen mindestens ein einheimischer Laubbaum gemaR der Artenliste
in einer ausreichend dimensionierten Baumscheibe anzupflanzen und zu un-
terhalten.

7.2 AuBere Eingriinung

7.2.1  Zur Einbindung des Gewerbegebietes nach Siden sind innerhalb eines
7,00 m bzw. 8,00 m breiten Pflanzstreifens einheimische standortgerechte
Laubbdume und Strducher gemaR der Artenliste anzupflanzen. Geringe
Standortabweichungen der Baume sind mdglich.

Die nicht mit Strauchern bepflanzte Flache muss als Wiese angelegt und ex-
tensiv gepflegt werden.

Vor der Realisierung des Pflanzstreifens ist ein Bepflanzungsplan zu erarbei-
ten, der mit dem zusténdigen Naturschutzbeauftragten abzustimmen ist.
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7.2.2

3
7.3.1

7.3.2

8.1

9.1

10

11

11.1

11.2

Entlang der PlanstraRe 1 bzw. in Fortfuhrung entlang des Feldwegs sind zur
Einbindung nach Osten einheimische, standortgerechte Laubbdume gemaR
der Artenliste in Reihe auf privaten Grundstiicken in einer ausreichend di-
mensionierten Baumscheibe anzupflanzen und zu unterhalten. Geringe
Standortabweichungen sind méglich.

Erhalt von standortgerechten Gehoélzen

Die im Zeichnerischen Teil besonders gekennzeichneten Baume auf privaten
Grundstiicken (Pyramiden-Pappeln) sind soweit als méglich zu erhalten und
zu pflegen. Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Die vorhandenen Baume und die Bodendeckerbepflanzung um das Kreuz im
Bereich der éffentlichen Grunflache sind zu erhalten und zu pflegen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 1a BauGB)

Neuanlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen der Gefahr-
dungsstufe D nach § 6 Abs. 3 der VAWS miissen gegen das Austreten von
wassergefahrdenden Stoffen infolge Hochwasser, insbesondere gegen Auf-
trieb, Uberflutung oder Beschadigung gesichert werden.

Hochwassergefdahrdetes Gebiet
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend dem Eintrag im "Zeichnerischen Teil" wird das Planungsgebiet
vorsorglich als hochwassergefahrdetes Gebiet gekennzeichnet, bei dessen
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uRere Einwirkungen
oder besondere bauliche SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten er-
forderlich sind.

Fithrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mussen die Telekom und Strom-
versorgungsleitungen unterirdisch gefuhrt werden.

Zuordnung landespflegerischer MaBnahmen
(§ 9 Abs. 1a, S. 2i.V.m. § 1a BauGB bzw. § 21 BNatSchG sowie §§ 135a-c BauGB)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 6.1, 7.1 und
7.2 sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Bebauung der privaten
Grundstiicke entstehen, zuzuordnen.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf aulRerhalb des Plangebietes, wird fiir das
Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt von der Okokonto-MaRnahme: Zwischen
Unditz und Schallschutzwall in MeiBenheim-Kiirzell abgebucht und fur das
Schutzgut Boden monetar berechnet. Dieser monetéare Betrag ist fur einen
Teilabschnitt der Unditzrenaturierung zu verwenden. Die aufgefuihrten Aus-
gleichsmaBnahmen auerhalb des Plangebiets sind den zu erwartenden
Eingriffen, die durch die Bebauung der privaten Grundstiicke entstehen, zu-
zuordnen.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

1 Dachgestaltung Wohn- und Biirogebdaude sowie Gewerbege-
baude

1.1 Die Dachneigung wird entsprechend den Eintragungen im Plan festgesetzt.

1.2 Es sind alle Dachformen zuléssig.
Werbeanlagen

2.1 Im gesamten Baugebiet sind Werbeanlagen mit laufender Leuchtschrift nicht
zulassig.
Gestaltung der unbebauten Flachen

3.1 Die befestigten Flachen sind unter Berlicksichtigung betrieblicher Belange
auf ein Minimum zu beschranken.
Die Zufahrten, Stellplatze und Lagerflachen sind soweit betriebsbedingt még-
lich und dort nicht mit Gefdhrdungen des Grundwassers durch Schadstoffein-
trag zu rechnen ist, in wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren.

4 Einfriedigungen

4.1 Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzuldssig.
Riickhaltung von Niederschlagswasser

5.1 Das als belastet eingestufte Niederschlagswasser der Verkehrsflachen im
Gewerbegebiet wird im neu geplanten Rickhaltegraben innerhalb der &6ffent-
liche Griinflache, siidlich des Binzenwegs zuriickgehalten und von da aus in
den Mihlbach eingeleitet.

5.2 Das als unbelastet einzustufende Niederschlagswasser der Dachflachen und

Pkw-Abstellplatze oder vergleichbarer unbelasteter Flachen ist auf dem
Grundstiick zu versickern. Die Versickerung von Dachflachenwasser von
kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dachern ist nicht zulassig. Die Versicke-
rung muss Uber die belebte Bodenzone erfolgen. (Fir Versickerungsanlagen
im GE ist beim LRA — Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz eine Ge-
nehmigung mit wasserrechtlicher Erlaubnis einzuholen.) Es ist ein riickstau-
freier Notuberlauf in den Riickhaltegraben vorzusehen.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Bestimmungen und Hinweise des Landratsamtes Ortenau-
kreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Offenburg

1.1 Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich im Auswirkungsbereich des geplanten
Riickhalteraums Ichenheim / MeiRenheim / Ottenheim. Die bei einem Reten-
tionsbetrieb maximal zu erwartenden Grundwasserstédnde liegen noch nicht
VOr.

Die Grundwasserstidnde aus den Messstellen 157/065-3 und 158/065-9 er-
geben bezogen auf den Standort folgende Daten:

niedrigster NGW-Stand: ca. 147,30 m ti.NN
mittl. GW-Stand (MGW): ca. 148,10 m (1.NN
héchster GW-Stand (HGW): ca. 149,10 m G.NN

Die GrundwasserflieBrichtung ist nach nord-nord-west gerichtet mit einem
Gefille von 0,1 %.

1.2 Bauen im Grundwasser

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsétzlich abzulehnen.

Die Héhenlage der Unterkante KellerfuBboden ist deshalb so zu wéhlen,
dass diese Ober den héchsten bekannten Grundwasserstdnden liegt. Bei
sehr hohen Grundwasserstanden ist ggf. auf die Ausbildung von Kellerge-
schossen zu verzichten bzw. das Geldnde entsprechend mit hierzu zuldssi-
gem Material aufzufiillen.

Soweit bauliche Anlagen unter den mittleren Grundwasserstand eintauchen,
liegt eine Gewasserbenutzung vor, fir die zuvor ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufoihren ist. Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten bekann-
ten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.
Dies gilt insbesondere fiir unterirdische Tankanlagen.

Falls im Rahmen von Bauvorhaben eine Grundwasserabsenkung erforderlich
wird, ist hierfiir zuvor eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.
1.3 Wassergefdhrdende Stoffe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen dirfen nur durch zu-
gelassene Fachbetriebe (§ 19 1 WHG) errichtet werden. Ausnahmen hiervon
regelt § 24 VAwS.
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1.4

1.5
1.5.1

1.5.2

1.5.3

Solche Anlagen sind nach den Regelungen des § 23 VAwWS durch zugelas-
sene Sachverstandige oder nadher bestimmte Anlagen auch durch Fachbe-
triebe auf den ordnungsgeméaRen Zustand tiberpriifen zu lassen, und zwar:

1. vor Inbetriebnahme oder nach einer wesentlichen Anderung;

2. spatestens 5 Jahre, bei unterirdischer Lagerung in Wasserschutzge-
bieten und Quellschutzgebieten spatestens 2 % Jahre nach der letzten
Uberprifung;

3. vorder Inbetriebnahme einer langer als 1 Jahr stillgelegten Anlage;

4. wenn die Prifung wegen der Besorgnis einer Wassergefahrdung ange-
ordnet wird

5. wenn die Anlage stillgelegt wird.

Oberirdische Heizélverbrauchertankanlagen ab 1.000 | bis 10.000 | auRer-
halb von Wasserschutzgebieten sind nur erstmalig vor Inbetriebnahme zu
prifen. Dies kénnen auch durch zugelassene Fachbetriebe nach § 19 1
WHG gepriift werden.

Anlagen ab 5.000 | bediirfen einer baurechtlichen Genehmigung.
Hinweis

Anlagen sind als oberirdisch zu betrachten, wenn samtliche Anlagenteile
(Tank, Rohrleitungen, etc.) oberirdisch verlegt sind. Sobald ein Anlagenteil
unterirdisch verlegt ist (z.B. erdverlegte Leitung), ist die gesamte Anlage als
unterirdisch einzustufen.

Ein im unterirdischen Keller aufgestellter Tank gilt bei Einhaltung der erfor-
derlichen Wandabsténde jedoch als oberirdisch.

Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen kei-
ne Altlasten vor.

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle, Teer ...) wahrgenommen, so ist umgehend das
Landratsamt Ortenaukreis (Amt fiir Umweltschutz; Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle so-
fort einzustellen.

Bodenschutz

Garagen und Stellplétze sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so
nahe wie méglich an die 6ffentlichen Verkehrswege und mdglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgeb&ude geplant werden.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich
nur bei schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und Baustraen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden,
wo spéter befestigte Wege und Platze liegen sollen.
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2 Hinweise des RP Freiburg — Ref. Denkmalpfiege / Archéologi-
sche Denkmalpflege
Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsbereich zutage treten und
wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine o0.4. von den BaumaRnahmen
betroffen sein sollten, ist gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz das Regie-
rungsprasidium Freiburg, Ref. Denkmalpflege / Archdologische Denkmalpfle-
ge unverziglich zu benachrichtigen.

3 Hinweis des RP Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau

3.1 Geotechnik

Das Plangebiet liegt in der Rheinaue. Mit ortlich setzungsempfindlichem
Baugrund ist zu rechnen. Zum Grundwasserflurabstand liegen keine konkre-
ten Angaben vor.

Zu Boden, Mineralische Rohstoffe, Grundwasser, Bergbau und Geotop-
schutz keine Anregungen oder Bedenken.

. . . 01, April 2010
Freiburg, den 10.09.2009 LIF-ta Meilenheim, den ..........cocoovevvveeeererennnn..
11.11.2009
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