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1 ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Am norddstlichen Ende der Maierhof-Siedlung im Rheinauer Ortsteil Memprechtsh-
ofen befindet sich das Gelande einer ehemaligen Fensterfabrik. Dort wurden seit den
40er-Jahren des 20. Jahrhunderts unter verschiedenen Firmennamen Holzfenster
hergestellt und das Areal schrittweise durch An- und Neubauten vergréf3ert, wobei
teilweise auch die Gemarkungsgrenze zum nérdlich angrenzenden Lichtenauer Orts-
teil Muckenschopf Gberbaut wurde. Das insgesamt ca. 2,1 ha groRe Areal liegt daher
heute zu ca. 3/4 auf Gemarkung Rheinau und zu ca. 1/4 auf Gemarkung Lichtenau
(Baden).

2005 meldete der letzte verschiedene Betreiber der Fensterfabrik Insolvenz an. Das
Gelande wurde daraufhin mehrere Jahre von einer Bank verwaltet, die die Gebaude
an verschiedene, vor allem holzverarbeitende Gewerbebetriebe und zu Lagerzwe-
cken verpachtete. Darunter war seit dem Jahr 2011 auch die DiPro GbR, die hoch-
wertige Holzdielen fertigt. Sie baute ihre Produktion kontinuierlich aus und mietete
mehrfach Flachen hinzu, so dass sie schrittweise der grof3te der Mieterbetriebe auf
dem Areal wurde. Im Jahr 2014 erwarb die DiPro GbR schlie3lich das Eigentum am
gesamten Firmenareal. Seitdem baute sie ihre Produktion weiter aus und ertiichtigte
auf Grundlage mit der Baurechtsbehotrde getroffener Vereinbarungen den vorhande-
nen Gebaudebestand vor allem in brandschutztechnischer Hinsicht. Die Dachflachen
werden in erheblichem Umfang fiir Solaranlagen genutzt. Der Ende der 90er Jahre
stark verwahrloste Gebaudebestand wurde und wird dadurch sukzessive qualitativ
aufgewertet. Neben der Eigentimerfirma sind auf dem Areal weiterhin ein Holzbri-
ketthandel, eine Ségerei, eine Zimmerei, eine Blechnerei und ein Produzent von mo-
bilen Minihausern tatig. Aulerdem sind einige kleinere Flachen an Vereine und an
Privatpersonen zu Lagerzwecken vermietet. Durch die schrittweise Ausdehnung der
Fa. DiPro hat sich die Anzahl der Fremdmieter Gber die Jahre reduziert. Es bestehen
jedoch immer noch Potentiale fur die Umnutzung bisheriger Lagerflachen in Produkti-
onsflachen und damit auch Potentiale flr den Ausbau der vorhandenen oder die An-
siedlung neuer Betriebe einschlie3lich zusatzlicher Arbeitsplatze.

Die friihere Nutzung als Fensterfabrik erfolgte ohne bauplanungsrechtliche Grundla-
ge. Die ersten Genehmigungen wurden noch vor Inkrafttreten des BauGB erteilt. Fir
das Areal gibt es deshalb bisher keinen Bebauungsplan. Das Areal bietet sich jedoch
als Konversionsflache idealer Weise fiir eine Fortsetzung der gewerblichen Nutzung
an. Andere Nutzungen, insbesondere Wohnbebauung, scheiden aus, weil die Fla-
chen aufgrund des Einsatzes von Holzschutzmitteln im Fensterbau mit Altlasten be-
lastet sind. Tats&chlich wurde die gewerbliche Konversion in den vergangenen funf-
zehn Jahren durch die oben beschriebenen Nutzungen bereits vollzogen. Sie erfolgte
jedoch auf unklarer bauplanungsrechtlicher Grundlage. Aufgrund des baulichen Zu-
sammenhangs der vorhandenen Gebaude ist das Areal zwar bisher wohl als Innen-
bereich nach § 34 BauGB einzuordnen. Da der Betrieb der Fensterfabrik nach der In-
solvenz mehrere Jahre unterbrochen war, steht jedoch der Bestandsschutz in Frage.
AuBBerdem wurden die gewerblichen Nutzungsdnderungen bisher nicht formal bau-
rechtlich genehmigt. Die Firma DiPro als Eigentiimerin hat deshalb ein Interesse da-
ran, durch Aufstellung eines Bebauungsplans den vorhandenen Bestand gewerbli-
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cher Betriebe rechtlich abzusichern und zugleich eine langfristige bauplanungsrechtli-
che Grundlage fur eine gewerbliche Nutzung des Areals — fur den eigenen Betrieb
und fir die Vermietung freier Gebaudebestédnde an andere Betriebe — zu schaffen.

Die Stadt Rheinau teilt dieses Interesse aus stadtebaulichen Griinden. Es besteht in
der Region weiterhin eine hohe Nachfrage nach gewerblichen Flachen, deren Neu-
ausweisung auf bisher unbebauten Flachen immer starkeren Restriktionen unterliegt,
vor allem aus umweltrechtlichen Griinden. Umso mehr gilt es, Konversionsflachen zu
aktivieren und zu erhalten, die schon bisher gewerblich genutzt wurden und deren
gewerbliche Fortnutzung daher keine neuen oder jedenfalls deutlich geringere Um-
weltkonflikte schafft als die Uberplanung bisheriger Griinflachen. AuRerdem haben
sich auf dem Areal eine Reihe von Betrieben nun schon tber Jahre etabliert und posi-
tiv entwickelt, durch die insgesamt ca. 35 Arbeitsplatze geschaffen wurden. Dabei
gab es — im Gegensatz zu vielen neuen Gewerbegebieten — auch praktisch keine
Konflikte mit der Nachbarschaft, z.B. aufgrund von Immissionen an der Wohnbebau-
ung im Ortsteil. Das zeigt, dass die Flache fir genau solche gewerblichen Nutzungen
stadtebaulich gut geeignet ist. Dabei ist zugleich sicherzustellen, dass die kiinftige
gewerbliche Nutzung zwar noch ausreichende Flexibilitat fir betriebliche Entwicklun-
gen gewahrt, die jedoch die angrenzende Wohnnutzung in der Maierhof-Siedlung
nicht gefahrden durfen. Einer der wesentlichen Vorteile der aktuell ansassigen Be-
triebe besteht insoweit darin, dass diese nicht im Dreischichtbetrieb arbeiten und
deshalb weitgehend im Tagzeitraum téatig sind, so dass die Nachtruhe fur die Wohn-
bebauung in der Umgebung gesichert werden kann. Das soll auch kinftig so bleiben.

Ein weiterer erheblicher Vorteil der gewerblichen Fortnutzung des vorhandenen Ge-
b&udebestands liegt darin, dass diese ohne Eingriffe in den Boden mdglich ist. Die
Bestandsgebaude sind mit Ausnahme des jingeren Blrogebaudes am o6stlichen En-
de des Areals alle nicht unterkellert. Das Areal ist weitgehend bebaut, so dass der
neue Bebauungsplan allenfalls kleinere Anbauten/Erweiterungen oder im Falle von
Ersatzbauten leichte Vergrof3erungen ermdglicht. Die vorhandenen Altlasten kénnen
damit im Boden verbleiben. Denn missten sie saniert werden, wirde dies Kosten
verursachen, die durch eine rein gewerbliche Nutzung nicht refinanziert werden konn-
ten, wahrend zugleich Wohnnutzung an diesem Standort nicht geeignet ist.

Um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auf dem Areal nach den vorgenann-
ten stadtebaulichen Zielen steuern und um bauplanungsrechtliche Sicherheit schaffen
zu kénnen, soll nun der gemeinsame Bebauungsplan ,Maierhof* aufgestellt werden:

Die Planung verfolgt insbesondere folgende stadtebauliche Ziele:

= Sicherung der vorhandenen Arbeitsplatze und der Potentiale zum Ausbau der
vorhandenen Betriebe einschliel3lich der Beschaftigtenzahl

= Gewahrleistung gesunder Arbeitsverhéltnisse im Geltungsbereich des gemeinsa-
men Bebauungsplans

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf dem Areal

= Immissionsschutzrechtliche Konfliktvermeidung zu angrenzenden bestehenden
Wohngebieten

= Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse in der Umgebung des Plangebiets

Aufgrund der Planung im Bestand kann die Aufstellung des gemeinsamen Bebau-
ungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) erfol-
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1.2

1.3

gen (vgl. Kapitel 1.5.2).

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich wegen der Uberbauung der Gemar-
kungsgrenze zu Lichtenau (Baden) um eine interkommunale Planung. Das Plange-
biet liegt mit ca. 15.440 m2 Uberwiegend auf Gemarkung Rheinau im Gemeindegebiet
der Stadt Rheinau (Ortenaukreis). Ein untergeordneter nordlicher Teil des Plange-
biets (ca. 5.360 m?) befindet sich auf Gemarkung Lichtenau (Baden) im Gemeinde-
gebiet der Stadt Lichtenau (Landkreis Rastatt). Erschlossen ist das gesamte Be-
triebsgeléande Uber die Strale ,Maierhof‘ von Memprechtshofen aus.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Der Standort befindet sich am noérdlichen Ortsrand des Stadtteils Memprechtshofen.
Das ca. 2,1 ha grofl3e Plangebiet schliel3t nérdlich und 6stlich unmittelbar an intensiv
genutzte landwirtschaftliche Flachen an. Sudlich verlauft die StraRe Maierhof. West-
lich und stidwestlich des Plangebiets befinden sich Wohnbebauungen mit gértnerisch
genutzten Bereichen, Streuobstwiesen und Lagerflachen. Weiter westlich verlaufen
die L 75 bzw. die Hornisgrindestraf3e sowie in einiger Entfernung ein Abschnitt des
Renchkanals.

Der Geltungsbereich begrenzt sich auf die Grundsticksflachen des Gewerbebetriebs,
da der Bebauungsplan der Reaktivierung der Gewerbebrache dient und die sonstigen
Flachen in der Nachbarschaft keiner bauplanungsrechtlichen Steuerung bedurfen.
Auch sind die Gewerbegrundstiicke durch die vorhandenen Verkehrsflachen bereits
ausreichend erschlossen. Es werden daher lber die Gewerbegrundstiicke hinaus
keine weiteren Grundsticke mit in den Geltungsbereich aufgenommen. Die genaue
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestandssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Gelande einer ehemaligen Fenster-
baufabrik, das dort seit Ende der 40er Jahre des 20. Jahrhunderts schrittweise ent-
standen ist. Aus der Insolvenzmasse heraus haben die derzeitigen Betriebsleiter das
Gelande erworben. In Teilen nutzen sie die Hallen selbst fur ihre Dielenproduktion,
andere Teile sind an verschiedene Gewerbetreibende flr handwerkliche Tatigkeiten
oder zu Lagerzwecken vermietet. Das Betriebsgelande ist infolge der friiheren Fens-
terimpragnierung mit Holzschutzmitteln (PCP, Lindan) belastet. Die Altlastensituation
ist jedoch umfanglich untersucht und abgearbeitet, so dass kein aktueller Sanie-
rungsbedarf besteht.
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Plangebiet mit Umgebung im Luftbild (Quelle: Google Maps)
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1.4
141

Plangebiet im Luftbild (Quelle: Google Maps)

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Regionalplanerische Vorgaben (Regionalplan des Regionalverbandes Sidlicher
Oberrhein von 2017) sind durch die Planung im Bereich der Gemarkung Rheinau
nicht betroffen. Der Regionalplan stellt fir diesen Teilbereich des Plangebiets bereits
Siedlungsflache im Bestand — Industrie und Gewerbe — dar.
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Ausschnitt rechtswirksamer Regionalplan des Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein von 2017 (ohne Malf3stab)
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Der rechtswirksame Regionalplan des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein von
2002 stellt fur den betroffenen nordlichen Teilbereich des Plangebiets auf Seiten der
Gemarkung Lichtenau (Baden) Siedlungsflache (Uberwiegend gewerbliche Nutzung)
im Bestand dar. Darlber hinaus ist dieser Teil des Plangebiets im Regionalplan des
Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein durch einen Uberschwemmungsgefahrdeten
Bereich bei Katastrophenhochwasser gekennzeichnet. Das Thema Hochwasser wird
im Kapitel 5 behandelt. Im Ergebnis befinden sich nach Aussagen der LUBW-
Kartierung keine HQ-Bereiche im Plangebiet. Regionalplanerische Vorgaben stehen
demnach auch auf Seiten der Gemarkung Lichtenau (Baden) der vorliegenden Pla-
nung nicht entgegen.
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Ausschnitt rechtswirksamer Regionalplan des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein von 2002 (ohne MaRstab)
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Rheinau vom 31.01.2014
stellt fir den Teil des Plangebiets, das auf Gemarkung Rheinau liegt, gewerbliche
Bauflachen im Bestand und in Planung dar. Die 1. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Rheinau wurde am 09.11.2018 wirksam.

Westlich grenzen sowohl Flachen fur die Landwirtschaft sowie gemischte Bauflachen
im Bestand und in Planung an.

Der Bebauungsplan Maierhof lasst sich aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans der Stadt Rheinau entwickeln.

AN \
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Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan Stadt Rheinau 2025 (ohne MaRstab)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2020 des Gemeindeverwaltungsverbands
Rheinmiinster-Lichtenau in der Fassung der 3. Anderung von September 2006 stellt
fir den Teil des Plangebiets, das auf Gemarkung Lichtenau (Baden) liegt, gewerbli-
che Bauflachen im Bestand dar. Deshalb kann die Ausweisung des ca. 20 m tiefen
Gelandestreifens mit der langgestreckten Gewerbehalle auch aus dem Flachennut-
zungsplan 2020 des Gemeindeverwaltungsverbands Rheinmunster-Lichtenau entwi-
ckelt werden.

Ferner tangieren entsprechend dem Flachennutzungsplan 2020 des Gemeindever-
waltungsverbands Rheinmiinster-Lichtenau eine 20 kV-Freileitung und eine A 250-
Abwasserleitung das Plangebiet.
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1.4.3
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Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan 2020 GVV Rheinmiinster-Lichtenau (ohne Maf3stab)

Benachbarte Bebauungsplane

Sowohl auf Seite der Gemarkung Rheinau als auch auf Seite der Gemarkung Lich-
tenau (Baden) befinden sich im Umkreis des Geltungsbereichs keine gultigen oder in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplane.

Verfahrensdurchfiihrung
Interkommunalitat

Eine Besonderheit stellt im vorliegenden Fall die Aufteilung des Plangebiets auf zwei
Gemarkungsflachen dar.

Der nordliche, flachenmafiig kleinere Bereich (ca. 5.360 m?) liegt auf Gemarkung der
Stadt Lichtenau (Baden). Damit sind fir diesen Teilbereich das Landratsamt Rastatt,
der Regionalverband Mittlerer Oberrhein und das Regierungsprasidium Karlsruhe zu-
standig. Der Uberwiegende Teil des Plangebiets liegt auf Gemarkung der Stadt
Rheinau. Fur diesen Teil des Plangebiets sind das Landratsamt Ortenaukreis, der
Regionalverband Sudlicher Oberrhein und das Regierungsprasidium Freiburg zu-
standig.

Eine isolierte Uberplanung nur des Memprechtshofener Anteils ware nicht zweckmaé-
Big. Denn auf Lichtenauer Gemarkung liegt ein wesentlicher Teil des Gebaudebe-
standes — vor allem der gesamte nérdliche Gebauderiegel, in dem die Fa. DiPro
selbst produziert — der aber auch nur tGber die stdliche Betriebseinfahrt von der Stra-

20-12-16 Begriindung (20-11-25).docx



Stadt Rheinau / Stadt Lichtenau (Baden) Stand: 16.12.2020

Gemeinsamer Bebauungsplan Fassung: Offenlage
mit ortlichen Bauvorschriften ,,Maierhof* gem. §8 3 (2) und 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 10 von 24

Re ,Maierhof“ auf Gemarkung Rheinau aus erschlie3bar ist. Das Gelande bietet auch
nach Aufgabe der friheren Fensterfabrik und trotz der Nutzung durch mehrere ver-
schiedene Betriebe immer noch eine in sich geschlossene Einheit, die stadtebaulich
nicht sinnvoll aufgeteilt werden kann — insbesondere nicht entlang der Gemarkungs-
grenze, die zum Teil mitten durch bestehende Gebaude hindurchlauft. Da der Ge-
baudebestand aufgrund der bereits erfolgten Aufwertung und aufgrund der Altlasten-
situation gerade erhalten werden soll, muss die Planung diesen zugrunde legen und
sich an ihm orientieren. Eine nach Gemarkungen getrennte Neuplanung mit funktio-
nal und erschlieBungstechnisch getrennten Gebaudebestédnden kdnnte das nicht ge-
wahrleisten.

Die Bildung eines Planungsverbandes zwischen den beiden Standortgemeinden
Rheinau und Lichtenau mit Ubertragung der Planungshoheit nach § 205 BauGB fiir
ein Baugebiet, das bereits besteht und nur ein einziges Grundstiick umfasst, wurde
als zu aufwéndig verworfen. Die Planungshoheit verbleibt deshalb bei den beiden
Standortgemeinden, die aber jeweils nur ihre eigenen Gemarkungen Uberplanen
koénnen, so dass die einheitliche Plankonzeption durch zwei formal getrennte Verfah-
ren mit zwei formal selbststandigen Satzungen umgesetzt werden muss. Bei der Ab-
wagung der gemeinsamen Planzeichnung ist dies jeweils wechselseitig zu bertck-
sichtigen. Die beiden Verfahren sollen deshalb zeitlich parallel und in enger Abstim-
mung zwischen den beiden Gemeinden durchgefuhrt werden.
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Katasterausschnitt mit Geltungsbereich des gemeinsamen Bebauungsplans ,Maierhof* und Gemarkungsgrenze zwi-
schen der Gemarkung der Stadt Lichtenau (Baden) und der Gemarkung der Stadt Rheinau (ohne Maf3stab)
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1.5.2 Planverfahren nach § 13a BauGB

Ob ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB fir den gemeinsamen Bebau-
ungsplan ,Maierhof* durchgefuhrt werden kann, ist anhand der Prufkriterien des
§ 13a (1) BauGB zu bewerten. Danach kdnnen Bebauungsplane z.B. zum Zwecke
der Nachverdichtung oder anderer MalRhahmen als sogenannte Bebauungspléane der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Die BauGB-Novelle knupft damit an die Boden-
schutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel die Innenentwicklung zu férdern und
verfahrensmaRig zu erleichtern.

Der gemeinsame Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer Gewerbe-
flache, die zeitweise brach lag. Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand,
ist bereits vollstandig bebaut und schlief3t unmittelbar an eine bestehende Stral3e
bzw. an bestehenden Bebauungen an. Aufgrund dieser siedlungsstrukturellen Gege-
benheiten handelt es sich auch vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, um eine gezielte Schaffung von Baurecht bzw. um die Sicherung
vorhandener Gewerbeflachen innerhalb des Siedlungskérpers. Dartiber hinaus kann
im Sinne der Nachverdichtung die bereits vorhandene Erschlie3ungsstralde fur das
Plangebiet ausgenutzt werden. Das Gewerbegebiet wird nicht an das Siedlungsge-
biet angehangt, sondern fligt sich bereits in die vorhandenen Strukturen ein. Damit
handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung i.S.d. § 13a BauGB.

Es soll eine Uberbaubare Grundflache von ca. 16.640 m2 festgesetzt werden,
wodurch der Schwellenwert von 20.000 m2 nach § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB deut-
lich unterschritten wird. Es befinden sich derzeit keine weiteren Bebauungsplanauf-
stellungen in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit
der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung, so dass nicht durch Anwendung der
Kumulationsregel der Schwellenwert tUberschritten wird.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) oder nach Landesrecht (Umweltverwaltungsgesetz UVwG BW) un-
terliegen. Das geplante Vorhaben dient der Bestandssicherung eines Gewerbebe-
triebs (Schreinereibetriebs) und stellt weder nach UVPG noch nach UvwG BW ein
Vorhaben dar, das UVP-pflichtig ist oder einer Vorpriifung des Einzelfalls bedarf. Die
ansassigen holzverarbeitenden Betriebe unterfallen nicht den Nr. 6 ff. der Anlage 1
zum UVPG. Auch das Gewerbegebiet insgesamt unterschreitet den Schwellenwert
fur die Pflicht-UVP und den Schwellenwert fir die UVP-Vorprifungspflicht nach Nr.
18.5 i.V.m. Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG, der mit 20.000 m? Uberbaubarer
Grundstucksflache identisch mit dem Schwellenwert des § 13a (1) Satz 2 Nr. 1
BauGB ist. Betriebe nach Anlage 1 zum UVwG Baden-Wirttemberg sind nicht vorge-
sehen.

Ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB ist auch ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 lit. b) BauGB genannten
Schutzguter bestehen. Dabei handelt es sich um die Schutzgebiete des Netzes Natu-
ra 2000 nach dem BNatSchG, d.h. FFH- und Vogelschutzgebiete. Der Geltungsbe-
reich des gemeinsamen Bebauungsplans Uberschneidet sich nicht mit solchen Gebie-
ten und grenzt auch nicht direkt an sie an. Die ndchsten Schutzgebiete befinden sich
erst westlich des Renchkanals in ca. 100 m Entfernung, so dass immissionsbedingte
Einwirkungen aus dem Plangebiet auf die Schutzgebiete nicht zu erwarten sind, zu-
mal zwischen dem Plangebiet und den Schutzgebieten die Landesstral3e verlauft,
von der deutlich héhere Larmeinwirkungen auf die Schutzgebiete zu erwarten sind.
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SchlieBlich sind auf dem Betriebsgeldande keine Stoérfallbetriebe i.S.d. Seveso-llI-
Richtlinie der EU vorgesehen und auch nicht in der Umgebung vorhanden, die be-
sondere Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach 8 50 Satz 1 BImSchG begriinden konnten. Auch dieser Ausschluss-
grund fur die Anwendung von § 13a BauGB ist daher nicht einschlégig.

Da der gemeinsame Bebauungsplan der Bestandssicherung dient, entspricht er den
Zielen der Innenentwicklung. Die Kriterien fur die Durchfiihrung eines beschleunigten
Verfahrens nach 8§ 13a BauGB werden vollstandig erfillt. Daher kann der gemeinsa-
me Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB ohne Umwelt-
priafung und ohne Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung aufgestellt werden.

Zur Erhéhung der Transparenz wurde auf freiwilliger Basis eine friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Zeitplan

Die Bebauungsplanverfahren erfolgen nach folgendem Zeitplan:

20.11.2019 Der Gemeinderat der Stadt Rheinau fasst den Auf-
stellungsbeschluss fiir den Teilbereich der Gemar-
kung der Stadt Rheinau des gemeinsamen Bebau-
ungsplans ,Maierhof®.

20.11.2019 Der Gemeinderat der Stadt Rheinau billigt den Vor-
entwurf flr den Teilbereich der Gemarkung der
Stadt Rheinau des gemeinsamen Bebauungsplans
.Maierhof* und beschliel3t die Durchfiihrung der
frihzeitigen Beteiligung gem. 8§ 3 (1) und § 4 (1)
BauGB.

05.12.2019 Der Gemeinderat der Stadt Lichtenau (Baden) fasst
den Aufstellungsbeschluss fiir den Teilbereich der
Gemarkung der Lichtenau (Baden) des gemeinsa-
men Bebauungsplans ,Maierhof*.

05.12.2019 Der Gemeinderat der Stadt Lichtenau (Baden) billigt
den Vorentwurf fir den Teilbereich der Gemarkung
der Stadt Lichtenau (Baden) des gemeinsamen Be-
bauungsplans ,Maierhof‘ und beschlief3t die Durch-
fuhrung der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB.

08.01.2020 - 24.01.2020 Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligungen gem.
§ 3 (1) BauGB (fur beide Bebauungsplanverfahren)

Anschreiben vom 07.01.2020  Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligungen gem. § 4
mit Frist bis 10.02.2020 (1) BauGB (fur beide Bebauungsplanverfahren)
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16.12.2020 Der Gemeinderat der Stadt Rheinau billigt den Ent-

wurf fir den Teilbereich der Gemarkung der Stadt
Rheinau des gemeinsamen Bebauungsplans ,Mai-
erhof* und beschlief3t die Durchfiihrung der Offenla-
ge gem. 8 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB.

Der Gemeinderat der Stadt Lichtenau billigt den
Entwurf fr den Teilbereich der Gemarkung der
Stadt Lichtenau (Baden) des gemeinsamen Bebau-
ungsplans ,Maierhof* und beschliel3t die Durchfiih-
rung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

- . Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligungen gem.
8§ 3 (2) BauGB (fur beide Bebauungsplanverfahren)

Anschreiben vom . Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligungen gem. § 4
mit Frist bis . . (2) BauGB (fur beide Bebauungsplanverfahren)

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau behandelt die
in der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen
und beschliel3t den Teilbereich der Gemarkung der
Stadt Rheinau des gemeinsamen Bebauungsplans
.Maierhof* gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Der Gemeinderat der Stadt Lichtenau (Baden) be-
handelt die in der Offenlage eingegangenen Stel-
lungnahmen und beschliel3t den Teilbereich der
Gemarkung der Stadt Lichtenau (Baden) des ge-
meinsamen Bebauungsplans ,Maierhof‘ gem. § 10
(1) BauGB als Satzung.

2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Der vorliegende gemeinsame Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer
Gewerbeflache und der Standortsicherung der vorhandenen Betriebe sowie der Si-
cherung kiinftiger gewerblicher Nutzungsmdoglichkeiten auch fir den Fall betrieblicher
Fortentwicklungen oder der Anderung der gewerblichen Betriebstypen.

Innerhalb des Plangebiets sind gegenwartig (noch) keine Anderungen oder Umnut-
zungen des Bestands geplant. Dementsprechend wird kein konkretes stadtebauliches
Konzept fir gewerbliche Ansiedlungen vorgelegt. Als Grundlage fir den gemeinsa-
men Bebauungsplan wird das bereits vollstdndig bebaute und erschlossene Betriebs-
gelande der ortsansassigen Firma DiPro GbR und ihrer Mieter herangezogen. Deren
Schwerpunkt liegt in der Holzverarbeitung. Im Sinne einer langfristigen gewerblichen
Nutzbarkeit und Flexibilitat werden die zuldssigen Nutzungsarten jedoch nicht auf die
aktuell ansassigen Betriebe und Branchen beschrénkt, sondern es wird Gewerbe all-
gemein zugelassen, soweit dem keine anderen stadtebaulichen Grinde entgegen-
stehen.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1

Art der baulichen Nutzung

Als Gebietstyp wird gemal § 8 BauNVO ein Gewerbegebiet festgesetzt. Orientiert an
der bestehenden Nutzung sind folgende Nutzungen unzulassig:

= Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnu-
gungsstatten sowie

=  Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe.

Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen sollen negative stadtebauliche Entwicklungen
bzw. flachenintensivere und verkehrserzeugende Nutzungen vermieden werden. Ins-
besondere Vergniigungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe ste-
hen dem landlich gepragten Ortsbild von Memprechtshofen mit seiner ruhigen und
qualitatsvollen Wohnnutzung entgegen. Anlagen flr sportliche Zwecke werden in den
Gewerbegebieten aufgrund des zu erwartenden hohen Flachenverbrauchs ausge-
schlossen, auRBerdem sollen die wenigen Gewerbegebiete der Stadt Rheinau auch
tatsachlich gewerblichen Nutzungen vorbehalten werden. Tankstellen sind aufgrund
des hohen Flachenverbrauchs, der zu erwartenden Immissionen und aufgrund einer
zu erwartenden hohen Verkehrsbelastung nicht zulassig. Der Standort ist aufgrund
seiner Lage abseits der Durchgangsstraf3e fir eine Tankstelle auch wirtschaftlich un-
geeignet.

Darlber hinaus ist Einzelhandel nur zulassig als Laden und Verkaufsstellen in unmit-
telbarem Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe und Handwerksbetrieben.
Dabei muss die Verkaufsflache sich dem eigentlichen Produktionsbetrieb deutlich un-
terordnen. So sind lediglich unselbstandige Verkaufsstatten auf einer untergeordne-
ten Flache in Verbindung mit einem produzieren oder verarbeitenden Gewerbebetrieb
bzw. einem Handwerksbetrieb zulassig. Hierdurch sollen die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Rheinau geschuitzt, aber gleichzeitig den produzierenden Betrie-
ben die Moglichkeiten erdffnet werden, die vor Ort hergestellten Produkte auf dem
Firmengelande zum Verkauf anzubieten.

Zugelassen werden sollen in beschranktem Umfang auch betriebsbezogene Woh-
nungen. Zwar ist das Areal fir ein dauerhaftes Wohnen von Betriebsinhabern mit
Familien aufgrund der Larmimmissionen und der vollstandigen Versiegelung wenig
geeignet. Es besteht auf dem Gelande jedoch bereits ein Gebaude, das urspringlich
als ,Gastarbeiterwohnhaus® fur die Fensterfabrik errichtet wurde und eine Wohnein-
heit enthalt. Dieses Haus eignet sich gut fir Betriebsinhaber, Betriebsleiter oder
Hausmeister. Da der Standort am Ortsrand etwas abgelegen liegt und mit zuneh-
mendem Ausbau der Produktion immer hochwertigere Maschinen zum Einsatz kom-
men und da allgemein die Einbruchskriminalitat in Gewerbegebieten zunimmt, soll
diese Wohnmdglichkeit bestehen bleiben. Bereits die regelméRige Prasenz von Per-
sonen auch nachts und am Wochenende auf dem Areal senkt das Einbruchsrisiko.
AulRerdem kénnen sich angesichts der Fremdvermietung einiger Geb&dude auch am
Wochenende Riickfragen der Mieter ergeben, die dann einen Ansprechpartner vor
Ort haben.
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3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

3.3

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im gemeinsamen Bebauungsplan durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der Héhe bauli-
cher Anlagen festgelegt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 gewahrleistet eine fiir Gewerbegebiete
sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke entsprechend den Obergrenzen des
§ 17 (1) BauNVO.

Um im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden das Ausufern in die
unbebaute Landschaft zu verhindern, wird die Flache des Gewerbegebiets auf den
Bestand beschrankt. Gleichzeitig ist die Flache im Gewerbegebiet durch eine kom-
pakte Bauweise und durch die Nutzung der Hofflachen fur gewerbliche Fahrzeuge
wie z.B. Gabelstapler vollstandig versiegelt. Um dies bauplanungsrechtlich zu ermdg-
lichen, wird die zulassige Grundflachenzahl fir Zufahrten, Stellplatze und Nebenanla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 erhéht. Dieser bereits bestehende Versie-
gelungsgrad ermdglicht, das Baugebiet insgesamt im Sinne des Flachensparens eng
zu begrenzen und durch Gebaude, ErschlieBungswege und Stellplatzflachen effizient
auszuschopfen. Die Versiegelung wird kompensiert durch die unmittelbar angrenzen-
de offene Landschaft. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse werden dadurch nicht beeintrachtigt. Ebenso werden nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Gegen die Begriinungspflicht spricht tber-
dies das Altlastenproblem auf dem Areal. Insbesondere wurde bodenschutzrechtlich
entschieden, die Flache im Status ,B* zu belassen. Jedwede Entsiegelung wirde das
Risiko erhéhen, dass das Niederschlagswasser die Schadstoffe aus den oberen Bo-
denschichten in das Grundwasser verfrachtet. Auf der vorbelasteten Flache scheint
deshalb die Versiegelung gerade aus Griinden des Gewasserschutzes vorzugswir-
dig.

Orientiert am Bestand sind zwei Vollgeschosse zulassig. So kdnnen neben Hallenge-
bauden auch beispielsweise dem Gewerbebetrieb zuzuordnende Blrogebdude mit
einem zweiten Vollgeschoss errichtet werden.

Die festgesetzte maximale Gebaudehthe von 142 m G NN entspricht in etwa einer
Gebaudehthe von 14 m, gemessen ab der zeichnerisch gekennzeichneten Stral3en-
hohe von 128,11 m U NN. Diese H6he orientiert sich am Gebaudebestand und lasst
nur geringfligige Erweiterungsspielrdume in dem weitgehend ebenen Gelande zu, so
dass sich auch bei einer Ersatzbebauung fur die Bestandsgebdude die Kubaturen
und ihre Auswirkung auf das Landschaftsbild nicht wesentlich andern.

Bei Gewerbebetrieben sind oftmals technische Anlagen notwendig, die die festgeleg-
te maximale Bauhdhe punktuell Gberschreiten, gerade im Bereich der Holzproduktion
z.B. Absauganlagen und Spanesilos. Um auf solche betrieblichen oder technischen
Erfordernisse reagieren zu kénnen, sind Uberschreitungen der festgesetzten maxima-
len Gebaudehohe fir technische Aufbauten und Bauteile, wie z.B. Aufzugsuberfahr-
ten, Abluftanlagen, Dachaustritte, Technikraume, Schornsteine, Silos und Antennen-
anlagen um bis zu 10,0 m zulassig. Solar- und Photovoltaikanlagen durfen die tat-
sachlich realisierte Gebaudehoéhe bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Bauweise

Die Bauweise wird gemaf 8§ 22 (4) BauNVO als abweichend festgesetzt. Danach sind
seitliche Grenzabstande einzuhalten, jedoch gleichzeitig auch Gebaudelangen tber
50 m zuldssig. Diese Bauweise entspricht den Bestandsgebauden und gewéhrleistet
eine effiziente und kompakte Ausnutzung des Gewerbegebietes. Die tiber 50 m lan-
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3.4
3.4.1

3.4.2

gen Gebaude dienen Uberdies dem Immissionsschutz. Denn die Bebauungsstruktur
mit langen Gebaudekorpern, die sich am Rand des Areals um den befahrbaren In-
nenhof gruppieren, fordert die Selbstabschirmung der betrieblichen Immissionsquel-
len gegentiber den Nutzungen in der Nachbarshaft.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und abweichende AbstandsflachenmaRe
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die durch Baugrenzen weitgehend parallel zur Abgrenzung des Geltungsbereichs
zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache (Baufenster) sichert den
Gebaudebestand auf dem Firmengrundstiick. Die Grenzabstande wurden so gewabhilt,
dass die Bestandsgeb&aude innerhalb des Baufensters liegen und gleichzeitig ein Ab-
stand von mindestens ca. 1,0 m zum Nachbargrundstiick eingehalten werden muss.

Zur Freihaltung des Wirtschaftswegs im Osten betragt der Abstand zwischen Bau-
fenster und Grundstiicksgrenze dort 3,70 m. Nach Siden wird im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden und aufgrund der Bestandsbebauung das
Baufenster bis auf 0,50 m Abstand zur Stral3e Maierhof begrenzt.

Insgesamt wird einerseits fur das Plangebiet durch die konkrete Festsetzung von
GRZ und Bauweise die Entwicklung unmaf3stablicher Bauformen unterbunden. Ande-
rerseits werden durch das groRRzligige Baufenster hinreichende Spielrdume in der
Positionierung zukinftiger Geb&aude eingeraumt.

Abweichende Abstandsflachenmalie

Alle Gebaude im Geltungsbereich halten gegentber den Aul3engrenzen des Plange-
biets die bauordnungsrechtliche Abstandsflachentiefe von 0,125 der jeweiligen
Wandhohe auf dem Areal ein. Die beiden gro3en Hallen an der Nordgrenze und im
Nordwesten des Geltungsbereichs halten jedoch auf dem Grof3teil ihrer Gebaudesei-
ten zu den AuBRengrenzen die Mindestabstandsflache von 2,5 m nach § 5 (7) Satz 2
LBO nicht ein, sondern unterschreiten diese zum Teil erheblich. An der engsten Stelle
betragt der tatsachliche Abstand nur 1,16 m. In geringfigigem Umfang unterschreitet
auch das Mitarbeiterwohngebaude im westlichen Teil des Areals die bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen. Im Siden und Osten liegen die Abstandsflichen zum
Teil auf offentlichen Verkehrsflachen, reichen jedoch nicht tber deren Mitte hinaus
und sind somit bauordnungsrechtlich zulassig.

Um alle Gebaude bauordnungsrechtlich rechtméaRig weiternutzen zu kénnen und
auch Nutzungsanderungen, Sanierungen, Warmedammungen u.a. zu ermdglichen,
sollen die bereits vorhandenen Abstandsflachenunterschreitungen als zulassig fest-
gesetzt werden. Der Bebauungsplan reduziert deshalb die Mindestabstandsflache
gegenuber den AuBengrenzen des Geltungsbereichs auf 1 m. Diesen Mindestab-
stand halten alle Geb&ude ein, so dass sie bauordnungsrechtlich rechtmafiig weiter-
und auch umgenutzt werden kénnen.

Diese Reduzierung ist stadtebaulich begriindet. Denn das priméare Ziel des Bebau-
ungsplans ,Maierhof besteht darin, die infolge der Insolvenz der friiheren Fenster-
baufabrik zunachst gar nicht und dann ohne gesicherte baurechtliche Grundlage wie-
dergenutzten Gewerbeflachen und Gebéude dauerhaft nutzbar zu halten und dies
rechtlich abzusichern. Wesentlich dafir ist die Erhaltung der vorhandenen Gebau-
desubstanz, die infolge umfangreicher Investitionen der neuen Eigentimer in den
vergangenen Jahren bereits schrittweise saniert, den aktuellen Brandschutzanforde-
rungen angepasst und dadurch erheblich aufgewertet wurde. AuRer dem Werterhalt
spricht gegen einen baldigen Abbruch der Bestandsgebaude und deren Ersetzung
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durch abstandsflachenkonforme Neubauten auch, dass hierdurch in den Untergrund
eingegriffen werden misste, was eine sehr aufwéndige Sanierung der Altlast unter
dem Areal auslésen kbnnte, die momentan weitgehend Uberbaut ist. Das wirde die
Wirtschaftlichkeit des gesamten Konversionsprojektes gefahrden.

Die Festsetzung dient daher vor allem dem Vorrang der Innenentwicklung geman
8§ 1 (5) Satz 5 BauGB und der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Interesse ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a (2) BauGB. Diese Ziele
greift § 13a BauGB, auf dessen Grundlage das Verfahren gefiihrt wird, wieder auf.
Sie kennzeichnen typischer Weise einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Mit den Interessen der Nachbarn ist die Festsetzung der Abstandsflachenunterschrei-
tung vereinbar. Die Unterschreitungen durch das Mitarbeiterwohngebaude sind mar-
ginal und werden im Wesentlichen nur durch eine vorgebaute Treppe verursacht. Da
das Gebaude nordlich des weiteren Wohngeb&udes aulierhalb des Plangebiets steht,
ist auch nicht mit einer relevanten Verschattung oder sonstigen Verlusten von Belich-
tung, Beluftung und Besonnung zu rechnen. Diese Unterschreitungen waren wohl
auch nach § 6 (3) LBO zuldssig. Dann kann ihre Festsetzung nicht unverhaltnismafig
zu Lasten der Nachbarn sein.

Die beiden groRRen Hallen im Norden und Westen, die die gesetzliche Mindestab-
standsflache deutlich unterschreiten, befinden sich schon seit mehreren Jahrzehnten
an ihren Standorten, ohne dass die bestehende Abstandsflachenunterschreitung je
geriigt wurde. Es ist davon auszugehen, dass Abwehrrechte der Nachbarn gegen die
bisherige Abstandsflachenunterschreitung verfristet oder zumindest verwirkt sind. Die
angrenzenden Flachen sind auf Gemarkung Muckenschopf und auf Gemarkung
Memprechtshofen jeweils dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und
werden ausschlief3lich agrarisch genutzt (Ackerbau bzw. Streuobstwiese). Die westli-
che Streuobstwiese erhalt weiterhin volle Stid- und Westsonne, so dass die Verschat-
tungswirkung der relativ hohen Halle im Nordwesten des Plangebiets den Obstbau
nicht wesentlich beeintrachtigt. Die nérdlichen Flachen werden nur ackerbaulich ge-
nutzt. Die nordliche Halle ist allerdings deutlich niedriger, so dass auch ihr Schatten-
wurf nach Norden nicht stark ausfallt und allenfalls Randbereiche des Ackers durch
Schattenwurf geringfligig beeintrachtigt, wie dies z.B. eine gewodhnliche Feldhecke
von einigen Metern H6he auch verursachen kénnte. Wesentliche Beeintrachtigungen
fur die Nutzung der benachbarten Agrarflichen gehen von den Bestandsgebduden
daher nicht aus. Andernfalls ware dies bereits in der Vergangenheit moniert worden.
Der stadtebaulich gewiinschte Erhalt und die Weiternutzung einschlielich der Um-
nutzungsmoglichkeit der Bestandsgebdude wirken daher in der Abwagung deutlich
hoher als mdglicherweise geringfligig durch eine zusatzliche Verschattung beein-
trachtigte landwirtschaftliche Nutzungsinteressen der Nachbarn.

Uberdies wird die Festsetzung im Interesse der jeweiligen Nachbarn nicht unbefristet
getroffen. Sie gilt nur fir die Bestandsgebdude und deren mégliche Umnutzung, nicht
aber flr Ersatzbauten und Neubauten nach einem Abriss der Bestandsgebaude. Die-
se mussten sich dann an die regularen Abstandsflachentiefen der LBO halten.

Auch im Fall einer kunftigen Bebaubarkeit der Nachbarflachen auf3erhalb des Plan-
gebiets waren deren geringflgigen Beeintrachtigungen durch die Abstandsflachenun-
terschreitung noch hinzunehmen. Nordlich des Geltungsbereichs auf Gemarkung
Muckenschopf lasst sich eine Bebauung der angrenzenden Flachen mit hoher Wahr-
scheinlichkeit auf lange Zeit ausschlie3en, weil der Standort aus Sicht von Mucken-
schopf isoliert am Rande der Gemarkung liegt. Selbst wenn die Gemeinden Rheinau
und Lichtenau den Plan verfolgen sollten, einen interkommunalen Gewerbestandort
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3.5

3.6

3.7

entlang der Gemarkungsgrenze auszubauen und diesen zusatzlich zur Stral’e ,Mai-
erhof* an die Landesstral’e im Westen anzubinden, kénnte das Abstandsflachenprob-
lem gelost werden, indem eine neue Erschlielungsachse noérdlich parallel zum Be-
standsgebdude im Geltungsbereich gelegt wird. Dann lagen die Abstandsflachen
kinftig nach § 5 (2) Satz 2 LBO auf einer 6¢ffentlichen Verkehrsflache.

Auf Gemarkung Memprechtshofen ist es zwar wahrscheinlicher als auf Gemarkung
Muckenschopf, dass die AuRenbereichsflachen zwischen dem vorliegenden Bebau-
ungsplan und der Hauserzeile entlang der Landesstral3e eines Tages ebenfalls durch
einen Bebauungsplan geschlossen werden. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen
der Abstandsflachenunterschreitung auf die kiinftig dort geplanten Nutzungen gibt es
jedoch mehrere planerische Mdoglichkeiten, so z.B. die Festsetzung von Grunfla-
chen/Ausgleichsstreifen oder auch die Festsetzung einer ErschlieBungsstraf3e paral-
lel zur Grundstiicksgrenze, so dass die Abstandsflachen dann zul&ssiger Weise auf
der Stral3e zu liegen kamen.

Die Beeintrachtigungen der Nachbarn sind daher nicht erheblich und auch nicht auf
ewig festgeschrieben, sondern nur solange, wie die Bestandsgebéude erhalten blei-
ben. Diese geringfugigen Beeintrachtigungen treten in der Abwéagung hinter die ge-
wichtigen stadtebaulichen Interessen, das Planungsziel der gewerblichen Flachen-
konversion und die fur deren Realisierung notwendige Beachtung der 6konomischen
Interessen der Eigentimer am Erhalt der Bestandsgeb&ude zurlick.

Nebenanlagen und Stellplatze

Zur effizienten Ausnutzung von Grund und Boden sind Garagen, Carports, Stellplatze
und Nebenanlagen im gesamten Gewerbegebiet bzw. auch aul3erhalb des Baufens-
ters zulassig.

Okologische MaRnahmen

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Auf3enbeleuchtungen zur
offenen Landschaft festgesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemihungen
zugunsten des Klimaschutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zudem energiespa-
rend sein (z.B. warmweil3e LED-Leuchten).

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig
behandelter Ausflihrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

An der gstlichen Grenze im Plangebiet verlauft ein landwirtschaftlicher Weg, der der
ErschlieBung der umliegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke dient. Um auch zu-
kiinftig diese ErschlieBung zu sichern, wird festgesetzt, dass ein Fahrrecht grund-
buchrechtlich als Dienstbarkeit zu sichern ist.

Die Breite dieses Fahrrechts (3,70 m) entspricht der Vermessung des bestehenden
landwirtschaftlichen Wegs.
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4.1
41.1

4.1.2

4.2

IMMISSIONEN

Larmimmissionen
Gewerbelarm

Das Ingenieurburo fur Umweltakustik aus Freiburg hat im Jahr 2020 die Schallimmis-
sionen, die auf die umliegende Bebauung einwirken, untersucht und beurteilt. Hierftr
wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm herangezogen. Es wurden fir die
nachstgelegene schutzwiirdige Bebauung die Richtwerte fir Mischgebiet von tags 60
dB (A) und nachts 45 dB(A) herangezogen.

Innerhalb des Plangebiets betragen die Beurteilungspegel an der umliegenden Be-
bauung durch die bestehende Nutzung bis 60 dB(A) tags und bis 27 dB(A) nachts.
Fur Mischgebiete werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm somit eingehalten.
Hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird die Forderung der TA larm erflillt.

Durch die Beibehaltung der Nutzungen sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten,
die Uber das aktuell wirksame MaR3 hinausgehen. Tatsachlich haben sich die Emissi-
onen vor kurzem durch eine neue und leisere Spaneabsauganlage sogar verbessert.
Schallschutzmalinahmen sind keine erforderlich. Sollten sich kiinftig Betriebe ansie-
deln oder Bestandsbetriebe so erweitern, dass die Richtwerte Uberschritten wirden,
muss und kann dies im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren durch Schutzauflagen
geregelt werden.

Verkehr

Mit der vorliegenden Planung sollen die bestehenden Produktionsflachen rechtlich
gesichert werden. Damit ware eine Erhéhung der Produktionsleistung theoretisch
madglich. Dennoch ist keine erhebliche Zunahme des gewerblichen Verkehrs (insbe-
sondere Lkw-Verkehr) im Vergleich zur friheren Nutzung zu erwarten. Denn schon
durch den ehemaligen Fensterbaubetrieb mit ca. 220 Mitarbeitern kam es nicht zu
verkehrlichen Konflikten bzgl. der An- und Abfahrt. Dass eine solche Mitarbeiterzahl
wieder erreicht wird, ist angesichts der zunehmenden Automatisierung der Produktion
nicht zu erwarten. Auch die Warenanlieferungen und Warenablieferungen werden
sich im Volumen auch bei Vollauslastung gegentber friher nicht wesentlich erhéhen.
Insgesamt ist deshalb im Vergleich zur Zeit der Fensterbaufabrik eher von einer Ver-
kehrsabnahme statt von einer Verkehrszunahme auszugehen.

Verkehrlich ist das Betriebsgelande tber die Gemeindestrale ,Maierhof“, welche zur
L 75 bzw. zur abgestuften B 36 fuhrt, erschlossen.

Altlasten

Das Betriebsgelande ist infolge der friiheren Fensterbaufabrik mit Altlasten belastet,
insbesondere mit typischen Schadstoffen aus der Impréagnierung von Holz (PCP,
Lindan). Diese konzentrieren sich auf die nordlichen und nordwestlichen Teile des
Betriebsgelandes und befinden sich im Schwerpunkt unterhalb der Gebaude, in de-
nen friher die Tauchbecken fir die Impragnierung der Fensterrahmen betrieben wur-
den, sowie in den angrenzenden Bereichen des Innenhofs. Die Altlasten wurden zwi-
schen den Jahren 2011 und 2013 in enger Abstimmung mit der unteren Boden-
schutzbehérde beim LRA Offenburg gutachterlich untersucht, einschlie3lich mehrjah-
riger Messreihen zur Grundwasserbelastung bei unterschiedlichen Pegelstanden. An-
fang 2014 wurde entschieden, dass kein akuter Sanierungsbedarf besteht.

Das Betriebsgelande ist bereits vollstandig bebaut und versiegelt. Nach aktuellem
Stand der Planung sind keine Anderungen an den vorhandenen baulichen Anlagen
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4.3

zu erwarten. Insbesondere ist keine Unterkellerung geplant. Qualitative Nutzungsan-
derungen z.B. durch einen héheren Wohnanteil sind angesichts des festgesetzten
Gewerbegebiets und des Ausschlusses der Nutzungen nach § 8 (3) Nr. 2 BauNVO
nicht zulassig. Moégliche Nutzungsanderungen durch die Ansiedlung von Gewerbe-
oder Handwerksbetrieben anderer Branchen sind zulassig, fihren aber auch grund-
satzlich nicht zu einer anderen Bewertung der Altlastenrelevanz, soweit die Produkti-
onsprozesse keine Auswirkungen auf den Untergrund haben. Dies wird in den jewei-
ligen Genehmigungsverfahren zu prifen sein, begrindet aber keinen praventiven
Ausschluss anderer Branchen im gemeinsamen Bebauungsplan. Eine dezentrale
Niederschlagsentwasserung bzw. -versickerung wird nicht zugelassen. Wie auch im
Bestand muss das anfallende Oberflachenwasser in den Vorfluter (Renchkanal) ein-
geleitet werden.

Im Ergebnis besteht kein akuter Sanierungsbedarf und auf Ebene des Bebauungs-
plans insofern kein Handlungsbedarf. Die Altlasten kénnen im Boden belassen wer-
den. FUr den gemeinsamen Bebauungsplan ergeben sich keine festzusetzenden
SchutzmalRnahmen. Der Altlastenstandort wird auf Grundlage des die Altlastenunter-
suchung abschlieRenden Bescheids des LRA Offenburg vom 17.01.2014 als Hinweis
wie folgt in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

.2per Altstandort ,Fa. Anthonj/ Fensterbau®, Maierhof 10, 77866 Rheinau-
Memprechtshofen, FIst.Nr. 387/1,376, 351, wird auf Grundlage einer “Fachtechni-
schen Kontrolle® hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades "Boden-
Grundwasser” in “B=Belassen zur Wiedervorlage" - Kategorie “Gefahrenlage hin-
nehmbar (Brot)“ eingestuft.

Die Kategorie “Gefahrenlage hinnehmbar" bedeutet, dass fiir die Gesamtfldche be-
zluglich des o.g. Wirkungspfades zwar ein Grundwasserschaden und damit eine Alt-
last festzustellen ist, jedoch im Rahmen der Prifung der Verhéltnismalfiigkeit von wei-
teren MalRnahmen auf Basis von § 4 (7) der Bundes - Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Der festgestellte
Grundwasserschaden ist lokal begrenzt, weist nur eine geringe Schadstofffracht auf
und ist damit ordnungsrechtlich tolerierbar.

Diese Einstufung bedeutet, dass vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung kein weiterer
Handlungsbedarf besteht, jedoch bewertungsrelevante Sachverhalte (Eingriffe in den
Untergrund, Entsiegelung, Bebauung, Umwandlung in hoherwertige Nutzung) einen
weiteren Handlungsbedarf zur Folge haben kdnnen.“

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wird das gesamte Firmenareal gemafi
8 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Landwirtschaftliche Emissionen

Ostlich, nordlich und westlich des Plangebiets befinden sich intensiv genutzte land-
wirtschaftliche Flachen. Daher wird der Hinweis in die Bebauungsvorschriften aufge-
nommen, dass es auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der landwirtschaftli-
chen Flachen zu Emissionen wie Gerlichen, Stauben, Gerauschen und Erschitterun-
gen kommen kann und diese als ortsiiblich hinzunehmen sind.

Von erheblichen immissionsbedingten Nachbarschaftskonflikten ist weiterhin nicht
auszugehen, da die Bestandsgebaude bereits so angeordnet sind, dass nicht mit ei-
ner Gefahrdung durch Spritzmittelabdrift zu rechnen ist. Der ca. 2,50 m breite Bereich
zwischen den Bestandsgebauden und den angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen wird derzeit und voraussichtlich auch zukinftig nicht als dauerhafter Aufent-
haltsbereich genutzt.

20-12-16 Begriindung (20-11-25).docx



Stadt Rheinau / Stadt Lichtenau (Baden) Stand: 16.12.2020

Gemeinsamer Bebauungsplan Fassung: Offenlage
mit ortlichen Bauvorschriften ,,Maierhof* gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 21 von 24
5

HOCHWASSERGEFAHRDUNG
v, 4 {,‘74 .

WO  Schutzeinrichtung

ot

¥ Geschitzter Bereich bei HQ100

f
!

4 Anschlaglinie Ubediutungsfidchen

W0
...... HoEstren

7 Uberflutungsfiache HQ10
¢ Uberflutungsflache HQ50

| ¥ (berflutungsfische HQ100

7 Uberflutungsflache HQ-£xtrem

Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte mit dem Plangebiet (Quelle: Geoportal LUBW,; Stand: Februar 2019;
ohne Mal3stab)

Wie auf der Abbildung ersichtlich, wird der westlich des Plangebiets verlaufende
Renchkanal (Uberflutungsflache HQ10) durch Hochwasserschutzeinrichtungen so
geschuitzt, dass der Geltungsbereich des gemeinsamen Bebauungsplans nicht vom
Hochwasser betroffen ist.

Konkrete bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Hochwasser sind gemanR dem
geltenden Wasserrecht daher nicht erforderlich.

Da der Rhein ca. 2,5 km entfernt liegt, ist der HQ-100-Bereich westlich des Renchka-
nals so zu interpretieren, dass es sich dabei um das Hochwasserrisiko des Renchka-
nals und nicht des Rheins handelt. Das bedeutet, dass die Dammkrone des westli-
chen Renchkanaldamms niedriger liegt als die 6stliche Dammkrone, so dass jegli-
ches Hochwasser des Renchkanals sich in die praktisch unbesiedelten Flachen west-
lich in Richtung Rhein ausbreiten konnte. Damit entstiinde dort so viel Retentionsfla-
che, dass eine Uberschwemmung des Ostdammes sehr unwahrscheinlich ist. Dem-
nach ist nicht zu beflirchten, dass auch die Nachkartierung der LUBW substanzielle
Anderungen fiir das Plangebiet mit sich bringen wird.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Fassaden, Dachern, Werbeanlagen und Freileitungen sollen einer
gestalterischen Einbindung des Gebiets in den stadtebaulichen, landlich gepragten
Kontext dienen. Hierbei werden die stadtebaulichen Anforderungen an eine zeitge-
mafe und vertragliche Gestaltung im gesamtdrtlichen Zusammenhang bericksichtigt
und gleichzeitig dem Bauherrn ein gewisser gestalterischer Spielraum gegeben.
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6.1 Fassaden- und Dachgestaltung

6.2

6.3

6.4

7.1

Die ortlichen Bauvorschriften zur Fassaden- und Dachgestaltung orientieren sich am
Gebéaudebestand des Firmengelédndes. Die Fassaden- und Dachgestaltung gilt so-
wohl fur Haupt- als auch fiir Nebengebéaude, einschlie3lich Garagen und Carports,
und dient der harmonischen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Solaranlagen fuhren zwar zu einer Veranderung des Ortsbildes, haben aber aufgrund
ihrer 6kologischen und 6konomischen Vorziige bereits starken Einzug in die Gemein-
den erlangt. Die umfangreichen Dachflachen im Plangebiet bieten ein hohes Potenzi-
al fur die Sonnenenergiegewinnung, weshalb sie am Geb&dude zulassig sind. Zur
Freihaltung der wertvollen Hof- und Bauflachen werden sie aul3erhalb der Geb&ude
ausgeschlossen.

Webeanlagen

Werbung soll auffallen, um Aufmerksamkeit zu wecken und zu informieren. Zum Kon-
flikt kommt es, wenn Werbeanlagen in Grél3e, Farbgebung und Beleuchtung mit den
gestaltpragenden architektonischen Elementen der Gebaude konkurrieren und den
offentlichen StralRenraum dominieren. Um einen dem landlichen Ortsbild von Memp-
rechtshofen entgegen stehenden Werbewildwuchs zu vermeiden, werden Einschrén-
kungen fur Werbeanlagen getroffen, ohne den Spielraum des Unternehmens Uber
Gebuhr einzuschréanken.

Werbeanlagen an Gebauden sind in ihrer GrolRenauspragung entsprechend einge-
schrankt. Zur Sicherung der Freiraumqualitéat werden auch freistehende Werbeanla-
gen in ihrer Hohe eingegrenzt. Fluoreszierende und reflektierende Werbeanlagen
werden zum Schutz der umliegenden Wohnbausiedlung und zur Vermeidung von
Stérungen des StralBenverkehrs ausgeschlossen.

Freileitungen

Zur Freihaltung des Baugebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen
werden Freileitungen nicht zugelassen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Derzeit wird das Niederschlagswasser auf der Westseite des Betriebsgelandes in ei-
nen Graben eingeleitet, der dann unter der Hornisgrindestraf3e hindurch direkt in den
Renchkanal als Vorfluter fuhrt. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist
grundséatzlich anzustreben, kann aber aufgrund der Altlastensituation im Boden des
Betriebsgelandes hier nicht realisiert werden. Deshalb soll das Oberflichenwasser
von Dach- und Hofflachen weiterhin an der Grundstiicksgrenze in den Vorfluter ein-
geleitet werden.

UMWELTBELANGE

Umweltbeitrag

Aufgrund der Verfahrensdurchfihrung nach 8§ 13a BauGB kann von einer Umweltpri-
fung nach § 2 (4) BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und damit von ei-
ner Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz abgesehen werden. Dennoch mussen die Umweltbe-
lange geméanR § 1 (6) Nr. 7 BauGB beriicksichtigt und abgewogen werden.

Parallel zum gemeinsamen Bebauungsplan wurde durch das Landschaftsplanungs-
biro faktorgruen aus Freiburg ein Umweltbeitrag erarbeitet. Der Umweltbeitrag bildet
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7.2

einen gesonderten Teil der Begriindung und liefert die landschaftsplanerische Beur-
teilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwa-
gungsmaterial. Insbesondere stellt der Umweltbeitrag die Bestandssituation und die
Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Pla-
nung dar.

Der gemeinsame Bebauungsplan dient dazu, den vorhandenen Geb&udebestand zu
sichern. Es sind vorerst keine Anderungen an den vorhandenen baulichen Anlagen
und den Nutzungen zu erwarten. Es wird zudem keine zusatzliche Flache in An-
spruch genommen oder neu versiegelt. Daher enthélt der Umweltbeitrag keinen
Grunordnungsplan oder MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung von Beeintrach-
tigungen der Umwelt.

Der Umweltbeitrag bestatigt, dass von keiner erheblichen Beeintrachtigung der Um-
weltbelange auszugehen ist.

Artenschutz

Zusatzlich zum Umweltbeitrag wurde eine artenschutzfachliche Potentialabschéatzung
durchgefuhrt. Als artenschutzrechtlich relevante Artengruppen im Plangebiet wurden
die Gruppen der Vogel, Fledermause und Eidechsen ermittelt. Bei der Beibehaltung
der betrieblichen Nutzung in den bestehenden Geb&auden ist von keinen Beeintrachti-
gungen fiur die potenziell vorkommenden Arten auszugehen.

Sollten Modernisierungs- bzw. Sanierungsmafnahmen oder ein Abriss von Geb&aude-
teilen durchgefuihrt werden, ist im Rahmen dieser Planungen eine Untersuchung auf
das Vorkommen relevanter Arten (Voégel und Fledermause) durchzufiihren. Stellt sich
heraus, dass relevante Arten von den geplanten BaumalRnahmen betroffen waren, ist
zum Bauantrag ein Nachweis einzureichen, dass geeignete Vermeidungs- oder CEF-
Maflinahmen umgesetzt worden sind. Dies wurde vollstandig als Hinweis in den ge-
meinsamen Bebauungsplan aufgenommen.

BRANDSCHUTZ

Ein Brandschutzgutachten mit Fluchtwegen, Brandschutzabschnitten etc. wurde be-
reits durch das Ingenieurbtiro fir Brandschutz Steppacher erarbeitet. In Abstimmung
mit dem LRA Ortenaukreis wurden die brandschutztechnisch gebotenen Malihahmen
festgelegt und ein Umsetzungsplan vereinbart, der bereits weitgehend abgearbeitet
ist. Es wurde auch abgestimmt, dass die brandschutztechnischen MalRhahmen mit
den Anforderungen des Artenschutzes vereinbar sind, z.B. durch die Freihaltung von
Einflugléchern fir Vogel/Fledermause bei brandschutztechnischen Fassadendam-
mungen. Im gemeinsamen Bebauungsplan ist deshalb davon auszugehen, dass der
Brandschutz gewéhrleistet werden kann und kein Hindernis zur Verwirklichung des
gemeinsamen Bebauungsplans darstellt. Auf Festsetzungen zum Brandschutz wird
im gemeinsamen Bebauungsplan daher verzichtet.
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9 KENNZIFFERN

Gewerbegebiete (Nettobauland)

Teilbereich der Gemarkung der Stadt Rheinau
Teilbereich der Gemarkung der Stadt Lichtenau (Baden)
Gemeinsamer Geltungsbereich (insgesamt)

10 KOSTEN

ca. 20.800 m?
ca. 15.440 m2

ca. 5.360 m?
ca. 20.800 m?

Die Planungskosten tragt der Planungsbegiinstigte Grundstiickseigentimer. Da das
Plangebiet vollstdndig an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen
ist, entstehen keine ErschlieBungskosten.

11 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des gemeinsamen Bebauungsplanes ist sind keine Bodenord-
nungsmaflnahmen und kein Fortfihrungsnachweis erforderlich.

Stadt Rheinau, den

Birgermeister
Michael Welche

Stadt Lichtenau (Baden), den

Bilrgermeister
Christian Greilach

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Par

Der Planverfasser
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