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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET MUHLEGRUN" DER
STADT HASLACH I.K., ORTENAUKREIS
VOM 13.12.1994 - HS-B806

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die gewerblichen Bauflachen der Stadt Haslach sind
ausgeschopft. Insbesondere stehen der Stadt Haslach
selbst keine nennenswerten Flachen zur Neuansiedlung oder
auch Verlagerung vorhandener Betriebe zur Verfiigung. Da
die Flachen des vorliegenden Planbereiches sich weit-
gehend im Besitz der Stadt Haslach befinden, kann mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes fir ladngere Zeit dem
Mangel an Gewerbeflachen abgeholfen werden.

Nach dem Stand vom Februar 1994 liegen der Stadt
6 konkrete Anfragen Haslacher Betriebe fir eine
Ansiedlung im Planbereich vor.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Gebiet liegt im Nordosten der Ortslage von Haslach.
Es umfaBt den Bereich noérdlich der Schwarzwaldbahn bis
zur Gemarkungsgrenze nach Fischerbach bzw. der hier ver-
laufenden Geladndekante zur Kinzigniederung. Im Westen
reicht der Planbereich bis an die Kinzigbriicke und
schlieft Teile des bestehenden Sagewerkes Neumaier mit
ein. Im Osten reicht es bis zum Feldweg Lgb.-Nr. 1483,
der etwa in Hohe der Ostgrenze der Fa. Ditter in die Alte
Hausacher StraBe einmiindet. Die Abgrenzung nach Norden
und Osten beriicksichtigt die verschiedenen Trassenvarian-
ten der geplanten Ortsumfahrung von Haslach im Zuge der

B 33.

Im Siiden reicht der Geltungsbereich bis jeweils an die
Alte Hausacher StraBe, die Bahnstrecke sowie den
Gewerbekanal heran. Siidlich der Bahn wird der
Geltungsbereich um die Flachen erweitert, die zur
Erstellung einer neuen Anbindung an die B33 mit
Unterfiihrung der Bahnstrecke bendtigt werden. Mit
eingeschlosssen ist dabei der Bereich der B33, der von
Aufweitungen durch Linksabbiegespur u.d. betroffen wird.

Der Planbereich wird groBtenteils landwirtschaftlich
genutzt. Im westlichen Teilbereich befinden sich
Bauhoflagerflidchen der Stadt Haslach. Ferner liegen grofe
Teile der Holzlagerflichen des Sdgewerks Neumaier im
Planbereich. Im Bereich der Bauhoflagerflachen befindet
sich ein Lagergebidude, eine Holzlagerhalle im Bereich der
Sagewerksfliachen, ferner werden dort ein Sagemehlschuppen
und eine weiltere Holzlagerhalle angeschnitten. Ansonsten
ist der Planbereich unbebaut.

An den Planbereich schlieBen sich im Westen und Siiden
gewerbliche Flachen an. Nach Norden und Osten hin liegen
landwirtschaftlich genutzte Fldchen (Kinzigwiesen).



Eingliederung in die Bauleitplanung

Der Bebauungsplan entspricht den Ausweisungen des
Flachennutzungsplanes. Aufgrund des Verlaufs der Gemar-
kungsgrenze zu Fischerbach und aufgrund von Vorgesprachen
mit Eigentiimern, die Grundstlicke am 6stlichen
Plangebietsrand besitzen, iiber eine Einbeziehung deren
Flachen in das Plangebiet, wurden Feinkorrekturen in der
Abgrenzung des Planbereiches gegeniber dem Stand der
Flachennutzungsplanung vorgenommen (Riicknahme im Norden,
Erweiterung im Nordosten).

Anbindung an das o6rtliche und Uberdértliche StraBennetz
Bestand und Alternativplanungen

Der Bereich ist zur Zeit wie folgt angebunden: im Westen
an die K 5356 (Schleifmattstrafe) iUber die StraBe am
Gewerbekanal, im Osten an die B 33 beim Gasthaus Ochsen
durch den héhengleichen Bahniibergang im Zuge der Alten
Hausacher StraBe. Beide Anbindungen sind im jetzigen
Zustand fir ein Gewerbegebiet diesen Umfangs
verkehrstechnisch unzureichend.

Die Anbindung des Planbereichs iber den vorhandenen
Bahniibergang wurde verkehrstechnisch iUberprift, scheidet
jedoch wegen unzureichender Einmindungsverh&ltnisse im
Bereich der B33 aus. Weiterhin wurden verschiedene
hodhengleiche AnschluBmdglichkeiten untersucht, wegen der
hohen SchlieBzeiten (tagsiiber 2-3 Stunden) und der
Riickstaugefahr bei Vollbelegung des Gewerbegebietes in
die B33 hinein jedoch als nicht vereinbar mit der
Gewerbegebietsnutzung und der Verkehrsabwicklung auf der
B33 erachtet. Die ausschlieBliche Anbindung des
Gewerbegebietes aus Richtung Westen an die
SchleifmattstraRe/Kinzigbriicke wurde ebenfalls Uberprift.
Wegen der beengten Einmiindungssituation an der
Kinzigbriicke zwischen geplanter Ortsumfahrung im Zuge der
B33 und dem Gewerbekanal, die einen LKW-Begegnungsverkehr
nur unzureichend zulaBt, und der Fehlorientierung zu den
Fahrbeziehungen des Gewerbeverkehrs, ist diese L&sung nur
als erganzende Anbindung, nicht jedoch als alleiniger
AnschluBR des Gewerbegebietes an das ortliche
ErschlieBungsnetz méglich.

Ein direkter AnschluB an die B 33 mit eingeschréankten
Fahrbeziehungen als erganzende Anbindung wurde von seiten
des Regierungsprasidiums und der StraBenbauverwaltung
abgelehnt.




Weitere Alternativen fliir einen WestanschluB einmal ent-
lang der Bahnstrecke bis 6stlich des Sdgewerkes Neumaier
und zum anderen im Zuge der vorhandenen Strafle am
Gewerbekanal mit Querung des Betriebsgelandes der Fa.
Neumaier wurden untersucht, wegen des starken Eingriffs
in die bestehende Bausubstanz und die vorhandenen
Betriebsgelande jedoch ausgeschieden.

Gewahlte Anbindung

Die auBere ErschlieBung erfolgt aus Richtung Ortsmitte von der
B33 (SchwarzwaldstraBe) aus. Hierzu wird westlich vom E-Werk
eine neue StraBeneinmiindung gebaut. Diese neue StraBe unterquert
die Bahn und erreicht etwa 110 m nordlich der Bahnstrecke wieder
das Gelandeniveau. BAb hier erhdlt sie ErschlieRBungsfunktion.

Die Unterfithrung ersetzt den alten Bahniibergang im Zuge der
Alten Hausacher StraBe. Der Siidwestabschnitt der Alten Hausacher
Strake und ihre Einmiindung in die B33 Ubernimmt nur
Anliegerfunktion fir die dort vorhandenen Nutzungen.

Zusatzlich wird ein neuer Fub- und Radweganschlufl am Ostrand des
E-Werkes zur neuen Unterfiihrung hergestellt. Erganzend hierzu
wird die nordlich der Bahn gelegene Alte Hausacher StraRle vom
alten Bahniibergang bis zur neuen Unterfithrung in Form eines FuB-
und Radweges geradlinig fortgesetzt. SchlieBlich wird dem auf
der Alten Hausacher StraBe befindlichen landwirtschaftlichen
Verkehr dadurch Rechnung getragen, dal ab dem alten Bahnilibergang
eine Verbindung nach Norden zum inneren ErschlieBungsring des
Gebietes hergestellt wird.

Damit sind alle im Osten und Siiden vorhandenen
Verkehrsbeziehungen und &duferen Anbindungen abgedeckt.

Zur Verbesserung der Verkehrsbeziehung fiir Radfahrer und
FulRgdnger aus Richtung Westen (Altstadt) ist die Fortsetzung des
Geh- und Radweges von der Unterfiihrung bis zur neuen Einmiindung
in die SchwarzwaldstraBle vorgesehen.

Die Unterfithrung wird geradlinig nach Norden bis zum Gebietsrand
fortgesetzt. Dort findet sie AnschluB an die nordlich des
Sagewerkes Neumaier verlaufende NordrandstraBe, die im Bereich
des jetzigen Dammweges bis zur Kinzigbriicke nach Fischerbach
gefithrt wird. Mit dieser Verbindung entsteht eine Ostumfahrung
von Haslach, die das &éstliche Stadtgebiet mit dem Stadtteil
Schnellingen und der Gemeinde Fischerbach bzw. der K 5356
verbindet. Fir diese Umfahrung wird eine Fdrderung nach
Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (GVEFG) angestrebt.

Aufgrund der beengten Einmiindungsverhdltnisse im Bereich des
Gewerbekanals/Kinzigbriicke ergibt sich hier fir das
Gewerbegebiet kein vollwertiger AnschluB. Die NordrandstraBe
wird daher auf das iibrige Verkehrsaufkommen abgestimmt. Der
StraBenquerschnitt ist mit 5,5 m Fahrbahnbreite, 0,5 m
Schrammbord und einseitigem Gehweg von 1,5 m Breite vorgesehen.



Um die Trassenfiihrung der geplanten UmgehungsstraBe B33 siidlich
der Kinzig nicht zu gefdhrden, wird die Inanspruchnahme einer
Teilflache von Lgb.-Nr. 460 (Sagewerk Neumaier), der Abbruch des
Sdgemehlschuppens und ein Teilabbruch der Holzlagerhalle
(Fachwerkbau) notwendig. Mit der gewédhlten StraBenfiihrung flr
die NordrandstraBe und die Siidanbindung bleibt ein (derzeit vom
Strabenbauamt abgelehnter) AnschluB an die Umgehungsstrafe im
Zuge der B33 grundsatzlich moglich.

Innere ErschlieBung

Das innere Straflennetz wird ringformig ausgebildet. Aufgrund der
Grundstiicksgrofen und ErschlieBungstiefen ergibt sich am
Nordrand des Plangebietes eine einseitige ErschlieBung.

Um an die Unterfithrung moglichst in Geladndehdhe anzubinden, ist
zwischen Bahn und innerem Straflenring eine Grundstiickstiefe
Abstand zu halten, so daB sich hieraus die grundsatzliche
Anordnung der StraBe ergibt.

Der ErschlieBungsring wird nach Osten hin durch eine StichstrafBe
erganzt. Hier liegen Grundsticke, die Uberwiegend im
Privatbesitz verbleiben. Die StraBenldnge ist im Plan so
bemessen, daBl sie bis an die Pachtfl&che des Sadgewerks Neumaier
heranreicht. Sollte das Sdgewerk Neumaier die von der Stadt
- angepachteten Flédchen nicht oder nur teilweise ilbernehmen, ist
eine entsprechende Verladngerung der Stichstrale gegebenenfalls
mit spiegelbildlicher Ausbildung der Wendeplatte méglich. Im
weiteren Verfahren wird dies geprift.

Weiterhin wird der ErschlieBungsring nach Osten hin durch eine
StichstraBe ergénzt. Diese dient der besseren
Grundstiicksaufteilung des siiddéstlichen Planbereiches. Sie miindet
in den Wirtschaftsweg am 6stlichen Plangebietsrand ein und
stellt gleichzeitig eine Offenhaltung fir eine spater mdgliche
Erweiterung des Gewerbegebietes nach Osten hin dar. Im Hinblick
auf eine solche spatere Fortfithrung ist in der Stdostkurve des
inneren Erschliefungsringes eine alternative Anbindung in Form
einer Einmindung gestrichelt dargestellt und die hierzu
notwendige Flache als 6ffentliche Griinflache gesichert.

Entlang den inneren ErschlieBungsstraBen wird jeweils
einseitig ein Gehweqg gefithrt. Das Wegenetz wird
schlieBlich erganzt durch zwei FuBwege, die die
Innenbereiche von Siid nach Nord durchqueren und die im
rickwédrtigen Bereich der Grundstiicke angelagerte
Muldenversickerung begleiten.




Oberflachenentwasserung und Durchgriinung

Pragendes Flement der Planung ist die Durchgriinung des
gesamten Planbereiches in Verbindung mit der Ausbildung
von Versickerungsmulden und offenen Graben zur
Oberflédchenentwdsserung.

Fir das anfallende Oberflachenwasser wird - in
Abh&ngigkeit vom potentiellen Eintrag von Verschmutzungen
aus unterschiedlichen Nutzungen und Grundstiicksbereichen
in das Grundwasser - eine gegliederte Entwdsserung
vorgesehen. Hierbei werden die Dachflachenwédsser
Versickerungsmulden zugefiihrt. Diese sind aus
betrieblichen und unterhaltungstechnischen Griinden in
O0ffentlichen Griinfldchen gelegen und schlieBen sich an
die rickwdrtigen Grundstiickszonen an. Fir die
Flédchenbereitstellung erfolgte eine iiberschlagige
Dimensionierung, die davon ausgeht, daB die Dachflédchen
im Durchschnitt des gesamten Gewerbegebietes 50 % der
Grundstiicksflachen ausmachen und die Muldentiefe 50 bis
70 cm einschlieflich eines Freibords von 20 cm betragt.
Die BRodendurchlassigkeit wurde mit Frfahrungswerten
angesetzt. Nach Vorliegen der Frgebnisse der mittlerweile
durchgefiihrten Bodenschiirfen werden die Berechnungen
Uberpriift. Die Versickerungsmulden werden durch
Notiberldufe miteinander verbunden und am Fnde der Kette
mit einem Notiiberlauf zu dem jeweiligen Regenwasserkanal
versehen, so daB auch in ungilinstigen Situationen
(zusetzen oder zufrieren der Reinigungsschicht, hoherer
Dachfldchenanteil, Extremniederschlidge o0.4.) eine
einwandfreie Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers gewdhrleistet ist. Die
Flachenbereitstellung filir die Muldenversickerung betragt
etwa 6 % der angeschlossenen Gewerbegrundsticksfl&chen.
Fiir die Bestandsflachen des Sdgewerks Neumaier wird dabei
kein Ansatz getroffen. Durch die getroffene Verknipfung
zwischen Versickerungsfldchen und Randeingriinung ist es
moglich, die Mulden aneinandergereiht und schmal mit
entsprechender Vorpflanzung anzuordnen oder diese
alternativ breiter auszubilden und Griinziige
zwischenzulegen bzw. beide Anordnungsformen miteinander
zi kombinieren. Fir die im Tnnern des StraBenringes
gelegenen Gewerbegrundstiicke ist eine zentrale
Versickerungsflache vorgesehen, die durch einen
befahrbaren FuBweg o6ffentlich zugdnglich ist.
Fulwegbegleitend ist ein Graben als Notiiberlauf
vorgesehen, der wiederum an den Graben am Nordrand des
Gebietes angeschlossen ist. Zum Anschluf der im &stlichen
Teil des inneren Ringes gelegenen Grundstiicke an diese
Versickerungsflache ist ein weiterer Graben, der der
Zufithrung des Dachflachenwassers dient, vorgesehen und
als offentliche Grinflache ausgewiesen.



Die Versickerung erfolgt grundsatzlich auf &ffentlichen
Flachen, lediglich im Bereich zwischen Gewerbekanal und
Bahnunterfithrung wird hiervon abgewichen. Fir diese
dstlich vom Sagewerk Neumaier und siidlich von der
dortigen Stichstrafe gelegene Flache soll in Absprache
mit den beiden Privateigentimern die Versickerung auf den
privaten Grundstiicksfldchen in Abstimmung mit der
spdteren Bebauung erfolgen. Hierzu sind in den
Vorschriften entsprechende Festsetzungen getroffen. Ziel
dieser abweichenden Regelung ist es, das nur hier
vorhandene Verladegleis fiir die anliegenden Grundstiicke
nutzbar zu erhalten. Die Anlage von Versickerungsmulden
innerhalb eines 6ffentlichen Griinstreifens hatte sich
zwangsliufig zwischen Bahn und Gewerbegrundstiick schieben
miissen. Dariiberhinaus ware die Flache nur schwer
zugdnglich gewesen. Beide Gesichtspunkte (Bahnverladung
und Zuganglichkeit) fiihren hier parallel dazu, die
Randeingriinung zur Bahn hin lediglich als private
Gruinfléche auszuweisen.

Zur Aufnahme des Oberflachenwassers der
ErschlieBungsstrafen sowie von nicht stark verschmutzten
privaten Hoffladchen sind in den ErschlieRBungsstralien
Regenwasserkandle vorgesehen, in die gleichrzeitig die
Notiiberlaufe der Versickerungsfldche einmiinden. Die
Regenwasserkandle miinden in den am Nordrand des
Plangebietes verlaufenden vorhandenen Graben. Das System
wird ergédnzt um eine Vorhaltefldche flir ein spateres
Regenklarbecken zwischen Graben und Umfahrungstrasse im
Zuge der R33. Auf die Ausfiihrung von straBenbegleitenden
Graben anstelle von Regenwasserkandlen wird verzichtet,
da durch die notwendige Sohltiefe ein hoher
Flachenaufwand entsteht, der zu Tasten einer Eingriinung
des StraBenraumes geht. Wegen mdglicher
Grundwassergefahrdung miissen die Grében mit bindigem
Material abgedichtet sein, so daB diese keinen Beitrag
zur Versickerung leisten und ihnen reine
Transportfunktion zukommt.

Soweit es betriebliche und Belange des
Grundwasserschutzes zulassen, werden filir befestigte
Flachen wasserdurchlédssige Beldge festgesetzt.

Oberflachenwasser von stark verschmutzten bzw.
gefahrdeten privaten Hofflachen wird schliefilich
gemeinsam mit dem Schmutrzwasser in einen vergréferten
Schmutzwasserkanal eingeleitet und dann 7zur Klaranlage
abgefithrt. Soweit dieses Schmutz- und Problemwasser aus
der angeschlossenen, versiegelten Fliache einen bestimmten
Anteil iiberschreitet, wird den Grundstilickseigentimern
vorgeschrieben, daB es auf eigener Grundstiicksflache in
kleineren Riickhaltebehdltern gespeichert und anschlieflRend
gedrosselt in den &ffentlichen Schmutzwasserkanal




eingeleitet werden muf. Dadurch kann der o6ffentliche
Schmutzwasserkanal kleiner dimensioniert werden und das
bestehende Pumpwerk wie die weiterfilhrenden
Schmutzwasserkandle weiter benutzt werden. Ergdnzend ist
vor dem Schmutzwasserpumpwerk ein Staukanal vorgesehen.
Das Konzept, private Riickhaltebehdlter vorzusehen,
vermeidet eine Uberdimensionierung der o6ffentlichen
Kan&le.

Die Anordnung der offentlichen Griinfldchen fiir die
Muldenversickerung ist so gewdhlt, daB sie sich mit den
notwendigen Griinflachen zur Randeingriinung des
Plangebietes, insbesondere zur freien Feldflur hin, und
mit bestehenden B&schungsflachen sowie bestehenden
erhaltenswerten Grinbereichen (Alte Hausacher Strale)
iiberlagern, so daf in weiten Strecken fiir die
o6ffentlichen Grinbereiche eine Doppelfunktion sowohl fiir
die Entwédsserung wie fiir die Fingriinung entsteht.
Weiterer wesentlicher Gesichtspunkt filir die Anordnung der
Griinbereiche ist die Gliederung der Rauflachen und deren
Durchgriinung. Ziel ist es, das Grin so zu strukturieren,
daB moglichst zusammenhangende Griinbereiche entstehen,
die von der Bebauung nicht erdriickt werden und die
Bebauung rasterartig durchziehen. Mit dieser Griinstruktur
wird nicht nur die Randeinbindung gegeniiber der freien
Landschaft sichergestellt, sondern auch der von den
umliegenden Wohngebieten wie den Hangzonen beidseits der
Kinzigaue gegebenen Aufsicht auf das Plangebiet soweit
als modglich Rechnung getragen.

Diesem Ziel dient insbesondere die Ausweisung eines
o6ffentlichen Griinstreifens entlang den
ErschlieBungsstraBen mit ergdnzender Festsetzung einer
alleeartigen Bepflanzung, teils auf o6ffentlichen , teils
auf privaten Grundstiicksflachen. Die o6ffentliche
Grinflache tUbernimmt dabei auch Sichtschutzfunktion
gegeniiber Hof-, Lager- und Stellplatzfldchen und erlaubt
eine Ansiedlung optisch weniger gut einzubindender

Gewerbebetriebe.

ITm Hinblick auf die gewerbliche Nutzung, die erhebliche
GroBe dieses 10 ha umfassenden Erweiterungsbereiches und
die exponierte Lage am Ortsrand sowie die Finsehbarkeit
aus den umliegenden Hangbereichen, ist die umfangreiche
Durchgriinung des Plangebietes mit einem Flédchenanteil von
ca. 18 % an der Bruttobaufldche erforderlich. Mit den
vorstehend beschriebenen MaBnahmen und
Flachenbereitstellungen werden gleichzeitig die im Sinne
von § 8a Bundesnaturschutzgesetz zur Vermeidung,
Minderung, Ausgleich oder Frsatz von Fingriffen zu
treffenden MaBnahmen im Planbereich vorgesehen.



7.  Nutzung

Der gesamte Planbereich wird als Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Beim MaB der Nutzung wird von einer maximalen
Dreigeschossigkeit der Gebidude ausgegangen. Im Hinblick
auf die Finbindung in die Landschaft werden Trauf- und
Firsthéhe begrenzt. Ferner werden die Abmessungen der
einzelnen Raukdrper begrenzt. Unter Berilicksichtigung des
hohen &ffentlichen Griinflachenanteils und den
Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit der
Oberflachenbefestigungen wird die Grundflachenzahl mit
0,7 festgesetzt, die zuldssige Grundflachenzahl fiir alle
baulichen Anlagen einschlieBlich Stellplatzen und
Zzufahrten (§ 19 (4) BaulNVO) betragt dann 0,8. Insgesamt
bleiben damit einschlieBlich der Griinflache mindestens
1/3 des Bruttobaulandes unversiegelt.

8. Ver~ und Entsorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber
Kabel. Die bestehenden Freileitungen werden durch im
StraBenraum verlegte Kabel ersetzt. Das im Bereich des
Sagewerks Neumaier gelegene 20 kV-Kabel soll direkt vom
Wendehammer in den spater nur noch internen
FErschlieBungsweqg gefihrt werden, so daB eine
Diagonalquerung von Lgb.~-Nr. 1561 nach Moéglichkeit
entfallt.

Die den Westbereich des Plangebietes diagonal querende
5-kV Freileitung (von Werk T nach Schnellingen) soll nach
den vorliegenden Planungen 1995 entfernt werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB des
Kanalnetzes im Bereich des BRahniiberganges Alte Hausacher
StraBe. Der bestehende Kanal endet siidlich der Bahn, so
daB die Bahnstrecke unterquert werden mufi. Das am
Gewerbekanal vorhandene Pumpwerk wird mitbenutzt. Die
Entsorgung des anfallenden Oberflédchenwassers wurde
bereits unter Ziffer 6 ndher dargestellt.

Fiir die Wasserversorgung ist durch das gewdhlte
ErschlieBungsnetz die Ausbildung einer Ringleitung
problemlos méglich. Die Anbindung erfolgt im Zuge der
neuen BRahnunterfiihrung. Um eine diagonale Querung der
Gewerbegebietsfliache beim jetzigen Bauhof zu vermeiden,
muB die AnschluBleitung fiir die Wasserversorgung "Kleine
Kinzig" ab dem Nordrand des Plangebiets in die neuen
FErschlieBungsstrafen verlegt werden. Weiterhin ist die
AnschluBleitung von der neuen Bahnunterfiihrung betroffen.
Die im Gebiet vorhandenen beiden Brunnen sind fiir die
Trinkwasserversorgung aufgegeben. Die entsprechenden
Verbindungsleitungen sind daher ohne Belang.
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Grinordnung und Bewertung nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz
Charakterisierung des Landschaftsraumes

Das Gebiet ist naturrdumlicher Bestandteil des Unteren Ur-
gesteinsschwarzwaldes, Untereinheit: breite Schwarzwaldtal-
sohlen.

Kennzeichen:

- maBig-warmes bis warmes Klima, geringe-starke Kaltluftge-
fahdung,

-~ ebene Schwemmebene (Aue/Niederung),

- Uberschwemmungsgefdhrdete, mittel-tiefgrindige Bdden mit
mittlerer-grofler natturlicher Nahrkraft, frisch-feucht,
neutral-sauer,

- mittlere-gute Eignung fir Ackerbau, Grunland und Obstbau.

(Okologische Standorteignungskarte fur den Landbau in B.-W., 1990)

Uberdrtliche/Ortliche Planungen und Festsetzungen
- Biotop- und Artenschutz

Es liegen im Planungsraum keine amtlichen Erhebungen vor.
- Oberflachengewasser

Im Norden grenzt ein Vorrangbereich fir Uberschwemmungen
(Kinzig) an das Planungsgebiet.

(RVSO, Regionalplan Studlicher Oberrhein, Satzungsbeschlufl, 1994)
- Vorgaben der Raumplanung

Ostlich der Gemarkungsgrenze zu Fischerbach ist eine
Grunzésur festgelegt.

(RVSO, Regicnalplan Sudlicher Oberrhein, SatzungsbeschluR, 1994)

Ortliche Bestandsanalyse

Die ortliche Bestandserhebung erfolgte im September 1994.
Das Gebiet liegt in einem relativ intensiv genutzten, durch
kleinere Obstbaumparzellen, Baumreihen und gartnerisch ge-
nutzten Bereiche gegliederten Teil der Kinzig-Niederung.

Im Stden wird es durch eine landschaftlich markante Obst-
baumallee und die Bahntrasse und im Westen durch ein Sage-
werk begrenzt.

Im Norden und Osten grenzt es an die freie Landschaft.

Von der in der Eingriffsbewertung berucksichtigten Nutzung
(ohne Sdgewerk und versiegelte Flachen/Wirtschaftswege)
entfallen von 9,153 ha auf

- Wirtschaftswiesen/Grinland, Obstwiesen: 7,78 ha (davon
4,75 ha aufgefullt),

- Ackerflachen 0,557 ha,

- Weidenanpflanzungen, Beerenobst, Garten 0,334 ha,
- Spalierobst 0,289 ha,

- Hochstaudenfluren 0,13 ha,

- Deponien 0,053 ha und

- Uferbewuchs 0,01 ha.
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Landschaftsprdgende Gehdlze sind vor allem in den Randzonen
des Gebietes anzutreffen, da das Gelande groRtenteils auf-
gefullt wurde.

i rhandenen B stan
Bereich (vgl.
Bestandsplan)|Anzahl Baum-Art /Grofle/Zustand zu erhalten
1 10 Zwetschgen/D=20-25/8x(1f2);2x(3) -
2 2 Kirschen/D=40/1x(2)1x(3) 1
3 5 Apfel-Halbstamme/D=15-207/ (1) 5
4 1 Kirsche/D=30-35/(1-2) | 1
3 Zwetschgen/D=15-20/(3) --
5 3 Zwetschgen/D=20-25/2x(2); 1x(3) C2
6 1 Kirsche/D=30/(2) -
7 2 Apfel/D=20/(2-3) -
8 16 Apfel-Halbstdmme/D=15-20/(1) 4
9 15 Zwetschgen/D=15-20/14x(2),1x(3) -
10 1 Nufz/D=35/(1-2) 1
11 2 Kirschen/D=40/(1-2) 2
12 4 Apfel/D=25/(1) 4
11 Apfel/D=10-15/(1) 11
13 2 Birnen/D=30/(1) 2

GroRe / Stammdurchmesser {(cm), Zustand: (1) = gut, (2) =mittel, (3) = schlecht

Vom gegentberliegenden Schwarzwaldrand betrachtet bildet
der Bereich eine typische, relativ extensiv genutzte Aue-
Tallandschaft.

Die stdlich gelegene Birnbaumallee ist ortsbildpragend,
wahrend das Sagewerk in weiten Teilen keine Einbindung auf-
weist.

Eingriffsbewertung nach § 8a BNatSchG

Nach § 8 a BNatSch-Gesetz ist die Eingriffsregelung auch
auf Bauleitplédne anzuwenden, wenn aufgrund ihrer Aufstel-
lung mit Eingriffen in Natur und Landschaft gerechnet wer-
den mufs.

Nach dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot gemaf NatSchG
ist bei den planerischen Uberlegungen hinsichtlich aller

Belange des Naturhaushaltes darauf zu achten, daf die Be-
eintrachtigungen mdéglichst gering gehalten werden.

Vermeidbare BReeintrachtigungen missen unterlassen werden.
Verbleibende, zu erwartende Beeintradchtigungen sind zu er-
mitteln. Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu untersuchen,
ob die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild
minimiert werden kénnen.

Nicht vermeidbare verbleibende Eingriffe sind im Rahmen der
technischen und stadtebaulichen Moglichkeiten auszuglei-
chen.

Ein Eingriff ist nach § 8 a Abs. 2, Satz 4 BNatSchG ausge-
glichen, wenn nach seiner Beendigung keine nachhaltigen
oder erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu
ruckbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wie-
derhergestellt oder neu gestaltet ist.
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Der Ausgleich sollte mdglichst in rdumlichem Zusammenhang
mit dem Eingriff erfolgen, um die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes an Ort und Stelle nicht zu beeintréchtigen.

(WirtschaftsministeriumB.-W., Broschire *Das Investitionserleichterungs- u. Wohn-
baulandgesetz®)

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff nach § 8 a
BNatSch-Gesetz dar, da Flachenversiegelung und sonstige
Flacheninanspruchnahme Verdnderungen der Gestalt und Nut-
zung bringen, die die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushal-
tes und das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig be-
eintréchtigen.

Eingriffe beztuglich Bodenpotential

Da die Eingriffe bezuglich Bodenschutzfunktionen neben de-
nen in Biotope flachenmé&flig berechnet wurden und verschie-
dene Bodenfunktionen betroffen sind, werden die Auswirkun-
gen auf den Boden gem. Bodenschutzgesetz nachfolgend ndher
erldutert.

Bewertung der Bodenfunktionen

Nach Bodenschutzgesetz Baden-Warttemberg (§ 1) ist Boden
als Naturkérper an sich und als Lebensgrundlage fur den
Menschen in seinen folgenden Funktionen zu erhalten und vor
Belastungen zu schitzen:

a - Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf

b - Standort fur Kulturpflanzen

i

c Standort fur die natirliche Vegetation
(Lebensraum fur Bodenorganismen)
d - Filter und Puffer fur Schadstoffe

landschaftsgeschichtliche Urkunde

e

Die Bewertung der Bodenfunktionen wurde im wesentlichen auf
der Grundlage der "Reichsbodenschdtzung" durchgefihrt. Er-
ganzend wurden folgende Grundlagen herangezogen:

- Geologische Karte M: 1 : 25.000,
- topographische Karte M: 1 : 25.000,
- Luftbilder M: 1 : 5.000,

- vorliegendes Gutachten "Fachliche Stellungnahme 9404236"
vom 26.08.1994.

a) Ausgleichskorper im Wasserkreislauf (vgl. Karte 1)

Bdden nehmen Niederschldge auf, sie verzogern und reduzie-
ren den WasserabfluR. Damit vermindern sie den Direktabfluf
und tragen zur Grundwasserneubildung bei.

Zur Erfullung dieser Funktion kommt den Auebdden besondere
Bedeutung zu. Der gréRte Teil des Untersuchungsgebietes hat
eine hohe Bedeutung als Ausgleichskoérper im Wasserkreis-
lauf.
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b} Standort fir Rulturpflanzen (vgl. Karte 2)

Der "Standort fur Kulturpflanzen'" beschreibt das Leistungs-
vermdgen des Bodens aufgrund seiner naturlichen Eigenschaf-
ten Biomasse zu erzeugen und die stédndige Wiederholbarkeit
dieses Vorgangs zu gewdhrleisten. Im Untersuchungsgebiet
handelt es sich um die landwirtschaftliche Ertragsfdhigkeit
des Bodens, die auRerhalb des aufgefullten Bereiches uber-
wiegend als hoch einzustufen ist (gute Grunlandstandorte).

¢) Standort fur die naturliche Vegetation
{Biotopentwicklungspotential,vgl. Karte 3)

Das Leitungsvermogen des Bodens als Lebensraum fur Bodenor-
ganismen und als Standort fur die naturliche Vegetation
wird durch das Biotopentwicklungspotential beschrieben.

Damit wird die Funktion des Bodens zur Erhaltung von
Artenreichtum und Genreserven sowie die potentielle Ent-
wicklungsmdéglichkeit eines Standorts zu einem wertvollen
Lebensraum fur Tier- und Pflanzengesellschaften erfaft.
Hohe Bedeutung haben Bdden mit extremen Standortbedingun-
gen, da sie in der Regel wenig verbreitet sind und eine ar-
tenreiche Flora und Fauna hervorbringen kénnen.

Dies sind im Untersuchungsgebiet die mageren Sandbdéden im
Nord-Westen und Osten.

d) Filter und Puffer fir Schadstoffe / Empfindlichkeit
gegenuber Schadstoffeintrag (vgl. Karte 4/5)

Boden besitzen die Fahigkeit suspendierte Schmutz- und
Schadstoffpartikel mechanisch zu filtern, sowie geldste
Stoffe aus der Bodenldsung durch Adsorption oder chemische
Fallung weitgehend zu immobilisieren. Sie wirken somit als
Reinigungssystem im Stoffhaushalt der Natur.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegen Verschmutzung
steht in direktem Zusammenhang zu dem Filter- und Pufferver-
moégen des Bodens. Bei durchldssigen Bdden mit geringem Ton-
und Humusanteil ist das Grundwasser starker gefédhrdet als
bei ton- und humusreichen Bbdden.

Die Bdden im Untersuchungsgebiet haben ein mittleres bis
geringes Filter- und Puffervermdégen. Aus diesem Grund und
wegen dem relativ hoch anstehenden Grundwasser ist die Em-
pfindlichkeit gegen Schadstoffeintrag ins Grundwasser mittel
bis hoch, im Osten in einem kleinen Bereich sogar sehr hoch.

e) Landschaftsgeschichtliche Urkunde

Nach den vorliegenden Grundlagen haben die Bdéden im Untersu-
chungsgebiet keine besondere Bedeutung als landschaftsge-
schichtliche Urkunde.

Im ANHANG 1 - 6 ist die Bewertung der Bodenpotentiale sowie
des Biotoppotentials in Karten dargestellt.
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Zusammenfassung der Eingriffs-Bewertung / Eingriffsbilanz

Flachen, die von Eingriffen betroffen sind:

- Verlust landwirtschaftlicher Vorrangflur 3,86 ha
- Verlust der Bodenfunktionen und
Minderung der Grundwasserneubildung

durch Versiegelung 4,32 ha
- Verlust von Lebensrdumen fiur Flora und Fauna
9,15 ha

(davon mit mittlerer und hoher Bedeutung 3,16 ha).
Nicht flachenmdffig zu erfassen sind folgende Eingriffe:

- Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffe in Bereichen
mit hohem Grundwasserstand

- Kleinklimaverschlechterung durch die Entstehung von sog.
Stadtklimaeffekten

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

- Beeintréchtigung der Kinzig-Uberschwemmungsflachen.

Durch umfangreiche MaRnahmen, wie Dachbegrinungen, Anlage
von Versickerungsmulden fir das Dachwasser, Erhalt von Ein-
zelbaumen und Anlage von Biotopen (v.a. in den Randbereichen
zur offenen Landschaft) sowie weitere Durchgriunungsmafnahmen
wurde angestrebt, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu
vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen.

Die Eingriffe kénnen innerhalb des Geltungsbereiches rechne-
risch nicht vollstdndig kompensiert werden, es verbleiben
ca. 0,18 ha Flachen (ca. 4,5% der Eingriffsfléachen).

Aufgrund von Toleranzen in der Berechnungsgenauigkeit sowie
einer geringen, aber doch vorhandenen Biotopfunktion des
festgesetzten Gruns auf Privatgrundstlicken wird diese Diffe-
renz als nicht erheblich angesehen.

Nachfolgend werden die Eingriffe den entsprechenden Malknah-
men in einer Tabelle gegenubergestellt.
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Bewertung der Potentiale Eingriffe i -5 |MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung von Eingriffen
Bedeutung / Empfindlichkeit gegeniber Eingriffen Ausgleichs- / ErsatzmaBnahmen
Boden Der Verlust von Boden ist grundsatzlich nur durch Entsiege-
(gemaB Bodenschutzgesetz) lung bisher versiegelter Flachen ausgleichbar.
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf (vgl. Karte 1)
s. Grundwasser
Standort far Kulturpflanzen (vgl. Karte 2) Verlust landwirtschaftlich genutzter Flachen:
Ostl., nord-westl., stidl. Gebiet: gute Wiesenstandorte|ca. 3,86 ha hoch |Ausgleich nicht méglich (s.o.)
(Vorrangflur 1},
stdwestl. Gebiet: mittlere Ackerstandorte ca. 0,57 ha mittel
(Vorrangflur i),
Auffallung: vermutl. maBiger Grinlandstandort. (ca. 5,01 ha) gering
Standort fiir natlrliche Vegetation (vg!. Karte 3) Verlust von Flachen mit hoher Bedeutung durch Ausdgleich;
(Biotopentwicklungspotential) Versiegelung und sonstige Flacheninanspruchnahme in Zusammenhang mit der Anlage und
Intensiv genutzte landwirtschaftliche Flur, aber ca. 0,96 ha hoch |Aufwertung von Biotopen (s.u.)
sandige Boden mit z.T. hohem Entwicklungspotential
im Osten und Nordwesten.
Filter und Puffer flr Schadstoffe (vgl. Karte 4) Flachenverlust; gering |MinimierungsmaBnahme: in Zusammenhang mit MaBnahmen
- Bodenarten: ca. 4,32 ha - |zum Grundwasserschutz (s.u.)
Sand und lehmiger Sand mittel

- Zustandsstufen: 4, Il
- Entstehung: Alluvium
- Filter- und Pufferwirkung: mittel - gering

Landschaftsgeschichtliche Urkunde:
keine Bedeutung

.ﬁ"[-



Bewertung der Potentiale
Bedeutung / Empfindlichkeit gegentber Eingriffen

Eingriffe

Erheblichkeit
des Eingriffes

MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung von Eingriffer
Ausgleichs- / ErsatzmaBnahmen

Grundwasser

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf / Bedeutung

far die Grundwasserneubildung

- Bodenbedeckung: 88 % Grinland/Spalierobst,
11 % Acker/Beerenobst, 1 % Deponien

- Hangneigung: eben

- nutzbare Feldkapazitat: mittel-gering
Bedeutung; mittel-hoch

Verlust der Funktionen durch hohe Versiegelung
mit méglichen Folgen:

- Erhdhung des Oberflachenabflusses

- Absinken des Grundwasserstandes

- Belastung derVorfluter

- Erhohung der Hochwassergefahr

- Verringerung der Grundwasserneubildung
Voraussichtl. maximale Gesamtversiegelung:
ca. 4,32 ha

mittel

hoch

Ausgleich / Minimierung des Eingriffes:

- Minimierung des Versiegelungsgrades,

- Festsetzung des offen zu haltenden/zu begriinenden
Grundstacksanteils (mindestens 20 %), zusatzlich je
je 500 gm Grundstick 1 Baum,

- Festlegung wasserdurchlassiger Belage fir Kfz-Stellplatze
und Lagerflachen soweit sinnvoll,

- flachensparende Bauweise,

- Minimierung von ErschlieBungsbreiten.

- Ruckhaltung anfallenden Regenwassers durch Dach- !
beg)rﬁnung (Flachdacher und schwach geneigte Dacher bis |,
15 °): '
“Langzeitmessungen an Extensivbegriinungen mit Vegetati-
onsschichtdicken zwischen 2-16 cm (ber insgesamt drei
Jahrs ... ergaben je nach Witterung eine schwankende Re-
genwasserriickhaltung, die im Mittel ... bei 70 % liegt. Die
Schwankungsbreite der Wasserrlickhaltung kann zwischen
einzelnen Jahren und innerhalb eines Jahres erheblich sain.
liegt ... bei giinstigen Witterungsverhéaltnissen im Sommer-
halbjahr zwischen 70 und 100 %, und betragt im Winterhalb-
jahr mit Vegetationsruhe und niedrigen Temperaturen stwa
40 bis 50 %. " (Liesecke)

Begrinte Dacher kdnnen also eine beachtliche Menge an
Regenwasser zuriickhalten. (Die Aufnahmekapazitat eines
Griindaches reicht jedoch nicht zu einer sicheren Alternative
far entwasserungstechnische Anlagen).

- Vollstandige Versickerung des anfallenden Dachwassers
Gber offen gefuihrte, landschaftsgerecht gestaltete Mulden
und Graben.

- Reinigung des anfallenden Oberflachenwassers durch schil
bepflanzte Graben.
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Bewertung der Potentiale Eingriffe E g MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung von Eingriffen
Bedeutung / Empfindlichkeit gegenlber Eingriffen Ausgleichs- / ErsatzmaBnahmen
Empfindlichkeit des Grundwassers gegen Schad- Eingriffsminimierung:
stoffeintrag (vgl. Karte 5) - Verwendung grundwasserunschadlicher Baustoffe
- mittlere-geringe Pufferwirkung der Deckschichten (Anstriche, Dichtungen, Isoliermittel).
- Machtigkeit der Deckschichten: ca. 0,9 m - Aufgrund der hohen Durchlassigkeit der Deckschichten
- Grundwasserflurabstand: 2-3 m sollte die Lagerung, Verarbeitung und Produktion grund-
im Osten 0,8 bis Uber2 m wassergefahrdender Stoffe untersagt werden.
- z.T. Boden, die natlrlicherweise tberflutet
werden
Flachen mit:
sehr hoher Empfindlichkeit: 0,12 ha s.hoch|Der Eingriff kann -soweit als technisch moglich- reduziert
hoher Empfindlichkeit: 4,34 ha hoch jwerden.
mittlerer Empfindlichkeit: 5,29 ha mittel
Oberflachengewdésser
Uberschwemmunasflachen der Kinzig Minimierung von Eingriffen durch entsprechende Auflagen
Bereiche mit hoher Bedeutung hoch |fir die Bebauung und Auffillung des Gelandes.
Das Gebiet grenzt an einen im Regionalplan
Sadlicher Oberrhein ausgewiesenen Vorrangbereich
far Uberschwemmungen an. :
(Regionalverband Sﬂ%licher Oberrhein, Satzungsbe- g?rIUSt von hoher B ha ha ____q____________g____Au% loich d.urch Neuanla 2.von |_ha ha
schiuB zum Regionalplan, 1994) xotopen"mlt oher Bedeutung - hoherwertigen Btotopperelchen am Nord-
(Ufergehdlze am Gewerbekanal) und Ostrand des Gebietes
Faktor 1,5 0,01 | 0,015 | Faktor1,5 2,013 | 3,02
Zusammenfasende Gegenliberstellung / Biotopen mit mittlerer Bedeutung - sonstigen Biotop-Flachen
Ubersicht BILANZ zu Biotopen ———> |(Wiesen, Hochst., Gehdlzfl., Sukzession) (isolierte Bereiche)
Faktor 0,8 3,158 |2,5264 | Faktor 1,0 0,784 | 0,784
Biotopen mit geringer Bedeutung - Dachgriin (70% der Flachdacher, ca. 30% o
(Auftiilffiachen, Acker, Spalierobst...) von 3,65 ha, zuzigl. 0,0523 ha. sonst. Flachen) ;5
Faktor 0,3 5,981 |1,7943] Fakior 0,3 1,147 10,3441 |
Summen| 9,149 |4,3357 Summen| 3,944 |4,1476 |
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Erheblichkeit
des Eingriffes

Bewertung der Potentiale
Bedeutung / Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen

Eingriffe MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung von Eingriffen

Ausgleichs- / ErsatzmaBnahmen

Biotope
qut ausgepragte Ufergehdlze am Mhlkanal
Weiden, Erlen, Eschen

Verlust durch Uberbauung oder sonstige Flachen-
inanspruchnahme

hoch |AusgleichsmaBnahme far Ufergehélze:

Schaffung standig feuchter Standorte im Zusammenhang
mit den Versickerungsmulden zur Ausbildung von far die
Aue typischen Vegetationsformen wie Weidengebische,

Bestand: ca. 100 gm

Bedeutung: hoch Hochstaudenfluren, Rohrichten.
Geholz- aumgruppe Keine Eingriffe, da auBerhalb der bebaubaren mittel |Eingriffsvermeidung:

Gehélzbestande am Bahndamm/ Grundstiicksflachen und Verkehrsflachen.
Sukzessionsflache (alter Garten) mit Gehdlzen
und Brombeergestripp

- wichtiger Vogellebensraum

Bestand: ca. 1.544 gm

Bedeutung: mittel

Erhalt der Gehdlze am Bahndamm, Erhalt der Sukzessions-
flache

Eingriffsvermeidung:
Erhaltung der Einzelbaume (vgl. Tabelle und Festsetzungen)

Verlust durch Uberbauung oder sonstige Flachen-
inanspruchnahme/ Teilerhalt moglich

Obstbaume, vorw, Zwetschgen u, Apfelbaume
- typisches Element der Kulturlandschaft

-L'[-

Stck. | St.-Durchm. (cm) Zustand Bedeutung | Erhalv/Stck. AusgleichsmaBnahme:
1 groB3er 40 mittel hoch 1 hoch |Festsetzung von Baumpflanzungen im Bereich der
5 20 - 40 gut hoch 5 hoch |6ifentl. Grinflachen am Gebietsrand
11 20-40 mittel mittel 1 mittel |Zu pflanzende Baume: 83 Stck.
49 kleiner 20 gut rnittel 21 mittel |(38 Stck. mit mittl. Bedeutung: x 2)
5 kleiner 20 mittel gering 5 gering|(7 Stck. mit geringer Bedeutung: x 1)
4 kleiner 20 schiecht gering --e geringibei Erhalt von 33 Baumen.
3 20-40 schlecht gering - gering
78 33
Wiesen

mittel {AusgleichsmaBnahme;

Entwicklung von Biotopen in den am Nord- und Ostrand
des Gebietes gelegenen offentl Granflachen/Versickerungs-
mulden, Extensivierung bestehender Obstwiesen.

Verlust durch Uberbauung oder sonstige Flachen-
inanspruchnahme

- typischer Biotop der Niederungslandschaft

- Lebensraum fir Insekten und Vogelarten der
offenen Feldflur

Bestand: 30.285 gm

Bedeutung: mittel




Bewertung der Potentiale
Bedeutung / Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen

Eingriffe

Erheblichkeit
des Eingriffes

MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung von Eingriffen

Ausgleichs- / ErsatzmaBnahmen

Boschungen mit nitrophilen Hochstaudenfluren

- sfrukturreicher Biotop

- z.T. von Neophyten durchsetzt
Bestand: ca.: 1.304 gm
Bedeutuna: mittel

Aufgefiillter Bereich/Griinland
Bestand: 47.470 qm
Bedeutung: gering

Acker
Bestand: ca. 5.570 qm
Bedeutung: gering

Spalierobst
Bestand: ca. 2.900 gm
Bedeutung: gering

Flachen mit Beerenobst, Weidenpflanzungen,
Gaérten

Bestand: ca, 3.350 gm

Bedeutung: gering

Bodendeponien

kurzfristig angelegte Deponien mit Spontanvege-
tation

Bestand: ca, 533 gm

Bedeutunag: gering

Verlust durch Uberbauung oder sonstige Flachen-
inanspruchnahme

Verlust durch Uberbauung oder sonstige Flachen-
inanspruchnahme

Verlust durch Uberbauung oder sonstige Flachen-
inanspruchnahme

Verlust durch Uberbauung oder sonstige Flachen-
inanspruchnahme

Verlust durch Uberbauung oder sonstige Flachen-
inanspruchnahme

Verlust durch Uberbauung oder sonstige Flachen-
inanspruchnahme
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gering

gering

gering

gering

gering

AusgleichsmaBnahme;

Entwicklung standortgerechter Hochstaudenfiuren
in raumlichem Zusammenhang (innerhalb 6ffent-
licher Grinflache, Versickerungsmulden)

AusgleichsmaBnahme:

Entwicklung extensiver Wiesen in den fir

offentliches Grin/ Versickerungsmulden vorgesehenen
Flachen.

Ausagleichsflache:

In den anzulegenden Biotopflachen der Bereiche A - E
(vgl. Bebauungsvorschriften, Zeichnerischer Teil und Uber-
sicht zur Eingriffsbilanz) enthalten.

Ausgleichsflache;

In den anzulegenden Biotopflachen der Bereiche A - E
(vgl. Bebauungsvorschriften, Zeichnerischer Teil und Uber-
sicht zur Eingriffsbilanz) enthalten.

Ausgleichsflache:

In den anzulegenden Biotopflachen der Bereiche A - E
(vgl. Bebauungsvorschriften, Zeichnerischer Teil und Uber-
sicht zur Eingriffsbilanz) enthalten.

Ausgleichsflache:

In den anzulegenden Biotopflachen der Bereiche A - E
(vgl. Bebauungsvorschriften, Zeichnerischer Teil und Uber-
sicht zur Eingriffsbilanz) enthalten.

-8'[..



Bewertung der Polentiale
Bedeutung / Empfindlichkeit gegentber Eingriffen

Eingriffe

Erheblichkeit
des Eingriffes

MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung von Eingriffen

Ausgleichs-/ ErsatzmaBinahmen

Klima

Far den Untersuchungsraum liegen keine 6rtlichen

Daten vor.
Die noch unversiegelten Bereiche der Kinzig-Aue
sind als Kalt-'und Frischluftentstehungsgebiete

L.andschaftsbild

Typische Kulturlandschaft der Kinzig-Aue mit pragen-

den Elementen: Graben, Wiesen, Weiden-

gebischen

- wechselfeuchte Graben als ehemals
wichtige Leitlinien dieser Landschaft

- beeintrachtigt durch z.T. intensive landwirt-
schaftliche Nutzungen (Acker, Spalierobst) und
durch das vorhandene Sagewerk, das nicht einge-
bunden ist.

- gut einsehbare, ebene Landschaft

- Orisrandsituation

Empfindlichkeit: mittel

Entstehung sog. Stadtklimaeffekte durch hohe Ver-
siegelung:

- TemperaturerhGhung

- Verringerung der Verdunstung

- Verringerung der Luftfeuchte, etc.

Verstarkung des Belastungsklimas durch o.g. Effekte

Beeintrachtigung durch Versiegelung;
Uberformung der Landschaft mit groBdimensionier-
ten Gebauden, Grundstiicken, etc.

mittel

hoch

Eingriffsminimieruna:

- Erhéhung des Grinvolumens im Gebiet
Dachbegriinung
Fassadenbegrinung

wasserdurchlassiger, heller Belage
Uberstellung der Verkehrsflachen mit groBBkronigen
Schattenbdumen

Eingriffsminimieruna;

- Ausreichende Einbindung des Gebietes, v.a. am Nordrand,

- Entwicklung weicher Ubergange in die Landschaft,

- Sicherung eines MindestmaBes innerer Durchgriinung
durch Dach-, Fassaden- und Parzelleneingriinung,

- Pflanzung eines hohen Anteils von Gro3bdumen
entlang von ErschlieBungsstraBen und auf Privatgrund-
stlcken zur Herstellung der MaBstablichkeit.

Der Eingriff ist durch o0.g. MaBnahmen minimier- und aus-
gleichbar.

Minimierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung

-6'[..



- 20 -

Gesamtkonzept Grunordnung, Zusammenfassung und Hinweise

Zielsetzung ist vor allem, die durch das Baugebiet verur-
sachten Eingriffe so gering wie mdéglich zu halten, verblei-
bende innerhalb des Gebietes auszugleichen.

Dies wird fur den Bereich Boden/Grundwasser durch zahlreiche
Vorgaben und Festsetzungen wie Regenwasserversickerung, Wahl
der Oberflachenbelage, Minimierung der ErschliefBungsbreiten
und Dachbegrinung erméglicht und verbindlich festgelegt.

Eingriffe in bestehende Biotope sollen durch Erhaltungsmaf-
nahmen reduziert sowie durch Anlage qualitativ hochwertiger
Biotopzonen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen
werden.

In erster Linie sollen fur den Naturraum typische Lebensrau-
me, die eine réumlich wirksame Funktion als Linienbiotop
(i.S. einer Biotopvernetzung) aufweisen, hergestellt werden.
Fir die Anlage dieser Biotope ist eine enge Abstimmung mit
der Erschlieffungs- und Entwdsserungsplanung (Mulden!)
erforderlich.

Es wird daher empfohlen, einen detaillierten Gestaltungs-
und Pflegeplan fur die neu anzulegenden Biotope aufzustel-
len, da die innerhalb der Festsetzungen/Zeichnerischem Teil
dargelegten Maffnahmen nur grobe Anahaltspunkte geben kénnen.

Fur Pflanzflachen und sonstige Vegetationsfldchen im Bereich
von Auffillungen mufl gem. DIN 18915, Teil 2, ein fachgerech-
ter Bodenaustausch vorgenommen werden.

Entsprechende Regelungen sollten innerhalb der Ausschreibung
zu den Landschaftsbauarbeiten getroffen werden.

Wahrend der Baumafnahmen ist der zu erhaltende Baumbestand
gem. DIN 18920 ausreichend zu schitzen.

Beeintréchtigungen des sehr empfindlichen Landschaftsbildes
sollen durch umfangreiche Durchgrinungsmafnahmen (Dach- und
Fassadengrin, grofl)kronige Baume, etc.) innerhalb des Gebie-
tes sowie eine breit angelegte Eingrunung an den Randzonen

(v.a. Nord- und Ostrand zur Landschaft) kompensiert werden.

Beeintrachtigungen des Lokalklimas (zusdtzliche Versiege-
lung) sollen durch Erhdéhung des Grunvolumens im Gebiet kom-
pensiert werden.

Hier kommt vor allem groRkronigen Baumen und der flachenma-
Rig relevanten Dachbegrinung eine entscheidende Rolle zu.
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Private Altablagerungen

Im Rahmen umfangreicher Recherchen durch Gutachterbiiros
und das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Offenburg fiir die "Historische Erhebung
altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis" wurde
festgestellt, daBR im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"™Mithlegrin” zwei private Altablagerungen liegen
(Schreiben des Amtes fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Offenburg vom 13.12.1994) .

Die Flachen sind entsprechend dem derzeitigen
Kenntnisstand im Zeichnerischen Teil umgrenzt. FEs handelt
sich dabei um ein Auffiillgelande des Sagewerkes Neumaier
(im Zeichnerischen Teil mit der Ziffer 00085 benannt),
das soweit bekannt bis zum Jahre 1869 mit BRauschutt,
Aushub und privatem Haus- und Sperrmiill verfiillt wurde.

Weiterhin handelt es sich um ein Anfiillgeldnde des
ehemaligen Hammerwerkes (mit Ziffer 00091 benannt), das
soweit bekannt, von Ende de 19. Jahrhunderts bis 1925/30
mit metallhaltiger Schlacke verflillt wurde.

Nach Einschatzung der Fachbehtrde liegt ein geringes
Gefahrdungspotential vor, das aus wasserwirtschaftlicher
Sicht keine weiteren MaBnahmen erfordert. Bei
Frdbewegungen im fraglichen Bereich sind jedoch nédhere
Untersuchungen notwendig.

Flachengliederung

Gewerbegebiet 9,10 ha = 65,0 %
Verkehrsflachen 2,05 ha = 14,6 %
Offentliche GrunflAchen 2,48 ha

Il
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<
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private Grinfl&chen 0,37 ha = 2,6

Gesamt 14,00 ha
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Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt
in etwa noch folgende Kosten:

Innere ErschlieBung und Grin
- Kanalisation im Trennsystemn

635 m x 1500.-DM/1fm ca. DM 960.000.~
- Ergédnzender Schmutzwasserkanal
370 m x 700.- DM/1fm ca. DM 260.000.-
- Erganzender Regenwasserkanal
120 m x 800.- DM/1fm ca. DM 100.000.-
- Wasserversorgung
950 m x 500.- DM/1fm ca. DM 480.000,~
- ErschlieBungsstrafen 8,5 m breit
950 m x 1500.~ DM/1fm ca. DM 1.430.000,-
- Fufweg 2 m breit
ca. 240 m x 350.- DM/1fm ca. DM 120.000.-
- Wirtschaftsweg 3 m breit
ca. 70 m x 600.,- DM/1lfm ca. DM 40.000.~
~ Beleuchtung
ca. 30 Leuchten x 3.000.- DM/Stck ca. DM 90.000, -
- Einzelb&ume
ca. 300 Stck x 400.- DM/Stck ca. DM 120.000.-
- Griinflachen einschlieRlich Muldenversickerung
ca. 25.800 gm x 30.- DM/qgm ca. DM 780.000, -

- Nebenkosten filir Planung, Vermessung etc.
ca. 7 % ca. DM 310.000.-

Summe ca. DM 4.690.000.-

AuBere ErschlieBung
- Anbindung zur Kinzigbrilicke
Anteil der Stadt bei geschatzten Gesamt-

kosten von DM 2.400.000.- ca. DM 360.000.~-
- Bahnunterflihrung

Anteil der Stadt bei geschatzten Gesamt-

kosten von DM 9.300.000.- ca. DM 1.700.000.-
Gesamtkosten ohne Grunderwerb ca. DM 6.750.000.-

Die ErschlieBungskosten werden gemaR giltiger Satzung der Stadt
Haslach erhoben bzw. im Rahmen des Verkaufs gemeindeeigener
Grundstiicksfliachen mit in den Kaufpreis eingerechnet. Die
GesamterschlieBung ist in Abschnitten geplant, die von der
Gemeinde dabei zu tragenden Kosten werden im Haushaltsplan
aufgenommen.
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12 Beabsichtigte Mafnahmen

Der Bebauungsplan soll, soweit erforderlich, die rechtliche
Grundlage bilden fiir die

- Umlegung

- Grenzregelung

- ErschliefBung

- Bebauung

- Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Fl&chen fir
offentliche Zwecke

- Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten
Grundsticken

- Enteignung

Fretburg,  deri=l3-12 1504

Die Planer

STADTEBAU UND DORFENTWICKLUNG
BRrenner = Dictrich —-Schoelttle
Freie Architekten, Diplomingenieure
Oberlinden 7, 79098 Freiburg

DIPL.ING. H.R.DIETRICH
Freier Garten- und Landschaftsarchitekt
Carl-Mez-Str. 71, 79114 Freiburg
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