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Gemeinde Riegel am Kaiserstuhl
Landkreis Emmendingen

SATZUNGEN

der Gemeinde Riegel a.K.

uber

a) den Bebauungsplan “Riegeler Brauerei”
b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Riegeler Brauerei”

Der Gemeinderat der Gemeinde Riegel hat am 15.02.2006

a) den Bebauungsplan “Riegeler Brauerei”
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Riegeler Brauerei”

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414),

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58)

=  Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBL. | S. 1193)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBL. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.10.2004 (GBI. S. 771).

=  Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004
(GBI. S. 882)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir

a) den Bebauungsplan “Riegeler Brauerei”
b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Riegeler Brauerei”

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom
08.02.2006).



§2

Bestandteile
a) Die Satzung uiber den Bebauungsplan besteht aus:

1. zeichnerischem Teil, M 1:1000 in der Fassung vom 08.02.2006

2. schriftlichen Festsetzungen in der Fassung vom 08.02.2006

b) Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

1. gemeinsamen zeichnerischem Teil zum Bebauungsplan
in der Fassung vom 08.02.2006

2. schriftlichen Festsetzungen in der Fassung vom 08.02.2006

Die gemeinsame Begriindung mit Umweltbericht und integriertem Griinordnungsplan vom
08.02.2006 ist den Unterlagen beigefugt.

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Vorschriften der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungs-

widrigkeit kann gemaf3 § 75 LBO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan “Riegeler Brauerei” und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungs-
plan “Riegeler Brauerei” treten mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB und

8 74 Abs. 7 LBO i.V.m. § 10 BauGB in Kraft.

Riegel, den .......ccccovviviiiinninnnnnn.

Markus Jablonski

Birgermeister
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und ortliche Bauvorschriften:

Tell A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

*»  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58)

=  Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundeshaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBL. | S.
1193)

= § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBL. S. 617), geandert durch Gesetz vom 19.10.2004 (GBI. S.
771).

» 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
14.12.2004 (GBI. S. 882)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

Ausschluss von Ausnahmen

Ausnahmen nach 8§ 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO
» Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen

koénnen nicht zugelassen werden.

Mischgebiet (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 6 BauNVO sowie § 1 (4-6) BauNVO)

Ausschluss allgemein zulassiger Nutzung

= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen,

= Vergnugungsstétten i.S.d. § 4 a (3) Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,

sind nach § 6 (2) Nr. 6 — 8 BauNVO nicht zulassig.

Ausschluss von Ausnahmen

Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO (Vergniigungsstatten i.S.d. § 4 a (3)
Nr. 2 BauNVO aul3erhalb der in § 6 (2) Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Ge-
biets kénnen nicht zugelassen werden.
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Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Die Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohnge-
biet festgesetzt durch die

=  Grundflachenzahl
» Geschossflachenzahl
= Hohe der baulichen Anlagen (maximal zulassige Geb&ude- und Traufhthe)

Die Obergrenze des MalRes der baulichen Nutzung wird im Mischgebiet festge-
setzt durch die

*  Grundflache
= Hohe der baulichen Anlagen (maximal zulassige Geb&udehdhe)

Hohe baulicher Anlagen
(89 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Bezugspunkt der Gebaudehohe im allgemeinen Wohngebiet ist die StralRenober-
kante am Fahrbahnrand ,Alte Teninger Stral3e” gemessen in der Mitte der jeweili-
gen StralRenfassade. Als Traufhthe gilt der Schnittpunkt AuRenkante Mauer-
werk/Oberkante Dachhaut. Die maximale Gebaudehéhen und Traufhohen sind der
Planzeichnung zu entnehmen. Als Gebaudehdhe gilt der oberste Punkt der Dach-
auf3enhaut.

In den Mischgebieten wird die zulassige Hohe baulicher Anlagen gemaf Planein-
trag bestimmt durch die maximale Gebaudehthe (GH) bezogen auf Normalnull
(NN). Als Gebaudehdohe gilt der oberste Punkt der Dachauf3enhaut.

Untergeordnete Bauteile wie z.B. Historische Tirme, Aufzugsturm oder technische
Funktionsbauten sind auf einer Flache von maximal 15% der Dachflache zul&ssig.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

In den Mischgebieten gilt als abweichende Bauweise die offene Bauweise, wobei
jedoch Gebaudeldangen von uber 50 m sowie Grenzbebauungen zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen
definiert und sind der Planzeichnung zu entnehmen. Ein entsprechender Abstand
zum Steilhang ist zu beachten. Ein Vortreten von Balkonen bzw. Loggien mit einer
Tiefe von max. 2,5 m und einer Breite von max. 6 m kann ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

HINWEIS: Dies ist mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Gebaudetiefen bis 15,00 m zulassig.
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A5 Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

A5.1 Tiefgaragen sind nur zuldssig innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und in den dafur festgesetzten Flachen (siehe Planzeichnung).

Ab5.2 Garagen, Carports und Stellplatze sind im allgemeinen Wohngebiet und in den
Mischgebieten zulassig.

Ab53 Zwischen Garagen und 6ffentlicher Verkehrsflache ist ein allseitiger Abstand von
mindestens 2,50 m einzuhalten. Zwischen Carport und 6ffentlicher Verkehrsflache
ist ein allseitiger Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten. Dies gilt nicht fur die
Tiefgarage entlang der Alten Teninger Stral3e.

A5.4 Bei StralRen bzw. ErschlielBungsflachen mit einer Breite von weniger als 5,50 m ist
die erforderliche Lange der Stellplatzzufahrten gemaf Garagenverordnung
(GaVvO) auf den privaten Grundstiicksflachen zur Verfligung zu stellen.

A6 Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

A6.1 Nebenanlagen aul3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sind unzulassig.

A7 Grundstuckszufahrten (8 9 (1) Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

A7.1 Zusatzlich zu dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Einfahrtbereich sind im
Mischgebiet max. 5 weitere Grundstiickszufahrten bzw. Tiefgaragenzufahrten von
der Alten Teninger Stral3e aus mit jeweils einer max. Breite von 5 Metern zulassig.
Die ErschlielBung von Einzelgaragen ist in diesem Bereich nicht zul&ssig.

A8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

A8.1 Entsprechend der Planzeichnung sind die Flachen GFLR 1 und GFLR 2 durch ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Von den
festgesetzten Trassenlagen kann geringflgig abgewichen werden.

A 8.2 Die bestehende Gashochdruckleitung im ndrdlichen Bereich ist mit einem Lei-

tungsrecht GFLR 3 zu sichern. Der sichere Betrieb der Anlage darf weder beein-
trachtigt, noch dirfen die Betriebsmittel beschadigt werden. Die freie Zuganglich-
keit zu der Anlage muss flr Wartungs- und Kontrollzwecke jederzeit gewahrleistet
sein. Innerhalb des Schutzstreifens (1,50 m beidseitig der Leitungstrassen) sind
die Leitungen von baulichen Anlagen, Baumbepflanzungen und Uberbauungen
freizuhalten. Das Lagern von schwer transportablen Materialien sowie Gelandeab-
tragungen sind innerhalb des Schutzstreifens nicht gestattet.

HINWEIS: In der Planzeichnung ist die Fortfiilhrung dieser Leitung nach Sudwes-
ten als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Bauliche MaRnahmen, welche diese
Gasleitung bzw. die Reglerstation tangieren sind mit dem Versorgungstrager ab-
zustimmen.

HINWEIS: Auf dem Grundstick der Riegeler Brauerei befinden sich Leitungen des
Energieversorgers. Der Erhalt sowie die Erganzung durch weitere Anlagen wie
Trafos sind im Rahmen der Erschliel3ungsplanung durch den Grundstiickseigen-
timer mit dem Erschliel3ungstrager abzustimmen.
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A 8.3 Zur Wasserversorgung der sidlichen Grundsticksteile ist ein inneres Versor-
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A9.23

A 10

A10.1
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gungsnetz herzustellen und durch Leitungsrechte zu sichern.

Pflanzerhaltungen und Pflanzgebote (8 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Pflanzerhaltungen

Die im zeichnerischen Teil mit einem Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten
Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die Erhaltung und Pflege dieser Baume ist wahrend und nach Bauarbeiten durch
ausreichende Schutzmalinahmen sicherzustellen.

Bei Abgang oder Fallung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laub-
baum gemalf der Pflanzenliste im Anhang nachzupflanzen.

Pflanzgebote

In den Algemeinen Wohngebieten ist pro angefangener 300 m2 Grundstticksflache
mindestens 1 heimischer, hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum sowie 5 heimi-
sche Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Gré3e und Art siehe Pflan-
zenliste im Anhang.

Entlang der ErschlieBungsflachen sind entsprechend den Festsetzungen im zeich-
nerischen Teil heimische, hochstdmmige Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft
zu pflegen. Art und Grol3e siehe Pflanzenliste im Anhang.

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Einzelbaumstandorte gilt, dass Abwei-
chungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fallen (Zufahrt, Lei-
tungstrassen etc.) zugelassen werden.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Auf der mit F1 gekennzeichneten privaten Grinflache entlang des Hangful3es ist
zum Schutz der vorhandenen Felsenbriter eine mindestens 2 m breite Sukzessi-
onsflache als ,Anflugzone” und daran anschlielRend eine mindestens 5 m breite,
dreireihige Hecke anzulegen. Die Sukzessionsflache ist dauerhaft von Geholzen
freizuhalten; die Hecke dauerhaft zu pflegen sowie durch sporadischen Ruck-
schnitt auf einer Hohe von maximal 3 m zu halten. Gréf3e und Art der Straucher
siehe Pflanzenliste im Anhang.

Auf der mit F2 gekennzeichneten Waldflache sind folgende MaRnahmen durchzu-
fuhren:
=  Schutz des 24 a Biotops (Fels-/L6Rwand)

= Intensive Durchforstung und Behandlung des gesamten Hangwaldes zur Er-
zielung niederwaldartiger Strukturen. Insbesondere im unteren Hangabschnitt
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ist ein Waldumbau hin zu Niederwald (Baumhéhen bis max. 15 m Hohe) vor-
zunehmen.

=  B&ume mit einem Durchmesser von uber 15-20 cm, alle kranken oder starker
beschadigten Baume sowie starker hangabwarts geneigte Baume sind zu ent-
fernen.

»  Zur dauerhaften Stabilisierung des Hanges sind die lebenden Baumwurzeln
zu erhalten, um Stockausschlage entstehen zu lassen.

= Der Hangwald ist mindestens 1 mal pro Jahr dahingehend zu kontrollieren, ob
zusatzliche MalBnahmen erforderlich sind.

HINWEIS: Bodeneingriffe sind mit der archdologischen Denkmalpflege abzustim-
men.

Die Dohlenkolonie im Turmdach des mit F3 gekennzeichneten Stfdwasserturms
muss erhalten werden. Ein Ausbau bzw. eine Beeintrachtigung dieses Dachraums
ist unzuléssig.

Zum Schutz und zur Kompensation von Brutpléatzen der auf dem Brauereigelande
vorkommenden Schleiereulen, Turmfalken und Dohlen sind mindestens 3 weitere
Brutmdglichkeiten in Form von kiinstlichen Nisthilfen oder Offnungen in der Au-
Renwand bzw. der Dachhaut von bestehenden Geb&uden zu schaffen.

Zum Schutz des Grundwassers dirfen Gebaude nur ausnahmsweise tiefer als die
Hohe des mittleren Grundwasserhéchststandes (MHW) von 178,00 m U NN ge-
grindet werden (Unterkante Bodenplatte). Untergeschosse unter 178 mNN sind
als wasserdichte Wanne auszufihren.

Die unbebauten Flachen privater Grundstiicke sowie private Grunflachen sind
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Es sind ausschlie3lich Natriumdampflampen als Beleuchtungskorper zulassig.
Auf den Wald ausgerichtete Lichtquellen sind unzul&ssig.

Stellplatzflachen sind, sofern sie nicht tber Tiefgaragen bzw. Kellergeschossen
liegen, in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Drainpflaster,
Pflaster mit Rasenfugen, Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke)
auszufiihren. Dies gilt fur Stellplatze nur dann, wenn keine Fahrzeuge gereinigt
bzw. gewartet werden und kein Lagern, Verwenden oder Be- und Entladen was-
sergefahrdender Stoffe erfolgt.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulas-
sig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bei Garagen und Carports sowie von Ge-
bauden mit einer Dachneigung zwischen 0° und 7° sind durch Bepflanzung exten-
siv zu begrinen.
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Tell B

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Décher (§74 (1) Nr. 1 LBO)

Décher sind ausschlielich in roter, rotbrauner, schwarzer oder grauer Farbe zu-
lassig. Glasierte Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

Dachneigung und Dachform von Doppel- und Reihenhdusern missen einheitlich
sein.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen
gestattet und aus blendfreiem Material herzustellen.

HINWEIS: Dacheindeckungen und Dachaufbauten sind mit der Denkmalschutzbe-
horde abzustimmen.

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir
Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt. Eine Ausnahme
stellen Wohnungen bis maximal 50 mz2 dar, fir die nur 1 Stellplatz errichtet werden
muss.

Werbeanlagen (874 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt:

=  Werbeanlagen sind nur im Bereich bis zur Bristungshdéhe im 1. OG zulassig.
» Die Grof3e der Werbeanlage darf 1,00 m2 nicht Gberschreiten.

In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten sind Werbeanlagen
mit wechselnden Lichteffekten, beweglichen Schrift- oder Bildwerbung sowie
Booster (Lichtwerbung am Himmel) unzulassig.

HINWEIS: Werbeanlagen sind mit der Denkmalschutzbehérde abzustimmen.
Einfriedigungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Maschendrahtz&une sind nur mit Heckenhinterpflanzungen zulassig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.
Entwasserung (8 74 (3) Nr. 2 LBO)

Regenwasser ist ortsnah in die vorhandene Vorflut einzuleiten.

HINWEIS: Die Einholung einer Einleitgenehmigung ist erforderlich.
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Pflanzenliste fur Pflanzgebote

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchqgréfR3en:

= Baume: 3 x verpflanzt, Hochstamme, Stammumfang 10-12 cm

= Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm

= Strallenbaume: 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Stammumfang 16 cm

Baume:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitz- Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus avium Wildkirsche
Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea Traubeneiche
Ulmus minor Feldulme
Ulmus glabra Bergulme
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Juglans regia Walnuss
Sorbus aucuparia Eberesche
Standorttypische Obsthochstamm-Sorten.

Straucher:

Berberis vulgaris Berberitze
Ligustrum vulgare Liguster

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Baume fir die StraRenbepflanzung
Acer campestre

Acer platanoides

Carpinus betulus

Fraxinus excelsior

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Roter Hartriegel
Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Schlehe
Heckenkirsche
Hundsrose

Salweide

Kreuzdorn

Faulbaum

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Feldahorn
Spitz- Ahorn
Hainbuche
Esche
Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde
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c2

Teill C

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Denkmalschutz

Bei den Gebauden der ehemaligen Riegeler Brauerei handelt es sich aus wissen-
schaftlichen und heimatgeschichtlichen Griinden um ein Kulturdenkmal — eine
Sachgesamtheit — nach 8§ 2 DSchG. Die Erhaltung liegt aus dokumentarischen
Grinden und aus Grunden der Seltenheit (Dampfmaschine) im 6ffentlichen Inte-
resse. Veranderungen an Kulturdenkmalen bedurfen der Genehmigung der
Denkmalschutzbehérde. Bauliche MalRnahmen (Balkone, Loggien, Fenster, Dach-
eindeckungen, Solaranlagen, ...) an den denkmalgeschuitzten Geb&uden sind mit
der Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Geplante MalRnahmen — insbesondere im Hangbereich, aber auch bei MalRnah-
men am Hangful3 (z. B. neue Bebauung im Bereich sidlich der Brauerei) sind
maglichst frihzeitig mit der archdologischen Denkmalpflege (Regierungsprasidium
Freiburg, Referat 25, Fachbereich Archéaologische Denkmalpflege) abzustimmen.

Waldabstand

Der nach Landesbauordnung einzuhaltende Abstand von Waldflachen - insbeson-
dere bergseits der Uberbaubaren Grundstiicksflachen - ist zu berlcksichtigen. Bei
der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben mit weniger als 30m Abstand zu
Waldflachen sind neben den Bestimmungen nach § 30 (1) BauGB die Bestimmun-
gen nach 8 4 (3) LBO zu beachten.

HINWEIS:

Unter MaRgabe der festgesetzten Durchforstungs- und Behandlungsmaf3hahmen
des Hangwaldes kann laut Forstbehotrde die einzuhaltende Waldabstandsflache
reduziert werden. Eine Umnutzung des Brauereigelandes ist somit aus Sicht der
Forstbehdrde mdglich. Die Sicherung des Hangwaldes ist auch bei Eigentiimer-
wechsel zu gewéhrleisten.
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D2

D3

D4

Tell D

HINWEISE

Telekommunikationsanlagen

Fr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StralRenbau und den BaumafRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieSungsmafl3nahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-COM Ressort Produktion Techni-
sche Infrastruktur Offenburg (PTI 31), Postfach 1140, 77601 Offenburg, so frih
wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Altlasten

Eine kleinrAumige, deutliche Kontamination des Untergrundes durch MKW und
BTXE wurde bei der ehemaligen Betriebstankstelle festgestellt. Die Ablagerungen
zeigten erhéhte Konzentrationen an PAK und PCB. Akuter Handlungsbedarf be-
steht derzeit nicht. Da eine Flachenrevitalisierung bzw. Umnutzung geplant ist,
wird empfohlen, den Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle gesondert zu be-
handeln. Hierbei sollten die unterirdischen Einrichtungen (Tanks, Leitungen, Ab-
scheider, Schlammfang, etc.) ausgehoben und verunreinigtes Erdreich entsorgt
werden. Weiter wird empfohlen, diese TiefbaumalRnahme fachtechnisch zu planen
und gutachterlich begleiten zu lassen. Die MaRnahme sollte mit dem zusténdigen
Landratsamt Emmendingen im Vorfeld abgestimmt werden.

Gleichzeitig wird empfohlen, im Rahmen der Umnutzung vorhandene Ablagerun-
gen (Halden aus Erdaushub, Schlacke und Bauschutt) zu entfernen und entspre-
chend zu entsorgen. Die sudlich des Allgemeinen Wohngebiets gelegene Aufhal-
dung ist in der HISTE als Altlastenverdachtsflache ausgewiesen. Im Rahmen des
Bauantrags sollte ggf. betroffener Oberboden hinsichtlich mdglicher Belastungen
untersucht werden.

Bei geplanten UmbaumalRnahmen in den Gebauden der Brauerei sind belastete
Bausubstanzen wie Wandisolierungen aus Teerkork selektiv auszubauen und ord-
nungsgemaln zu entsorgen.

Grundwasser

Der mittlere Grundwasserhéchststand (MHW) liegt bei 178,00 m G NN, der HHW
bei ca. 179,00 mNN.

Der Brunnenbetrieb der zwei Tiefbrunnen im Elzvorland ist auf die Belange des
Trinkwasserschutzes abzustimmen.

Kampfmittel

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde im Juli 2004 eine Luftbildauswer-
tung fur den Bereich Riegeler Brauerei durchgefihrt. Es wurde festgestellt, dass
der Untersuchungsbereich teilweise bombardiert wurde. Blindganger und andere
Kampfmittel kdnnen nicht ausgeschlossen werden.
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Aus Griinden der Gefahrenabwehr sollte das Geldnde auf Kampfmittel untersucht

und ggf. geraumt werden bevor bodeneingreifende MaRnhahmen durchgefiihrt wer-
den.

D5 Geologie / Geotechnik / Bergbau

Aus den vorhandenen Fels-, Loss- und Steinbruchwéanden bergseits der Bebauung
muss mit Steinschlag und Abbriichen gerechnet werden. Dies ist bei der Bebau-
ung gegebenenfalls durch entsprechende SchutzmalRnahmen zu berticksichtigen.
Eine frihzeitige geotechnische Beratung wird empfohlen.

Mafnahmen im Bereich der unterirdischen Felsenkeller sind mit der Landesbergdi-
rektion abzustimmen.

fahlestadtplaner

wabentorring 12, 7909

8 Freiburg

BlUrgermeister
Markus Jablonski
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11

1.2

Teil A

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Nach dem Verkauf der Riegeler Brauerei an die ,Furstlich Furstenbergische Brauerei
KG" und der zwischenzeitlich erfolgten Aufgabe des Brauereibetriebs soll der Bereich
.Riegeler Brauerei* stadtebaulich neu geordnet und fiir neue Nutzungen baulich und
stadtebaulich entwickelt werden. Diese ,stadtebauliche Projektenwicklung” wird durch
den Eigentimer in Partnerschaft mit der Gemeinde Riegel durchgefihrt. Die jeweili-
gen Interessen und stadtebaulichen Entwicklungsziele werden in einem stadtebauli-
chen Vertrag rechtlich gesichert. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll das
erforderliche Bauplanungsrecht zur Realisierung der angestrebten Entwicklung ge-
schaffen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine grundlegende stadtebauliche Neu-
ordnung in diesem Bereich angestrebt, bei der im Wesentlichen folgende Ziele und
Inhalte verfolgt werden:

»= Bauliche und funktionale Aufwertung zur Nachnutzung der bestehenden, teils
denkmalgeschutzten Gebaude

= Bauliche Erganzungen im Bereich der sudlichen Lagerflache

= Technische Ver- und Entsorgung, VerkehrserschlieRung und Organisation der
Parkierung

= Nutzungsmischung (Art der Nutzung: Mischgebiet) mit Schwerpunkten von
Freizeit- und Gewerbenutzungen im Norden und Wohnnutzungen im Siden

=  Grinordnung und Umweltschutz

Lage des Plangebiets, Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfasst die Umnutzung der Brauereibetriebsgebdude, die Ent-
wicklung einer ergédnzenden Neubebauung auf den sitdlich angrenzenden Lagerfla-
chen und die angrenzenden o6ffentlichen ErschlieBungsflachen. Die Grundstiicke lie-
gen teilweise im Innenbereich der Gemeinde und sind dort derzeit nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung in der Plan-
zeichnung.
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1.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands ,Nordlicher Kaiserstuhl*
mit Rechtskraft vom 16.04.2003 sind die als Baugebiete vorgesehenen Bereiche als
Gewerbeflache dargestellt. Stdlich und westlich davon sind innerhalb des Geltungs-
bereichs Flachen fir die Forstwirtschaft dargestellt. Der Bereich des Abraumhugels
ist als Altlast gekennzeichnet. Im Norden grenzen Mischflachen an das Plangebiet
unmittelbar an.
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Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Nordlicher Kaiserstuhl
wird im Parallelverfahren punktuell ge&ndert. Entsprechend der fur den Siedlungsbe-
reich angestrebten gemischten Nutzung von Wohnen und Gewerbe wird der Ge-
samtbereich im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Dieses Grundkonzept gemischter Nutzungen wurde auf der Ebene des Bebauungs-
plans weiterentwickelt und kleinrdumig differenziert. Im stidlichen Abschnitt wird ent-
sprechend der dort angestrebten und im Gemeinderat beschlossenen Wohnnutzung
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, welches in Einklang steht mit den im Misch-
gebiet vorhandenen und zuléssigen Gewerbenutzungen.

Der Bebauungsplan, der damit Uberwiegend Mischgebiet (MI) und zu einem unterge-
ordneten Anteil Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt, wird damit aus dem Fla-
chennutzungsplan entsprechend § 8 (2) BauGB entwickelt.
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14 Bestandsituation

15

Der Geltungsbereich orientiert sich an den vorhandenen Flurstiicksgrenzen. Daher
wird neben dem Betriebsgeldnde der Riegeler Brauerei ein groRer Anteil unbebauter
Landschaft in den Bebauungsplan einbezogen.

Betriebsgelande

Das Kernstiick der Riegeler Brauerei bilden die baulichen Anlagen mit den inneren
ErschlieBungsflachen. Aus funktionalen Griinden weist die Anlage in diesem Bereich
eine sehr hohe stadtebauliche Dichte auf.

Sudlich der Gebéaude befindet sich eine Lagerflache mit Schuppen und Carports. Die
Lagerflachen sind zu grol3en Teilen versiegelt. Im Norden schliel3en Uberwiegend
versiegelte ErschlieBungs- und Stellplatzflichen sowie im Bereich des Direktoren-
wohnhauses ,Meyer* ein Biergarten an.

Regionaler Griinzug mit Tennisplatz im Siden

Der sudlich der Fahrzeugschuppen und Brauerei-Lagerflachen gelegene Teil des
Geltungsbereichs ist Teil eines regionalen Griinzugs. Sudlich des bewaldeten Ab-
raumhugels befindet sich ein Tennisplatz. Der Sandplatz wird durch den Tennisclub
Riegel genutzt.

Hangkante des St. Michaelsbergs

Der St. Michaelsberg beginnt unmittelbar westlich der Brauereianlage. Im Noérdlichen
Bereich stellt sich die Hangkante als bewaldeter Steilhang dar, der von einem schma-
len FuRweg durchquert wird. Auf Hohe der sudlichen Lagerflachen beginnt eine Fels-
und LoRwand, die sich nach Siiden im Bereich des regionalen Griinzugs fortsetzt. Bei

der Fels- und LoRwand handelt es sich um ein Biotop mit einzelnen Elementen
(Felswand und Trockengebusch), die nach 8§ 24a BNatSchG geschutzt sind.

Planungsverfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Riegel hat am 15.12.2004 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes beschlossen. Damit gilt das Baugesetz in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 23.09.2004 wonach im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine Umweltprifung durchzufiihren ist.

Aufstellungsbeschluss 15.12.2004

Billigung Stadtebaulicher Vorentwurf 15.12.2004

Friihzeitige Beteiligung 11.03.2005 — 11.04.2005

Offenlage 19.12.2005 - 27.01.2006

Satzungsbeschluss 15.02.2006
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2.1

2.2

2.3

STADTEBAULICHES KONZEPT

Allgemeines stadtebauliches Konzept

Mit dem Entwurf fir den Bebauungsplan ,Riegeler Brauerei* wird einerseits der Be-
stand der denkmalgeschitzten Brauereigebaude gesichert und andererseits Baurecht
fur erganzende bauliche Anlagen geschaffen.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, den Komplex der denkmalgeschitzten Braue-
reigebaude neu zu ordnen und innere ErschlieBungstrasse auszubilden. Dazu wer-
den auch bauliche MaRnahmen in den Kellergeschossen insbesondere zur Abtren-
nung der Grundstiickseinheiten erforderlich, die mit der Denkmalschutzbehdrde ab-
gestimmt werden.

Diese innere Erschliel3ung soll nur abschnittsweise als befahrbare Strafe ausgebaut
werden. Im Sinne einer autofreien Anlage werden zahlreiche offene Stellplatze im
nordlichen Brauereigelande sowie Garagenstellpléatze in den Sockelgeschossen der
Gebaude angeordnet, so dass die Gasse zwischen den denkmalgeschitzten Gebau-
den als verkehrsfreie Mall gestaltet werden kann. Diese fuldlaufige Achse soll nach
Suden weitergefuihrt werden und die Bestandsgebdude mit den neu zu errichtenden
Gebaude Uber eine Treppenanlage verknipfen. Im nordlichen Bereich der Brauerei
wird die Moglichkeit geboten, ein bauliches Entrée auszubilden, das sich den histori-
schen Gebéauden in der Hohe jedoch unter ordnet.

Die Neubebauung im Stden soll das historische Gebaudeensemble ebenfalls ergan-
zen, es wird sich in der Dimension diesem jedoch deutlich unterordnen, damit das
Ortshild des Markenzeichens ,Riegeler Brauerei* gewahrt bleibt.

Nutzungen

Entsprechend der Flachennutzungsplandarstellung soll der Siedlungsbereich sowohl
zu gewerblichen als auch zu Wohnzwecken genutzt werden. Wahrend sich die Ein-
richtung unterschiedlicher Gewerbeeinrichtungen schwerpunktmaRig in den Be-
standsgebaude anbietet (MI), werden in der sudlich angeordneten Neubebauung
Wohnen im Zusammenhang mit Ateliernutzungen angesiedelt (WA). Von einer strik-
ten Nutzungstrennung wird schon aus historischen Griinden abgesehen. Eine klein-
parzellierten Nutzungsvielfalt wie in historischen Innenstadten wird nicht ausge-
schlossen. Moderne Wohnformen wie ,Loftwohnen” werden an diesem Standort ers-
ten Erfahrungen entsprechend nachgefragt und sind durchaus erwiinscht.

In Nachbarschaft zum bestehenden Biergarten im Norden sollen erganzende Frei-
zeitnutzungen entstehen. Die Einrichtung einer Hausbrauerei ist bereits vorgesehen
und wird durch die Gemeinde Riegel ausdricklich gewinscht. Eine immissions-
schutzrechtliche Absicherung ist zum gegebenen Zeitpunkt einzuholen, sofern dies
angesichts der GroRRenordnung erforderlich ist. Larmemissionen wie durch Konzert-
veranstaltungen sollen zukiinftig an diesem Standort ausgeschlossen werden.

VerkehrserschlieRung

Die HaupterschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt tber die ,Alte Teninger Stral3e”.
Sie verlauft entlang der Breisgau S-Bahn und ist nach Stiden bis zur Dreisambriicke
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2.4

als befestigte Fahrbahn ausgebaut. Die bestehende sudliche Verlangerung soll zur
ErschlieBung des Wohngebiets auf der erforderlichen Lange ausgebaut werden. Die
ErschlieBung des Freizeitschwerpunktes ,Schitzenverein® und ,Tennisplatz TC Rie-
gel“ sowie weitere im Suden gelegene Nutzungen erfolgt wie bislang Uber den vor-
handenen Wirtschaftsweg. Von der ,Alten Teninger Stral3e" aus werden die Sockel-
geschosse der Bestandsgebaude, die zu Parkgaragen ausgebaut werden sollen, er-
schlossen. Ebenso erfolgt von dieser Verkehrsflache aus die Zufahrt zu den sudli-
chen Gebauden.

Die Alte Teninger StrafRe wird als Teil des ausgeschilderten Radverkehrswegenetzes
in dieser Funktion erhalten und ausgebaut. Es sollen erganzende Fahrradstellplatze
im Bereich des Biergartens hergestellt werden.

Im Norden fiihrt eine private innere ErschlieBung nahe der Ortseinfahrt auf einen gro-
Ben Besucher-Parkplatz. Er bietet Stellplatze sowohl fir Nutzer und Besucher der
historischen Betriebsgebaude sowie fir die vorgesehenen Freizeitnutzungen.

Der FuRBweg zur St. Michaels Kapelle soll im Bestand weitgehend erhalten und in die
Freiflachenkonzeption im Rahmen der Freizeitnutzung eingebunden werden. Die
Felswand im Suden soll der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Die innere Erschliel3ung erfolgt Uber private ErschlieBungsflachen. Die innere Gasse
(Mall) zwischen den historischen Gebauden ist teilweise unterkellert, was im Rahmen
der ErschlieBungsplanung besondere Berlicksichtigung finden muss. Das vorhande-
ne Gleis auf dem Brauereigelande kann aus gestalterischen Grunden erhalten wer-
den.

Ver- und Entsorgung

Zur technischen Ver- und Entsorgung sollen soweit mdglich vorhandene Leitungen
genutzt werden.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die ortliche Wasserversorgung erschlos-
sen. Die Wasserversorgung der einzelnen Baukoérper wird durch ein inneres Versor-
gungsnetz innerhalb der Baugebiete sichergestellt.

Die Firma Agrano nutzt weiterhin die zwei Tiefbrunnen im Elzvorland fir die eine
wasserrechtliche Erlaubnis bis 2008 besteht. Der Brunnenbetrieb ist auf die Belange
des Trinkwasserschutzes abzustimmen.

Zur Entsorgung wird zukiinftig ein Trennsystem aufgebaut. Die Schmutzwasserablei-
tung erfolgt Gber den vorhandene Kanal in der Alten Teninger Stral3e. Das auf Dach-
flachen anfallende Regenwasser wird gesondert abgeleitet und dem ortsnahen Vor-
fluter zugefuhrrt. Dazu ist jeweils eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

Die weitere Nutzung der Energieversorgungsleitungen — insbesondere der 20-KV-
Leitung — sowie zusatzlich erforderliche Anlagen (Trafo etc.) werden durch den
Grundstuckseigentimer mit dem Versorgungstrager im Rahmen der ErschlieRungs-
planung abgestimmt.
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2.5 Grinordnung

3.1

3.2

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Landschaftsteile, die von der Planung
unberihrt bleiben sollen. Der Schutz und die Bewirtschaftung dieser Flachen wird
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Zwischen Fels-
wand und Neubebauung wird zum Schutz der vorhandenen Felsbriter eine Anflug-
zone ausgebildet.

Der Tennisplatz des TC Riegel wird als Griinflache mit der erganzenden Festsetzung
einer Flache fur Sport- und Spielanlagen festgesetzt. Damit kann die Einrichtung am
Standort erhalten und gesichert werden.

Der engere Untersuchungsbereich mit dem Brauereigel&nde wird als Mischgebiet und
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Innerhalb dieser Gebietsbereiche werden ver-
schiedene grinordnerische Malinahmen vorgeschlagen, die insgesamt zu einer Ver-
besserung der 6kologischen Situation gegentber der heutigen Bestandssituation fih-
ren. Zusatzliche AusgleichsmaRRnahmen sind daher nicht vorgesehen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und Mal der baulichen Nutzung

Im sidlichen Bereich wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie dem Gebietscharakter nicht ent-
sprechen. Das Mal3 der baulichen Nutzung entspricht der Obergrenze der Baunut-
zungsverordnung, um der Forderung nach flachensparendem Wohnungsbau gerecht
zu werden. Die freie Lage in der Landschaft bietet auch bei Ausschépfung dieser
stadtebaulichen Kennziffern giinstige Belichtungsverhaltnisse und gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse. Die zuldssige Trauf- und Firsthohe erdffnet grol3e Spielrdu-
me zur individuellen Gebaudegestaltung und entspricht zugleich dem Ziel, stdlich der
Brauerei weitere hochbauliche Akzente zu setzen. Mit den festgesetzten Gebaude-
hohen ordnen sich diese Gebaude den Brauereigebdauden dennoch deutlich unter.

Fur den Bereich der bestehenden Brauereigebaude wird ein Mischgebiet festgesetzt,
um sowohl bestehende als auch neue gewerbliche Nutzungen zu ermdéglichen, ande-
rerseits aber auch Wohnformen wie Lofts in den historischen, Uberwiegend denkmal-
geschutzten Gebauden zuzulassen. Damit soll gewéhrleistet werden, dass auch nach
SchlieBung der Brauerei die Gebaude eine Folgenutzung erfahren und den Zielen
des Denkmalschutzes entsprechend die Gebaudeunterhaltung sichergestellt bleibt.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen, da
sie der historischen Struktur sowie dem Gebietscharakter nicht entsprechen. Das
MalR3 der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubare Grundflache und durch die
zulassige Gebaudehothe definiert und orientiert sich an der vorhandenen Bebauung.
Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet um der individuellen
Ausnutzung der Geb&udevolumen gro3ere Spielraume zu geben.

Bauweise / iberbaubare Grundstiicksflachen

In der Planzeichnung werden grof3flachige tUberbaubare Grundsticksflachen definiert,
die groRe Gestaltungsspielraume zulassen. Um gunstige Gebaudeproportionen si-
cher zu stellen, werden im allgemeinen Wohngebiet Gebaudetiefen tUber 15 m aus-
geschlossen.
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3.3

3.4

3.5

3.6

Der historischen Struktur entsprechend werden im Mischgebiet Gebaudeléngen tGber
50 m und Grenzbebauungen zugelassen. Im Mischgebiet orientieren sich die tber-
baubaren Grundsticksflachen im Sinne des Denkmalschutzes an den bestehenden
Gebaudegrundrissen. Eine Bebauung im Bereich der ehemaligen Pitchhalle im Nor-
den wird aus stddtebaulichen Griinden zuklnftig ausgeschlossen. Im Bereich der
nordlichen Freiflache (Stellplatzflache) wird jedoch ein Baufeld definiert, das die Aus-
bildung eines Kopfgebaudes als Entrée ermdglicht und somit im Sinne des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden eine zuséatzliche bauliche Nutzung zul&sst.

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind in den Baugebieten Uberall zulassig.
Damit sollen ausreichend Stellplatzmdglichkeiten geboten werden, um Parkierungen
am offentlichen StraRenraum und somit Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu
vermeiden. Mit den festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen wird die Nutzung der vor-
handenen Sockelgeschossen zu Parkierungszwecken ermdglicht.

Zwischen Garagen/Carports und ErschlieBungsflache ist ein Mindestabstand einzu-
halten um giinstige Freiraumverhdltnisse herzustellen. Bei schmalen Erschliel3ungs-
wegen sind dariiber hinaus fahrgeometrische Aspekte zu beachten.

Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bieten ausreichend Spielraume fir die Unter-
bringung der erforderlichen baulichen Anlagen. AulRerhalb der Baufenster werden
Nebenanlagen ausgeschlossen, um Freirdume insbesondere entlang der rickwarti-
gen Grundstticksbereiche offen zu halten.

Grundstickszufahrten

Die HaupterschlieBung des Mischgebiets soll im Bereich der historischen Zufahrt in
das Brauereigelande im Norden erfolgen. Zusatzlich werden die Voraussetzungen
geschaffen, in den Sockelgeschossen Tiefgaragen einzurichten, die Gber die Alte Te-
ninger StralRe aus niveaugleich angefahren werden kénnen. Zum Erhalt der histori-
schen Mauern sowie aus verkehrsfunktionalen Griinden werden die Einfahrten im
sudlichen Bereich des Mischgebiets eingeschrankt. Eine Garagenfront (Einzelgara-
gen) wird auch im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes an dieser Stelle ausge-
schlossen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der Planzeichnung sind Flachen gekennzeichnet, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasten sind. Im Bereich von Waldflachen werden Wegerechte definiert,
die der erholungssuchenden Bevdlkerung dienen. Durch das Gehrecht GFLR1 wird
die vorhandene Verbindung zwischen der Alten Teninger Strale und der St. Michaels
Kapelle sichergestellt. Von der dargestellten Trassenlage kann geringflgig abgewi-
chen werden, soweit die Verbindungsfunktion gewahrleistet bleibt.

Die bestehende Gashochdruckleitung soll im ndrdlichen Bereich mit einem Leitungs-
recht gesichert werden. Die in der Planzeichnung eingetragene Fortfihrung dieser
Leitung nach Sudwesten wird nachrichtlich tbernommen. Bauliche Malinahmen, wel-
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che diese Gasleitung bzw. die Reglerstation tangieren sind mit dem Versorgungstra-
ger abzustimmen.

Die Sicherung der 20 KV Leitung im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets und im
rickwartigen Bereich des Generatorenhauses durch ein Leitungsrecht ist nicht erfor-
derlich, da es sich um den Anschluss der Grundstlickseinheit selbst an die 6ffentliche
Versorgung im Sinne eines Hausanschlusses handelt. Eine zukinftige Verlegung
bzw. Beseitigung der Leitung ist moglich. Die zukinftige Erschlielung und die Siche-
rung der schitzenswerten Leitungen ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Die innere HaupterschlieBung (Mall) wird als private ErschlieBung hergestellt und
muss aufgrund der aktuellen Eigentumsverhéltnisse nicht durch ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht gesichert werden. Ebenso werden ,Hinterlieger* im Bereich des Allge-
meinen Wohngebiets durch private ErschlieBungsflaichen an die 6ffentliche Erschlie-
Bung angeschlossen.

Die Wasserversorgung erfolgt ausschlie3lich durch einen Anschluss im Norden des
Geltungsbereichs an das o6ffentliche Versorgungsnetz. Zur Versorgung der sidlichen
Grundsticksteile ist ein inneres Versorgungsnetz herzustellen, das durch ein Lei-
tungsrecht gesichert werden muss.

4 LARM DURCH SCHIERANLAGE

Zur Bewertung mdoglicher Belastungen zukinftiger Wohnnutzungen im Bereich der
Riegeler Brauerei durch die nahegelegene Schiessanlage sidlich des Geltungsbe-
reichs wurde eine messtechnische und rechnerische Untersuchung durchgefiihrt. Auf
die vollstandige gutachterliche Stellungnahme des Ingenieurblros fur Schall- und
Warmeschutz isw vom 10.11.2005 wird verwiesen.

Eine unzuléssige Schiel3larmeinwirkung kann ausgeschlossen werden, wenn die
Nutzung der SchiefRanlage entsprechend den vom Schitzenverein Riegel e. V. mitge-
teilten Randbedingungen erfolgt und organisatorische oder alternativ dazu bauli-
che/technische MalRBnahmen zur Larmminderung sichergestellt werden. Die Umset-
zung dieser MalRnahmen wird durch Anpassung des bestehenden Mietvertrages zwi-
schen Schitzenverein und Grundstiickseigentiimer geregelt.

Organisatorische SchallschutzmaRnahme: Sofern eine Schiel3stand-Nutzung an
Werktagen im Zeitraum nach 20.00 Uhr nicht generell ausgeschlossen werden kann,
ist diese nur zuldssig, wenn die Anzahl der Schiisse aus GroR3kaliber-Kurzwaffen auf
dem 25-m-Schief3stand vor 20.00 Uhr auf ca. 100 und jene im Zeitraum nach
20.00 Uhr auf 35 beschrankt wird.

Bauliche/technische SchallschutzmaRnahme: Auf die geforderten Nutzungsein-
schrankungen kann verzichtet werden, wenn der Bereich des 25-m-Schiel3stands
(Schitzenstand, westliche SchielRbahnbegrenzung und/oder Hochblenden) mit ge-
eigneten schallabsorbierenden Oberflachen versehen werden um eine Reduzierung
der Immissionspegel im Wohngebiet um mindestens 3 dB(A) zu erreichen.
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5 ALTLASTEN

Zur Festlegung der potentiellen Gefahrenverdachtsbereiche und der daraus ggf. re-
sultierenden Vorgehensweise flur technische Erkundungsmafinahmen wurde eine
Historische Untersuchung des Standorts ,Riegeler Brauerei“ durchgefihrt (dplan
GmbH, denzel+dobrinski, Lorrach, 26.02.2004 und 17.08.2005). Die Brauerei wurde
von 1876 — 2004 betrieben und umfasste u. a. Einrichtungen wie Betriebstankstelle,
Mechanische Werkstatt, Schreinerei, Schlosserei, Blechnerei, Malerwerkstatte und
Kiferei.

Auf dem ehemaligen Betriebsgelande wurden im Rahmen der orientierenden Unter-
suchung zur Entnahme von Bodenproben insgesamt 8 Rammkernsondierungen bis
maximal 5 m Tiefe niedergebracht. Die enthnommenen Proben wurden auf die Nut-
zungsspezifischen Parameter Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Aromatische Koh-
lenwasserstoffe (BTXE), Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und
Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) untersucht. Hierbei wurden die Gefahrenver-
dachtsbereiche ehemalige Betriebstankstelle sowie Werkstatt mit Waschplatz und
Entwasserungseinrichtungen erfasst.

Ferner wurden Ablagerungen von Erdaushub, Bauschutt und Schlacke sowie As-
phaltflachen auf die entsorgungsrelevante Belastungssituation hin mittels Bohrungen
untersucht.

Zusatzlich erfolgten Bausubstanzuntersuchungen im Kuihlhaus, Sudhaus und im
Wasserturm.

Eine kleinrdumige, deutliche Kontamination des Untergrundes durch MKW und BTXE
wurde bei der ehemaligen Betriebstankstelle festgestellt. Die Ablagerungen zeigten
erhéhte Konzentrationen an PAK und PCB.

Die Untersuchungen der Bodenproben aus den Bohrungen ergaben fir den Wir-
kungspfad Boden-Mensch im Untergrund Prufwertiiberschreitungen gemali
BBodSchV bei Benzol und in der Ablagerung bei PCB.

Prufwerte der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurden nicht
Uberschritten. Eine Gefahr fur das Grundwasser ist aufgrund der hohen Mobilitat der
ermittelten Schadstoffgehalte (BTXE) und des relativ geringen Flurabstandes nicht
auszuschlieRen. Akuter Handlungsbedarf besteht derzeit nicht.

Da eine Flachenrevitalisierung bzw. Umnutzung geplant ist, wird empfohlen, den Be-
reich der ehemaligen Betriebstankstelle gesondert zu behandeln. Hierbei sollten die
unterirdischen Einrichtungen (Tanks, Leitungen, Abscheider, Schlammfang, etc.)
ausgehoben und verunreinigtes Erdreich entsorgt werden. Weiter wird empfohlen,
diese Tiefbaumalnahme fachtechnisch zu planen und gutachterlich begleiten zu las-
sen. Die MalRhahme sollte mit dem zustandigen Landratsamt Emmendingen im Vor-
feld abgestimmt werden.

Gleichzeitig wird empfohlen, im Rahmen der Umnutzung die vorhandenen Ablage-
rungen (Halden aus Erdaushub, Schlacke und Bauschutt) zu entfernen und entspre-
chend zu entsorgen.

Bei geplanten UmbaumafRnahmen in den Geb&uden der Brauerei sind belastete Bau-
substanzen wie Wandisolierungen aus Teerkork selektiv auszubauen und ordnungs-
gemal zu entsorgen.
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6 STADTEBAULICHE DATEN

9.1

9.2

9.3

9.4

Nettobauland mit Parkierung ca. 21.620 m2 43,0%

private Grunflache mit Weg und Tennisplatz  ca. 23.270 m2 46,3%

Innere Erschlieung (Mall) ca. 1.480 m2 2,9%

AuRere ErschlielRung ca. 3.880 m2 7.7%

Geltungsbereich gesamt ca. 50.250 m? 100,0%
BODENORDNUNG

Die beiden Grundstiicke befinden sich im Eigentum der ,Furstlich Furstenbergische
Brauerei KG" Die Grundstlickshildung erfolgt durch Veranderungsnachweis. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist zur Verwirklichung der Planung nicht erforderlich.

KOSTEN
Die ErschlieBungskosten werden durch den Eigentiimer bernommen. Die Durchfih-

rung und Kostentragung wird durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Fur die
Gemeinde Riegel verhélt sich diese ErschlieBungsmalRnahme kostenneutral.

Teil B

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher

Mit den Festsetzungen zur Dachgestalt wird die optische Anpassung an die dorfliche
Struktur und an die historischen Dacher des denkmalgeschiitzten Brauereiensembles
sichergestellt. Die Begriinung von Flachdéchern dient dariber hinaus der Verbesse-
rung des Kleinklimas und der Wasserriickhaltung.

Stellplatzverpflichtung
Mit der Erhéhung der notwendigen Stellplatze wird sichergestellt, dass ausreichend

private Stellplatze entstehen und Parkierungen in der ,Alten Teninger Stral3e” weitge-
hend vermieden werden. Damit soll auch das Landschaftsbild gewahrt bleiben.

Werbeanlagen
Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen einen UbermafRigen Werbewildwuchs

vermeiden und eine geordnete, im historischen Kontext angemessenen Werbung er-
moglichen. Daher sind diese mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Einfriedigungen

Die Beschrankung der Einfriedungen dient dem ansprechenden Orts- und Land-
schaftsbild.
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9.5 Entwasserung

10

10.1

10.1.1

10.1.2

Das Regenwasser soll in die vorhandene Vorflut eingeleitet werden, um eine zusatzli-
che Belastung des ortlichen Kanalnetztes zu vermeiden. Der natirliche Wasserkreis-
lauf wird damit an diesem gewassernahen Standort nicht wesentlich gestort. Die Ein-
holung einer neuen Einleitgenehmigung ist im Einzelfall erforderlich.

Teil C

UMWELTBERICHT MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

Allgemeines zur Umweltprifung

Rechtliche Grundlagen

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist, wenn bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Gber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zu entscheiden. Die Belange des Naturschutzes sind hierbei unter entsprechender

Anwendung der 88 18 ff BNatSchG in die Abwagung nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB einzu-
stellen.

Grundsatzlich sind unvermeidbare Beeintrachtigungen moglich in den Bereichen:
= Arten- und Lebensgemeinschaften
= Boden,
= Oberflachen- und Grundwasser

= Luft und Gelandeklima

Landschaftsbild/Erholungsfunktion/Wohnfunktion

Nach § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) ist fiir Vorhaben bzw. Bebauungsplane ein Um-
weltbericht zu erstellen, in welchem aufgrund der Umweltprtfung (UP) nach 8§ 2 Abs.
4 BauGB die zu ermittelnden und bewertenden Belange des Umweltschutzes darzu-
legen sind. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung. In die-
sen Umweltbericht ist der Griinordnungsplan integriert.

Scopingverfahren

Nach 8§ 2 (4) BauGB wurde im Vorfeld der Erstellung der Umweltprifung im Rahmen
des scopings zunachst festlegt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der umweltschitzenden Belange fur die Abwégung zu erfolgen hat. Ein ge-
meinsamer Scopingtermin mit den fir die Umwelt relevanten Behdrden hat am
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10.1.3

10.1.4

11.03.2005 stattgefunden. Die vorgetragenen Anregungen (siehe Ergebnisprotokoll)
wurden, soweit relevant, im vorliegenden Umweltbericht bericksichtigt.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Nach dem Verkauf der Riegeler Brauerei an die ,Furstlich Firstenbergische Brauerei
KG*" und der zwischenzeitlich erfolgten Aufgabe des Brauereibetriebs soll der Bereich
.Riegeler Brauerei“ stadtebaulich neu geordnet und fiir neue Nutzungen baulich und
stadtebaulich entwickelt werden. Diese ,stadtebauliche Projektenwicklung” wird durch
den Eigentimer in Partnerschaft mit der Gemeinde Riegel durchgefiihrt. Die jeweili-
gen Interessen und stadtebaulichen Entwicklungsziele werden in einem stadtebauli-
chen Vertrag rechtlich gesichert. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll das
erforderliche Bauplanungsrecht zur Realisierung der angestrebten Entwicklung ge-
schaffen werden.

Der Bebauungsplan umfasst die Umnutzung der Brauereibetriebsgebaude, die Ent-
wicklung einer erganzenden Neubebauung auf den sidlich angrenzenden Lagerfla-
chen und die angrenzenden o6ffentlichen ErschlieBungsflachen. Die Grundstiicke lie-
gen teilweise im Innenbereich der Gemeinde und sind dort derzeit nach 8§ 34 BauGB
zu beurteilen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine grundlegende stadtebauliche Neu-
ordnung in diesem Bereich angestrebt, bei der im Wesentlichen folgende Ziele und
Inhalte verfolgt werden:

» Bauliche und funktionale Aufwertung zur Nachnutzung der bestehenden, teils
denkmalgeschiitzten Gebaude

= Bauliche Ergdnzungen im Bereich der sudlichen Lagerflache

» Technische Ver- und Entsorgung, VerkehrserschlieBung und Organisation der
Parkierung

= Nutzungsmischung (Art der Nutzung: Mischgebiet) mit Schwerpunkten von
Freizeit- und Gewerbenutzungen im Norden und Wohnnutzungen im Siden

= Grunordnung und Umweltschutz

Untersuchungsraum

Die erforderlichen Untersuchungen im Rahmen der Umweltpriifung beschrénken sich
im Wesentlichen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Dieser kann in zwei
Bereiche gegliedert werden:

= Engerer Untersuchungsraum = Innenbereich
Die bebauten und unbebauten Innenbereichsflachen sollen als Mischgebiet, All-

gemeines Wohngebiet und Verkehrsflachen genutzt werden. Nach § 34 BauGB
ware eine bauliche Nutzung in diesem Bereich heute bereits zuléssig.
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10.1.5

10.1.6

10.1.7

10.1.8

= Weiterer Untersuchungsraum = Aul3enbereich

Hierbei handelt es sich um die Landschaftsteile innerhalb der Grundstiicksflachen
der Brauerei, die von der Planung unberiihrt bleiben sollen.

Eine Betrachtung tUber den Geltungsbereich hinaus wurde insbesondere hinsichtlich
der Larmemissionen der sudlich des Plangebiets gelegenen Schief3anlage durchge-

fuhrt.

Abbruch und Neubau

Schutzgut

Aufgabenstellung

Untersuchungsmethode

Stadt- und
Landschaftsbild

Integration neuer Baukorper in das vorhan-
dene Ensemble und Erhalt des Land-
schaftsbildes

Stadtebauliche Uberpriifung der vorhaben-
bezogenen Planung anhand von Ansichten
und Fotomontagen

Sach- und Kulturguter

Erhalt schutzenswerter Gebaudeteile,
sachgemalfer Umgang mit der Bausub-
stanz bei SanierungsmaRnahmen, Freile-

Einbeziehung der Denkmalschutzbehdérde
und vertragliche Regelungen im stéadtebau-
lichen Vertrag

gung der historischen Fassade des Kuhl-
hauses

Flachenverbrauch und Neuversiegelung

Schutzgut Aufgabenstellung Untersuchungsmethode
Tiere, Pflanzen und Ermittlung des Lebensraumverlusts fur Baumbestandsaufnahme
Lebensraume Pflanzen und Tiere (Art, GroéRe, Zustand) und

Baumbewertung (Alter, Vitalitat 6kologi-
scher und stadtebaulicher Qualitat) im
engeren Untersuchungsraum

Boden und Wasser Darstellung des Funktionsverlustes der

Bdden

Ermittlung vollversiegelter, teilversiegelter
und unversiegelter Flachen im engeren
Untersuchungsraum und Vergleich von
aktuellem Zustand mit vorhabensbezoge-
nem Bebauungsplan

Standortalternativen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich im Wesentlichen um die Umnutzung eines be-
stehenden Brauereigelandes sowie die Entwicklung einer Wohnbauflache auf den
sudlich angrenzenden Lagerflachen mit einer Grof3e von ca. 0,6 ha, sowie die Siche-
rung der angrenzenden Waldflachen mit der markanten Felswand. Diese Flachenzu-
weisung ermdglicht einen nur sehr geringen Planungsspielraum. Zur Verbesserung
der Umweltvorsorge wurden verschiedene MafRnahmen getroffen. Die verfolgten Zie-
le waren u.a. der Erhalt und Schutz des bestehenden Waldes mit dem Steilhang und
verschiedene grunordnerische MaRnahmen wie die zusatzlich Pflanzung von Bau-
men und Strauchern.

Bestands- und Konfliktanalyse

Bei der Bewertung der einzelnen Schutzgtiter wird nach insgesamt finf Bewertungs-
stufen unterschieden:

= sehr geringe

= geringe
= mittlere
= hohe

= sehr hohe Bedeutung der jeweiligen Funktion.
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10.2 Beschreibung des Ausgangszustandes

10.2.1

Schutzgut Mensch
Bestand und Bewertung

Das Umfeld des naturnahen Standorts ,Riegeler Brauerei“ wird zu Naherholungszwe-
cken gut frequentiert. Besondere Standortqualitdten sind die Hangkante des St. Mi-
chaelsbergs mit Kapelle, Wegenetz und Aussicht in Richtung des Schwarzwalds, der
Zusammenfluss von Dreisam, Elz und Glotter sowie die glunstige Wegeverbindung
nach Suden fur FuRganger und Radfahrer entlang der Gewasser und Auen.

Sudlich des Plangebiets befindet sich ein Tennisplatz des TC Riegel sowie die Anla-
gen des Schitzenvereins, die auch im Sinne eines Grill- und Festplatzes genutzt
werden. Die ,Alte Teninger Stra3e* fuhrt unmittelbar an der Brauerei entlang und er-
schlie3t diese Freizeitanlagen von Norden (Riegel) aus. Zwischen Dreisam bzw. Leo-
poldskanal und der Stral3e verlauft die Trasse der ,Breisgau S-Bahn".

Im ndrdlichen Bereich befindet sich eine Gaststatte (,Brauhaus") mit Biergarten und
ein Museum im ehemaligen Direktorenwohnhaus ,Meyer”. In diesem Bereich entsteht
insbesondere in den Sommermonaten zeitweise Larm durch den Biergartenbetrieb
sowie durch den an- und abfahrenden Verkehr. Auf dem Brauereigelande fanden zu-
dem einzelne Konzertveranstaltungen statt, die zukinftig jedoch entfallen.

Bei den Nachbarn im Norden handelt es sich um eine Gemengelage von Wohnhau-
sern mit Scheunen und Betriebsgebduden, die nur noch teilweise landwirtschatftlich
oder handwerklich genutzt werden. Ostlich der Dreisam befindet sich ein Gewerbebe-
trieb mit Wohngebaude.

Durch die brachgefallene Brauereinutzung bzw. durch die gewerblichen Zwischen-
nutzungen auf dem Brauereigeldande ebenso wie durch die Gerauschkulisse der na-
hegelegenen BAB 5 herrschen nur geringe Larmbelastungen vor. Erhohte Larmbelas-
tungen insbesondere auf das geplante Wohngebiet durch den Verkehr auf der Alten
Teninger StralRe zu den sidlich gelegenen Freizeiteinrichtungen und der entlang die-
ser Stral3e verlaufenden Breisgau-S Bahn werden nicht erwartet.

Durch die sudlich des Plangebiets gelegene Schiel3anlage werden die Larmeinwir-
kungen insbesondere auf das geplante Wohngebiet zeitweise Uberschritten. Hierzu
werden entsprechende Maflinahmen in Abstimmung mit dem Verursacher getroffen,
so dass gesunde Wohnverhaltnisse fir zukiinftige Bewohner gewdhrleistet sind. In
diesem Zusammenhang wird auf Punkt 4 der Begriindung verwiesen.

Im naheren Umfeld des Bebauungsplangebietes wurde durch den Kampfmittelbesei-
tigungsdienst im Rahmen einer Luftbildauswertung fir den Bereich Riegeler Brauerei
im Juli 2004 festgestellt, dass das weitere Umfeld der Brauerei teilweise bombardiert
wurde. Blindganger und andere Kampfmittel kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen einer historischen Untersuchung des Altlastenverdachts auf dem Be-
triebsgeldnde wurden bei Untersuchung der Bodenproben fur den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch im Untergrund Prifwertiiberschreitungen gem. BBodSchV bei Benzol
und in den Ablagerungen bei PCB festgestellt.

Eine Gefahrdungspotenzial fir den Menschen tber den Wirkungspfad Boden-Mensch
besteht aufgrund der am Standort vorliegenden flachenhaften Versiegelung nicht.
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Die Brauereigebaude werden derzeit durch folgende Betriebe genutzt.

= Fa. Agrano
Hefeproduktion im 2-Schicht-Betrieb, keine Nachtanlieferung, Hefegeruch,
Mietoption bis 2010
Eine Immissionsschutzrechtliche Genehmigung liegt vor, hinsichtlich der Ver-
traglichkeit mit Wohnnutzungen bestehen keine Bedenken

=  Fa. Minch
Buros im Verwaltungsgebaude
Erhalt am Standort denkbar

Insgesamt weist der engere Untersuchungsbereich eine geringe und der Ubrige Be-
reich eine hohe Bedeutung insbesondere als Freizeit- und Erholungsraum fur den
Menschen auf.

Schutzgut Arten, Lebensgemeinschaften und Biotope
Fels- und LoRwand (sudwestlich der Brauereigebaude)

Das Biotop wurde 1984 zusammen mit einer weiter sudlich gelegenen Fels- und
LoRwand von der Landesanstalt fur Umweltschutz als flachenhaftes Naturdenkmal
vorgeschlagen. Der Biotop ist teilweise geschitzter Biotop nach § 24a BNatSchG.
Einzelstrukturen sind ein Trockengebuisch (8 24a) auf ca. 10% der Flache, eine Fels-
wand (8 24a) auf ca. 30 % der Flache und eine Steilwand aus Lockergestein auf ca.
60% der Flache.

Neben den Brauereigebduden befindet sich eine hohe, annahernd senkrechte Fels-
wand aus Hauptrogenstein (brauner Jura), die von einer bis zu 10-15 Meter hohen
LoRwand mit LoRkindellagen Uberragt wird. Die Felswand taucht nach Sitden ab, so-
dass es sich hier hauptsachlich um eine LélRwand handelt. Im nordlichen Teil ist die
Wand nur sparlich bewachsen und zeitweise besonnt. Ansonsten sind die Wé&nde be-
schattet. Die Simsen in der Felswand sowie die Oberkanten der LoRwande tragen
Trockengeblusche aus Schlehdorn, Liguster, Feldulme, Pfaffenhitchen und Rosen.
Die LoRwande bieten Lebensrdume insbesondere fir erdbewohnende Insekten, Fle-
dermause, Turmfalken und Dohlen.

Fur den Arten- und Biotopschutz weisen diese Lebensrdume eine hohe Bedeutung
auf.

Das Biotop selber ist durch die geplante Neuordnung des Brauereigelandes nicht ge-
fahrdet, es sollte jedoch sichergestellt werden, dass sidlich des Generatorenhauses
zum Erhalt der Lebensraume ein Schutzstreifen als Anflugzone eingerichtet wird. Ein
direkter Eingriff in diese Bereiche ist nicht vorgesehen.

Steilhang mit Wald und Abraumhiigel sidlich der bestehenden Lagerflache

Die bewaldeten Steilhanglagen reichen im Norden bis an den Ortskern von Riegel
heran. Der Hang wird durch einen Ful3weg durchquert. Der Wald Ubernimmt in Bezug
auf die bestehenden Brauereigebdude eine Schutzfunktion ein, indem er durch sein
Waurzelwerk zur Stabilisierung des Hanges beitragt.

Sudlich der Fahrzeugschuppen und Brauerei-Lagerflachen befindet sich ein bewalde-
ter Abraumhiigel. Dieser Waldbereich bildet die nordliche Grenze eines regionalen
Griunzugs. Innerhalb dieser Waldflache liegt der Sandplatz des Tennisclubs Riegel.
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Vorkommende Baum- und Straucharten sind vor allem Akazien, Ahorne, Ulmen, Vo-
gel-Kirschen, Haibuchen, Eschen und Hasel. Im Bereich des Steilhanges tragen die-
se Baume und Straucher vor allem zu dessen Stabilitat bei.

Des weiteren bieten diese Lebensrdume vor allem fur Vogel und Kleinsauger Unter-
schlupf, Brut- und Nahrungsmdéglichkeiten und weisen deshalb eine mittlere bis hohe
Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz auf.

Durch die Planung werden diese Bereiche nicht tangiert, so dass von einer naheren
Untersuchung abgesehen wird.

Einzelbaume

Auf dem Betriebsgelande der Riegeler Brauerei befinden sich vor allem im Bereich
der Gaststatte (Biergarten) im Norden einzelne Baumbestédnde wie Kastanien und
Ahorne. Sudlich davon befinden sich im Eingangsbereich zum Brauereigelande zwei
Birken, zwei Fichten und eine Kiefer. Entlang der ,Alten Teninger Stral3e” hat sich im
Bereich der Lagerhalle ein dichter, galerieartiger Bewuchs mit Akazien entwickelt. Mit
Ausnahme der Kastanien und eines Ahorns im Bereich des Biergartens, die zu schit-
zen sind, weisen die Ubrigen Baume keine besondere Qualitat auf.

Weitere Lebensraume

Im Bereich des Brauereigelandes wurden Vorkommen von Schleiereulen, Dohlen und
Turmfalken beobachtet, die in oder an den bestehenden Geb&uden ihre Brutplatze
haben. Zum Schutz und zur Weitererhaltung dieser Arten sollten entsprechende
Brutmoglichkeiten auch in Zukunft ermdéglicht werden. Diese Teillebensraume weisen
eine hohe Bedeutung fir o.g. Arten auf.

Die Gleisflachen sind Uberwiegend versiegelt und weisen ebenso wie die kleinen
Pflanzbeete eine geringe Bedeutung als Lebensraume fir Pflanzen und Tiere auf.

Schitzenswerte Pflanzen oder Tiervorkommen im Bereich der Stitzmauer entlang
der ,Alten Teninger Straf3e” sind nicht bekannt. Zur Sicherung der Standfestigkeit
muss die Stitzmauer voraussichtlich zumindest in Abschnitten erneuert werden.
Schutzgebiete

Weitere Schutzgebiete wie FFH-Gebiete liegen nicht vor.

Schutzgut Geologie, Boden

Bestand und Bewertung

Das Betriebsgelande befindet sich am 0Ostlichen Bergful3 des Michaelsberg, der geo-
logisch der Vorbergzone zugeordnet wird.

Im Bereich des Michaelsberg steht der Hauptrogenstein des mittleren Jura an, der
durch L6R Uberlagert wird.

Im dstlichen Randbereich befinden sich die Schwemmféacher der Fliisse Dreisam und
Elz. In diesem Bereich bilden Schwarzwaldkiese und —sande den Untergrund. Braune
Auenbdden mit Vergleyung im Unterboden sind hier die vorherrschenden Bodenty-
pen.



Gemeinde Riegel Stand: 08.02.2006
Bebauungsplan , Riegeler Brauerei” Fassung: Satzung

gemaf § 10 (3) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 19 von 30

10.2.4

Diese Bdden weisen eine mittlere bis hohe Bedeutung fur die 6kologische Leistungs-
fahigkeit hinsichtlich der Bodenfunktionen auf.

Im Rahmen der orientierenden Untersuchung wurden im Untergrund der ehemaligen
Tankstelle Verunreinigungen des Bodens durch MKW und BTXE festgestellt. Akuter
Handlungsbedarf besteht jedoch nicht.

Des weiteren befinden sich auf dem Betriebsgelande Ablagerungen aus Erdaushub,
Schlacke und Bauschutt die zu entfernen sind.

Schutzgut Wasser
Bestand und Bewertung

Im Bereich des Michaelsbergs steht der Hauptrogenstein an, der eine sehr gute Was-
serwegsamkeit aufweist. In dem Kluftgrundwasserleiter ist kein zusammenhangender
Grundwasserspiegel zu erwarten.

Im Schwemmfacher der Flisse Dreisam und Elz besitzt der Porengrundwasserleiter
eine Machtigkeit von 15-20 m.

Bei der Riegeler Pforte erfolgt die Entwéasserung der gesamten Freiburger Bucht. Die
groRraumige Grundwasserflierichtung ist Nord-Nordwest. Der Grundwasserflurab-
stand liegt bei ca. 2-3 m. Die Grundwasserneubildung betragt ca. 4l/s kmz2.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers infolge von moglichem Schadstoffeintrag wird
aufgrund des relativ hohen Grundwasserstandes als mittel bis hoch eingestuft.

Westlich des Leopoldkanals befindet sich ein betriebseigener Brunnen mit einer An-
satzhéhe von 178, 67 m.U.NN, der eine Endtiefe von ca. 10 m aufweist.

Bei einer durchgefiihrten Bewertung im Rahmen der orientierenden Untersuchung
werden die Prifwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser im
Bereich der ehemaligen Tankstelle nicht Gberschritten.

Aufgrund der hohen Mobilitat der ermittelten Schadstoffgehalte (Aromatische Koh-
lenwasserstoffe BTXT) und des relativ geringen Flurabstandes zum Grundwasser ist
jedoch eine Gefahr fir dieses nicht auszuschliel3en.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. In unmittelbarer Nahe,
westlich des Plangebiets, verlaufen jedoch die alte Dreisam und der Leopoldskanal.

Durch den Hochwasserschutz sind keine Restriktionen gegeben. Ein Uberschwem-
mungsgebiet wurde in der Nahe 6stlich des Geltungsbereichs festgesetzt. Durch das
Gewasserentwicklungskonzept Elz wird dieser Bereich nicht tangiert.

Der Standort befindet sich auRerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Geplant ist das anfallende Oberflachenwasser wie bisher in den Leopoldskanal einzu-
leiten.
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10.2.5 Schutzgut Klima/Luft

10.2.6

10.2.7

Bestand und Bewertung

Das Plangebiet liegt klimatisch, wie auch der gesamte Oberrheingraben im Bereich
des gemafgigten Regen- und Westwindgurtels. Der mittlere jahrliche Niederschlag be-
tragt ca. 882 mm, gemessen an der Station Emmendingen; Die Jahresmitteltempera-
tur ca. 10,2 °C.

Gegentuber der heutigen Bestandssituation wird sich durch Pflanzmafinahmen und
der Entsiegelung von Flachen das kleinrAumige Klima im Bereich des Betriebsgelan-
des verbessern.

Luftschadstoffe

Die Brauerei wurde 2004 geschlossen. Die Genehmigung ist erloschen, da der Brau-
betrieb abgemeldet wurde.

Fur die Weiterfihrung eines Braubetriebes — beispielsweise einer Hausbrauerei - liegt
keine Genehmigung vor. Der Anzeigepflicht nach 8§ 15 BimSchG wurde bislang nicht
nachgekommen. Die geplante ,kleine* Hausbrauerei hat sich noch nicht angesiedelt.
Eine immissionsschutzrechtliche Absicherung wird zu gegebener Zeit eingehoilt.

Erhthte Schadstoffbelastungen durch den Verkehr insbesondere der nahegelegenen
BAB 5 auf das Plangebiet werden nicht erwartet.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Bestand und Bewertung

Die Riegeler Brauerei befindet sich an exponierter Stelle am Fuf3e des St. Michaels-
bergs. Das markante Gebdudeensemble ist u. a. durch die Lage am Zusammenfluss
von Dreisam, Elz und Glotter gut einsehbar und hat daher eine grol3e Fernwirkung.
Die Anlage fugt sich gut in die Landschaft ein und hat hohen ortsbildpragenden Cha-
rakter. Fur die Gemeinde Riegel stellt sie eine positives Markenzeichen am sud-
Ostlichen Ortseingang dar. Als Industriebrache droht der Anlage bereits heute, ihren
guten Zustand und ihr positives Image zu verlieren, was sich auch auf das Stadt- und
Landschaftsbild erheblich auswirken wirde.

Fur die Erholung hat das eigentliche Brauereigelande keine Bedeutung. Der angren-
zende Waldbereich mit dem Steilhang und der St. Michaels Kapelle besitzt jedoch ei-
ne grofRe Bedeutung als Naherholungsbereich. Die Kapelle ist Gber einen FulRweg,
der im Norden entlang der Gaststétte Uber das Brauereigeldnde verlauft, gut erreich-
bar. Dieser wird im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Schutzgut Sach- und Kulturguter
Bestand und Bewertung

Bei der ,Riegeler Brauerei* handelt es sich entsprechend der Begriindung der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde (Schreiben vom 13.05.2004) aus wissenschaftlichen und
heimatgeschichtlichen Griinden um ein Kulturdenkmal — eine Sachgesamtheit — nach
§ 2 DSchG. Die Sachgesamtheit Riegeler Brauerei setzt sich zusammen aus den im
St. Michaelsberg befindlichen Felsenkellern, dem Sudhaus, dem Kihlhaus, dem e-
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10.3

10.3.1

hemaligen Generatorenbau, dem Wasserturm, dem Maschinenhaus, mit anschlie-
Render Schreinerei, dem Kesselhaus mit Kessel, der anschlieenden Mechanischen
Werkstatt und dem ehemaligen Direktorwohnhaus ,Meyer‘ von 1871. Ebenfalls zu
diesem Ensemble gehdrt auch das Haus HauptstralRe 9 (Gaststétte), das aulRerhalb
des Plangebiets liegt. Zu den Gebauden gehdéren die Innenausstattung wie Turen,
Fenster, Treppen sowie die ein den Einzelobjekten beschriebene maschinelle Aus-
stattung und das Zubehor. Die Gebaude samt Innenausstattung und Dampfmaschine
werden seit Jahren vom Landesdenkmalamt betreut. An der Erhaltung der Sachge-
samtheit besteht ein 6ffentlichen Interesse. Die denkmalgeschitzten Gebaude wer-
den im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Die Gebaude sind Uberwiegend in gutem Zustand. Einzelne Geb&udeteile (Innen-
raume und Fassaden) wurden durch funktional und konstruktiv begriindete jedoch
verunstaltende Baumafinahmen im Sinne des Denkmalschutzes beeintrachtigt. Hier-
zu gehort insbesondere die Fassade des Kihlhauses. Eine Restauration dieser Fas-
sade ist méglich und wiinschenswert.

Im 6stlichen Steilhang des Michaelsberges wurde ein bronzezeitliches Grab beobach-
tet, vom Ostfu’ des Michaelsberges stammen Steingerate, die zu einer jungsteinzeit-
lichen Siedlung gehoren. In das Areal der Brauerei erstreckt sich die romische Sied-
lung; ebenso sind merowingerzeitliche Gréber in diesem Areal zu erwarten. Die
Hangterrassen westlich der Brauerei unterhalb der Michaelskapelle enthalten auch
archaologische Funde und Befunde des Mittelalters.

Insgesamt weist das Brauereiareal mit dem Steilhang eine hohe bis sehr hohe Be-
deutung fur den Denkmalschutz auf.

Wechselwirkungen
Bestand

Wechselwirkungen bestehen innerhalb des Plangebiet und den angrenzenden Fla-
chen. Sichtbeziehungen wurden in Kapitel 9.2.6, Immissionsbelastungen in Kapitel
9.2.1 und 9.2.5 beschrieben.

Das Plangebiet liegt an exponierter Stelle und stellt die Verbindung zwischen bebau-
tem Innenbereich und unbebauten Aul3enbereich mit Freizeit- und Erholungsflachen
dar. Diese werden durch Verbindungswege und —Stral3en, die durch und entlang des
Plangebiets fihren, erschlossen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Erheblichkeit der Beeintrachtigungen

Nach § 2 (4) BauGB sind bei der Umweltprufung nicht alle Wirkungszusammenhange
zu untersuchen, sonder nur diejenigen, die ,nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bebauungsplans angemessenerweise verlangt werden* kénnen. Nach dem Verhalt-
nismagigkeitsgrundsatz ist sowohl die Erforderlichkeit als auch die Zumutbarkeit einer
weiteren Untersuchung maRRgebend. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der relevanten Belange fir die Abwéagung erforder-
lich ist.
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10.3.3

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine vorhabensbezogene Planung in einer
Bestandssituation. Aufgrund der ,Vorbelastung” in diesem Bereich sind Beeintrachti-
gungen, die die bestehende Situation voraussichtlich erheblich verschlechtern kon-
nen (potentiell erhebliche Beeintrachtigungen), kaum gegeben. Der Untersuchungs-
aufwand kann daher im Sinne der Angemessenheit inhaltlich und raumlich stark ein-
gegrenzt werden.

Relevanzmatrix

Die nachfolgend dargestellte Tabelle (Relevanzmatrix) zeigt die méglichen Wirkungs-
zusammenhange zwischen den Wirkfaktoren des Vorhabens und den Schutzgiitern
auf. Potentiell erhebliche Beeintrachtigungen werden als abwagungsrelevante Aus-
wirkungen dargestellt und im Rahmen der vorliegenden Umweltprifung untersucht.

ge] ~ S =
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Bauphase (Abbruch und Neubau) O O O - O O
Altlasten ] - [ ] - - -
Flachenverbrauch, Neuversiege- ) ) = . i . B
lung
Trennwirkung - | - - - - -
Schallemissionen auf3erhalb des - O i . . i R
Plangebiets
Schallemissionen im Plangebiet O O - - - - -
Luftschadstoffe und Staub O - - - - - -
Lichtemissionen - O - - - - -
Nutzung / Umnutzung O [ ] - - - O -

B relevante, potenziell abwagungserhebliche nachteilige Auswirkungen
nachteilige Auswirkungen evtl. gegeben, jedoch voraussichtlich nicht abwéagungserheblich
- nicht relevant, keine erhebliche Beeintrachtigung

X  Wechselwirkungen zwischen betroffenen Schutzgutern

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Durch die brachgefallene Brauereinutzung bzw. durch die gewerblichen Zwischen-
nutzungen auf dem Brauereigelande ebenso wie durch die Gerduschkulisse der na-
hegelegenen BAB 5 herrschen nur geringe Larmbelastungen fir den Menschen vor.

Das gleiche gilt fir die im Osten entlang des Plangebiets verlaufende Breisgau S-
Bahn und fir die Alte Teninger Stral3e, welche die im Siden gelegenen Freizeitein-
richtungen erschliel3t.

Die Larmemissionen, hervorgerufen durch den Biergartenbetrieb der bestehenden
Gaststatte vor allem in den Sommermonaten wird auch weiterhin Bestand haben.
Negative Auswirkungen fur den Menschen innerhalb und auRerhalb des Plangebiets
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werden jedoch nicht erwartet. Hier sind die Vorschriften der Freizeitrichtlinie zu be-
achten.

Die Larmeinwirkungen des benachbarten Schitzenhauses mit Schiel3anlage wurden
untersucht und bewertet. Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass eine unzulassige
SchielBlarmeinwirkung ausgeschlossen werden kann, wenn die Nutzung der Schiel3-
anlage entsprechend den vom Schiitzenverein Riegel e. V. mitgeteilten Randbedin-
gungen erfolgt und zusatzlich die angegebene Einschrankung durch geeignete orga-
nisatorische MafRnahmen sichergestellt wird; alternativ hierzu kann die Schallemissi-
on der 25-m-Schief3bahn durch bauliche und/oder technische MafRnahmen entspre-
chend reduziert werden. In diesem Zusammenhang wird auf Punkt 4 der Begriindung
verwiesen.

Entsprechend der Empfehlung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes sollte aus Griin-
den der Gefahrenabwehr das Gelande auf Kampfmittel untersucht und ggf. gerdumt
werden bevor bodeneingreifende MaRRnahmen durchgefihrt werden.

Ein unmittelbares Gefahrdungspotenzial fir den Menschen durch vorhandene Altlas-
ten im Bereich des Brauereigeldndes besteht aufgrund der flachenhaften Versiege-
lung nicht.

Sollte das Gelande jedoch einer neuen Nutzung zugefihrt werden, ist darauf zu ach-
ten, dass die festgestellten Untergrundverunreinigungen insbesondere im Bereich der
ehemaligen Betriebstankstelle entfernt werden und nicht in den oberflachennahen
Bereichen verbleiben.

Bei Umsetzung der Planung (Neubebauung, Renovierung bzw. Umnutzung der be-
stehenden Gebaude etc.) wird es zu erhdhten Larm- und Schadstoffbelastungen in-
nerhalb des Plangebietes kommen. Diese Larmbelastungen werden sich jedoch auf
die im Norden angrenzende Wohnbebauung nur unwesentlich auswirken. Nach Fer-
tigstellung der MaRnahmen werden sich die Belastungen durch Verkehr etc. gegen-
Uber der heutigen Situation nicht erhéhen.

Im Plangebiet befindet sich die Firma Agrano, die Uber eine immissionsschutzrechtli-
che Genehmigung zur Hefeproduktion verfigt. Auf eine Gutachterliche Untersuchung
kann verzichtet werden, da von einer Vertraglichkeit mit den geplanten benachbarten
Nutzungen ausgegangen werden kann.

Auswirkungen auf die Schutzguter Arten, Lebensgemeinschaften, Biotope

Durch die Neubebauung bzw. Umnutzung kénnen durch nah angrenzende Garten-
nutzungen, Klettern, Umgestalten/Bepflanzung Stdérungen insbesondere beim Brut-
verhalten der Vdgel auftreten. Zum Schutz ist die Felswand im Bereich des geplanten
Wohngebietes durch eine mindestens 7 m breite Zone, die mit heimischen Strau-
chern bepflanzt werden soll und zusatzlich abzuzaunen ist, unzugénglich zu machen.

Im Bereich des Brauereigelandes wurden Vorkommen von Schleiereulen, Dohlen und
Turmfalken beobachtet, die in oder an den bestehenden Gebauden ihre Brutplatze
haben. Zum Schutz und zur Weitererhaltung dieser Arten sind neben dem Erhalt der
aktuellen Brutplatze fur 3-4 Brutpaare neue Brutplatze herzustellen. Mit diesen Mal3-
nahmen kann der Lebensraum fiir diese Arten gesichert werden.
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10.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

10.3.6

10.3.7

10.3.8

10.3.9

Der Boden im engeren Untersuchungsbereich (Brauereigel&nde) ist durch die Vorbe-
lastung zu grof3en Teilen versiegelt und hat daher seine Funktion fast vollstandig ver-
loren.

Durch die Uberplanung dieses Bereiches findet eine Entsiegelung statt, die sich ins-
gesamt positiv auf das Schutzgut Boden auswirkt.

Auf dem Betriebsgelande befinden sich Altlastenverdachtsflachen. Hierzu wurde eine
orientierende Untersuchung durchgefiihrt. Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass im
Untergrund der ehemaligen Betriebstankstelle Verunreinigungen durch MKW und
BTXE festgestellt wurden. Im Rahmen der Umnutzung sollten die unterirdischen Ein-
richtungen ausgehoben und verunreinigtes Erdreich entsorgt werden. Des weiteren
sind die vorhandenen Ablagerungen (Halden aus Erdaushub, Schlacke und Bau-
schutt) zu entfernen und entsprechend zu entsorgen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Entsiegelung der Betriebsflache durch die Uberplanung wirkt sich neben dem
Schutzgut Boden auch positiv auf das Schutzgut Wasser aus.

Bei einer durchgefiihrten Bewertung im Rahmen der orientierenden Untersuchung
werden die Prufwerte der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser nicht
Uberschritten.

Aufgrund der hohen Mobilitat der ermittelten Schadstoffgehalte (Aromatische Koh-
lenwasserstoffe BTXT) und des relativ geringen Flurabstandes zum Grundwasser ist
jedoch eine Gefahr fir dieses nicht auszuschlieRen. Das gleiche gilt fir einen mégli-
chem Schadstoffeintrag vor allem wéhrend der Bauphase.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Da groRRe Teile des Betriebsgelandes bereits bebaut sind und durch die Planung eine
geringere Versiegelung der Gesamtflache im engeren Untersuchungsbereich erreicht
wird, werden keine zuséatzlichen negativen Auswirkungen auf die Kaltluftstrome und
das kleinrdumige Klima erwartet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Durch das geplante Nutzungskonzept unter Berlcksichtigung des denkmalgeschutz-
ten Ensembles, sowie der vorgeschlagenen griinordnerischen Malinahmen wird der
ortsbildpragende Charakter der Anlage erhalten und positiv weiterentwickelt.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf das nahe gelegene Erholungsgebiet mit der
ST Michaels Kapelle und den Sportanlagen. Die Wegebeziehungen zu diesem Gebiet
werden durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Sach- und Kulturgtter

Bei der ,Riegeler Brauerei“ handelt es sich aus wissenschaftlichen und heimatge-
schichtlichen Grinden um ein Kulturdenkmal — eine Sachgesamtheit — nach
§ 2 DSchG. Durch den Bebauungsplan wird dieses Kulturdenkmal als Sachgesamt-
heit gesichert.
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10.3.10 Eingriffssituation

Bei der Eingriffsituation wurde die Planung (Mischgebiet und Allgemeine Wohngebiet)
dem jetzigen Bestand (engerer Untersuchungsbereich) gegeniibergestellt und bewer-
tet. Bei den Ubrigen Bereichen mit dem bestehenden Wald und den Tennisplatzen
handelt es sich um Bestandssituationen, die durch den Bebauungsplan gesichert und
daher nicht in der Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt werden.

Durch die Uberplanung des engeren Untersuchungsbereiches reduziert sich die Ver-
siegelung durch Verkehrsflachen, Gebéaude etc. gegenilber der jetzigen Situation um
ca. 1.586 m2.

Damit wird eine Verbesserung vor allem der Schutzgiter Boden und Wasser er-
reicht.

Der engere Untersuchungsbereich weist aufgrund der schon bestehenden Bebauung
durch Gebaude, Stellplatze, Zufahrten und einer Tiefgarage keine bzw. nur eine sehr
geringe Bedeutung fur den Biotopschutz auf. Wogegen dieser Bereich fur den Ar-
tenschutz aufgrund des potenziellen Vorkommens von Schleiereulen, Dohlen und
Turmfalken, die in den bestehenden Betriebsgebauden z.T. ihren Brutplatz haben, ei-
ne hohe Bedeutung aufweist.

Die an exponierter Stelle gelegene Brauerei stellt fir Riegel und die ganze Umge-
bung ein positives Markenzeichen dar, das zu groRen Teilen unter Denkmalschutz
steht. Insofern hat dieses Gesamtensemble eine positive Auswirkungen auf das
Stadt- bzw. Landschaftsbild als Kulturdenkmal.

Fur die Erholung hat der engere Untersuchungsbereich aufgrund der bisherigen
Nutzung keine wesentliche Bedeutung.

Das kleinrdumige Klima bzw. die Durchliftung des Plangebiets wird durch die gege-
bene Vorbelastung nicht negativ beeinflusst.

Bestand (Teilbereich)

Nr. [Nutzung Bestand in m2 Wertigkeit

1. Bestehende Gebaude 8.123 Keine

2. | Versiegelte Flachen ( 15.159 m?) davon:

Verkehrsflachen privat 12.421 Keine

Verkehrsflachen offentlich 2.738 Keine

3. Teilversiegelte Flachen (Schotterrasen, was-
sergebundene Decke) 2.343 Gering

4. | Grinflachen (Rasen) 529 Gering

Summe 26.154




Gemeinde Riegel Stand: 08.02.2006

Bebauungsplan , Riegeler Brauerei” Fassung: Satzung
gemaf § 10 (3) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 26 von 30

Planung (Teilbereich)

Nr. | Nutzung Planung in m? Wertigkeit

1. Mischgebiet 17.310 m2 davon:

Uberbaubare Flachen (Baufenster) 7.370 Keine
Tiefgarage 2.910 Keine
private ErschlieBung/Stellplatze 5.492 Keine
Unversiegelte Freiflachen 1.618 Gering

2. | Allgemeines Wohngebiet 5312 m2 davon:

Max. Versiegelung Gebdude (GRZ 0,4) 2.124 Keine
private ErschlieBung/Stellplatze 1.062 Keine
Private Gartenflachen 2.126 Mittel
3. Private Grunflache (F1) 714 Hoch
4, Offentliche Verkehrsflache 2.738 Keine
Summe 26.154
Ubersicht Bestand | Flachenanteil | Planung | Flachenanteil | Abweichung
in m2 in % in m2 in % in %
Sehr hochwer- | b
tige Flachen
hochwertige
Flachen ----------------- 714 2!7 + 2’7
mittelwertige
Ezcten —— | — 2.126 8,1 +8,1
geringwertige | 5 g7, 11 1.618 6,2 -48
Flachen
Keine  Wertig-
ot 97| 23.282 89 21.696 83 -6,0
Summe 26.154 100,0 26.154 100,0 0

10.3.11 Griunordnerische Mallhahmen

Innerhalb des Plangebietes sind verschiedene griinordnerische Malinahmen vorge-
sehen, die insgesamt zu einer Verbesserung der 6kologischen Situation gegentuber
der heutigen Bestandssituation fihren. Im Einzelnen werden festgesetzt:
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Pflanzerhaltungen und Pflanzgebote (8 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil mit einem Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichne-
ten Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die Erhaltung und Pflege dieser Baume ist wahrend und nach Bauarbeiten
durch ausreichende Schutzmaflinahmen sicherzustellen.

Bei Abgang oder Féllung eines Baumes ist als Ersatz ein vergleichbarer Laub-
baum gemalf der Pflanzenliste im Anhang nachzupflanzen.

In den Algemeinen Wohngebieten ist pro angefangener 300 m2
Grundstucksflache mindestens 1 heimischer, hochstammiger Laub- oder
Obstbaum, sowie 5 heimische Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen.

Entlang der ErschlieBungsflachen sind entsprechend den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil heimische, hochstammige Laubbdume zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen.

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Einzelbaumstandorte gilt, dass
geringflgige Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriinde-
ten Fallen (Zufahrt, Leitungstrassen etc.) zugelassen werden.

Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Auf der mit F1 gekennzeichneten privaten Griinflache entlang des HangfulRes
ist zum Schutz der vorhandenen Felsenbriter eine mindestens 2 m breite
Sukzessionsflache als ,Anflugzone” und daran anschliel3end eine mindestens
5 m breite, dreireihige Hecke anzulegen. Die Sukzessionsflache ist dauerhaft
von Geholzen freizuhalten; die Hecke dauerhaft zu pflegen sowie durch spo-
radischen Rlckschnitt auf einer Hohe von maximal 3 m zu halten.

Auf der mit F2 gekennzeichneten Waldflache sind folgende MalRhahmen
durchzufihren:

Schutz des 24 a Biotops (Fels-/L63wand)

Intensive Durchforstung und Behandlung des gesamten Hangwaldes
zur Erzielung niederwaldartiger Strukturen. Insbesondere im unteren
Hangabschnitt ist ein Waldumbau hin zu Niederwald (Baumhohen bis
max. 15 m Hbéhe) vorzunehmen.

Baume mit einem Durchmesser von tiber 15-20 cm, alle kranken oder
starker beschadigten Baume sowie starker hangabwarts geneigte
Baume sind zu entfernen.

Zur dauerhaften Stabilisierung des Hanges sind die lebenden Baum-
wurzeln zu erhalten, um Stockausschlage entstehen zu lassen.
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Jahrliche Kontrolle des Hangwaldes, ob zusatzliche MaRnhahmen er-
forderlich sind.

Zur Sicherung der Malinahmen wird ein Vertrag zwischen dem Vorha-
bentrager und dem Landratsamt Emmendingen abgeschlossen.

= Die Dohlenkolonie im Turmdach des mit F3 gekennzeichneten Sildwasser-
turms muss aus Grunden des Artenschutzes erhalten werden. Ein Eingriff in
diesen Lebensraum ist gem. § 42 BNatSchG unzulassig.

» Zum Schutz und zur Kompensation von Brutplatzen der auf dem Brauereige-
lande vorkommenden Schleiereulen, Turmfalken und Dohlen sind mindestens
3 weitere Brutméglichkeiten in Form von kiinstlichen Nisthilfen oder Offnun-
gen in der Aul3enwand bzw. der Dachhaut von bestehenden Geb&uden zu
schaffen.

= Zum Schutz des Grundwassers diirfen Gebaude nur ausnahmsweise tiefer als
die Hohe des mittleren Grundwasserhdchststandes (MHW) von 178 m U NN
gegrindet werden (Unterkante Bodenplatte).

= Die unbebauten Flachen privater Grundstiicke sowie private Grunflachen sind
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

» Es sind ausschlief3lich Natriumdampflampen als Beleuchtungskdorper zulassig.

= Auf den Wald ausgerichtete Lichtquellen sind unzulassig.

= Stellplatzflachen sind, sofern sie nicht Uber Tiefgaragen liegen, in einer was-
serdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Drainpflaster, Pflaster mit Ra-
senfugen, Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren.
Dies qilt fur Stellplatze nur dann, wenn keine Fahrzeuge gereinigt bzw. gewar-
tet werden und kein Lagern, Verwenden oder Be- und Entladen wasserge-
fahrdender Stoffe erfolgt.

= Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zu-
lassig, wenn sie beschichtet oder in @hnlicher Weise behandelt sind.

» Flachdacher und flachgeneigte Dacher bei Garagen und Carports sowie von

Gebéauden mit einer Dachneigung zwischen 0° und 7° sind durch Bepflanzung
extensiv zu begriinen.

Einfriedigungen (8 74 (1) Nr. 3LBO)
" Maschendrahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzungen zulassig.

" Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.
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10.3.12 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

10.3.13

Nach der Durchforstung des Hangwaldes ist dieser mindestens 1-mal jahrlich dahin-
gehend zu kontrollieren, ob zusatzliche Malinahmen notwendig sind. Erforderlichen-
falls ist die Erneuerung oder die Errichtung zusatzlicher Fangzaune im unteren Hang-
bereich notwendig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sollte zum Schutz der Felsenbriter im Zuge der Bau-
mafinahme insbesondere auf die Durchfiihrung des Pflanzgebotes entlang der west-
lichen Grundstiicksgrenze zum Steilhang geachtet werden. Die Gemeinde Riegel
sollte die Durchfihrung dieser MaBhahme entsprechend kontrollieren und auf die re-
gelmaRige Pflege der Schutzzone und Hecke (Rickschnitt auf 3 m) achten.

Zum Schutz der vorkommenden Schleiereulen, Dohlen und Turmfalken auf dem Be-
triebsgelande sind die Brutplatze regelmafiig zu kontrollieren und zu erfassen.

Im Rahmen der Tiefbaumalnahmen sind die unterirdischen Einrichtungen im Bereich
der ehemaligen Betriebstankstelle zu entfernen und das verunreinigte Erdreich zu
entsorgen. Die Malinahme ist gutachterlich zu begleiten und mit dem Landratsamt
Emmendingen im Vorfeld entsprechend abzustimmen.

Weitere Uberwachungsmafnahmen sind voraussichtlich nicht notwendig.

Zusammenfassung

Das Plangebiet weist eine Gesamtgrof3e von ca. 50.250 m2 auf, wovon ca. 26.154 m?
auf den engeren Untersuchungsbereich entfallen.

Fir diesen Bereich wurde in einer detaillierten Eingriffs- Ausgleichsbilanz die Planung
dem Bestand gegenubergestellt und bewertet. Bei den Ubrigen Bereichen mit dem
bestehenden Wald, dem Steilhang und den Tennisplatzen handelt es sich um Be-
standssituationen, die durch den Bebauungsplan lediglich gesichert und daher nicht
in der Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt werden.

Der engere Untersuchungsbereich (Brauereigelande) ist durch Gebaude, Nebenanla-
gen und Verkehrsflachen fast vollstéandig versiegelt.

Geplant ist, die bestehenden, zu grol3en Teilen denkmalgeschiitzen Betriebsgebaude
einer neuen Nutzung zuzufiihren und den stdlichen Teilbereich als Wohnbauflache
zu entwickeln.

Durch die Uberplanung des engeren Untersuchungsbereiches reduziert sich die Ver-
siegelung durch Verkehrsflachen, Geb&ude etc. gegentber der jetzigen Situation um
ca. 1.586 m2. Damit wird eine Verbesserung vor allem der Schutzgliter Boden und
Wasser erzielt.

Die zukinftige Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitat fir den Menschen wird sich
durch die geplanten MalRnahmen im Plangebiet grundsatzlich verbessern. Die beste-
henden Wegeverbindungen zu den Naherholungsgebieten westlich und sudlich des
Plangebiets mit der ST Michaels Kapelle werden durch den Bebauungsplan gesichert
und tragen zu einer weiteren Attraktivitat des Standortes bei.
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Da das Betriebsgeldnde bereits heute fast vollstdndig durch Gebaude und Erschlie-
Bungsflachen versiegelt ist, sind keine klimatischen Beeintrdchtigungen durch die
Planung zu erwarten.

Durch das geplante Nutzungskonzept unter Bertcksichtigung des denkmalgeschiitz-
ten Ensembles, sowie der vorgeschlagenen griinordnerischen Mal3nahmen wird der
ortsbhildpragende Charakter der Anlage erhalten und positiv weiterentwickelt.

Bei der ,Riegeler Brauerei* handelt es sich aus wissenschaftlichen und heimatge-
schichtlichen Grinden um ein Kulturdenkmal — eine Sachgesamtheit — nach
§ 2 DSchG. Durch den Bebauungsplan wird dieses Kulturdenkmal als Sachgesamt-
heit gesichert.

Fur die Erholung hat das eigentliche Brauereigelande keine Bedeutung. Der angren-
zende Waldbereich mit dem Steilhang und der St. Michaels Kapelle besitzt jedoch ei-
ne grofRe Attraktivitat als Naherholungsbereich, der durch Wege mit dem Plangebiet
verbunden wird.

Bei der Umsetzung der geplanten grinordnerischen MalRnahmen wird insgesamt eine
Verbesserung der heutigen Situation erreicht, so dass der zu erwartende Eingriff in-
nerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kann.

Die Belange der Umwelt in der dargestellten Form sind im Sinne des 829 (1)
BNatSchG und § 1a BauGB gegen die Belange einer fiir die Gemeinde bedeutsamen
Entwicklung ordnungsgemaf abzuwagen. Nach Abwagung geht die Gemeinde Rie-
gel davon aus, dass die vorgeschlagene Eingriffsreduzierung und Ausgleichsmal3-
nahmen die 6kologischen Belange ausreichend bericksichtigt.
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rrng 1<
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Markus Jablonski Verfasser
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