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Private Griinfliche
Zweckbestimmung:EEH Garten
Sonstige Planzeichen

m Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
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Vorschriften nach § 74 LBO
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Stadt Rheinau
Landkreis Ortenaukreis

SATZUNGEN DER STADT RHEINAU

tiber

1) den Bebauungsplan ,,Halloh IV* und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Halloh IV*

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 03.08.2016
1) den Bebauungsplan ,Halloh IV* und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Halloh IV*
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

» § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

§1

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fur
1) den Bebauungsplan ,Halloh IV* und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Halloh IV*

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,Halloh IV* (Planzeichnung
vom 03.08.2016).



§2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Halloh IV* bestehen aus:
a) zeichnerischem Teil, M 1:500 in der Fassung vom 03.08.2016

b) textlichem Teil — Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom 03.08.2016

2. Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Halloh IV* bestehen aus:
a) gemeinsamen zeichnerischem Teil in der Fassung vom 03.08.2016
b) ortliche Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 03.08.2016
3. Beigefugt sind:

a) gemeinsame Begrundung in der Fassung vom 03.08.2016

b) Potentialeinschatzung Fauna und artenschutzrechtliche Betrachtung zum Plangebiet
Rheinau-Holzhausen (Blro fir Okologische Gutachten und Naturschutz, Stand Feb-
ruar 2014)

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen

Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann ge-
maR § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften:

Teil A

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

=  Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509)

» Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBIl. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Das Malf} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die
= Grundflachenzahl (GRZ),
= Geschossflachenzahl (GFZ),
= Zahl der Vollgeschosse,
= Hohe baulicher Anlagen

121 Die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die maximale Zahl der Voll-
geschosse sind dem Planeintrag im zeichnerischen Teil zu entnehmen.
1.2.2 Die maximale Gebaudehohe ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Gebdude-

héhe wird gemessen zwischen der Gehwegoberkante ,Rosenstrale” und der obe-
ren Dachbegrenzungskante an der Mitte des Gebéaudes. Bei Gebduden mit Pult-
dach gilt als Gebaudehdhe der Pultfirst.

HINWEIS: Zum Schutz vor eindringendem Hochwasser ist die Erdgeschossfuf3bo-
denhéhe entsprechend anzupassen.

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

1.3.1 Als Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei gemal dem Planeintrag nur Einzel-
und Doppelhauser zulassig sind.

16-08-03 Bauvorschriften (16-07-07).docx
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> Plentwsne foo sy
1.3.2 Die Stellung der baulichen Anlagen ist dem Planeintrag zu entnehmen. */; '7,;“;;,.,; g 4
1.3.3 Abweichend von der vorgenannten Festsetzung Ziffer 1.3.2 kann in Ausnahmefal- Dhbesser)s
len eine Abweichung von bis zu 10° zugelassen werden. .f,;gj;;,’, MhAg okl v 3 _-'; /o
1.3.4 Bauliche Anlagen sind in hochwassergerechter Bauweise (Wasserdichte Wanne, R

Schutz vor Aufschwimmen, angepasste Erdgeschossfubodenhéhe) herzustellen,
um sie vor eindringendem Wasser und Bauschaden zu schiitzen.

HINWEIS: Der Schutz des Bauwerks vor emdnngendem Wasser und Bauschaden

liegt in der Verantwortung des Bauherrn. [

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

1.41 MaRgebend fir die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baufenster) ist die festge-
setzte Baugrenze im zeichnerischen Teil.

1.4.2 Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Eingangs- und Terrassenuberdachungen,

sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten dirfen
die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind.
Dachvorspriinge durfen die Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis zu 1,5 m
Uberschreiten; maRgebend ist der dullerste Begrenzungspunkt (z. B. AulRenkante

Dachrinne).

1.5 Garagen, Carports und Stellplidtze sowie Nebenanlagen > Puud A e
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB sowie §§ 12, 14 und 23 (5) BauNVO) vGF

1.5.1 Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur im Bereich zwischen Erschlie3ungs-

strafe und ruckwartiger Baufensterflucht (Baugrenze) zulassig/ Carports werden
definiert als an mindestens zwei Seiten offene, Gberdachte Stellplatze.

1.5.2 Zwischen Garagenéffnung und 6&ffentlicher Verkehrsflache ist ein Stauraum von
mindestens 5,0 m einzuhalten. Zwischen Carportéffnung und 6&ffentlicher Ver-
kehrsflache ist ein Stauraum von mindestens 1,0 m einzuhalten. Garagen und
Carports, die parallel zum &ffentlichen Verkehrsraum erstellt werden (d.h. Offnung
nicht direkt zum StralRenraum), missen zur Stralenverkehrsflache einen Abstand
von mindestens 1,0 m einhalten.

1.56.3 In dem allgemeinen Wohngebiet sind Nebengebdude von mehr als 25 m? Brut-
torauminhalt nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) zu-
lassig.

1.6 Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grunflachen sind gemaR Planeintrag als Garten anzulegen und zu un-
terhalten.

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

1.7.1 Kfz- und Fahrradstellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind als wasserdurchldssige

Oberflachenbefestigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasser-
durchlassigen Fugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster, Drainpflaster) aus-
zufuhren.

2 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Auf3enbe-
leuchtung zur Minderung der Fallenwirkung festgesetzt (z.B. LED-Leuchtmittel o-
der Natriumdampf-Niederdrucklampen).

1578 Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder ahnlicher
Weise behandelter Ausfiihrung zulassig.

16-08-03 Bauvorschriften (16-07-07).docx
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1.8

1.8.1

1.8.2

1.9

1.91

1.9.2

,,,,,

Im Bauantrag ist nachzuweisen, dass die Unterkante der Griindung (Bodenplatte)
den Mittleren Grundwasserhochststand (MHW) nicht unterschreitet. Unterge-

- schosse sind bis zum héchsten Grundwasserstand (HHW) als wasserdichte und

auftriebssichere Wanne auszufiihren. Dies bedeutet, dass ein gegen auere hyd-
rostatischen Wasserdruck druckwasserdichter Baukérper in wasserdurchlassiger
Bauweise zu erstellen ist. Im Falle einer Unterkellerung ist die vorhandene Grund-
wassersituation (MHW und HHW) zu ermitteln.

Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen
durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist
unzulassig.

HINWEISE: Wenn aus zwingenden Griinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht
verzichtet werden kann, ist eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung
erforderlich, die nur in begriindeten Einzelfdllen und erst nach Ausschluss maogli-
cher Alternativen erteilt werden kann. Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unter-
halb des mittleren Grundwasserstandes, sowie fiir Grundwasserabsenkungen im
Rahmen von Bauvorhaben ist zusétzlich eine separate wasserrechtliche Erlaubnis
bei der zustandigen Wasserbehérde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die privaten Baugrundstiicke sind je angefangene 400 m? Grundsticksfliche mit
je einem standortheimischen Laubbaum (Hochstamm) und drei Strauchern geman
den Pflanzempfehlungen im Anhang zu bepflanzen.

Fir alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Fallung eines Baumes
bzw. Strauches als Ersatz ein vergleichbarer Baum bzw. Strauch gemaf den
Pflanzempfehlungen im Anhang nachzupflanzen ist.

Fldchen zur Vorkehrung vor schiadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln ist auf der im zeichnerischen Teil ge-
kennzeichneten Flache eine zweireihige, mindestens 3,0 m hohe und 3,0 m breite
Hecke zu pflanzen. Diese ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Hecke
muss eine gleichmé&Rige Struktur aufweisen. Liuckenbildungen sind zu vermeiden.
Artenempfehlung: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Li-
guster (Ligustrum vulgare).

Alternativ ist ein mindestens 2,0 m hoher, dichter Zaun oder eine Mauer zu erstel-
len und mit einer vorgelagerten, einreihigen und mindestens 3,0 m hohen Hecke
zu bepflanzen. Diese ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Hecke muss ei-
ne gleichmaRige Struktur aufweisen. Luckenbildungen sind zu vermeiden. Arten-
empfehlung: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster
(Ligustrum vulgare).

HINWEIS: Es wird empfohlen, insbesondere die schiitzenswerten Wohn- und
Schlafraume sowie AuRenwohnbereiche emissionsabgewandt oder mit ausrei-
chendem Abstand anzuordnen.
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2 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Hochwasser

Die Planflachen werden nach derzeitiger Einschatzung auf Grundlage des vorlie-
genden Entwurfes der Hochwassergefahrenkarten / der Flussgebietsuntersuchung
bei extremen Hochwasserereignissen (HQgyem) Uberflutet. Aufgrund dessen sind
bauliche Vorkehrungen gegen dulere Einwirkungen oder besondere bauliche Si-
cherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich.

In den hochwassergefahrdeten Gebieten sind die Bestimmungen der Anlagenver-
ordnung wassergefahrdender Stoffe (VAWS) in der jeweiligen Fassung anzuwen-
den.

Die Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden ist sicherzustellen
durch entsprechende Vorgaben fir eine hochwasserangepasste Bauweise und
spatere Nutzung als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung des Bau-
herrn.

Die Gefahrdung ergibt sich bei Hochwasserereignissen > HQ100 durch Versagen
oder Uberstrémen der vorhandenen Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklau-
sungsszenarien bei einem Hochwasserereignis HQ100 an den Bricken.

Im Internet sind auf dem umfassenden Informationsportal www.hochwasserbw.de
Kompaktinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen
und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-
bewusst planen und bauen" erhaltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Gber
Objektschutz und bauliche Vorsorge und ist zu finden auf:
http://www.bmvi.de/SharedDocs/DE/Anlage/BauenUndWohnen/hochwasserschutz
fibel 2.pdf? _blob =publicationFile
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3 HINWEISE

31 Allgemeiner Denkmalschutz

3.2
3.2.1

3.2.2

Sollten bei der Durchfiihrung der Maflnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéo-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumafnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zuldssig.

Bodenarbeiten sollten grundséatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgeléan-
des nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Auffillung
ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenaniagen ist auf das unabdingbare Mal} zu be-
schranken, wo méglich, sind Oberflichenbefestigungen durchlassig zu gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemanR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffalimaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Es kénnen jedoch von Seiten des Entsorgungsunternehmers fir die Entsorgung
des Aushubmaterials weitere Beprobungen und Laboranalysen gefordert werden.
Im Falle der Zwischenlagerung (z.B. zur weiteren Verwertung) sollten Materialien
gegen Witterungseinflisse geschitzt werden. Beeintrdchtigungen durch Sicker-,
Stau- und Grundwasser sollten vermieden werden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Far die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewéhrleistet ist.
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3.3

3.4

3.5
3.5.1

3.5.2

3.5.3

3.5.4

3.5.5

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen und
30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Geotechnik

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusatzli-
chen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfdhigkeit des Griindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemat DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen. Ferner wird darauf
hingewiesen, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Tréger &ffentlicher Be-
lange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen da-
raus erfolgt.

Wasserversorgung

Bei einer Realisierung des Bebauungsplans, sollte im ErschlieBungsplan die Ver-
sorgung der offentlichen Wasserversorgung mit dem ,Zweckverband Gruppen-
wasserversorgung Korkerwald" abgestimmt werden.

Oberflichenentwédsserung / Abwasserentsorgung

Die Prufung des Untergrundes auf seine Versickerungseignung (und weiterer Kri-
terien im Sinne des ATV-Arbeitsblattes A 138 zur Bemessung, zum Bau und Be-
trieb von zentralen und dezentralen Versickerungsanlagen) muss im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens vor einer verbindlichen Festlegung dieser Art der
Niederschlagswasserentsorgung erfolgen.

Im Hinblick auf den Notliberlauf in die 6ffentliche Kanalisation ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens die Jahrlichkeit, ab welcher der Notiberlauf ansprin-
gen darf, der zustandigen Behorde (Landratsamt Ortenaukreis — Amt fur Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz) anzugeben.

Als Alternative zur Versickerung kann gedrosselt in das éffentliche Regenwasser-
netz bzw. den nahegelegenen Entwasserungsgraben abgeleitet werden. Dazu ist
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens die Drosselwassermenge der zustéandi-
gen Behdrde (Landratsamt Ortenaukreis — Amt fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz) anzugeben.

Aufgrund der bestehenden ErschlieBung des Grundstiicks kann das Schmutzwas-
ser an den bestehenden Schmutzwasserkanal angeschlossen werden. Entspre-
chende Abstimmungen sind im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren mit
dem Landratsamt zu treffen.

Die Grundstiickseigentiimer bzw. verantwortlichen Bauherrn sind rechtzeitig und in
ausreichender Form Uber die Besonderheiten von Versickerungsanlagen und de-
ren Betrieb und Unterhaltung zu informieren. Dazu gehéren z.B. auch die Uberga-
be einer Systemskizze und das Eingehen auf den Aspekt des Notiiberlaufes. Vor
der bauordnungsrechtlichen Genehmigung sollte eine vorherige Abstimmung zwi-
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3.5.6

< kT

3.5.8

3.6

3.7

schen der Gemeinde, den Bauherren/ Grundstiickseigentiimer und der zustandi-
gen Fachplanung (Entwéasserung) stattfinden.

Fur das Gesamtentwasserungsnetz von Holzhausen gibt es kein aktuelles Plan-
werk. Daher sind derzeitig keine qualifizierten Aussagen zur tatsachlichen hydrau-
lischen Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes mdglich. Im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens sind fur den Anschluss der Schmutzwasserkanalisation an die 6f-
fentliche Kanalisation die hydraulische Leistungsfahigkeit sowie der bauliche Zu-
stand des 6ffentlichen Systems zuvor ausreichend zu prifen.

Fur die 6ffentliche Kanalisation in der geplanten ErschlieBungsstrafie ist das Be-
nehmen mit der unteren Wasserbehérde nach § 48 Abs. 1 WG herzustellen. Darin
ist die Entwasserungskonzeption ausreichend konkret darzustellen und Aussagen
zur hydraulischen Leistungsfahigkeit zu treffen.

Es wird auf das Merkblatt , BEBAUUNGSPLAN" des Landratsamtes Ortenaukreis -
Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz - verwiesen. Der neueste Stand dieses
Merkblattes ist im Internet unter: www.ortenaukreis.de zu finden.

Stromversorgung

Die elektrischen Hausanschluss- und Straenbeleuchtungsleitungen sollen in die-
sem Gebiet verkabelt werden. Eine technische Voraussetzung fiir die Kabelverle-
gung ist ein geklarter Grenzveriauf, aus dem die Stralen- und Gehwegfihrung er-
sichtlich ist und nach Méglichkeit die Ubergabe des Bebauungsplans in digitalisier-
ter Form (DXF) fur die Einmessung an den aktuellen Stromversorgungstrager
(derzeitig SYNA GmbH).

Fur die Unterbringung der Kabel sollte DIN 1998 zugrunde gelegt werden. Bei An-
pflanzungen von Baumen wird demnach ein seitlicher Mindestabstand von 2,5 m
zum Erdkabel erforderlich. Ist dieser Abstand nicht realisierbar, werden zum Kabel
hin geschlossene Pflanzringe oder Trennwande bis in 1 m Tiefe bendtigt. Die Kos-
ten dafir sind vom ErschlieBungstrager zu Gibernehmen.

Wird das Neubaugebiet endausgebaut, wird der aktuelle Stromversorgungstrager
(derzeitig SYNA GmbH) seine Hausanschlusskabel als Kabelring in die jeweiligen
Baugrundstiicke legen. Diese Kabelringe stehen unter Spannung, die Sicherheits-
vorschriften sind zu beachten. Genaue Kabellagepléne sind unter www.syna.de
(Zentrale Bauauskunft) einsehbar.

Dem aktuellen Stromversorgungstrager (derzeitig SYNA GmbH) sind rechtzeitig
der Beginn der ErschlieBungsarbeiten und die damit beauftragte Firma mitzuteilen.

Telekommunikation

Im Planbereich der neu geplanten Gebaude befinden sich noch keine Telekom-
munikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Zur Versorgung des neuen
Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom Deutschland
GmbH ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und au-
Rerhalb des Plangebiets erforderlich.

Die Telekom Deutschland GmbH orientiert sich beim Ausbau ihrer Festnetzinfra-
struktur unter anderem an den technischen Entwicklungen und Erfordernissen.
Insgesamt werden Investitionen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant.
Der Ausbau von Seiten der Telekom Deutschland GmbH erfolgt nur dann, wenn
dies aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll erscheint. Dies bedeutet aber auch, dass
die Deutsche Telekom GmbH da, wo bereits eine Infrastruktur eines alternativen
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3.8

3.9

Anbieters besteht oder geplant ist, nicht automatisch eine zuséatzliche, eigene Inf-
rastruktur errichtet.

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit ei-
ner Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Tele-
kommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH vorzusehen.

Fr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRBungsmalnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH (Okenstralle 25-17, 77652
Offenburg) so frith wie méglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Abfallentsorgung

Die Bereitstellung der Abfélle, die im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr ent-
sorgt werden, muss an einer fur 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m
Lange) erreichbaren Stelle am Rand &ffentlicher ErschlieBungsstralen erfolgen.
Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthélt die Ab-
fallwirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der je-
weils geltenden Fassung.

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflaichen an. Daher
kann es auch bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Geri-
chen, Stduben oder Gerduschen kommen, diese sind als ortsiblich hinzunehmen.
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4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1
411

41.2

4.1.3
41.4

4.1.5

4.1.6

41.7
4.1.8

4.2

4.3

4.4
4.4.1

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Im Allgemeinen Wohngebiet smd nur Sattel-, Walm und Pultdécher sowie Flach-

P N D ~ghoe TS Quotss T g
dacher zulassig. + 22 o e aee ipmrens, Fud FH —o0s BEE Bl /28

Die zulassigen Dachneigungen werden fur’ Flachdacher m]t 0° b|s 5° fur Pultda-
cher mit 5° bis 18° und fiir Sattel- und Walmdacher mit 18° bis 45° festgesetzt

Dachgauben sind nur bei Gebauden mit Dachneigungen Uber 30° zul&ssig.
Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), sind nur
auf Dachflachen zuléssig.

Die Dacher von Doppelhdusern mussen die gleiche Dachform und Dachfarbe auf-
weisen. Die Dachneigung benachbarter Doppelhaushélften ist anzugleichen, d.h.
es ist maximal eine Abweichung von 3° zuldssig. Ist die Abweichung nicht sicher-
gestellt, gilt als Dachform das Satteldach mit einer Dachneigung von 45°.

Garagen und Carports sind entweder in das Gebdude einzubeziehen oder mit ei-
ner Dachneigung von 0° bis 45° zu versehen.

Wellfaserzement und Dachpappe sind als Dacheindeckung nicht zuldssig.

Flachen oder flach geneigten Dacher mit einer Neigung von 0° bis 5° sind mindes-

tens zu 70% der Dachflache extensiv zu begriinen. Die Substrath6he muss min-
destens 5 cm betragen.

Gestaltung unbebauter Flachen (§74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind géartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

Abfallplatze und Abstellflaichen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Mulltonnenplatze, Abfallplatze (z.B. Kompostbehalter) sind dauerhaft gegentiber
dem StraBenraum und anderen 6&ffentlichen Raumen abzuschirmen und gegen di-
rekte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern
es sich bei diesen nicht bereits um Geholze (Hecken) handelt - zu begriinen (Klet-
terpflanzen oder Spalierbdume).

Einfriedungen (§74 (1) Nr. 3 LBO)

Die Hohe der Einfriedungen zu angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen darf
0,80 m, bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Verkehrsfldche, nicht Gber-
schreiten.
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4.4.2

4.4.3

4.4.4

4.4.5

4.5

4.6

4.7

4.8
4.8.1

4.8.2

Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzungen zul&ssig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur &éffentlichen Verkehrsflache
muss mindestens 0,5 m betragen.

Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wande, Gabionenwénde etc.) sind unzu-
I&ssig.

Die Vorschriften gemaR Ziffer 4.4 gelten nicht fur die geman Ziffer 1.9 erforderli-
chen Einfriedungen.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuBenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohnge-
baude zu konzentrieren.

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Freileitungen (z. B. fur Niederspannung, Telekommunikation) sind nicht zugelas-
sen. Die entsprechenden Netze sind in Erdverkabelung auszufihren.

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

heit erhéht. Bruchteile einer Stellplatzanzahl sind auf die nachste volle Stellplatz- )
zahl aufzurunden. Als notwenige Stellplatze werden auch Staurdume von Garagen
und Carports angerechnet.

Umgang mit Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Im Plangebiet sind geeignete Malnahmen zur Minderung des Abflusses von Nie-
derschlagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf Dachflachen, Terras-
sen, Auffahrten, Wegen usw. anfallende Niederschlagswasser schadlos auf dem
jeweiligen Grundstick mit NotUberlauf in die Kanalisation zur Versickerung zu
bringen. Hierzu sind auf den Grundstiicken Versickerungsanlagen nach Mafigabe
der Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Be-
seitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 anzulegen.

Alternativ ist das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser in Speicherzis-
ternen zu sammeln und mit einem gedrosselten Abfluss der Kanalisation bzw. dem
westlich am Grundstick angrenzenden Graben zuzufiihren. Das Ruckhaltevolu-
men muss mindestens 1 m® pro 50 m? versiegelter Dachflache betragen. Bei einer
Regenwassernutzung ist der Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu vergré-
Rern.

HINWEIS: Anlagen zur dezentralen Niederschlagsbeseitigung sind entsprechend
den allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und
zu bemessen. Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem Arbeitsblatt
DWA-A 138 vom April 2005 zu bemessen.

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser
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Anhang 1: Pflanzenliste

Heimische Geholze

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgréfen:

e Baume: 3 x v. Hochstamme, Stammumfang 16 - 18 cm

o Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

o Bei der Beschaffung der Baume sind ausschlieRlich gebietsheimische Gehdlze

aus regionaler Herkunft zu verwenden. Fir die regionale Herkunft ist von den

Baumschulen ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Alnus glutinosa
Populus tremula
Pinus sylvestris
Prunus padus
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Ulmus minor
Ulmus glabra

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Juglans regia
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Sorbus domestica
Sorbus aria

Obstbaumarten:
Sorbus domestica
Juglans regia

Morus alba

Prunus avium- Sorten

Pyrus pyraster- Sorten
Malus sylvestris- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Feldahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Esche

Erle
Zitterpappel
Kiefer
Traubenkirsche
Wildkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Feldulme
Bergulme
Winterlinde
Sommerlinde
Walnuss
Eberesche
Elsbeere
Speierling
Mehlbeere

Speierling

Nussbaum

Weilte Maulbeere

gebietsheimische SiuRkirsche

(z.B. Markgréfler Kracher, Schauenber-
ger,Hedelfinger)

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne,
Geil¥hirtle)

gebietsheimische Apfelsorten (z.B.
Bohnapfel, Ziegler Apfel, Boskoop)
gebietsheimische Zwetschgen

(z.B. Hauszwetschge)
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Straucher
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus laevigata Weilkdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Prunus spinosa Schilehe
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Malus communis Wildapfel
Mespilus germanica Mispel
Pyrus communis Wildbirne
Salix ssp. Weidenarten
Salix caprea Salweide
Salix cinerea Grauweide
Rosa canina Hundsrose
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes alpinum
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Solitargeholze u. Ziergehodlze

Amelanchier canadensis
Viburnum lantana
Cornus - Arten

Buddleya davidii

Deutzia spec.

Forsythia

Kolkwitzia

Magnolia spec.

Malus "Hillierie”
Philadelphus spec.
Prunus laurocerasus
Spiraea spec.

Syringa vulgaris
Viburnum rhytidophyllum
Juniperus communis
Juniperus chinensis/sabina
Ribes spec.

Rosa spec.

Caragana arborescens
Prunus cerasifera ,Nigra“
Prunus sargentii

Prunus serrulata ,Kanzan*

Niedrige Geholze
Hypericum calycinum
Hypericum patulum
Jasminum nudifloru

Johannisbeere
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Felsenbirne
Wolliger Schneeball
Hartriegel
Sommerflieder
Deutzien

Forsythie
Kolkwitzien
Strauchmagnolien
Zierapfel
Pfeifenstrauch
Kirschlorbeer
Spierstraucher
Flieder

Immergr. Schneeball
Wacholder

Nied. Wacholderarten
Zierjohannisbeere
Strauchrosen
Erbsenstrauch
Zierkirsche
Zierkirsche
Zierkirsche

Johanniskraut
Johanniskraut
Winterjasmin
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Lavandula angustifolia
Lonicera pileata

Mahonia aquifolium
Potentilla fruticosa

Rosa rugosa

Rosa "Schneewittchen"
Rosa "Swany"
Symphoricarpos "Hancock"
Spiraea albifolia/japonica
Vinca minor/major

Stauden und Graser
Avena sempervirens
Centranthus ruber
Geranium- Arten
Hemerocallis- Arten
Iris- Arten

Aruncus dioicus
Penissetum spec.
Salvia nemorosa
Sedum telephium
Symphytum grandiflorum
Verbascum densiflorum
Rudbeckia- Sorten

Lavendel
Bdschungsmyrte
Mahonie
Funffingerstrauch
Apfel- Rose
Strauchrose
Rose "Swany"
Schneebeere
Spierstrauch
Immergrin

Blaustrahlhafer
Spornblume
Storchschnabel
Taglilie
Schwertlilie
Geisbart
Feldborstengras
Salbei

Grof3e Fetthenne
Beinwell

Gr. Kénigskerze
Sonnenhut
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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Rheinau erfreut sich eines stetigen Bevélkerungswachstums. Die in der
Vergangenheit ausgewiesenen Baugebiete sind zwischenzeitlich nahezu alle aufge-
siedelt. Nachdem auch im jingsten Neubaugebiet ,Stiermatt II“ im Stadtteil Holzhau-
sen nur noch wenige Bauplatze zur Verfigung stehen, besteht weiterer Handlungs-
bedarf.

Bereits in der Vergangenheit wurden in Rheinau systematisch Innenentwicklungspo-
tentiale mobilisiert, die jedoch fast vollstindig ausgeschépft sind. Um der hohen
Nachfrage nach Wohnraum und Baupldtzen angemessen begegnen zu kénnen, sol-
len nun weitere Wohngebietsflachen planungsrechtlich fur eine Bebauung vorbereitet
werden. Der demografische Wandel, die raumlichen Restriktionen und der Wettbe-
werb unter den Kommunen stellen dabei zunehmend héhere Anforderungen an die
stadtebauliche Gestaltung neuer Wohngebiete.

Die Stadt Rheinau méchte deshalb im Stadtteil Holzhausen am nordwestlichen Orts-
rand an das bestehende Siedlungsgefiige anknipfen und hier ein bisher unbebautes
Grundstiick fur eine Wohnbebauung bauplanungsrechtlich vorbereiten.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung fihrt zu einer Neuinanspruchnahme land-
wirtschaftlich genutzter Flachen. Da das Schutzgut Boden jedoch nur einer Nut-
zungsart zur Verfigung stehen kann, muss zwischen den konkurrierenden Nutzun-
gen abgewogen werden. Im vorliegenden Fall wagt die Stadt Rheinau insbesondere
aufgrund folgender stadtebaulicher Ziele zugunsten der Wohnnutzung ab:

= Sinnvolle Abrundung einer bestehenden Siedlung
= Behutsame Uberleitung in die offene Landschaft
» Bestehende ErschlieBungsinfrastruktur

Zur Sicherung der Entwicklungsziele und zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Siedlungserweiterung soll der Bebauungsplan ,Halloh IV* auf-
gestellt werden.

1.2 Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Der ca. 0,35 ha groRRe Geltungsbereich am nordwestlichen Ortsrand von Holzhausen
umfasst das Flst. Nr. 1258, einen Teil des Fist. Nr. 271 und einen Teil der Erschlie-
Rungsstrale ,Rosenstralle” mit der Fist. Nr. 1245. Das Plangebiet grenzt nordéstlich,
Ostlich und sldéstlich an zum Wohnen genutzte Bestandsbebauung. Nordwestlich,
westlich und siidwestlich des Plangebiets schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen
an.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen.
1.3 Bestandssituation

Die nérdliche Hélfte des Plangebietes (Flst. Nr. 271) ist derzeit unbebaut und wird in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt. Der sidliche Teilbereich (Flst. Nr. 1258) hingegen
wird derzeitig als private Grunflache gartnerisch genutzt.
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1.4
141

Lage des Plangebiets im Luftbild

Sudéstlich befindet sich in kurzer Entfernung der Kindergarten Holzhausen. Sudlich
des Plangebietes mindet die Rosenstralle in die LinxerstralRe. Die Linxerstralle wie-
derum schliet an die OrtsstraRe an, weiche zu den KreisstraRen 5317 und 5374
fuhrt. In Richtung Westen fuhrt die LinxerstralRe zum Stadtteil Linx, durch welchen die
Bundesstral3e 36 verlauft.

Westlich entlang der Geltungsbereichsgrenze verlauft ein kleiner Bachlauf. Ferner
flieRt der ,FluBgraben® in einiger Entfernung nordéstlich vom Plangebiet, tangiert die-
ses jedoch nicht. Auch befinden sich keine Schutzgebiete oder offenlandkartierte Bio-
tope innerhalb oder im Umfeld des Geltungsbereiches.

Planungsrechtliche Situation
Regionalplan und Flachennutzungsplan

Regionalplanerische Vorgaben sind durch die Planung nicht betroffen. Ebenso liegen
gemal der aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Geoportals des LUBW keine
HQ100-Konflikte im Planbereich vor.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Rheinau vom 31.01.2014
stellt fur das Plangebiet wie auf der folgenden Abbildung ersichtlich sowohl Fladchen
fur Landwirtschaft als auch Wohnbauflaichen dar. Stdéstlich grenzen Mischbaufla-
chen an das Plangebiet heran.

Der nérdliche Teilbereich des vorliegenden Bebauungsplans lasst sich demnach nicht
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickeln. Da es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB handelt, muss der Fla-
chennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.
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Ausschnitt: Fldchennutzungsplan (ohne Mafistab)
Benachbarte Bebauungsplane

Ostlich, siidéstlich und suidlich des Geltungsbereichs schlielt sich der Bebauungs-
plans ,Halloh IlII* (rechtskraftig seit 10.03.2006) an. Eine Uberschneidung mit dem
vorliegenden Bebauungsplan ,Halloh IV* ist nicht gegeben.

Die Siedlungsflachen 6stlich des Planbereiches werden entsprechend den Vorgaben
des Flachennutzungsplanes (vgl. Kapitel 1.4.1) als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Weiterhin wurde eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von
0,5 fur Einzel- und Doppelhduser mit maximal einem Vollgeschoss und offener Bau-
weise festgesetzt.

Sudlich grenzt wie im Flachennutzungsplan vorgegeben eine Mischbaufldche an den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes. Hier wurde eine Grundflachen-
zahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,6 fur Einzel- und Doppelhduser mit
maximal einem Vollgeschoss und offener Bauweise festgesetzt.

Planverfahren
13a-Verfahren

Ob ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB fiur die Bebauungsplanaufstel-
lung ,Halloh IV* durchgefuhrt werden kann, ist anhand der Prifkriterien des § 13a
Abs. 1 BauGB zu bewerten. Danach kénnen Bebauungsplane z.B. zum Zwecke der
Nachverdichtung oder anderer Malnahmen als sogenannte Bebauungsplane der In-
nenentwicklung aufgestellt werden. Die BauGB-Novelle knupft damit an die Boden-
schutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel die Innenentwicklung zu férdern und
verfahrensmaRig zu erleichtern.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand und schlieRt nordéstlich
unmittelbare an eine bestehende Stralle an. Weiter norddstlich schlieft sich das be-
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baute Grundstiick Fist.-Nr. 1268 an. Ebenso grenzt das bebaute Grundstiick Flst.-Nr.
1244 an den Geltungsbereich. Damit steht das Plangebiet im Zusammenhang mit
dem bestehenden Siedlungsgeflige und ist als Arrondierung dessen zu betrachten.
Aufgrund dieser siedlungsstrukturellen Gegebenheiten handelt es sich auch vor dem
Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, um eine gezielte
Schaffung von Baurecht (Wohnraum) innerhalb des Siedlungskérpers. Darliber hin-
aus kann im Sinne der Nachverdichtung die bereits vorhandene ErschlieBungsstrafie
fur das Plangebiet ausgenutzt werden. Das geplante Wohngebiet wird nicht an das
Siedlungsgebiet angehéngt, sondern fugt sich in die vorhandenen Strukturen ein und
stellt somit eine sinnvolle Abrundung des Siedlungsbestandes dar. Damit handelt es
sich um eine Mallhahme der Innenentwicklung, so dass die Voraussetzungen fir ein
beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB (,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“) gegeben sind.

Durch das geplante Vorhaben wird auch im Hinblick auf einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden zuséatzlicher Wohnraum innerhalb des Siedlungsraumes von
Rheinau geschaffen und damit den Zielen der Raumordnung in positiver Weise
Rechnung getragen.

Des Weiteren wird im vorliegenden Fall eine Grundflache von lediglich ca. 3.520 m?
festgesetzt, wodurch der Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB deutlich unterschritten wird. Ebenso befinden sich derzeitig keine weiteren
Bebauungsplanaufstellungen in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung. Eine Kumulierung
mit anderen Bebauungsplédnen ist im vorliegenden Fall daher nicht gegeben.

Ebenso ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht (Umweltverwaltungsgesetz
UVwG BW) unterliegen. Das geplante Vorhaben der Errichtung von Wohngebauden
stellt jedoch weder nach UVPG noch nach UVwG BW ein Vorhaben dar, das UVP-
pflichtig ist oder einer Vorprifung des Einzelfalls bedarf.

Auch ist ein beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte flir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzglter bestehen. Die zu erwartenden Auswirkungen auf die entspre-
chenden Schutzgiter wurden ermittelt und Teil C dieser Begriindung beschrieben. Im
Ergebnis bereitet die Bebauungsplanaufstellung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf die Schutzguter vor.

Da der Bebauungsplan der Bestandserweiterung und der Nachverdichtung im stadte-
baulichen Kontext dient, entspricht er den Zielen der Innenentwicklung. Die Kriterien
fur die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB werden
volistandig erfullt. Daher kann und soll die Bebauungsplananderung aus zeitlichen
Griinden im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung, ohne
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und ohne frithzeitige Beteiligung durchgefuhrt wer-
den.
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1.5.2 Verfahrensdaten
Aufstellungsbeschluss 17.02.2016
Offenlagebeschluss 17.02.2016
Offenlage 07.03.2016 - 07.04.2016
Satzungsbeschluss 03.08.2016
2 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1

Die vorliegende Planung fuhrt die Bebauung entlang der Rosenstrale auf dem Flst.
Nr. 271 fort. Dabei werden bestehende Strukturen (vgl. Kapitel 1.4.2) und Raumkan-
ten der umgebenden Bebauung berlcksichtigt und der nordwestliche Ortsrand des
Stadtteils Holzhausen in sinnvoller Weise baulich abgerundet.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches bietet ein groRziligiges Baufenster ausrei-
chend Raum fiur ein freistehendes Einfamilienhaus oder zwei Doppelhaushalften.
Damit wird der Nachfrage nach familiengerechtem Wohnraum entsprochen. Gleich-
zeitig ist das Baufenster so geschnitten, dass es keine Bebauung in zweiter Reihe zu-
|asst.

Im rackwertigen Bereich des Grundstiicks befindet sich entlang der Grenze ein Bach-
lauf. Mit einem 10 m breiten Grinstreifen beriicksichtigt das Konzept zum einen po-
tenzielle artenschutzrechtliche Konflikte. Zum anderen dient der Grinstreifen als
harmonischer Ubergang vom Siedlungskérper zu der sich unmittelbar angrenzenden
freien Landschaft.

Die Stadt Rheinau legt groRen Wert auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und ist deswegen auch daran interessiert, den sidlichen Teil des Geltungsbereiches
bauplanungsrechtlich zu regeln. Um eine Bebauung nach § 34 BauGB auszuschlie-
Ren, wird mit der Festsetzung einer privaten Grinfldche eine klare bauplanungsrechti-
liche Aussage getroffen und gleichzeitig dem Wunsch des Grundstiickseigentiimers
nach Erhalt seiner bestehende Gartenfliche Rechnung getragen.

Mit dem Einbezug der bestehenden ,Rosenstralle” ist die ErschlieBung gesichert.
Somit kann an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen der Stadt ange-
schlossen werden, wodurch die geplante Siedlungserweiterung zu einer effektiven
Nutzung der vorhandenen Infrastruktur beitragt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet, in dem Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen stehen der angestrebten stad-
tebaulichen Aufwertung und ruhigen und qualitatsvollen Wohnnutzung entgegen.
Zum einen sind diese Nutzungen sehr flichenintensiv und wiirden dringend bendétigte
Wohnflache in unverhéltnismaligem Maf}e in Anspruch nehmen. Zum anderen gene-
rieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kundenverkehr), das im Plangebiet und in
der direkten Nachbarschaft zu erheblichen Stérungen fuhren wirde.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.3

3.4

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl, einer Geschossflachenzahl, der maximalen Gebaudehdhe sowie
der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 gewahrleistet eine fir Wohngebiete sinn-
volle Ausnutzung der Grundstiicke entsprechend den Obergrenzen nach § 17 Abs. 1
BauNVO und entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Der unversiegelte Flachenanteil steht zur Begrinung und Bepflanzung des Plange-
biets zur Verfigung.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 0,5 gewahrieistet eine fur Wohngebiete
angemessene stadtebauliche Dichte und zugleich eine lockere Bebauung sowie
ginstige Besonnung und damit gute Wohnverhéltnisse. Zudem sichert sie die Klein-
teiligkeit am Ortsrand und fuhrt die dortige vorhandene stadtebauliche Struktur fort.
Dartber hinaus ist eine geringe stadtebauliche Dichte an dieser Stelle mit Rucksicht
auf die freie Landschaft zielfihrend.

In dem allgemeinen Wohngebiet soll ein freistehendes Einfamilienhaus oder alternativ
ein Doppelhaus entstehen. Die Kleinteiligkeit wird zusétzlich durch die Festsetzung
von maximal einem Vollgeschoss sichergestellit.

Die H6he baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der maximalen
Gebdudehéhen, die unter Beriicksichtigung der Geschossigkeiten bei 10 m liegen.
Die Hohen orientieren sich an den vorhandenen Gebaudehdhen in der Umgebung
und werden den aktuellen architektonischen und technischen Anforderungen gerecht.

Die Héhe baulicher Anlagen wird bezogen auf die Gehwegoberkante der Rosenstra-
Re. Unangemessene Aufschiittungen der Baugrundstiicke und die damit verbundene
Uberh&hung der Gebdude im Vergleich zur umgebenden Bebauung werden durch
den Bezug zum Stralenniveau vermieden.

Bauweise

Die gewachsene Siedlungsstruktur ist geprégt durch eine lockere und heterogene
Bebauung, wobei die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern Uberwiegt.

Deshalb werden im Plangebiet nur Einzel- und Doppelhauser in der offenen Bauwei-
se zugelassen. Die offene Bauweise gewahrleistet gute Belichtungsverhaltnisse und
Absténde zu den Grundstiicksgrenzen.

Analog der im Sudosten angrenzenden Bebauung, welche traufstandig zur Rosen-
stralle orientiert ist und damit einen klaren Stralenraum definiert, soll auch das ge-
plante Gebaude eine Traufsténdigkeit zur Rosenstralle aufweisen. Um dem Bauherrn
einen gewissen Spielraum zu lassen, wird hier in Ausnahmeféllen eine Abweichung
von bis zu 10° zugelassen.

Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet sind bauliche Anlagen in hochwas-
serangepasster Bauweise auszufilhren.
Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sichern das im Ka-
pitel 2 erlauterte stadtebauliche Konzept. Insgesamt wird fur das Plangebiet durch die
konkreten Festsetzungen von GRZ, GFZ und Bauweise in Verbindung mit den tber-
baubaren Grundsticksflachen einerseits die Entwicklung unmaRstéblicher Bauformen
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3.5

3.6

3.7

unterbunden. Andererseits werden durch das festgesetzte groRziigige Baufenster
den zukunftigen Bauherren hinreichende Spielrdume in der Positionierung der Ge-
baude eingeraumt.

Die Baufenstertiefe mit 18 m gewahrleistet eine hohe Flexibilitdt in der Anordnung
und Positionierung der geplanten Hauptgebadude. Untergeordnete Bauteile wie Ge-
simse, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen, sowie Vorbauten wie Wande, Erker,
Balkone, Tir- und Fenstervorbauten dirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschrei-
ten, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind. Dachvorspriinge dirfen die Baugrenzen auf
der gesamten Lange um bis zu 1,5 m Uberschreiten. Ma3gebend ist der aulierste
Begrenzungspunkt (z. B. AuRenkante Dachrinne). Damit werden (ber die Baugren-
zen hinaus weitere Spielrdume erméglicht.

Die Abstande zu den Verkehrsflachen sichern gute Raumverhaltnisse auch bei éko-
nomischen StralRenquerschnitten.

Garagen, Carports und Stellpldtze sowie Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur bis zur rickwartigen Flucht der Gberbau-
baren Grundsticksflache im allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Garagen bzw. Car-
ports mussen jedoch von den 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von
5,0 m bzw. 1,0 m einhalten. Diese Festsetzung dient der Verkehrssicherheit, vor al-
lem in den Bereichen, in denen die Stellplatze einzeln direkt von der &ffentlichen
Strale angefahren werden und dementsprechend den vorhandenen Gehweg kreu-
zen. Durch das Zurlickbleiben der Stellplatze wird die Gefahr minimiert, dass die
FuRwege nicht zugestellt werden. Darliber hinaus missen Garagen und Carports ei-
nen seitlichen Abstand von 1,0 m zu allen 6ffentlichen Verkehrsflichen einhalten.
Hierdurch werden auch der Schutz des Ortsbilds und die Freihaltung guter Raumver-
haltnisse sichergestellt.

Nebengebaude werden bis zu einem Bruttorauminhalt von 25 m*® auch aulerhalb der
Baufenster zugelassen. Hierdurch wird ein angemessenes Maf} an Flexibilitdt fur die
zuklnftigen EinzelbaumalRnahmen gewahrleistet und gleichzeitig verhindert, dass
Nebenanlagen von unangemessener Gréfe das stadtebauliche Bild negativ beein-
flussen.

Verkehrsflachen

Die ErschlieRBung des Baugrundstiicks ist von Nordosten tber die bestehende ,Ro-
senstralle” gesichert.

Griinflachen

Der 10 m breite Griinstreifen im rickwertigen Bereich des Grundstiicks mit der Flst.
Nr. 271 wird als private Grinflache festgesetzt und ist entsprechend der Zweckbe-
stimmung als privater Garten anzulegen und zu unterhalten.

GemaR § 14 BauNVO sind lediglich Nebenanlagen, die der Eigenart des Nutzungs-
zwecks des Grundstiicks (hier Garten) nicht widersprechen, zuldssig. Dementspre-
chend sind nur fiir einen Garten typische Nebenanlagen wie z.B. Gartenhauser oder
Gartengerateschuppen zulassig.

Dieser Grinstreifen hat gleich mehrere Funktionen. Zum einen dient er als 6kologi-
scher Puffer zwischen Baufenster und dem angrenzenden Bachlauf. Zu anderen
dient er als harmonischer Ubergangsbereich von der Siedlungsfliche zur offenen
Landschaft (vgl. Kapitel 2). Auf ein Pflanzgebot kann verzichtet werden, da ein 10 m
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3.8

3.9

breiter, von Bebauung frei zu haltender Griinstreifen zudem als Ortstandeingriinung
dienlich ist.

Der nérdliche Griinstreifen entlang der Geltungsbereichsgrenze hat eine Mindestbrei-
te von 3 m und muss mit eine geeignete Hecke zum Schutz vor Spritzmittelabdrift be-
pflanzt werden (vgl. Kapitel 3.9 ).

Das Flst. Nr. 1258 wird volistandig als private Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Garten” festgesetzt. Vor den im Kapitel 2 erlauterten Griinden werden keine Maf3-
nahmen oder Pflanzgebote auf dieser Flache festgesetzt. Die vorhandenen Gehélz-
strukturen auf diesem Grundstick sind insbesondere wegen artenschutzrechtlichen
Belangen und aufgrund der Funktion als Ortsrandeingrinung méglichst zu erhalten.

Okologische MaBnahmen und Pflanzgebote

Sofern versickerungstechnisch maoglich, sind Kfz-Stellpldtze, Zufahrten und Hoffla-
chen als wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen
bzw. anderen wasserdurchldssigen Fugen, Schotterrasen, begrintes Rasenpflaster)
auszufiihren. Aspekten des Wasserschutzes wird damit Rechnung getragen, da die
Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung vermieden werden
kann und Anlagen fir die Regenriickhaltung geringer dimensioniert werden kénnen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten bzw. nicht zuletzt unter dem Aspekt des Fleder-
mausschutzes sind insektenfreundliche Aullenbeleuchtungen festgesetzt. Im Rah-
men allgemeiner Energieeinsparbemihungen zugunsten des Klimaschutzes sollen
die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B. LED-Leuchten).

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig
behandelter Ausfiihrung, die eine Kontamination unterbindet, zuldssig. Aufgrund des
ggf. hohen Grundwasserstandes wird zudem festgesetzt, dass der Baukérper zum
Schutz des Grundwassers vor Schadstoffen mit einer entsprechend wasserdichten
und auftriebssicheren Wanne zu erstellen ist.

Spritzmittelabdrift

Der Geltungsbereich grenzt im SiUdwesten und Nordwesten an landwirtschaftliche
Flachen an. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung ist mit dem Einsatz von
Spritzmitteln zu rechnen. Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor abdriftenden
Spritzmitteln wird im Nordwesten ein Abstand von 6,7 m eingehalten und daher fest-
gesetzt, dass entlang der nérdlichen Grundsticksgrenze eine mindestens 3 m breite
und 3 m hohe, dichte und immergriine Hecke zu pflanzen ist. Diese ist dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Die Hecke muss eine gleichm&Rige Struktur aufweisen, so
dass Llckenbildungen vermieden werden. Als Geholze kommen in Betracht: Feld-
ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster (Ligustrum vulgare).
Neben der abschirmenden Funktion gegen die Spritzmittelabdrift stellt dies eine ada-
quate Ortsrandeingriinung dar. Da die landwirtschaftlichen Flachen Flst.-Nr. 271 im
Norden bzw. Nordosten liegen und der Wind uberwiegend aus Richtung Studwesten
kommt, wird dieser Sicherheitsabstand als ausreichend erachtet.

Daruber hinaus wird in den Bebauungsvorschriften empfohlen, die schitzenswerten
Wohn- und Schlafraume sowie Auflenwohnbereiche emissionsabgewandt anzuord-
nen. Ebenso wurden Baugebiet und Baugrenzen so dimensioniert, dass eine Garage
und ggf. Nebenanlagen zwischen dem Wohngebaude und der festgesetzten Grinfla-
che nach Norden hin errichtet werden kénnen. Bei der Realisierung hatten Garage
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und ggf. Nebenanlangen eine weitere immissionsabschirmende Funktion.

Entlang der suidwestlichen Geltungsbereichsgrenze kann durch den mindestens 10 m
breiten Grinstreifen sowie durch die bereits bestehenden und zu erhaltenden Ge-
hélzstrukturen auf die Pflanzung einer Hecke zum Schutz vor Spritzmittelabdrift ver-
zichtet werden.

4 KENNZIFFERN
Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) ca. 1.462 m?
Private Grunflachen ca. 1.831 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 226 m?
Geltungsbereich ca. 3.519 m?
5 KOSTEN

Das Plangebiet kann vollstédndig an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz ange-
schlossen werden. Neben dem Anschluss an das vorhandene ErschlieRBungsnetz
werden Kosten aufgrund des Bauplanungsrechtliche Verfahren inklusive notwendige
dessen Gutachten entstehen.

Teil B

6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, Aul3en-
antennen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets in
den stadtebaulichen, landlich gepréagten Kontext dienen. Hierbei werden die stadte-
baulichen Anforderungen an eine zeitgeméaRe und vertragliche Gestaltung im ge-
samtértlichen Zusammenhang (vgl. Kapitel 1.4.2) beriicksichtigt und gleichzeitig dem
Bauherrn ein gewisser gestalterischer Spielraum gegeben.

In dieses Bild sollen sich Garagen und Carports ebenfalls integrieren. Bei einer Anei-
nanderreihung von Einzelhdusern sollen unattraktive Verschneidungen von Dachfla-
chen vermieden werden.

Flache und flachgeneigte Dacher sind zudem aus gestalterischen, 6kologischen und
klimatischen Griinden nur in Verbindung mit einer sinnvollen Begriinung zuldssig. Die
festgesetzte Dachbegriinung Ubernimmt u.a. dékologische Funktionen wie die Schaf-
fung von Lebensraum und die Ruckhaltung von Regenwasser.

Solaranlagen fiihren zu einer starken Veranderung des Ortsbildes, haben aber auf-
grund lhrer Vorziige bereits starken Einzug in die Gemeinden erlangt. Sie werden auf
Dachflachen beschrankt, um sie im Nahbereich aus dem Wahrnehmungsfeld so weit
wie moéglich zu entfernen, sie auf geeigneten Standorten (geneigt und wenig Ver-
schattung) zu konzentrieren und um den Umfang der stérenden Aufstanderungen zur
Schréagstellung zu minimieren.

Zur optischen Aufwertung ungenutzter Freiflichen sind diese gartnerisch zu gestal-
ten. Ebenso sollen unattraktive Abstellpldtze optisch abgeschirmt und begriint wer-
den.

Im vorderen Grundstiicksteil sollen die Grundstiicke offen erscheinen und den &ko-
nomischen Straflenraum optisch nicht weiter einschranken. Daher wird die Héhe der
Einfriedigung zu angrenzenden éffentlichen Strafenverkehrsflachen auf 0,80 m be-
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grenzt, wodurch auch das Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitgehend unein-
geschrankt bleibt. Im Sinne der Offenheit und attraktiven Gestaltung werden ge-
schlossene Einfriedigungen und Stacheldraht fir samtliche Grundstiicksgrenzen aus-
geschlossen. Bepflanzungen sollen fur ein freundliches Erscheinungsbild von Draht-
zaunen sorgen. Zur Vermeidung eines unkontrollierten Gehélzwuchses in die 6ffentli-
chen Verkehrsraume hinein, sind Hecken und Hinterpflanzungen mindestens in ei-
nem Abstand von 0,5 m zur Grundstiicksgrenze zu pflanzen.

Die Konzentration von Aulenantennen an einem Standort am Wohngebaude soll ei-
nen Antennenwildwuchs vermeiden und das Ortsbild schitzen. Zur Vermeidung von
raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des Baugebiets von stadte-
baulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des Ortsbildes werden Frei-
leitungen nicht zugelassen.

Zur Entlastung der Kanalisation bei Starkregenereignissen, ist bei Neubauvorhaben
das anfallende Niederschlagswasser von Dachflichen, Terrassen, Zufahrten und
Wegen schadlos im Sinne der Niederschlagswasserverordnung auf dem Grundstiick
mit NotUberlauf in die 6ffentliche Kanalisation zur Versickerung zu bringen. Hierzu
sind auf dem Grundstiick entsprechende Versickerungsanlagen nach Mal3gabe der
Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseiti-
gung von Niederschlagswasser anzulegen. Anlagen zur dezentralen Niederschlags-
wasserbeseitigung sind entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik herzustellen, zu unterhalten und zu bemessen. Die Mulden- bzw. Flachenversi-
ckerung ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 vom April 2005 zu bemessen.

Alternativ kann das anfallende Niederschlagswasser in Retentionszisternen mit Not-
Uberlauf in die 6ffentliche Kanalisation gesammelt werden bzw. in den westlich am
Grundstiick angrenzenden Graben eingeleitet werden. Das Ruickhaltevolumen muss
mindestens 1 m® pro angefangener 50 m? versiegelter Dachfl&che betragen. Bei einer
Regenwassernutzung ist der Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu vergréRern.
Das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist hinzuzuziehen. Eine Genehmi-
gung ist erforderlich.

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Allgemeines

Gemal § 13 a Abs. 2 Satz 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann im beschleunigten Ver-
fahren von der Umweltprifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen werden. Ferner gelten bei Bebauungspldnen der Innenentwick-
lung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz §
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (vgl. Kapitel 1.5.1).
Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwéagung nach § 1a
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen. Aus diesem Grund wird im folgenden Kapitel
7.2 der voraussichtlich zu erwartende Eingriff auf die einzelnen Schutzguter darge-
legt.
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7.2 Schutzgiiter

7.21  Schutzgut Boden/Wasser

7.2.2

7.2.3

Durch die vorliegende Bebauungsplanaufstellung findet gegeniiber dem heutigen Zu-
stand eine Mehrversiegelung durch ein Gebaude und den dazugehérigen Erschlie-
Rungsflachen statt. Damit ist ein zuséatzlicher Verlust der einzelnen Bodenfunktionen
verbunden. Zudem kann das anfallende Oberflachenwasser im Bereich der versiegel-
ten Fiachen nicht mehr direkt dem Grundwasserkérper zugefihrt werden. Aufgrund
der geringen Flachengréfle des Nettobaulandes ist dieser Verlust jedoch relativierbar.
Als MinimierungsmafRnahmen ist, wenn mdéglich, das anfallende Oberflachenwasser
dem Grundwasserkorper wieder zuzufihren. Zudem sind Stellplatze in einer wasser-
durchldssigen Oberflachenbefestigung auszufiihren.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Aufgrund der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf dem Grund-
stiick mit der Fist. Nr. 271 und den vorgefundenen Habitatstrukturen (vgl. Kapitel 7.3)
werden keine relevanten artenschutzrechtlichen Belange tangiert. Obwohl nicht aus-
geschlossen wird, dass das Untersuchungsgebiet evil. Végeln als Nahrungsraum
dient, ist es aufgrund der Kleinflachigkeit vernachlassigbar und dessen geplante Be-
bauung als nicht gravierend anzusehen. Aulerdem wird das Gebiet auch nach der
Bebauung mit seinen Gartenanlagen wieder als Teilhabitat (Nahrungsraum) zur Ver-
fugung stehen.

Das Grundstick mit der Flst. Nr. 1258 hingegen weist Gehdlzstrukturen auf, die ins-
besondere fur Végel als Nist- und Nahrungshabitat dienen kénnen. Vorgesehen ist,
dieses Grundstick als private Grinflache (Zweckbestimmung Garten) festzusetzten.
Damit kann bauplanungsrechtlich sichergestellt werden, dass dieses Grundstiick
nicht bebaut wird und somit die Gehélzstrukturen erhalten werden kénnen.

Die néchstgelegen Vogelschutzgebiet (,Renchniederung” Schutzgebietsnr. 7313441)
befindet sich in ca. 900 m Entfernung zum Plangebiet. Das nachstgelegene FFH-
Gebiet (,Ostliches Hanauer Land“ Schutzgebietsnr. 7413341) befindet sich in ca.
1.100 m Entfernung. Aufgrund der Gréf3e, der Biotopstruktur und der weiten Entfer-
nung sind keine Auswirkungen der vorliegenden Planung auf diese Schutzgebiete zu
erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund der GréRe des Anderungsbereiches und der Tatsache, dass das Grund-
stiick innerhalb eines bestehenden Siedlungszusammenhanges liegt, wird die Emp-
findlichkeit der értlichen Windsysteme auf die geplante Bebauung als gering einge-
schatzt.

Durch die geplante Versiegelung (zusatzlicher Baukérper, Garage und Nebenanla-
gen) ist insbesondere in den Sommermonaten in geringfiigigem MaRe eine Erhéhung
der thermischen Belastung gegeben. Diese beschrankt sich jedoch nur auf das jewei-
lige Grundstiick selber und wird insgesamt als gering eingestuft.

Grundsétzlich ist eine Bebauung im Innenbereich kologisch sinnvoll, da sie dazu
beitrdgt den Flachenverbrauch im Aulenbereich zu vermeiden bzw. zu reduzieren.
Die Vermeidung weiterer Flachenversiegelung in diesen Bereichen und dadurch der
Erhalt von Freiflachen wirken sich auch positiv auf den Klimaschutz aus.
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7.2.4  Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

7.2.5

7.2.6

7.3

Stadt Rheinau f 2. Aug. 2016

Da das Landschaftsbild aufgrund der bereits bestehenden Bebauung bereits vorbe-
lastet ist, wird sich dieses durch die zusétzliche Bebauung nur geringfligig verandern.
Fur die Erholung werden sich keine negativen Veranderungen ergeben.

Schutzgut Mensch

Erhéhte Larmemissionen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind im Plangebiet
durch die geplante Nutzung selber und der vorbeifiihrenden, untergeordneten Er-
schlieBungsstralRe (RosenstralRe) nicht zu erwarten.

Im Norden und Westen grenzen intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen an. Es
ist daher mit Spritzmittelabdrift zu rechnen. Zum Schutz der geplanten Bebauung und
damit des Menschen, wird an der Nordseite des Grundstiicks eine mindestens 3 m
breite und 3 m hohe, dichte Hecke festgesetzt. Zudem werden landwirtschaftlichen
Emissionen wie Larm, Staub und Geruch erwartet. Diese sind jedoch als ortstblich
hinzunehmen.

Der zuséatzlich geschaffene Wohnraum im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden wird sich positiv auf das Schutzgut Mensch auswirken.

Sach- und Kulturgiiter
Sach- und Kulturgiter sind im Anderungsbereich nicht bekannt.

Potenzialeinschidtzung Fauna und artenschutzrechtliche Betrachtung

Fur den nérdlichen Teilbereich des Plangebietes (FIst. Nr. 271) wurde im Februar
2014 vom Biro fur Okologische Gutachten und Naturschutz aus Ettenheim (Frau
Carola Seifert) eine Potentialeinschatzung durchgefiihrt. Dabei wurde die Bedeutung
des Gelandes fur die Fauna, insbesondere im Hinblick auf die Verbots-Tatbestdnde
des §44 BNatSchG, untersucht. Eine Ortsbegehung des Gelandes fand am 18. Feb-
ruar 2014 statt. Die Potentialeinschatzung fir die Fauna beruht auf den gegebenen
Habitatstrukturen und den langjahrigen Kenntnissen der Bearbeiter zur regionalen
Fauna.

Im Ergebnis wird durch diese Potentialeinschatzung deutlich, dass die geplante Be-
bauung der Flache artenschutzrechtlich als unproblematisch eingestuft werden kann,
falls zwischen dem westlichen angrenzenden Graben und der geplanten Bebauung
ein Abstand von 10 m eingehalten wird. Durch Einhaltung dieses Abstandes ist eine
negative Beeintrachtigung auf im Graben evtl. vorkommende Arten nicht zu erwarten.

Fir den sldlichen Teilbereich des Plangebietes (Fist. Nr. 1258) ist eine artenschutz-
rechtliche Betrachtung nicht nochmal gesondert erforderlich, da durch die Festset-
zung einer von Bebauung freizuhaltenden privaten Grunflache (Zweckbestimmung
Garten) nicht zu erwarten ist, dass auf die Gehdlzstrukturen im erheblichen MaR ein-
gegriffen wird.
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