LEGENDE:
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BAUGB)
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’ o PRIVATE GRUNFLACHE (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

eschiitzter

Bereich bei 3122/3 = 5 7
o i 0 / FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG
= o ; HO, EXTREN VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
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=

N % FLACHEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
| BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

0 ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN
HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES -
GESCHUTZTER BEREICH BEI HQ 100 (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

. UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN
Y K HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES -

- HQ extrem/ HOCHWASSERRISIKOGEBIET (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
BIOTOP
/ FFH-GEBIET

[T .
Whs 'GTrl BESTEHENDE GEBAUDE LT. KATASTER

JEGLICHE ANDERUNG, VERVIELFALTIGUNG ODER WEITERGABE DER DATEN BEDARF DER ZUSTIMMUNG DES

PLANUNGSBUROS FISCHER.
FUR NACHRICHTLICH UBERNOMMENE EINTRAGE (2. B. LEITUNGSTRASSEN, KATASTERGRUNDLAGEN)

79/2 WIRD KEINE GEWAHR UBERNOMMEN.
DIE DATEN DES LANDESVERMESSUNGSAMTES SIND GESETZLICH GESCHUTZT. WER DIE DATEN UNBEFUGT

VERVIELFALTIGT, UMARBEITET ODER VERBREITET HANDELT NACH § 17 (1) VermG CRONUNGSWIDRIG,
WRE
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Stadt Rheinau, OT Freistett = Einbeziehungssatzung "Miihlenstrafe" Satzung

Fertigung: 4‘ ........
Anlage.......... 1 sevsens
SATZUNG Blatt:.......... 1-7.....

der Stadt Rheinau (Ortenaukreis)

uber die Aufstellung der

Einbeziehungssatzung "MiihlenstraRe" im Stadtteil Freistett

Verfahren nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 13 BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 27.04.2022 die Einbeziehungssatzung
"MuhlenstralRe"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung erlassen.

§1

§2

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Gegenstand der Einbeziehungssatzung

Durch Erlass dieser Einbeziehungssatzung wird die Zulassigkeit einer erganzen-
den Bebauung nordlich der MihlenstralRe in Rheinau-Freistett festgelegt.

Raumlicher Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Teilflaiche des Flst.Nr. 3122/2 ge-
mal den Festsetzungen im Lageplan.
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Stadt Rheinau, OT Freistett = Einbeziehungssatzung "MiihlenstraRe" Satzung

§ 3 Bestandteile der Einbeziehungssatzung

a) Bestandteile der Einbeziehungssatzung sind:

1. Lageplan M. 1500 i.d.F.v. 10.03.2022

b) Beigefiigt dieser Einbeziehungssatzung sind:

1. Begriundung i.d.F.v. 10.03.2022
2. Naturschutzrechtlicher Fachbeitrag i.d.F.v. 10.03.2022
3. Artenschutzrechtliche Bewertung

Spang.Fischer.Natzschka i.d.F.v. August 2021
4. Natura 2000-Vorprifung

Spang.Fischer.Natzschka i.d.F.v. August 2021
5. Ubersichtsplan M. 1:5.000

§ 4 Zulassigkeit von Vorhaben
Im Geltungsbereich dieser Satzung sind bei einer Bebauung zu beachten:

Die Zulassigkeit von Vorhaben und Nutzungen richten sich nach § 34 BauGB.
Einschrankend werden Festsetzungen gemaR § 5 dieser Satzung getroffen.

§ 5 Ergédnzende Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur den Geltungsbereich der Satzung gelten folgende Planungsrechtliche Fest-
setzungen nach § 9 BauGB:

1. Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Satzungsbereich wird ein Baufenster gemaR den Eintragungen im
Lageplan festgesetzt.

2.  Grunflachen .
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

2.1 Private Grunflache

Im Westen des Planungsgebiets ist eine private Griinflache zum Schutz des
FFH-Gebietes Nr. 7313-341 "Westliches Hanauer Land" ausgewiesen. (s.
auch Festsetzung Ziffer 3.6) Bauliche Anlagen jeglicher Art sind in der pri-
vaten Grinflache unzulassig.
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3.1

3.2

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht festgelegten Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind ent-
sprechend den Ausfuhrungen in der artenschutzrechtlichen Bewertung, er-
stellt von Spang.Fischer.Natzschka, Wiesloch, Stand: August 2021 durch-
zuftihren. Die Begriindung firr die Erfordernis der Malnahmen ist dem Gut-
achten zu entnehmen.

Bauzeitenbeschrankung beziglich der Beseitigung der Vegetation und der
Beraumung des Baufelds

Die Baufeldrdumung ist auf3erhalb der Fortpflanzungszeit von Vogeln (in der
Regel zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und Ende Februar des Folge-
jahres) durchzufiihren.

Zum Schutz der in Bodennahe briitenden Arten, sind Ende Méarz, im Jahr
vor dem Baubeginn, der Vorhabenbereich und die daran angrenzenden Fla-
chen zu mahen.

Das Entfernen von Wurzelstécken und das Abschieben des Oberbodens im
Baufeld hat, nachdem alle Zauneidechsen aus dem Vorhabenbereich (Bau-
feld und Flache fur die Zwischenlagerung von Boden- und Baumaterial) ab-
gefangen und umgesiedelt wurden, zu erfolgen.

Eine dkologische Baubegleitung ist durchzufiihren.

Erfassung, Kontrolle und Verschluss von Baumhéhlen

Sofern ein Fallen des Walnussbaums, der am &stlichen Rand des Grund-
sticks steht, unvermeidbar ist, ist der Baum von allen Seiten auf das Vor-
handensein von Quartier- und Nistméglichkeiten zu Gberpriifen.

Die Gbrigen im Vorhabenbereich stockenden und vorhabenbedingt zu fallen-
den Baume sind auf neu entstandene Quartier- und / oder Nistmdglichkeiten
zu Oberprifen. Die dabei gegebenenfalls festgestellten Hohlungen oder
Spalten sind hinsichtlich einer aktuellen oder zurlckliegenden Nutzung
durch Fledermé&use und / oder Végel zu kontrollieren.

Die visuelle Uberpriifung der gegebenenfalls vorhandenen Strukturen hat
unter Einsatz geeigneter Hilfsmittel (Spiegel, Taschenlampen, Endoskop-
kamera mit Beleuchtung) von einer Leiter / Hebebiihne aus oder durch aus-
gebildete Baumkletterer zu erfolgen.

Sind die Hohlen eindeutig unbesetzt, sind sie unmittelbar nach der Kontrolle
beispielsweise mit einer stabilen Kunststofffolie zu verschlieRen. Ist eine
Hoéhlung nicht vollstandig einsehbar, ist die Folie oberhalb und seitlich der
Hohlendffnung zu befestigen. Das lose Ende sollte mindestens 40 cm unter
die Unterkante des Einschlupfs herabhangen.

Werden bei der Kontrolle im September Hinweise auf eine Nutzung durch
Fledermause und / oder Vogel erbracht, ist die Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte im rdumlichen Zusammenhang durch das Aufhangen entsprechender
Kasten im Verhaltnis 1 : 2 zu ersetzten (s. Festsetzung Ziff. 5.1).

Seite 3



Stadt Rheinau, OT Freistett = Einbeziehungssatzung "Miihlenstralie" Satzung

3.3

3.4

3.5

3.6

Fang und Umsiedlung der Zauneidechse aus dem Vorhabenbereich

Die Umsiedlung der Zauneidechsen hat im Frihjahr vor der Baufeldraumung
auf die CEF-Mallnahmenflache auf Flurstiick Nr. 124 suddostlich des Sied-
lungsbereiches von Freistett zu erfolgen und sollte moéglichst vor Ende Mai
eines Jahres abgeschlossen sein.

Der Fang der Zauneidechsen hat durch sachkundige Bearbeiter mit Pra-
xiserfahrung zu erfolgen. Die gefangenen Eidechsen sind ohne Zwischen-
halterung auf die Umsiedlungsflache zu bringen.

Die Fang- als auch die Umsiedlungsfléche sind vor Beginn der Umsiedlung
mittels geeigneter Schutzzdune zu umzaunen (s. Festsetzung Ziff. 3.4). Die
Schutzz&une sind bis zum Abschluss der Bauarbeiten zu erhalten.

In der Regel ist von mehreren Fangperioden (von jeweils 3 bis 4 Tagen),
verteilt Uber einen langeren Gesamtzeitraum (in Abhangigkeit der Witte-
rungsbedingungen) auszugehen. Der Fangerfolg wird durch eine gezielte
Entfernung von Versteckmdéglichkeiten beziehungsweise Mahd der Vegeta-
tion im Beisein einer 6kologischen Baubegleitung erhéht.

Umz&unung des Vorhabenbereichs

Die Fangflache ist vor Beginn der Umsiedlung mittels geeigneter Schutz-
Zaune zu umzaunen.

Der Schutzzaun um den Vorhabenbereich ist wahrend der Baufeldber&u-
mung, dem Abschieben des Oberbodens und wahrend der gesamten Bau-
zeit zu belassen und kann nach Abschluss der Fangphase bei Bedarf jedoch
im Sitiden, entlang der Mihlenstralle, geéffnet werden.

Sicherung von Versteckméglichkeiten fur Amphibien

Die vorhanden Strukturen (insbesondere der Reisighaufen, das liegende
Totholz und die Holzstapel im Bereich der Lagerflache) sind im Zuge des
Freimachens der Fangflache (s. Festsetzung Ziff. 3.3) auf die innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches der Einbeziehungssatzung "Mihlenstrale"
gelegenen Flache des FFH-Gebietes (am Rand der den Muhlbach beglei-
tenden Gehélze abgelegt) zu versetzten. Das Verbringen der Habitat-
elementen ist soweit moglich von Hand durchzufiihren, wobei die Strukturen
Stuck fur Stiick aufgenommen werden sollen.

Erhalt und Pflege der Vegetation innerhalb der privaten Griinfliche (FFH-
Gebiet)

Die vorhandenen Vegetationsstrukturen, bestehend aus gewdasserbeglei-
tenden Auwaldstreifen, Saumvegetation und Wiese im Westen des Grund-
stliickes innerhalb der privaten Griinflache (FFH-Gebiet) sind zu erhalten
und zu pflegen. Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz fur die Gehélze zu
leisten. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Es hat eine regelmaRige Mahd der Wiesenflache (1- bis 2-schiirig) zu erfol-
gen.

Festsetzung Ziffer 3.5 ist zu beachten.
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4.

4.1

4.2

4.3

5.1

2.2

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

Erhalt der Geholze des Auwaldstreifens

Die im Westen des Grundstiicks auRerhalb des FFH-Gebiets vorhandenen
Gehdlze des Auwaldstreifens sind zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall ist
entsprechender Ersatz zu leisten.

Erhalt des Laubbaumbestands und der Feldgeholze

Der im Osten entlang der Grundstiicksgrenze vorhandene Laubbaumbe-
stand sowie die Feldgehdlze sind zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall ist
entsprechender Ersatz zu leisten.

Erhalt und Ergénzung der Zierstrauchpflanzung

Die im Osten entlang der Grundstiicksgrenze vorhandene Zierstrauchpflan-
zung ist zu erhalten und zu ergadnzen und zu pflegen. Bei Ausfall sind stand-
ortgerechte, einheimische Gehdlze nachzupflanzen.

Zuordnung artenschutzrechtlicher Malnahmen
(§ 9 Abs. 1a, Satz 2 i.V.m. § 1a BauGB bzw. § 21 BNatSchG sowie §§ 135a-
c BauGB)

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen vorgezogenen Aus-
gleichsmafRnahmen (CEF-MaRnahmen) sind entsprechend den Ausfiihrun-
gen in der artenschutzrechtlichen Bewertung, erstellt von Spang.Fi-
scher.Natzschka, Wiesloch, Stand: August 2021 durchzufihren.

Aufhédngung von Fledermaus- und Vogelnistkasten

Werden bei Féllung des Totbaumes am Muhlbach und im Rahmen der Kon-
trolle (s. Festsetzung Ziff. 3.2) in den Hohlungen Hinweise auf eine Nutzung
durch Flederméuse und / oder Végel erbracht, sind im Umfeld des Vorha-
benbereiches entsprechende Fledermaus- und / oder Vogelnistkadsten auf-
zuhangen. Der Ersatz erfolgt vor Beginn der auf die Fallung des Baumes
folgenden Aktivitatszeit von Fledermausen bzw. Brutsaison von Végeln im
Verhaltnis 1: 2.

Als Standorte kommen insbesondere vom Vorhaben nicht betroffene Baume
des Geholzbestandes am Mihlbach nérdlich des Vorhabenbereiches in
Frage. Die genauen Ausbringungsorte der Késten sind im Zuge einer 6ko-
logischen Baubegleitung festzulegen.

Umzaunung der CEF-MaRRnahmenflache auf Flurstiick 124

Die Umsiedlungsflache (CEF-MaRnahmenflache auf Flurstiick Nr. 124 siid-
ostlich des Siedlungsbereiches von Freistett) ist vor Beginn der Umsiedlung
mittels geeigneter Schutzzdune zu umzaunen.

Der Zaun um die CEF-Malinahmenflache ist bis mindestens nach der ersten
Eiablage (bis Juli) des auf die Umsiedlung folgenden Kalenderjahres zu be-
lassen.
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§ 6

§7

2.3 Aufwertung von Lebensraumen fur die Zauneidechse

Als vorgezogene Ausgleichsmalnahme ist die CEF-MaRnahmenflache auf
Flurstiick Nr. 124 studéstlich des Siedlungsbereiches von Freistett hinsicht-
lich ihrer Habitateignung fur Zauneidechsen aufzuwerten.

Im Winterhalbjahr vor Beginn der Umsiedlung von Zauneidechsen aus dem
Vorhabenbereich (s. Festsetzung Ziff. 3.3) sind ganzjahrig nutzbare Habi-
tatstrukturen, durch drei Totholzstrukturen mit stidlich vorgelagerten Sand-
linsen verteilt Gber die CEF-MaRRnahmenflache auf Flurstiick Nr. 124, zu er-
richten.

Zur Errichtung der drei Strukturen ist, wenn nétig, zunachst die Vegetations-
decke auf einer Flache von jeweils ca. 5,0 m x 4,0 m durch Abplaggen zu
entfernen. AnschlieBend ist der Untergrund mind. 1 m tief auszukoffern und
die nérdliche Halfte mit starkem Totholz (mind. 5-7 naturbelassene Baum-
stémme je Struktur mit rauer Borke, wie z. B. Robinien- oder Eichenholz,
von ca. 3-5 m Lénge und mind. 25 cm Durchmesser), das ca. 1 m hoch aus
der Grube herausragt, und sandigem Material zu verfiillen. Auf das grobe
Totholzmaterial ist feineres Reisig aufzubringen.

Der Rest der Gruben ist ebenerdig mit Sand aufzufiillen, um siidlich der Tot-
holzstrukturen eine 2 m breite Sandlinse herzustellen.

Die genaue Position der drei Strukturen auf der CEF-MaRnahmenflache ist
vor Ort im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung festzulegen.

Zur Pflege des Ersatzlebensraums ist die CEF-MaRnahmenflache auf Flur-
stiick Nr. 124 im Rahmen einer Streifenmahd jahrlich an zwei bis drei Ter-
minen zu mahen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, werden aufgrund von § 74 LBO erlassenen 6rtlichen
Bauvorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann ge-
mal § 75 LBO mit einer GeldbuRe bis 100.000,00 EUR geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 Buchstabe b BauGB festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt
oder zerstdrt werden. Die Ordnungswidrigkeit kann geméaR § 213 Abs. 3 BauGB
mit einer GeldbuRe bis 10.000,00 EUR geahndet werden.

Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Planes sowie die textlichen Festsetzun-
gen unter Beachtung des vorstehenden
Verfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats der
Stadt Rheinau Gbereinstimmen.

[F 199Sat08.docx
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Stadt Rheinau, OT Frelstett = Einbeziehungssatzung "Miihlenstrafie" Begriindung

Fertigung: 4
Anlage:......... 2 onennen
Blatt- 1-11

BEGRUNDUNG

zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung "Miihlenstrafe"
der Stadt Rheinau, OT Freistett (Ortenaukreis)

1 Grund der Planaufstellung

Im Norden des Ortsteils Freistett wollen die Eigentimer des Grundstiicks
Fist.Nr. 3122/2 auf einer Teilflache von ca. 1.448 m?im Anschluss an die Miih-
lenstralle ein Wohngebaude mit Garage errichten.

Die zu bebauende Flache grenzt im Osten an die im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflachen ausgewiesenen Flachen langs der MihlenstraRe. Im
Nordwesten grenzt der Miihlbach an das Grundstiick. Die Flache ist nicht be-
baut. Im Stden wird eine Teilfliche des Grundstiicks von der MihlenstraRe
beansprucht.

Die ErschlieBung des geplanten Bauvorhabens ist (iber die MuhlenstraRe,
Uber die auch die benachbarte und gegenuberliegende Bebauung bereits er-
schlossen wird, gesichert.

Die Planungsflache befindet sich planungsrechtlich im AuBenbereich (§ 35
BauGB). Eine AuRenbereichssatzung existiert in diesem Bereich nicht.

Nach § 35 Abs. 1 BauGB ist im AuRenbereich ein Vorhaben nur zuldssig, wenn
es sich u.a. um ein privilegiertes Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nrn. 1 bis 8
BauGB handelt. Die Planung sieht vor, ein privates Wohngebaude zu errich-
ten. Dies erfullt keine der Privilegierungstatbestande des § 35 Abs. 1 Nrn. 1
bis 8 BauGB.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist deshalb nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beur-
teilen. Danach kann ein Vorhaben zugelassen werden, wenn u.a. dessen Aus-
fuhrung oder Benutzung &ffentliche Belange nicht beeintréchtigt. Allerdings ist
eine Ausweitung einer nicht privilegierten Wohnbebauung in den AuRenbe-
reich mit den stadtebaulichen Zielen ohne eine geordnete stadtebauliche Pla-
nung nicht in Einklang zu bringen.

Durch die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir eine Bebauung der Flache geschaffen werden.

Die Autenbereichsflachen, die in den Ortsteil durch die Einbeziehungssatzung
einbezogen werden sollen, sind durch die bauliche Nutzung der angrenzenden
Bereiche entsprechend gepragt. Sowohl angrenzend an den Geltungsbereich
als auch jenseits der Muhlenstrale grenzen Bauflachen mit Wohnh&usern,
Garagen und Nebengebiuden an.
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Die Voraussetzungen fiir die Einbeziehungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3

BauGB sind gegeben, da

- sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet o-
der begriindet wird und

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzglter bestehen.

Zum Vorhaben wurde eine Natura 2000 Vorpriifung erstellt. Auf Grundlage des
Gutachtens zeigt sich, dass vom Vorhaben keine Beeintrachtigung der Schutz-
und Erhaltungsziele des FFH-Gebiets ,Westliches Hanauer Land” zu erwarten
sind.

Gemal Bestandsplan findet sich innerhalb des Plangebiets (auRerhalb des
FFH-Gebiets) ein gewasserbegleitender Auwaldstreifen der je nach Auspréa-
gung als Lebensraumtyp gewertet werden kann. Da gemaR Planunterlagen
jedoch lediglich 20 m2 beeintrachtigt werden, sind schon auf Grundlage der
Stufe | (Empfehlungen der Fachkonvention Lambrecht et al. 2007) keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Aufstellungsverfahren wird nach den Regeln des § 34 BauGB durchge-
fahrt unter Anwendung von § 13 BauGB.

1.1 Verfahren

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung erfolgt unter Anwendung der Vor-
gaben im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, da die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der férmlichen frilhzeitigen Unter-
richtung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen und diese gemein-
sam mit der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Von der Durchfiihrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind wird ab-
gesehen.

2 Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung

Das Planungsgebiet mit ca. 1.448 m? befindet sich am nérdlichen Ortsrand von
Freistett an der MihlenstralRe. Die Flache liegt derzeit im AuRenbereich,

Im Stiden und Osten befinden sich bereits bebaute Grundstiicke, im Nordwes-
ten grenzt der Mahlbach an das Grundstiick.

Der Geltungsbereich dieser Einbeziehungssatzung umfasst eine Teilfliche
des Flst.Nr. 3122/2.
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(Quelle: LUBW)

3 Ubergeordnete Planung
Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich dieser Einbeziehungssatzung ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rheinau als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wurde am 22.01.2014 genehmigt.

Die 1. Anderung des FNP von 2018 tangiert diesen Bereich nicht,
Planausschnitt: FNP Rheinau

¥
AR g

(Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, 2018)
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4 Planungskonzept

Ausgangspunkt ist der Wunsch nach einer Bebauung des im AuRenbereich
liegenden Grundstiicks mit einem Wohngebdude und Garage.

Da eine nicht privilegierte Bebauung im AuRenbereich nicht zuléssig ist, wird
diese Einbeziehungssatzung aufgestellt.

Mit der zeichnerischen Darstellung der Bauflache im Plan kénnen nahezu alle
erforderlichen Festsetzungen getroffen werden. Zusatzliche textliche Vorga-
ben werden in der Satzung im Einzelnen aufgefiihrt.

Mit der Einbeziehungssatzung wird eine Bebauung erméglicht. Dabei werden
Festsetzungen nur im unbedingt erforderlichen bzw. von der Stadt Rheinau
gewlnschten Umfang festgesetzt. Nicht festgesetzte Punkte (z.B. Mal der Be-
bauung) sind nach § 34 BauGB zu beurteilen, also entsprechend der umge-
benden Bebauung.

Far die Erweiterungsflache sollen méglichst wenig Vorgaben festgelegt wer-
den, um entsprechend dem jeweiligen Bauvorhaben individuell und gezielt auf
der Grundlage von § 34 BauGB eine Beurteilung vornehmen zu kénnen. Den-
noch werden - im Hinblick auf Orts- und Landschaftsbild - Vorgaben fiur die
Erweiterungsfléche (Einbeziehungssatzung) festgelegt.

Baugrenze

Es werden Baugrenzen fur das Wohngebaude festgelegt. Diese orientieren
sich an der umgebenden bestehenden Bebauung in diesem Gebiet, beriick-
sichtigen aber auch das FFH-Gebiet und die méglichen Uberflutungsflachen.

§ 34 BauGB

Die Beurteilung der Bauvorhaben im Erweiterungsbereich erfolgt im Ubrigen
nach § 34 BauGB. Demnach muss sich ein Vorhaben "nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung" einfiigen. Auch darf das
Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.

Wasserwirtschaftliche Belange

Das Grundstiick liegt geméaR den Hochwassergefahrenkarten weitgehend au-
Berhalb der festgelegten HQ100- und HQexrem-Bereiche.

Bei den im Nordwesten ausgewiesenen HQ1oo-Flachen handelt es sich um
"geschutzte Bereiche". Die angrenzenden HQextrem-Flachen sind grundsétzlich
kein Ausschluss fiir eine Bebauung.

Gewasserrandstreifen

Langs des Mihlbachs wird ein 5 m-Gewésserrandstreifens ausgewiesen.

Gemal § 29 Abs. 3 Nr. 2 WG ist die Errichtung von baulichen Anlagen im
Gewaésserrandstreifen grundsatzlich unzulassig.
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Hochwasserschutz

Gemal den Hochwassergefahrenkarten werden Teilflachen des Grundstiicks
Fist.Nr. 3122/2 bei Hochwasserereignissen tberflutet. Bei der Bebauung die-
ser Flachen sind deshalb besondere bauliche Vorkehrungen gegen auRere
Einwirkungen oder besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Natur-
gewalten erforderlich.

Uberschwemmungsgebiete

Teilflachen der Einbeziehungssatzung werden gemaR Hochwassergefahren-
karten als geschitzter Bereich bei HQ100 ausgewiesen.

Diese Flachen liegen zudem auRerhalb des ausgewiesenen Baufensters und
weitergehend innerhalb der ohnehin nicht bebaubaren FFH-Flachen.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Teilflachen der Einbeziehungssatzung werden auf Grundlage der Hochwas-
sergefahrenkarten bei extremen Hochwasserereignissen (HQextem) Uberflutet.
Diese HQextrem- Uberflutungsﬂachen gelten nach § 78b Abs. 1 WHG als ,Risi-
kogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Sie reichen nur im
Randbereich geringfugig in die ausgewiesene (iberbaubare Flache hinein.

Die Gefahrdung ergibt sich bei selteneren Hochwasserereignissen als dem
HQ100 durch Versagen oder Uberstrémen der vorhandenen Schutzeinrichtun-
gen bzw. durch Verklausungsszenarien an den Engstellen wie etwa Briicken
oder Durchlassen.

Fur diese Risikogebiete gilt, dass insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschéaden in der Abwagung
zu bericksichtigen sind.

Dies bedeutet, dass bei einer Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen &ulere Einwirkungen oder besondere bauliche SicherungsmafRnah-
men gegen Naturgewalten aufgrund der Lage im HQEexem erforderlich sind.

Geschutzter Berewch bet HQ100
Anschlaghnie Ubeiflutungsflachen
— OO0
...... HOLExdram
Uberllutungsfiache HQ10
Uberfiutungsfiache HQ50
Uberflutlungsfisache HQ100
Uberflutungsfache HQ-Extrem
Q 10 20m
- Amtichs Geooassdaten & LGL
www ightw de Ar 28818.1:19

Auszug Hochwassergefahrenkarte mit HQ100 u. HQextrem
(Quelle: LUBW, 2018)
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Von den durch die Baugrenzen festgelegten tiberbaubaren Bereichen wird nur
der sudliche Teil des Grundstiicks erfasst. Der geschiitzte HQ1o00-Bereich wird
freigehalten und die HQextrem-Flédchen sind nur in den Randbereichen betrof-
fen.

ErschlieBung « Entwésserung

Die Zufahrt zu dem neuen "Bauplatz" ist gesichert durch die tangierende Miih-
lenstrale, die im Siiden an das Planungsgebiet grenzt.

Die Ver- und Entsorgung des Geltungsbereiches erfolgt tiber das bestehende
Leitungsnetz in der Miihlenstrale, das auch die gegeniiberliegenden Hauser
erschlieft.

Das Oberflachenwasser und das anfallende Schmutzwasser auf dem Flur-
stick 3122/2 Gemarkung Freistett MiihlenstraRe kann in den &ffentlichen
Schmutzwasserkanal und in den éffentlichen Regenwasserkanal in der Miih-
lenstralle abgeleitet werden.

Das Oberflachenwasser darf nicht direkt in den Miihlbach abgeleitet werden.

5 Naturschutzrechtlicher Fachbeitrag
5.1 Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB
i.V.m. § 18 BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige Beein-
trachtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes, die durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden,
zu vermeiden, zu minimieren bzw. durch Ausgleichs- / Ersatzmalnahmen zu
kompensieren.

5.2 Artenschutz

Nach § 44 BNatSchG (2010) besteht ein Zugriffsverbot fiir besonders ge-
schiitzte Arten. Die Bericksichtigung des Artenschutzes erfolgt im Natur-
schutzrechtlichen Fachbeitrag.

6 Flachenbilanz
Gesamitflache: ca. 1.448 m?
Allgemeines Wohngebiet ca. 1.065 m?
Verkehrsflache: ca. g m-
Grunflache: ca. 374 m?

Stand: 10.03.2022 Seite 6



Stadt Rheinau, OT Freistett = Einbeziehungssatzung "Miihlenstrafie" Begrilndung

71

7.2

£.3

7.4

Hinweise und Empfehlungen

Altlasten / Altlastenverdachtsflichen

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissi-
onen (z.B. Mineraldle, Teer ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Land-
ratsamt Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fur Wasserwirtschaft und
Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort ein-
zustellen.

Abwasserentsorgung

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung soll an das bestehende Ver-
und Entsorgungsnetz angeschlossen werden.

Das Landratsamt, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, weist darauf
hin, dass geméaR § 55 WHG Abs. 2 Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden soll, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Daher istim Zuge der weiteren Planung zu priifen, welche Einzelkomponenten
der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung hier realisiert werden
konnen (z.B. durchlassige Flachenbefestigung, Griindacher). In diesem Zu-
sammenhang verweisen wir auf die "Arbeitshilfen fur den Umgang mit Regen-
wasser in Siedlungsgebieten" der LUBW.

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet
quartare Lockergesteine (Holozanes Auensediment) unbekannter Méachtigkeit
den oberflachennahen Baugrund.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Un-
tergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zu-
satzlichen bautechnischen Erschwernissen filhren. Der Grundwasserflurab-
stand 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 Tragféahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Archéologische Denkmalpflege

Soliten bei der Durchfilhrung von geplanten MaRnahmen archiologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist gem. § 20 DSchG Denkmalbehérde
oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archédologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Ref. 84 - Archaol. Denkmalpflege (e-mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.
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Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

7.5 Reduzierung des Versiegelungsgrads

Die Verwendung wasserdurchléssiger Belagsarten (wassergebundene Decke,
Dréanpflaster, Fugenpflaster etc.) kann zu einer Verringerung der Abflussrate
fahren; dadurch werden Abflussspitzen bei Starkregen verringert und das Ka-
nalnetz entlastet. AuRerdem kann die Reduzierung der Grundwasserneubil-
dung minimiert werden.

7.6  Kampfmittelverdachtsflichen

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die
wahrend des 2. Weltkriegs stattfanden, ist es ratsam, im Vorfeld von jeglichen
Bau-(Planungs-)verfahren eine Gefahrenverdachtserforschung in Form einer
Auswertung von Luftbildern der Alliierten durchzufiihren.

Alle nicht vorab untersuchten Bauflachen sind daher als potentielle Kampfmit-
telverdachtsflachen einzustufen.

Seit dem 02.01.2008 kann der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirt-
temberg allerdings Luftbildauswertungen fir Dritte, zur Beurteilungen mégli-
cher Kampfmittelbelastungen von Grundsticken auf vertraglicher Basis, nur
noch kostenpflichtig durchfiihren.

Diese Auswertung ist beim Kampfmittelbeseitigungsdienst in Auftrag zu geben
und mit Einreichung des Bauantrags vorzulegen. Die dafiir benétigten Formu-
lare kdnnen unter www.rp-stuttgart.de (->Service->Formulare und Merkblatter)
gefunden werden. Die momentane Bearbeitungszeit hierfir betragt zurzeit
mind. 20 Wochen ab Auftragseingang.

Da eine Kampfmittelfreiheit auch fur eventuell freigegebene Bereiche nicht be-
scheinigt werden kann, sind vor einer Bebauung oder anderweitigen Baumaf-
nahme vom Vorhabenstrdger (Bauherr etc.) weitergehende flichenhafte
Vorortprifungen durchzufiihren bzw. zu veranlassen.

7.7 Telekommunikations-Freileitung

Uber das betroffene Grundstiick fiihrt eine oberirdische auf Masten geflihrte
Telekommunikationslinie der Telekom, die als Versorgung fir das Klarwerk
dient. Der Bestand und Betrieb muss weiterhin gewdhrleistet sein und muss in
dem Planbereich angepasst werden.

Die Leitung ist im Bedarfsfall in Abstimmung mit der Telekom zu verlegen.

7.8 Gewasserrandstreifen

"Im Gewasserrandstreifen sind gemaR § 38 Abs. 4 WHG i.V.m. § 29 Abs. 2

und 3 WG verboten:

1. Die Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kén-
nen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

2. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch gemaR LBO ver-
fahrensfreie Vorhaben), zu den sonstigen Anlagen gehoren auch Auffullun-
gen, Terrassen, Uberdachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbefestigun-
gen, Gartenhitten und feste Zaune),
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7.9

7.10

3. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,

4. die Beseitigung standorttypischer Baume und Straucher, soweit dies nicht
zur Bestandspflege, Gewéasserunterhaltung oder Gefahrenabwehr erforder-
lich ist,

5. das Neuanpflanzen von nicht standorttypischen Baumen und Strauchern."

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Im Bereich der "Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 78b Abs. 1 WHG" sind durch geeignete Hochwasservorsorge-
malnahmen sicherzustellen, dass

1. die Grundstiicksnutzung mégliche Hochwasserschaden fur Mensch, Um-
welt oder Sachwerte ausschliefit,

2. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepass-
ten Bauweise errichtet werden; dabei ist die Héhe eines maglichen Scha-
dens zu beriicksichtigen;

3. keine neuen Heizélverbraucheranlagen errichtet werden:

4. bestehende Heizélverbraucheranlagen - soweit wirtschaftlich vertretbar -
bis zum 5. Januar 2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik hochwassersicher nachgeriistet werden:

5. sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errich-
tet oder betrieben werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig
durch Hochwasser beschadigt werden kénnen. Wassergefahrdende Stoffe
durfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt werden.

Grundwasserschutz

Um evtl. negative Einflisse auf das Grundwasser beurteilen zu kénnen, sind
die héchsten bekannten und die mittleren Grundwassersténde vor Baubeginn
zu erheben.

Folgende Bestimmungen sind zu beachten:

Aus Grlnden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grund-
wasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante KellerfuRbo-
denisti. d. R. so zu wéhlen, dass diese Uber den mittleren bekannten Grund-
wasserstanden liegt.

Fir unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasser-
standes sowie fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben
ist eine separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbe-
horde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstands sind wasser-
dicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdichtung von
Baukdrpern / 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.
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7.11

A2

Abfallwirtschaft

Bereitstellung der Abfallbehélter / Gelbe Sicke

Die Bereitstellung der Abfille, soweit diese im Rahmen der kommunalen Ab-
fallabfuhr entsorgt werden, muss an einer fur 3-achsige Abfallsammelfahr-
zeuge (bis 10,30 m Lénge) erreichbaren Stelle am Rand 6ffentlicher Erschlie-
Bungsstralen erfolgen.

Erdaushub

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaRnahmen und anderen Verande-
rungen der Erdoberflaiche im Planungsgebiet ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung
auf das unvermeidbare MaR zu beschranken.

Der Bodenaushub ist, soweit méglich, im Plangebiet zur Geléndegestaltung
zu verwenden bzw. auf den einzelnen Baugrundstiicken zu verwerten (Erd-
massenausgleich). Uberschiussiger Bodenaushub ist zu vermeiden.

Baubegleitung * Monitoring

Die Umsetzung sowohl der Vermeidungs- als auch der CEF-MaRnahmen ist
durch eine 6kologische Baubegleitung zu tiberwachen und die Berichte sind
der unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

Der Erfolg der CEF-MaRnahmen A1 und A2 ist jeweils durch ein Monitoring
Uber einen Zeitraum von fiinf Jahren zu belegen. Die entsprechenden Berichte
sind der unteren Naturschutzbehérde jeweils bis zum Jahresende vorzulegen.

Freiburg, den  04.03.2019 BU-ta
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Ausgefertiat:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Plans
sowie die textlichen Festsetzungen unter Be-
achtung des vorstehenden Verfahrens mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemein-
derats der Stadt Rheinau tibereinstimmen.
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