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Erganzungssatzung

,Altrheinstrae II*

nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Nach § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674) m.W.v. 30.04.2022, in der derzeit aktuellen
Fassung,

§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S.
358) zuletzt geéndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. Nr. 1,
S. 1), in der derzeit aktuellen Fassung,

in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO)

hat der Gemeinderat der Stadt Rheinau am 03.08.2022 die Erganzungssatzung
JAltrheinstralle II* als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Erganzungssatzung ,Altrheinstral’e II“ im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der
Ergénzungssatzung vom 04.04.2022.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:
1. der Erganzungssatzung ,Altrheinstral3e II" mit den textlichen Festsetzungen und
Ortlichen Bauvorschriften vom 04.04.2022
2. dem zeichnerischen Teil im MaBstab 1:500 mit Abgrenzung des Geltungsbereichs
und den zeichnerischen Festsetzungen vom 04.04.2022

Beigefligt sind, ohne Bestandteil der Satzung zu werden:
1. Begrindung der Ergédnzungssatzung ,Altrheinstral3e I vom 04.04.2022
2. Habitatpotentialanalyse, artenschutzrechtliche Beurteilung sowie naturschutz-
rechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz, IlUS Weibel & Ness, November 2021
3. Ubersichtskarte (ohne Mafl3stab)
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§ 3 Festsetzungen und é6rtliche Bauvorschriften

Far die Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs der Ergédnzungssatzung werden aufgrund
von § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 BauGB zusatzlich zu den
Festsetzungen im zeichnerischen Teil die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen
getroffen:

1.0

2.0

3.0

4.0

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. (§ 4 Abs. 1 BauNVO).

Zuléssig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
- Wohngeb&ude

Nicht zulassig sind gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie far Kkirchliche, kulturelle und soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewebebetriebe,

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 18 BauNVO)

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist durch die H6he der baulichen Anlagen (maximale
Firsthbhe) festgesetzt. Als Firsthéhe (FH) gilt das MalB vom Bezugspunkt bis zum
oberen Abschluss der Dachhaut, der Bezugspunkt fir die Hbéhenfestsetzung der
Gebaude ist als Hohe in Meter Uber NN in der Planzeichnung festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache (Baugrenze) ist durch Planeintrag (hintere
Baugrenze nach Norden und Westen) festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12
und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind bis zur hinteren Baugrenze und innerhalb der flr sie
ausgewiesenen Begrenzung von Flachen fir Garagen und Stellplatze zul&ssig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nur innerhalb der privaten Grinflachen
unzuléssig.
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5.0 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

6.0

7.0

Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bauzeitenbeschrankung

Um den Verbotstatbestand der Tétung oder Verletzung Europaischer Vogelarten oder
die Zerstérung von Gelegen auszuschlieBen, darf die Rodung der Gehdlze nur im
Winterhalbjahr zwischen 01. Oktober und 28. Februar erfolgen. Damit wird
sichergestellt, dass keine Brutaktivitdten von Végeln stattfinden.

Fledermause

Lichtemissionen sind zum Schutz der Fledermause zu vermeiden. Es muss auf eine
starke und diffuse Beleuchtung sowie kaltwei3es Licht mit hohem Blaulichtanteil
verzichtet werden. Lichtquellen dirfen nicht in das umliegende Gelande ausstrahlen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz

Um eine hinreichende Verminderung der Larmeinwirkung auf schutzbedurftige
Raume in Gebauden zu erreichen, werden passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt.

So sind bei der Errichtung und Anderung von Geb&duden mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen die AuBenbauteile, die zur Schallquelle (hier zur gewerblichen
Nutzung Béackerei im Osten des Geltungsbereichs) entsprechend den Anforderungen
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise®
auszubilden. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1 — Private Grinflache Gehdlzpflanzungen

Auf den privaten Grinflachen am westlichen, nérdlichen und &stlichen Gebietsrand ist
zum Schutz vor landwirtschaftlichen Immissionen und zur Einbindung des Baugebiets
in die Landschaft ein mind. 3 m breiter Streifen durchgéangig zu bepflanzen.

Dabei sind zwei- bis dreireihige dichte, immergrine Pflanzen mit einer H6he von
mind. 1,80 m bis 2,50 m als Abschirmhecke zur pflanzen. Es sind gebiets- und
standortheimische Gehdlzarten zu pflanzen, die nachweislich aus Vermehrungsgut
gebietsheimischer Herkunft stammen.

Resultiert aus der Positionierung der Garage ein Streifen fir die Zufahrt an der
nérdlichen Grundstlicksgrenze entlang Flurstiick Nr. 1286, der weder durch eine
Garage noch durch den Immissionsschutzstreifen geschitzt ist, muss eine
geschlossene Einfriedung mit einer Héhe von 1,80 m errichtet werden.

Pflanzgebot 2 — Obstbaumpflanzungen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind drei regionaltypische, robuste
Hochstamm-Obstbaume zu pflanzen. Geeignete Sorten sind ,Ulmer Polizeiapfel®,
.Brettacher”, Boskoop®, ,Kaiser Willhelm®, ,Dundenheimer Schatzler”, ,Jakob Fischer*
oder ,Junkersbirne®.
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8.0

Alle Baum- und Gehélzpflanzungen sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang oder Verlust durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

Zuordnung von MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Als Ausgleich der durch die Ergédnzungssatzung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft werden die in der Habitatpotentialanalyse (IUS, November 2021)
beschriebenen MaBnahmen umgesetzt.

Der Ausgleich wird planextern nérdlich des Geltungsbereichs ,Altrheinstraf3e I11* durch
die Anlage einer Obstwiese auf den Flursticken 1284 und 1285/1 Gemarkung
Rheinau erbracht.

Dazu werden auf der Flache neun Hochstamm-Obstbdaume (Apfel, Birne) gepflanzt.
Geeignete Sorten sind ,Ulmer Polizeiapfel, ,Brettacher®, Boskoop®, ,Kaiser Willhelm®,
,Dundenheimer Schatzler”, ,Jakob Fischer® oder ,Junkersbirne”.

Die Obstbaume werden mit einem Pflanzabstand von allseitig mindestens 10 m
gepflanzt, z. B. in zwei Reihen mit jeweils vier Baumen.

Flr die Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs der Ergédnzungssatzung werden aufgrund
von § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 BauGB zusatzlich zu den
Festsetzungen im zeichnerischen Teil und den planungsrechtlichen Festsetzungen die
folgenden o6rtlichen Bauvorschriften getroffen:

1.0

2.0

Dacher
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei Hauptgebauden sind Walmdéacher und Satteldéacher mit einer Dachneigung von
15° bis 30° zulassig. Bei Satteldachern muss der Neigungswinkel der Dachflachen
beidseitig des Firstes gleich sein.

Fir Garagen sind nur begrinte Flachdacher (Neigung 0-4°) oder Satteldacher mit
jeweils mittiger Firstlage und beidseitig gleicher Dachneigung zwischen 15° und 30°
zulassig.

Anzahl notwendige Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir Wohnungen wird auf
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt. Ergeben sich in der Summe der
notwendigen Stellplatze Bruchteile, so wird die Zahl der Stellplatze aufgerundet.
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§ 5 Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 BauGB sowie § 75 LBO handelt, wer den Vorschriften
dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 6 Inkrafttreten

Die Erganzungssatzung tritt mit ortstiblicher Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Der Burgdermeister

Vermerk liber die Rechtskraft der Erganzungssatzung »Altrheinstrale - im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht

Die Erganzungssatzung ,Altrheinstrale II* im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
ohne Umweltbericht ist durch ortsiibliche Bekanntmachung am A of. X2 in
Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Rheinau, den

Der Blurgermeis
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Hinweise

1. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungspréasidium  Stuttgart, Referat 84.2 — Operative Arch&ologie (E-Mail:
abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklirzung 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.

2. Geologie

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet Kiese und Sande
der Ortenau-Formation mit unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Lokal
werden diese von Auenlehm unbekannter Machtigkeit bedeckt.

Bei Auftreten von Auenlehm ist mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile
kdnnen zu zusatzlichen 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 Tragféhigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.

3. Bauen im Grundwasser

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser
grundsatzlich abzulehnen. Die Héhenlage der Fundamentunterkante ist i.d.R. so zu wéhlen,
dass diese Uber dem mittleren bekannten Grundwasserstand liegt.

Far unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes sowie fur
Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine separate wasserrechtliche
Erlaubnis bei der zustédndigen Wasserbehérde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.
Bauliche Anlagen unterhalb des hdéchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufihren.

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
unzuléssig.

4. Abfallentsorgung

Die Bereitstellung der Abfélle, soweit diese im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr
entsorgt werden, muss an einer fir dreiachsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,75 m Lange)
erreichbaren Stelle am Rand 6ffentlicher ErschlieBungsstra3en erfolgen.
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5. Erdaushub

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumaBnahmen und anderen Verédnderungen der
Erdoberflache im Planungsgebiet ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal3 zu beschranken.

Der Bodenaushub ist, soweit mdglich, im Plangebiet zur Geldndegestaltung zu verwenden
bzw. auf den Baugrundstiicken zu verwerten.
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WA

BH 131.48
v

FH 8.60 m

WD, SD 15°-30°

10(

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
§ 5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO

- Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung
§ 5Abs. 2Nr. 1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvVO

FH 8.60 m Firsthdhe als Hochstmaf, Angaben in Meter bezogen
auf Bezugspunkt als H6he tber NN

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO

Baugrenze

Grinflachen
§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

- Private Grinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3nahmen und Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft
§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 und Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

I I Umgrenzung von Flachen fur Garagen, Carports,

I Stellplatze und Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Gar Garagen

St Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der

— Ergénzungssatzung
§ 9 Abs. 7 BauGB

- Gebaude Bestand

BH Bezugspunkt der Héhenfestsetzungen
Angabe in m GNN

Zeichenerklarung gemaf Bauordnungsrecht

WD Walmdach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 1 LBO BW
SD Satteldach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 1 LBO BW
30° Dachneigung § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 1 LBO BW

Fallschema der Nutzungsschablone

Baugebiet Zahl der
9 Vollgeschosse
Grundflachen- Bauweise
zahl
Firsthdhe
Dachform Dachneigung

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB
durch GR am 26.01.2022

Ortsubliche Bekanntmachung im Mitteilungsblatt Nr. 5
am 04.02.2022

Auslegungsbeschluss gemal § 3 (2) BauGB
durch GR am 26.01.2022

Ortsibliche Bekanntmachung gemal § 3 (2) BauGB im

der Entwurfsauslegung Mitteilungsblatt Nr. 5 am
04.02.2022

Auslegung vom 14.02.2022 bis
18.03.2022

Erneute Auslegung vom 16.05.2022 bis
17.06.2022

Beteiligung der Behoérden gemal § 4 (2) BauGB

und sonstiger Trager mit Schreiben vom

offentlicher Belange 07.02.2022

erneute Beteiligung vom 16.05.2022

Satzungsbeschluss gemal § 10 (1) BauGB

durch GR am 03.08.2022
Ausgefertigt:

Blrggrmeister

Ortstibliche Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB
am 12.08.2022

In Kraft getreten am 12.08.2022

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes stimmen mit den Beschlissen
des Gemeinderats tUberein.
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1.0 Aufgabe, Notwendigkeit und Abgrenzung der Erganzungssatzung

Im Stadtteil Rheinbischofsheim der Stadt Rheinau soll auf den Flursticken Nr. 1284 und
1285/1 ein Wohnhaus und eine Garage errichtet werden.

Direkt angrenzend fir das Flurstick Nr. 99/2 wurde im vergangenen Jahr eine
Einbeziehungssatzung aufgestellt. Zum damaligen Zeitpunkt war noch nicht erkennbar, dass
es einer weiteren Satzung bedarf, um den Ortsrand in diesem Bereich abschlieBend zu
definieren.

Aus stadtebaulicher Sicht macht die erweiterte Arrondierung jedoch insbesondere im Hinblick
auf die Bebauung des gegeniberliegenden Gebiets ,GroRmihigarten Sinn und stellt die
abschlieBende Arrondierung am Ortsrand dar.

Da die nun durch das Vorhaben betroffenen Grundstiicke im AuBenbereich liegen und auch
im Flachennutzungsplan nicht mehr der angrenzenden Mischgebietsflaiche zugeordnet werden
kénnen, muss erneut Planungsrecht geschaffen werden, um das Vorhaben zu verwirklichen.
Mit Hilfe einer Erganzungssatzung kénnen diese AuBenbereichsflachen, die durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt sind, unabhangig von den Inhalten des
Flachennutzungsplans einbezogen werden (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB).

Die vorliegende Erganzungssatzung enthalt die notwendigen stadtebaulichen
Regelungsinhalte, um die zuklnftige Nutzung sicherstellen zu kénnen und den
Entwicklungsspielraum am Ortsrand zu definieren. Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der
Nutzung orientieren sich dabei an der Bebauung in der Umgebung.

Bei den mit Hilfe einer Erganzungssatzung einzubeziehenden Fldchen muss es sich um
Flachen handeln, die nach § 35 BauGB zu beurteilen sind.

Die einzubeziehenden Flachen missen auBerdem durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs gepragt sein, so dass aus dem angrenzenden Bereich die
Zulassungskriterien fiir die einzubeziehenden AufBenbereichsflachen entnommen werden
kénnen. Die Erganzungssatzung verleiht der bezeichneten Flache die Qualitdt als
Innenbereichsgrundstiick im Sinne des § 34 BauGB.

Weiter sind folgende Kriterien zu erflllen:
1. Die Abrundung muss mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

Die einzubeziehenden Flurstiicke sowie die angrenzenden Bereiche sind durch gewerbliche
Nutzung und Wohnnutzung gepragt. Die Schaffung einer zusatzlichen Wohneinheit durch
einen Neubau und damit die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur wird aus stédtebaulicher
Sicht fur sinnvoll erachtet.

Die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich ist durch die Ausweisung des
Neubaugebiets ,Grofmduhigarten im Siden ohnehin abgeschlossen — weitere
Entwicklungsflichen sind in diesem Bereich nicht vorgesehen. Insofern rundet die
Ergénzungssatzung die stddtebauliche Entwicklung in diesem Bereich ab.

2. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (Uber die Umwelt-
vertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, darf nicht begriindet sein.

Stadtebauliche Satzungen nach § 34 BauGB sind gemaB Anlage 1, Nr. 18.4.2 des UVPG (bei
einer GréBe bis 0,5 ha) von der Pflicht einer férmlichen Umweltprifung ausgenommen. Da der
Geltungsbereich eine GréBe von 872 m? hat, ist eine Umweltpriifung nicht erforderlich.
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3. Es diirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgliter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

Das Europaische okologische Netz ,Natura 2000” umfasst die Gebiete der natirlichen
Lebensraumtypen des Anhangs | (FFH-Arten), die Habitate der Arten des Anhangs Il (FFH-
Gebiete) der 92/43/EWG Richtlinie (FFH-Richtlinie) sowie der Vogelschutzgebiete (SPA) nach
Vogelschutz-Richtlinie (79/409/EWG). Die genannten Grundstiicke einschlieBlich seines
naheren Umfelds tangieren keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH-
oder Vogelschutzgebiete), so dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Biotopflachen oder schiitzenswerte Bereiche im Sinne des geltenden Natur- und
Artenschutzrechts sind auf dem genannten Grundstiick nicht vorhanden. Das nérdlich
angrenzende Grundstlick wird ausschlieBlich ackerbaulich bzw. fir den Erwerbsgartenbau
genutzt.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 872 m?, liegt im Nordwesten des Stadtteils
Rheinbischofsheim. Durch die Bebauung wird der zukinftige und abschlieBende Ortsrand
definiert.

Geltungsbereich Erganzungssatzung ,AltrheinstraBe II" - ohne MaBstab
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2.0 Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht

Die Aufstellung der Ergdnzungssatzung erfolgt analog zu einem vereinfachten Verfahren nach
§ 13 Abs. 2 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB einschlieBlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c
BauGB abgesehen.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflge
zwischen ihnen bei der Aufstellung der Satzung zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Um die Belange des Naturschutzes zu prifen, wurde durch das Biro IUS Weibel & Ness eine
Habitatpotentialanalyse, artenschutzrechtliche Beurteilung sowie naturschutzrechtliche
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz (November 2021) durchgefinhrt.

Es wird festgestellt, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht eintreten und die
Anforderungen des § 44 (5) Bundesnaturschutzgesetz erflllt werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden missen die gesetzlichen Rodungszeiten
eingehalten werden.

Schutzgut Boden

Bei dem Boden im Geltungsbereich handelt es sich um eine Gley-Parabraunerde auf
Niederterrassenschottern. Da der Boden im Zuge der BaumaBnahmen versiegelt bzw. durch
gartnerische Nutzung verdichtet wird, entsteht eine Kompensationsbedarf. Dieser wurde durch
das Blro IUS ermittelt und als Externe AusgleichsmaBnahme in der Ergdnzungssatzung
festgelegt.

Schutzgut Pflanzen / Tiere

Es erfolgt keine Inanspruchnahme von Gehdlzbestdnden oder anderen Pflanzflachen, eine
Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen ist also nicht zu erwarten.

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zu beurteilen, wurde eine arten- und
naturschutzrechtliche Beurteilung erstellt.

Schutzgut Wasser
Ein Eingriff in das Schutzgut Wasser ist nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft werden nicht erwartet.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Vorhaben flig sich in die ndhere Umgebung ein, das Ortshild wird dadurch nicht
beeintrachtigt. Eine Beeintrachtigung der Schutzglter Landschaftsbild und Erholung ist nicht
Zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch ist nicht zu erwarten, da die
Erganzungssatzung keine Vorhaben regelt, die Beeintrachtigungen von Menschen (wie zum
Beispiel L&rm) verursachen.

Sach- und Kulturglter

Es Dbefinden sich keine Sach- und Kulturgiter im Regelungsbereich der
Einbeziehungssatzung, insofern ist keine Beeintrachtigung zu erwarten.
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3.0 Vorhandene baurechtliche Vorgaben
3.1 Vorbereitende Bauleitplanung
Ausschnitt Fléchennuun.gsplan Stadt Rheinau, ohne MaBétab
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau ist das Planungsgebiet der
Erganzungssatzung als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.
Der Flachennutzungsplan wird mit Abschluss des Verfahrens der Ergédnzungssatzung auf dem
Wege der Berichtigung angepasst.
3.2 Verbindliche Bauleitplanung
Fur das Planungsgebiet liegt keine verbindliche Bauleitplanung vor.
4.0 Beschreibung des Plangebiets
4.1 Bestand

Das Planungsgebiet selbst ist unbebaut, grenzt aber im Siden und Osten direkt an
vorhandene Bebauung an.

Lage
Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten des Stadtteils Rheinbischofsheim.

Bebauung

Im Umfeld des Planungsgebiets herrscht eine Bebauung mit Einzelhdusern vor, die
straBenseitig weitgehend zweigeschossig in Erscheinung treten.

Ostlich des Plangebiets befinden sich derzeit zwei Wohnhauser, mehrere Garagen sowie ein
Béackereibetrieb. Den Gebauden zugeordnet sind befestigte, Uberwiegend gepflasterte
Hofflachen und Zufahrten. Die verbleibenden Freiflachen sind gartnerisch angelegt.
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4.2

5.0

5.1

Im Siden des durch die Ergdnzungssatzung definierten Bereichs befindet sich das
Bebauungsplangebiet ,GroBmuhlgarten® (2007), das mittlerweile komplett bebaut ist.
Westlich und nérdlich des Planungsgebiets schlieB3t sich die freie Feldflur an.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist durch die AlirheinstraBe verkehrlich erschlossen. Die
Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung erfolgt Gber die AltrheinstraBBe.

Planungskonzept

Durch die vorliegende Erganzungssatzung soll fiir das im AuBenbereich liegenden des
Planungsgebiet Planungsrecht geschaffen und dadurch die konkret geplante MaBnahme zur
Wohnnutzung erméglicht werden.

Nachdem der Geltungsbereich unmitteloar an die Landschaft angrenzt und den
nordwestlichen Ortsrand von Rheinbischofsheim darstellt, kommt dem Areal eine wichtige
Funktion hinsichtlich der Ortsbildpragung zu. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, die
bauliche Entwicklung in diesem Bereich so zu steuern, dass der vorhandene Ortsrand sowie
die dorfliche Charakteristik erhalten bzw. angepasst entwickelt werden kann. Entsprechend
erfolgt auch eine Randeingrinung.

Beschreibung und Begriindung der Festsetzungen
Zeichnerischer Teil und planungsrechtliche Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung wird mit WA — Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dabei wird
die genaue Definition der zuldssigen Nutzungen nach § 4 BauNVO so vorgenommen, dass
nur Nutzungen zulassig sind, die sich mit der Umgebung des Plangebiets vertragen und im
Plangebiet selbst angestrebt sind. So sind nur Wohngebaude zugelassen.

Dagegen werden Einzelhandelsbetreibe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung
sowie Kkirchliche, kulturelle und soziale Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ausgeschlossen. Die genannten
Nutzungen entsprechen nicht der gewiinschten Nutzungsart und vertragen sich stadtebaulich
nicht mit der Umgebung, die durch Wohnen und nichtstérendes Gewebe gepragt ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird das MafB3 der baulichen Nutzung durch die Hbéhe der
baulichen Anlagen definiert. Dies ist ausreichend, um das gewtinschte Mal3 an Steuerung der
Grundstlicksausnutzung zu erreichen. So sind Wohngebaude mit einer Firsthéhe von maximal
8,60 m zulassig.

Bezugspunkt fir die H6he der baulichen Anlagen ist die in der Planzeichnung festgesetzte
Héhe UNN (131,48 m UNN), die der Bestandshdhe der AltrheinstraBe in Fahrbahnmitte im
Bereich der Einfahrt zu Flurstiick Nr. 1284 entspricht.

Die dberbaubaren Grundstiicksflichen sind Uber Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Dabei wird lediglich die hintere Baugrenze in nérdlicher und westlicher Richtung
definiert, um ein zu starkes Hineinrlicken einer Bebauung in den AuBenbereich zu verhindern.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze sind bis zur hinteren Baugrenze und innerhalb der fir sie
ausgewiesenen Begrenzung von Flachen fir Garagen und Stellplatze zulassig — die Garage
soll an der nérdlichen Grundstlicksgrenze errichtet werden.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, wird eine
Bauzeitenbeschrankung fiir die Baufeldraumung festgesetzt, so muss die Rodung der
Gehdlze im Winterhalbjahr zwischen 01. Oktober und 28. Februar erfolgen. Damit wird
sichergestellt, dass keine Brutaktivitaten von Vdgeln stattfinden.

AuBerdem werden Festsetzungen zu Lichtemissionen aufgenommen, da der Geltungsbereich
fir Fledermause als Jagdhabitat in Frage kommt.

Die direkte Nachbarschaft zu einem Gewerbebetrieb (Béckerei Schmidt GmbH) erfordert die
Festsetzung von passivem Schallschutz nach DIN 4109.

Die vorliegende Ergédnzungssatzung muss gewahrleisten, dass die zulassigen
Immissionsrichtwerte ohne zusétzliche Aufwendungen des Backereibetriebes eingehalten
werden kdnnen — Basis fir die Betrachtung und die daraus resultierende Festsetzung zum
passiven Larmschutz war das Gutachten des Ingenieurbilros fir Schall- und Warmeschutz, W.
Rink, 31.01.2007 fir das direkt benachbarte Baugebiet ,GroRmuhlgarten. Dort wurde eine
Uberschreitung der zulassigen Werte ,nachts* festgestellt.

Folgerichtig mussen die im Geltungsbereich dieser Ergdnzungssatzung zu errichtenden
Gebdude die AuBenbauteile von schutzbedirftigen R&umen, die zum Backereibetrieb
orientiert sind, entsprechend der DIN 4109 errichten. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren
entsprechend nachzuweisen.

Das Gutachten wird der vorliegenden Satzung als Anlage beigeflgt.

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten soll die Gestaltung der Ubergénge zur freien
Landschaft definiert werden. AuBerdem dient das Pflanzgebot am westlichen, nérdlichen und
Ostlichen Gebietsrand als Immissionsschutzstreifen gegenliber der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung, entsprechend wird die Pflanzung einer zwei- bis dreireihigen
Hecke festgesetzt.

Alle Baum- und Gehélzpflanzungen sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang
oder Verlust durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

Im Bereich der Zufahrt zur Garage, die an der nérdlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden
soll, muss eine geschlossene Einfriedung errichtet werden, sollte ein ,ungeschuitzter* Streifen
entlang des Flurstiicks Nr. 1286 entstehen, um die Abschirmwirkung fiir den Vorgarten zu
erreichen. Entlang Flurstiick Nr. 992 ist kein Immissionsschutzstreifen notwendig, da dieses
Flurstlck nicht landwirtschaftlich genutzt wird.

Zuordnung von MafBBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft auBerhalb
des Geltungsbereichs der Ergdnzungssatzung

Neben den Pflanzgeboten ist fir die durch das Planungsgebiet verursachten Eingriffe in Natur
und Landschaft ein externer Ausgleich notwendig. In der ,Habitatpotentialanalyse,
artenschutzrechtliche Beurteilung sowie naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz®
(IUS WEIBEL & NESS, November 2021) sind die Bilanzierung und der externe
Ausgleichsbedarf genau beschrieben und verortet.

Der Ausgleich wird planextern, nérdlich des Geltungsbereichs ,AltrheinstraBe 114, durch die
Anlage einer Streuobstwiese auf den Flursticken 1284 und 1285/1, Gemarkung Rheinau,
festgesetzt. Dazu missen auf der Flache mindestens neun Hochstamm-Obstbdume (Apfel,
Birne) gepflanzt werden.

Auf Anregung des Ortschaftrats hin wird die Zahl der zu pflanzenden Hochstamm-Obstb&dume
von acht auf neun B&ume erhdht, da in der Zwischenzeit eine Brombeerhecke
zurlickgeschnitten wurde und diese Hecke damit in Sachen Ausgleich nicht vollumfanglich auf
der Haben-Seite verbucht werden kann.

Mit Anlage einer Streuobstwiese ndérdlich des Geltungsbereichs wird ein deutlich héherer
Biotopwert erzielt und der rechnerische Nachweis der vollstdndigen Kompensation der
Eingriffe in Natur und Landschaft erbracht.
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Obstwiesen sind charakteristische Bestandteile der dorflichen Kulturlandschaft der
Oberrheinebene. Durch die extensive Pflege stellen Obstwiesen einen wertvollen Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere dar. Sie tragen dartber hinaus als raumgliedernde Elemente zur
Aufwertung der Landschaft und ihres Erholungswertes bei.

5.2 Ortliche Bauvorschriften
Da durch das Planungsgebiet der Ortsrand von Rheinbischofsheim vervollstandigt wird, ist es
notwendig, Festsetzungen zur Dachform zu treffen. Dadurch wird gewahrleistet, dass sich die
neue Bebauung harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einfugt.
Fur Wohngebaude sind Walmd&cher und Satteldacher mit DN 15-30°. Bei Sattelddchern muss
die Neigung beidseitig des Firstes gleich sein.
Damit sich die Problematik des ruhenden Verkehrs nicht auf die offentlichen Verkehrsflachen
verlagert, wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze fur Wohngebaude mit 1,5 Stellplatzen
pro Wohneinheit festgesetzt.
6.0 Umlegung und Kosten
Der Gemeinde entstehen keine Kosten bei der Umsetzung der Einbeziehungssatzung.
Rheinau, den BB, 08, ?.0?.2 u

Michael

planschmiede

hansert + partner mbb
architekten und stadtplaner

kinzigtalstralRe 11 | 77799 ortenberg

fon 0781 — 20554302
inffo@planschmiede-hansert.net

Planverfasser



	E_eO_01_A-03_Planlayout A2
	Ansichtsbereich-1
	2/03_Planlayout A3


