Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

L
]

MaB der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

allgemeine Wohngebiete
Mischgebiete

2.B.04 Grundfldchenzahl als Hochstmal3
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmas
WH Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal3, Wandhdhe WH
FH Héhe baulicher Anlagen als HochstmaB, Firsthéhe FH
OKSA Oberkante OK StraBenachse PrivatstraBe (Endausbau)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen

/E\ nur Einzelhduser zulassig, Doppelhduser siehe Textteil
— Baugrenze
Verkehrsflachen

private Verkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
v Einfahrt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Griinflachen

Sonstige Planzeichen

private Griinflache

Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrénkungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes / Larmschutz

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind / Gewésserrandstreifen - Sichtdreieck
Gebiet, das bei "Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen”

(HQ extrem) (iberflutet wird

—— Grenze HQ extrem
-0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
—— Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
—————— neue Grundstlicksgrenzen (unverbindlich)
SD Satteldach/gegeneinander versetzte Pultdécher
WD Walmdach/ Kriippelwalmdach/Zeltdach
2.B.182.32 geplante Hohe StraBenachse bezogen auf m+NN
LELELY M@gliche Belastung mit Kampfmitteln - siehe Textteil Ziffer 4.4
Nutzungsschablone
Baugeiet Zahl der VoIIIgeschosse
maximal
Grundflachenzahl Dachform
Bauweise Dachneigung
maximale Wandhohe
maximale Firsthhe

Jegliche Anderung, Vervielfaltigung oder Weitergabe der Daten bediirfen der Zustimmung der Kappis Ingenieure GmbH
oder des Auftraggebers.

Fir nachrichtlich bernommene Eintrége (z. B. Leitungstrassen, Katastergrundiagen) wird keine Gewahr (ibernommen.
Lage und Vollstandigkeit sind vor Nutzung zu tberprifen.
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Planung:

KAPPIS Ingenieure GmbH

EuropastraBe 3
77933 Lahr

Fon:07821/923740
www.kappis-ingenieure.de

aKAPPIS
- |INGENIEURE

Koordinatensystem: X EPSG: -

VERFAHRENSDATEN

Aufstellung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften durch
Beschluss des Gemeinderats in 6ffentlicher Gemeinderatssitzung

am 24.02.2021 nach § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
und Einleitung des beschleunigten Verfahrens

ortstibliche Bekanntmachung der Aufstellung erfolgte am 12.03.2021

Billigung des Entwurfs und Beschluss der 6ffentlichen Auslegung/
Veroffentlichung im Internet durch den Gemeinderat in 6ffentlicher
Sitzung am 24.02.2021/28.02.2024

Offentliche Auslegung/Verdffentlichung im Internet des Planentwurfs
einschlieBlich Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines
Monats in der Zeit vom 22.03.2021 bis 23.04.2021/18.03.2024 bis
19.04.2024 mit Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnahmen

ortstibliche Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung/Veréffentlichung
im Internet erfolgte am 12.03.2021/15.03.2024

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13a BauGB in Verbindung mit
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung/Verdéffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB sowie
§ 4 Abs. 2 BauGB und Benachrichtigung von der &ffentlichen
Auslegung/Verdéffentlichung im Internet mit Schreiben vom
09.03.2021/14.03.2024

Behandlung und Abwagung der eingegangenen Anregungen durch
den Gemeinderat in 6ffentlicher Gemeinderatssitzung am
28.02.2024/04.06.2025

Beschluss der Satzung iber den Bebauungsplan mit értlichen
Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nach
§ 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO sowie § 4 GemO durch
den Gemeinderat in 6ffentlicher Gemeinderatssitzung am 04.06.2025
Rheinau,

Burgermeister

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
zeichnerischen Teils, die schriftlichen Fest-
setzungen sowie die 6rtlichen Bauvorschriften
unter Beachtung des nebenstehenden Ver-
fahrens mit den hierzu ergangenen Be-
schliissen des Gemeinderats der Stadt
Rheinau Ubereinstimmen

Rheinau,

Burgermeister
O. Rastetter

IN - KRAFT - TRETEN

Der Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ist durch ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses nach § 10 Abs. 3 BauGB
am in Kraft getreten

Rheinau,

Burgermeister
O. Rastetter

Der Bebauungsplan mit értlichen Bau-
vorschriften zum BPL ist damit rechtsverbindlich.

O. Rastetter
Auftraggeber: ' Anlage: 3
Stadt Rheinau Fertigung: d

KirchstraBe 5
77866 Rheinau

MaBstab 1:500

Datum Zeichen
bearbeitet 02.07.2025 Stern
gezeichnet 02.07.2025 Ozola

| Fassung vom| 17.03.2025
"Bebauungsp an " Projekt 2019-052
Am HOIChenbaCh 2019-052_EF_BPL_01

Gemeinsamer zeichnerischer Teil
zum Bebauungsplan

H=400 mm B=730 mm
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VERFAHRENSDATEN

Aufstellung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften durch
Beschluss des Gemeinderats in 6ffentlicher Gemeinderatssitzung

am 24.02.2021 nach § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
und Einleitung des beschleunigten Verfahrens

ortsiibliche Bekanntmachung der Aufstellung erfolgte am 12.03.2021

Billigung des Entwurfs und Beschluss der 8ffentlichen Auslegung/
Veraffentlichung im Internet durch den Gemeinderat in &ffentlicher
Sitzung am 24.02.2021/28.02.2024

Offentliche Auslegung/Verdffentlichung im Internet des Planentwurfs
einschlieBlich Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines
Monats in der Zeit vom 22.03.2021 bis 23.04.2021/18.03.2024 bis
19.04.2024 mit Gelegenheit zur Abgabe der Stellungnahmen

ortsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung/Verdffentlichung
im Internet erfolgte am 12.03.2021/15.03.2024

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13a BauGB in Verbindung mit
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung/Veréffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beleiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
nach § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB sowie
§ 4 Abs. 2 BauGB und Benachrichtigung von der Gffentlichen
Auslegung/Verdffentlichung im Internet mit Schreiben vom
09.03.2021/14.03.2024

Behandlung und Abwagung der eingegangenen Anregungen durch
den Gemeinderat in &ffentlicher Gemeinderatssitzung am
28.02.2024/04.06.2025

Beschluss der Satzung Gber den Bebauungsplan mit drilichen
Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nach
§ 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO sowie § 4 GemO durch
den Gemeingarat in &ffentlicher Gemeinderatssitzung am 04.06.2025

Rheinau, 5' ﬂﬁ 2025

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
zeichnerischen Teils, die schriftlichen Fest-
setzungen sowie die 6rtlichen Bauvorschriften
unter Beachtung des nebenstehenden Ver-
fahrens mit den hierzu ergangenen Be-
schliissen des Gemeinderats der Stadt
Rheinau tbereinstimmen

Rheinau, 05. UE}. 2025
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Der Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ist durch ortsiibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses nach § 10 Abs. 3 BauGB
amJ306. 2025 in Kraft getreten

Rheinau,

217, lb. 2025
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Satzung der Stadt Rheinau iiber

Bebauungsplan: ,,Am Holchenbach*

mit planungsrechtlichen Festsetzungen und &rt-

lichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
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Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 04.06.2025 in 6ffentlicher Sitzung den Bebau-
ungsplan ,Am Holchenbach* mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den ortlichen

Bauvorschriften zum Bebauungsplan unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechts-

vorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Satzung beschlossen:

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | S. 394)

2. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

4, Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S. 422)

B Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zu-
letzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

§1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fir
a) die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
b) die ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

Stadt Rheinau Seite 2von 5
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ergibt sich aus dem gemeinsamen zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,Am

Holchenbach®. Sie gelten fiir den gesamten Geltungsbereich.

§2 Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:
a) Gemeinsamer zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan, MaRstab 1:500,
Anlage 3
in der Fassung vom 17.03.2025
b)  Schriftliche Festsetzungen bauplanungsrechtlicher Teil, Anlage 4
in der Fassung vom 17.03.2025
c)  Natura 2000-Vorprifung, Anlage 5
in der Fassung vom Oktober 2020
d)  Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie mit Beiplan, Anlage 6
in der Fassung vom Oktober 2020
e) Umweltbeitrag, Anlage 7
in der Fassung vom Oktober 2020
f) Geotechnischer Bericht, Projekt 200604 _1, Anlage 8
in der Fassung vom 29.06.2020
g) Hohenplan Stralenachse 1, Anlage 9
in der Fassung vom 21.01.2021
h)  Erlauterungsbericht zur Schalltechnischen Untersuchung, Anlage 10
in der Fassung vom 14.09.2022
i) Abfalltechnische Untersuchung nach Ersatzbaustoffverordnung (EBV), Anlage 12
in der Fassung vom 09.12.2024

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) Gemeinsamer zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan, Anlage 3
in der Fassung vom 17.03.2025

b)  Schriftliche Bestimmungen bauordnungsrechtlicher Teil, Anlage 4
in der Fassung vom 17.03.2025
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3.  Beigeflgt sind:

a) Gemeinsame Begriindung zum Bebauungsplan, Anlage 2
in der Fassung vom 17.03.2025

b)  Ubersichtskarte, MaRstab 1:25.000, Anlage 1
in der Fassung vom 17.03.2025

c) Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung, Anlage 11
in der Fassung vom 15.04.2021

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bau-
vorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf § 75 LBO
mit einer Geldbufie bis 100.000 € geahndet werden.

§4 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB tritt mit seiner orts-

dblichen Bekanntmachung in Kraft.
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Vermerk liber die Rechtskraft des Bebauungsplans im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Am Holchenbach” mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortli-
chen Bauvorschriften zum Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ist durch ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am
....... 27,06 2025 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

27, 06 2025

Rheinau, den ... 0. 00z ..

Aufgestellt: Lahr, 04.06.2025

Kappis Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern
Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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In Erganzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen im gemeinsamen zeich-
nerischen Teil zum Bebauungsplan und auf Grundlage der aufgeflhrten Rechtsvorschrif-
ten gelten nachfolgende planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

1. Rechtsqrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | S. 394)

2. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

3. Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

4. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, ber.
S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S. 422)

5. Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zu-
letzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)
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211
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2.1.1.2

21.2
2.1.21

Bauplanungsrechtlicher Teil

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4-5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind in
Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit

nicht zulassig.

Mischgebiet (M) (§ 6 BauNVO)
Anlagen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und

Vergnlugungsstatten) sind nicht zulassig.

Anlagen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) sind in vollem Umfang nicht Be-

standteil des Bebauungsplans und damit nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil
als Hochstmalf} auf 0,4 im WA bzw. 0,6 im MI festgelegt.

Bei Teilung eines Grundstlicks oder einer anderen Grenzziehung verkleinert sich die im
zeichnerischen Teil durch Baugrenzen ausgewiesene, Uberbaubare Grundstlicksflache.
Ist sie dann kleiner als die Flache, die sich aus der als Hoéchstgrenze festgesetzten
Grundflachenzahl ergibt, so gilt die im zeichnerischen Teil ausgewiesene Uberbaubare

Grundstuicksflache.

Bei Grundstlicken, die sich aus einer Wohnbauflache und einer privaten Grinflache in-
nerhalb des Geltungsbereichs zusammensetzen, ist bei der Berechnung der GRZ die Ge-

samtflache zugrunde zu legen.
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2122

2123

2.2

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone im zeichnerischen

Teil auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal} festgelegt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Wand- und First-

héhe begrenzt.

Die Wandhéhe von 7,20 m wird stralRenseitig Mitte des Gebaudes an der Gebaude-
aullenwand zwischen Oberkante StraRenachse der PrivatstralRe (lotrecht auf die Stralzen-
achse im Endausbau) und dem obersten Schnittpunkt der Aulienwand mit der Dachhaut
gemessen.

Die Firsthhe von 12,00 m wird stralRenseitig Mitte des Gebaudes von Oberkante
StraRenachse der Privatstral’e (lotrecht auf die StralRenachse im Endausbau) bis zur

Hohenlage der obersten Dachbegrenzungskante gemessen.

Handelt es sich um ein Eckgrundstlck, ist als unterer Bezugspunkt der hoher liegende

Achspunkt der Privatstralie heranzuziehen.

Fir Gebaude, deren Mitte die Strallenachse aufgrund ihrer Lage nicht schneidet, gilt:
Als unterer Bezugspunkt ist fur die Maximalhéhen die Oberkante Schrammbord bzw.
Bordstein, Mitte der an die private Verkehrsflache grenzenden Grundsticksflache, heran-

zuziehen.

Diese Malde sind durch Eintrag in die Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil festge-

legt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Es ist eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt.

Doppelhauser sind zulassig, wenn auf dem angrenzenden Grundstiick, das nach der Tei-

lung entsteht, eine Anbaubaulast ibernommen wird.
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2.4

2.41

2.4.2

2.5

2.51

2.6

2.7

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Ausweisung von Baugrenzen im zeich-

nerischen Teil festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen/Stellplatze und Garagen/Carports mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und Stellplatze
dirfen auch auRerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen, Uberbaubaren Grund-
stucksflachen erstellt werden. Hiervon ausgenommen ist der im zeichnerischen Teil aus-

gewiesene Gewasserrandstreifen (private Grunflache). Auf die Ziffer 2.8.1 wird verwiesen.

Garagen und Carports, die an die Strallenbegrenzungslinie gestellt werden, missen

einen Mindestabstand von 1,00 m, gemessen von der aufl3eren Dachkante, einhalten.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtfelder

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Sichtfeld an der Stralleneinmindung zur Er-
haltung der freien Verkehrsibersicht ist von Sichtbehinderungen jeder Art (Bauliche An-
lagen, ruhender Verkehr, Bepflanzung, Einfriedigungen oder ahnliches) in einer Hohe ab

0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Verkehrsflachen/Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung/Anschluss
anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Zufahrten und Zugange auf die Baugrundstlicke sind nur tber die im zeichnerischen Teil

eingezeichnete private ErschlieBungsstralle zulassig.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und
-leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
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2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

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

Gewadsserrandstreifen

Entlang des Holchenbachs ist ein Gewasserrandstreifen gemal den Eintragungen im
zeichnerischen Teil von baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten. Die Flache darf nicht
fur Baustelleneinrichtungen oder die Lagerung von Gerat oder Material genutzt werden.
Die im Wassergesetz (§ 29) sowie im Wasserhaushaltsgesetz (§ 38) enthaltenen Rege-

lungen sind zu beachten.

Die Verlegung erforderlicher Entsorgungsleitungen ist hiervon ausgenommen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahme - Baufeldraumung

Die erforderlichen Vegetations- und Gehdlzbeseitigungen mussen im Winterhalbjahr (zwi-
schen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres) und damit
aullerhalb der Lege-, Brut- und Aufzuchtzeit von gehdlz- oder bodenbritenden Vogelarten

durchgefiihrt werden.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahme - Beleuchtung

Bei der Installation von Beleuchtungsanlagen in den Gartenbereichen der Grundstlcke,

die an den Holchenbach angrenzen sind folgende Vorgaben umzusetzen:

» Der Geholzbestand an den Ufern des Holchenbachs sowie der Holchenbach selbst
dirfen nicht angestrahlt werden.

= Es sind voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden.

= Die Leuchten durfen nicht in oder Gber der Horizontalen abstrahlen.

= Es mussen Leuchtmittel verwendet werden, die einen moglichst geringen Anteil an
UV-Licht emittieren, um die Anlockung von Insekten zu minimieren.
Empfehlung: Verwendung von warmwei3en LEDs (Farbtemperatur < 2.700 Kelvin,
Wellenlange > 540 nm), die eine besonders geringen Anlockwirkung auf Insekten be-

sitzen.
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2.9

2.9.1
29.11

Schutzflachen, die von Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung/Flachen fiir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive SchallschutzmaBnahmen

Schallddmmung der Aul3enbauteile

In den Teilen des Plangebiets, die Aulienlarmpegeln nach DIN 4109-2 — Schallschutz im
Hochbau (Ausgabe Januar 2018, [26]) von 62 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete bzw. 67
dB(A) fur Mischgebiete ausgesetzt sind, mussen die AufRenbauteile von Gebduden mit
schutzbedurftigen Radumen die gemal DIN 4109-1 (Ausg. Januar 2018) je nach Raumart
und AuRenlarmpegel erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-Malke R'w,ges auf-
weisen.

Das notwendige Schalldamm-Mal ist in Abhangigkeit von der Raumart und Raumgrofie
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen Nachweis kann verzichtet
werden, wenn der mal3gebliche Aulienlarmpegel in den allgemeinen Wohngebieten bei
65 dB(A) oder weniger liegt, da davon auszugehen ist, dass eine entsprechende Schall-
dammung bei Neubauten ohnehin erreicht wird.

Die Aulenlarmpegel auf Grundlage der Larmeinwirkungen am Tag sind in Anlage 7.1 bis
Anlage 7.3 und auf Grundlage der Larmeinwirkungen in der Nacht in Anlage 7.4 bis An-
lage 7.6 der schalltechnischen Untersuchung unter Anlage 10 dieses Bebauungsplans
dargestellt. Fur Schlafrdume und vergleichbare Raume ist vom héheren der beiden dar-
gestellten Aulenlarmpegel auszugehen, bei sonstigen Aufenthaltsrdumen kénnen die
Aulenlarmpegel fir den Tag verwendet werden.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
maligebende Aulenlarmpegel an den Fassaden vorliegen, als dies im Bebauungsplan
angenommen wurde, kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der Aufienbau-

teile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.
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2912

29.13

Beluftung von Schlafraumen

Schlafraume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die Beurteilungspegeln des Verkehrs-
larms von mehr als 49 dB(A) innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets und 54 dB(A) in-
nerhalb des Mischgebiets ermittelt nach der Methodik der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) nachts ausgesetzt sind und die nicht Uber Fenster auf einer larmabge-
wandten Gebaudeseite mit Beurteilungspegeln unter diesem Schwellenwert verflgen,
sind bautechnisch so auszustatten, dass sowohl die Schallddmmanforderungen geman
der textlichen Festsetzung unter Ziffer 2.9.1.1 erfullt werden, als auch ein Mindestluft-
wechsel erreicht wird.

Alternativ kénnen fir diese Schlafrdume geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen
(z. B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen) getroffen
werden, die sicherstellen, dass ein Innenraumpegel bei teilgetéffneten Fenstern von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Die Beurteilungspegel in der Nacht fir Schlafraume kénnen Anlage 8 der schalltech-
nischen Untersuchung unter Anlage 10 dieses Bebauungsplans enthnommen werden.

Auf die schallgedammte Beliftung kann verzichtet werden, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren der Nachweis erbracht wird, dass der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am
Schlafraum in der Nacht 49 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet und 54 dB(A) im Mischge-

biet nicht Uberschreitet.

Aulenwohnbereiche

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind in den Bereichen des Mischgebiets mit Gebauden
baulich verbundene Aufienwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien, Terrassen) von Woh-
nungen, die nicht Uber mindestens einen baulich verbunden Au3enwohnbereich an einer
larmabgewandten Seite (Beurteilungspegel des Verkehrslarms 64 dB(A) oder geringer)
nach Anlage 9 der schalltechnischen Untersuchung unter Anlage 10 dieses Bebauungs-
plans verfligen, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig. Durch die
Schutzmalnahmen ist sicherzustellen, dass im Au3enwohnbereich ein Beurteilungspegel

des Verkehrslarms am Tag von 64 dB(A) oder weniger erreicht wird.
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Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen in den oben
genannten Bereichen ist mindestens ein baulich verbundener Aulienwohnbereich als ver-
glaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass an den Auflenwohnbe-
reichen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms ermittelt nach den Richtlinien flr den
Larmschutz an Strallen (RLS-19) von maximal 64 dB(A) vorliegt, kann auf den oben ge-

nannten baulichen Schallschutz verzichtet werden.

Ausschluss von schutzbedurftigen Rdumen

In den Bereichen des Mischgebiets mit Beurteilungspegeln des Gewerbeldrms in der
Nacht von mehr als 45 dB(A) (vgl. Anlage 10 der schalltechnischen Untersuchung unter
Anlage 10 dieses Bebauungsplans) sind 6ffenbare Fenster von schutzbedrftigen Rau-
men im Sinne der DIN 4109-1 (Ausgabe Januar 2018) unzulassig. In den Bereichen des
Allgemeinen Wohngebiets mit Beurteilungspegeln des Gewerbelarms in der Nacht von
mehr als 40 dB(A) (vgl. Anlage 10) sind 6ffenbare Fenster von schutzbedirftigen Raumen
im Sinne der DIN 4109-1 (Ausgabe Januar 2018) unzulassig. Festverglasungen und nicht-
offenbare Fensterelemente sind uneingeschrankt zuldssig.

Ausnahmen hierzu sind zulassig, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht wird, dass an diesen Fassaden ausschlie3lich aufgrund der Eigenabschirmung der
kinftigen Baukdrper und unter Berlcksichtigung der gutachterlich zugrunde gelegten
kinftigen Erweiterungsmdglichkeiten der emittierenden Gewerbebetriebe ein Beur-
teilungspegel von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht im Bereich des Allge-
meinen Wohngebietes bzw. 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht innerhalb des

Mischgebiets nicht Gberschritten wird.

210 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie fur Bindungen fur Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

2.10.1 Je angefangene 300 m? Grundstucksflache (WA-Flache) ist ein standortheimischer Laub-
baum sowie drei Straucher der Pflanzliste unter Ziffer 5 zu pflanzen.
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2.10.2

2.11

2111

2.11.2

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung von < 15°, sofern diese nicht als Terras-
sen genutzt werden, sind mit Grasern, Krautern oder Sedum-Arten zu begriinen. Hiervon

ausgenommen sind untergeordnete Vorbauten (z.B. Eingangsiiberdachungen).

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmallnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Grundwasser

Bauliche Anlagen unterhalb des Bemessungswasserstands (130,5 m+NN) sind wasser-
dicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukoérpern/
Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine

Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Eine dauerhafte Haltung des Grundwassers ist unzulassig. Drainagen sind ebenfalls un-

zulassig.

Siehe hierzu auch Ziffer 4.1.1.

Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete (Risikogebiete)

(§ 9 Abs. 1 Ziffer 16 c BauGB)

Im westlichen Teil des Plangebiets sind zwei Bereiche als Gebiet, das bei ,Hochwasserer-
eignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit oder bei Extremereignissen® (HQ extrem) tber-
flutet werden kann, ausgewiesen. Eine hochwasserangepasste Bauweise ist zwingend er-
forderlich. Die Bestimmungen der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wasserge-

fahrdenden Stoffen (AwSV) des Bundes in der jeweils glltigen Fassung sind zu beachten.
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212 Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maRnahmen
(§§ 135 a-b BauGB i. V. m. § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB und § 21 BNatSchG)
Die zur Okologischen Aufwertung vorgesehene planungsrechtliche Festsetzung unter
Ziffer 2.10 innerhalb des Geltungsbereichs sowie die AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb
des Geltungsbereichs sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Erschliefung und

Bebauung der Flache entstehen, zuzuordnen.

AusgleichsmalRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs - Vorgezogene Ausgleichsmald-
nahmen (CEF-MalRnahmen)

An Gehdlzen entlang des Holchenbachs sind im raumlichen Zusammenhang zum Gel-

tungsbereich folgende Kasten auszubringen:

Fir die Blaumeise mussen zwei Nisthilfen mit einer Fluglochweite von 26 mm und fur die
Kohlmeise zwei Nisthilfen mit einer Fluglochweite von 32 mm ausgebracht werden.

Fiar Fledermause mussen zusatzlich zwei Fledermaushohlenkasten (Rundkasten) ausge-

bracht werden.

Alle Kasten mussen aus langlebigem Holzbeton gefertigt sein.

Die Kasten sind vor Beginn der Baumafinahmen auszubringen und mussen fir die Dauer
der Bauarbeiten, mindestens jedoch fur funf Jahre, vor Ort verbleiben.

Sollten innerhalb dieser funf Jahre durch baubedingte Einwirkungen Baume mit Revier-
zentren von Kohl- und Blaumeise im Grenzbereich zum Plangebiet in den ndérdlich an-
grenzenden Privatgartengrundstiicken entfallen, sind die Kasten zur dauerhaften Siche-
rung des Nistplatzangebots beziehungsweise Quartierangebots vor Ort zu belassen und

weiterhin regelmafig zu reinigen.
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3. Bauordnungsrechtlicher Teil

3.1 Anforderungen an die Dachgestaltung von Hauptgebauden
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

311 Dachform
Zugelassen sind Satteldacher sowie gegeneinander versetzte Pultdacher mit einem
Hohenversatz von maximal 1,30 m. Im westlichen Teil sind zudem gemaf Eintrag in der
Nutzungsschablone Walm- und Krippelwalmdacher (einschlieRlich Zeltdach) zugelassen.

3.1.2 Dachneigung
Im dstlichen Teil wird die Dachneigung flir Hauptgebaude auf 30 — 38°, im westlichen Teil
eine Mindestdachneigung von 15° festgesetzt. Die Dachneigung ist durch Eintrag in die
Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil eingetragen.
Die Dachneigung von I-geschossigen An- und Vorbauten kann frei gewahlt werden.

3.1.3 Dachaufbauten/-einschnitte und Wiederkehre
Je Dachflache durfen nicht mehr als zwei der nachfolgenden Optionen gewahlt werden
(Anzahl der Art der nachfolgend aufgefuhrten zuldssigen Dachaufbauten oder -einschnitte
je Dachflache).

3.1.3.1 Dachgauben, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte
Dachgauben, Zwerchgiebel (Unterbrechung der Traufe ohne Versatz in der Fassade) und
Dacheinschnitte (Negativgauben) sind zulassig.
Die Lange von Dachgauben, Zwerchgiebel oder Dacheinschnitten darf in ihrer Summe
maximal 2/3 der Gebaudelange betragen. Als Gebaudeldnge ist die Wandlange von
AuRenkante Giebelwand bis Aufdenkante Giebelwand zu Grunde zu legen.
Der Abstand von Dachgauben, Zwerchgiebeln oder Dacheinschnitten zur Auf3enkante
Giebelwand muss jeweils mindestens 1,00 m betragen.
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3.1.3.2

Der Abstand von Dachgauben, Zwerchgiebeln oder Dacheinschnitten zum First muss

mindestens 1,00 m, in der Dachneigung gemessen, betragen.

Die traufseitige Wandhohe von Dachgauben oder Zwerchgiebeln, gemessen von Ober-
kante Dachgeschoss-Rohfulboden bis zum obersten Schnittpunkt der Gaubenaulen-

wand mit der Dachhaut, darf maximal 2,90 m betragen.

Wiederkehre
Wiederkehre (Unterbrechung der Traufe mit Versatz in der Fassade) sind zuldssig. Dabei

sind Dachform und -neigung, einschlieRlich einem Flachdach, frei wahlbar.

Die Lange von Wiederkehren, parallel zur Traufseite gemessen, darf maximal 2/3 der Ge-
baudelange betragen. Als Gebaudelange ist die Wandlange von Aullenkante Giebelwand

bis Auflenkante Giebelwand zu Grunde zu legen.

Die Firsthohe von Wiederkehren muss mindestens 1,00 m unterhalb der Firsthohe des

Hauptdachs, in der Dachneigung gemessen, liegen.

Die traufseitige Wandhoéhe von Wiederkehren, gemessen von Oberkante Dachgeschoss-
RohfuRboden bis zum obersten Schnittpunkt der Wiederkehraulienwand mit der Dach-

haut, darf maximal 2,90 m betragen.

3.2 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit wasserdurchlassigen Be-
lagen (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu befestigen. Wasserdurch-
Iassige Belage dirfen einen Abflussbeiwert von < 0,7 nicht Uberschreiten.
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3.3 Anforderungen an die Gestaltung von Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Einfriedungen entlang der privaten Verkehrsflache sind bis maximal 1,20 m, gemessen ab
Oberkante StralRenbegrenzungslinie, zulassig. Hiervon ausgenommen sind lebende sowie
offene Einfriedungen, wenn sie in der Summe nicht mehr als 50 % der Gesamtlange ent-

lang der privaten Verkehrsflache einnehmen.

3.4 Beschrankung der Verwendung von AuRenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist eine Antennen-Anlage zulassig.

3.5 Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 LBO)
In Anwendung von § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind fur jede Wohneinheit zwei PKW-Stellplatze

herzustellen.
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Nachrichtlich iibernommene Hinweise

Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,,Bauleitplanung*
Grundwasser
Hinsichtlich der Grundwassersituation ergeben sich aus dem Geotechnischen Bericht (An-

lage 8) folgende Erkenntnisse:

Zum Zeitpunkt der Untersuchungen konnte das Grundwasser nur in einer Bohrung bei
1,26 m unter Geldndeoberkante gemessen werden. Bezogen auf NN lag der Grund-

wasserspiegel bei rd. 130,0 m+NN.

Es ist anzunehmen, dass die lokale Vorflut durch den Holchenbach gebildet wird, der
unmittelbar westlich des Baugebiets verlauft und in die nordwestliche Richtung ent-
wassert. Demnach sind die Grundwasserverhaltnisse fir das Plangebiet auf die Vorflut
eingestellt und korrespondieren mit dem Holchenbach. Bei einem langer anhaltenden
Hochwasser im Holchenbach kdnnte ggf. das Grundwasser bis in eine Hoéhe aufsteigen,

die fur die geplanten BaumalRnahmen relevant sein kann.

Zur Abschatzung der Grundwasserschwankungen im Bereich des Baufensters wurden
die amtlichen Messstellen: SBR SchloRplatz, Rheinbischofsheim, GWM Rheinbischofs-
heim und GWM K 5374 Rheinau-Hausgereut herangezogen.

Daraus abgeleitet ware bezogen auf das Plangebiet mit einem MW von ca. 129 m+NN
und einem HGW von rd. 130,20 m+NN und damit mit einem Bemessungswasserstand

von rd. 130,5 m+NN (HGW + 0,3 m Sicherheitszuschlag) zu rechnen.

Im Vergleich dazu — das Gelande des Plangebiets bewegt sich in einer Héhenlage
zwischen ca. 132,60 m+NN und 131,30 m+NN.

Schichtenwasser wurde bei keiner Bohrung angesprochen.
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41.2

41.3

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser
grundsatzlich abzulehnen. Die Héhenlage der Unterkante Kellerfuliboden ist i.d.R. so zu

wahlen, dass diese Uber den mittleren bekannten Grundwasserstanden liegt.

Fir unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstands sowie
fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine separate wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehorde (Landratsamt Ortenaukreis) zu

beantragen.

Diese Erkenntnisse ziehen auf Bebauungsplanebene die Festsetzung hinsichtlich des
Schutzes vor Grundwasser nach sich. Bauliche Anlagen unterhalb des Bemessungs-
wasserstands (130,5 m+NN) missen wasserdicht und auftriebssicher als sog. wasser-
dichte Wanne (weifle Wanne) ausgefuhrt werden. Zur Herstellung der Abdichtung von
Baukoérpern/Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei

denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Eine dauerhafte Haltung des Grundwassers ist unzulassig. Drainagen sind ebenfalls un-

zulassig.

Genauere Hohenangaben erfolgen in den Fachplanungen fur Straflenbau und Ent-

wasserung.

Oberirdische Gewasser

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze, jedoch aul3erhalb des Geltungsbereichs,
verlauft der Holchenbach. In Teilen ragt der 5 m breite Gewasserrandstreifen, gemessen
ab Béschungsoberkante, in das Plangebiet hinein. Die betroffenen Bereiche werden als

private Grinflache/Gewasserrandstreifen festgesetzt.

Wassergefahrdende Stoffe
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen durfen nicht betrieben werden,
wenn die Grundsatzanforderungen nach § 17 Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit

wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) nicht eingehalten werden.
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Die Grundsatzanforderungen stellen sich wie folgt dar:

Anlagen mussen so geplant und errichtet werden, beschaffen sein und betrieben
werden, dass

wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen,

Undichtheiten aller Anlagenteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in Berlihrung
stehen, schnell und zuverlassig erkennbar sind,

austretende wassergefahrdende Stoffe schnell und zuverlassig erkannt und zurlck-
gehalten sowie ordnungsgemaf entsorgt werden; dies gilt auch fur betriebsbedingt
auftretende Spritz- und Tropfverluste,

und

bei einer Stérung des bestimmungsgemalien Betriebs der Anlage (Betriebsstorung)
anfallende Gemische, die ausgetretene wassergefahrdende Stoffe enthalten kénnen,
zuruckgehalten und ordnungsgemal als Abfall entsorgt oder als Abwasser beseitigt
werden.

Anlagen mussen dicht, standsicher und gegenuber den zu erwartenden mechani-
schen, thermischen und chemischen Einflliissen hinreichend widerstandsfahig sein.
Einwandige unterirdische Behalter fir flissige wassergefahrdende Stoffe sind unzu-
lassig. Einwandige unterirdische Behalter fir gasformige wassergefahrdende Stoffe
sind unzulassig, wenn die gasférmigen wassergefahrdenden Stoffe flissig austreten,
schwerer sind als Luft oder sich nach Austritt im umgebenden Boden in vorhandener
Feuchtigkeit I6sen.

Der Betreiber hat bei der Stilllegung einer Anlage oder von Anlagenteilen alle in der
Anlage oder in den Anlagenteilen enthaltenen wassergefahrdenden Stoffe, soweit
technisch mdglich, zu entfernen. Er hat die Anlage gegen missbrauchliche Nutzung

zu sichern.

41.4 Erdaushub/Abfallbeseitigung

Auf

die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch und

§ 10 Nr. 3 und § 74 Abs. 3 Nr. 1 der Landesbauordnung sowie § 6 Abs. 1 (Abfallhierar-

chie) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes vom 24.02.2012 wird hingewiesen.
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41.5

Bei der Planung und Ausflihrung von Baumalinahmen und anderen Veranderungen der
Erdoberflache im Plangebiet ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mall zu be-

schranken.

Der Bodenaushub ist, soweit mdglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung zu verwenden
bzw. auf den einzelnen Baugrundstiicken zu verwerten (Erdmassenausgleich). Uber-
schissiger Bodenaushub ist zu vermeiden.

Die Hohenlage der kinftigen ErschlieBungsstralle liegt im westlichen Bereich bis 1,0 m
Uber dem derzeitigen Gelande, so dass wiederverwendbares und geeignetes Erdmaterial

im Rahmen der dadurch erforderlichen Aufschittungen wieder eingebaut werden kann.

Falls der bei Abbruch- und Baumalinahmen anfallende Bauschutt und Erdaushub nicht
einer Wiederverwertung zugefuhrt werden kann, ist er auf eine zugelassene Erdaushub-
und Bauschuttdeponie zu bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf
einer zulassigen Hausmudlldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zugelassenen

Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Altlasten

Hinweise zu moglichen Altlasten/Altlastverdachtsflachen im Plangebiet liegen vor.

Nach der Schadstoffuntersuchung des Bodengutachtens sind die PAK-Werte in den Auf-
fulungskorpern erhéht und das Material kann nach VwV-Boden LAGA Z2 bzw. > Z2 zuge-

ordnet werden, vgl. Bodengutachten Anlage 8.

Auf Grund dieser Ergebnisse des Berichts Dr. Ralf Hettich, Buro fir Bodengutachten, vom
29.06.2020 (Projekt 200604 _1) waren reprasentative abfalltechnische Untersuchungen im
Bereich der geschotterten Parkplatzflache auf Flst. Nr. 130/6 durchzuflihren.
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Den Ergebnissen der nunmehr durchgefiihrten Untersuchung zu Folge, die in dem Bericht
des Ing. Buros GeoSolutions GmbH, Appenweier vom 10.01.2025 dokumentiert sind (An-
lage 12 zum Bebauungsplan), wurde im Bereich der Schirfe SO01 — S04 ein Aufflllungs-
bereich mit einer Machtigkeit von bis zu 1,6 m festgestellt. Dieser Auffillungsbereich war
in bewertungsrelevanter GréRenordnung durch polizyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) verunreinigt.

Er wurde innerhalb der ungesattigten Bodenzone raumlich eingegrenzt.

Wegen des o0.g. Sachverhalts wurde der Aufflllungsbereich auf FIst. Nr. 130/6 am
20.01.2025 mit der Bezeichnung “Altablagerung Bahnhof Rheinbischofsheim® in das
.Fach-Informationssystem Bodenschutz- und Altlastenkataster (FIS-BAK)“ des Orten-
aukreises aufgenommen und auf Beweisniveau “BN 2“ hinsichtlich des Wirkungspfads
‘Boden — Grundwasser” in “B = Belassen zur Wiedervorlage* mit dem Zusatzvermerk
“Entsorgungsrelevanz” eingestuft.

Die Einstufung in “Belassen zur Wiedervorlage“ bedeutet, dass fiir die genannte Altab-
lagerung derzeit kein Handlungsbedarf besteht. Bei Anderung von bewertungsrelevanten
Sachverhalten ist Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden. Die Einstufung ist
nicht gleichbedeutend mit der Feststellung auf Schadstofffreiheit.

Die Altablagerung “Bahnhof Rheinbischofsheim® stellt nutzungsbedingt und auf Grund der
raumlichen Nahe eine Teilflache der Altlastverdachtsflache “Altstandort Bahnhof Rhein-
bischofsheim® dar. Diese Altlastverdachtsflache liegt aulRerhalb des Plangebiets ,Am Hol-
chenbach® der Stadt Rheinau.
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Die Lage der Altablagerung und des Altstandorts sind auf nachfolgendem Lageplan abge-
bildet:
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Aufgrund der Entsorgungsrelevanz wird auf Folgendes hingewiesen:

e Samtliche Entsiegelungs- und Erdarbeiten im Bereich der Flache “Altablagerung
Bahnhof Rheinbischofsheim® auf Flst. Nr. 130/6 der Gemarkung Rheinau-Rhein-
bischofsheim sind unter Begleitung eines in der Altlastenbearbeitung und in abfall-
technischer Hinsicht erfahrenen Gutachters vorzunehmen.

o Der Gutachter hat dabei die Ergebnisse des Ing. Buros GeoSolutions GmbH, Appen-
weier vom 10.01.2025 (Anlage 12) zu bertcksichtigen.

e Unmittelbar nach Abschluss der Erdarbeiten ist dem Landratsamt Ortenaukreis — Amt
fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz — ein Gutachten sowohl Uber die Schadstoff-
gehalte der ausgehobenen Bodenmaterialien als auch hinsichtlich deren ordnungs-

gemafen und schadlosen Entsorgung vorzulegen.
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Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewoéhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Hausmiill, Deponiegas, Mineraldl, ...) wahrgenommen, so ist umgehend
das Landratsamt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz oder das Amt fir Umwelt-
schutz, zu unterrichten. Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort

einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erheb-
liche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden konnen, sind

zudem der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

41.6 Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausflihrung von Baumaflinahmen auf

einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Dies bedeutet bei

baulichen Flacheninanspruchnahmen insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei

Anstrebung der optimalen baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Mal} beschrankt

wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu tragen, sind

bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

" Das bei den Baumalinahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kultivierfahigem Unterboden schonend auszubauen und - soweit
eine Wiederverwertung im Rahmen der Baumallinahme mdglich ist (Massenaus-
gleich) - auf dem Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

] Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m hohen, die von
kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m hohen Mieten zu erfolgen. Die
Mieten sind durch Profilierung und Glattung vor Vernassung zu schitzen. Bei Lage-
rungszeiten von mehr als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzen-
arten (z.B. Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten dirfen
nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahrzeugen be-
fahren werden.

" Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und kultivierfahigem
Unterbodenmaterial sind mdglichst sinnvoll an anderer Stelle wiederzuverwenden.
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Fur eine Zwischenlagerung vor der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

Bei Gelandeauffiillungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Erd-
massenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden (Mutter-
boden) des Urgelandes nicht Uberschittet werden. Fir Gelandeauffillungen ist
ausschlieB3lich unbelasteter Unterboden (Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungsgemafe
Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und anschlieRender Be-
grinung vorzunehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den Maschi-
neneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der Bautétigkeit auf das unver-
meidbare Mal} zu reduzieren. Damit ein ausreichender Wurzelraum fir geplante
Begrinungen und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet
ist, sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen
bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen aufzulockern.
Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit wasserdurchlassi-
gen Belagen (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu befestigen.
Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere Chemikalien,
Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der BaumaRRnahmen sind zu vermeiden.
Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfalle sind ordnungsgemafl zu
verwerten bzw. zu entsorgen. Bauschutt und andere Abfalle durfen nicht als An- und
Auffullungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgraben etc. verwendet
werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt, Amt far

Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe wie mdglich an
die offentlichen Verkehrswege und maoglichst nur in baulichem Zusammenhang mit
dem Hauptgebaude geplant werden.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich nur bei
schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und niederschlagsfreier

Witterung erfolgen.
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" Bauwege und Baustralten sollten nach Moéglichkeit nur dort angelegt werden, wo

spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.

4.2 Bodenverhiltnisse
Im Rahmen der Vorplanung wurde ein ingenieurgeologisches/hydrologisches Erschlie-
Bungsgutachten erstellt. Dieser Geotechnische Bericht in der Fassung vom 29.06.2020
vom Buro fur Bodengutachten Dr. Hettich aus Lichtenau ist Bestandteil dieses Bebau-
ungsplans unter Anlage 8. Auf diesen wird hiermit verwiesen.
Bodenansprachen/Homogenbereiche
Bei den Untersuchungen wurden 4 Homogenbereiche festgestellt, welche in Anlehnung
an das Bodengutachten wie folgt beschreiben werden kdénnen:
Schicht 1: Oberboden/Homogenbereich A
Die humosen Schluffe der Schicht 1 wurden in einer Machtigkeit von rd. 0,4 m festgestellt.
Es handelt es sich um stark sandige Schluffe mit organischen Beimengungen. Zuordnung
zu Homogenbereich A
Schicht 2: Aufflllungen/Homogenbereich B
Die Auffullungen der Schicht 2 wurde nur in der Bohrung RKB 1 ab GOK bis in eine Tiefe
von 0,9 m u. GOK erkundet. Es handelt es sich hier um grof3flachige, kiesige Aufschittun-
gen mit Bauschuttbeimengungen (Ziegel-, Beton- und Asphaltreste). Aus geotechnischer
Sicht kann Material der Aufschittung als sandige Fein- bis Mittelkiese angesehen werden,
die einheitlich der Bodengruppe GW und dem Homogenbereich B zugeordnet wurden.
Nach der Schadstoffuntersuchung sind die PAK-Werte erhéht und das Material kann nach
VwV-Boden LAGA Z2 bzw. > Z2 zugeordnet werden.
Schicht 3: Sande - Kiese/[Homogenbereich C
Die kiesigen Auffullungen der Schicht 2 wurden durch die rolligen Ablagerungen (Sande
und Kiese) unterlagert. Die Machtigkeit liegt zwischen ca. 2,3 m und ca. 2,7 m unter GOK.
Die Fein- bis Mittelsande (Bodengruppe SE) der Schicht wurden unmittelbar unter den
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4.3

Auffillungen erbohrt. Die Machtigkeit der Sande variiert zwischen 0,3 m und 0,9 m. Die
sandigen Fein- bis Mittelkiese (Bodengruppe Gl) wurden im unteren Tiefenbereich dieser
Schicht erbohrt. Dabei liegt die UK der Kiese zwischen 2,7 m und 2,3 m unter GOK. Die
Machtigkeit der Kiese schwankt zwischen 0,3 m und 1,6 m. Weiterhin wurden in einer
Bohrung innerhalb der Schicht zwischen 1,8 m unter GOK und 2,4 m unter GOK steife
Schluffe (Bodengruppe UL) in einer Machtigkeit von ca. 0,8 m erbohrt.

Schicht 4: Mittel- Grobsande/Homogenbereich D

Die Mittel- bis Grobsande der Schicht 4 wurden ab UK der Schicht 3 bis zur der Endtiefe
von 3,0 m unter GOK erbohrt. Bei Ablagerungen dieser Schicht handelt es sich um
schwach feinkiesige Mittel- bis Grobsande, die der Bodengruppe SE und dem Homogen-

bereich D zugeordnet wurden.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder die Stadt Rheinau um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten gemaR § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Do-
kumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzzeitigen Leerzeiten im Bau-

ablauf zu rechnen.

Das Regierungsprasidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte

Grenzsteine oder dhnliches von den Baumalnahmen betroffen sind.
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4.4

4.5

Kampfmittel
Fir den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Bereich entlang der Hauptstralle liefern
die untersuchten Luftbilder Hinweise auf eine erhdhte potenzielle Belastung durch

Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg.

Eine nahere Uberpriifung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wiirttemberg
oder durch ein privates autorisiertes Unternehmen ist dringend zu empfehlen. Eingriffe in
den Untergrund jeglicher Art und Arbeiten, die Erschitterungen des Untergrunds verursa-

chen, sollten vorher nicht durchgefihrt werden.

Im Ubrigen Teil des Geltungsbereichs, der auRerhalb des bombardierten Bereichs liegt,
konnen die Untersuchungs- und Bauarbeiten ohne weitere Auflagen in Bezug auf Kampf-
mittel durchgefiihrt werden.

Diese Aussagen konnen nicht als Garantie fur die absolute Kampfmittelfreiheit des Gbri-

gen Geltungsbereichs gewertet werden.

Telekommunikation
In allen Stralken bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikations-

linien der Telekom vorzusehen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strallenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom AG, T-COM Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg
(PTI 31), Postfach 1140, 77601 Offenburg, so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor

Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Der Forderung nach unterirdischer Verlegung der Telekommunikationslinien wird von Sei-
ten der Deutschen Telekom AG grundsatzlich nicht entsprochen. Da jedoch die Erschlie-
Bungsmaflinahmen zur Ver- und Entsorgung koordiniert werden, miissen alle Leitungen

unterirdisch verlegt werden.
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4.6 Doppelhausbebauung
Ist eine Doppelhaushalfte ohne Unterkellerung geplant, muss gewahrleistet sein, dass die
andere Doppelhaushalfte ohne Mehraufwand einen Keller errichten kann.

4.7 Empfehlungen zur Dacheindeckung und Dachfarbe

471 Dacheindeckung/-farbe. Als Dacheindeckung sollen bevorzugt nicht glanzende Materia-
lien in den Farben rot, braun oder anthrazit verwendet werden.
Dies gilt generell nicht fur begrinte Dachflachen, Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen,
Dachaufbauten oder Wiederkehre.

4.8 Verkehrsflachen
Die Profilgestaltung innerhalb der Stralenbegrenzungslinien ist nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.
Die zur Herstellung der Stralleneinfassung notwendigen Betonfundamente (flr Bordsteine
bzw. Stellkanten) sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.
Die vom Versorgungsunternehmen aufzustellenden Kandelaber fir die Stralenbeleuch-
tung sind in einem Abstand bis zu 0,50 m von der StralRenbegrenzungslinie auf den Bau-
grundsticken zu dulden.

4.9 Abfallabfuhr
Bereitstellung der Abfallbehalter/Gelbe Sacke
Die Bereitstellung der Abfélle, soweit diese im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr ent-
sorgt werden, muss an einer fiur 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,75 m Lange)
erreichbaren Stelle am Rand der o6ffentlichen ErschlieBungsstralle, der Hauptstralde, er-
folgen.
Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthalt die Abfallwirt-
schaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der jeweils geltenden
Fassung.
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410 Naturschutz
Es wird darauf hingewiesen, dass die Gartenflichen nach § 21a NatSchG vorwiegend

begriint und insektenfreundlich gestaltet werden sollten.

411 Empfehlungen zum Aufbau von Versickerungsmulden

. 30 cm belebte Oberbodenschicht

. Bodenaustauch mit Grunkies 0/ X bis auf die bestehende Kies-Sand-Schicht, be-
sonders im Bereich der Aufflllungskorper (Z2). Der Grubenkies ist lagenweise und
verdichtet einzubauen. Ein Durchlassigkeitswert beim eingebauten und verdichten
Grubenkies von 1 x 10-4 m/s ist mittels Versickerungsversuch nachzuweisen.

" Der Abstand der Sohle der Versickerungsanlage hat einen Mindestabstand von
> 1,0 m zum mittleren héchsten Grundwasserstand (MHW) einzuhalten. Sollten
Rigolen unter der Versickerungsmulde vorgesehen werden, ist ein Mindestabstand

von > 1,0 m von Unterkante Rigole zum MHW einzuhalten.
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5. Pflanzliste

Heimische Gehdlze

Mindestgrafien zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgnifien:
P Biume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 16 - 18 cm
¥ Striucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm Hbhe

Bei der Beschaffung der Baume sind avsschiiellich gebietsheimische Gehdize aus
regionaler Herkunft zu venwenden. Fir die regionale Herkunit ist von den Baumschulen
gin entsprechendsr Nachwels zu erbringen.

Bdume:
Deutscher Name Wissenschaftl. Name
Feldahorn Acer campestre
Spitz-Ahorm Acer platanoides
Berg-Ahorm Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Zitterpappel Popuius tremula
Wildkirsch Prunus avium
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche @uercus pefraea
Flatterulme Uimus laevis
Winterlinde Tilia cordata
Walnuss Juglans regia
Eberesche Sorbus aucuparia
Speierling Sorbus torminalis
Mehlbeere Sorbus domestica
YVogelheers Sorbus ana
Obstbaumarten:
Deutscher Name Wissenschaftl. Name
Speierling Sorbus torminalis
Weille Maulbeers Morus aiba
gebietsheimische Slkkirsche (z.B. Markgrafler Prunus avium- Sorten
Kracher, Schauenherger)
Fulturbirne (z.B8. Schweizer Wasserbime, Geilthirtle) Pyrus pyraster- Soren
Gebietsheimische Apfelsorten (z.B. Bohnapfel, Ziegler | Malus syivestris- Sorten
Apfel, Boskoop)
gebietsheimische Zwetschgen (z.B. Hauszwetschge) Prunus domestica- Sorten
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Straucher:

Deutscher Name

Wissenschaftl. Name

Hainbuche

Carpinus betulus

Komelkirsche

Comus mas

Roter Harnegel

Comus sanguinea

Schlzhe

FPrunus spinosa

Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Liguster Ligustrum vulgare
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylostaum
Hundsrose Rosa canina
Kreuzdom rRhamnus cathartica

Schwarzer Holundar

Sambucus nigra

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Gemeiner Schneeball

Viburmum opulus

Aufgestellt: Lahr, 17.03.2025

Kappis Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern
Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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1.1

1.2

Allgemeines

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Rheinau méchte durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans ,Am Holchen-
bach® eine innerértliche Freiflache in Rheinbischofsheim Uberplanen und so einer Er-
schlieBung und Bebauung zufiihren. Diese Flache wird nicht genutzt und wurde vom Ei-
gentumer an einen Investor verduflert. Die Stadt Rheinau hat von ihrem Vorkaufsrecht
keinen Gebrauch gemacht. Die dufdere ErschlieBung ist durch die Hauptstralle, die dstlich
vorbeiflhrt, gesichert. Daher kann die innere ErschlieBung wirtschaftlich und auf kurzem
Weg aufgebaut werden. Durch die Bebauung wird die Baullcke entlang der Hauptstral3e
geschlossen. Eine sinnvolle, mal3stabsgerechte Nachverdichtung in der Ortslage wird

planungsrechtlich gesichert.

Da entlang der Hauptstralte punktuell eine Mischnutzung aus Gewerbe und Wohnen vor-
handen ist und der Flachennutzungsplan hier auch gemischte Bauflachen darstellt, soll
diese durch die Ausweisung im Bebauungsplan gesichert werden. Die Funktion der
HauptstralRe als Hauptverkehrsader soll sich auch weiterhin in der Nutzungsverteilung
wiederfinden. Es wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, diese perlschnurartige Anordnung
von Dienstleistung und Gewerbe entlang der gesamten Hauptstralle in gut erreichbarer
Lage zu erhalten und zu starken. Daher werden die drei an der Hauptstrale liegenden
Bauplatze als Mischgebiet festgesetzt. Im rickwartigen Bereich kénnen neue Wohnbau-

flachen geschaffen werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Rheinau mochte mittels dieser Bebauungsplanaufstellung die Bebauung im Be-
stand und somit die Innenentwicklung férdern und starken. Das vorhandene Potential in-
nerhalb des bebauten Bereichs, das nun verfigbar ist, kann so genutzt werden. Die Inan-
spruchnahme von ,Flachen auf der grinen Wiese* soll somit verlangsamt und wenn mog-
lich auch reduziert werden. Damit kann dem Grundsatz ,Innen- vor AufRenentwicklung®,

der in § 1 Abs. 5 BauGB verankert ist, Rechnung getragen werden.
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Das Aufstellungsverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fuhrt.

Im Januar 2007 trat nach der Novellierung des Baugesetzbuchs das Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben flir die Innenentwicklung der Kommunen in Kraft. So kénnen
gemall § 13a Abs. 1 Baugesetzbuch nun fiir Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Voraussetzung ist, dass die zusatzliche Grundflache, die durch die Aufstellung ermdglicht
wird, weniger als 20.000 m? Grundflache umfasst.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3.093 m?, wobei davon ca.
1.297 m? auf die Wohnbauflache und ca. 1.168 m? auf das Mischgebiet entfallen. Die
festgesetzte Grundflachenzahl betragt 0,4 im WA bzw. 0,6 im MI, so dass ca. 1.220 m?
Grundflache Uberbaut werden kdnnen. Dieses Mal} liegt weit unter der Zulassigkeit nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Es werden keine weiteren Bebauungspléne in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit diesem Bebauungsplanver-
fahren aufgestellt. Daher ist die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Ver-

fahren zulassig.

Des Weiteren ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nur moglich, wenn die
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB durch die Planung nicht berthrt werden und keine Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
oder nach Landesrecht besteht. Es dlrfen zudem keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Aspekte wurden geprift und festgestellt, dass bei der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans die oben genannten Voraussetzungen erfullt sind. Der Inhalt der Planung stellt
keine Nutzung oder Vorhaben dar, welche einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach An-
lage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht

unterliegen. Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten, werden nicht
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1.3

1.4

1.5

beeintrachtigt. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Schutz-
guter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB vor. Auf Ziffer 2.3 dieser Begrindung wird verwiesen.
Von der Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung

eines Umweltberichts kann im beschleunigten Verfahren abgesehen werden.

Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebiets
Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Rheinbischofsheims, unmittelbar zwischen

dem Holchenbach im Westen bzw. Stiden und der Hauptstrafl’e im Osten.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick Nr. 130/6 mit einer Flache von ca. 3.093 m2
Die derzeit ungenutzte Freiflache weist eine leichte Neigung nach Westen auf und liegt
zwischen ca. 132,60 m+NN und 131,30 m+NN.

Bestehende Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstlck innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich im Privateigentum.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als bestehende gemischte
Bauflache dargestellt. Im Bebauungsplan erfolgt eine geteilte Ausweisung. Die Grund-
stiicke entlang der Hauptstral’e werden analog des Flachennutzungsplans als Mischge-
biet ausgewiesen. Stadtebauliches Ziel der Stadt Rheinau ist die Sicherung der vorhan-
denen Nutzungsstruktur entlang der Hauptstral3e, die von Mischnutzung gepragt ist. Die-
se Durchmischung soll langfristig erhalten werden, eine Festsetzung als allgemeines

Wohngebiet wirde diesem stadtebaulichen Bestreben entgegenwirken.

Fir die Grundsticke im rickwartigen Bereich wird ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Da die Flache im FNP bereits die Funktion einer Bauflache aufzeigt, wird durch die
Ausweisung als Wohngebiet die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-

biets nicht beeintrachtigt.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan:

Dieser Bebauungsplan entwickelt sich nicht vollstdndig aus dem rechtswirksamen FIa-
chennutzungsplan (Zweistufige Bauleitplanung). Er wird daher im Wege der Berichtigung
zeitnah angepasst (§ 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB).

1.6 Rechtsgrundlagen

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens wurden das Baugesetzbuch (BauGB), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg
(LBO) sowie die Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) geandert. Dies hat
keine Auswirkungen auf den Planungsinhalt selbst. Die Gesetzesnovelle des BauGB be-
inhaltet u.a. die Umstellung der férmlichen Beteiligung im Bauleitplanverfahren auf ein di-
gitales Verfahren als Regelfall, das auch in diesem Verfahren nun angewandt wird. Die
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans wurden entsprechend aktualisiert und das Bau-
leitplanverfahren nach § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB weitergefiihrt.
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Inhalt der Planung

Gesamtkonzeption

Fir die geplante Nachverdichtung liegt bereits eine Konzeption des Privatinvestors vor,
auf der dieser Bebauungsplan aufbaut. Darin ist zur ErschlieBung von sechs Bauplatzen
eine private Sticherschlielung vorgesehen, die im Osten im Bereich der bestehenden

Bushaltestelle an die HauptstralRe anbindet.

Neben Einzelhdusern wird auch eine Bebauung mit Doppelhdusern zugelassen. Unmittel-
bar an der Hauptstral’e ist der Bau eines Wohn- und Geschaftshauses angedacht.
Stadtebaulich ist diese Flache aufgrund der Innerortslage und der Bestandsbebauung fur

eine verdichtetere, gemischt genutzte Bebauung geeignet.

Stadtebauliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung, Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen

Das Plangebiet wird im westlichen Teil als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. An-
lagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 - 5 BauNVO, das sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
werden als Nutzung ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe ziehen zu grof3e Freiflachen nach sich. In diesem Bereich sollen je-
doch eine sinnvolle Verdichtung und Erganzung der bestehenden Bebauung erfolgen.

Aufgrund der zurtickgesetzten Lage ist dies kein geeigneter Standort fir eine Tankstelle.

FiUr den Ostteil entlang der Hauptstral’e wird als Art der baulichen Nutzung ein Mischge-
biet festgesetzt, um die vorhandene Durchmischung in der Zukunft zu sichern. Auch hier
sind aus den o0.g. Grinden Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Vergnligungsstatten
als Nutzung ausgeschlossen. Trotz der unmittelbaren Lage an der Hauptstral3e ist die ge-
plante ErschlieBung Uber einen privaten Stichwohnweg flir das anfallende Verkehrsauf-
kommen nicht ausreichend. Da bei Vergnlgungsstatten zudem negative Einflisse (Tra-
ding-down-Effekt) auf die bestehende Nutzungsstruktur zu erwarten sind, werden sie aus-

geschlossen.
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Grundsatzlich ist in einem im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiet eine Durch-
mischung erforderlich (§ 6 Abs. 1 BauNVO). Sollten im Mischgebiet ausschliefdlich Wohn-
bauvorhaben errichtet werden, ware dies jedoch zulassig. Die Betrachtung der Durch-
mischung bezieht auch die Umgebungsbebauung aufierhalb des Geltungsbereichs mit
ein. Der stadtebauliche Wille (Sicherung/Erhalt und Starkung des Mischgebiets entlang
der Hauptstralie) wiirde auch bei einer ausschlief3lichen Wohnnutzung im Plangebiet um-
gesetzt werden. Um Unklarheiten oder Diskussionen hinsichtlich der im dstlichen Bereich
des Bebauungsplans zulassigen Nutzungsarten zu vermeiden, wird an dieser Stelle klar-
gestellt, dass eine ausschlieldliche Wohnbaunutzung im geplanten Mischgebiet dort zwar
die nach § 6 Abs. 1 BauNVO erforderliche Durchmischung des 0Ostlichen Bereichs des
Bebauungsplans nicht sicherstellt. Bei der Betrachtung der Durchmischung jedoch nicht
nur auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans abgestellt werden darf, sondern die
stadtebauliche Zielvorstellung, entlang der Hauptstrale ein Mischgebiet zu sichern, be-
rucksichtigt werden muss und aus diesem Grund eine reine Wohnnutzung im 6stlichen
Bereich des Bebauungsplans dem Planungswillen der Gemeinde nicht entgegensteht.

Fur die Bereiche der Bestandsbebauung im Umfeld des Plangebiets besteht kein Plan-
erfordernis, um das stadtebauliche Ziel des Mischgebiets entlang der Hauptstrae zu
sichern (§ 1 Abs. 3 BauGB). Sie unterliegen der Beurteilung nach § 34 BauGB.

Um das Mal} der baulichen Nutzung regeln zu kénnen, wird die Grundflachenzahl (GRZ)
als Hochstmald definiert. Sie darf im allgemeinen Wohngebiet maximal 0,4, im Mischge-
biet maximal 0,6 gemaf den in der BauNVO geregelten Hochstgrenzen betragen. Diese
Ausnutzung ist stadtebaulich vertraglich. Die vorherrschende Dichte der angrenzenden
Bebauung wird so aufgenommen und weitergefihrt. Uber drei Grundstiicke entlang des
Holchenbachs fihren Teile des Gewasserrandstreifens, die als private Grinflache aus-

gewiesen sind. Bei der Berechnung der GRZ ist die Gesamtflache zugrunde zu legen.

Zudem wird die maximale Zahl der Vollgeschosse entsprechend der Umgebungsbe-
bauung auf maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt. Die festgesetzten Hohen lassen zudem

den Ausbau des Dachgeschosses, das kein Vollgeschoss werden darf, zu. Somit passt
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sich die Neubebauung dem Mal3stab des Bestands an.

Durch die Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung und der Maximalhéhen kann

die moégliche Gebaudekubatur ausreichend geregelt werden.

Bauweise, Hohe der baulichen Anlagen

Als Bauweise wird die Bauweise ,E“, eine Einzelhausbebauung, festgesetzt. Doppel-
hauser sind zudem mdglich. Die Voraussetzung ist allerdings, dass auf dem angrenzen-
den Grundstick eine Anbaubaulast Gbernommen wird. Es sollen so alleinstehende

Doppelhaushélften vermieden werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung einer maximalen Wand- und
Firsthohe geregelt. Als unteren Bezugspunkt wird die Hohenlage der Privatstral’e heran-
gezogen.

Die maximale Wandhohe (WH), gemessen am obersten Schnittpunkt der Aulenwand mit
der Dachhaut darf maximal 7,20 m (z.B. Sockelhéhe 0,20 m, EG 2,80 m OG 2,80 m,
Kniestock auflen 1,40 m) betragen. Die maximale Firsthohe (FH), d.h. die

Hohenlage der obersten Dachbegrenzungskante, wird auf maximal 12,00 m begrenzt.

Im zeichnerischen Teil sind punktuell die geplanten Héhen der Privatstral3e eingetragen.
Zudem ist der Strafenlangsschnitt (Hohenplan Stralenachse 1) Bestandteil dieses Be-

bauungsplans unter Anlage 9.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatze

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im zeichnerischen Teil durch Ausweisung von
zwei grofdzugigen Baufensterbandern geregelt. Der Abstand der Baugrenzen zur Privat-

stralle betragt jeweils 2,50 m.

So kann eine mdglichst flexible Positionierung der Hauptgebaude auf den Grundstlicken

ermdglicht werden.
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2.2.5

2.3

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie auch Garagen, Carports und Stellplatze
durfen auch auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden. Hiervon
ausgenommen ist allerdings die private Grinflache entlang des Holchenbachs.

Fir Garagen und Carports gelten zudem Mindestabstande zur StralRenbegrenzungslinie

von 1,00 m. Dieses Mal bezieht sich auf die Lage der aufleren Dachkante.

Stellung der baulichen Anlagen

Auf die Ausweisung einer Hauptgebaude- bzw. Firstrichtung wird verzichtet. Die Stellung
der baulichen Anlagen kann gemaf den individuellen Bedurfnissen innerhalb der tber-
baubaren Grundstlicksflache unter Einhaltung der erforderlichen Grenzabstande frei ge-

wahlt werden bzw. ergibt sich aus dieser.

Ortliche Bauvorschriften

Als zuldssige Dachform fir Hauptgebaude werden Satteldacher, Walm- und Krippel-
walmdacher, Zeltdacher sowie gegeneinander versetzte Pultddcher mit einem Héhenver-
satz von maximal 1,30 m in den Positivkatalog aufgenommen. Dabei muss die Dach-

neigung mindestens 15° betragen.

Dachaufbauten, -einschnitte oder Wiederkehre sind generell zulassig. Hier werden nur die
Mindestanforderungen z.B. hinsichtlich des Abstands zur Giebelwand und First oder der
Lange geregelt. Somit kann ein sinnvoller Ausbau des Dachgeschosses ermoglicht
werden. Aus dem zuldssigen Formenkatalog der Dachaufbauten/-einschnitte dirfen je
Dachflache maximal zwei Arten errichtet werden. Erlaubt sind z.B. Gauben und Ein-

schnitte, in diesem Fall aber nicht zusatzlich weitere Arten von Aufbauten.

Material und Farbe der Dacheindeckung sind sowohl bei Hauptgebduden als auch bei

Garagen und Carports frei wahibar.

Artenschutz/Umweltbeitrag
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Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde das Thema Artenschutz/Umwelt inten-
siv untersucht. Das Planungsburo SFN aus Wiesloch hat hierzu drei Fachgutachten erar-
beitet. Die Natura 2000-Vorprifung ist Bestandteil dieses Bebauungsplans unter Anlage
5, die Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie unter Anlage 6 sowie der Umwelt-

beitrag unter Anlage 7. Auf diese Ausfiihrung wird verwiesen.

Kurz zusammengefasst |asst sich festhalten:

Natura 2000-Vorprifung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Stden und im Osten unmittelbar an
das FFH-Gebiet "Westliches Hanauer Land® (Schutzgebiets-Nr. 7313-341), das in diesem
Abschnitt den Holchenbach und dessen Uferbereiche umfasst. Ostlich des Geltungsbe-
reichs, jenseits der Hauptstralle (L 75), zahlt der Holchenbach und seine Uferbereiche
zum FFH-Gebiet "Ostliches Hanauer Land“ (Schutzgebiets-Nr. 7413-341). Aufgrund der
unmittelbaren Nahe des Geltungsbereichs zu den genannten Natura 2000-Gebieten

wurde die Durchfihrung der vorliegenden Natura 2000-Vorprifung beauftragt.

Bau- und anlagebedingt werden keine Flachen der FFH-Gebiete in Anspruch genommen.
Durch Baularm verursachte Stdérungen treten zeitlich begrenzt auf und fiihren daher zu
keiner erheblichen Stérung von Arten in den FFH-Gebieten, zumal aufgrund der Ortsrand-
lage des Plangebiets eine Vorbelastung besteht.

Betriebsbedingt erfolgt eine Einleitung von Regenwasser uUber die bestehende 6ffentliche
Regenwasserkanalisation in den Holchenbach. Der Auslauf befindet sich sudlich des
Plangebiets unmittelbar westlich der Bricke Uber den Holchenbach.

Berechnungen zur Naturvertraglichkeit der Einleitung des anfallenden Niederschlags-
wassers in den Holchenbach nach Merkblatt ATV - DVWK - M 153 zeigen, dass durch die
Einleitung keine Beeintrachtigung der Wasserqualitat im Holchenbach erfolgt. Ebenso ist
bei den zu erwartenden vergleichsweise geringen Abflussmengen kein hydraulischer

Stress fur den Holchenbach zu erwarten.
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Zur Vermeidung von Auswirkungen auf das FFH-Gebiet "Westliches Hanauer Land" durch
das Vorhaben sind des Weiteren die rechtlichen Vorgaben flr den Gewasserrandsteifen
("Private Grinflache") nach § 38 WHG in Verbindung mit § 29 WG zu berlcksichtigen.

Insgesamt konnte weder eine Beeintrachtigung von in den Natura 2000-Gebieten vor-
kommenden Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie festgestellt werden, noch sind Le-
bensraume des Anhangs | der FFH-Richtlinie vom Vorhaben betroffen.

Die Durchfiihrung einer Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie ist nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie

Bei den im Jahr 2020 durchgefiihrten Bestandserfassungen wurden keine streng geschitz-
ten Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie im Untersuchungsgebiet festgestellt.

Bei der Revierkartierung der Brutvdogel im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 28 Ar-
ten nachgewiesen, von denen 15 Arten als Brutvégel im Untersuchungsgebiet eingestuft
wurden. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind vier Arten mit funf Re-
vierzentren vom Vorhaben betroffen. Dartiber hinaus ist eine Betroffenheit von Brutvogel-

arten in Gehdlzen unmittelbar angrenzend an den Vorhabenbereich nicht auszuschliel3en.

Es sind daher MalRnahmen zur Konfliktvermeidung und zum vorgezogenen Ausgleich er-
forderlich, um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszu-

schlielRen.

Die Konfliktvermeidung wird durch folgende Mal3hahmen gesichert:

" Bauzeiten- und Ausfihrungsbeschrankung beziglich der Durchfihrung von Vegeta-
tions- und Gehdlzbeseitigungen (Ausschluss der Zerstdérung beziehungsweise des
Tétens und Verletzens von Gelegen und flugunfahigen Individuen gehdlz- und bo-
denbritender Brutvogelarten)

= Fledermausfreundliche Beleuchtungen in den Garten entlang des Holchenbachs
(Vermeidung einer Beeintrachtigung der Funktion des Holchenbachs und dessen

Ufergehdlze als Nahrungshabitat und Leitstruktur fir Fledermause).
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Zur Sicherung der 6kologischen Funktionen von potenziell vom Vorhaben betroffener Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten europaischer Brutvogelarten und Fledermausarten im rdum-
lichen Zusammenhang ist die Durchfiihrung folgender vorgezogener Ausgleichsmal}-
nahmen (CEF-Maflinahmen) erforderlich:

. Aufhangen von Nisthilfen fir die Blaumeise und die Kohimeise sowie von Ersatz-
quartieren fur Fledermause (Ausschluss des Beschadigens oder Zerstérens von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten und Sicherstellung, dass die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der potenziell betroffenen Brutvogel und Fle-

dermause im raumlichen Zusammenhang kontinuierlich gewahrt bleibt).

Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG hinsichtlich der festgestellten betroffenen
Brutvogelarten treten unter Bericksichtigung der Mallinahmen zur Konfliktvermeidung und
zum vorgezogenen Ausgleich nicht ein. Die Mallnhahmen wurden in die Bebauungsvor-
schriften Gbernommen und so planungsrechtlich gesichert. Eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist als Voraussetzung fir die Umsetzung des Vorhabens nicht erforder-
lich.

Umweltbeitrag
Im beschleunigten Verfahren kann auf die Durchfuhrung einer Umweltprufung nach § 2

Absatz 4 BauGB verzichtet werden. Die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans dennoch zu berucksichtigen. Zur Ermittlung der Auswirkun-
gen auf diese Belange durch die Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Umweltbei-

trag erarbeitet.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Aus diesem Grund ist hierflir kein

Ausgleich erforderlich. Es wird daher keine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung bendtigt.
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Der besondere Artenschutz gemald der Bestimmung des § 44 Abs. 1 BNatSchG bleibt in
der bauleitplanerischen Abwagung unberthrt und ist unabhéangig von der Wahl des Be-
bauungsplanverfahrens. Daher ist auch im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
zu prufen, ob im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande hinsichtlich Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogel-
arten ausgel6st werden. Dies erfolgte im Rahmen einer separat erstellten artenschutz-

rechtlichen Vertraglichkeitsstudie (Anlage 6 dieses Bebauungsplans).

Eine mdgliche vorhabenbedingte Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten wurde im

Rahmen einer Natura 2000-Vorprifung untersucht (Anlage 5 dieses Bebauungsplans).

Fur die Schutzguter Landschaftsbild, Mensch sowie Kultur- und sonstige Sachgiter ist eine
Beeintrachtigung durch das Vorhaben ausgeschlossen.

Eine geringfugige Beeintrachtigung durch die Umsetzung des Bebauungsplans wurde fir
die Schutzguter biologische Vielfalt, Flache, Wasser sowie Klima und Luft festgestellt.
Erhebliche Beeintrachtigungen durch die Neuversiegelung eines Teils des Geltungsbe-
reichs im Zuge der Errichtung von Wohngebauden, der Nebenanlagen sowie dem Bau der
privaten Stichstral’e besteht flr die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und Boden. Durch Malf3-
nahmen zur Minimierung und Verminderung wird eine Reduzierung der vorhabenbedingten

Auswirkungen auf die Schutzguter erzielt.

Die Bedeutung des Plangebiets, die einzelnen Schutzguter sowie die Bewertung der Aus-
wirkungen und die berlcksichtigten Ma3nahmen zur Minimierung und Verminderung von
Beeintrachtigungen sind in Tabelle 4-1 des Umweltbeitrags zusammengefasst. Das dort
formulierte Pflanzgebot, die Verwendung wasserdurchlassiger Belage sowie die Dachbe-

griinung wurden als Festsetzungen in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

24 Larmschutz/Immissionsschutz
Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung missen die Larmeinwirkungen durch umlie-
gende Gewerbebetriebe und den Stralenverkehr im Plangebiet ermittelt und bewertet
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werden. Zudem sind die durch die Planung zu erwartenden Anderungen der Verkehrs-
larmsituation fur die Nachbarschaft zu untersuchen.

Dies erfolgte im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung. Das von der Fichtner Wa-
ter & Transportation GmbH erstellte Gutachten in der Fassung vom 14.09.2022 ist Be-

standteil dieses Bebauungsplans unter Anlage 10.

Zusammengefasst werden folgende Ergebnisse zitiert:

Verkehrslarm

" Im Plangebiet werden im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet entlang der
Hauptstral3e die flr den jeweiligen Gebietstyp empfohlenen Immissionen Uberschrit-
ten
> Folge: Empfehlung zu passiven Schutzmallnahmen (Schallddmmung, Beluf-

tung, Schutz von AulRenwohnbereichen) fir die Wohn- und Mischgebiete

" In der Nachbarschaft sind keine nach den Kriterien der Verkehrslarmschutzverord-

nung wesentlichen Erhéhungen zu erwarten

> Folge: Keine Larmschutzmalinahmen erforderlich

Gewerbelarm

" Im Plangebiet werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm durch ge-
werbliche Anlagen im Umfeld Uberschritten
> Folge: Empfehlung zu passiven SchutzmaRnahmen (Ausschluss von schutz-

bedurftigen Raumen)

Die im Erlauterungsbericht zur schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen Empfeh-
lungen zu passiven Schutzmallnahmen werden als Festsetzung in den Bebauungsplan
ubernommen. Somit kann den Belangen Larm-/Immissionsschutz Rechnung getragen
werden. Trotz dieser Vorbelastung wird an der Flache festgehalten. Dem Ziel der Schlie-
Rung der Baullicke im Rahmen der Innenentwicklung wird im Rahmen der Abwéagung der

Vorrang gegeben.
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2.5

Verkehrsplanung

Bei den im Plangebiet liegenden Grundstiicken handelt es sich um eine private unge-
nutzte Grunflache. Daher muss die ErschlieRung neu hergestellt werden. Die Anbindung
an den Bestand erfolgt von Osten Uber die dort verlaufende Hauptstraflte (L 75). Im un-
mittelbaren Anschlussbereich an die Hauptstralle befindet sich eine bestehende Bus-
haltestelle. In Abstimmung mit der Verkehrsbehdrde kann Uber diese eine Zufahrt ins
Plangebiet und damit eine Anbindung hergestellt werden.

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber eine private ErschlieBungsstralle, die als Stich-
stralle mit einer Breite von 4 m ausgebildet wird. Durch die mittige Lage kénnen die bei-

den Baureihen wirtschaftlich erschlossen werden.

Die Zufahrt ins Plangebiet wurde so weit wie moglich nach Siden abgertckt. Sidwestlich
des Wartehdauschens ist in einer Breite von ca. 8 m keine Zufahrt zur privaten Erschlie-
Bungsstralle moglich. Dies muss zum Schutz der Bushaltestelle und der dort Wartenden
durch entsprechende bauliche Mallnahmen umgesetzt werden. Im Zuge der weiteren Er-
schliefungsplanung ist im Zufahrtsbereich in Richtung Buswartehduschen eine Trennung
zwischen Zufahrt und Haltestelle durch mindestens einen Hochbord einzuplanen und bau-

lich zu realisieren.

Im Einmindungsbereich der privaten Stichstral3e in die Hauptstral’e wurde das erforder-
liche Sichtdreieck untersucht. Nach Siden hin liegt es im Bereich der privaten Grund-
stlcksflache. Daher wird es als solches im Plan in seiner Lage dargestellt und Uber eine
entsprechende Festsetzung gesichert. Es ist zur Erhaltung der freien Verkehrsubersicht
von Sichtbehinderungen jeder Art (Bauliche Anlagen, ruhender Verkehr, Bepflanzung,
Einfriedigungen oder ahnliches) in einer Hohe ab 0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante

freizuhalten.

Die bei neuen Bebauungsplanen oder Bebauungsplananderungen festgesetzte Erhhung
der Zahl der Stellplatze auf mindestens 2,0 Stellplatze pro Wohnung wird auch fiir dieses

kleine Neubaugebiet ibernommen. Gefangene Stellplatze dirfen dabei angerechnet wer-
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den. Der gefangene Stellplatz kann baurechtlich als notwendiger Stellplatz allerdings nur
akzeptiert werden, wenn der Stellplatz, der den weiteren Stellplatz ,fangt‘, derselben
Nutzungseinheit wie der gefangene Stellplatz zugehdrig ist.

Die Begrindung der Erhéhung liefern die Erfahrungswerte der Stadt Rheinau. Obwohl die
Anbindung an den OPNV immer wieder verbessert wird, zeigt sich deutlich, dass die Zahl
der PKW'’s je Wohneinheit deutlich Gber der Forderung der LBO nach einem Stellplatz je
Wohneinheit liegt. Die Griinde hierflr liegen insbesondere darin, dass die Nahversorgung
in Rheinbischofsheim nicht gewahrleistet werden kann. Der Bedarf muss daher aulerhalb
abgedeckt werden.

2.6 Geologische Untersuchungen

Im Rahmen der Vorplanung wurde ein ingenieurgeologisches/hydrologisches Erschlie-
Bungsgutachten erstellt. Dieser Geotechnische Bericht in der Fassung vom 29.06.2020
vom Buro fur Bodengutachten Dr. Hettich aus Lichtenau ist Bestandteil dieses Bebau-

ungsplans unter Anlage 8. Auf diesen wird hiermit verwiesen.

Bodenansprachen/Homogenbereiche
Bei den Untersuchungen wurden 4 Homogenbereiche festgestellt, welche in Anlehnung

an das Bodengutachten wie folgt beschreiben werden kdénnen:

Schicht 1: Oberboden/Homogenbereich A
Die humosen Schluffe der Schicht 1 wurden in einer Machtigkeit von rd. 0,4 m festgestellt.
Es handelt es sich um stark sandige Schluffe mit organischen Beimengungen. Zuordnung

zu Homogenbereich A

Schicht 2: Aufflllungen/Homogenbereich B

Die Auffullungen der Schicht 2 wurde nur in der Bohrung RKB 1 ab GOK bis in eine Tiefe
von 0,9 m u. GOK erkundet. Es handelt es sich hier um grof3flachige, kiesige Aufschittun-
gen mit Bauschuttbeimengungen (Ziegel-, Beton- und Asphaltreste). Aus geotechnischer
Sicht kann Material der Aufschittung als sandige Fein- bis Mittelkiese angesehen werden,

die einheitlich der Bodengruppe GW und dem Homogenbereich B zugeordnet wurden.
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2.7

Nach der Schadstoffuntersuchung sind die PAK-Werte erhéht und das Material kann nach
VwV-Boden LAGA Z2 bzw. > Z2 zugeordnet werden.

Schicht 3: Sande - Kiese/[Homogenbereich C

Die kiesigen Auffullungen der Schicht 2 wurden durch die rolligen Ablagerungen (Sande
und Kiese) unterlagert. Die Machtigkeit liegt zwischen ca. 2,3 m und ca. 2,7 m unter GOK.
Die Fein- bis Mittelsande (Bodengruppe SE) der Schicht wurden unmittelbar unter den
Auffillungen erbohrt. Die Machtigkeit der Sande variiert zwischen 0,3 m und 0,9 m. Die
sandigen Fein- bis Mittelkiese (Bodengruppe Gl) wurden im unteren Tiefenbereich dieser
Schicht erbohrt. Dabei liegt die UK der Kiese zwischen 2,7 m und 2,3 m unter GOK. Die
Machtigkeit der Kiese schwankt zwischen 0,3 m und 1,6 m. Weiterhin wurden in einer
Bohrung innerhalb der Schicht zwischen 1,8 m unter GOK und 2,4 m unter GOK steife
Schluffe (Bodengruppe UL) in einer Machtigkeit von ca. 0,8 m erbohrt.

Schicht 4: Mittel- Grobsande/Homogenbereich D

Die Mittel- bis Grobsande der Schicht 4 wurden ab UK der Schicht 3 bis zur der Endtiefe
von 3,0 m unter GOK erbohrt. Bei Ablagerungen dieser Schicht handelt es sich um
schwach feinkiesige Mittel- bis Grobsande, die der Bodengruppe SE und dem Homogen-

bereich D zugeordnet wurden.

Gewassersituation

Unmittelbar sidlich und westlich an den Geltungsbereich angrenzend verlauft der Hol-
chenbach. Der Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5 m reicht teilweise in das
Plangebiet hinein. Deshalb werden die betroffenen Bereiche entlang des Gewassers als
private Grinflache - Gewasserrandstreifen ausgewiesen und somit gesichert. Hier gelten
die rechtlichen Vorgaben fir den Gewasserrandstreifen nach § 38 WHG in Verbindung
mit § 29 WG.

Die Lage der Boschungsoberkante des Holchenbachs wurde aktuell vermessen und in

den zeichnerischen Teil Ubernommen.
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Nach derzeitiger Rechtgrundlage sind im Gewasserrandstreifen verboten:

1.  die Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kdnnen oder
die fortgeschwemmt werden kénnen,
der Umbruch von vorhandenem Griinland,
die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch gema LBO verfahrens-
freie Vorhaben), zu den sonstigen Anlagen gehdren auch Auffillungen, Terrassen,
Uberdachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbefestigungen, Gartenhiitten und fes-
te Zaune),
der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,
die Beseitigung standorttypischer Baume und Straucher, soweit dies nicht flr den
Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, zur Pflege des Bestands oder zur
Gefahrenabwehr erforderlich ist,

6. das Neuanpflanzen von nicht standorttypischen Baumen und Strauchern.

Die Verlegung erforderlicher Entsorgungsleitungen wird hiervon ausgenommen.

2.8 Grundwassersituation
Hinsichtlich der Grundwassersituation ergeben sich aus dem Geotechnischen Bericht (An-

lage 8) folgende Erkenntnisse:

Zum Zeitpunkt der Untersuchungen konnte das Grundwasser nur in einer Bohrung bei
1,26 m unter Gelandeoberkante gemessen werden. Bezogen auf NN lag der Grund-

wasserspiegel bei rd. 130,0 m+NN.

Es ist anzunehmen, dass die lokale Vorflut durch den Holchenbach gebildet wird, der
unmittelbar westlich des Baugebiets verlauft und in die nordwestliche Richtung ent-
wassert. Demnach sind die Grundwasserverhaltnisse flir das Plangebiet auf die Vorflut
eingestellt und korrespondieren mit dem Holchenbach. Bei einem langer anhaltenden
Hochwasser im Holchenbach kénnte ggf. das Grundwasser bis in eine Hohe aufsteigen,

die fur die geplanten BaumalRnahmen relevant sein kann.

Stadt Rheinau Seite 18 von 38
BPL ,,Am Holchenbach* Begriindung



(o

Zur Abschatzung der Grundwasserschwankungen im Bereich des Baufensters wurden
die amtlichen Messstellen: SBR SchlofRplatz, Rheinbischofsheim, GWM Rheinbischofs-
heim und GWM K 5374 Rheinau-Hausgereut herangezogen.

Daraus abgeleitet ware bezogen auf das Plangebiet mit einem MW von ca. 129 m+NN
und einem HGW von rd. 130,20 m+NN und damit mit einem Bemessungswasserstand
von rd. 130,5 m+NN (HGW + 0,3 m Sicherheitszuschlag) zu rechnen.

Im Vergleich dazu — das Geldnde des Plangebiets bewegt sich in einer Hohenlage
zwischen ca. 132,60 m+NN und 131,30 m+NN.

Schichtenwasser wurde bei keiner Bohrung angesprochen.

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser
grundsatzlich abzulehnen. Die Héhenlage der Unterkante KellerfuRboden ist i.d.R. so zu

wahlen, dass diese Uber den mittleren bekannten Grundwasserstanden liegt.

FUr unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstands sowie
fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine separate wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehoérde (Landratsamt Ortenaukreis) zu

beantragen.

Diese Erkenntnisse ziehen auf Bebauungsplanebene die Festsetzung hinsichtlich des
Schutzes vor Grundwasser nach sich. Bauliche Anlagen unterhalb des Bemessungs-
wasserstands (130,5 m+NN) mussen wasserdicht und auftriebssicher als sog. wasser-
dichte Wanne (weile Wanne) ausgefuhrt werden. Zur Herstellung der Abdichtung von
Baukdrpern/Bauteilen und sonstiger Anlagen durfen keine Stoffe verwendet werden, bei

denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Eine dauerhafte Haltung des Grundwassers ist unzuldssig. Drainagen sind ebenfalls un-

zulassig.
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2.9

Genauere Hoéhenangaben erfolgen in den Fachplanungen fir Stralenbau und Ent-

wasserung.

Hochwasserschutz/Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete (Risikogebiete)
Hinsichtlich des Hochwasserschutzes ist dieser fir das Plangebiet flr ein 100-jahriges
Ereignis gegeben. Die Grundlage flr diese Prifung bilden die Kartierungen, die im Rah-
men des Hochwasserrisikomanagements erstellt wurden. Es wird lediglich im westlichen
Teil im Katastrophenfall (HQ extrem) Uberflutet. Die Gefahrdung ergibt sich bei selteneren
Hochwasserereignissen als dem HQ100 durch Versagen oder Uberstrémen der vor-
handenen Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien an den Engstellen
wie etwa Brlucken oder Durchlassen.

Aus diesem Grund wurden die betroffenen Flachen im zeichnerischen Teil geman §§ 73 ff
des WHG sowie § 65 WasserG und auf Basis des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als ,Flache, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf’ere Einwirkungen oder be-
sondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind“ mit Be-

zug auf § 9 Abs. 1 Ziffer 16 ¢ BauGB nachrichtlich gekennzeichnet.

Auf diesen Flachen, die bei ,Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit oder
bei Extremereignissen (HQ extrem) Uberflutet werden kdnnen, sind im Bebauungsplan
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 lit. c BauGB

1.i. V. m. § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG geeignete Hochwasser-VorsorgemalRnahmen festzu-
setzen (HOhenlage der kiinftigen ErschlieRungsstrafie liegt im westlichen Bereich bis 1 m
Uber dem derzeitigen Gelande). Dadurch ist sicherzustellen, dass die Grundsticks-
nutzung mogliche Hochwasserschaden fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte ausschlief3t,
2. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise
errichtet werden; dabei ist die Hohe eines moglichen Schadens zu berlcksichtigen;

3. keine neuen Heizoélverbraucheranlagen errichtet werden;

4. bestehende Heizdlverbraucheranlagen - soweit wirtschaftlich vertretbar - bis zum 5. Ja-
nuar 2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nach-

gerustet werden;
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2.10
2.101

5. sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet oder be-
trieben werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser be-
schadigt werden kénnen. Wassergefahrdende Stoffe dirfen durch Hochwasser nicht ab-

geschwemmt oder freigesetzt werden.

Technische Ver- und Entsorgung
Gewihltes Entwasserungssystem

Die kiinftige Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

2.10.1.1 Schmutzwasser

Das anfallende hausliche Abwasser wird Uber Schmutzwasserkanale und den Abwasser-
sammlern des Eigenbetriebs Abwasserbeseitigung Stadt Rheinau gesammelt und dem
Klarwerk in Freistett zugeleitet. Eine Anschlussstelle fur das Schmutzwasser liegt in der

Hauptstrale, im Bereich der Bushaltestelle, vor.

Fir das zu planende Wohngebiet wird von einer Einwohnerdichte von ca. 88 E/ha ausge-
gangen. Dieses entspricht in etwa den Vorgaben durchschnittlich 2,5 Personen je Haus-
halt. Das betrachtete Gebiet umfasst eine Flache von etwa 0,342 ha unter Bericksichti-
gung der umzubauenden Bushaltestelle.

Hieraus ermittelt sich fur das kanalisierte Gebiet eine Einwohnerzahl zu:

0,342 ha x 88 E/ha = ca. 30 Einwohner.

Der Ermittlung des Schmutzwasserabflusses liegen das ATV- Arbeitsblatt A 118 und die
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Ernahrung, Landwirtschaft, Umwelt und Fors-
ten des Landes Baden-Wurttemberg zu Grunde. Fur das hausliche Abwasser wird ein An-
fall von Schmutzwasser von 4 I/s je 1.000 Einwohner angenommen.

Qs = 0,342 ha x 88 E/ha x 0,004 I/s = 0,120 I/s

Far die Ermittlung des Fremdwasserabflusses wird ein Abfluss von 0,15 I/(s*ha) zu Grun-
de gelegt. Daraus folgt:
Qr=0,342 hax 0, 15 l/(s*ha) = 0,051 I/s
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Aus den obigen ermittelten Zahlen ergibt sich ein Trockenwetterabfluss von:
¢ =0,1201/s + 0,051 I/s = 0,171 l/s

Ein hydraulischer Einzelnachweis der Haltungen im geplanten Neubaugebiet kann auf-
grund der geringen Abwassermengen entfallen. Im privaten Wohngebiet sind Rohrleitun-
gen DN 150 aus PVC-U bzw. PP (= SN 10) mit einem Gefalle =2 0,5 % vorgesehen. Die
Ableitung erfolgt in den bestehenden Schmutzwasserschacht in der Hauptstrale und hat
mit einem Abfluss von 0,171 I/s keinen wesentlichen Einfluss auf die Hydraulik des be-
stehenden Systems (Bestand: DN 250 SB, 1,86 %).

Der Schmutzwasser-Hauptsammler in der Hauptstrale wird bis zur Einfahrt des ge-
planten Gebiets mit Rohrleitungen DN 250 und einem Gefélle von ca. 0,6 % verlangert.
Fur die erforderliche Querung des bestehenden Regenwasserkanals ist hier ein Zwangs-

punkt gegeben.

Die Verlegung der Schmutzwasserleitungen erfolgt auerhalb des hdchsten Grund-

wasserstands.

Hauanschlussleitungen haben einen Durchmesser DN 150 PVC-U bzw. PP (= SN 10).

Das Gefélle der Anschlussleitung betragt ca. 1,0 %.

2.10.1.2 Regenwasser
Da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient, kann auf eine vorgeschriebene Rick-

haltung oder Versickerung des Niederschlagswassers auf den Bauplatzen verzichtet wer-
den. Den Privaten kann somit die Entscheidung Uberlassen werden, ob sie eine Versicke-
rung oder Zisterne auf ihrem Grundstiick errichten mdchten. Fur das Regenwasser sind
die ortlichen Gegebenheiten glnstig, um samtliche Anschlussmodelle (Abwassergeblh-
ren) gemal der Abwassersatzung der Stadt Rheinau realisieren zu kénnen.

Das Flurstuck Nr. 130/6 ist nach Angaben der Bestands-Kanaldaten bereits im nord-
westlichen Bereich an der offentlichen Kanalisation angeschlossen. Die 6ffentliche Re-

genwasserkanalisation schliet sid-westlich am Holchenbach an. Da das Grundstlck
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Fist. Nr. 130/6 in mehrere Grundstiicke und ein Wegenetz aufgeteilt wird, kann der nord-
westliche Anschluss aus rechtlichen Griinden kinftig nicht fir alle Grundsticke und Wege
genutzt werden. Daher ist ein zweiter Anschluss an die bestehende Kanalisation erforder-
lich.

Die nachfolgenden Berechnungen und Nachweise zeigen auf, dass eine naturvertragliche
Einleitung des anfallenden Niederschlagwassers in das oberirdische Gewasser ,Holchen-

bach® vorliegt.
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Abfluss-
Art Oberflache Flache beiwert abflusswirksame Flache
[m?] Wi [m?] [ha]
Offentliche Flachen
Bushaltest. Asphalt 322,00 0,90 289,80 0,029
% Fahrbahn  Asphalt 379,00 0,90 341,10 0,034
Gesamt: 701,00 0,90 630,90 0,063
Private Flachen
Fahrbahn Asphalt 312,00 0,90 280,80 0,028
(unguinstig)
Grundstiicke mit 2781,00
Gewasserrandstreifen
Aufteilung:
30% Dachflachen 834,30 0,90 750,87 0,075
(ungtinstig)
20% Hofflachen 556,20 0,75 417,15 0,042
(Pflaster)
50% Grunflachen 1390,50 0,10 139,05 0,014
(eben)
Zwischenwert: 2781,00 0,47 1307,07 0,131
Gesamt Flachen privat: 3093,00 0,51 1587,87 0,159
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Betrachtung nach ATV DVWK — M 153

(in Anlehnung an die Arbeitshilfen mit dem Umgang mit Regenwasser nach LfU BW)

Tabellenauswertung private und 6ffentliche Flachenanteile mit Abgabe an die Kanalisation

und weiter an den ,Holchenbach®:

Bewertungsverfahren nach Merkblatt ATV - DVWK - M 153
(in Bezug auf die Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser der LfU BW)
Projekt:
Bereich privates Wohngebiet
Gewadsser-
Gewadsser Typ |punkte
GrolRer Flachlandbach
(bsp = 1-5m: v <0,5 mis) G5 18
Belas-
Flachenanteil fi Luft Li Flachen Fi_ tung
Art Ai Yi Au fi Typ | Punkte |Typ| Punkte |Abfluss Bi
Weg Asphalt 0,031 ] 0,90 | 0,028 | 0,126 | L3 2 F3 12 1,77
F1
Dach normal 0,083 | 0,90 | 0,075]0,338 | L3 2 b 5 2,36
Hof Pflaster 0,056 | 0,75 | 0,042 0,189 | L3 2 F3 12 2,65
F1
Griin eben 0,139 | 0,10 | 0,014 | 0,063 | L3 2 a 3 0,32
dffentlich Bus/Gehw. | 0,032 | 0,9 0,029 0,131 | L3 4 F3 12 2,09
dffentlich Fahrbahn | 0,038 | 0,9 |0,034 | 0,153 | L3 4 F5 27 4,75
Summe =| 0,379 | 0,586 | 0,222 | 1,000 Abflussbelastung B = ) Bi = 13,94
keine Regenwasserbehandlung erforderlich, wenn B <
G B < G; keine Behandlung!
maximal zulassiger Durchgangswert, Dmax = G / B: Dmax =
vorgesehene BehandlungsmaBnahmen Typ Durchgangswert Di
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Durchgangswert (> Di), D = ‘ 0
Emissionswert E=B * D E= 0,00
E<G= erfillt!

Versickerung
Au = As = a:  breitflachige Versickerung
dezentrale Flachen- / Muldenversickerung

b:
Au/As = I:I c:  zentrale Mulden- und Beckenversickerung

a (<5:1); b (>5:1 bis <15:1); ¢ (>15:1 bis <50:1))

Betrachtung der vorhandenen Kanalisation und Auslastung

Die vorhandene Regenwasserkanalisation besteht aus einem Kanal DN 300 SB, an wel-
chem der bisherige Anschluss am nord-westlichen Gebietsrand von Flist. Nr. 130/6 und
Stralleneinlaufe der Hauptstral’e anbinden. Bei den Stra3eneinlaufen kann angenommen
werden, dass die halbe Fahrbahn und die westliche Bushaltestelle mit Gehweg ange-
schlossen sind (siehe Flachenbilanz). Der Auslauf der 6ffentlichen Kanalisation erfolgt in

den sudlich gelegenen ,Holchenbach®.

Der bestehende Kanal hat ein Sohlgefélle von ca. 0,19 %. Hieraus ergibt sich, dass der

bestehende Kanal ein Abflussvermégen von ca.

Quon = 47,5 /s aufweist.

Bemessung nach ATV-A 118 — 2-jahriges Starkregenereignis

Ansatz des Bemessungsregens fir Wohngebiete nach ATV — A 118 ist eine Haufigkeit
von 2 Jahren.
Nach der Bebauung und direkter Abgabe des Niederschlagswassers ergibt sich das Ab-

flussvermdgen zu:

Qist, Planung = fo,5,15 X Au =

mit

Stadt Rheinau Seite 26 von 38
BPL ,,Am Holchenbach* Begriindung



(o

ros, 15 = Regenspenden aus dem Kostra-Atlas DWD 2010R fir ein 15-minttiges
Regenereignis, welche alle 2 Jahre auftritt, zzgl. Sicherheitszuschlag von 10 %.
ros, 15 = 163,80 x 1,1 = 180,18 [I / (s x ha)]

Au = abflusswirksame Flache aus 6ffentlichem und privatem Bereich (Ai x W)
Au = 0,063 + 0,159 = 0,222 ha, (siehe Flachenbilanz)

Qist, Planung = 180,18 X 0,222 = 40,00 [|/S]

Uberpriifung des Abflusses
let, Planung < Qist, Bestand = 40,00 < 47,50, erfullt!

Auslastung: 40,00 /47,50 = 84,2 %
Der vorhandene Kanal ist in ausreichender Gré3e vorhanden, um eine 2-jahriges Regen-
ereignis aufnehmen zu konnen. Ein Anschluss an die vorhandene Kanalisation ist mog-

lich!

Betrachtung der Uberstauhaufigkeit

Nach ATV-A 118 ist bei Wohngebieten eine Uberstauh&ufigkeit bei Regenereignissen mit
Haufigkeiten von 1 x in 3 Jahren nachzuweisen. Als Hdhenansatz fir den Uberstau wer-

den die Kanaldeckel angesetzt.

Qist, Pianung = 0,33, 15 X Au; (Erlauterung, s.o.)

mit
ro3 15 = 185,50 x 1,1 = 204,05 [I / (s x ha)]
Ay = 0,222 ha

Qist, Planung = 204,05 x 0,222 = 45,30 [I/s]

Uberpriifung des Abflusses
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let, Planung S Qist, Bestand = 45,30 < 47,50, erfullt!

Auslastung: 45,30 /47,50 = 95,4 %

Die vorhandene Kanalisation kann ein 3-jahriges Starkregenereignis ohne Uberstau auf-

nehmen.

Betrachtung der Uberflutungshaufigkeit

Gemal ATV-A 118 ist bei Wohngebieten eine Uberflutungshaufigkeit von 1 mal in 20 Jah-

ren zu betrachten.

Qist, Pranung = 0,05, 15 X Au; (Erlauterung, s.o.)

mit
ros3s, 15 = 287,1 x 1,1 = 315,81 [I / (s x ha)]
Au = 0,222 ha

Qist, Planung = 315,81 X 0,222 = 70,11 [VS]

Uberpriifung des Abflusses
let, Planung < Qist, Bestand — 70,11 2 47,50, nicht erfullt!

Auslastung: 70,11 /47,50 = 147,6 %

Bei einem 20-jahrigen Niederschlagsereignis liegt eine Uberlastung des Hauptsammlers

vor und mit einem Austritt von Wasser muss gerechnet werden.

Abfluss des Uiberschissigen Niederschlagswassers

Das Gelande der Verkehrswege wird so angelegt, dass Niederschlagswasser, welches
nicht vom Kanal abgeflihrt werden kann, Richtung Westen geleitet wird. Hier besteht die

Mdglichkeit des Abflusses Uber die anliegenden Grundstiicke zum Holchenbach.
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2.10.2

2.10.3

Generalentwasserungsplan

Die im Entwasserungskonzept verwendete Einleitstelle ist sowohl im bisherigen geneh-
migten als auch im kinftigen Generalentwasserungsplan (GEP) enthalten. Da das Plan-
gebiet bereits an diese Einleitstelle angeschlossen ist, wurde die Flache bereits bertick-
sichtigt. Der bisherige Generalentwasserungsplan (GEP) wurde durch die Untere Wasser-
behorde mit Schreiben vom 06.11.1998 genehmigt. Der neue Generalentwasserungsplan
liegt der Unteren Wasserbehérde zur Genehmigung vor. Sollte dieser vor Baubeginn nicht
genehmigt sein, ist das Benehmen mit der Unteren Wasserbehérde nach § 48 Abs. 1

Wassergesetz herzustellen.

Wasserversorgung

Sowohl die Trinkwasser- als auch die Loschwasserversorgung ist im Plangebiet gesichert.
Sie erfolgt Uber das zentrale Wasserversorgungsnetz des Eigenbetriebs Stadtwerke
Rheinau Wasserversorgung.

Das Plangebiet kann jedoch nicht direkt an die o6ffentliche Trinkwasserversorgung im

Kreuzungsbereich L 75/Kirchstrale/Sternenstral’e angeschlossen werden.

Die Herstellung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung ist auf Kosten des ErschlieSungs-
tragers durch eine Fachfirma nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik und
unter Einhaltung der DVGW Richtlinien auszufiihren. Es wird gebeten, bereits bei der
Planung den Wassermeister mit einzubinden. Vor der Ausfiihrung der Arbeiten ist eine

Genehmigung beim Eigenbetrieb Stadtwerke Rheinau einzuholen.

Gasversorgung

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit konnte das Plangebiet durch Erweiterung des be-
stehenden Leitungsnetzes mit Erdgas versorgt werden. Hausanschlusse werden nach
den technischen Anschlussbedingungen der bnNETZE GmbH, den Bestimmungen der

NDAV und den MaRRgaben der einschlagigen Regelwerke in der jeweils gliltigen Fassung
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ausgefuhrt. In Anlehnung an die DIN 18012 wird fur Neubauvorhaben ein Anschlussuber-
gaberaum bendtigt. Der Hausanschlussraum ist an der zur Stral’e zugewandten Aulien-
wand des Hauses einzurichten und hat ausreichend bellftbar zu sein. Anschlussleitungen
sind geradlinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den

Hausanschlussraum zu fihren.

Fir die rechtzeitige Ausbauentscheidung, Planung und Bauvorbereitung des Leitungs-
netzes, sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den BaumalRnahmen der ande-
ren Leitungstrager wird eine angemessene Vorlaufzeit benétigt. Daher ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der
bnNETZE GmbH, Am Unteren Muhlbach 4, 77652 Offenburg, so friih wie moglich, min-

destens jedoch 4 Monate vor ErschlieBungsbeginn, schriftlich angezeigt werden.

Elektrizitat

Die Stromversorgung wird (ber das bestehende Versorgungsnetz des Uberlandwerks
Mittelbaden sichergestellt.

Die Versorgung der neuen Hauser erfolgt durch Erweiterung des bestehenden 1-kV-
Netzes.

Fir die Unterbringung der Kabel sollte DIN 1998 zugrunde gelegt werden. Bei Anpflan-
zungen 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. Es wird davon ausgegangen, dass
die Kosten dafir der Erschlielungstrager Gbernimmt.

Es wird gebeten, bei den Strallenbeleuchtungs-Mastenstandorten zu beachten, dass die
StVO folgende Sicherheitsabstande vorgibt:

Oberer Sicherheitsraum: Die erforderliche lichte Hohe betragt fur den Kfz-Verkehr 4,50 m,
fur Geh- und Radwege im Regelfall 2,50 m.

Seitlicher Sicherheitsraum: Bei Gehwegen mit Hochbord normalerweise 50 cm. Ist weder
ein Randstreifen noch ein Hochbord vorhanden, muss der seitliche Sicherheitsabstand 75

cm betragen, jeweils ab Fahrbahnrand gemessen.
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2.10.5

Die Hausanschlusskabel werden als Kabelring in die jeweiligen Baugrundsticke verlegt.
Diese Kabelringe stehen unter Spannung, es wird um Beachtung der Sicherheitsvor-
schriften gebeten. Genau Kabellageplane sind unter https://www.uewm.de/planauskunft
(Planauskunft) erhaltlich.

Es wird gebeten, dem Uberlandwerk rechtzeitig den Beginn der ErschlieRungsarbeiten
sowie die damit beauftragte Firma mitzuteilen. Es wird geprift, ob diese Firma die Kabel

des Uberlandwerks mitverlegen kann.

Um Schaden an bestehenden Kabeltrassen zu vermeiden, bittet das Uberlandwerk Mittel-
baden darum, dass vor Beginn von Grabarbeiten Einsicht in die Kabelplane genommen

wird. Es wird zudem gebeten, auch das ausflihrende Tiefbauunternehmen zu informieren.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Bei der Bauaus-
fuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikati-
onslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moéglich ist. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die La-
ge der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Te-

lekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Zur Versorgung des Neubaugebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet erforderlich. In der
Privatstralle ist daher eine geeignete und ausreichende Trasse mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Tele-

kom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Ver-

kehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Die Telekom
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bittet darum, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung

der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strallenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom AG, T-COM Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg
(PTI 31), Postfach 1140, 77601 Offenburg, so friih wie mdglich, mindestens 9 Monate vor

Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Der Forderung nach unterirdischer Verlegung der Telekommunikationslinien wird von
Seiten der Deutschen Telekom AG grundsatzlich nicht entsprochen. Da jedoch die Er-
schlieBungsmalnahmen zur Ver- und Entsorgung koordiniert werden, sollten alle Leitun-

gen unteririsch verlegt werden.

Abfallentsorgung/Erdaushub
Die neuen Grundstlicke werden Uber eine Privatstralle an die Hauptstralle, die dstlich des

Plangebiets verlauft, angebunden. Die Zufahrt erfolgt Gber die dort vorhandene Busbucht.

Da die Privatstralle als Stichstralle ohne Wendemdglichkeit angelegt wird, kann das Ab-
fallsammelfahrzeug dort nicht einfahren. Daher mussen die Grundsticksbesitzer/Be-
wohner die Abfallbehalter (Graue Tonne, Griine Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonstigen
Abfalle (Sperrmill und Grunabfalle) entlang der mit 3-achsigen Abfallsammelfahrzeugen
(bis 10,75 m Lange) befahrbaren 6ffentlichen Erschlieungsstralle, der HauptstralRe, zur
Abholung bereitstellen. Die private Verkehrsflache im Anschluss an den offentlichen Be-
reich ist ausreichend grof3, um dort die Behalter bzw. Abfalle abzustellen.

Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthalt die Abfallwirt-
schaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der jeweils geltenden

Fassung.
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Aufgrund der Bestimmungen des § 1a Abs. 2 BauGB und § 10 Nr. 3 und § 74 Abs. 3 Nr. 1
der LBO sowie § 6 Abs. 1 (Abfallhierarchie) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes vom
24.02.2012 muss bei der Planung und Ausflihrung von Baumalnahmen und anderen
Veranderungen der Erdoberflache im Plangebiet auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden geachtet und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare
Maf} beschrankt werden. Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet zur Ge-
landegestaltung zu verwenden bzw. auf den einzelnen Baugrundstiicken zu verwerten
(Erdmassenausgleich). Uberschiissiger Bodenaushub ist zu vermeiden.

Dies wurde in der Planung bericksichtigt. Die Hohenlage der kiinftigen Erschlielungs-
stralle liegt im westlichen Bereich bis 1,0 m Gber dem derzeitigen Gelande, so dass wie-
derverwendbares und geeignetes Erdmaterial im Rahmen der dadurch erforderlichen Auf-

schittungen wieder eingebaut werden kann.

211 Altlasten

Hinweise zu mdglichen Altlasten/Altlastverdachtsflachen im Plangebiet liegen vor.

Nach der Schadstoffuntersuchung des Bodengutachtens sind die PAK-Werte in den Auf-
fullungskorpern erhdht und das Material kann nach VwV-Boden LAGA Z2 bzw. > Z2 zuge-

ordnet werden, vgl. Bodengutachten Anlage 8.

Auf Grund dieser Ergebnisse des Berichts Dr. Ralf Hettich, Buro fir Bodengutachten, vom
29.06.2020 (Projekt 200604 _1) waren reprasentative abfalltechnische Untersuchungen im
Bereich der geschotterten Parkplatzflache auf Fist. Nr. 130/6 durchzufuihren.

Den Ergebnissen der nunmehr durchgefuhrten Untersuchung zu Folge, die in dem Bericht
des Ing. Buros GeoSolutions GmbH, Appenweier vom 10.01.2025 dokumentiert sind (An-
lage 12 zum Bebauungsplan), wurde im Bereich der Schurfe SO1 — S04 ein Aufflllungs-
bereich mit einer Machtigkeit von bis zu 1,6 m festgestellt. Dieser Aufflllungsbereich war
in bewertungsrelevanter Grof3enordnung durch polizyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) verunreinigt.

Er wurde innerhalb der ungesattigten Bodenzone raumlich eingegrenzt.
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Wegen des o.g. Sachverhalts wurde der Aufflllungsbereich auf Fist. Nr. 130/6 am

20.01.2025 mit der Bezeichnung “Altablagerung Bahnhof Rheinbischofsheim® in das

.Fach-Informationssystem Bodenschutz- und Altlastenkataster (FIS-BAK)“ des Ortenau-

kreises aufgenommen und auf Beweisniveau “BN 2“ hinsichtlich des Wirkungspfads

“‘Boden — Grundwasser” in “B = Belassen zur Wiedervorlage“ mit dem Zusatzvermerk

“Entsorgungsrelevanz® eingestuft.

Die Einstufung in “Belassen zur Wiedervorlage“ bedeutet, dass fiir die genannte Altab-

lagerung derzeit kein Handlungsbedarf besteht. Bei Anderung von bewertungsrelevanten

Sachverhalten ist Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden. Die Einstufung ist

nicht gleichbedeutend mit der Feststellung auf Schadstofffreiheit.

Die Altablagerung “Bahnhof Rheinbischofsheim® stellt nutzungsbedingt und auf Grund der

raumlichen Nahe eine Teilflache der Altlastverdachtsflache “Altstandort Bahnhof Rhein-

bischofsheim® dar. Diese Altlastverdachtsflache liegt aulRerhalb des Plangebiets ,Am Hol-

chenbach® der Stadt Rheinau.

Die Lage der Altablagerung und des Altstandorts sind auf nachfolgendem Lageplan abge-
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Aufgrund der Entsorgungsrelevanz wird auf Folgendes hingewiesen:

e Samtliche Entsiegelungs- und Erdarbeiten im Bereich der Flache “Altablagerung
Bahnhof Rheinbischofsheim® auf Fist. Nr. 130/6 der Gemarkung Rheinau-Rhein-
bischofsheim sind unter Begleitung eines in der Altlastenbearbeitung und in abfall-
technischer Hinsicht erfahrenen Gutachters vorzunehmen.

o Der Gutachter hat dabei die Ergebnisse des Ing. Buros GeoSolutions GmbH, Appen-
weier vom 10.01.2025 (Anlage 12) zu berticksichtigen.

e Unmittelbar nach Abschluss der Erdarbeiten ist dem Landratsamt Ortenaukreis — Amt
fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz — ein Gutachten sowohl Uber die Schadstoff-
gehalte der ausgehobenen Bodenmaterialien als auch hinsichtlich deren ordnungs-

gemalen und schadlosen Entsorgung vorzulegen.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet wurde eine Luftbildauswertung zur Vorerkundung einer potenziellen
Belastung durch Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg, vorrangig Sprengbomben-
Blindganger, erstellt. Sie basiert auf der Auswertung einer reprasentativen Auswahl histo-

rischer Luftbilder aus den Kriegsjahren.

Das Gutachten von der LBA Luftbildauswertung GmbH, Stuttgart, in der Fassung vom
15.04.2021, wird dem Bebauungsplan unter Anlage 11 beigefugt.

Die Luftbildauswertung hat Anhaltspunkte fir das mdgliche Vorhandensein von Spreng-
bomben-Blindgangern innerhalb des Geltungsbereichs ergeben. Da erfahrungsgemaf
etwa 8 bis 15 Prozent aller abgeworfenen Sprengbomben nicht explodierten, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass in einem Teilbereich des Untersuchungsgebiets (Geltungs-
bereich des Bebauungsplans) noch Sprengbomben-Blindganger oder andere Kampfmittel

vorhanden sind.

Der Bereich entlang der HauptstralRe ist aufgrund der Ergebnisse der Luftbildauswertung
moglicherweise mit Kampfmitteln belastet. Er ist im zeichnerischen Teil nachrichtlich dar-

gestellt. Eine nahere Uberpriifung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-
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Wirttemberg oder durch ein privates autorisiertes Unternehmen ist dringend zu empfeh-
len. Eingriffe in den Untergrund jeglicher Art und Arbeiten, die Erschutterungen des

Untergrunds verursachen, sollten vorher nicht durchgefihrt werden.

In dem Bereich des Untersuchungsgebiets, der au3erhalb des bombardierten Bereichs
liegt, kdnnen die Untersuchungs- und Bauarbeiten ohne weitere Auflagen in Bezug auf

Kampfmittel durchgefihrt werden.

Die vorliegende Untersuchung kann nicht als Garantie fiir die absolute Kampfmittelfreiheit

des Ubrigen Untersuchungsgebiets gewertet werden.

Die Kennzeichnung erfolgt als Hinweis. Eine Festsetzung auf Basis der § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB (fur bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren Boéden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind) ist nicht moglich, da sich diese gesetzliche Rege-

lung grundgesetzkonform nur auf Bodenbelastungen bezieht.

3. Umweltvertraglichkeit

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans stellt eine MalRnahme zur Nachverdichtung im
Rahmen der Innenentwicklung dar. Zudem betragt die zusatzlich zulassige Grundflache
weniger als 20.000 m2. Aus diesen beiden Grinden kénnen die Vorschriften nach § 13a
BauGB — beschleunigtes Verfahren — angewandt werden. Daher kann gemaf § 13a Abs.

3 Nr. 1 BauGB von der Durchfihrung einer Umweltprifung abgesehen werden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Aus diesem Grund ist hierfur kein Ausgleich erforderlich.
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4, Stadtebauliche Daten

4.1 Flachenbilanz:
WA-Flache 1.297 m?
MI-Flache 1.168 m?
Private Griinflache - Gewéasserrandstreifen 316 m?
Private Verkehrsflache 312 m?
Gesamtflache 3.093 m?
Nettobauland 2.465 m?
Bruttobauland 3.093 m?

4.2 Bauliche Nutzung

5 Eigenheime: 10 WE
1 Doppelhaus: 2 WE
Wohneinheiten gesamt: 12 WE
Einwohner: (12 WE x 2,5) 30 EW
Nettowohndichte: 122 EW/ha
Bruttowohndichte: 97 EW/ha

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Folgeeinrichtungen

Die ErschlieBung und Bebauung der innerdrtlichen Freiflache nimmt keinen Einfluss auf

die Kapazitat der vorhandenen Folgeeinrichtungen.
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5.2 Uberschligige ErschlieBungskosten

Die Uberschlagigen Bruttokosten der ErschlieRung incl. Planung betragen ca.:

Strallenbau 166.000 €
Wasserversorgung 58.000 €
Kanalisation 82.000 €
Beleuchtung 9.000 €
Vermessung 22.000 €
Gesamtsumme (brutto) 337.000 €

In diesen Kosten sind keine Kosten fur Strom-, Telekommunikations- und ggf. Gasleitun-

gen bzw. fir das Entfernen der Wurzelstdcke enthalten.

5.3 Bodenordnung

Eine gesetzliche Baulandumlegung wird nicht erforderlich. Die Aufteilung der Baugrund-

sticke kann auf Grund der Eigentumsverhaltnisse durch einen Veranderungsnachweis

vollzogen werden.

Aufgestellt: Lahr, 17.03.2025

Kappis Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern
Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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