Zeichenerklarung

Legende der Nutzungsschablone

Gebietsart Zahl der VoIIgeschosse WA1 Z =1 WA2 7 =l WA3 7 =1l Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)
WA1 + WA2 WA3 als Hochstmalk Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO) _
. .- GRZ 0,4 GFZ 0,8 GRZ 0,6 GFZ 1,2 GRZ 0,4 GFZ 1,2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)
__________________________ ~ Grundflachenzahl (GRZ)| Geschossflachenzahl (GFZ) ,
GH=950m GH=950m GH=12 m GRZ  Grundflachenzahl
max. Gebaudehohe Bauweise / WH =650 m WH = 6,50 m ﬁ WH=9m ﬁ GFZ . Geschossfiéchenzahl
max. Wanddehbhe Art der Gebéude PD 50 _ 180 PD 53 _ 180 PD 53 _ 180 Z=1ll ZahllderVoI.I-ge'schosse"aIs H(I).chs.tmars
T ZD 200 _ 250 ZD 200 _ 250 ZD 200 _ 250 GH  maximal zulassige Gebaudehdhe in m
Dachform / Dachneigung (Ortliche Bauvorschriften) SD /WD 18° - 45° SD /WD 18° - 45° SD /WD 18° - 45° WH  maximal zulassige Wandhshe in m
E <’/6) Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)
._rE> = : @ offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig
s g % ==  Baugrenze
E|n 1 T g
:g' 5 § Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
:I|I: Strallenverkehrsflache
= Ful3- und Radweg
L | Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
— -~ OK Straftenmitte — — OKStraBenmitte ﬂ Offentlicher Parkplatz Verkehrsberuhigter Bereich

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur

N
®

Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fir Versorgungsanlagen Zweckbestimmung: O Abwasser

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—o—o— unterirdische Stromleitung

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Private Griinflache
Offentliche Grinflache

Zweckbestimmung: Parkanlage Spielplatz

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Gewasserrandstreifen

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)
@ Anpflanzung Bdume

Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)
@ Erhaltung Baume

Sonstige Planzeichen

m Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder firr Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSch (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

:::_': Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
-e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des Malkes der Nutzung (z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
-«—» Haupffirstrichtung (Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Vorschriften nach § 74 LBO
PD Pultdach und versetztes Pultdach
ZD Zeltdach
SD Satteldach
WD  Walmdach
Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

—————— vorgeschlagene Flurstiicksgrenzen
%~ bestehende Flurstiicksgrenzen mit zugehérigen Flurstiicksnummern
|:| bestehende Haupt- und Nebengebaude
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Stadt Rheinau
Landkreis Ortenaukreis

SATZUNGEN DER STADT RHEINAU

tiber

1) den Bebauungsplan ,,Quan“ und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Quan*

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 18.04.2018

1) den Bebauungsplan ,Quan®“ und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Quan®

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S.
2193)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt gedndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99,
103)

» § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

§1

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fur

1) den Bebauungsplan ,Quan®“ und
2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Quan®

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,Quan® (Planzeichnung vom
18.04.2018).



§ 2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Quan® bestehen aus:
a) zeichnerischem Teil, M 1:500 vom 18.04.2018
b) textlichem Teil — Bebauungsvorschriften — vom 18.04.2018

2. Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Quan® bestehen aus:
a) gemeinsamen zeichnerischem Teil vom 18.04.2018
b) o&rtliche Bauvorschriften (textlicher Teil) vom 18.04.2018

3. Beigefugt sind:

a) gemeinsame Begriindung vom 18.04.2018
b) Umweltbeitrag vom 27.03.2018
c) Artenschutzfachliche Prifung von Marz 2018
d) Geotechnische Untersuchung vom 08.05.2017
e) Erlauterungsbericht ErschlieBung —Kanalisation— vom 14.07.2017
f) Schalltechnische Stellungnahme vom 18.08.2017
g) Stellungnahme zu den Geruchs- und Staubimmissionen vom 18.08.2017
h) weilles Deckblatt fur den Uberlagernden Teilbereich des

Bebauungsplans ,Ringelplatz (Rechtskraft 20.03.1992) vom 18.04.2018

§3

Uberlagerung bestehender Bebauungspline

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quan® tberlagert Teilflachen des Bebauungs-
plans ,Ringelplatz®.

§4
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen

ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann ge-
maf § 75 LBO mit einer GeldbulRe geahndet werden.



§5

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

ichael Welsche
Burgermeister
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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

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

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017
(BGBI. I S. 2193)

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

=  Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

= § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verord-
nung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

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

In den allgemeinen Wohngebieten sind gemall § 4 BauNVO Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird
bestimmt durch die Festsetzung von

» der Grundflachenzahl (GRZ),

= der Geschossflachenzahl (GFZ2),

» der Zahl der Vollgeschosse (Z2),

» der Hohe baulicher Anlagen (GH) und
= der Wandhéhe (WH).

Die Gebaudehdéhe wird gemessen zwischen der Oberkante der Stralenmitte der
Erschlielungsstralle und der oberen Dachbegrenzungslinie. MaRgebend ist die
Seite, von der die Zufahrt erfolgt.

Die sichtbare Wandhéhe an den Traufseiten der Gebaude wird entsprechend dem
Planeintrag begrenzt. Die Wandhohe bemisst sich senkrecht zwischen dem
Schnittpunkt AuRenwand — Unterkante Dachhaut — und der Oberkante der Stra-
Renmitte der Erschlielungsstralie.

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

Als Bauweise gilt die offene Bauweise. Gemal dem Planeintrag sind nur Einzel-
oder Doppelhauser zulassig.

18-04-18 Bebauungsvorschriften (18-03-26).docx
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1.4
1.4.1

1.4.2

1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.8.4

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

Mafgebend fir die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Eingangs- und Terrasseniberdachungen,
sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten dirfen
die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind.
Dachvorspringe dirfen die Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis zu
1,50 m Uberschreiten; mafRgebend ist der dulRerste Begrenzungspunkt (z.B. Au-
Renkante Dachrinne).

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist dem Planeintrag zu entnehmen. Eine Ab-
weichung bis maximal 10° ist zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB sowie §§ 12 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auf3erhalb der tUberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baufenster) zulassig. Carports werden definiert als an mindestens
zwei Seiten offene, Uberdachte Stellplatze.

Zwischen Garagendéffnung und offentlicher Verkehrsflache ist ein Stauraum von
mindestens 5 m einzuhalten. Zwischen Carportéffnung und 6ffentlicher Verkehrs-
flache ist ein Stauraum von mindestens 1 m einzuhalten. Garagen und Carports,
die parallel zum 6ffentlichen Verkehrsraum erstellt werden (d.h. Offnung nicht di-
rekt zum Strallenraum), muissen zur Strallenverkehrsflache einen Abstand von
mindestens 1 m einhalten.

Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Grinflachen sind gemal Planeintrag als Parkanlage bzw. als
Spielplatz anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

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

Kfz- und Fahrradstellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind als wasserdurchlassige
Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurch-
lassigen Fugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster) auszufihren.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbe-
leuchtung zur Minderung der Fallenwirkung festgesetzt (z.B. LED-Leuchtmittel).

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

Die Unterkante der Grindung (Bodenplatte) darf den mittleren Grundwasser-
hoéchststand (MHW) von 128,62 m+NN nicht unterschreiten. Untergeschosse sind
bis zum héchsten Grundwasserstand (HHW) von 129,78 m+NN als wasserdichte
Wanne auszufiihren. Dies bedeutet, dass ein gegen aufleren hydrostatischen
Wasserdruck druckwasserdichter Baukorper in wasserundurchlassiger Bauweise
zu erstellen ist.

18-04-18 Bebauungsvorschriften (18-03-26).docx
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1.9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

1.9.1 Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind hochstdmmige, standortge-
rechte Baume mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu pflanzen.
Die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte kdnnen aus gestalterischen oder
verkehrstechnischen Grinden bis zu 3 m verschoben werden.

1.9.2 Die privaten Baugrundstiicke sind je angefangene 400 m? Grundsticksflache mit
je einem standortheimischen Laubbaum (Hochstamm) und drei standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen. Die vorgenannte Festsetzung gilt nicht fir Baugrund-
stiicke, die bereits geman Ziffer 1.10 eine Hecke zum Schutz vor Spritzmittelabdrift
pflanzen missen.

1.9.3 Die Anpflanzungen mussen spatestens ein Jahr nach Baufertigstellung (Schluss-
abnahme) erfolgen.

1.94 Alle festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Abgangige Gehodlze sind durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu erset-
zen.

1.9.5 Zu verwenden sind Baumarten und —sorten gemaf der Pflanzliste im Anhang.

1.10 Flachen zur Vorkehrung vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln ist auf der im zeichnerischen Teil ge-
kennzeichneten Flache eine zweireihige, mindestens 3 m hohe und 3 m breite He-
cke zu pflanzen. Diese ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Hecke muss
eine gleichmafige Struktur aufweisen. Lickenbildungen sind zu vermeiden. Arten-
empfehlung: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster
(Ligustrum vulgare).

18-04-18 Bebauungsvorschriften (18-03-26).docx
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verord-
nung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

21 Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1 Die zulassige Dachform und die zulassige Dachneigung ist der Planzeichnung zu
entnehmen. Bei versetzten Pultdachern darf der Versatz vom oberen Pultfirst zum
unteren Pultfirst vertikal gemessen max. 1,50 m betragen.

21.2 Dachgauben sind nur bei Gebauden mit Dachneigungen tber 30° zulassig.

213 Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), sind nur
am Gebaude zulassig.

214 Die Dacher von Doppelhdusern missen die gleiche Dachform und Dachfarbe auf-

weisen. Die Dachneigung direkt aneinander angrenzender Doppelhduser muss
einheitlich sein. Eine Abweichung bis maximal 3° ist zuldssig. Wenn keine Eini-
gung erzielt werden kann, gelten eine Dachneigung von 45° und eine graue Dach-
farbe. Ein Versatz der Firstlinie bis zu 1 m ist zul&ssig.

215 Garagen und Carports sind mit einer Dachneigung von 0° bis 45° zu versehen.
2.1.6 Wellfaserzement und Dachpappe sind als Dacheindeckung nicht zulassig.
2.2 Gestaltung unbebauter Flachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

2.3 Abfallplitze (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Milltonnenplatze und Abfallplatze (z.B. Kompostbehalter) sind dauerhaft gegen-
Uber dem Straflenraum und anderen 6ffentlichen Rdumen abzuschirmen und ge-
gen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begrinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

24 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

241 Die Hohe der Einfriedungen zu angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen darf
0,80 m bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache nicht tber-
schreiten.

24.2 Der Abstand von Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache muss mindestens
0,50 m betragen.

243 Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzungen zulassig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

244 Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wande, Gabionenwande etc.) sind unzu-

1assig.
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245 Die vorgenannten Festsetzungen unter Ziffer 2.4 gelten nicht fur die gemaf Ziffer

25

2.6

2.7

2.8
2.8.1

2.8.2

2.8.3

1.10 erforderlichen Einfriedungen (Hecke zum Schutz vor Spritzmittelabdrift).

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Aulenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Gebaude zu
konzentrieren.

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

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

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

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Kfz-Stellplatze je Wohnein-
heit erhoht. Bruchteile einer Stellplatzanzahl sind auf die nachste volle Stellplatz-
zahl aufzurunden. Als notwenige Stellplatze werden auch Staurdume vor Garagen
und Carports derselben Nutzungseinheit angerechnet.

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

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

Auf Grundstiicken, bei welchen eine Versickerung nicht vorgesehen oder nicht
moglich ist, sollten Zisternen fur die Brauchwassernutzung in den Garten und
Grunanlagen bertcksichtigt werden. Retentionszisternen sind bei der Regenwas-
serableitung in den Galgenbach nicht erforderlich.

Hinweis:
Die Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend
den allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und

zu bemessen. Zur Bemessung der Mulden- bzw. Flachenversickerung kann das
Arbeitsblatt DWA-A 138 von April 2005 herangezogen werden.

Das Regenwasser von den Verkehrsflachen, den teilbefestigten Grundstlicksfla-
chen und Notlberlaufen der Versickerungsanlagen ist Uber die Ortskanalisation in
den Galgenbach abzuleiten.
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3.1

3.2

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Gewasserrandstreifen

In den Gewasserrandstreifen sind gemal § 38 (4) WHG i.V.m. § 29 (2) und (3)
WG nicht zulassig:

= die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht stand-
ortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

= das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, soweit die Be-
seitigung nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, zur
Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist oder im Wald
im Rahmen einer ordnungsgemalfen Forstwirtschaft erfolgt,

= das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern.

Abfallentsorgung

Auf die Abfallwirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in
der jeweils geltenden Fassung und den ggf. eingeschrankten Entsorgungsservice
wird hingewiesen.

Von Seiten der Stadt Rheinau wird gegenuber den Anwohnern eine ggf. erforderli-
che Bereitstellung der Abfallbehalter zur Abholung als zumutbar erachtet. Dies be-
deutet fur die Bewohner der betroffenen Grundstlicke, dass die Abfallbehalter
(Graue Tonne, Griine Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonstigen Abfalle (Sperrmdll
und Grinabfalle) in eine mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare ErschlieRungs-
stral3e zur Abholung bereitgestellt werden mussen.

Damit 3-achsige Millsammelfahrzeuge die ErschlieBungsstralten dauerhaft hin-
dernisfrei befahren kdnnen, muss sichergestellt sein, dass in das Fahrbahnprofil
keine Gegenstande wie z.B. starke Baumaste etc. hineinragen. Insbesondere in
Bezug auf die geplanten Baumpflanzungen ist die Freihaltung des notwendigen
Durchfahrtsprofils (Breite, Hohe und Ausschwenkbereich in Kurven) zu beachten.
Bei der Auswahl (Anzahl, GréRe, Wuchsform) und Anordnung der Baume sollte
dies entsprechend berlcksichtigt werden.

HINWEISE

Allgemeiner Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archao-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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4.2.1 Allgemeine Bestimmungen

422

4.3

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die Erschliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unndti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist zu
vermeiden.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufuhren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelan-
des nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die Aufflllung
ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

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

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

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

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

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

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

Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen und
30 cm bei Grabeland nicht Uberschreiten.

Geotechnik

Im Planungsgebiet stehen tertidre bis quartédre Lockergesteine der Ortenau-
Formation (Grobsande und Kiese) an. Diese werden bereichsweise von Auenlehm
verdeckt.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzli-
chen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.
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4.4

4.5

4.6

Ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten durch ein privates Ingenieurbiro
wird empfohlen. Neben Angaben zu den tatsachlichen Baugrundverhaltnissen, zur
Erschlielfung und zur Bebauung sollte darin auch eine Angabe Uber erforderliche
objektbezogene Untersuchungen enthalten sein.

Vermessung und Flurneuordnung

Die sUdliche Flurstlicksgrenze wird durch ein Gewasser 2. Ordnung begrenzt. Es
ist nicht auszuschlieBen, dass infolge Uberflutung oder Verlandung nach § 8 Was-
sergesetz i.V. mit Nr. 143 der Verwaltungsvorschrift des MLR fir die Durchflihrung
von Liegenschaftsvermessungen (VWVLV) der Gewasserverlauf mit der Flur-
stiicksgrenze nicht tGbereinstimmt.

Grundwasser

Im Umfeld des Bebauungsplans befindet sich die amtlichen Grundwassermess-
stelle 120/1136. Fur diese Grundwassermessstelle wurde mit Hilfe der Grundwas-
serdatenbank des Landes Baden-Wirttemberg fir den Zeitraum von 1970 bis
2016 nachfolgende niedrigsten, mittleren und hdchsten Grundwasserstande ermit-
telt.

niedrigster mittlerer Grund- héchster Grund-
Grundwasserstand | wasserstand wasserstand
[m+NN] [m+NN] [m+NN]
127,73 129,78
120/1138 (am 27.03.1972) MR (am 30.05.1983)

Die in 0. g. Tabelle dargestellten Grundwasserstande sind Montagswerte, d.h.
dass der bisher vorhandene tatsachliche Maximalwert zwischen zwei Montagswer-
ten liegen kann und somit evtl. noch héher ist.

Zur Abschatzung der Grundwasserstande im Planungsgebiet sind die Ergebnisse
der Auswertung aus der Grundwasserdatenbank mit vorliegenden Grundwasser-
gleichenplanen zu interpretieren und ggf. auch anhand von Baugrunduntersu-
chungen zu bestatigen.

Altlasten

Im Rahmen der "Flachendeckenden Historischen Erhebung altlastverdachtiger
Flachen im Ortenaukreis” wurde auf dem Grundstuck Flst.Nr. 576 der Gemarkung
Rheinbischofsheim eine Altlastverdachtsflache mit der Bezeichnung "Ehemalige
Klaranlage Rheinbischofsheim" erhoben.

Die Altlastverdachtsflache wurde am 25. September 2012 beim Landratsamt Or-
tenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz - auf Beweisniveau "BN 1"
hinsichtlich des Wirkungspfades "Boden - Grundwasser" in "Belassen zur Wieder-
vorlage (B)" mit dem Zusatzvermerk "Anhaltspunkte - derzeit keine Exposition" ein-
gestuft. Die Einstufung in "Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass flr die Fla-
che derzeit kein Handlungsbedarf besteht. Bei Anderung von bewertungsrelevan-
ten Sachverhalten ist Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.

Mit Schreiben vom 27.12.2017 vom Landratsamt Amt fur Wasserwirtschaft und
Bodenschutz wird bestatigt, dass durch den vorliegenden Bebauungsplan keine
bewertungsrelevante Sachverhaltsanderung stattfindet. Insofern kénnen die weite-
ren Altlastenuntersuchungen auf Ebene neuer Bauantrage verlagert werden.
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4.7

4.8

Uber Altlasten und Bodenverunreinigungen im Bereich der zukinftigen Allgemei-
nen Wohngebiete liegen keine Kenntnisse vor.

Im tiefer liegenden Bereich slidwestlich des Plangebiets bestehen Kenntnisse tuber
Grundwasserverunreinigungen. Aufgrund der Topographie spielen diese fir das
Wohnen im Plangebiet voraussichtlich keine Rolle.

Telekommunikationslinien

Im Planbereich der neu geplanten Gebaude befinden sich noch keine Telekom-
munikationslinien der Telekom. Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Tele-
kommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekom-
munikationslinien im Plangebiet und aulierhalb des Plangebietes erforderlich.

Die Deutsche Telekom orientiert sich beim Ausbau ihrer Festnetzinfrastruktur unter
anderen an den technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt wer-
den Investitionen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant.

Der Ausbau der Deutschen Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirtschaftli-
cher Sicht sinnvoll erscheint. Dies bedeutet aber auch, dass die Deutsche Tele-
kom da, wo bereits eine Infrastruktur eines alternativen Anbieters besteht oder ge-
plant ist, nicht automatisch eine zusatzliche, eigene Infrastruktur errichtet.

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

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Strallenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie moglich, min-
destens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Erdgasleitung

Das Verfahrensgebiet wird von einer Erdgas-Mitteldruckleitung VGM 160 PE der
bnNETZE GmbH in ostwestlicher Richtung durchquert. Uber diese Leitung wird
der Ortsteil Rheinbischofsheim mit Erdgas versorgt.

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Planungsgebiet durch Erweiterung des
bestehenden Leitungsnetzes mit Erdgas versorgt werden. Die Wirtschaftlichkeit
von Leitungsverlegungen zur Sicherstellung der Erdgasversorgung ist zu prufen.
Investitionen werden nach unternehmerischen Gesichtspunkten, auch im Hinblick
auf beabsichtigte oder vorhandene energetische Konzepte, geplant.

Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der
bnNETZE GmbH, den Bestimmungen der NDAV, und den Malgaben der ein-
schlagigen Regelwerke in der jeweils gultigen Fassung ausgefuhrt.

Fir Neubauvorhaben wird ein Anschlussibergaberaum bendétigt. In diesem ist
ausreichend Platz fir Zahler der bnNETZE GmbH vorzusehen. Der Hausan-
schlussraum ist an der zur StralRe zugewandten AuRenwand des Gebaudes einzu-
richten und hat ausreichend beluftbar zu sein. Anschlussleitungen sind geradlinig
und auf kirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausan-
schlussraum zu fuhren. Fur die rechtzeitige Ausbauentscheidung, Planung und
Bauvorbereitung des Leitungsnetzes, sowie die Koordinierung mit dem Stral3en-
bau und den BaumalRhahmen der anderen Leitungstrager wird eine angemessene
Vorlaufzeit benétigt. Daher ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmaflinahmen im Bebauungsplangebiet der bnNETZE GmbH, Am Unteren
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4.9

410

Mihilbach 4, 77652 Offenburg, so frih wie mdglich, mindestens jedoch vier Mona-
te vor ErschlieBungsbeginn, schriftlich angezeigt werden.

Stromversorgung

Die elektrischen Hausanschluss- und Strallenbeleuchtungsleitungen sollen in die-
sem Gebiet verkabelt werden. Eine eventuelle Kabelumlegung ist zu 100 % kos-
tenpflichtig.

Bei Anpflanzungen von Baumen wird ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m
zum Erdkabel erforderlich. Ist dieser Abstand nicht realisierbar, werden zum Kabel
hin geschlossene Pflanzringe oder Trennwande bis in 1 m Tiefe bendétigt. Die Kos-
ten dafir sind vom ErschlieBungstrager zu tbernehmen. Wird das Neubaugebiet
endausgebaut, werden die Hausanschlusskabel als Kabelring in die jeweiligen
Baugrundstlcke verlegt. Diese Kabelringe stehen unter Spannung, zu beachten
sind die geltenden Sicherheitsvorschriften.

Zu beachten sind bei den StralRenbeleuchtungs-Mastenstandorten, dass die StVO
folgende Sicherheitsabstande vorgibt:

= Oberer Sicherheitsraum: Die erforderliche lichte Hohe betragt fir den Kfz-
Verkehr 4,50 m, fir 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 ge-
messen.

Artenschutz

Das Buro fir Landschaftskonzepte vom Herrn Markus Mayer aus Schallstadt hat
eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt. Darin werden folgende artenschutz-
rechtlich gebotene MalRnahmen aufgeflhrt:

FFH-Gebiet

Zum Schutz des unmittelbar angrenzenden FFH-Gebietes ,Westliches Hanauer
Land“ sind folgende Vermeidungsmaflinahmen geboten.

» Der Gewasserrandstreifen darf in keiner Weise fur die Bautatigkeit, Material-
ablagerung, Parken von Baufahrzeugen etc. genutzt werden.

= Sehr laute Arbeiten in der Nahe des Gewassers muissen aulderhalb der Brut-
zeit (Marz bis August) stattfinden. Bauarbeiten in der Nacht sind unzuldssig.

» Es durfen keine Straucher und Baume, die zusatzliche Schattenwirkungen fir
die Lebensstatte der Helmazurjungfer schaffen, im Gewasserrandstreifen ge-
pflanzt werden. Der Randstreifen soll extensiv einmal jahrlich gepflegt werden.
Am Galgenbach ist lediglich die Schaffung von Saumbereichen, Hochstauden
mittlerer Standorte und Ruderalfluren maoglich.

Vogel und Fledermause allgm.

= Zum Schutz der Vdgel ist die Baufeldraumung, insbesondere die notwendige
Entfernung von Baumen und Gehdlzen und ubriger Vegetation, nur im Winter-
halbjahr zwischen Anfang Oktober und Ende Februar bzw. aullerhalb der
Brutzeit zulassig.
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Zum Schutz der Fledermause sind Rodungen nur im Winterhalbjahr zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar bzw. nur wenn die Fledermause ihre Win-
terruhe in Hohlen, Stollen und Kellern halten zulassig.

Zum Schutz der Vogel und der Fledermause sind Gebaudeabrisse (Garten-
hauschen auf Grundstiick 573) oder Baumfallungen erst nach vorheriger fach-
kundiger Kontrolle, ob zwischenzeitlich Baumhohlen, Risse oder Rindenspal-
ten bestehen, die als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte fur Végel oder Fleder-
mause genutzt werden kénnen, zulassig. Sollten Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten gefunden werden, ist jede Rodung durch Aufhangen von kinstlichen
Hohlen- und Spaltenquartieren zu ersetzen.

(CEF-MaRnahme) Fir Nahrungsgaste mit groRerem Aktionsraum (Raubvogel,
Fledermause etc.) sind Nahrungsflachen und Flachen mit héherem Insekten-
reichtum wie z.B. Ruderalflachen, blumenreiche Ackerstreifen, Saumbereiche
oder Magerwiesen auf min. 800 m? an geeigneten Stellen mindestens ein Jahr
vor Baubeginn zu schaffen.

Die im Grinordnungsplan angedachte Pflanzung autochthoner, heimischer,
knospenreicher Baumarten und einzelner Apfelbaume ist moglichst fruhzeitig
umzusetzen, da sie mit den CEF-MalRnahmen eine nachhaltige Wirkung ent-
falten kénnen.

Gelbspotter

Zum Schutz des Gelbspbétters darf das Feldgehdlz auf dem Flst.Nr. 780/2 und
dessen Umgebung nicht zum Ablagern oder Zwischenlagern von Baumaterial,
Baumaschinen oder Bauwagen, Toilettenhduschen etc. genutzt werden.
Samtliche dartber hinaus gehende Nutzungen, die den Gelbspétter ggf. beun-
ruhigen konnten, sind zu unterlassen.

Ebenso darf die Zufahrt fur den Baustellenverkehr nicht am Feldgeholz auf
dem Flst.Nr. 780/2 in der Zeit von Mitte April bis Ende Juli vorbeifiihren, son-
dern muss von Suden her oder Uber die Stral’e ,Am Galgenbach® erfolgen.

Im aktuellen Revier- und Brutbereich des Gelbspoétters sollen zur Aufwertung
des Habitats PflegemalRnahmen unter fachlicher Anleitung durchgefihrt wer-
den, u.a. eine Auflichtung des Gehdlzbestandes.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen inklusive VorsorgemalRhahmen
schlielen Mallnahmen zur Sicherung des angestrebten Zustands fir den
Gelbspotter ein, wobei Funktions- und Wirkungskontrollen (Effektivitatskontrol-
len) durch den Verursacher oder dessen Rechtsnachfolger zu tragen und von
besonderer Bedeutung sind. Daher ist auch aus Vorsorge-Gesichtspunkten
ein Risiko-Management fir diese Art festzusetzen. Das Risikomanagement ist
durch die naturschutzfachliche Baubegleitung und ein Monitoring fur den
Gelbspdtter durch eine orts- und sachkundige Person mit guten ornitholo-
gisch-faunistischen Kenntnissen zu gewahrleisten. Das beauftragte Buro ist
der Unteren Naturschutzbehorde bekannt zu geben.

Girlitz und Fitis

Zum Schutz des Girlitz und des Fitis ist das Abrdumen des Baufeldes nur in
den Monaten Marz bis August vorzunehmen. Bauarbeiten bei Nacht sind nicht
zulassig.

(CEF-MaRnahme) Zum Schutz des Fitis sind entlang des Galgenbaches oder
anderer benachbarter Gewasser zwei 40 m lange Abschnitte mit Weidgehdl-
zen zwei Jahre vor Baubeginn auf den Stock zu setzen, damit entsprechende
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Sukzessionsbereiche von Weidengehdlzen als Brutbiotope zur Verfugung ste-
hen.

Bauaktivitaten einschlieBlich der Errichtung eines FuRweges sind im Gewas-
serrandstreifen des Galgenbaches nicht zulassig.

Feldlerche

(CEF-MaRnahme) Zum Schutz der Feldlerche sind drei ca. 50 m? grofl3e Ler-
chenfenster in den angrenzenden Nutzflachen auf geeigneten Standorten im
Gewann Brihkessel anzulegen. Die MaRnahme muss vor Baubeginn funkti-
onsfahig sein. Alternativ kénnen auch Blihstreifen auf einer Lange von min.
500 m angelegt werden. Auch eine Kombination von Lerchenfenstern und
Bluhstreifen ist moglich. Die CEF-MalRnahmen fir die Feldlerche sind mit dem
Landwirt (pacht-)vertraglich festzulegen.

Blaumeise

(CEF-Malnahme) Fir den Hohlenbriter Blaumeise sind vor Beginn der Bau-
arbeiten zwei Nisthilfen im Bereich des Galgenbaches anzubringen. Die Funk-
tionalitat muss vor Beginn der Baumalinahmen gegeben sein.

Amsel

(CEF-Maflnahme) Eine Heckenstruktur von min. 30 m Lange mit ausreichend
grolien, standortgerechten Strauchern ist fiur die Amsel im Bereich zwischen
dem Plangebiet und dem sidlich liegenden Friedhofs anzupflanzen. Die Funk-
tionalitat muss vor Beginn der Baumalinahmen gegeben sein.

Ringeltaube und Buchfink

(CEF-MaRnahme) Fur Ringeltaube und Buchfink ist ein mdglichst nahgelege-
ner Waldrand auf min. 100 m Lange aufzuwerten. Die Funktionalitdt muss vor
Beginn der BaumalRnahmen gegeben sein.

Fledermause

Ein min. 10 m breiter Uferrandstreifen, der von Nutzung durch private Anlieger
und Erholungssuchende frei bleibt (keine private Gartennutzung, kein FulRweg
etc.) ist zu sichern.

Die bestehende Gehdlzgalerie im FFH-Gebiet ist durch Pflege- und Verkehrs-
sicherungsmalinahmen (lediglich einzelstammweise, kein abschnittsweiser
Kahlhieb) vollstéandig zu sichern.

Von Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen im FFH-Gebiet mit dem Ziel eines
standorttypischen Geholzstreifens mit Erlen, Weiden, Pappeln und Strauchern
und einem artenreichen Hochstaudensaum ist im Bereich der Lebensstatte
der Helmazurjungfer im FFH-Gebiet 7313341 ,Westliches Hanauer Land® ab-
zusehen.

Das FFH-Gebiet ist als Dunkelkorridor zu erhalten, weil viele Fledermausarten
den Schutz der Dunkelheit bendtigen.

Die offentlichen Grunflachen im Bereich der Pumpstation sind zum Schutz po-
tenzieller Fledermausjagdhabitate so anzulegen, dass nachts eine Nutzung
durch die Offentlichkeit vermieden wird (bspw. durch eine Reduzierung der
Wegebeleuchtung in diesem Bereich).
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Amphibien

= Zum Schutz der Amphibien ist das Wasserbecken des Pumpwerks zu erhal-
ten. Zudem ist das Wasserbecken vor der Offentlichkeit abzuschirmen, alter-
nativ ist eine Informationstafel aufzustellen.

=  Flachen in der Umgebung der Pumpstation durfen nicht als Lagerplatz fur
Baumaterial oder in anderer Weise genutzt werden.

= |In der Umgebung des Wasserbeckens mussen die Gehdlze, Stauden und
Krauter so erhalten werden, dass eine ausreichende Insektenfauna als Nah-
rungsgrundlage zur Verfigung steht.

Die vorgenannten MaRRnahmen sind durch eine naturschutzfachliche Baubeglei-
tung zu sichern.

4.11 Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflichen an. Daher
kann es auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gerliche,
Erschitterungen, Staube oder Gerduschen kommen, die als ortsublich hinzuneh-
men sind.

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
ntorring 12, 79098 Freit

51/36875-0, www.fsp-sta

E
Q
-

Iéhael Welsche Planverfasser
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5 ANHANG : PFLANZENLISTE

Heimische Geholze

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgréfen:
= Baume: 3 x v. Hochstamme, Stammumfang 16 - 18 cm

= Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm Hohe

= Bei der Beschaffung der Baume sind ausschlieRlich gebietsheimische Gehdl-
ze aus regionaler Herkunft zu verwenden. Fur die regionale Herkunft ist von
den Baumschulen ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Ulmus laevis

Tilia cordata
Juglans regia
Sorbus torminalis
Sorbus domestica
Sorbus aria

Obstbaumarten:
Sorbus domestica
Juglans regia

Morus alba

Prunus avium- Sorten

Pyrus pyraster- Sorten
Malus sylvestris- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Straucher
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Malus communis
Mespilus germanica
Pyrus communis
Salix ssp.

Salix caprea

Rosa canina
Rhamnus cathartica
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus nigra

Feldahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Zitterpappel
Wildkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Flatterulme
Winterlinde
Walnuss
Elsbeere
Speierling
Mehlbeere

Speierling

Nussbaum

WeilRe Maulbeere

gebietsheimische SiRkirsche

(z.B. Markgrafler Kracher,

Schauenberger, Hedelfinger)

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne, GeiRhirtle)
gebietsheimische Apfelsorten (z.B. Bohnapfel, Zieg-
ler Apfel, Boskoop)

gebietsheimische Zwetschgen

(z.B. Hauszwetschge)

Roter Hartriegel
Weildorn
Eingriffliger Weildorn
Schlehe
Heckenkirsche
Liguster

Wildapfel

Mispel

Wildbirne
Weidenarten
Salweide

Hundsrose
Kreuzdorn

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder
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Solitargeholze u. Ziergeholze

Amelanchier canadensis
Viburnum lantana
Cornus - Arten

Buddleya davidii

Deutzia spec.

Forsythia

Kolkwitzia

Magnolia spec.

Malus “Hillierie”
Philadelphus spec.
Spiraea spec.

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

Rosa spec.

Caragana arborescens
Prunus cerasifera ,Nigra“
Prunus sargentii

Prunus serrulata ,Kanzan®

Niedrige Geholze
Hypericum calycinum
Hypericum patulum
Jasminum nudifloru
Lavandula angustifolia
Lonicera pileata
Potentilla fruticosa

Rosa rugosa

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

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

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

Felsenbirne

Wolliger Schneeball

Hartriegel
Sommerflieder
Deutzien
Forsythie
Kolkwitzien
Strauchmagnolien
Zierapfel
Pfeifenstrauch
Spierstraucher
Flieder

Immergr. Schneeball

Wacholder

Nied. Wacholderarten

Zierjohannisbeere
Strauchrosen
Erbsenstrauch
Zierkirsche
Zierkirsche
Zierkirsche

Johanniskraut
Johanniskraut
Winterjasmin
Lavendel
Bdschungsmyrte
Finffingerstrauch
Apfel- Rose
Strauchrose
Rose "Swany"
Schneebeere
Spierstrauch
Immergrin

Blaustrahlhafer
Spornblume
Storchschnabel
Taglilie
Schwertlilie
Geisbart
Feldborstengras
Salbei

Grol3e Fetthenne
Beinwell

Gr. Konigskerze
Sonnenhut
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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Rheinau erfreut sich eines stetigen Bevélkerungswachstums und einer an-
haltend hohen Nachfrage nach Bauland. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen
Baugebiete sind zwischenzeitlich nahezu aufgesiedelt. Nachdem auch im jungsten
Neubaugebiet ,Ringelplatz* nur noch wenige Bauplatze zur Verfligung stehen, be-
steht weiterer Handlungsbedarf.

Bereits in der  Vergangenheit  wurden in Rheinau systematisch
Innenentwicklungspotentiale mobilisiert, die jedoch fast vollstandig ausgeschopft sind.
Gleichzeitig besteht in der Stadt Rheinau insbesondere von jungen Familien eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum und Bauplatzen. Ein Ziel der Stadt Rheinau ist es,
weitere Wohngebietsflachen planungsrechtlich fir eine Bebauung vorzubereiten und
so die Abwanderungen zu reduzieren.

Konkret méchte die Stadt Rheinau deshalb im Stadtteil Rheinbischofsheim am nérdli-
chen Ortsrand an das bestehende Siedlungsgeflige anknipfen und hier ein zeitge-
malfes Wohngebiet bauplanungsrechtlich vorbereiten. Dabei berlcksichtigt die Stadt
Rheinau auch die Nachfrage nach barrierefreiem und generationenlbergreifendem
Wohnen.

Die im Stadtentwicklungskonzept ,Rheinau 2030“ formulierten Entwicklungsziele zum
Schwerpunkt 7 - Rheinbischofsheim werden im vorliegenden Bebauungsplangebiet
bericksichtigt:

Belange der Senioren und Menschen mit Behinderung umsetzen
Wohnungsangebot fir alle Bevolkerungsgruppen sicherstellen
Stadtbilder sichern und entwickeln

Grin im Ortsbild bewahren und starken

Im vorliegenden Fall verfolgt die Stadt Rheinau zudem insbesondere folgende stad-
tebauliche Ziele:

= Bereitstellung von benétigten Wohnbauland

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Abrundung der bestehenden Siedlung

Okonomische ErschlieRung

behutsame Uberleitung in die offene Landschaft / griiner Ortsrand
Konfliktvermeidung zwischen benachbarten Nutzungen wie der Landwirtschaft
Schutz wertvoller Strukturen / Artenschutz / Gewasserschutz

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Siedlungserweiterung soll der Bebauungsplan und die ortli-
chen Bauvorschriften ,Quan® aufgestellt werden.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Der Standort befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Rheinbischofsheim. Sidlich
grenzt das Plangebiet an bestehende, Uberwiegend zum Wohnen genutzte Be-
standsbebauung sowie an den Galgenbach und dessen FFH-Gebiet. Nordwestlich im
Plangebiet verlauft die nach Freistett fihrende Gemeindeverbindungsstrale ,Weiher-
straf3e“. Nordlich und nordéstlich schlief3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
an das Plangebiet an.
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Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen.
1.3 Bestandssituation

Die Flache des Plangebiets betragt ca. 2,5 ha, ist derzeit grotenteils unbebaut und
wird landwirtschaftlich genutzt.

Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle Google Earth)

Norddstlich grenzt auf dem Flst.Nr. 576/4 ein landwirtschaftliches Gehdft an den Gel-
tungsbereich, das Uber den landwirtschaftlichen Weg ,Am Galgenbach* erschlossen
wird. Stidwestlich vom Plangebiet liegt der Friedhof des Stadtteils Rheinbischofsheim.

Am sUddstlichen Rand auRerhalb des Plangebietes verlauft der Galgenbach (FlIst.Nr.
4). Am sudwestlichen Rand innerhalb des Plangebietes befinden sich ein Pumpwerk
(FIst.Nr. 576) und ein offentlicher Spielplatz (Flst.Nr. 3300).

1.4 Planungsrechtliche Situation
1.4.1 Regionalplan und Flachennutzungsplan

Laut Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein (rechtswirksam
seit dem 22.09.2017) ist Rheinau als Unterzentrum und der Stadtteil Rheinbischofs-
heim als Siedlungsbereich ausgewiesen. Auch wird Rheinau als Gemeinde mit ver-
starkter Siedlungstatigkeit flr die Funktion Wohnen festgelegt. Die Siedlungstatigkeit
Uber die Eigenentwicklung hinaus ist jedoch nach Plansatz 2.4.1.2 (5) innerhalb des
Gemeindegebiets vorrangig im Kernort (Freistett) oder in den vom Schienenperso-
nennahverkehr erschlossenen Ortsteilen zu konzentrieren. Die im Regionalplan ent-
haltenen Ziele der Raumordnung sind gemaf § 3 (1) ROG als ,sonstige Erfordernisse
der Raumordnung“ zu werten und entsprechend in der Abwagungsentscheidung zu
bertcksichtigen.
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Im Kernort (Freistett) werden ca. 9 ha Wohnbauland durch ein derzeitig laufendes
Bebauungsplanverfahren entwickelt. Da auch in den anderen Stadtteilen Rheinaus
hohe Nachfrage an Wohnbauland besteht, beabsichtigt die Stadt Rheinau auch die
anderen Stadtteile durch Ausweisung weiterer Wohnbaugebiete zu starken. Ziel der
Stadt Rheinau ist es, in allen Stadtteilen im jeweiligen verhaltnismaRigen Umfang
Wohnbauland zu entwickeln. Da derzeit im Stadtteil Rheinbischofsheim Handlungs-
bedarf besteht, der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauland zu begegnen,
wird diese Moglichkeit der Siedlungserweiterung am nérdlichen Ortsrand von Rhein-
bischofsheim wahrgenommen.

Weitere regionalplanerische Vorgaben sind durch die Planung nicht betroffen. Insbe-
sondere befindet sich das Biotop des Galgenbachs, welches als FFH-Gebiet (,Westli-
ches Hanauer Land®) festgelegt wurde, aulerhalb des Geltungsbereiches. Gemaf
den aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Geoportals des LUBW liegen auch
keine HQ100-Konflikte im Planbereich vor.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Rheinau vom 31.01.2014
stellt fir das Plangebiet, wie auf der folgenden Abbildung ersichtlich, sowohl Flachen
fur Landwirtschaft als auch geplante Wohnbauflachen dar.

Mit der im Mai 2017 durchgefihrten BauGB-Novellierung tritt der § 13b BauGB in
Kraft. Dieser regelt die Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren. Anwendbar ist § 13b BauGB nur bei Bebauungsplanen mit einer Grund-
flache bis 10.000 m? und nur fir Wohnnutzungen, die an bebaute Ortsteile anschlie-
Ren. Die Voraussetzungen treffen fur die vorliegende Planung zu.

Aufgrund der Verfahrensdurchfihrung nach § 13b BauGB kann der Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, soweit die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Im
vorliegenden Fall ist mit der geplanten Fortfihrung der bestehenden Siedlungsflache
durch weitere Wohnbebauung, die sich in das Ortsbild einfligt, diese Voraussetzung
erfullt.

Der Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Rheinau wird derzeit im Parallelverfahren
zum vorliegenden Bebauungsplan geandert. Bei dieser 1. punktuellen Flachennut-
zungsplananderung werden flir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
plans neue Wohnbauflachen dargestellt. Gleichzeitig werden die Entwicklungsfla-
chen fur das Wohnen am Ringelplatz, eine ca. 1,1 ha groflde Flache sidwestlich des
Friedhofs von Rheinbischofsheim, aufgegeben (Stand Offenlageentwurf der 1. Fla-
chennutzungsplananderung vom 10.10.2017). Mit diesem Flachentausch auf Ebene
des Flachennutzungsplans wird die stadtebauliche Ordnung gewahrt. Die raumordne-
rische Zustimmung wurde in einer Vorabstimmung mit dem Regierungsprasidium
Freiburg — Raumordnung, Baurecht und Denkmalschutz bei Umsetzung dieses Fla-
chentauschs in Aussicht gestellt.

Eine Flachennutzungsplanberichtigung vorab dieser 1. Flachennutzungsplanande-
rung wird nicht als notwendig erachtet.
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Ausschnitt: Flachennutzungsplan 2020 (ohne Malfstab)
1.4.2 Benachbarte Bebauungspldane

Siudwestlich auRerhalb des Geltungsbereichs schliefl3t sich der Bebauungsplan ,Rin-
gelplatz I* (rechtskraftig seit 28.10.2005) an.

Sidlich, z.T. innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans, be-
findet sich das Plangebiet des Bebauungsplans ,Ringelplatz® (rechtskraftig seit
20.03.1992). Die Uberschneidungen betreffen das Flst.Nr. 3300 (6ffentliche Grinfla-
che mit Kinderspielplatz). Im vorliegenden Bebauungsplan werden die sich Uber-
schneidenden Flachen wie auch im rechtskraftigen Bebauungsplan als 6ffentliche
Grinflache gemal § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Geandert werden lediglich die
textlichen Festsetzungen des Spielplatzes von einem ,Kinderspielplatz“ zu einem
~opielplatz”, welcher insbesondere Spielgerate flr Senioren bzw. einen Mehrgenera-
tionsspielplatz zulasst.

1.5 Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu eingefuhrt. Er
regelt die Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall
wird dieser Schwellenwert mit einer zulassigen Grundflache von ca. 6.237 m? deutlich
unterschritten. Andere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor.

Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplanen fir geplante Wohnnut-
zungen, die an bebaute Ortsteile anschlieRen. Die Voraussetzungen treffen fir die
vorliegende Planung zu.
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Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach
§ 13b BauGB beinhaltet ausschlieRlich Wohnnutzungen. Die Zulassigkeit von UVP-
pflichtigen Vorhaben wird somit nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (Natura
2000-Gebiete) bestehen.

Das FFH Gebiet ,Westliches Hanauer Land“ grenzt unmittelbar an das Plangebiet.
Entsprechend der Aussagen der Unteren Naturschutzbehdrde (Abstimmungstermin
am 13.10.2016) ist jedoch keine FFH Vertraglichkeits-Vorprifung erforderlich, wenn
das FFH-Gebiet nicht im Geltungsbereich liegt und die im Artenschutzgutachten emp-
fohlenen MalRnahmen umgesetzt werden. Da das Plangebiet entsprechend abge-
grenzt und die 6kologischen Malinahmen in den Bebauungsplan aufgenommen wur-
den, ist eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten durch die vorliegende Be-
bauungsplanaufstellung nicht zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann auf eine Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB, einen Umweltbericht nach § 2a BauGB und auf einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung abgesehen werden. Des Weiteren kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, soweit die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Im
vorliegenden Fall ist mit der geplanten Fortfihrung der bestehenden Siedlungsflache
durch weitere Wohnbebauung, die sich in das Ortsbild einfligt, diese Voraussetzung
erfullt.

Im vorliegenden Planaufstellungsverfahren wurde nach erfolgter Durchfihrung der
frihzeitigen Beteiligung vom zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht auf ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB umgestellt. Die im Rahmen der friihzei-
tigen Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen werden im Entwurf zur
Offenlage berlcksichtigt. An Stelle eines formellen Umweltberichts wird der Begrun-
dung ein Umweltbeitrag beigeflugt.

08.06.2016 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fr
den Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften
,Quan".

08.06.2016 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebau-

ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,Quan“ und
beschlieRt die Durchfihrung der frihzeitigen Beteili-
gung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

26.06.2017 — 26.07.2016 Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
(1) BauGB
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Anschreiben vom 27.06.2016 Durchfuhrung der Behordenbeteiligung gem. § 4 (1)
mit Frist bis 27.07.2016 BauGB

20.09.2017 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungs-
plans mit o6rtlichen Bauvorschriften ,Quan“ und be-
schlielt die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB.

09.10.2017 - 10.11.2017 Durchfilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
(2) BauGB

Anschreiben vom 06.10.2017 Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2)
mit Frist bis 10.11.2017 BauGB

18.04.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage ein-
gegangenen Stellungnahmen und beschliel3t den Be-
bauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Quan®
gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

2 ALTLASTEN/BODENVERUNREINIGUNGEN

Uber Altlasten und Bodenverunreinigungen im Bereich der zukiinftigen allgemeinen
Wohngebiete liegen keine Kenntnisse vor.

Im tiefer liegenden Bereich sudwestlich des Plangebiets bestehen Kenntnisse Uber
Grundwasserverunreinigungen. Aufgrund der Gelandeneigung und Flief3richtung
spielen diese fur das Wohnen im Plangebiet voraussichtlich keine Rolle.

Auch die ggf. durch das Pumpwerk entstandenen Altlasten stehen nach Ansicht der
Stadt Rheinau nicht im Konflikt mit der Planung. Das Pumpwerk und dessen Klarbe-
cken bleiben erhalten. Auch der Teil der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache auf dem
FIst.Nr. 576 soll nicht ausgebaut werden. Damit werden auf dem FIst.Nr. 576 baupla-
nungsrechtlich keine bodengreifenden Mallnahmen vorbereitet.

3 GEOLOGIE

Im Zuge der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans wurde vom Bduro fur Bo-
dengutachten — Dr. Ralf Hettich aus Lichtenau eine geotechnische Untersuchung
durchgeflhrt. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Im Wesentlichen werden hier geotechnische Empfehlungen und Hinweise Uber Bo-
denplatten, Fundamentierungen, Bauwerkabdichtungen, Wiederverwendbarkeit des
Aushubmaterials etc. formuliert, die grundsatzlich fir das gesamte Plangebiet zu be-
achten sind. Die objektbezogene Prifung der Geologie auf den einzelnen Baugrund-
stlicken entfallt dadurch nicht.
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4 GEWASSER

5.1

Entlang des Galgenbaches sind gemal § 9 (6) BauGB beidseitig Gewasserrandstrei-
fen mit einer Breite von mind. 5 m im Plan- und Textteil nachrichtlich zu tbernehmen
und als Gewasserrandstreifen gemal WG zu kennzeichnen.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans ,Quan® wurde ein stadtebaulicher
Entwurf erstellt. Da die im Kapitel 1.1 erlduterten Entwicklungsziele bereits in diesen
stadtebaulichen Entwurf eingeflossen sind, dient der stadtebauliche Entwurf im Be-
bauungsplanverfahren auch als konzeptionelle Grundlage.

Die bestehenden Strallen werden als ErschlieBungsstrallen kostensparend ausge-
baut und bleiben mit Ricksicht auf den Bestand untergeordnet. So kann insgesamt
ein Straltennetz aus Wohnwegen gebildet werden, die ein ruhiges Wohnquartier si-
cherstellen.

Durch eine dezentrale offentliche Stellplatzorganisation werden die Erschlielungs-
stralen im Kernbereich des Quartiers entlastet, der ruhende Verkehr an geeigneten
Standorten im Plangebiet verteilt und damit der Parkdruck in den Wohnwegen mini-
miert.

Die stadtebauliche Struktur sieht Gberwiegend Einfamilienhauser in Form von Einzel-
und Doppelhausern fiur Familien und Singles sowie Generationswohnungen mit grof3-
tenteils stidwest-exponierten Lagen vor. Damit wird der Nachfrage nach familienge-
rechtem Wohnraum entsprochen und der Generationenmix kann vervollstandigt wer-
den.

Im Anschluss an den gewachsenen Siedlungskdrper (Schiefdrain, vorhandene Briicke
Uber den Galgenbach) ist ein Standort fir Seniorenwohnen oder Mehrgenerationen-
wohnen vorgesehen. Der Geschosswohnungsbau steht im Zusammenhang mit der
Platzflache, die an zentraler Stelle eine Verbindung der beiden Siedlungskérper und
gleichzeitig einen Ubergang zum Griinraum mit Ful- und Radweg herstellt. Die Platz-
flache bietet hohe Raumqualitdt und hemmt durch die Baumpflanzungen uner-
winschten Durchgangsverkehr. Sie eignet sich als Treffpunkt und Aufenthaltsbereich
fur Senioren und soll ebenso wie der Geschosswohnungsbau barrierefrei gestaltet
werden. Damit besteht eine gute Anbindung an den Grinraum und an die vorhande-
ne Naherholung. Weitere Freiraumangebote fir Jung und Alt (z.B. Bouleplatz, Sitz-
stufen am Bach) kénnen den vorhandenen Spielplatz im Stidwesten erganzen.

Das Straliennetz im gesamten Plangebiet wird durch Ful3- und Radwege erganzt,
womit insbesondere eine gute fuBlaufige Vernetzung des neuen Quartiers bis in den
Ortskern von Rheinbischofsheim entsteht.
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Stadtebaulicher Entwurf (ohne MaRstab)
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5.2 VerkehrserschlieBung

5.3

5.4
5.4.1

Das Baugebiet ist Gber die Weiherstralle und Gber den Schief3rain an das &ffentliche
Verkehrsnetz angebunden. Die Weiherstralie ist eine Gemeindeverbindungsstralle
und mit dem vorhandenen Anschlusspunkt an die Landesstralle L87 noérdlich des
Plangebiets an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Der Anschluss hat sich in
der weiteren Vergangenheit (unabhangig von der vorliegenden Planung) zu einem
Unfallschwerpunkt entwickelt. Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit wurde als Zwi-
schenlésung nach der erfolgten Unterschriftensammlung bis zur nachsten Verkehrs-
schau an der Weiherstralde ein Stop-Schild angeordnet und das Linksabbiegen von
der L87 verboten.

Die Fragen der Verkehrssicherheit des Knotenpunktes sind im Rahmen der nachsten
Verkehrsschau zu klaren. Sofern weitere MalRnahmen erforderlich werden sollten,
kénnen diese wie geplant au3erhalb des Bebauungsplanverfahrens erfolgen.

Die Erschliefung des Neubaugebiets ware jedenfalls bei einer weiteren Einschran-
kung des Anschlusspunktes - selbst bei einem Durchfahrtsverbot - Gber den Teilort
Rheinbischofsheim gesichert. Insofern stehen die Fragen zur Verkehrssicherheit am
Knotenpunkt der L87 einer Bebauungsplanaufstellung nicht entgegen und sind auch
nicht ursachlich auf die Planaufstellung zurlckzuflihren.

Aufgrund der bereits gut ausgebauten Weiherstralle und der Anbindung Uber den
Schieldrain, kann der zusatzliche Pkw-Verkehr durch das Neubaugebiet aufgenom-
men werden.

Fir den ruhenden Verkehr werden im Plangebiet durch die Ausweisung von offentli-
chen Kfz-Stellplatzen an strategischen Punkten sowie durch die Festsetzung von
mindestens 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit ausreichend Stellplatze zur Verfiigung
gestellt.

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Ver- und Entsorgung kann durch Ausbau des bestehenden Kanal- und Leitungs-
netzes erfolgen. Dabei kann die Kanalverlegung des Wohngebietes kostensparend
Uber den Ausbau des vorhandenen Kanals der Gemeindestralle ,Am Galgenbach®
(Hauptsammler vom Pumpwerk zum landwirtschaftlich genutzten Gehdéft des
Fist.Nr. 576/4) durchgefuihrt werden. Dadurch erubrigt sich die Neuverlegung entlang
der Gemeindeverbindungsstralle.

Im nordéstlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine unterirdische Stromkabelt-
rasse. Diese Leitung kann bei Bedarf auf Kosten des Bautragers verlegt werden. Auf-
grund der untergeordneten Bedeutung der Stromkabeltrassen bedarf es keiner ge-
sonderten Sicherung im Bebauungsplan.

Immissionsschutz
Verkehr

Die verkehrliche Frequentierung der Weiherstral’e wird als nicht erheblich eingestuft.
Auch ist durch ein neues Wohngebiet dieser Gré3enordnung mit keiner erheblichen
verkehrlichen Belastung fir die umliegenden Wohnquartiere zu rechnen. Insgesamt
ist damit aus Sicht der Stadt Rheinau nicht mit einer erheblichen Verschlechterung
der verkehrlichen Situation und auch nicht mit erheblichen Belastungen durch den
Verkehr zu rechnen.
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54.2 Pumpwerk

543

544

In Bezug auf das bestehende Pumpwerk im Stden des Plangebietes ist mit keinen
erheblichen Larm- oder Geruchsemissionen zu rechnen. Das Pumpwerk bzw. dessen
technische Anlagen sind vollumfanglich umbaut, wodurch etwaige Emissionen abge-
schirmt werden. Zudem befindet sich in der unmittelbaren Umgebung des
Pumpwerks (in ca. 25 m Entfernung) bereits vorhandene Wohnbebauung, weshalb
angenommen werden kann, dass keine neuen Konflikte geschaffen werden.

Spritzmittelabdrift

Einige Baugrundsticke grenzen sowohl unmittelbar, als auch entlang der Erschlie-
Rungsstralie ,Weiherstralte“ und ,Am Galgenbach® mittelbar, an landwirtschaftliche
Flachen an. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung ist mit dem Einsatz von
Spritzmitteln zu rechnen. Bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist beson-
ders auf den Schutz von unbeteiligten Personen in der Umgebung der Behandlungs-
flache zu achten.

Basierend auf Bewertungsmodellen, die in einem Leitliniendokument der Europai-
schen Behorde fur Lebensmittelsicherheit (EFSA) verdffentlicht wurden, hat das Bun-
desamt flr Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit (BVL) in der Bekanntma-
chung im Bundesanzeiger vom 27.04.2016 dargelegt, welcher Mindestabstand ein-
zuhalten ist. Demnach darf bei der Spritz- und Sprihanwendung in Flachenkulturen
(Getreide, Kartoffeln, Riiben, Raps und Mais) ein Abstand von 2 m und in Raumkultu-
ren (Obst, Wein, Hopfen) ein Abstand von 5 m nicht unterschritten werden.

Auf den betroffenen an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen werden Uberwiegend Flachenkulturen angebaut. Da jedoch ein Anbau von
Raumkulturen nicht ausgeschlossen werden kann, werden private Grinflachen, die
von Bebauung freizuhalten sind, mit einer Mindestbreite von 5 m festgesetzt.

Hinzukommend wird textlich festgesetzt, dass zum Schutz vor abdriftenden Spritzmit-
teln auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache eine zweireihige, min-
destens 3 m hohe und 3 m breite Hecke zu pflanzen ist. Die Hecke ist dartiber hinaus
dauerhaft zu pflegen und so zu erhalten, dass sie eine gleichmafige Struktur aufweist
und Luckenbildungen vermieden werden konnen.

Die Baufenster der Baugrundstlicke entlang der Weiherstralle und der Stralle Am
Galgenbach, die mittelbar an landwirtschaftliche Flachen angrenzen, ricken mindes-
tens 10 m von diesen Flachen ab.

Zudem wird berucksichtigt, dass die landwirtschaftlichen Flachen im Norden liegen,
sich Aufenthaltsrdume und Freisitze flir gewdhnlich nach Siden orientieren und der
Wind Uberwiegend aus Richtung Sudwesten kommt.

Daher wird dieser Immissionsschutz, der vorbeugend gleichermalien den betroffenen
Anwohnern und den Landwirten vor immissionsbedingten Nachbarschaftskonflikten
dient, als ausreichend erachtet.

Landwirtschaftlicher Larm

Ostlich des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, von dem
Larmauswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten sind. Wie in einer schalltechni-
schen Stellungnahme vom Buro Fichtner Water & Transportation dargelegt, kann
wahrend der Tageszeit aufgrund der héheren Immissionsrichtwerte und der nur zeit-
weisen Nutzung von einer Vertraglichkeit des landwirtschaftlichen Betriebs mit dem
geplanten Wohngebiet ausgegangen werden. In der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr)
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5.4.5

5.4.6

wird saisonal der Richtwert fir regelmafige Nutzungen Uberschritten, der Richtwert
fur seltene Ereignisse jedoch eingehalten. Da davon auszugehen ist, dass die nacht-
liche larmrelevante Nutzung des Betriebshofs die Parameter der TA Larm (10 Tage
pro Jahr) nicht Ubersteigt, ist auch in dieser Hinsicht von einer Vertraglichkeit auszu-
gehen. Schallschutzmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

Aufgrund der geringen Larmbelastungen durch den landwirtschaftlichen Betrieb sind
auch keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Erschitterungen aufgrund der
landwirtschaftlichen Tatigkeiten zu erwarten.

Landwirtschaftliche Geriiche

Entsprechend der Stellungnahme zu den Geruchs- und Staubimmissionen vom Bliro
iMA Richter & Rockle halt der landwirtschaftliche Betrieb dstlich des Plangebiets kei-
ne Tiere. Somit gehen von diesem keine Geruchsemissionen im Sinne der Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie aus.

Auf dem Flurstick 576 direkt nordostlich und 6stlich des landwirtschaftlichen Be-
triebs, welches im Besitz der Stadt Rheinau ist, werden Tiere in geringer Anzahl ge-
halten. Laut Auskunft der Stadt Rheinau befinden sich derzeit etwa 5 Huhner, 5 Enten
und 3 Truthihner auf dem Grundstick. Nach VDI-Richtlinie 3894, Blatt 1 ergeben
sich bei dieser Anzahl nur sehr geringe Geruchsemissionen, so dass die Tierhaltung
zu keinen relevanten Geruchsimmissionen im Bebauungsplangebiet fuhrt.

Damit ist die vorhandene Tierhaltung weiterhin moglich. Aufgrund des stadtischen Ei-
gentums kann der Pachtvertrag angepasst werden, so dass auch zukinftig nur Nut-
zungen, die mit dem Wohnen vertraglich sind (z.B. Kleintierhaltung), zugelassen wer-
den.

Landwirtschaftliche Staubimmissionen

Entsprechend der Stellungnahme zu den Geruchs- und Staubimmissionen vom Buro
iIMA Richter & Rdckle erzeugt der landwirtschaftliche Betrieb pro Jahr etwa 1000
Tonnen an Getreide und Mais. Zur Produktion werden etwa 80 Tonnen Dinger und 5
Tonnen Saat pro Jahr eingesetzt. Wahrend der Bearbeitung der Felder (Pfligen,
Aussaat) und der Ernte kann es zeitweise zu Staubemissionen kommen. Diese be-
stehen zum Uberwiegenden Teil aus Grobstaub, der zwar nicht gesundheitsschadlich
ist, aber zu sichtbaren Verschmutzungen fiihren kann.

Es ist davon auszugehen, dass der Immissionsgrenzwert flr Staubniederschlag von
0,35 g/(m2xd) sicher eingehalten wird. Dennoch sind zeitweise Verschmutzungen,
insbesondere in den Grundsticken, die an die landwirtschaftlich genutzten Flachen
anschlief®en, nicht auszuschlieen. Sie treten Insbesondere wahrend der Zeiten auf,
an denen die landwirtschaftlichen Flachen bearbeitet werden und wahrend der Ernte.
Hierauf wird im Bebauungsplan ausdricklich hingewiesen. Die Grenzwerte flr
Feinstaubimmissionen werden nach Einschatzung des Gutachters deutlich unter-
schritten.

Die landwirtschaftlichen Flachen grenzen an den nordodstlichen Gebietsrandern un-
mittelbar an Wohngrundstiicke. Zum Schutz der Wohnlagen werden in den Berei-
chen, in denen die Grundstiicke an die landwirtschaftlichen Flachen angrenzen schon
aus Grunden der Spritzmittelabdrift mindestens 5 m breite private Grunflachen, die
von Bebauung freizuhalten sind, mit einer darauf anzupflanzenden zweireihigen, min-
destens 3 m hohen und 3 m breiten Hecke festgesetzt. Damit wird den Empfehlungen
des Gutachters entsprochen, der eine dichte Heckenpflanzung vorsieht.
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Luftbild vom landwirtschaftlichen Betrieb (Quelle Google Earth)

6 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Fir die geplante bauliche Nutzung missen bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen
der Vorrangflur Stufe | (ca. 1,8 ha) umgewandelt werden. Sie stehen damit zukiinftig
nicht mehr fur die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfliigung.

Im Stadtteil Rheinbischofsheim stehen entsprechend dem Kartendienst des LEL
(Landesanstalt flr Entwicklung der Landwirtschaft und der landlichen Rdume Schwa-
bisch Gmund) keine fur die Landwirtschaft weniger geeigneten Flachen fur bauliche
Nutzungen zu Verfligung.

Im Rahmen der punktuellen Flachennutzungsplandnderung werden einerseits die
neuen Wohnbauflachen Quan zu Lasten der Landwirtschaft ausgewiesen, anderer-
seits werden Entwicklungsflachen fur das Wohnen (Ringelplatz ca. 1,1 ha) aufgege-
ben. Die landwirtschaftlichen Béden am Standort Ringelplatz weisen die gleichen Bo-
denwerte flr die Landwirtschaft auf. Dadurch liegt der Verlust landwirtschaftlicher
Flachen in einer Gesamtbetrachtung unter 0,8 ha. Eine Existenzgefahrdung ist durch
den Verlust der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu befirchten.

Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache zugunsten der Wohnnutzung wird im
Rahmen des Abwagungsvorgangs insbesondere aufgrund der hohen Nachfrage nach
Wohnbauland, der Eignung des Standortes und der vorhandenen Grundstucksver-
flgbarkeit hingenommen.
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71

7.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten werden neben dem Wohnen als
Hauptnutzung auch kleine Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ermdglicht. Zur Belebung eines Wohnquartiers sind solche
das Wohnen erganzende Nutzungen sinnvoll und wiinschenswert.

Ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen, da diese Nutzungen
der angestrebten stadtebaulichen Aufwertung und ruhigen und qualitatsvollen Wohn-
nutzung entgegenstehen. Diese Nutzungen sind zum einen sehr flachenintensiv und
wirden benétigte Wohnflache in unverhaltnismaligem Male in Anspruch nehmen.
Zum anderen generieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kundenverkehr), das im
Plangebiet und in der direkten Nachbarschaft zu Stérungen flihren wirde.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe
baulicher Anlagen und der Wandhohe bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl gewahrleistet eine flir Wohngebiete sinnvolle Aus-
nutzung der Grundstlicke entsprechend den Obergrenzen nach § 17 (1) BauNVO und
entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Der unversie-
gelte Flachenanteil steht zur Begriinung und Bepflanzung des Plangebiets zur Verfu-
gung.

Abweichend der Obergrenze nach § 17 (1) BauNVO wird im allgemeinen Wohngebiet
WA2 eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies wird aus stadtebaulicher Sicht aufgrund der
geringen Wohngebietsflache als vertretbar erachtet. Ware keine private Grinflache
festgesetzt und damit die allgemeine Wohngebietsflache grélier, ware auch keine
Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 (1) BauNVO erforderlich. Das erhohte
Mald der baulichen Nutzung ist durch den Umstand der unmittelbar angrenzenden
freien Landschaft ausgeglichen. Ebenso wird das erhdohte Mal} der baulichen Nut-
zung durch die festgesetzte private Grunflache ausgeglichen. Die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch nicht beein-
trachtigt, da durch die Uberschreitung nicht mit einer Verschlechterung von Beson-
nung oder Bellftung des Wohngebietes oder zusatzlichen Nutzungs- oder Immissi-
onskonflikten zu rechnen ist. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt kénnen zu-
dem aufgrund der festgesetzten Grinflache sowie der darauf anzupflanzenden He-
cken vermieden werden.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl sichert eine fir Wohngebiete angemessene
stadtebauliche Dichte und zugleich eine lockere Bebauung, gute Besonnung und da-
mit gute Wohnverhaltnisse. Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird eine Geschossfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt. Hintergrund ist die Sicherung der Kleinteiligkeit am
Ortsrand und die FortfUhrung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur im Siden.
Eine geringe stadtebauliche Dichte ist an dieser Stelle mit Rlcksicht auf die freie
Landschaft in Richtung Norden und Westen zielfiihrend.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird entsprechend der Obergrenze nach § 17 (1)
BauNVO sowie im Verhaltnis zur GRZ (0,6) und zur Festsetzung von zwei Vollge-
schossen eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt.
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7.3

In der heutigen Gesellschaft steigt die Nachfrage nach flexiblen Wohnungstypologien,
generationenubergreifenden und barrierefreien Wohnungsangeboten. Die Stadt
Rheinau mochte auf diesen Wandel in ihren neuen Wohngebieten reagieren und
deshalb auch im Baugebiet Quan die planungsrechtliche Mdglichkeit fur Geschoss-
wohnungsbau schaffen. In dem allgemeinen Wohngebiet WA3 wird deshalb eine Ge-
schossflachenzahl von 1,2 festgesetzt, was der Obergrenze gemaly § 17 BauNVO
entspricht und damit eine im Vergleich zum allgemeinen Wohngebiet WA1 héhere
stadtebauliche Dichte an diesem zentralen Standort ermdglicht. Diese héhere Dichte
wird kompensiert durch den angrenzenden o6ffentlichen Platz und den Grinraum.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1und WA2 sollen kleinteilige Einfamilien- bzw.
Doppelhauser entstehen. Die Kleinteiligkeit wird zusatzlich durch die Festsetzung von
maximal zwei Vollgeschossen sichergestellt. In dem allgemeinen Wohngebiet WA3
soll hingegen Geschosswohnungsbau, beispielsweise fur die Ansiedlung eines Mehr-
generationenhauses, mit maximal drei Vollgeschossen ermoglicht werden.

Die Ho6he baulicher Anlagen wird bezogen auf die StralRenoberkante. Aufgrund der
bestehenden umliegenden Stralden, an die angeschlossen wird, und dem ebenem
Gelande sind die Hohen ohne abschlieRende ErschlieRungsplanung fir den Abwa-
gungsvorgang hinreichend bestimmt. Unangemessene Aufschittungen der Bau-
grundstiicke und die damit verbundene Uberhéhung der Gebaude im Vergleich zur
umgebenden Bebauung werden durch den Bezug zum Stra3enniveau vermieden. Bei
Gebauden mit Pultdach gilt als Gebaudehdhe der Pulffirst.

Um den Charakter der beabsichtigten zwei- bzw. dreigeschossigen Bebauung zu ge-
wabhrleisten, wird die maximale Wandhohe in den allgemeinen Wohngebieten WA1
und WA2 auf 6,50 m und im allgemeinen Wohngebiet WA3 auf 9 m begrenzt. Die
sichtbare Wandhohe bemisst sich senkrecht am Schnittpunkt Aulienwand - Unterkan-
te Dachhaut — und der Oberkante der Stralenmitte der Erschlielungsstralie (siehe
folgende Abbildung). Ziel ist, zu massive Bauweisen zu unterbinden, sodass maximal
zwei bzw. drei Geschosse und das Dachgeschoss in Erscheinung treten. Beispiels-
weise sind in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 Wohngebdude mit Pult-
dach und einer Wandhohe von 8 m, welche vergleichsweise dominant in Erscheinung
treten wirden, unzulassig.

WAT + WA2 WA3
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Bauweise

Die gewachsene Siedlungsstruktur in der Umgebung des Plangebietes ist gepragt
durch eine lockere und heterogene Bebauung. Die offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhausern Uberwiegt, wobei auch einzelne Reihenhauser vorkommen. Im vor 20
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7.4

7.5

7.6

Jahren entstandenen Wohngebiet ,Ringelplatz® sidwestlich des Plangebiets befinden
sich fast ausschlieBlich Einzelhduser in offener Bauweise.

Deshalb werden im Plangebiet nur Einzel- und Doppelhauser in der offenen Bauwei-
se zugelassen. Die offene Bauweise gewahrleistet gute Belichtungsverhaltnisse und
Abstande zu den Grundstlicksgrenzen. Per planungsrechtlicher Definition ist auch ein
Mehrfamilienhaus — z.B. in Form von Geschosswohnungsbau — ein Einzelhaus.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sichern das erlau-
terte stadtebauliche Konzept. Insgesamt wird fur das Plangebiet durch die konkreten
Festsetzungen von GRZ, GFZ und Bauweise in Verbindung mit den Uberbaubaren
Grundstlicksflachen einerseits die Entwicklung unmafstablicher Bauformen unter-
bunden. Andererseits werden durch die festgesetzten Baufenster den zuklnftigen
Bauherren hinreichende Spielraume in der Positionierung und Ausrichtung der Ge-
baude eingeraumt.

Die groRRzigige Baufenstertiefe gewahrleistet Flexibilitat in der Anordnung, Ausrich-
tung und Positionierung der geplanten Hauptgebaude. Untergeordnete Bauteile wie
Gesimse, Eingangs- und Terrassenuberdachungen, sowie Vorbauten wie Wande, Er-
ker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten dirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uber-
schreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind. Dachvorspriinge durfen die Baugrenzen
auf der gesamten Lange um bis zu 1,50 m Uberschreiten. MaRgebend ist der dulRers-
te Begrenzungspunkt (z.B. AuRenkante Dachrinne). Damit werden ber die Baugren-
zen hinaus weitere Spielraume ermdglicht.

Die Abstande zu den Verkehrsflachen sichern gute Raumverhaltnisse auch bei 6ko-
nomischen Stralienquerschnitten.

Im Bereich des Galgenbachs und dessen Bachkante befindet sich ein FFH-Gebiet
(,Westliches Hanauer Land®). In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde
wurde deshalb der Geltungsbereich so abgesteckt, dass das FFH-Gebiet nicht im
Plangebiet liegt. Die Abgrenzungen des FFH-Gebiets entspricht den kartierten Fla-
chen des Managementplans Westliches Hanauerland (,MaP*). Zudem wurden die
angrenzenden Baugrenzen zeichnerisch so festgelegt, dass bauplanungsrechtlich ein
Mindestabstand von 3 m zwischen Baufenster und FFH-Gebiet besteht. Lediglich im
allgemeinen Wohngebiet WA3 wurde aufgrund der geplanten Nutzung als Mehrgene-
rationswohnen der nach LBO vorgegebene Abstand von 2,50 m gewahilt.

Stellung baulicher Anlagen

Die Hauptgebaude am Ortsrand und am Siedlungsbestand sollen eine nach Sidwes-
ten ausgerichtete Traufstandigkeit aufweisen. Damit kann zum Ortsrand hin ein ein-
heitliches Ortsbild geschaffen werden, ein klarer Stralenraum definiert und am Sied-
lungsbestand das vorhandene Ortsbild fortgefiihrt werden. Um dem Bauherrn einen
gewissen Spielraum zu lassen, wird hier in Ausnahmeféallen eine Abweichung der
festgesetzten Firstrichtung von bis zu 10° zugelassen.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auferhalb der Baugrenzen zulassig. Ga-
ragen bzw. Carports missen jedoch von den 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Min-
destabstand von 5 m bzw. 1 m einhalten. Diese Festsetzung dient der Verkehrssi-
cherheit, vor allem in den Bereichen, in denen die Stellplatze direkt von der 6ffentli-
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1.7

7.8

chen Stral’e angefahren und FuBwege gekreuzt werden. Darlber hinaus mussen Ga-
ragen und Carports einen seitlichen Abstand von 1 m zu allen 6ffentlichen Verkehrs-
flachen einhalten. Hierdurch werden auch der Schutz des Ortsbilds und die Freihal-
tung guter Raumverhaltnisse sichergestellt.

Verkehrsflachen

Die neuen StralRen werden an das bestehende Strallennetz angeschlossen. Dabei
werden die bestehende Gemeindeverbindungsstralle (Weiherstralte) im Westen und
die Strale ,Im Quan® zur Erschlieung von Teilbereichen des Plangebiets genutzt.
An die bestehende Stralle ,Schiefirain“ im Osten wird ebenfalls Uber eine Brlcke
Uber den Galgenbach erschlossen. An dieser Stelle bietet die Aufweitung des Stra-
Renraums die Anlage eines Uberfahrbaren Quartiersplatzes. Durch Baumpflanzungen
koénnen eine optische Barriere und Platzgestaltung geschaffen werden.

Im Plangebiet werden an geeigneten Stellen o6ffentliche Parkierungsflachen festge-
setzt. Somit werden zum einen dem Besucherverkehr Parkierungsmoglichkeiten an-
geboten und gleichzeitig die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Quartier vom ruhenden
Verkehr entlastet.

Die Querschnitte der innen liegenden Stra3en liegen zwischen 5 m und 7 m. Die
HaupterschlieBungsstrale ,Am Galgenbach® ist mit einer Fahrbahnbreite von 5 m,
einem Ful- und Radweg von 1,50 m und einem Schrammboard von 0,50 m vorgese-
hen. Die untergeordneten Strallen werden mit einer Breite von 5 m bzw. 5,50 m fest-
gesetzt. Dies entspricht Wohnstrallen, die entweder als Mischverkehrsflachen, die
von allen Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt benutzt werden kdnnen, gestaltet
werden oder eine Aufteilung von 4 m Fahrbahn und 1,50 m Ful3- und Radweg ermaog-
lichen.

Die ErschlieBungsstralle am nordostlichen Rand des Plangebietes wird mit einer
Breite von 3,50 m festgesetzt. Somit ist die Erschliefung auch fur die dstlichen Bau-
grundstiicke gesichert. Der Ful3- und Radweg, der von der Ringstralle zum Galgen-
bach fuhrt, wird mit einer Breite von 3 m festgesetzt, da er lediglich einen Zugang
zum Bach darstellt und keine ErschlieRungsfunktion erfullt.

Im westlichen Wohngebiet befindet sich entsprechend der Planzeichnung ein Hinter-
lieger. Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen kann dieser Uber
die westlich verlaufende Gemeindeverbindungsstralle (Weiherstralde) erschlossen
werden.

Einige Baugrundstliicke werden Uber 6ffentliche Stralenverkehrsflachen erschossen,
die fUr dreiachsige Miillfahrzeuge nicht befahrbar sind. Aufgrund der geringen Entfer-
nungen zwischen den fur Millfahrzeuge befahrbaren und nicht befahrbaren Erschlie-
Rungsstralien, erachtet die Stadt Rheinau es als verhaltnismaRig und den betroffe-
nen Burgern als zumutbar an, dass die Abfallbehélter an geeigneten Sammelstellen
zur Entsorgung bereitgestellt werden missen.

Grinflachen

Die offentlichen Grinflachen bilden in Verbindung mit dem Galgenbach eine griine
Fuge zwischen dem geplanten und dem bestehenden Wohnquartier im Siden. Die
als Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzte offentliche Griinflache flhrt die be-
stehende offentliche Grinflache mit Spielplatz nach Nordosten bzw. nach Siden in
Richtung Ortskern fort und erweitert das bestehende Naherholungsangebot. Zudem
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7.9

710

kénnen die in diesen offentlichen Grinflachen bestehenden Rad- und Fuliwegever-
bindungen erhalten bleiben und ausgebaut werden.

Die Grinflachen 6stlich und stdoéstlich des Pumpwerkes sollen aufgrund schutzwir-
diger Grinstrukturen und Biotopen sowie aufgrund artenschutzrechtlicher Belange
weitestgehend erhalten bleiben.

Der Kinderspielplatz im Stidwesten soll bestehen bleiben und vor dem Kontext des
geplanten Mehrgenerationswohnen im allgemeinen Wohngebiet WA3 zudem Raum
fur weitere Spielmdglichkeiten insbesondere fir Senioren (Mehrgenerationen-
Spielgerate) bereitstellen.

Die festgesetzten privaten Grinflachen dienen mit einer Breite von mindestens 5 m
als Schutzabstand zu den unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen der
Flst.Nr. 576, 576/4 und 570/2. Dartber hinaus bieten die privaten Grinflachen aus-
reichend Flache zur Umsetzung der geman § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzten Fla-
chen zur Vorkehrung vor schadlichen Umwelteinwirkungen und dienen als Ortsrand-
eingrinung.

Okologische MaRnahmen

Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind als wasserdurchlassige Oberflachenbefes-
tigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen,
Schotterrasen, Drainpflaster, begriintes Rasenpflaster) auszufihren. Aspekten des
Klimaschutzes und der Vermeidung von Regenwasserableitung wird damit Rechnung
getragen, da die Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung ver-
mieden werden kann und Anlagen fir die Regenriickhaltung geringer dimensioniert
werden kdnnen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Aufienbeleuchtungen
festgesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemihungen zugunsten des Kii-
maschutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B. LED-
Leuchten).

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig
behandelter Ausfiuihrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Im Bauantrag ist nachzuweisen, dass die Unterkante der Grindung (Bodenplatte)
den Mittleren Grundwasserhéchststand (MHW) zum Schutz des Grundwassers nicht
unterschreitet. Untergeschosse, Raume, Aufzugsunterfahrten etc. sind bis zum
héchsten Grundwasserstand (HHW) als wasserdichte Wanne auszufiihren. Bei hoch-
stehendem Grundwasser muss die geplante Bebauung (Tiefgarage) entsprechend
angepasst werden.

Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Strauchern

Durch Baum- und Strauchpflanzungen auf den privaten Grundstiicken soll zum einen
ein qualitatsvoller AuRenraum im Plangebiet sichergestellt werden. Zum anderen sol-
len hierdurch die im Rahmen der Baufeldraumung notwendig werdenden Baumfal-
lungen kompensiert werden und die Einbindung in die Landschaft verbessert werden.

Die Baugrundstiicke, die an landwirtschaftliche Flachen angrenzen, missen bereits
zum Schutz vor Spritzmittelabdrift eine entsprechend vorgegebene Hecke anpflanzen
und pflegen. Um ein doppeltes Pflanzgebot fiir diese Baugrundstiicke zu vermeiden,
wird hier von weiteren Baum- und Strauchpflanzungen abgesehen.

18-04-18 Begriindung (18-03-26).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Rheinbischofsheim Stand: 18.04.2018
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzungsbeschluss

,Quan*

gem. § 10 BauGB i.V.m. § 13b BauGB

BEGRUNDUNG Seite 19 von 25

8.1

8.2

8.3

Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen auf den 6ffentlichen Stellplatzberei-
chen dienen zur ékologischen Ausgestaltung des Plangebietes. Die anzupflanzenden
Baume auf dem offentlichen Platz sollen eine Barrierewirkung fir den motorisierten
Durchgangsverkehr darstellten, um diesen Bereich verkehrssicherer und ruhiger zu
machen.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte konnen aus gestalterischen oder er-
schliefungstechnischen Griinden verschoben werden.

Driber hinaus soll aus 6kologischen Grinden der Baumbestand auf den &éffentlichen
Grunflachen und auf dem Gelande des Pumpwerks soweit wie moglich erhalten blei-
ben. Samtliche Baume, die nicht zwingend gefallt werden missen, werden deshalb
zeichnerisch als zu erhaltende Baume festgesetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, Aulen-
antennen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets in
den stadtebaulichen, landlich gepragten Kontext dienen. Hierbei werden die stadte-
baulichen Anforderungen an eine zeitgemalie und vertragliche Gestaltung im ge-
samtdrtlichen Zusammenhang bericksichtigt und gleichzeitig dem Bauherrn ein ge-
wisser gestalterischer Spielraum gegeben.

Dachgestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung orientieren sich am Bestand der
naheren Umgebung und regeln nicht nur die Hauptgebaude, sondern zur einheitli-
chen Gestaltung auch die Garagen und Carports. Dadurch kann ein harmonisches
Ortsbild geschaffen werden, in welches sich auch Garagen und Carports integrieren.

Im Zusammenhang stehende Doppelhaushalften sind in Dachform und Dachfarbe ei-
nander anzugleichen, wodurch unattraktive Verschneidungen von Dachflachen ver-
mieden werden sollen. Mit dem zulassigen Versatz der Firstlinie besteht weiterhin ei-
ne grolde Baufreiheit fur den angrenzenden Nachbarn.

Solaranlagen fuhren zwar zu einer Veranderung des Ortsbildes, haben aber aufgrund
Ihrer 6kologischen und 6konomischen Vorzige bereits starken Einzug in die Ge-
meinden erlangt, weshalb sie am Gebaude zulassig sind. Zur Freihaltung der Garten-
flache werden sie jedoch aulerhalb der Gebaude ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen und Abfallplatze

Zur optischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese gartnerisch zu gestal-
ten. Ebenso missen Abstellplatze zum Schutz des Ortsbildes optisch abgeschirmt
und begrint werden.

Einfriedungen

Im vorderen Grundstucksteil sollen die Grundstlicke offen erscheinen und den Stra-
Renraum optisch nicht weiter einschréanken. Daher wird die H6he der Einfriedigung an
den jeweiligen offentlichen Stralenverkehrsflachen auf 0,80 m begrenzt, wodurch
auch das Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitgehend uneingeschrankt bleibt.
Im Sinne der Offenheit und attraktiven Gestaltung werden geschlossene Einfriedi-
gungen und Stacheldraht zu samtlichen Grundstlicksgrenzen ausgeschlossen. Be-
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8.4

8.5
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pflanzungen sollen fir ein freundliches Erscheinungsbild von Drahtzdunen sorgen.
Aus Grunden der Verkehrssicherheit, insbesondere in den untergeordneten schmalen
Wohnstralten ohne gesonderten Gehweg, sowie zur Vermeidung eines unkontrollier-
ten Gehdlzwuchses in die o6ffentlichen Verkehrsraume hinein, durfen Einfriedungen
inklusive Hecken und Hinterpflanzungen nur in einem Mindestabstand von 0,50 m zur
Grundstucksgrenze an o6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden.

Einige Baugrundstiicke grenzen unmittelbar an landwirtschaftliche Flachen an,
wodurch hier zum Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln geschlossene und hdhere
Einfriedungen erforderlichen sind. Entsprechend gelten die Vorschriften fir Einfrie-
dungen nicht flr die zum Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln erforderlichen Einfrie-
dungen.

AuBenantennen und Freileitungen

Die Konzentration von Auf3enantennen und Parabolanlagen an einem Standort am
Wohngebaude soll einen Antennenwildwuchs vermeiden und das Ortsbild schitzen.
Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des
Baugebiets von stadtebaulich unerwlnschten Verdrahtungen und zum Schutz des
Ortsbildes werden Freileitungen nicht zugelassen.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht. Damit wird
dem hohen Motorisierungsgrad im landlichen Raum Rechnung getragen. Ein uner-
winschter Parkdruck im 6ffentlichen Raum soll vermieden werden.

Umgang mit Niederschlagswasser

Vom Ingenieurbiro Zink wurde eine Expertise u.a. zum Thema Entwasserung erstellt.
Darin heil’t es, dass die Ortsentwasserung im benachbarten Wohngebiet ,Am Rin-
gelplatz“ aus einer Trennkanalisation besteht. Das geplante Wohngebiet ,Quan® soll
ebenfalls im Trennsystem entwassert werden.

Das heildt, dass das anfallende hausliche Abwasser separat gesammelt und an den
bestehenden Schmutzwasserkanal der Ortskanalisation der Stadt Rheinau abgeleitet
werden kann.

Gemal WHG ist bei Neubauvorhaben das anfallende Niederschlagswasser von
Dachflachen, Terrassen, Zufahrten und Wegen mdglichst auf dem Grundstick zu
versickern. Hierzu sind auf dem Grundstiuck entsprechende Versickerungsanlagen
nach MaRgabe der Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Gber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser anzulegen. Anlagen zur dezentra-
len Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den allgemein anerkannten
Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu bemessen.

Auf Grundstucken, bei welchen eine Versickerung nicht vorgesehen oder nicht még-
lich ist, werden nach dem Entwasserungskonzept vom Buro Zink Ingenieure Zister-
nen zur Brauchwassernutzung vorgeschlagen. Retentionszisternen mit gedrosselter
Regenwasserableitung sind im Entwasserungskonzept vom Buro Zink Ingenieure
nicht vorgesehen.

Das Regenwasserkanalnetz wird auf den Bemessungsabfluss ausgelegt. Der Vorflu-
ter Galgenbach ist ein grofRes leistungsfahiges Gewasser, so dass entsprechend den
Aussagen im Entwasserungskonzept vom Buro Zink Ingenieure im ErschlieRungsge-
biet keine Regenwasserriickhaltungen mit Drosselabfluss erforderlich sind.
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9 UMWELTBELANGE

9.1 Umweltbeitrag

9.2

Aufgrund der Verfahrensdurchfiihrung nach § 13b BauGB kann auf eine Umweltpri-
fung nach § 2 (4) BauGB, einen Umweltbericht nach § 2a BauGB und damit auf eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz abgesehen werden. Dennoch missen die Umweltbelange
gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB berUcksichtigt werden.

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Bilro Stotzer Landschaftsarchitekten in
Freiburg ein Umweltbeitrag zur Offenlage erarbeitet. Der Umweltbeitrag bildet einen
gesonderten Teil der Begrindung und liefert die landschaftsplanerischen Beurteilung
und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial.
Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkun-
gen auf den Umweltzustand bei Durchfihrung der Planung enthalt dieser auch die
Inhalte des Grinordnungsplans sowie MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Die darin vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen Maflinah-
men sowie weitere umweltrelevante Mallnhahmen werden soweit erforderlich vollstan-
dig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.

Artenschutz

Durch das Buro fur Landschaftskonzepte vom Herrn Markus Mayer aus Schallstadt
wurde eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt.

Darin heil3t es im Wesentlichen, dass fir die Artengruppe Végel teilweise erhebliche
Stoérungen fir die lokale Population zu erwarten sind. Der in unmittelbarer Nahe ver-
laufende Galgenbach und seine Gehdlze stellen eine Leitstruktur fir Fledermause
dar. Im Wasserbecken des Pumpwerkes wurden See- und Teichfrésche festgestellt.
Auch fir die beiden FFH-Arten Bitterling und Helmazurjungfer kann es zu Stérungen
kommen. Es wurden keine Zauneidechsen oder andere Reptilien oder Hinweise auf
dessen Vorkommen im Plangebiet gefunden.

Entsprechend der artenschutzrechtlichen Prifung sind folgende artenschutzrechtliche
Vermeidungs- und Minimierungsmallhahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmald-
nahmen (CEF) geboten. Samtliche MaRnahmen sind durch eine naturschutzfachliche
Baubegleitung zu sichern.

FFH-Gebiet

Zum Schutz des unmittelbar angrenzenden FFH-Gebietes ,Westliches Hanauer
Land“ sind folgende VermeidungsmalRnahmen geboten.

= Der Gewasserrandstreifen darf in keiner Weise fur die Bautatigkeit, Materialabla-
gerung, Parken von Baufahrzeugen etc. genutzt werden.

= Sehr laute Arbeiten in der Nahe des Gewassers mussen aulRerhalb der Brutzeit
(Méarz bis August) stattfinden. Bauarbeiten in der Nacht sind unzulassig.

= Es durfen keine Straucher und Baume, die zusatzliche Schattenwirkungen fur die
Lebensstatte der Helmazurjungfer schaffen, im Gewasserrandstreifen gepflanzt
werden. Der Randstreifen soll extensiv einmal jahrlich gepflegt werden. Am Gal-
genbach ist lediglich die Schaffung von Saumbereichen, Hochstauden mittlerer
Standorte und Ruderalfluren mdglich.

18-04-18 Begriindung (18-03-26).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Rheinbischofsheim Stand: 18.04.2018
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzungsbeschluss

,Quan*

gem. § 10 BauGB i.V.m. § 13b BauGB

BEGRUNDUNG Seite 22 von 25

Vogel und Fledermause allgm.

Zum Schutz der Végel ist die Baufeldraumung, insbesondere die notwendige Ent-
fernung von Baumen und Geholzen und Ubriger Vegetation, nur im Winterhalbjahr
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar bzw. aulerhalb der Brutzeit zulas-
sig.

Zum Schutz der Fledermause sind Rodungen nur im Winterhalbjahr zwischen An-
fang Oktober und Ende Februar bzw. nur wenn die Fledermause ihre Winterruhe
in H6hlen, Stollen und Kellern halten zulassig.

Zum Schutz der Végel und der Fledermause sind Gebaudeabrisse (Gartenhaus-
chen auf Grundstlick 573) oder Baumfallungen erst nach vorheriger fachkundiger
Kontrolle, ob zwischenzeitlich Baumhdhlen, Risse oder Rindenspalten bestehen,
die als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte flir Végel oder Fledermause genutzt wer-
den koénnen, zulassig. Sollten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten gefunden wer-
den, ist jede Rodung durch Aufhdngen von kunstlichen Hohlen- und Spaltenquar-
tieren zu ersetzen.

(CEF-Malnahme) Fiur Nahrungsgaste mit grollerem Aktionsraum (Raubvogel,
Fledermause etc.) sind Nahrungsflachen und Flachen mit héherem Insektenreich-
tum wie z.B. Ruderalflachen, blumenreiche Ackerstreifen, Saumbereiche oder
Magerwiesen auf min. 800 m? an geeigneten Stellen mindestens ein Jahr vor
Baubeginn zu schaffen.

Die im Grunordnungsplan angedachte Pflanzung autochthoner, heimischer, knos-
penreicher Baumarten und einzelner Apfelbaume ist moglichst friihzeitig umzu-
setzen, da sie mit den CEF-MalRnahmen eine nachhaltige Wirkung entfalten kon-
nen.

Gelbspotter

Zum Schutz des Gelbspdétters darf das Feldgehdlz auf dem Fist.Nr. 780/2 und
dessen Umgebung nicht zum Ablagern oder Zwischenlagern von Baumaterial,
Baumaschinen oder Bauwagen, Toilettenhdauschen etc. genutzt werden. Samtli-
che darlber hinaus gehende Nutzungen, die den Gelbspdétter ggf. beunruhigen
kénnten, sind zu unterlassen.

Ebenso darf die Zufahrt fur den Baustellenverkehr nicht am Feldgehdlz auf dem
Flst.Nr. 780/2 in der Zeit von Mitte April bis Ende Juli vorbeifiihren, sondern muss
von Suden her oder Uber die StralRe ,Am Galgenbach® erfolgen.

Im aktuellen Revier- und Brutbereich des Gelbspétters sollen zur Aufwertung des
Habitats PflegemalRnahmen unter fachlicher Anleitung durchgefihrt werden, u.a.
eine Auflichtung des Geholzbestandes.

Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen inklusive Vorsorgemallhahmen
schlieBen MalRnahmen zur Sicherung des angestrebten Zustands fir den
Gelbspdtter ein, wobei Funktions- und Wirkungskontrollen (Effektivitatskontrollen)
durch den Verursacher oder dessen Rechtsnachfolger zu tragen und von beson-
derer Bedeutung sind. Daher ist auch aus Vorsorge-Gesichtspunkten ein Risiko-
Management fur diese Art festzusetzen. Das Risikomanagement ist durch die na-
turschutzfachliche Baubegleitung und ein Monitoring fir den Gelbspdtter durch
eine orts- und sachkundige Person mit guten ornithologisch-faunistischen Kennt-
nissen zu gewahrleisten. Das beauftragte Buro ist der Unteren Naturschutzbehor-
de bekannt zu geben.
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Girlitz und Fitis

= Zum Schutz des Girlitz und des Fitis ist das Abrdumen des Baufeldes nur in den
Monaten Marz bis August vorzunehmen. Bauarbeiten bei Nacht sind nicht zulas-
sig.

= (CEF-Malnahme) Zum Schutz des Fitis sind entlang des Galgenbaches oder an-
derer benachbarter Gewasser zwei 40 m lange Abschnitte mit Weidgeholzen zwei
Jahre vor Baubeginn auf den Stock zu setzen, damit entsprechende Sukzessi-
onsbereiche von Weidengehdlzen als Brutbiotope zur Verfugung stehen.

= Bauaktivitaten einschlieRlich der Errichtung eines FulRweges sind im Gewasser-
randstreifen des Galgenbaches nicht zulassig.

Feldlerche

= (CEF-Malnahme) Zum Schutz der Feldlerche sind drei ca. 50 m? grof3e Lerchen-
fenster in den angrenzenden Nutzflachen auf geeigneten Standorten im Gewann
Bruhkessel anzulegen. Die Mainahme muss vor Baubeginn funktionsfahig sein.
Alternativ kdnnen auch BlUhstreifen auf einer Lange von min. 500 m angelegt
werden. Auch eine Kombination von Lerchenfenstern und Blihstreifen ist moglich.
Die CEF-MalRnahmen fur die Feldlerche sind mit dem Landwirt (pacht-)vertraglich
festzulegen.

Blaumeise

= (CEF-Malnahme) Fur den Hohlenbriter Blaumeise sind vor Beginn der Bauarbei-
ten zwei Nisthilfen im Bereich des Galgenbaches anzubringen. Die Funktionalitat
muss vor Beginn der Baumallinahmen gegeben sein.

Amsel

= (CEF-Malnahme) Eine Heckenstruktur von min. 30 m Lange mit ausreichend
grol3en, standortgerechten Strauchern ist fir die Amsel im Bereich zwischen dem
Plangebiet und dem sudlich liegenden Friedhofs anzupflanzen. Die Funktionalitat
muss vor Beginn der BaumalRnahmen gegeben sein.

Ringeltaube und Buchfink

= (CEF-MaRnahme) Fur Ringeltaube und Buchfink ist ein mdglichst nahgelegener
Waldrand auf min. 100 m Lange aufzuwerten. Die Funktionalitdt muss vor Beginn
der Baumalinahmen gegeben sein.

Fledermause

= Ein min. 10 m breiter Uferrandstreifen, der von Nutzung durch private Anlieger
und Erholungssuchende frei bleibt (keine private Gartennutzung, kein FulRweg
etc.) ist zu sichern.

= Die bestehende Gehdlzgalerie im FFH-Gebiet ist durch Pflege- und Verkehrssi-
cherungsmalRnahmen (lediglich einzelstammweise, kein abschnittsweiser Kahl-
hieb) vollstandig zu sichern.

= Von Pflege- und EntwicklungsmaRRnahmen im FFH-Gebiet mit dem Ziel eines
standorttypischen Gehdlzstreifens mit Erlen, Weiden, Pappeln und Strauchern
und einem artenreichen Hochstaudensaum ist im Bereich der Lebensstatte der
Helmazurjungfer im FFH-Gebiet 7313341 ,Westliches Hanauer Land* abzusehen.

= Das FFH-Gebiet ist als Dunkelkorridor zu erhalten, weil viele Fledermausarten
den Schutz der Dunkelheit bendtigen.
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= Die offentlichen Grinflachen im Bereich der Pumpstation sind zum Schutz poten-
Zieller Fledermausjagdhabitate so anzulegen, dass nachts eine Nutzung durch die
Offentlichkeit vermieden wird (bspw. durch eine Reduzierung der Wegebeleuch-
tung in diesem Bereich).

Amphibien

= Zum Schutz der Amphibien ist das Wasserbecken des Pumpwerks zu erhalten.
Zudem ist das Wasserbecken vor der Offentlichkeit abzuschirmen, alternativ ist
eine Informationstafel aufzustellen.

= Flachen in der Umgebung der Pumpstation dirfen nicht als Lagerplatz fir Bauma-
terial oder in anderer Weise genutzt werden.

= In der Umgebung des Wasserbeckens mussen die Gehdlze, Stauden und Krauter
so erhalten werden, dass eine ausreichende Insektenfauna als Nahrungsgrundla-
ge zur Verfligung steht.

Werden alle Vermeidungs-, Minimierungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen
(CEF) und die Vorsorgemalinahmen fachgerecht umgesetzt und durch eine natur-
schutzfachliche Bauiberwachung geprift, ergeben sich aus Sicht des Gutachters
keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (1) Nr. 2.

KENNZIFFERN

Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) ca. 14.882m?
Offentliche Griinflachen ca. 3.367 m?
Private Grunflachen ca. 1.008 m?
Versorgungsflachen ca. 644 m?
Offentliche Stralenverkehrsflachen ca. 3.398 m?
Offentliche Stellplatzflachen ca. 258 m?
Offentlicher verkehrsberuhter Bereich ca. 631 m?
FuR- und Radwege ca. 497 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 24.685m?
KOSTEN

Da das Plangebiet nicht vollstdndig an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen werden kann, entstehen neben den Kosten fir das bauplanungsrecht-
liche Verfahren (inklusive der notwendigen Gutachten), hauptsachlich Kosten fir den
Ausbau des Erschlielungsnetzes.
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12 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist ein Fortfihrungsnachweis erforderlich.

fsp.stadtplanung

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

Birgermeister Der Planverfasser
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