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1.2

1.3

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Rheinau erfreut sich eines stetigen Bevolkerungswachstums und einer an-
haltend hohen Nachfrage nach Bauland. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen
Baugebiete sind zwischenzeitlich nahezu aufgesiedelt. Nachdem auch im jlngsten
Neubaugebiet ,Fehl” im Stadtteil Honau nur noch wenige Bauplatze zur Verfugung
stehen, besteht weiterer Handlungsbedarf in diesem Stadtteil.

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 fur eine Bebauung vorzubereiten und
so die Abwanderungen zu reduzieren.

Mit der vorliegenden Planung mochte die Stadt Rheinau deshalb im Stadtteil Honau
am 0stlichen Ortsrand an das bestehende Siedlungsgefuge anknipfen und hier ein
zeitgeméales Wohngebiet bauplanungsrechtlich vorbereiten.

Insbesondere verfolgt die Stadt Rheinau folgende stadtebauliche Ziele:
Bereitstellung von benétigten Wohnbauland

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Abrundung der bestehenden Siedlung

Okonomische ErschlieRung

Sanfter Ubergang zur offenen Landschaft / griiner Ortsrand

Schutz wertvoller Strukturen / Artenschutz

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Siedlungserweiterung soll der Bebauungsplan und die ortli-
chen Bauvorschriften ,Breitenwert” im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b BauGB
ohne frilhzeitiger Beteiligung und ohne Umweltbericht aufgestellt werden.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Der Standort befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Honau. Ostlich und sudlich ist
das Plangebiet eingebettet in Gehdlzstrukturen des Gieselbachs. Westlich grenzt be-
stehende, zum Wohnen genutzte Bestandsbebauung an. In Nérdlicher Richtung be-
finden sich landwirtschaftliche Flachen sowie in einiger Entfernung die nach Diers-
heim fihrende Kreisstralle 5373 ,Hanauer Stralle”.

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

Die Flache des Plangebiets befindet sich auf dem FIst.Nr. 1998 und betragt ca.
1,4 ha. Diese Flache ist derzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Der
Gieselbach, dessen Gewasserrandstreifen und das FFH-Gebiet ,\Westliches Hanauer
Land” liegen dstlich und sudlich aul3erhalb des Geltungsbereichs.
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Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle Geoportal des LUBW)

Verkehrsuntersuchung

Die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der bestehenden und geplanten 6ffent-
lichen StraRenverkehrsflachen wurde durch das Ingenieurbiiro Modus Consult unter-
sucht. Aufgrund der zusatzlichen Anschliisse an die dorfliche Hauptstra3e und auf-
grund der geringen Einwohnerzahl im Wohngebiet ist das Verkehrsaufkommen auf
der Gewerbestrale bislang sehr gering. Die Gewerbestral3e hat eine Fahrbahnbreite
von uber 5,5 m und entspricht den Richtlinien einer SammelstraRe. Sammelstral3en
konnen 400 bis 800 Kfz/h aufnehmen. Die Grenzen der Leistungsfahigkeit wurden
durch das sehr geringe Verkehrsaufkommen im Bestand weit unterschritten. Die Ge-
werbestralle ist damit ausreichend dimensioniert, den zusatzlichen Verkehr der
Wohngebietserweiterung aufzunehmen.

Aufgrund der stellenweise sehr geringen Vorbelastung wird der Verkehr auf der Ge-
werbestral3e spurbar zunehmen. Dennoch werden die Verkehrsbelastungen in der
Summe so gering bleiben, dass keine erheblichen oder unzumutbaren Verkehrsbe-
lastungen oder Gefahren zu erwarten sind.

Auch in Hinsicht auf die Einhaltung schalltechnischer Vorgaben kommt das Gutach-
ten vom BiUro Modus Consult zu dem Ergebnis, dass keine immissionsrechtlichen
Konflikte zu erwarten sind.

Planungsrechtliche Situation
Regionalplan und Flachennutzungsplan

Laut Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein (rechtswirksam
seit dem 22.09.2017) ist Rheinau als Unterzentrum und der Stadtteil Honau als Sied-
lungsbereich ausgewiesen. Auch wird Rheinau als Gemeinde mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit fir die Funktion Wohnen festgelegt. Die Siedlungstatigkeit Gber die Ei-
genentwicklung hinaus ist jedoch nach Plansatz 2.4.1.2 (5) innerhalb des Gemeinde-
gebiets vorrangig im Kernort (Freistett) oder in den vom Schienenpersonennahver-
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kehr erschlossenen Ortsteilen zu konzentrieren. Die im Regionalplan enthaltenen Zie-
le der Raumordnung sind gemaf § 3 (1) ROG als ,sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung“ zu werten und entsprechend in der Abwagungsentscheidung zu berticksich-
tigen.

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 verhaltnisméafRigen Umfang
Wohnbauland zu entwickeln. Da derzeit im Stadtteil Honau Handlungsbedarf besteht,
der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauland zu begegnen, wird diese Mo6g-
lichkeit der Siedlungserweiterung am 6stlichen Ortsrand von Honau wahrgenommen.

Im Regionalplan werden aufRerhalb des Plangebiets Kernflachen, Trittsteine und Ver-
bundkorridore des Biotopverbunds sowie eine Grinzasur dargestellt. Aufgrund der
groben Scharfe des Regionalplans und den Darstellungen im Flachennutzungsplan
(s.u.), sind keine erheblichen regionalplanerischen Vorgaben durch die vorliegende
Planung betroffen. Die potenziellen Auswirkungen auf das Biotop innerhalb des FFH-
Gebiets werden ferner ausfuhrlich in den naturschutzfachlichen Gutachten zum Be-
bauungsplan untersucht und beriicksichtigt.

Des Weiteren stellt der Regionalplan im Planbereich landwirtschaftliche Flachen dar.
Fur die geplante bauliche Nutzung missen bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen
der Vorrangflur Stufe 1 (ca. 1,4 ha) umgewandelt werden. Sie stehen damit zukiinftig
nicht mehr fur die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfigung. Im Stadtteil Honau ste-
hen jedoch entsprechend dem Kartendienst des LEL (Landesanstalt flr Entwicklung
der Landwirtschaft und der landlichen Raume Schwébisch Gmiind) keine fir die
Landwirtschaft weniger geeigneten Flachen fur bauliche Nutzungen zu Verfigung.
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 Grundstticksverfligbarkeit hinge-
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Ausschnitt: Regionalplan Sidlicher Oberrhein 3.0 (ohne Maf3stab)
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1.6

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Rheinau vom 31.01.2014
stellt fur das Plangebiet im Gberwiegenden Teil geplante Wohnbauflachen dar. Damit
wurde auf Ebene des Flachennutzungsplans das Planziel der Umnutzung in Wohn-
bauland bereits abgestimmt.

Da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf zu lesen ist, kann der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Ausschnitt: Flachennutzungsplan 2025 (ohne Maf3stab)
Benachbarte Bebauungsplane

Westlich grenzt der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans unmittelbar
an den seit 1982 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Breitenwort 111 (in der Fassung der
1. Anderung). Die Planbereiche tberlagern sich nicht.

Planverfahren

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

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO von weniger als 10.000 m2 festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall
wird dieser Schwellenwert mit einer zulassigen Grundflache von ca. 4.158 mz2 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 fur geplante Wohnnut-
zungen, die an bebaute Ortsteile anschlielen. Die Voraussetzungen treffen fir die
vorliegende Planung zu.

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-
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prufung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach
§ 13b BauGB beinhaltet ausschlie3lich Wohnnutzungen. Die Zul&ssigkeit von UVP-
pflichtigen Vorhaben wird somit nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Das FFH Gebiet ,Westliches Hanauer Land“ befindet sich
auBRerhalb des Plangebiets im Bereich des Gieselbachs. Entsprechend der Aussagen
der Natura  2000-Vertraglichkeitsstudie des Landschaftsarchitekturbiiros
Spang.Fischer.Natzschka wird die Funktion der betroffenen Schutzgiter innerhalb
des koharenten Europaischen 6kologischen Netzes Natura 2000 durch das Vorhaben
nicht in Frage gestellt. Dementsprechend ist eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten durch die vorliegende Bebauungsplanaufstellung 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.

Im vorliegenden Planaufstellungsverfahren wurde aufgrund der Komplexitat des Be-
bauungsplans eine freiwillige frihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

21.03.2018 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan mit 0&rtlichen Bauvorschriften
,Breitenwert".

21.03.2018 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,Breitenwert*
und beschlief3t die Durchfuhrung der frihzeitigen Be-
teiligung gem. 8§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

09.04.2018 - 23.04.2018 Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Anschreiben vom 09.04.2018 Durchfuhrung  der  Beho6rdenbeteiligung  gem.
mit Frist bis 11.05.2018 §4 (1) BauGB

26.09.2018 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungs-
plans mit ortlichen Bauvorschriften ,Breitenwert” und
beschlie3t die Durchfiihrung der Offenlage gem.
§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

22.10.2018 - 23.11.2018 Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Anschreiben vom 29.10.2018 Durchfilhrung  der  Behdrdenbeteiligung  gem.

mit Frist bis 03.12.2018 8§ 4 (2) BauGB

13.03.2019 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage ein-
gegangenen Stellungnahmen und beschliel3t den Be-
bauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Breiten-
wert“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans ,Breitenwert” wurde ein stadtebauli-
cher Entwurf als konzeptionelle Grundlage fiir den Bebauungsplan erstellt.

Der Entwurf greift das Ortliche Siedlungsgefiige auf und schlief3t die Licke zwischen
der bestehenden Bebauung und dem Gieselbach am 6&stlichen Ortsrand von Honau.

Die stadtebauliche Struktur sieht Gberwiegend Einfamilienh&user in Form von Einzel-
und Doppelh&ausern fir Familien und Singles sowie Generationswohnungen mit grof3-
tenteils sudwest-exponierten Lagen vor. Damit wird der Nachfrage nach familienge-
rechtem Wohnraum entsprochen und der Generationenmix kann vervollstandigt wer-
den.

Im Norden des Plangebiets ist eine 6ffentliche Grunflache zum Schutz vor landwirt-
schaftlichen Immissionen (Spritzmittel) vorgesehen.

Mit Rlcksicht auf die bestehenden Wohnlagen westlich des Plangebiets setzt der
stadtebauliche Entwurf die vorhandene Einfamilienhausbebauung durch kleinteilige
Bebauung fort. Zum Schutz der Nachbarbebauung wird die angrenzende Neubebau-
ung in ihrer Kubatur begrenzt. Zudem werden ca. 20 m Abstand zur Bebauung und
ca. 10 m zur Grundstiicksgrenze frei gehalten. Die giebelseitige Firstrichtung und die
Abstande zwischen den geplanten freistehenden Einfamilienhdusern sichern eine
gewisse Durchlassigkeit.

Die bestehenden Grunstrukturen im Osten bleiben von der Planung unberihrt und
sind bereits durch naturschutz- bzw. gewasserschutzrechtliche Vorgaben geschitzt.
Diese Grunflachen bilden eine griine Fuge zur offenen Landschaft und betten das
Plangebiet im Sinne einer Ortsrandeingriinung ein. In Verbindung mit dem geplanten
FuR3- und Radweg kann hier ein naturnahes Naherholungsangebot geschaffen wer-
den.

Das Strallennetz im gesamten Plangebiet wird durch Ful3- und Radwege ergéanzt,
womit insbesondere eine gute fuBBlaufige Vernetzung des neuen Quartiers vom Gie-
selbach bis in den Ortskern von Honau erzeugt wird. Durch Ausbau des Wegenetzes
und durch die Zuganglichkeit zur Bachaue wird das Angebot fiir FuBganger und die
fuBlaufige Vernetzung insgesamt verbessert.
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2.2

2.3

Stadtebaulicher Entwurf (Stand Satzung; ohne Maf3stab)

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung kann durch Ausbau des bestehenden Kanal- und Leitungs-
netzes erfolgen.

Das Gebiet kann an die 6ffentliche Wasserversorgung des Zweckverbandes Grup-
penwasserversorgung Korkerwald angeschlossen werden. Die spatere Ausfuhrungs-
planung ist mit dem Wassermeister abzustimmen.

Verkehrsimmissionen

Durch ein neues Wohngebiet dieser GréfRenordnung werden die Verkehrsbelastun-
gen in der Summe so gering bleiben, dass keine erheblichen oder unzumutbaren
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3.1

3.2

Verkehrsbelastungen oder Gefahren zu erwarten sind (vgl. Verkehrsuntersuchung
vom Buro Modus Consult).

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 flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ermdglicht.

Die gemal3 8 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, da sie
der angestrebten stadtebaulichen Aufwertung und ruhigen und qualitatsvollen Wohn-
nutzung entgegenstehen. Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind sehr
flachenintensiv und wirden bendétigte Wohnflache in unverhaltnisméaRigem Malie in
Anspruch nehmen. Zudem generieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kunden-
verkehr), das im Plangebiet und in der direkten Nachbarschaft zu Stérungen fiihren
wirde.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschos-
se, der Hohe baulicher Anlagen und der Wandhthe bestimmt.

Die im allgemeinen Wohngebiet WA2 festgesetzte GRZ gewéhrleistet eine fir Wohn-
gebiete sinnvolle Ausnutzung der Grundstlicke entsprechend den Obergrenzen nach
§ 17 (1) BauNVO und entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Der unversiegelte Flachenanteil steht zur Begriinung und Bepflanzung des
Plangebiets zur Verfugung. Die im allgemeinen Wohngebiet WA2 festgesetzte GFZ
sichert eine flir Wohngebiete angemessene stadtebauliche Dichte und zugleich eine
lockere Bebauung, gute Besonnung und damit gute Wohnverhaltnisse. Ziel ist die Si-
cherung der Kleinteiligkeit am Ortsrand und die Fortfiihrung der vorhandenen stadte-
baulichen Struktur im Osten des Stadtteils Honau. Eine geringe stadtebauliche Dichte
ist an dieser Stelle mit Ricksicht auf die freie Landschaft in Richtung Osten zielfiih-
rend. Im Verhaltnis zur GRZ von 0,4 und zur GFZ von 0,8 sind im WA2 maximal zwei
Vollgeschossen zulassig.

Aus Ricksicht auf die Bestandsbebauung im Westen wird das Mafd der baulichen
Nutzung im allgemeinen Wohngebiet WA1 entsprechend der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen im dort geltendem Bebauungsplan ,Breitenwért 111“ (in der Fassung
der ersten Anderung) vergleichsweise gering gehalten. So werden im WA1 nur ein
zulassiges Vollgeschoss und eine GFZ von 0,4 festgesetzt. Die GRZ 0,4 in Verbin-
dung mit den durch Baugrenzen definierten Baufenstern sichert einen hohen Freifla-
chenanteil auf den Baugrundstticken, die an bestehende Baugrundstiicke angrenzen.

In der heutigen Gesellschaft steigt die Nachfrage nach flexiblen Wohnungstypologien,
generationenibergreifenden und barrierefreien Wohnungsangeboten. Die Stadt
Rheinau moéchte auf diesen Wandel in ihren neuen Wohngebieten reagieren und
deshalb auch im Baugebiet Breitenwert die planungsrechtliche Méoglichkeit fur dreige-
schossigen Geschosswohnungsbau schaffen. In dem allgemeinen Wohngebiet WA3
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wird deshalb eine GFZ von 1,2 festgesetzt, was der Obergrenze gemal
§ 17 BauNVO entspricht und damit eine im Vergleich zum allgemeinen Wohngebiet
WAL und WA2 héhere stadtebauliche Dichte ermdglicht.

In den allgemeinen Wohngebieten WAL sollen kleinteilige Einfamilienhduser entste-
hen. Die Kleinteiligkeit wird zusétzlich durch die Festsetzung von maximal einem
Vollgeschoss sichergestellt. In den allgemeinen Wohngebieten WA2 sollen kleinteili-
ge Einfamilien- bzw. Doppelhauser entstehen. Hier wird die Kleinteiligkeit zusatzlich
durch die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen sichergestellt. In dem all-
gemeinen Wohngebiet WA3 soll hingegen Geschosswohnungsbau, beispielsweise
fur die Ansiedlung eines Mehrgenerationenhauses, mit maximal drei Vollgeschossen
ermdglicht werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bezogen auf die StralRenoberkante. Aufgrund der
bestehenden umliegenden Stral3en, an die angeschlossen wird, und dem ebenem
Gelande sind die Hohen ohne abschlieBende ErschlieRungsplanung fir den Abwa-
gungsvorgang hinreichend bestimmt. Unangemessene Aufschittungen der Bau-
grundstiicke und die damit verbundene Uberhohung der Gebaude im Vergleich zur
umgebenden Bebauung werden durch den Bezug zum Straf3enniveau vermieden. Bei
Gebauden mit Pultdach gilt als Gebaudehdhe der obere Pultfirst.

Um den Charakter der beabsichtigten Geschossigkeit zu gewéhrleisten, wird die ma-
ximale Wandhohe in dem allgemeinen Wohngebiet WAL auf 5 m, im WA2 auf 6,50 m
und im WA3 auf 9 m begrenzt. Ziel ist es, zu massive Wandhohen zu unterbinden.

Die vergleichsweise geringe Wand- und Geb&udehthe im WAL orientiert sich, wie
auch die im WAL festgesetzte GRZ und GFZ, an der H6he der Bestandsbebauung im
Westen. Hier kénnen, wie auch bei der bestehenden Bebauung, Gebaude maximal
mit einem Vollgeschoss und einem Dachgeschoss, welches kein Vollgeschoss ist,
realisiert werden.

WA1 WA2

)
)

T WH=5m
GH
WH=65m
GH=9m

WH=9m

Gebaudeschnitte (Stand Satzung; ohne Mal3stab)

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
hdchsten Grundwasserstand (HHW) als wasserdichte Wanne auszufiihren. Bei hoch-
stehendem Grundwasser muss die geplante Bebauung (Tiefgarage) entsprechend
angepasst werden.
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3.3 Bauweise

3.4

3.5

Die gewachsene Siedlungsstruktur in der Umgebung des Plangebietes ist gepragt
durch eine lockere Bebauung. Die offene Bauweise mit Einzelhdusern tberwiegt.

Deshalb werden im Plangebiet Einzel- bzw. Doppelhauser in der offenen Bauweise
zugelassen. Die offene Bauweise gewahrleistet gute Belichtungsverhaltnisse und Ab-
sténde zu den Grundstucksgrenzen.

Im WAL werden aus Rucksicht auf die bestehenden Wohnbebauungen im Westen
ausschlie3lich Einzelhduser zugelassen. Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbil-
des sind in einzelnen exponierten Baufenstern im WA2 ausschlief3lich Einzelh&user
zulassig.

Im WAZ3 ist ein Mehrfamilienhaus zur Ermdglichung von Mehrgenerationswohnen ge-
plant. Da per planungsrechtlicher Definition ein Mehrfamilienhaus — z.B. in Form von
Geschosswohnungsbau — ein Einzelhaus ist, sind auch im WA3 nur Einzelhduser zu-
lassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Die groRRzligige Baufenstertiefe gewahrleistet Flexibilitdt in der Anordnung, Ausrich-
tung und Positionierung der geplanten Hauptgebaude. Untergeordnete Bauteile wie
Gesimse, Eingangs- und Terrassenuberdachungen, sowie Vorbauten wie Wéande, Er-
ker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten dirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m tber-
schreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind. Dachvorspriinge dirfen die Baugrenzen
auf der gesamten Lange um bis zu 1,50 m uberschreiten. Mal3gebend ist der auf3ers-
te Begrenzungspunkt (z. B. Aul3enkante Dachrinne). Damit werden uber die Bau-
grenzen hinaus weitere Spielrdume ermdglicht.

Die Abstande zu den Verkehrsflachen sichern gute Raumverhéltnisse auch bei 6ko-
nomischen Stral3enquerschnitten.

Die Baufenster entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze wurden nahe der ge-
planten ErschlieBungsstrale platziert, um einen maoglichst gro3en Abstand zur be-
stehenden Wohnbebauung im Westen zu gewahrleisten. Die Baugrenzen halten ei-
nen Mindestabstand von ca. 20 m zu den bestehenden Wohngebauden sowie ca.
10 m zur Grundstlicksgrenze ein. Die Einzelbaufenster pro Baugrundstiick sichern
zudem Durchblicke in Richtung Osten.

Stellung baulicher Anlagen

Im WAL wird die Firstrichtung der Hauptgebaude so festgesetzt, dass sie als giebel-
standige Bebauung auszufiihren sind. Ziel ist es, die Bestandsgeb&dude entlang der
westlichen Geltungsbereichsgrenze mdglichst wenig durch die geplante Neubebau-
ung zu beeintrdchtigen und eine gewisse Durchlassigkeit zu sichern. Um dem Bau-
herrn einen Spielraum zu lassen, wird hier in Ausnahmefallen eine Abweichung der
festgesetzten Firstrichtung von bis zu 10° zugelassen.
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3.6 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

3.7

Garagen, Carports und Stellplatze sind in den allgemeinen Wohngebieten auch au-
Berhalb der Baufenster zulassig, allerdings zur Sicherung des ortlichen Erschei-
nungsbildes nur bis zur rickwartigen Flucht der Uberbaubaren Grundstiicksflache.
Fur Grundstiicke in Ecksituationen ist die Seite mafligebend, von der die Zufahrt er-
folgt. Diese Festsetzung zielt darauf ab, dass mindestens eine Grundstiickseite als
Gartennutzung von Stellplatzen freigehalten bleibt.

Garagen- bzw. Carport6ffnungen miissen zudem von den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen einen Mindestabstand von 5 m einhalten. Dies gilt auch fur parallel zur Er-
schlieBungsstralle stehenden Garagen bzw. Carports. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass ein vor der Garage bzw. vor dem Carport parkendes Auto nicht auf die Er-
schlieBungsstral3e hinausragt. Dartber hinaus missen Garagen und Carports einen
seitlichen Abstand von 1 m zu allen 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Hierdurch
werden auch der Schutz des Ortsbilds und die Freihaltung guter Raumverhaltnisse
sichergestellt.

Nebenanlagen werden bis zu einem Bruttorauminhalt von 25 m® auch aul3erhalb der
Baufenster zugelassen. Hierdurch wird verhindert, dass grof3e Nebenanlagen die
freien Gartenbereiche beeinflussen.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Baugrundstticke ist aufgrund der geplanten ErschlieBungsstra-
Be, welche an die bestehende Gewerbestralie anbindet, sowie durch die vorgeschla-
genen Grundstiicksgrenzen ausreichend gesichert.

Die PlanstraRen werden als Mischverkehrsflachen mit einer Breite von 5,5 m bzw.
6 m festgesetzt. Durch diese Mischverkehrsflachen und durch die zeichnerisch fest-
gesetzten 3 m breiten Fu3- und Radwege, u.a. auch entlang der oberen Béschungs-
kante des Gieselbachs, ist die FufRlaufigkeit durch das gesamte Quartier sicherge-
stellt.

Die Wendeanlage im Sitiden des Plangebiets wurde so dimensioniert, dass hier ein
dreiachsiges Millfahrzeug wenden kann und somit auch das sidlichste Baugrund-
stiick fur Millifahrzeuge anfahrbar ist.

Im Plangebiet werden bereits im Eingangsbereich des neuen Baugebiets offentliche
Parkierungsflachen festgesetzt. Somit werden zum einen dem Besucherverkehr Par-
kierungsmoglichkeiten angeboten und gleichzeitig die 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Quartier vom ruhenden Verkehr entlastet. Zudem soll durch die Erhéhung auf min-
destens 1,5 Stellplatze je Wohneinheit gewahrleistet werden, dass ausreichend Stell-
platze auf den privaten Grundstticken zur Verfligung gestellt werden.

Einige Baugrundstiicke im Plangebiet werden Uber 6ffentliche Stralenverkehrsfla-
chen erschlossen, die fir dreiachsige Mullfahrzeuge nicht befahrbar sind. Aufgrund
der geringen Entfernungen zwischen den fir Mullfahrzeuge befahrbaren und nicht be-
fahrbaren ErschlieBungsstralRen, erachtet die Stadt Rheinau es als verhaltnismaRig
und den betroffenen Birgern als zumutbar an, dass die Abfallbehé&lter zur Entsorgung
an geeigneten Sammelstellen bereitgestellt werden muissen. Insbesondere im Be-
reich der Kreuzung wurde dazu bereits ein Abstellplatz fir Abfallbehélter auf offentli-
cher Flache bereitgehalten.
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3.8 Grinflachen

3.9

3.10

3.11

3.12

Im Nordosten des Plangebiets soll ein Kinderspielplatz errichtet werden. Im Zusam-
menhang mit dem geplanten Mehrgenerationswohnen im allgemeinen Wohngebiet
WA3 koénnen hier auch Spielméglichkeiten fir Senioren (Mehrgenerationen-
Spielgerate) bereitgestellt werden.

Die festgesetzte ¢ffentliche Grinflache im Norden dient mit einer Breite von 10 m als
Schutzabstand zu den unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen (vgl.
Kapitel 5.2).

Sofern vom LRA gefordert, soll vor der Ableitung in den Gieselbach ein zentrales Re-
genrickhaltebecken mit ca. 160 m3 hergestellt werden. Daflr steht in den 6ffentlichen
Griunflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz bzw. Wiese ausreichend Flache
zur Verfugung. Die jeweilige Zweckbestimmung Spielplatz bzw. Wiese bleibt damit
gewabhrt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sind die im zeichnerischen Teil festgesetzten
Sichtfelder von Sichthindernissen jeder Art freizuhalten. Die Sichtfelder wurden mit
einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h berechnet.

Hochwasserangepasste Bauweise

Aufgrund der Lage des Plangebiets im HQextrem sind bauliche Anlagen in hochwas-
serangepasster Bauweise auszufiihren. Der Schutz des Bauwerks vor eindringendem
Wasser und Bauschaden liegt in der Eigenverantwortung des Bauherrn (vgl. Kapi-
tel 6).

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.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Auf3enbeleuchtungen
festgesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemiihungen zugunsten des Kili-
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, zul&ssig.

Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Strduchern

Durch Baum- und Strauchpflanzungen auf den privaten Grundstiicken soll ein quali-
tatsvoller AuBenraum im Plangebiet sichergestellt und die Einbindung in die Land-
schaft verbessert werden.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich der Wendenalge im Si-
den sowie im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze dienen zur ékologischen Ausgestal-
tung und optischen Aufwertung des Stra3enraums. Diese zeichnerisch festgesetzten
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4.1

4.2

4.3

Baumstandorte kdnnen aus gestalterischen oder erschlieBungstechnischen Grinden
verschoben werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Abfallplatzen, Einfrie-
dungen, AufRenantennen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung
des Gebiets in den stadtebaulichen, landlich gepragten Kontext dienen. Hierbei wer-
den die stadtebaulichen Anforderungen an eine zeitgemalfe und vertragliche Gestal-
tung im gesamtortlichen Zusammenhang bertcksichtigt und gleichzeitig dem Bau-
herrn ein gewisser 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.

Allerdings ist dies auch bei einem Flachdach in Verbindung mit einer gestalterisch,
Okologisch und klimatisch sinnvollen Begriinung gegeben. Diese 0drtliche Bauvor-
schrift gilt nicht fur untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Eingangsuberdachun-
gen, da die Begriinung von untergeordneten Bauteilen bzgl. der Kosten nicht verhalt-
nismafig ware.

Im Zusammenhang stehende Doppelhaushalften sind in Dachform und Dachfarbe ei-
nander anzugleichen, wodurch unattraktive Verschneidungen von Dachflachen ver-
mieden werden sollen. Kann keine Einigung erzielt werden gelten als Dachform das
Satteldach, eine Dachneigung von 35° und eine graue Dachfarbe. Mit dem zulassigen
Versatz der Firstlinie besteht weiterhin eine grof3e Baufreiheit fir den angrenzenden
Nachbarn.

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

Gestaltung unbebauter Flachen und Abfallplatze

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

Einfriedungen

Im vorderen Grundsticksteil sollen die Grundsticke offen erscheinen und den Stra-
Renraum optisch nicht weiter einschrénken. Daher wird die Hohe der Einfriedigung an
den jeweiligen offentlichen StraRenverkehrsflachen auf 0,80 m begrenzt, wodurch
auch das Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitgehend uneingeschrankt bleibt.

Aus Griunden der Verkehrssicherheit, insbesondere in den untergeordneten schmalen
Wohnstrafl3en ohne gesonderten Gehweg, sowie zur Vermeidung eines unkontrollier-
ten Geholzwuchses in die 6ffentlichen Verkehrsrdume hinein, dirfen Einfriedungen
inklusive Hecken und Hinterpflanzungen nur in einem Mindestabstand von 0,50 m zur
Grundstiicksgrenze an o6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden.
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4.4

4.5

4.6

Im Sinne der Offenheit und attraktiven Gestaltung werden geschlossene Einfriedi-
gungen und Stacheldraht ausgeschlossen. Bepflanzungen sollen fiir ein freundliches
Erscheinungsbild von Drahtzaunen sorgen.

AuBBenantennen 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 unerwinschten 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 Ingenieurbiiro fir das Bauwesen Siggelkow GmbH aus Offenburg wurde ein
Entwasserungskonzept ,Erschlielung des Baugebietes — Erlduterungsbericht” erar-
beitet. Die darin enthaltenden Berechnungen und Bewertungen sind flr das nachge-
lagerte Baugenehmigungsverfahren mafigebend.

Entsprechend des Entwasserungskonzepts ist eine Versickerung des Oberflachen-
wassers wegen des hohen Grundwasserstands nicht mdéglich. Daher wird das im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der Baugebiete und der offentlichen
StralRenverkehrsflachen in den ortlichen Regenwasserkanal, der in den Gieselbach
miindet, abgeleitet.

Sofern vom LRA gefordert, kann vor der Ableitung in den Gieselbach ein zentrales
Regenrickhaltebecken hergestellt werden. Nach Berechnungen des mit dem Ent-
wasserungskonzept beauftragen Ingenieurbiros fir Bauwesen Siggelkow GmbH aus
Offenburg misste das Regenriickhaltebecken ein Volumen von ca. 160 m3 umfassen.
Im Zuge der ErschlieBungsplanung kann dieses Regenriickhaltebecken innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Flache fur Regenwasserriickhaltung errichtet werden. Zu-
dem ist entsprechend dem Ergebnis der Berechnungen des LRA die Ableitung des
Niederschlagswassers des gesamten Baugebietes mit 19 I/s in den Gieselbach zu
drosseln. Falls keine Drosselung erfolgt, ist im nachgelagerten Genehmigungsverfah-
ren der Nachweis zu erbringen, dass keine schadlichen Veranderungen der Gewas-
sermorphologie des Gieselbachs entstehen.

Da der Gieselbach Bestandteil des FFH-Gebietes ist, es sich um ein nach
§ 30 BNatSchG geschitztes Biotop handelt und zumindest Teile des Gewéssers und
der Geholze als FFH-Lebensraumtypen zu betrachten sind, sind Stoffeintrdge durch
Abschwemmungen und Einleitungen von verschmutztem Wasser unbedingt zu ver-
meiden.

Da die Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen werden, ist
nicht mit einer Verschmutzung des Oberflachenwassers zu rechen. Auf eine Regen-
wasserbehandlung kann daher verzichtet werden.

Das anfallende Schutzwasser kann in den bestehenden, 6ffentlichen Schmutzwas-
serkanal in der Hohe-Au-Stral3e eingeleitet werden. Wegen der ausreichenden Tie-
fenlage des Schmutzwasserkanals ist kein Hebewerk erforderlich.
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5.1

52

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Landwirtschaftliche Flachen

Fur die geplante bauliche Nutzung missen bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen
der Vorrangflur Stufe | (ca. 1,4 ha) umgewandelt werden. Sie stehen damit zukuinftig
nicht mehr fir die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfigung.

Im Stadtteil Honau stehen entsprechend dem Kartendienst des LEL (Landesanstalt
fur Entwicklung der Landwirtschaft und der landlichen Rdume Schwébisch Gmiind)
keine fUr die Landwirtschaft weniger geeigneten Flachen fur bauliche Nutzungen zu
Verfligung.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt bereits den grof3ten Teil des Plange-
bietes zu Lasten der Landwirtschaft als Wohnbauflache dar.

Eine Existenzgefahrdung der betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe ist durch den
Verlust der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet nicht zu beflrchten. Mdgliche
Ersatzflachen werden im Laufe des Verfahrens mit den Landwirten abgestimmit.

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 Grundstiicksver-
fugbarkeit hingenommen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Nordlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Bei der Anwen-
dung von Pflanzenschutzmitteln ist besonders auf den Schutz von unbeteiligten Per-
sonen in der Umgebung der Behandlungsflache zu achten.

Basierend auf Bewertungsmodellen, die in einem Leitliniendokument der Europai-
schen Behorde fur Lebensmittelsicherheit (EFSA) verdffentlicht wurden, hat das Bun-
desamt fur 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, Riben, 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, wird eine offentliche Grinflache,
die von Bebauung freizuhalten ist, mit einer Breite von 10 m als Abstandsflache zwi-
schen den Baugrundstiicken und den landwirtschaftlichen Flachen zeichnerisch fest-
gesetzt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass es auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Flachen zu Emissionen wie Gerliche, Staube, Gerauschen
und Erschitterungen kommen kann und diese als ortstiblich hinzunehmen sind.

Daher wird dieser Immissionsschutz, der vorbeugend gleichermaf3en den betroffenen
Anwohnern und den Landwirten vor immissionsbedingten Nachbarschaftskonflikten
dient, als ausreichend erachtet.
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6 HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Gemal} den aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Geoportals des LUBW liegen
keine HQ100-Konflikte im Planbereich vor. Jedoch werden die Planflachen bei extre-
men  Hochwasserereignissen  (HQextrem)  Uberflutet.  Diese  HQextrem-
Uberflutungsflachen gelten nach § 78b (1) WHG als Risikogebiete aulerhalb von
Uberschwemmungsgebieten. Die Gefahrdung ergibt sich bei selteneren Hochwasse-
rereignissen als dem HQ100 durch Versagen oder Uberstromen der vorhandenen
Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien an den Engstellen wie etwa
Brucken oder Durchlassen. Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wird auf eine
Kennzeichnung des HQextrem verzichtet, da das gesamte Plangebiet vom HQextrem
betroffen ist.

Die Bebauung eines hochwassergefahrdetem Gebiet (HQextrem) zugunsten der
Wohnnutzung wird im Rahmen des Abwagungsvorgangs insbesondere aufgrund der
hohen Nachfrage nach Wohnbauland, der Eignung des Standortes und der vorhan-
denen Grundstucksverfugbarkeit hingenommen. Hierbei wird bertcksichtigt, dass na-
hezu der gesamte Stadtteil Honau von HQextrem-Bereichen tberdeckt wird.

Im hochwassergefahrdetem Gebiet (HQextrem) sind bei dessen Bebauung besonde-
re bauliche Vorkehrungen gegen aul3ere Einwirkungen oder besondere bauliche Si-
cherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Daher wird im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass bauliche Anlagen grundsatzlich hochwasserangepasst gebaut
werden mussen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Anlagen mit wassergefahr-
denden Stoffen so zu errichten oder betreiben sind, dass sie nicht aufschwimmen o-
der anderweitig durch Hochwasser beschadigt werden kdénnen. Wassergefahrdende
Stoffe durfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt werden. Auch
wird darauf hingewiesen, dass die private Hochwasservorsorge in der Eigenverant-
wortung des Bauherrn liegt.
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Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte mit dem Plangebiet (ohne MaRstab)

7 GEWASSERRANDSTREIFEN

Ostlich und sudlich des Plangebiets verlauft der Gieselbach. Der gemaR § 29 Was-
sergesetz gebotene Gewasserrandstreifen mit einer Breite von mindestens 5 m ab
Uferbdschungs-Oberkante wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekenn-
zeichnet. Da der Gewasserrandstreifen vollstandig auRerhalb des Geltungsbereichs
liegt, wird nicht von einer Beeintrachtigung durch die vorliegende Planung ausgegan-
gen.

8 GEOLOGIE

Von Seiten des Buros fir Bodengutachten Dr. Ralf Hettich aus Lichtenau wurde eine
Stellungnahme Uber die Versickerung des Oberflichenwassers erstellt. Dieses Gut-
achten wird von Seiten des mit der ErschlieBungsplanung beauftragten Ingenieurbi-
ros fur Bauwesen Siggelkow GmbH aus Offenburg berlicksichtigt. Beide Gutachten
liegen dem Bebauungsplan als Anlagen bei.

9 ALTLASTENVERDACHTSFLACHE

AulRerhalb des Planungsgebietes befindet sich im stidwestlichen Bereich des Flst.Nr.
1989 die Altlastverdachtsflache mit der Bezeichnung Altablagerung (AA) "Bihnen-
schlut." Auf der Gesamtflache wurde von 1976 bis 1981 eine Erdaushubablagerung
betrieben.

Die AA "Buhnenschlut® wurde am 25. September 2012 beim Landratsamt Orten-
aukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz - auf Beweisniveau ,BN 1" hin-
sichtlich des Wirkungspfades "Boden-Grundwasser" in "B = Belassen zur Wiedervor-
lage" mit dem Zusatzvermerk "Anhaltspunkte - derzeit keine Exposition" eingestuft.
Die Einstufung in "B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass derzeit kein wei-
terer Handlungsbedarf besteht, jedoch bei einer Anderung von bewertungsrelevanten
Sachverhalten Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.
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Da der betroffene Bereich auf dem FIst.Nr. 1989 nicht im Plangebiet liegt, wird nicht
von einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten ausgegangen. Auf
dem betroffenen Bereich sind auch im Zuge der nachgelagerten ErschlieBungspla-
nung keine bodengreifenden MalRnahmen geplant.

UMWELTBELANGE

Umweltbeitrag

Aufgrund der Verfahrensdurchfiihrung nach 8 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
gemal 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB berticksichtigt werden.

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Blro Stétzer Landschaftsarchitekten in
Freiburg ein Umweltbeitrag erarbeitet. Der Umweltbeitrag bildet einen gesonderten
Teil der Begrindung und liefert die landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewer-
tung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben
der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf
den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte des
Grinordnungsplans sowie MalBhahmen zur Vermeidung, Verminderung von Beein-
trachtigungen der Umwelt.

Die darin vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen Maf3nah-
men sowie weitere umweltrelevante MalRnahmen werden soweit erforderlich vollstan-
dig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.

Artenschutz

Durch das Biro Spang.Fischer.Natzschka GmbH aus Walldorf wurde eine arten-
schutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie erarbeitet. Die darin formulierten folgenden ar-
tenschutzrechtlich gebotenen MafRnahmen wurden in den Hinweiskatalog des Be-
bauungsplans aufgenommen.

= Vergramung der Mauereidechse aus dem Geltungsbereich (MaRnahme Nr. V1 vgl.
Umweltbeitrag)

= Pflanzung von zehn Heistern der Traubenkirschen fur den Pirol (Malinahme Nr. V2
vgl. Umweltbeitrag)

Durch das Umsetzen der MaZnahmen V1 und V2 entsprechend den Angaben in der
artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie wird sichergestellt, dass das Eintreten
von Verbotstatbestdnden des § 44 (11) BNatSchG i.V.m. § 44 (5) BNatSchG auszu-
schlieRen ist.

BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist ein Fortfuhrungsnachweis erforderlich.
Insbesondere ist geplant die Gemarkungsgrenze zwischen Honau und Diersheim so
zu verlegen, dass das Plangebiet zukinftig vollstandig innerhalb der Gemarkung
Honau liegt.

KOSTEN

Da das Plangebiet nicht vollstandig an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen werden kann, entstehen neben den Kosten fiir das bauplanungsrecht-
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liche Verfahren (inklusive der notwendigen Gutachten) hauptséchlich Kosten fir den
Ausbau des ErschlieBungsnetzes.

13 KENNZIFFERN

Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) ca. 10.396 mz2
Offentliche Grunflachen ca. 1.659 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 1.561 m?
Offentliche Stellplatzflachen ca. 43 m2
FuR3- und Radwege ca. 691 m2
Summe / Geltungsbereich ca. 14.350 m2
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