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Satzung

iiber den Bebauungsplan ,,Erlengewann - Viehtriebgewann®

mit ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Oberhausen - Rheinhausen hat am 23.01.2023 aufgrund des Bauge-
setzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) den
Bebauungsplan ,Erlengewann - Viehtriebgewann“ mit értlichen Bauvorschriften als Satzung beschlos-

sen.

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO)

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erlengewann-Viehtriebgewann® mit &rtli-
chen Bauvorschriften ist der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom 08.04.2022 maf3-

gebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung
A Zeichnerischer Teil
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
C Ortliche Bauvorschriften
Beigefiigt sind
D Hinweise
E Begriindung

Weitere, gesonderte Anlagen

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Bioplan, Heidelberg)
Artenschutzrechtliches MaRnahmenkonzept (Bioplan, Heidelberg)
Umweltbericht (Bioplan, Heidelberg)

Geotechnisches Gutachten (RBS wave, Ettlingen)
Schadstoffbeprobung (RBS Wave, Stuttgart)

Fachbeitrag Verkehr (Modus Consult, Karlsruhe)

Fachbeitrag Schall (Modus Consult, Karlsruhe)

§3
Ordnungswidrigkeiten

in der Fassung vom 08.04.2022
in der Fassung vom 11.05.2022
in der Fassung vom 11.05.2022

in der Fassung vom 11.05.2022
in der Fassung vom 11.05.2022

in der Fassung vom 22.11.2021
in der Fassung vom 20.12.2021
in der Fassung vom 11.05.2022
in der Fassung vom 25.06.2021
in der Fassung vom 05.04.2022
in der Fassung vom 30.03.2022
in der Fassung vom 01.04.2022

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO erlassenen
drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.
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§4
Inkrafttreten
Die Satzung tber den Bebauungsplan ,Erlengewann - Viehtriebgewann* mit &rtlichen Bauvorschriften
tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB in Kraft.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen ibereinstimmen.

Oberhausen-Rheinhausen,

Birgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und
Inkrafttreten des Bebauungsplans mit den &rtlichen Bauvorschriften am 03.03.2023
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Teil A

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)
Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im Teilbereich 1 gilt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.,

Allgemein zuldssige Nutzungen:

« Wohngebédude

o Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den sowie Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Unzulédssige Nutzungen:

e Anlagen fiir sportliche Zwecke

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fir Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

¢ Tankstellen

In den Teilbereichen 2 und 2a gilt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.
Allgemein zuldssige Nutzungen:

¢ Wohngebaude

¢ Nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir soziale Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
¢ Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Unzulédssige Nutzungen:

e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fir kirchliche, kutturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

¢ Anlagen fiir Verwaltungen

¢ Gartenbaubetriebe

e Tankstellen
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2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundfldchenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse, die Bezugshéhe (BZH) sowie durch die Wandh&he (WH) und Geb&udehdhe
(GH) gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil. Festgesetzt werden die Maximalwerte.

Die Grundflichenzahl GRZ darf im Teilbereich 1 mit Tiefgaragen, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 liberschritten werden.

Die Bezugshéhe ist die Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsflache (StraBe, Gehweg
oder Privatweg), gemessen an der vorderen Grundstiicksgrenze in Grundstiicksmitte. Bei Eck-
grundstiicken ist der héhere Bezugspunkt mafigeblich.

Die maximal zulidssige Wandhéhe WH gilt fir geneigte Dacher sowie fur Flachdécher. Die
Wandhohe ist bei geneigten Dachern das MaR zwischen der Bezugshéhe und dem Schnittpunkt
der traufseitigen Geb&dude-AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Bei Flachddchern ist die
Wandhohe das MaR zwischen der Bezugshéhe und der Oberkante Flachdach-Attika bzw. Ober-
kante Bristung. In den Teilbereichen 2 und 2a darf bei Gebduden mit Flachdach oder flachge-
neigtem Dach (bis 5° Dachneigung) die max. Wandhéhe bis 2.00 m Uberschritten werden wenn
die AuRenwiénde des obersten Geschosses um mind. 1.50 m von den AuBenwénden des da-
runter liegenden Geschosses zuriick versetzt werden (siehe Skizze). Nur fir Erschliefungs-
kerne (Treppenhaus/Lift) bis 4.00 m Breite ist kein Riickversatz erforderlich.

Bei Gebduden mit geneigten Dachern darf die Wandhéhe mit zuriickspringenden Gebéude-
teilen bis 2.00 m Giberschritten werden wenn die Ruicksprungtiefe mind. 1.50 m betragt und die
Breite des zuriick springenden Gebaudeteils nicht mehr als 1/3 der zugehdérigen Geb&audebreite
ausmacht.

Mit Gaupen und Zwerchgiebeln auf geneigten Dachern darf die Wandhdéhe bis 2.00 m Uber-
schritten werden.

Bei Doppelhiusern ist die maximal zuldssige Wandhthe des jeweiligen Teilbereichs verbind-
lich festgesetzt. Geringere Wandhéhen sind nur dann zuldssig, wenn dieselbe Wandh&he flr
beide Doppelhaushélften per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Die maximal zulissige Gebiudehéhe GH gilt nur fur geneigte Dacher (nicht fir Flachdachery).
Die Gebaudehdhe ist das Mal zwischen der Bezugshéhe und dem hdchstgelegenen Punkt der
Dachhaut.
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Skizze Wand- und Gebdudehohen Teilbereich 2/ 2a
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Flachdach flachgeneigtem Dach bis 5° Dach (bis 5°) mit Wandhhen - Uberschreitung

mit Wandhdhen - Uberschreifung
Abb. 1: Skizze Wand- und Gebaudehéhen

3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Es gilt die abweichende Bauweise gemaf Festsetzung im zeichnerischen Teil.

In der abweichenden Bauweise a1 sind die Gebdude sind mit seitlichen Grenzabstand zu
errichten, wobei Einzelhduser eine Lénge von 30,0 m nicht Giberschreiten diirfen.

In der abweichenden Bauweise a2 sind die Gebdude sind mit seitlichen Grenzabstand zu
errichten, wobei Einzelh&user eine Lénge von 16,0 m und Doppelhaushélften eine Lange von
9,0 m nicht Uberschreiten durfen.

Die Errichtung einer Doppelhaushilfte ist nur dann zuldssig, wenn der Grenzanbau per ge-
genseitiger Baulast gesichert ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Terrassen sind auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer GréRe von
20 gm zuléassig.

4 Garagen / Carports, Tiefgaragen, Stellplitze und Nebenanlagen (§ 9(1) Nrn. 4 und
11 BauGB)

Stellplétze sind innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche zuléssig.

Garagen/Carports sind innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der entspre-
chend festgesetzten Flachen zuldssig. Garagen / Carports miissen mit ihrer Zufahrtsseite einen
Abstand von mind. 5,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Mit den Seitenwénden so-
wie der Riickwand ist ein Abstand von mind. 1,0 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der Flachen fir Tiefgarage zuldssig.

Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zu-
génge und Zufahrten - ist zu stralBenseitigen Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand von 2,50
m einzuhalten.
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Nebenanlagen im Sinne des §14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind
im gesamten Baugebiet zuldssig.

5 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In den Teilbereichen 2 und 2a sind max. 2 Wohneinheiten (WE) pro Einzelhaus oder Doppel-
haushalfte zuldssig.

6 Offentliche und private Griinfliche (§9 (1) Nr. 15 BauGB)
Die éffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung “Spielplatz” ist gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu pflegen. Innerhalb dieser Flache sind Fulwege zuléssig. Sie sind mit wasserdurch-
Iassigen Belagen oder als Erdwege anzulegen. Auf die Festsetzungen zum Anpflanzen (Ziffer
8) wird verwiesen.

Im Bereich der privaten Grinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Garten” sind die folgenden
Nutzungen bzw. Nebenanlagen zul&ssig:

intensive Gartennutzung als Freizeitgarten

e  Obstwiesen

Beete

jeweils ein Nebengebaude (Brutto-Rauminhalt max. 40 cbm)

L]

Als Zuwegung zu den Gartenparzellen sind ausschiiefllich FulRwege zuldssig. FulBwege sind
mit wasserdurchléssigen Beldgen (mindestens 25% Fugenanteil) oder als Erdwege anzulegen.
Zufahrten und Stellplatze sind unzulassig.

7 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Flachen und MaRnahmen im Plangebiet

Dachdeckungen und Dachinstallationen

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieBende Niederschlagswasser ge-
langen kénnen, sind nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zuldssig.

Verwendung insektenfreundlicher Lampen

Zur AuBenbeleuchtung im Plangebiet sind ausschlieRlich Insekten- und Fledermaus-scho-
nende, nach unten abstrahlende Beleuchtungssysteme mit einer Farbtemperatur < 2700 Kelvin
(z.B. Natriumdampflampen oder LED-Leuchten) zulassig.

Versickerungsflachen

Auf 6ffentlichen Griinflichen im westlichen und &stlichen Planungsgebiet sind zwei Versicke-
rungsflichen vorgesehen. Die Versickerungsflachen sind mit einer krduterreichen Saatgutmi-
schung aus stidwestdeutscher Herkunft anzuséen.

Westliche Versickerungsmulde

Mind. 10% der westlichen Versickerungsmulde sind zudem mit einer blitenreichen Saatgutmi-
schung fir trockenwarme Standorte (z.B. Wildbienen- und Schmetterlingssaum) anzuséen und
dauerhaft zu erhalten. Entlang der nérdlichen Grenze ist eine dichte einreihige Hecke aus hei-
mischen Gehélzen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zudem sind mind. 3 heimische
Laubbédume, Stammumfang mind. 12-14 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Geeig-
nete heimische Gehélzarten sind der Artenliste unter Ziffer 11 der Hinweise zum Bebauungs-
plan zu entnehmen.
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8.1

8.2

Ostliche Versickerungsmulde

Mind. 15 % der 6stlichen Versickerungsmulde sind zudem mit einer blitenreichen Saatgutmi-
schung fiir trockenwarme Standorte (z.B. Wildbienen- und Schmetterlingssaum) anzuséen und
dauerhaft zu erhalten. Entlang der nérdlichen Grenze ist eine dichte, 3 m breite Hecke aus
heimischen Gehélzen anzupflanzen. Zudem sind mind. 3 heimische Laubbdume, Stammum-
fang mind. 12-14 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Geeignete heimische Gehdlzar-
ten sind der er Artenliste unter Ziffer 11 der Hinweise zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen;
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

Allgemeines

Die Pflanzpflichten fir Einzelbdume und Gehdlzgruppen sind gemaR den Darstellungen des
zeichnerischen Teils umzusetzen. Die Gehélze sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen.

Auf allen festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Struchern, sind bauliche
Anlagen und Bodenversiegelungen, ausgenommen der in den Ortlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplans genannten Einfriedigungen, grundsétzlich ausgeschlossen.

Hochstammpflanzungen in befestigten Bereichen

Fur Baume in befestigten Bereichen (z. B. StralRen, Platze) sind offene Baumscheiben von min-
destens 4 m? vorzusehen und eine mit Baumsubstrat nach FLL! zu verfillende Baumpflanz-
grube von mindestens 12 m? GroRe, mit einer Tiefe von 1,50 m. Eine teilweise Uberbauung der
offenen Baumscheibe ist méglich, wenn der zu Uberbauende Teil der Baumpflanzgrube mit ver-
dichtbarem Baumsubstrat verfullt wird. Erforderlichenfalls sind im Gberbauten Bereich Belif-
tungsrohre vorzusehen.

Anfahrschutz

Die Einzelbdume im Stellplatzbereich und im durch Fahrzeugtiberhdnge erreichbaren Bereich
von Pflanzbeeten bzw. Griinstreifen sind mit einem Anfahrschutz zu versehen (z.B. Baum-
schutzbiigel, Hochbordsteine).

Leitungsrecht
Bei der Pflanzung von Geholzen sind bestehende Leitungsrechte und daraus hervorgehende

Mindestabstande so zu beachten, dass eine gegenseitige Beeintrachtigung von Gehélz und
Leitungen ausgeschlossen werden kann.

Pflanzpflichten auf 6ffentlichen Griinflichen

Strallen- und Parkplatzbdume

Zur Durchgriinung des Baugebietes sind, gemaR den Darstellungen im zeichnerischen Teil, im
offentlichen StralRenraum und auf Verkehrsgriinflichen hochstdmmige Laubbaume, Stammum-
fang mind. 16 - 18 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumscheiben sind zu be-
griinen (z.B. mit Bodendeckern, Stauden, Wiesenansaat) und dauerhaft zu pflegen.

Spielplatzbepflanzung

Auf der Spielplatzfliche sind insgesamt finf hochstdmmige heimische Laubbdume, Stammum-
fang 18 — 20 cm anzupflanzen. Geeignete Gehdlzarten sind der Artenliste unter Ziffer 11 der
Hinweise zum Bebauungsplan zu entnehmen.

1 EFL Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., 2010: Empfehlungen fur Baumpflanzungen

Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen. Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweise und Sub-

strate
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8.3

10

Pflanzpflichten auf privaten Grundstiicksflichen

Pflanzpflicht Einzelbaum pro Baugrundstiick

Zur Durchgriinung des Bebaugebietes ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein hoch-
stammiger Laubbaum oder Obsthochstamm mit einem Stammumfang von mind. 12 — 14 cm
anzupflanzen. Die Lage der zu pflanzenden Baume ist nicht festgesetzt. Die rechnerisch ermit-
telte Anzahl ist aufzurunden.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern auf privaten Grundstiicksflachen

Der im zeichnerischen Teil festgesetzte 3 m breite Pflanzgebotsstreifen ist zur Eingriinung des
Wohngebietes, mit einer freiwachsenden, geschlossene Hecke aus heimischen Gehdlzen an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Geeignete Gehélzarten sind der Artenliste unter Ziffer 11
der Hinweise zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die Pflanzdichte der Stréducher betrégt mind.
1 Strauch je 2,5 m? festgesetzter Pflanzflache.

Dachbegriinung
Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis einschl. 5° Dachneigung) sind dauerhaft extensiv

zu begriinen und mit einer Substratschicht von mindestens 12 cm zu versehen. Es ist Substrat
zu verwenden, welches nicht mit Phosphat angereichert wurde.

Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Fenster, Be- und Entllftungséffnungen, Dachterrassen
sowie sonstige technische Aufbauten sind bis zu einem Flachenanteil von 25 % der jeweiligen
Dachflache davon ausgenommen. Die Kombination der Dachbegriinung mit Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen ist zuldssig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachfléche sicherge-
stellt ist. .

Sofern die Tiefgaragendacher, nicht Giberbaut bzw. nicht als Zuwegung, Zufahrten, Nebenanla-
gen, Terrassen etc. genutzt werden, sind diese intensiv zu begrlinen. Die zu begriinenden
Dachflachen von Tiefgaragen miissen eine Erdiiberdeckung von mindestens 50 cm aufweisen.

Anschluss der Grundstiicke an éffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Auf den Grundstiicksfléchen innerhalb eines Abstands von 1,50 m von der &éffentlichen Ver-
kehrsflache sind unterirdische Stiitzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine, Aufschiittungen und
Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze in der erforderlichen
Breite und Hohe zu dulden.

Technische Vorkehrungen zum Schallschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Es ist der Einbau von schallgeddmmten Liftern an allen in der Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen vorzusehen. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden bei Gebau-

den, an denen der malRgebende Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete
von 45 dB(A) nachts nicht Gberschritten wird.

10
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
Die Rechtsgrundlage gilt in der Fassung der letzten Anderung.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1.1

Dachform und Dachneigung

Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sind durch Planeinschrieb im zeichneri-
schen Teil festgesetzt. Fir Dacher von Garagen / Carports und Nebenanlagen sind auch ab-
weichende Dachformen und Dachneigungen zuldssig.

Geneigte Diacher im Sinne dieser Bauvorschrift sind folgende Dachformen: Satteldach, Walm-
dach, Zeltdach, Krippelwalmdach sowie versetzte Pultddcher. Bei versetzten Pultddchern ist
der Versatz auf max. 1.50 m begrenzt.

Flachdicher und flachgeneigte Dacher (bis einschl. 5° Dachneigung) sind zu begriinen.
(siehe Ziffer 8.3 der planungsrechtlichen Festsetzungen)

Bei Doppelhaushilften ist dieselbe Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und strafenseitigen
Wandhoéhe zu sichern.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind zuldssig, sofern diese sich bei geneigten
Dachern in ihrer Neigung der jeweiligen Dachfléche, auf der sie angebracht sind, anpassen und
zu keiner Uberhdhung des Dachfirstes fiihren. Bei Flachdichern haben sie zu AuRRenfassaden
mindestens im selben MaR Abstand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenabschlus-
ses (Flachdachattika) tiberschreiten (s. Abb.: Dachaufbauten auf Flachdéchern).

X=Z

Abb. 2: Beispielskizze Mindestabstand der Dachaufbauten auf Flachdédchern zu AuRenfassaden

Dachaufbauten
Dachaufbauten im Sinne dieser Vorschrift sind Dachgauben, Gegengiebel und Dachein-

schnitte. Mit Gegengiebeln wird die Hauptdachtraufe unterbrochen im Unterschied zur durch-

laufenden Hauptdachtraufe bei Dachgauben. Dachaufbauten sind auf geneigten D&chern ab

25° Dachneigung zuléssig.

¢ Die Linge einzelner Dachaufbauten darf max. ein Drittel der zugehérigen Dachlénge
betragen. Die Lénge aller Dachaufbauten zusammen darf max. die Halfte der zugehérigen
Dachlange betragen.
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1.2

e Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zu Geb&udeau-
Renkanten muss jeweils mind. 1.25m betragen.

e Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs ist ein Ab-
stand von mind. 1.50m, gemessen parallel zur Dachschrége, einzuhalten.

e Verschiedene Gaubenarten auf einer Dachflache sind nicht zuléssig

Dacheinschnitte
In Kombination mit Gaupen oder Gegengiebeln sind Dacheinschnitte auf derselben Dachseite
nicht zulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellpldtze
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen nach § 37 Abs. 1 LBO richtet sich nach der GroRe
der Wohneinheit. Sie betragt bei

Wohnungen bis 60 gm 1,0 Stellplatze
Wohnungen gréer von 60 gm — 90 gm 1,5 Stellplatze
Wohnungen gréfRer 90 gm 2,0 Stellplatze

Bruchzahlen in der Summe sind aufzurunden. Gefangene Stellplatze sind anrechenbar.

Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Die unversiegelten Fléchen sind, soweit sie nicht fur Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder Stell-
platze benétigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu unterhal-
ten. Nicht zuldssig sind Zierflichen aus Kies- und Schotterfléchen als Mittel der gartnerischen
Gestaltung der Gartenfldchen (Kieswege sind zuldssig).

Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Wege und Pléatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise
(z.B. wassergebundene Decke, wasserdurchlédssige Pflasterung, Rasengittersteine oder Schot-
terrasen) auszufiithren.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebé&u-
defassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung an der Stétte der Leistung zul&ssig. Einzelne
Hinweisschilder diirfen eine Flidche von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00
gm pro Gebdude nicht {iberschreiten. Selbst-leuchtende Werbeanlagen, Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, 0.4. sind unzuléssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlieBlich als lebende Einfriedungen (Hecken bis zu einer Héhe von
1,50 m) oder als hinterpflanzte Metall- oder Holzz&une (bis zu einer Hohe von 1,50 m) zuléssig.
Kunststoffbahnen in Stabgitterzdunen sowie Gabionen mit Steinverfiillungen sind von der Ver-
wendung ausgeschlossen. Zwischen der Unterkante der Einfriedung und dem Boden (Erdreich)
ist ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Sockel sind unzul&ssig.

Boschungen und Stiitzmauern zur AuBenraumgestaltung

Die maximal zuldssige Béschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen betrégt 45°. Bo-
schungen sind zu begriinen und gegen Erosion zu sichern.

Stiitzmauern zur AuRenraumgestaltung und Terrassierung des Grundstiicks diirfen eine Hhe
von 1,00 m nicht Gberschreiten. Gréere Héhen sind durch einen horizontalen Versatz von min-
destens 1,00 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur AuRenraumgestaltung von Privatgrundsti-
cken gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes zur Herstellung der éffentlichen Erschlieung.
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Teil D - Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes
Das Plangebiet befindet sich stidéstlich benachbart einer rémischen Villenstelle und eines Gra-
berfeldes unbekannter Zeitstellung, die flachig als Kulturdenkmal nach § 2 DSchG Baden-Wrt-
temberg ausgewiesen sind (Liste der archdologischen Kulturdenkméler Oberhausen-Rheinhau-
sen-Oberhausen Nr. 5; ADAB-Id. 100158446) Es ist damit zu rechnen, dass sich weitere Funde
oder Befunde im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden.
In diesem Zusammenhang wird auf die Meldepflicht archdologischer Denkmaéler gemal § 20
DSchG Baden-Wiirttemberg erinnert:
Sollten bei der Durchfiihrung der MaBnahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, sind die Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archéologi-
sche Funde (z.B. Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik, Knochen) oder Befunde (Gréber, Mau-
erreste, Brandschichten bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werk-
tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behérde oder das Regierungsprésidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

2 Altlasten
Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zusténdigen Behérden unverziiglich zu benachrichtigen. Manahmen zur Erkundung, Sa-
nierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanie-
rungsmafnahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

3 Artenschutz
Zur Vermeidung des VerstoRes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote gem. § 44 (1)
BNatschG ist durch Auflage zur Baugenehmigung Folgendes sicherzustellen:

Gehdlzfallung, Gebdudeabriss

Fallungen von Bdumen und Strduchern sowie Abriss- und R&umarbeiten von Gartenhiiten und
Gebauden sind zur Vermeidung des Toétungsverbotstatbestandes nur aufRerhalb der Aktivitats-
zeit der Flederméause/Végel im Zeitraum vom 20. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.
Diese sind vorher von einer 6kologischen Baulberwachung auf Besatzfreiheit zu prifen.

Wourzelrodung
Die Wurzelrodung der Gehdlze und sonstige Eingriffe in den Boden, sind zur Vermeidung des

Tétungsverbotstatbestandes nur wéahrend der Aktivitatszeit der Reptilien von Ende Marz bis
Anfang Oktober oder nach erfolgter Vergramung oder Umsiedlung zuléssig.

Abbau Holzstapel
Das vollstandige Entfernen der Holzstapel ist zur Vermeidung des Tétungsverbotstatbestandes

nur auRRerhalb der Winterschlafzeit der Rauhautfledermaus zwischen Anfang April bis Ende Ok-
tober durchzuftihren.
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4 Baumpflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und
Kanéle, der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen zu beachten.
Hinsichtlich der erforderlichen Abstande von hochstammigen Béaumen gelten die Vorgaben des
Technischen Regelwerkes DVGW GW 125 (M). Falls bei geplanten Baumpflanzungen der Min-
destabstand von 2,50 m zu unseren Versorgungsleitungen unterschritten wird, sind mechani-
sche SchutzmaRnahmen erforderlich, die durch den ErschlieRungstrédger abzustimmen, zu ver-
anlassen und zu bezahlen sind.

5 Bodenschutz

Erdmassenausgleich

Gemal § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKrei-WiG) weisen wir darauf hin, dass
bei der Ausweisung von Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvorhaben mit einem vo-
raussichtlichen Anfall von mehr als 500 m? Bodenaus-hub ein Erdmassenausgleich durchge-
fuhrt werden soll. Dabei ist durch den Planaufsteller zu prifen, ob z. B. durch die Festlegung
von StralRen- und Geb&dudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushub-
massen vor Ort verwendet werden kénnen. Fur nicht verwendbare Aushubmassen sind ent-
sprechende Entsorgungsmaéglichkeiten einzuplanen.

6 Umgang mit Niederschlagswasser
Die schadlose dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser in Wohngebieten ist erlaubnis-
frei. Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf min-
destens 30 cm méchtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird. Damit auf
den privaten Grundstiicken eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers stattfinden
kann muss ausreichend Fléche fiir eine oberirdische Versickerungsanlage vorhanden sein bzw.
von Bebauung freigehalten werden.

Die Versickerung ist generell oberirdisch, in Versickerungsmulden oder flachenhaft vorzuneh-
men.

Zur Minimierung der Muldentiefe soll das Niederschlagswasser der Versickerungsmulde (ber
eine offene Ableitungsrinne (gepflastert oder begriint) oder ggf. iber eine Kastenrinne (evtl.
geschlossen) zugeleitet werden. Das erfordert bei Dachentwésserung einen Auslauf aus dem
Fallrohr in Bodennéhe.

Wenn fiir eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone nachweislich nicht ausreichend Grin-
flache zur Verfiigung steht, kommt alternativ eine Versickerung uber oberirdisch beschickte
Systeme (Schichte oder Rinnen) mit zugelassener Substratfillung infrage.

Unterirdischen Behandlungsanlagen wird generell nur in Ausnahmeféllen zugestimmt, wenn
eine oberirdische Versickerung nachweislich nicht moglich ist.

Die oberirdischen Behandlungsanlagen mit oberirdischer Beschickung haben den Vorteil, dass
sie unmittelbar einsehbar sind und zudem den maximal méglichen Abstand zum Grundwasser
ermdglichen.

Die Entwéasserungsplanung ist im Vorfeld mit dem Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und
Arbeitsschutz abzustimmen. Die abgestimmte Entw&sserungsplanung ist dem Landratsamt,
Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz rechtzeitig vor Ausfiihrung des Vorhabens vorzulegen, das
durchgefiihrte Bewertungsverfahren ist der Planung beizufigen.

Die Wasserbehérde entscheidet Uber die Notwendigkeit eines Wasserrechtsverfahrens, bei
zentralen Einleitungen ist generell eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
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Industrieabwasser

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind die Anforderungen der AwSV (Verordnung
{iber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen vom 18.04.2017) einzuhalten. Hier
werden auch besondere Anforderungen an Erdwarmesonden und -kollektoren, Solarkollektoren
und Kélteanlagen gestellt.

Asbest bei Holzlagerpldtzen

Die Grundstiickseigentiimer werden darauf hingewiesen, dass ihre offenen Untersténde (Holz-
lagerplétze) aller Voraussicht nach mit Asbestplatten ein/-abgedeckt sind. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass der Abbruch von mit Asbest kontaminierten baulichen Anlagen nur durch Fach-
betriebe, welche tber die erforderliche Sachkunde gemaR der Technischen Regeln fiir Gefahr-
stoffe ,TRGS 519 — Asbest" verfligen, vorgenommen werden darf,

Tatigkeiten mit asbesthaltigen Materialien sind spéatestens sieben Tage vor deren Beginn bei
der zustéindigen Arbeitsschutzbehdrde (Gewerbeaufsicht) anzuzeigen. Das Landratsamt Karls-
ruhe mochte schon im Vorfeld darauf hinweisen, dass der unsachgeméafRe Umgang mit asbest-
haltigen Baustoffen/Materialien, insbesondere die Freisetzung von Asbestfasern bereits zur Er-
fullung eines Straftatbestandes ausreichen kénnen. Weitere Informationen kénnen dem Flyer
LAsbest in Geb&duden — die versteckte Gefahr* des Ministeriums fiir Umwelt, Klima und Energie-
wirtschaft Baden-Wiirttemberg unter https://Jum.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-um/intern/Da-

teien/Dokumente/2_Presse_und_Service/Publikationen/Umwelt/Asbest-Flyer-2020.pdf enthommen werden.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich quartérer Lockergesteine (holozdne Abschwemmmassen, Hochflutsand, Mann-
heim-Formation) mit im Detail nicht bekannter Méachtigkeit.

Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wie-
derbefeuchtung des tonigen/tonig-schiuffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinréu-
mig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vor-
handene organische Anteile kénnen dort zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen fih-
ren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

In Anbetracht der GroRe des Plangebietes geht das LGRB davon aus, dass eine ingenieurgeo-
logische Ubersichtsbegutachtung durch ein privates Ingenieurbiro durchgefithrt wurde/wird.
Darin soliten die generellen Baugrundverhiitnisse untersucht werden. Ferner sollten darin die
Notwendigkeit und der Umfang objektbezogener Baugrundgutachten geméani DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 beschrieben werden.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen Kar-
tenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRG
(http:/iwww.\grb-bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://Igrb-bw./gectourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Mineralische Rohstoffe - Kiesvorkommen

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der vom LGRB bearbeiteten Karte der minerali-
schen Rohstoffe von Baden-Wirttemberg. Dort ist ein nachgewiesenes Kiesvorkommen mit
bauwirdigen Bereichen ausgewiesen.
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Bei Baumalnahmen im Planungsgebiet in gréRerer Menge anfallender, Uberschissiger
Erdaushub sollte auf seine Verwendbarkeit als Baustoff geprift und dementsprechend ein-ge-
setzt werden.

Die Rohstoffvorkommen der KMR 50 und die dazugehdérigen Vorkommensbeschreibungen kén-
nen Uber den LGRB-Geodatendienst (LGRB-Kartenviewer, http://maps.Igro-bw.de/?view=Igrb kmr) visuali-
siert werden (Thema: ,KMR 50: Rohstoffvorkommen*; Visualisierung — und ggf. Ausdruck — er Vorkommensbe-
schreibung durch Nutzung des Info-Buttons beim Thema ,KMR 50: Rohstoffvorkommen®).

Erforderlichenfalls kénnen die thematischen Geodaten der KMR 50 — ebenso wie andere Geo-
daten des Themenbereichs Rohstoffgeologie — auch als WMS-Dienst registrierungs- und kos-
tenfrei in die eigene GIS-Umgebung eingebunden werden. (https:/produkte.grb-bw.de/catalog/list/?wm
group id=2000).

Ergénzend wird auf die Ausfiihrung unter http://www.Igrb-bw.de/informationssysteme/neuigkeiten und auf
die Hinweise in den LGRB-Nachrichten 07/2016 (htps://www.lgrb-bw.de/download pool/lgrbn 0716.df) und
(https:/iwww.lgrb-bw.de/download poo/lgrbn 2018-04.pdf) verwiesen.

Artenliste

Baume

X Acer campestre Feldahorn

X Acer platanoides Spitzahorn
Betula pendula Hangebirke

X Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

X Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

X Tilia cordata Winterlinde

x Baumart auch geeignet zur Stralen- und Stellplatzbepflanzung

Stréucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Coryllus avellana Gemeine Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weifdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Euonymus europaeus® Pfaffenhttchen
Ligustrum vulgare*® Gemeiner Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

* giftige Frichte

Externe Ausgleichsflichen

Folgende AusgleichsmalRnahmen auf gemeindeeigenen externen Flachen sind den Eingriffen
im Bebauungsplan "Erlengewann Viehtriebgewann" zugeordnet. Die Umsetzung wird vertrag-
lich gesichert. Detaillierte Beschreibungen und Hinweise zur Entwicklung und Pflege sind Kapi-
tel 3.5 des Umweltberichts (Bioplan, Mai 2022) zu entnehmen.

Autochthones Saatgut und Pflanzmaterial

Bei Gehélzpflanzungen ist zertifiziertes Pflanzgut aus dem Vorkommensgebiet 4.2 (Oberrhein-
graben) bzw. zertifiziertes Saatgut aus dem Ursprungsgebiet 9 (Oberrheingraben mit Saarpfél-
zer Bergland) unter Beriicksichtigung des speziellen Standortes zu verwenden.
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E1: Hecke mit trockenwarmem Saum (Flurstiick Nr. 3459 tiw., und 3460)

Die Malnahmenflache E1 umfasst die gemeindeeigenen Flurstlicke 3459 tiw., und 3460 im
Gewann Erlenrain und ist insgesamt etwa 3.491 m? groR. Die als derzeit als Acker gewidmete
Flache ist als vorgezogene MaRRnahme (CEF-MaRnahme) vor Baubeginn in eine Hecke mit tro-
ckenwarmem Saum umzuwandeln. Zudem sind Habitatstrukturen fiir die Zauneidechse sowie
Offenbodenstellen fir Wildbienen anzulegen. Die Mainahme dient neben dem baurechtlichen
Eingriffs-Ausgleich auch als CEF-Flache fir Eidechsen sowie als Ausgleich fir die Artengrup-
pen Brutvogel, Wildbienen, Flederméuse, Heuschrecken sowie Holzkéfer.

E2: Ruderalflur trockenwarmer Standorte (Flurstick Nr. 3462 tiw.)

Die MaRnahmenflache E2 umfasst die etwa 3.438 m2 grof3e Teilfldche des gemeindeeigenen
Flurstiicks Nr. 3462, siidlich des Wirtschaftswegs. Die derzeitige Brachflache ist dauerhaft in
eine bliitenreiche Ruderalflur trockenwarmer Standorte umzuwandeln und durch entsprechende
Pflege dauerhaft zu erhalten. Zudem sind 5 Offenbodenstellen fir Wildbienen sowie als vorge-
zogene MaRnahme (CEF-MaRnahme) vor Baubeginn Habitatstrukturen fir die Zauneidechse
anzulegen. Die MaBnahme dient neben dem baurechtlichen Eingriffs-Ausgleich auch als CEF-
Flache fur Eidechsen sowie als Ausgleich fur die Artengruppen Végel, Wildbienen, Flederméuse
und Heuschrecken.

E3: Umwandlung von Acker in Feuchtgriinland (Flurstiick Nr. 2042 tiw.)

Die MaRnahmenflache E 3 liegt 6stlich des Klarwerks auf der Gemarkung Rheinhausen im Ge-
wann ,GroRe Steinwiesen®. Die betroffene Teilflache des gemeindeeigenen Flurstiicks 2042 ist
insgesamt 20.880 m? groB und ist in extensiv gepflegtes Feuchtgriinland umzuwandeln. Zudem
sind auf der Flache 3 Amphibientimpel mit Grundwasseranschluss (Gesamtflache ca. 130 m?)
anzulegen.

E4: Wiesenstreifen mit Baumen (Flurstiick Nr. 916 tiw.)

Westlich des Radwegs entlang der Westseite des Erlichsees, sind zwei bisher intensiv acker-
baulich genutzten Teilflachen des Flurstiicks 916 in insgesamt 17.600 m? umfassende Wiesen-
flachen mit insgesamt 25 hochstammigen Laub- oder Obstbdumen umzuwandeln. Zudem sind
Offenbodenstellen fiir Wildbienen sowie als vorgezogene MaRnahme (CEF-Malinahme) vor
Baubeginn Habitatstrukturen fur die Zauneidechse anzulegen. Die MaRnahme dient neben dem
baurechtlichen Eingriffs-Ausgleich auch als CEF-Flache fir Eidechsen sowie als Ausgleich fur
die Artengruppen Végel, Wildbienen, Fledermduse und Heuschrecken.

CEF-MaRnahme fiir Fledermé&use (Flurstiick Nr. 3793)
Fur Fledermause sind folgende vorgezogenen Ausgleichsmafnahmen (CEF-Mafinahmen)

durchzufihren:

. Fachgerechte Anbringung und dauerhafte Pflege von 3 Fledermauskésten in den Ge-
hélzbestanden entlang des Erlichsees auf dem Flst. 3793

. Fachgerechte Anbringung und dauerhafte Pflege von 3 drei Fassadenverschalungen

von je ca. 1 m? an éffentlichen Gebauden (Flst. 4239) mit jeweils zwei ,Spaltenberei-
chen*, die leicht gestaffelt iibereinanderliegen und eine Weite von 3 cm aufweisen. Die
Verschalungen bestehen aus unbehandeltem Holz und werden wettergeschiitzt in min-
destens 4m Héhe an der Ost-, oder Nordfassade angebracht. Auf einen freien Einflug-
bereich wird geachtet.

CEF-MaRnahmen fiir Végel (Flurstiick Nr. 3793)

Als Ersatz fiir die wegfallenden Bruthabitate sind als vorgezogene Maltnahme (CEF) in den
Gehélzbestanden entlang des Erlichsees auf dem Flst. 3793 folgende Nisthilfen fiir Végel vor
der Fallung fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten:

Star:
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o 25 Nistkasten fiir Stare (z.B. Schwegler Starenhdhle 3SV)

Feldsperling:

o 10 Nistasten mit ovalem Einflugloch (z.B. Schwegler Nisththle 2GR oval)

Hoéhen- und Nischenbriiter:

¢ 30 Nisthdhlen mit ovalem Loch (z.B. Schwegler 2GR oval)

e 10 Nisthdhlen mit kleinem Loch (z.B. Schwegler 2GR Dreiloch)

e 5 Nischenbriterhéhlen (z.B. Nischenbriterhdhle 1N)

Aufgrund der siedlungsnahen Lage sind entsprechende Kéasten mit Katzen-/Marderschutz obli-
gatorisch.

CEF-Malnahme flir Zauneidechsen (Flurstiick Nr. 3459 tlw., Nr. 3462, Nr. 916)

Fur die Umsiedlung der im Planungsgebiet vorhandenen Zauneidechsen sind im Vorfeld der
Bauarbeiten Erzatzhabitatsrdume mit einer Gesamtfliche von 23.000 m? herzustellen (vgl.
MaRnahme E1, E2 und E4). Diese missen zum Zeitpunkt der Umsiedlung voll funktionsféhig
sein.

MaRnahme fiir Holzké&fer (Flurstiick Nr. 3459 tiw. und 3460)

Die im Planungsgebiet vorhandenen 6 Kaferhabitatbdume sind von einer dkologischen Baube-
gleitung vor Ort zu kennzeichnen und unter Erhaltung etwaiger Mulmhdhlen aufrecht in Wuchs-
richtung auf die MaRnahmenflache ,Hecke mit trockenwarmem Saum® (Flurstiick Nr. 3459 tlw.,
und 3460) zu verbringen und dort zu lager. Dies kann in Form von Totholzpyrami-den erfolgen:
je drei Stamme/Stammteile werden spitzelartig zusammengestellt, etwa 50 cm tief in Wuchs-
richtung eingegraben und am oberen Ende z.B. mit Metalllochband fixiert.

Artenschutzrechtliches MaRnahmenkonzept

Fur die Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange im Zuge der Bauausfiihrung, ist von ei-
nen Fachplaner ein gesondertes artenschutzrechtliches Ausgleichskonzept zu erarbeiten und
mit den Fachbehdrden abzustimmen.

N ¥

: MaRnahme E 3: i
TS : Flst. 2042 tlw.

J|
hausen

I

MaRnahme E 4:
Fist. 916 tiw.

Nisthilfen Brutvogel und Fledermauskasten
Flst. 3793 tlw.

@

ST G, MaRnahme E 1, E 2:
Oberhausen_-_eRhelF%; Fist. 3459 tiw., 3460 tlw., 3462 tiw.

Abb. 3: Externe Ausgleichsflachen Quelle: Bioplan
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Immissionsschutz

Falls Energieanlagen wie z.B. Kraft- Warme-Kopplung und Warmepumpen vorgesehen sind,
sind diese larmtechnisch zu betrachten. Bzgl. einer Kraft- Warmekopplungsanlage ist auch der
Larminnenwert von nachts 25 dB (A) in der am meisten betroffenen Wohnung durch ein Larm-
gutachten zu betrachten und letztendlich auch sicherzustellen.

Es wird auBerdem empfehlen bei Tiefgaragen den Stand der Technik zu beriicksichtigen:

e Zufahrtsrampen grundsétzlich einzuhausen

o Zufahrtsrampen méglichst nicht unmittelbar gegeniiber von Fenstern schutzbeddirftigen
R&umen anzuordnen.

Grundwasser

Fir eine eventuell erforderliche Grundwasserhaltung ist rechtzeitig vor Baubeginn eine wasser-
rechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz zu bean-
tragen.

Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwdrmegewinnungsanlagen
bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig beim
Landratsamt Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zu erfragen
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Teil E - Begriindung

1

Planerfordernis

Ein wichtiges stadtebauliches Planungsziel der Gemeinde Oberhausen-Rheinhausen ist die Si-
cherung und Starkung der 6rtlichen Wohnfunktion. Der hohe Bedarf und die anhaltende Nach-
frage nach Wohnraum macht die Erschlieung neuer Flachen erforderlich. Im rechtskréaftigen
Flachennutzungsplan sind nérdlich der Wagh&usler Stralle geplante Wohnbauflachen ausge-
wiesen. Um dem Mangel an Wohnraum entgegenzuwirken, sollen diese Flachen mit einer
Grélke von rund 6 ha als Wohnbauland erschlossen werden. Dafiir ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erlengewann-Viehtrieb-
gewann” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die weitere Wohnbaufléchenent-
wicklung in Oberhausen geschaffen werden.

Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Darstellung im zeich-
nerischen Teil.

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Oberhausen und hat eine Flache
von ca. 6 ha. Es grenzt nérdlich bzw. 6stlich an die Bestandsbebauung der Wagh&usler Stralte
sowie der Raimundstrafie an. Noérdlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Fl&-
chen, 6stlich grenzt das Neubaugebiet ,Am Erlengewann“ an. Bei den Uberplanten Flachen
handelt es sich Giberwiegend um landwirtschaftlich genutzte Acker- und Wiesenfldchen. Der
dstliche Bereich des Gelandes ist relativ eben. Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet
sich eine Senke, von dort steigt das Geléande nach Osten und Westen um rund 4,5 m an. West-
lich der Senke, an der westlichen Grenze des Plangebiets ist eine Béschung vorhanden.

Entwicklung aus dem Regionalplan

Abb. 4: Auszug aus dem Redionalplan; Quelle: Reaionalverband Mittlerer Oberrhein

Die Flache des Plangebiets ist im Regionalplan 2003 als regionalplanerisch abgestimmter Be-
reich fir die Siedlungserweiterung dargestellit.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands Philipps-
burg ist das Plangebiet zum GroBteil als Wohnbauflache in Planung dargestellt. Lediglich die
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Flache der 6stlichen Sickermulde (FlachengréRe rund 1000 gm) ist nicht im Fldchennutzungs-
plan enthalten. Aufgrund der lberschaubaren FlachengroRe und der Nutzung als Versicke-
rungsmulde (Griunflache) konnte mit dem Landratsamt abgestimmt werden, dass hierfiir keine
Flachennutzungsplandnderung erforderlich ist. Es handelt sich vielmehr um eine Konkretisie-
rung des Flachennutzungsplans auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Der Bebauungs-
plan weist ein aligemeines Wohngebiet (WA) und ist somit aus dem FNP entwickelt.

Stadtebauliche Konzeption

Ziel ist die Schaffung eines Wohngebietes in attraktiver Lage am Ortsrand von Oberhausen.
Angepasst an den 6rtlichen Bedarf sollen Bauplatze fur Einzel- und Doppelhduser sowie ein
verdichteter Innenbereich mit Mehrfamilienhdusern entstehen. Angrenzend an die Mehrfamili-
enhauser soll eine Platzflache als Begegnungsraum fur die Bewohner des Gebiets sowie ein
Spielplatz geschaffen werden. Ziel ist es so eine Quartiersmitte fiir das Plangebiet zu etablieren.
Durch die Anordnung der Einzel- und Doppelhausbebauung in den Randbereichen des Plan-
gebiets wird ein passender Ubergang zur angrenzenden Bestandsbebauung sowie dem nérd-
lich angrenzendem Landschaftsraum erzielt. Weiterhin wird auf den Grundstiicken ein 3m brei-
ter Pflanzstreifen vorgesehen, um so die Eingriinung des Plangebiets und eine ansprechende
Ortsrandgestaltung zu gewahrleisten.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden die Eigentiimer im Plangebiet sowie die Eigen-
timer der angrenzenden Bebauung nach ihren Wiinschen befragt und diese firr die stadtebau-
liche Konzeption weitestgehend berticksichtigt. Entsprechend des Wunsches einiger angren-
zender Nachbarn nach einer VergroRerung der Gartenflachen werden einige Fldchen im Plan-
gebiet als private Griinflichen festgesetzt.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieRung des Plangebiets erfolgt Gber einen Anschluss an die Waghé&usler
StraRe sowie an die Stralle ,Am Erlengewann“. Ein weiterer Anknipfungspunkt wird im nord-
westlichen Bereich des Gebiets vorgesehen, sodass im Falle einer weiteren Bebauung das
Plangebiet an die Adlerstrae angebunden werden kann. Offentliche Stellplatze sind entlang
der HaupterschlieRungsstrale sowie im Zentrum des Gebiets vorgesehen. Um eine gute ful3-
laufige Erreichbarkeit des Plangebiets zu gewéhrleisten sind entlang der HaupterschlieRungs-
stralRe beidseitige Gehwege, ansonsten einseitige Gehwege geplant.

Um die Leistungsfahigkeit der VerkehrserschlieBung zu priifen wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. (Modus Consult, Marz 2022) Dieses kommt zusammenfassend zu folgen-
dem Ergebnis:

Die Einmiindung tiber welche die geplante Wohnbebauung an die Waghé&usler Straf3e erschlos-
sen wird, wird mit einer sehr guten Qualitétsstufe A bewertet. Es sind keine Stérungen im Ver-
kehrsablauf und kein Riickstau ins Wohngebiet zu erwarten. Die Sichtweiten fiir Einfahrende
Fahrzeuge sind ebenfalls ausreichend. Einschrdnkungen ergeben sich maximal an der Einmtin-
dung fiir Miillfahrzeuge und landwirtschaftliche Fahrzeuge, die gegebenenfalls nur unter Mitbe-
nutzung der Gegenfahrbahn Abbiegen kénnen, was bei der prognostizierten geringen Schwer-
verkehrsbelastung als unproblematisch bewertet wird. Die durch das Vorhaben prognostizierten
Verkehrsmengen von etwa 700 Kfz/d und im Rahmen einer Abschéatzung auf der sicheren Seite
prognostizierten rund 70 Kfz/h kénnen von der zufiihrenden ErschlieBungsstral8e und der Wag-
héusler StralBe gut aufgenommen werden. Die Erhéhung der Verkehrsstérke an der Waghéus-
ler Stral3e durch das geplante Bauvorhaben betrdgt weniger als 10% und fallt damit aus ver-
kehrlicher Sicht kaum ins Gewicht. Der Mehrwert einer zusétzlichen westlichen Anbindung des
geplanten Wohngebiets wird angesichts der zu erwartenden Verkehrsverteilung von rund 75%
des Quell- und Zielverkehrs in Richtung Osten als gering eingestuft. Die Weglédngen innerhalb
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des Gebiets éndern sich dadurch nur fiir einige wenige Fahrzeuge, was in der Gesamifahrleis-
tung jedoch kaum ins Gewicht féllt. Eine zusétzliche westliche Anbindung des Wohngebiets an
die Waghé&usler Stralle wird daher aus verkehrlicher Sicht nicht als notwendig erachtet.

Ver- und Entsorgung

Entwésserung

Die Grundlagen zur Entwéasserung des Gebiets wurden durch das Ingenieurbiiro rbs wave er-
arbeitet und mit dem Landratsamt vorabgestimmt.

Vorgesehen ist eine Entwésserung im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird lber einen
Schmutzwasserkanal in die bestehende Ortskanalisation (Mischwasserkanal) in der Wagh&dus-
ler Strae eingeleitet. Das Niederschlagswasser aus den &ffentlichen Flachen wird iber Regen-
wasserkanéle in zwei separate zentrale Versickerungsmulden eingeleitet und dort versickert.
Das Niederschlagswasser aus den privaten Flachen soll direkt auf den privaten Grundstiicken
versickert werden. Hierflr sind Versickerungsmulden im Garten unterzubringen. Ggf sind auch
unterirdische Rigolen oder Versickerungsschéchte méglich. Da es sich um einen Angebotsbe-
bauungsplan handelt, kann der Versiegelungsgrad der einzelnen Grundstiicke stark variieren
und somit auch der Fldchenbedarfs der Versickerungsanlagen. Durch die Festsetzung der {iber-
baubaren Fldchen in Verbindung mit der GRZ ist trotzdem sichergestellt, dass ausreichend Fl&-
chen fir die Versickerung zur Verfiigung stehen. Durch die Festsetzung der GRZ von 0,4 dlrfen
inklusive der Flachen fiir Garagen und Stellplatze mit Zufahrten, sowie Nebenanlagen maximal
60 % des Grundstiicks tiberbaut werden. Ein Freiflichenanteil von mindestens 40 % steht dem-
nach fur die Versickerung zur Verfiigung.

Stromversorgung

Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze. Fiir die Stromversorgung im
Plangebiet sind zwei Trafostationen vorgesehen. Die Flachen werden als Flachen fir Versor-
gungsanlagen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Gasversorgung

Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze.

Telekommunikation

Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze.

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sind keine Schutzgebiete vorhanden. Rund 600 m nérdlich des Plangebiets
befindet sich das FFH Gebiet “6716341 - Rheinniederung zwischen Philippsburg bis Mann-
heim“. Rund 300 m norddstlich befindet sich das Vogelschutzgebiet 6717401 — Wagbachnie-
derung®. In der Néhe des Plangebiets befinden sich auRerdem verschiedene geschiitzte Bio-
tope. Das gesetzlich geschiitzte Biotop ,167162151905 — Feldgehdlze Erlengewann* liegt ca.
100 m &stlich des Untersuchungsgebietes. Das gesetzlich geschiitzte Biotop ,16717215347 —
Schilf-Réhricht Ehrlich/AdlerstralBe” liegt ca. 280 m nordéstlich des Untersuchungs-gebietes.
Das gesetzlich geschiitzte Biotop ,167172153048 — Feldgehdlz Ehrlich/Adlerstrae” liegt ca.
200 m nordéstlich des Untersuchungsgebietes. Das gesetzlich geschitzte Biotop
,167172152731 — Feldgehdlz mit Teich am Erlenrain” befindet sich ca. 130 m 6stlich des Un-
tersuchungsgebietes. Das gesetzlich geschutzte Biotop , 167172153050 — Feldgehdlz Wag-
hausler Strale” liegt ca. 200 m 6stlich des Untersuchungsgebietes.
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Abb. 5: Schutzaebiete Quelie: LUBW

Artenschutz / Umweltbericht

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange sowie der Auswirkungen auf die Schutzguter
wurden spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt (Bioplan, Heidelberg, No-
vember 2021) und ein Umweltbericht (Bioplan, Heidelberg, Mai 2022) erstellt. Die Gutachten
kommen zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgender Einschétzung:

Schmetterling:

Es konnten keine streng geschiitzten Schmetterlingsarten im Vorhabensgebiet nachgewiesen
werden. Besondere MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Heuschrecken:

Im Vorhabengebiet konnten verbreitet die Blaufliigelige Odlandschrecke, die Westliche Beil3-
schrecke und der Steppengrashiipfer nachgewiesen werden. Flir diese Arten sollten Aus-
gleichsmalBnahmen vorgesehen werden.

Holzkéfer:
Es konnten keine streng geschlitzten Holzkéfer im Gebiet nachgewiesen werden, jedoch einige
Arten der Roten Liste. MaBnahmen fiir Holzké&fer werden diskutiert.

Reptilien:

Innerhalb des Planungsgebietes konnten zahlreiche Zauneidechsen nachgewiesen werden, fir
die geeignete AusgleichsmalRnahmen erforderlich sind. Mal8nahmen fiir Reptilien werden dis-
kutiert.

Brutvégel:

Es konnten Brutstétten und Lebensrdume von Arten der Roten Liste festgestellt werden, fiir die
geeignete Maflnahmenvorschldge gemacht werden, mit denen der potenzielle Verlust von Fort-
pflanzungsstétten und Lebensrdumen ausgeglichen werden kann.
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Flederméuse:
Es konnten mehrere Fledermausarten nachgewiesen werden, die das Gebiet nutzen. Quartiere
in Bestandsgebauden und den Béumen sowie Uberwinterungsquartiere in den Holzstapeln sind
nicht véllig auszuschlieBen, daher werden entsprechende MalRnahmenvorschldge gemacht.

Artenschutzrechiliche Beurteilung:
Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 (Tétung, erhebliche Stérung/ Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
stétten) i. V. m. Abs. 5 BNatSchG werden unter Beachtung entsprechender MalRnahmen nicht
ausgeldst.

Eine Ubersicht iber die erforderlichen CEF-, Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen wird
nachfolgend dargestellt.

Tabelle 24: Ubersicht iiber die erforderlichen CEF-, Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen
Abkiirzungen: CEF: CEF-MaBnahme; V: VermeidungsmaBnahme; A: AusgleichsmaBnahme; GE: Gut-
achterliche Empfehlung; MI: MinimierungsmalBnahme
MaR-
Nr. [ nah- Mafnahme Bemerkungen Gruppe
menart
Anlage einer CEF-Fldche (mind. 23.000 m?), Ein-
1 |CEF saat von Fettwiese, Bau von 46 Vollrefugien, Reptilien (Zauneidechsen)
Aufbringen von Holzstammern
2 |cer Insgesamt 3 Hede.fmaaskésren als Ausgleich fur Fledermause
| entfallende Quartiere
3 |cer Insgesamt 80 Vog.?{nfsrkésren als Ausgleich fur Bruwvdgel
entfallende Brutplitze
a |A Anlage von 1 ha Ltlfirz-se als Ausgleich fur entfal- Bruwvigel, wildbienen,
fende Nahrungsfidche
Anpflanzung von 200 m dornenreicher Hecke, .
5 |A ca.p5 m Breie, c. 34 m Hohe BVl
6 |a Falfen von 6 Baumen, aufrechter Transport, Auf- Holzkifer
stellen der Stamme als Totholzpyrarniden
Anlage von Nistplatzflachen (sandige Magerwie- wildbienen, Heuschre-
7 |A
sen, Abbruchkanten) cken
8 |A Abschieben u_f_an Oberboden dicht grasig be- wildbienen
wachsener Flachen
9 |A Anlage maBig nahrstoffreicher Wiese mit Nah- wildbienen, Heuschre-
rungspflanzen, Ubertrag von Mahgut cken
10 |A Anlage vanéunfen mit Stauden und trockenen, wildbienen
markhaltigen Stangeln, Totholz
Entfernen der Holzstapel nur auBerhalb der
Winterschlafzeit der Rauhautfledermaus. Ma-
11 |V nueller Rickbau Holzstapel zur Vermeidung des Fledermduse
Totens von Fledermausen in potenziellem Ta-
gesversteck
Wurzelrodung von Geholzen und FEingriffe in|  Aktivitatszeit von
12 | v den Boden nur wahrend der Aktivititszeit der| Zauneidechsen zwi- Reptilien
Reptilien und nach erfolgreicher Vergré-| schen Ende Mdrz
mung/Umsiedfung. und Anfang Oktober
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Fallung von Geholzen und Abriss von Bestands-
gebauden (Schuppen) ab 20. Oktober und bis
spétestens 28. Februar.

Fdllungen / Rodun-
gen.vom 20, Oktober
bis zum 28. Februar
moglich

Brutvdgel, Fledermduse

Reptilienschutzzaun um das Vorhabensgebiet
um das Wiedereinwandern von Reptilien (und
Amphibien nach dem Ablaichen) zu vermeiden

Reptilien, Amphibien

Absammeln/Fang wandernder Amphibien am
Schutzzaun mit Eimern, Umsiedeln in geeignete
Lebensraume

Amphibien

Tabellarische MaRnahmenibersicht der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungen zum Vorha-
ben ,Erlengewann-Viehtriebsgewann* in Oberhausen-Rheinhausen (Tab. 24). Bioplan — Gesellschaft fur
Landschaftsékologie und Umweltplanung GbR; Stand 03.02.2021

Die Artenschutzrechtlichen Mafnahmen werden gemaR den Vorschlagen der Speziellen Arten-
schutzrechtlichen Untersuchungen auf externen Flachen umgesetzt. Die Umsetzung der Mal-
nahmen wird vertraglich geregelt. (sieche auch Teil D — Hinweise Ziffer 12 und Ziffer 3)

Umweltbericht

Zur Klarung der Auswirkungen auf die Schutzgiter von Naturhaushalt und Landschaftsbild inkl.
Eingriffs- Ausgleichsbilanz wurde ein Umweltbericht erstelit. (Bioplan, Heidelberg, Mai 2022).
Dieser kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Pflanzen und
Tiere

Artensaljtz

'_Schutzg ut
Landschaftsbild

Planung: Die Gemeinde Oberhausen-Rheinhausen beabsichtigt, am nordostlichen
Ortsrand des Ortsteils Oberhausen, ein Wohnbaugebiet auszuweisen. Um
hierfur die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, wurde der vor-
liegende Umweltbericht ,Erlengewann Viehtriebgewann® erarbeitet.

Bestandsbe- | Aus der Bestandsbewertung geht hervor, dass die Schutzgiter tiberwiegend

wertung: von mittlerer bis hoher Bedeutung sind. Vor allem der vorhandene Biotop-
komplex aus Ackerbrache mit Unkrautvegetation, trockenwarme Ruderalve-
getation, Gehélz und Griinlandflachen, besitzen eine hohe Bedeutung fur das
Schutzgut Biotope und zahlreicher Tierarten.

Auswirkun- Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

gen:

Schutzgut Durch die geplante _B_ebauung geht ein Biotopkomglex aus Ackerflé;chén und_

-brachen, Wiesen, Garten und Gehélzen verloren, Lebensraumbeziehungen
werden ge- bzw. zerstort.

Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Tétung, Stérung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) werden unter Beachtung entsprechender Vermeidungs-/Mini-
mierungs- und vorgezogener MaRnahmen nicht ausgeldst.

Aufgrund einer entspre_chend gestalteten Ein- und DurcngiJnung sind keine
weithin sichtbaren negativen Auswirkungen zu erwarten.
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“Schutzgut Fla-
che/
Boden

Schutzgut Was-
ser

| Schutng
Klima

Schutzgut
Mensch

Nach der Umsetzung der Pla_nuné steigt der Anteil (teil-)versiegelter Fléchen.
auf ca. 64 % der Planungsgebietsfliche. Dies entspricht einer Neuversiege-
lung von etwa 3,71 ha.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwar-
ten. Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird dezentral zur Versicke-
rung gebracht.

Durch die Uberbauung lokalklimatisch wirksamer Ausgleichflachen ver-
schlechtert sich die Durchltftungssituation der direkt benachbarten Sied-
lungsrénder in gewissem MaRe. Aufgrund der allgemein guten/erhéhten
Durchluftungssituation, sind jedoch keine erheblichen Verschlechterungen
des Siedlungsklimas von Oberhausen zu erwarten.

Es sind keine gravierend_éh_Auswirku_r;gen auf das Wohnumfeld oder die Er-|
holungseignung zu erwarten. Zum Schutz vor Schienenldrm wurden Maf-
nahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Schutzgut Kul-
tur- und Sach-
giter

In der Ndhe des Planun_gsgebiets befindet sich eine rémische Villenstelle und
ein Graberfeld unbekannter Zeitstellung, die flachig als Kulturdenkmal nach
§ 2 DSchG Baden-Wirttemberg ausgewiesen sind.

Woechselwirkun-
gen

zwischen den
Schutzgltern:

Es sind keine_ éufiergewéhhlichen Wechselbeziehungen z_wisc_hen den
Schutzgitern zu erwarten.

Eingriffs-Aus-
gleich

Zum Eingriffs-Ausgleich innerhalb des Planungsgebiets sind v. a. flachige
Pflanzgebote und Einzelpflanzgebote auf 6ffentlichen und privaten Grund-
stiicksflachen im Bebauungsplan festgesetzt. Als Hauptkompensationsmaf-
nahmen werden auf externen gemeindeeigenen Fldchen eine Hecke mit tro-
ckenwarmem Saum und bliitenreiche Ruderalflur hergestellt sowie Ackerfla-
chen in Feuchtwiese umgewandelt. Die Umwandlung eines Ackerstreifens in
Wiese mit Obstbdumen dient neben dem baurechtlichen Eingriffs-Ausgleich
bei den Schutzgitern Pflanzen und Tiere sowie Boden, zudem dem Aus-
gleich der Eingriffe in das Landschaftsbild und als Aufwertung fiir die Nah-
und Feierabenderholung im Umfeld des Planungsgebietes.

Priifung an-

Es wurden keine sich hinsichtlich der Umweltauswirkungen wesentlich unter-

ten bei der Er-
mittlung der
Beeintrdachti-
gungen:

derweitiger scheidende Planungsvarianten erarbeitet.

Lésungsmdg-

lich-

keiten:

Schwierigkei- | Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen und Unterlagen

sind keine auBergewdhnlichen Schwierigkeiten aufgetreten. Fiir einige der in
Anlage 1 Nr. 2b BauGB aufgefuhrten Kriterien liegen keine ortsbezogenen
Informationen bzw. Untersuchungen vor (z. B. Luftschadstoffe); eine Prog-
nose kann daher allenfalls allgemein getroffen werden.

Die Umsetzung der Externen AusgleichsmaRnahmen wird vertraglich gesichert. (siehe auch
Teil D — Hinweise Ziffer 12)
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Geotechnisches Gutachten, Umgang mit Aushubmaterial und Schadstoffbeprobung
Geotechnisches Gutachten und Umgang mit Aushubmaterial

Zur Untersuchung der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet wurde ein Geotechnisches Gutach-
ten erstellt. (Rbs wave, Juni 2021). Das Gutachten kann folgendermalen zusammengefasst
werden:

Bodenverhéltnisse:

Insgesamt wurden 6 Rammkernsondierungen, 2 schwere Rammkermnsondierungen und 2 Ver-
sickerungsversuche abgeteuft. Ergénzt werden die Feldversuche durch grundlegende umwelt-
und geotechnische Laboruntersuchungen.

Aus dem Ergebnis der Felduntersuchungen ist folgender Schichtenaufbau der geotechnisch
relevanten Lockergesteine abzuleiten:

Oberboden (Homogenbereich 1):

Der Oberboden welcher in den Bereichen von RKS 1-3 vorkommt, wurde mit einer Stérke von
ca. 0,2 bis 0,4 m mit schiuffigen Mittelsanden angetroffen. Aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung kénnen lokal gréRere Méchtigkeiten des Oberbodens

auftreten.

Gemischtkérnige Sande (Homogenbereich 2):

Unterhalb des Oberbodens folgen gemischtkérnige Sande. Aus den Ergebnissen der schweren
Rammsondierungen (DPH) geht hervor, dass diese in einer lockeren bis mitteldichten Lagerung
vorliegen. Die Bodenmechanischen Untersuchungen haben ergeben, dass es sich im Bereich
der RKS 1, RKS 2 und RKS 6 um schluffige Sande handelt. Stark schluffige Sande im Bereich
der RKS3 und im Bereich von RKS 4 und RKS 5 um eng gestufte Sande.

Die Férbung geht von braun bis grau. Das Material wurde erdfeucht bis feucht angetroffen. Die
Boéden sind je nach Schiuffgehalt oder Engstufigkeit wasserempfindlich und neigen bei Wasser-
kontakt und mechanischer Beanspruchung zum Verfltissigen.

Mannheim Formation (Homogenbereich 3):

Unterhalb der gemischtkérnigen Sande folgt die Mannheim Formation. Die angetroffenen kiesi-
gen Sande, bis Mittelsande haben zum Teil schluffige und feinkiesige Anteile. In RKS 1 wurde
eine Feinsandlinse zwischen 3,00 — 4,10m angetroffen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass wei-
tere Feinsandlinsen im Untersuchungsgebiet angetroffen werden kénnen.

Schiuff (Homogenbereich 4):

In RKS 3 wurde eine Schicht aus stark mittelsandigem Schiuff zwischen 0,40 — 1,30m angetrof-
fen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass weitere solche im Untersuchungsgebiet angetroffen wer-
den kénnen.

Versickerung
Der Boden im Bereich des Versickerungsversuches 1 ist demnach als stark durchlégssig einzu-

stufen, im Bereich des Versickerungsversuches 2 als durchldssig. Es ist anzunehmen, dass die
geringe Durchldssigkeit in VV2 durch eine schluffigere Zwischenlage bedingt wurde, welche im
Versickerungshorizont des Open-End-Tests anstand. Generell ist entsprechend der Bohr- und
Laborergebnisse jedoch mit einer deutlich héheren Durchléssigkeit zu rechnen. Aus den Sieb-
linien der RKS 1 bis 6 im Bereich von 0,30m- 1,50m ist der Boden als durchléssig einzustufen
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Grundwasser:

Wéhrend der Bohrarbeiten am 04.02.21 wurde im Bereich von RKS 1 und DPH 1 Grundwasser
angetroffen. Die Bohrungen liegen laut LUBW in einer leicht topographischen Vertiefung. Der
Erlichsee in ca. 600m Entfernung stellt die freigelegte Grundwasseroberfldche (Grundwasser-
blénke) dar. Diese liegt bei ca. 95,2 m (i NN. Basierend auf der Feuchtigkeit der Bohrung ab
3,00 m ist davon auszugehen, dass bei den Bohrungen die Grundwasseroberfldche angebohrt
wurde. Der Grundwasserstand liegt bei ca. 97m, der Sprung entspricht der hydrogeologischen
Kartierung. Im Untersuchungsgebiet gilt nach DIN 18195 weitestgehend der Lastfall "Boden-
feuchte". Werden tiefgreifende bindige Deckschichten angetroffen, gilt hier nach DIN 18195 der
Lastfall "Nicht stauendes Sickerwasser”. Dartiber hinaus muss grundsétzlich mit einem witte-
rungsbedingten Zutritt von Schicht- und Oberfldchenwasser gerechnet werden.

Bebauung
Im Griindungsniveau der geplanten Bebauung stehen weitestgehend gut tragfédhige Sande der

Mannheim-Formation an. Lokal kann jedoch auch nicht ausgeschlossen werden, dass méchti-
gere bindige Schichten angetroffen werden oder das unterhalb der Griindungsohle schlechter

tragfahige Schluff oder Sandlinsen/-schichten anstehen. Griindungen sollten dann mindestens
auf die darunter liegenden tragfahigeren Sande (lokal auch Kiese) aufsetzen. Flachgriindungen
und Streifenfundamenten sind grundsétzlich méglich. Fiir die Vorbemessung von Fundamenten
kann die Tabelle A.2 gem. DIN 1054-2005 herangezogen werden. Die entsprechenden Nach-
weise sind in jedem Fall zu fiihren.

Aufgrund der sehr rasch, auch lateral, wechselnden lithologischen Bereiche der Aufschliisse ist
eine generelle Aussage aulerhalb des StralRen- und Leitungsgrabenbaus nicht méglich. Es ist
daher erforderlich, fiir die Bebauung jeweils ein gesondertes Gutachten auszuarbeiten zu las-
sen. Eine auf das jeweilige Bauwerk angepasste Griindung kann dann technisch und wirtschaft-
lich optimiert werden.

Umweltuntersuchung

Die untersuchten Bodenstoffe sind aufgrund unauffalliger Werte in die Einbauklasse Z0 einzu-
stufen. Das Material darf uneingeschrénkt (z.B. zur Verfiillung) verwendet werden. Jedoch be-
zieht sich dieser Hinweis lediglich auf die umwelttechnische Eignung zum Wiedereinbau des
Materials.

Werden im Zuge der Aushubarbeiten organoleptisch aufféllige Materialien angetroffen, so sind
diese zu separieren und der Gutachter bzw. die értliche Bauleitung unverziiglich zu informieren.

Sonstiges
Das ingenieurgeologische Modell des Baugrunds, welches die Grundlage der bau- bzw. um-

welttechnischen Empfehlungen bildet, resultiert aus punktuellen Aufschliissen. Es kann daher
lokal zu Abweichungen des Schichtverlaufs kommen. AuBerdem kénnen zeitliche Anderungen
des Baugrunds (z.B. durch Witterungseinfiiisse) insbesondere bei ldngeren Abstdnden zwi-
schen Untersuchung und Baumaf3nahme nicht ausgeschlossen werden.

Im Zuge der Erd- und Griindungsarbeiten ist daher sorgféltig zu tiberpriifen, ob die angetroffe-
nen Baugrundverhélitnisse mit den im Gutachten erfassten ibereinstimmen. Sollte dies nicht
der Fall sein oder Zweifel bestehen, so ist der Gutachter unverziiglich zur weiteren Beratung
heranzuziehen.

Generell ist es zu empfehlen, eine Abnahme von Baugruben bzw. der Griindungssohle durch-
fithren zu lassen. Die Angaben des Baugrundgutachtens beziehen sich auf den gegenwaértigen
Planungsstand und sind in dieser Hinsicht als vorldufig anzusehen. Bei Planungsénderungen
ist der Gutachter einzubeziehen.
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8.2

Das Aushubmaterial im Gebiet ist nicht belastet (Z0) und zum GrofBteil zur Wiederverfullung
geeignet. Das Material wird zu Aufschiittung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und zur Rohr-
grabenverfiillung der Kanale und Wasserleitungen im Gebiet genutzt. Der Oberboden kann fur
Bankette verwendet werden.

Schadstoffbeprobung

Um einem Hinweis auf méglichen Verunreinigungen des Bodens durch PFT/PFC nachzugehen
wurde eine Schadstoffbeprobung durchgefiihrt. (Rbs Wave, April 2022). Diese kam zusammen-
fassend zu folgendem Ergebnis:

In der Probe 4 und der Probe 7 wurde PFT in geringer Konzentration nachgewiesen.

- Probe 4: Gehalt von 6,5 ug/kg TS

- Probe 7: Gehalt 7,2 ug/kg TS

Die tibrigen Proben waren unaufféllig.

Nach [1] ist das PFT belastete Bodenmaterial im Bereich der Probenahmestellen 4 und 7 zu
deponieren. Um den belasteten Bereich weiter einzugrenzen zu kénnen, empfiehlt es sich zu-
sétzliche tiefenhorizontierte Probenahmen durchzufiihren.

[1] Entsorgung von PFC-haltigem Bodenaushubmaterial Il (Stand 08.04.2019)

Im Rahmen der ErschlieRung werden die erforderlichen MaRnahmen ergriffen werden um Ver-
unreinigungen zu entfernen.
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Schalltechnisches Gutachten

Um mégliche Larmeinwirkungen auf das Gebiet zu prifen wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten angefertigt. (Modus Consult, April 2022) Dieses kommt zusammenfassend zu folgendem
Ergebnis:

Verkehrslandeplatz Speyer:

Beim Flughafen Speyer handelt es sich zwar um einen “Verkehrslandeplatz®, jedoch wurde fiir
diesen weder in Baden-Wiirttemberg, noch in Rheinland-Pfalz Lérmschutzbereiche festgesetzt,
die Auflagen zum Schallimmissionsschutz im laufenden Bebauungsplanverfahren erforderlich
machen.

Modellflugplatz:
Unzuldssige Larmeinwirkungen durch den Modelflugbetrieb im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans kénnen von daher ausgeschlossen werden.

Schienenverkehrsldrm:

Im Plangebiet werden die Ldrmpegelbereiche von I bis Il ermittelt. Bereiche mit Larmpegelbe-
reichen von Il (oder geringer) stellen aufgrund der heute tiblichen Baustandards keine erhéhten
Anspriiche an die Schallddmmung der AuBenhaut des Gebéudes. Es werden daher keine zu-
sétzlichen passiven Mal3nahmen erforderlich.

Zusétzlich wird an Gebauden, an denen der malRgebende Orientierungswert der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts (berschritten wird, der Einbau von schallge-
ddmmten Liiftern an allen in der Nacht zum Schiafen genutzten Aufenthaltsrdumen empfohlen.

Freizeitldrm:
Es werden keine weiteren SchallschutzmalRnahmen im Hinblick auf einwirkende Freizeitlarm-
gerédusche erforderlich.

Kleintierzuchtverein:

Eine Einschrénkung der Betriebstétigkeiten auf dem Grundstiick des Kleintierzuchtvereins
Oberhaussen 1919 e.V. durch die heranriickende Wohnbebauung kann ausgeschlossen wer-
den.
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101

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Die Neubauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Teilbereich 1 werden gegeniiber der nach §4 BauGB vorgesehenen Nutzungen allgemein
zuldssigen Nutzungen kaum Einschrénkungen vorgenommen. Lediglich die nach § 4(2) Nr. 3
BauNVO allgemein zutéssigen Anlagen fir sportliche Zwecke werden ausgeschlossen, weil im
Plangebiet weder ein Bedarf noch eine angemessene Entwicklungschance zu erkennen ist. Die
nach § 4(3) Nr. 1 und 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund der
fehlenden Flacheneignung und da es bessere Alternativstandorte im Gemeindegebiet gibt, aus-
geschossen. Die nach § 4(3) Nr. 2 ausnahmsweise zulédssigen sonstigen nicht stérenden Ge-
werbebetriebe sind allgemein zuldssig. So soll beispielsweise die Nutzung der Einliegerwoh-
nung durch nicht stérende Gewerbetreibende wie Versicherungsmakler o 4. ermdglicht werden.

Im Teilbereich 1 sind somit zuldssig:

e Wohngebédude

o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

In den Teilbereichen 2 und 2a liegt der Schwerpunkt auf der Wohnnutzung. Um Nutzungskon-
flikten vorzubeugen (Zu- und Abfahrten, mégliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelas-
tung ggfls. auch zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO
allgemein zulédssigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften ausgeschlossen.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden ausgeschlossen, weil kirchliche und kul-
turelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der Ortslage bevorzugt anzusiedeln sind. Fur
Anlagen mit gesundheitlichem und sportlichem Hintergrund ist in dem vorliegenden Plangebiet
weder ein Bedarf noch eine angemessene Entwicklungschance zu erkennen, was auch flr die
nach § 4(3) Nr. 1 und 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und fur Tankstellen gilt.

Ausnahmsweise zuldssig sind nicht stérende Gewerbebetriebe. So kénnen in dem von Wohn-
nutzung gepragten Gebiet nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen wer-
den, um eine Wohngebietsvertragliche Heimarbeit zu ermdglichen.

In den Teilbereichen 2 und 2a sind somit zuléssig:
e Wohngebédude

¢ Nicht stérende Handwerksbetriebe

¢ Anlagen fir soziale Zwecke

Ausnahmsweise zuléssig sind:
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

31



GEMEINDE OBERHAUSEN - RHEINHAUSEN

10.2

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahlen GRZ, die Zahl
der Vollgeschosse, die Bezugshthe und dariiber hinaus durch die maximalen Wand- und Ge-
baudehohen gemanR Eintrag im zeichnerischen Teil.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgréfien sowie der
geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freifiachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen
in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Maximalwert, dessen Ausnutzung
durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann. Bei der Ermittlung der Grundfléche sind
gemaR § 19(4) BauNVO die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen aber bis zu 50 % Uberschritten werden,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Vor diesem Hintergrund darf in den
jeweils festgesetzten Teilbereichen mit Tiefgaragen, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, die zuldssige Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden. Die Erhdhung ist erforderlich, weil der Bebauungsplan mit seinen oértlichen Bauvor-
schriften auch die Anzahl nachzuweisender Stellplatze pro Wohneinheit erhéht. Tiefgaragen
kénnen den Eingriff in den Boden durch ihr intensiv begriintes Dach teilweise ausgleichen und
tragen durch die im Strafenbild nicht mehr sichtbaren Autos zu einer geringeren Oberflachen-
versiegelung, einer besseren Griin- und Freiflachenstruktur und einem besseren Mikroklima
(Verdunstungskélte, Feinstaubbindung) bei. Deshalb ist eine Inanspruchnahme der Grund-
stiicksflachen durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,8 vertretbar.

Uber die Héhenfestsetzungen und die Bezugshdhe wird die Umsetzung der stédtebaulichen
Konzeption erméglicht und die Einpassung der geplanten Bebauung in den umgebenden Ge-
baudebestand und die Landschaft gesichert.

Zur Begrenzung UbermaRiger Hohenentwicklungen ist bei reinen Pultdédchern sowohl die GH
als auch die WH maRgeblich. Die Gebaudehdéhe ist bei Pultddchern das MaR zwischen der BZH
und dem héheren Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die Wandh&he
bei Pultddchern ist das MaR zwischen der BZH und dem niedrigeren Schnittpunkt der Aul3en-
wand mit der Oberkante Dachhaut.

Im Teilbereich 1 sollen Mehrfamilienhdusern mit zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss er-
méglicht werden. Dementsprechend werden eine maximal zuldssige Wandhéhe von 10 m sowie
zwei Vollgeschosse festgesetzt. So ist sichergestellt, dass das oberste Geschoss als Staffelge-
schoss ausgebildet wird. Eine Uberschreitung der Wandhshen im Teilbereich 1 ist nicht zulds-
sig.

Um in den Teilbereichen 2 und 2a bei flexibler Wahl der Dachformen unverhéltnismaRig hohe
Fassaden zu vermeiden, kénnen die festgesetzten Wandh&hen unter bestimmten Umsténden
tiberschritten werden. Eine Uberschreitung der Wandhéhen bei Gebduden mit Flachdach oder
flachgeneigtem Dach bis 2 m ist dort zul&ssig, sofern die AuRenwénde des obersten Geschos-
ses um mind. 1.50 m von den AulRenwénden des darunter liegenden Geschosses zurtick ver-
setzt werden. Bei Gebauden mit geneigten Dachern wird das Uberschreiten der tatsachlich re-
alisierten Wandhéhe mit Gauben und Zwerchgiebeln bis 2,00 m zugelassen. Auflerdem kann
die maximale Wandh&he bei Gebsuden mit geneigten Déachern mit zurlickspringenden Geb&u-
deteilen bis 2.00 m tberschritten werden darf, wenn die Riicksprungtiefe mind. 1.50 m betréagt
und die Breite des zuriick springenden Gebaudeteils nicht mehr als 1/3 der zugehérigen Ge-
baudebreite ausmacht. Dariiber hinaus ist die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, sodass si-
chergestellt ist, dass das oberste Geschoss als Nicht — Vollgeschoss ausfiihrt wird.

Aufgrund der Topographie wird fiir den Teilbereich 2a eine etwas hohere Wand- und Geb&ude-
hohe festgesetzt.

Aus Griinden der Rechtssicherheit und fir ein geordnetes Siedlungsbild ist bei Doppelhdusern
die im zeichnerischen Teil festgesetzte maximal zuldssige Wandhéhe zwingend umzusetzen.
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10.3

10.4

10.5

10.6

Eine Unterschreitung ist nur zuldssig, wenn die gleiche Wandhéhe fiir beide Doppelhaushélften
gesichert ist.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

In der abweichenden Bauweise a1 werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zelhauser errichtet. Die Gebaudeldnge darf héchstens 30 m betragen. Durch die Festsetzung
wird die Errichtung von Mehrfamilienhdusern im Gebietsinneren ermdglicht und gleichzeitig si-
chergestellt, dass keine (ibermaRig langen Geb&ude entstehen. In der abweichenden Bauweise
a2 sind Einzelhduser mit einer maximalen Geb&udelénge bis 16,0 m und Doppelh&duser mit
einer maximalen Geb&udeldnge bis 9,0 m pro Doppelhaushélfte zuldssig. Die Léngenbegren-
zung sichert die geplante stédtebauliche Struktur und ermdglicht eine flexible Bebauung. Diese
Bauweise stellt eine mit dem Bestand vertragliche Erweiterung der stédtebaulichen Struktur
sicher. Im zeichnerischen Teil werden zur Steuerung der stédtebaulichen Dichte Flachen fest-
gesetzt, auf denen nur Einzelh&user, oder nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig sind.

Aufgrund der iber die Grundstiicksgrenzen hinweg durchgehenden Baufenster ist im Hinblick
auf die Wahiméglichkeit Einzel- /. Doppelhaus dafur Sorge zu tragen, dass an die Grundstiicks-
grenze einer errichteten Doppelhaushélfte auch direkt angebaut werden kann - und nicht etwa
ein Einzelhaus mit entsprechendem Grenzabstand entsteht.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Durch die Anordnung der Baufenster wird eine sinnvolle Bebauung innerhalb des Plan-
gebiets gewahrleistet. Zusatzlich wird hierdurch eine maRvolle Ausnutzung der Flachen sicher-
gestellt.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grunflachenanteils auf den Grundstiicken sind
Terrassen aulerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis zu einer Gré3e von 20 gm
zulassig.

Garagen / Carports, Tiefgaragen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Zugunsten der Freiflachenqualitit sind oberirdische Garagen, Carports und Tiefgargen nur in
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den entsprechend festgesetzten Flachen zu-
lassig. Steliplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Die Festsetzungen zum Mindestabstand von Garagen/Carports und Ne-
benanlagen von den éffentlichen ErschlieBungsstralen sind ein Beitrag fur ein attraktives Er-
scheinungsbild der StraRenrdume. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Nebenanlagen
gemal § 14 Abs.2 BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich zuldssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe und zugunsten eines angemessenen Grinflachenanteils auf Pri-
vatgrundstiicken verbietet sich eine unkontrollierte und weitergehende Verdichtung. Daher ist
es erforderlich in den Teilbereichen 2 und 2a maximal 2 Wohnungen pro Wohnungseinheit zu-
zulassen. Im Teilbereich 1 sollen verdichtetere Wohnformen in Form von Mehrfamilienhdusern
entstehen. Von einer Begrenzung der Wohneinheiten wird hier abgesehen.

Offentliche und private Griinfliche

Die &ffentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung Spielplatz dient der Errichtung eines Spiel-
platzes, daher ist diese gértnerisch anzulegen, zu gestalten und zu unterhalten. In diesem Be-
reich sollen Spielméglichkeiten fiir Kinder angeboten werden. In den o6ffentlichen Grinflachen
sind FuRwege zuléssig, damit die notwendigen Verbindungen hergestellt werden kénnen. Diese
Wege sind mit wasserdurchlédssigen Belagen bzw. als Erdwege anzulegen, um so die Versicke-
rungsfahigkeit zu gewéhrleisten.
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10.8

10.9

10.10

Zur Sicherung der privaten Gartenflachen werden sie als private Grinfldche mit der Zweckbe-
stimmung ,Garten” festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird hier ein zukunftsfahiges Entwick-
lungspotenzial ermdéglicht, ohne wesentliche Auswirkungen auf Umweltbelange. Dadurch, dass
Nebenanlagen begrenzt und nur in untergeordnetem Umfang errichtet werden diirfen und ist
der Eingriff in Natur und Landschaft als geringfiigig zu betrachten.

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Die entsprechend festgesetzten Flachen oder Malnahmen dienen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und der Vermeidung bzw. Verminderung von
Eingriffen in die Schutzgiter.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die griinordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Sicherung und Herstellung der vorhandenen oder auszubauenden StraRenkdrper im Gebiet
sind auf den Grundstiicksflachen innerhalb eines Abstands von 1,50 m von der offentlichen
Verkehrsflache unterirdische Stiitzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine, Aufschittungen und
Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze, in der erforderlichen
Hdéhe und Breite zu dulden.

Technische Vorkehrungen zum Schallschutz

Die Festsetzung sichert die aus dem Gutachten hervorgehende Schutzkonzeption.
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1.1

1.3

Ortliche Bauvorschriften

Déacher

Die zuldssigen Dachformen sichern die Einfiigung des Wohngebietes in die bestehende Orts-
struktur und gewéhren eine ausreichende Gestaltungsfreiheit. Zur Flexibilisierung sind fur un-
tergeordnete Nebenanlagen, Garagen und Carports auch abweichende Dachformen und Dach-
neigungen zuldssig.

Geneigte Dacher im Sinne dieser Bauvorschrift sind folgende Dachformen: Satteldach, Walm-
dach, Zeltdach, Kriippelwalmdach sowie versetzte Pultdicher. Bei versetzten Pultdéchern ist
der Versatz auf max. 1.50 m begrenzt.

Fir Doppelhduser werden aus Griinden der einheitlichen Gestaltung dieselben Dachformen,
Dachneigungen und Firstrichtungen festgesetzt.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind aus Griinden der Nachhaltigkeit ausdriick-
lich zugelassen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten treten auf flach geneigten Dachern unverhéltnismafRig stark in Erscheinung.
Deshalb sind Dachaufbauten nur auf geneigten Déchern ab 25° Dachneigung zuléssig. Die wei-
teren Vorschriften zu Dachaufbauten gewahrleisten ausreichend Spielraum fir eine individuelle
Umsetzung, sichern aber auch den erwiinschten gestalterischen MaRstab fir das Plangebiet.

Dacheinschnitte
Aus baugestalterischen Griinden sind Dacheinschnitte in Kombination mit Gauben oder Gegen-
giebeln auf derselben Dachseite nicht zuléssig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplitze

Im dffentlichen Stralkenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungsge-
maR geht der tatséchlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplétzen tiber den nach Landes-
bauordnung (LBO) zu fiihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Negative
Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Verlagerung
des ruhenden Verkehrs in den offentlichen StraRenraum erfolgt. Es ist daher erforderlich, im
vorliegenden Fall, den zu erbringenden Stellplatznachweis in Abhéngigkeit der Wohnungsgréle
auf bis zu 2 Stpl. / WE festzusetzen. Bruchzahlen sind aufzurunden. Gefangene Stellplétze
(Stellptatze, deren Zufahrt Giber einen davorliegenden Stellpatz erfolgt, z. B. Stellpatz vor einer
Garage) sind anrechenbar.

Gestaltung der nicht iiberbauten Fldchen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freifldche im
Geltungsbereich sind die nicht Uberbauten Flachen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahr-
ten und Wege benétigt werden, zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten. Nicht zuldssig sind
Zierflachen (Flachen die nicht als Flachen fur Nebenanlagen, Zufahrten und Wege genutzt wer-
den) aus Kies- und Schotterflichen als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv be-
dingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) sowie Garten-
wege sind davon ausgeschlossen.

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Wege

und Platze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. wassergebundene Decke, wasserdurch-
lassige Pflasterung, Rasengittersteine oder Schotterrasen) auszufiihren.
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1.4

11.6

Werbeanlagen

Aufgrund des Wohncharakters des Plangebiets sind Werbeanlagen mit dem Hinweis auf Beruf,
Gewerbe oder Wohnung nur an der Gebaudefassade oder an der Grundstiicks-Einfriedung an
der Stitte der Leistung mit einer eingeschrankten Grofie von max. 0,50 gm bzw. Gesamtflache
von 1,00 m? pro Gebaude zuldssig. Unzuléssig sind dariiber hinaus Selbst-leuchtende Werbe-
anlagen, Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht, sowie Laserwer-
bung, Skybeamer oder Ahnliches.

Einfriedungen

Zugunsten des Siedlungsbildes sind Einfriedungen ausschlieBlich als lebende Einfriedungen
(Hecken bis zu einer Héhe von 1,50 m) oder als hinterpflanzte Metall- oder Holzz&une (bis zu
einer Hohe von 1,50 m) zuldssig. Kunststoffbahnen in Stabgitterzdunen sowie Gabionen mit
Steinverfiillungen sind von der Verwendung ausgeschlossen. Zwischen der Unterkante der Ein-
friedung und dem Boden (Erdreich) ist ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Sockel
sind unzulassig.

Béschungen und Stiitzmauern zur AuBenraumgestaitung

Entsprechend der baugestalterischen Absichten fir das Plangebiet betragt die maximal zulds-
sige Béschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen 45°. Béschungen sind zu begriinen
und gegen Erosion zu sichern. Stiitzmauern zur AuBenraumgestaltung und Terrassierung des
Grundstiicks durfen eine Hdhe von 1,00 m nicht Uberschreiten. GréRere Hohen sind durch einen
horizontalen Versatz von mindestens 1,00 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur Aul3enraum-
gestaltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der Sicherung des Geléndes zur Herstellung
der offentlichen ErschlieRung.
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Planzeichenlegende

Art der baulichen Nutzung Garl Private Griinfléche
{§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) Zweckbestimmung Garten

Allgemeines Wohngebiet Planungen, Nutzungsregelungen, MaBaahmen und

S Flachen fiir Malinahmen zum Schutz, zur Pfliege und
MaR der baulichen Nutzung zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) (§9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)
Maximal zulz‘a‘ssige E::::E Flad'murfgrhﬂalznahmen zum Schutz, zur
Grundflachenzahl (GRZ, Pl zur Entwicklung von Nalur
(565 uﬁnﬁinsd'mﬂ ¢
i 4gsi 6 Pl siehe textliche
E] maximal zuldssige Wandhéhe m Ph : én e
IE maximal zulsssige Gebaudehthe . Pflanzgebot Einzelbume
| : Sonstige Planzeichen _
E] maximale Zahl der Vollgeschosse i:“ﬁg: Granze des raumlichen Geltungs-
. - bereichs des Baba und
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen mmmi  dor Grilichen Bauvorse
(§9 (1) Nr. 2 BauGB) )
m abweichende Bauweise (siehe { T8 | Tiefgaragenfiache
texiliche Festsetzungen Nr. 3) oy
Hausform: Doppel-/ Einzelhaus {/2#88:],  Flache fir Camots / Garagen
—=>—— Abgrenzung unierschiedlicher Teilbereiche
E Baugrenze .
o5 Hohenpunkte der geplanten
Verkehrsflachen ——— ErschlieBung in m 0 NN (nachrichtlich)
. 11B: o
{89 (1) Nr. 131! EUGB)k hrsfiich | o } Aufstellfidche fir
rasenverkenrsiiache 1| Abfallbehalter (nachrichtiich)

{Gehwege sind nachrichtlich) )
Ortliche Bauvorschrifien

Offentliche Parkierungsfiache
Zul3ssige Dachneigung

FuRweg
Flachdécher (bis 5° Dachneigung)

Offentliches Verkehrsgriin (nachrichtlich) GD: Geneigte Décher (siehe
drtliche Bauvorschriften Nr. 1)

==l

E:g'agc (1e)n Jt:lr}lze Lsnﬂ%ingﬂf;%e“ Fiillschema Nutzungsschablone
Flache flir Versorgungsanlagen eibere.ch At der Nuzung
(Elektrizitat)

Versickerungsfliche masinale GRZ | Bauwesse

Griinfldchen

max Wandhdhe  fnax Gebaudehdhe

(69 (1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinflache

max Vollgeschosse [Hausform

Offentliche Granflache

J  Zweckbestimmung Spielplatz [Dachtorm  Neigung
|:| Private Grinfiéche
Verfahrensvermerke
Aulstellungsbeschluss gemaR § 2(1) BauGB am 24.09.2020
Bekannimachung des Aulstellungsbeschlusses gema § 2(1) BauGB am
Entwurfsbilligung und Gemeinderatsbeschluss zur friihzeitigen Beteiligung am 29.07.2021
Orisiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 06.08.2021
Friihzeitige Beteiligung der Offenliichkeil gema® § 3 (1) BauGB vom 16.08.2021
mit Text und Begriindung in der Fassung vom 01.07.2021 bis 24.09.2021
Frishzeitige Beleiligung der Behorden und sonsliger Trager vom 11.08,2021
offenticher Belange (TOBs) gemaR § 4 (1) BauGB bis 24.09,2021
Entwurfsbilligung und Gemeinderalsbeschluss zur éffentlichen Auslegung am 13.12.2021
Onisiibliche Bekannlmachung der &ffentiichen Auslegung am
Offentliche Ausl des Bebauungsr rfes geman § 3 (2) BauGB vom 03.01.2022
mit Text und Begriindung in der Fassung vom 22.11.2021 bis 04.02.2022
Einholen der Slellungnahmen der Behdrden und sonsliger Tréger vom 22.12.2022
dffenllicher Belange (TOBs) gemaR § 4 (2) BauGB bis 11.02.2022
Emeuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gem. § 4a (3)i. V. m. § 3 (2) BauGB am 23.05.2022
Orisiibliche Bekanntmachung der emeuten Offenlage gem. § 4a (3) i. V. m. § 3 (2) BauGB am
Emeute 6ffentliche Ausl des Beb lanentwurf; vom 25,07.2022
gem, §4a (3)i. V. m, § 3 (2) BauGB bis 23.09.2022
Emeule Beleiligung der Behérden und sonstiger Trager offenliicher Belange vom 22.07.2022
gem. §4a (3)i. V. m, §4 (2) BauGB bis 23.09.2022
Abwé beschluss und Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB am

in der Fassung vom .. .. ..

es  mit seinen Fesiselzungen  durch
der Inhalt der oriichen Bauvorschrifien mit den

als  bereinsimmen und dass die fir die
worden sind.
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