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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Zeichnerischer Teil/Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bébauungspla nes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch

~ Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. 1S. 132), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802, 1808)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) |

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI.S. 153) zuletzt gedandert durch
Gesetz vom 27.01.2022 (GVBI. S. 21)

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behérden
(88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) »

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan soll gemaR § 13b (Einbeziehung von AuRenbereichsflachen) in Kombination mit

§ 13a BauGB (Sonstige MaRnahmen der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren nach §

13a (2) BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der

Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs.

2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammen-

fassenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss

gemaR § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernisse und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,Md&rlheimer Weg Nord“ soll die planungsrechtliche Grundlage zur Um-
setzung eines neuen Wohngebietes am siidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Offenbach/Queich
geschaffen werden. Grund der Neuausweisung ist nach wie vor.die stetige Nachfrage nach Bauplat-
zen. Um das Plangebiet ordnungsgemaR erschlieRen zu kdnnen, soll im Zuge der Neuausweisung
auch der Mérlheimer Weg, welcher bisher als Landwirtschaftsweg fungiert, ausgebaut werden.

Da sich das geplante Baugebiet in direkter Nachbarschaft zum Baugebiet ,Hinter der Kirche” befin-
det wurden die Festsetzungen in Anlehnung des angrenzenden Bebauungsplans ,Hinter der Kirche”
getroffen. Damit ist eine Anpassung an Art und MaR der umliegenden Bebauung gewdbhrleistet.

Der Bebauungsplan sieht die Entwicklung von fiinf Baupladtzen vor, die tiber den Morlheimer Weg
im Siiden erschlossen werden. Im Plangebiet sollen iberwiegend Einfamilienhdusern entstehen.

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde ein stidtebauliches Konzept entwickelt, in dem die Bebau-
ungsstruktur des zukiinftigen Baugebietes festgelegt wurde. Aufbauend auf diesem Konzept wurde

der Bebauungsplan erarbeitet.

= 2 Lage und GroRe des Plangebiete

Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 977, 978, 979, 980 sowie einen Teilbereich
des Flurstiicks 995 (M&rlheimer Weg). Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 0,51 ha.

7647

7590

Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich, freier MaRstab

3 Bebauungsplanverfahren

Mit der BauGB- Anderung 2017 wurde das beschleunigte Verfahren auf den Ortsrand erweitert (§
13b BauGB), um hierdurch gerade solchen Gemeinden, die mit ihrem Innenéntwicklungspotenzial
an ihre Grenzen gekommen sind, erleichtert eine weitere Wohnbaulandmobilisierung zu ermogli-
chen. Die gesetzliche Regelung enthilt insbesondere folgende tatbestandliche Voraussetzungen:
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= Flichen schlieRen sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an (= beplanter oder unbeplan-
ter Innenbereich),

= Beschriankung auf Flachen, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird,
» Die zulidssige Grundfliache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betrigt weniger als 10.000m?,

= Befristung bis zum 31.12.2019 (= spateste Frist fiir Aufstellungsbeschluss; Satzungsbeschluss
~ muss dann bis zum 31.12.2021 gefasst werden).

Die Umweltbelange sind materiell-rechtlich weiter zu priifen, lediglich der Umweltbericht als for-
malisiertes Verfahren kann, soweit die Voraussetzungen erfillt sind, wegfallen. Entsprechendes gilt
fiir stadtebauliche Pramissen, wie z.B. den Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwick-
lung (vgl. Bodenschutzklausel § 1a Abs.2 Satz 1, § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden
und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gemadll § 13 Abs. 2
BauGB gegeben.

Im beschleunigten Verfahren wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 13a Abs.2 Nr. 4
BauGB) nicht angewandt. In diesen Fillen gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4). -

Bebauungsplan ,Mérlheimer Weg Nord“

= Der Bebauungsplan ,Mérlheimer Weg Nord“ schlieRt im Siiden und Osten an vorhandene Be-
bauung an.

= |m Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

= Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca. 0,51 ha. Die zuldssige Grundflache be-
tragt weniger als 10.000 m?,

= Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
giiter bestehen nicht. Somit ist das beschleunigte Verfahren nach § 13bi. V. m. 13a Abs. 1 Nr. 1.
BauGB fiir die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes moglich.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB).

Das beschleunigte Verfahren umfasst somit folgende Verfahrensschritte:
= Aufstellungsbeschluss und 6ffentliche Bekanntmachung
= (ffentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

= Satzungsbeschluss.
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Bestand

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Bestandsaufnahme der Bebauung im und
angrenzend zum Plangebiet durchgefiihrt. Die Erfassung erfolgte mittels Ortsbegehung und Aus-
wertung von Plangrundlagen. Mit Hilfe dieser Bestandserfassung ist es moglich, die Festsetzungen
des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der heute vbrhandenen angrenzenden Bebauung zu
treffen. Das heilt, dass er Aussagen trifft, wie sich das Plangeblet zukiinftig entwickeln soll — unter
Beruck5|chtlgung des Bestands.

Das Plangebiet umfasst eine Wiese mit Einzelbaumen sowie einen Geholzstreifen entlang der Nord-
seite. Der westliche Teil wird derzeit als landwirtschaftliche Lagerflache genutzt. AuBerdem befin-
det sich eine kleine Ackerflache inmitten des Plangebietes. Die Flache ist insgesamt sehr heterogen
ausgepragt. Nach Osten und Siiden grenzt der direkte Siedlungsbereich, nach Westen befinden snch
Ackerflichen. Nérdlich des Gebietes befinden sich weitere Wiesenflichen.

Bild 3: Blick von Stidosten Richtung Norden
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Bild 5: Blick von Stidwesten Richtung Nordosten

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaR den in § 1 Abs. 3 und 5
BauGB aufgefiihrten Planungsleitsdtzen zu gewahrleisten. Im Sinne einer baulichen Verdichtung,
zur Gewahrleistung einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung, sowie zur gestalterischen Ein-
flussnahme ist es erforderlich, diese Anspriiche liber eine Bebauungsplanung festzuschreiben. Das
Plangebiet schlieRt an bestehende Siedlungsflachen im Siiden und Osten an. Die bisher unbebaute
Flache soll in Bauland umgewidmet werden — genauer gesagt in ein allgemeines Wohngebiet.

Im Vorfeld wurde ein Bebauungskonzépt erarbeitet, welches die Ausweisung von 5 Einzelhaus-
grundstiicken vorsieht.
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Bild 6: Stddtebauliche Konzeption, freier MaRstab

5.2 ErschlieBung -

Das Plangebiet wird durch den siidlich verlaufenden vorhandenen Wirtschaftsweg, welcher im Zuge -

der ErschlieBung entsprechend ausgebaut wird, erschlossen.

5.3  Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom soll durch Erweiterung des vorhandenen Lei-
tungsnetzes gesichert werden. Durch Erweiterung des bestehenden Kanalsystems wird das anfal-
lende Schmutzwasser im Trennsystem leitungsgebunden in die Kldranlage entsorgt. '

5.4 Niederschlagswasserbe_wirtschaftuhg

Die Gemeinde hat im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags die Oberflaichenentwisserung der
privaten Grundstiicke dahingehend festgeschrieben, dass die Oberflaichenentwasserung in Abspra-
che mit dem Abwasserwerk der Verbandsgemeinde Offenbach bzw. den Vorgaben der oberen Was-
serbehérde zu erfolgen hat. Das anfallende Niederschlagswasser ist ausschlieBlich auf dem Grund-
stiick zu verwerten. Eine Einleitung in das Abwassersystem ist nicht zuldssig. Die Versiegelung ist
auf ein Minimum zu begrenzen. Die Zufahrten, Stellflichen und Fahrgassen sind wasserdurchléssig
herzustellen (z.B. Oko-Pflaster). Eine Wasserbilanz wurde erstellt. Details sind dem Kapitel ,10 Was-

" serbilanz” zu entnehmen.
6  Ubergeordnete Planungen

6.1 Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird das Plangebiet als WeiRflache dargestellt.
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Bild 7: Ausschnitt Régionalplan

6.2 . Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich ist das Plangebiet als landwirt-
schaftliche Flache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan muss im Wege der Berichtigung ange-
passt werden. ’

Nordlich des Geltungsbereichs ist eine MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB) ausgewiesen.

v

3
|\'Z"hﬁ?‘

i,

Bild 8: Ausschnitt Fldchennutzungsplan
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7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1  Schutzgebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenk-

male

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete,
Naturdenkmale, sowie Landschaftsschutzgebiete. Es werden auch auBerhalb des Geltungsberei-
ches durch die Planung keine Gebiete tangiert.

7.2 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Am Gel-
tungsbereich nordlich angrenzend befindet sich folgendes gesetzlich geschiitztes Biotop:

BT-6815-0316-2007 — Feuchtweide, westlich _Of'fenbach. Es handelt sich um eine Nass- und Feucht-

weide.

7.3 Denkmalschutz

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchdologie sind innerhalb des Geltungsbereichs
zwei archaologische Fundstellen verzeichnet. Es handelt sich dabei um jungsteinzeitliche und romi-
sche Siedlungsfunde (Fundstellen Offenbach 24 und 28). Bodeneingriffe sind auf ein Minimum zu
beschranken, da aufgrund der naheliegenden Fundstellen archédologische Funde zu erwarten sind.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.4 Gewadsser- und Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete und- Hochwasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungs-
bereiches noch werden sie durch die Planung auRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.5 Wald

Naturwaldreservate oder andere Waldschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungs-
bereiches noch werden sie durch die Planung auBerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.6 Altlasten

Altlasten innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kiinftiger Generationen mit-
einander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewadhrleisten.

Eine menschenwiirdige Umwelt soll gesichert werden, die natiirlichen Lebensgrundlagen sind zu

schiitzen und zu entwickeln, auch in'Verantwortung fiir den Klimaschutz. Die stadtebauliche Gestalt
des Orts- und Landschaftsbild ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).
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Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten Sind, gelten gemaR § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu vermeiden (Vermeidungsgebot). Daher werden nachfblgend die wichtigsten Umweltaus-
wirkungen, die sich aufgrund der Planung ergeben kdnnten gepriift und im Bebauungsplanverfah-
ren beriicksichtigt.

8.1 Schutzgut Flache

Flichenverbrauch hat in vielerlei Hinsicht Einfluss auf unsere Umwelt: auf das Klima (Wechselwir-
kung: klimatische Ausgleichsfunktion, lufthygienische Ausgleichsfunktion), auf den Boden (Produk-
tionsfunktion, Lebensraumfunktion, schutzwiirdige Bden, Bodentypen), auf das Wasser (Versicke-
rung, Grundwasser-Neubildung, Retention). Auf Flora/Fauna/Biodiversitdt (Lebensraume, Bio-
topverbund), auf den Menschen (Erholung, Gesundheit, Infrastrukturkosten, Nahversorgung).
Durch die Ausdehnung von Siedlungen kommt es zur Zerschneidung von Naturraumen, die wiede-
rum Auswirkungen auf Flora/Fauna/Biodiversitdt und auch auf das Landschaftsbild haben. Damit
wird die Erholungseignung fiir den Menschen beeintrachtigt.

Beim Untersuchungsgebiet handelt es sich um eine unbebaute Fliche. Der Planungsbereich hat
eine GroRe von rund 0,51 ha. Durch die Planung werden Teilflachen vollstandig als Siedlungsbereich
hergestellt und gehen dem Naturraum verloren.

Flachen Bestand Planung
versie- unversiegelt versiegelt unversiegelt
gelt/teilver- '
siegelt
Landwirtschaftlicher Weg ca. 896 m?
Wiesenflache/Acker ca. 4156 m? _
Verkehrsflachen ca. 578 m?
Baufléchen ca. 2.494 m?
Private Griinflichen (Garten) ca. 1.662 m?
Offentliche Griinfliche ca. 318 m?
Geltungsbereich gesamt 5.052 m? - 5.052 m?

8.2  Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des Wohnens und der
Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grundsatzlich von stérenden Umweltein-
fliissen zu verschonen.

Fiir den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Umfeld (Luftschadstoffe, visuelle Beeintrachtigungen, Erholungsfunk-

tion) zu erwarten.

Das Schutzgut Mensch erfahrt durch die Planung eine Aufwertung durch die Schaffung von neuem
Wohnraum. ' '
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8.3  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaus-
haltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ebenso sind ihre
Lebensraume sowie sonstige Lebensbedingungen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.

wiederherzustellen.

Im Plangebiet befinden sich lkeine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europai-

sche Vogelschutzgebiete.

Jedoch von den Baumalinahmen innerhalb des Geltungsbereiches betroffen sind die nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzte Zauneidechsen, sowie Vertreter der Artengruppe Fleder-
mduse und ubiquitare Vogelarten der Gilden Hohlen- und Zweigbriter.

Zur Vermeidung der Verletzung / Totung von Eidechsen ist vor Baubeginn ein Reptilienschutzzaun
zu stellen, welcher das Einwandern der Tiere in das Baufeld verhindern soll. Im Baufeld verblei-
bende Tiere sollen auf eine im Vorfeld der BaumaRBnahme aufgewertete Flache umgesetzt werden.

Durch das Entfernen der Holzst6Re kann es zum Stéren/Toten von tGiberwinternden Flederm&usen
kommen. Zur Vermeidung diirfen diese nur vor Ende Oktober oder nach Anfang April abgetragen

werden.

Der Verlust von Zauneidechsenhabitaten und potentiellen Quartierbdumen fiir Fledermause wird
durch die AusgleichsmaBnahmen auf dem nordlich angrenzenden Grundstiick ausgeglichen.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (Kapitel 9 und Anhang) hat sich gezeigt, dass
das geplante Vorhaben unter Beachtung und Umsetzung der als verbindlich geltenden Vermei-
dungs- und MinimierungsmaRBnahmen, sowie den AusgleichsmalRnahmen zuldssig ist..

8.4  Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundstze des Bodenschutzes fiir

die nattrrlichen Funktionen formuliert.

MaRnahmen des Bodenschutzes bestehen zundchst im sparsamen Umgang mit dem, nicht ver-
mehrbaren Schutzgut Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB. Das heiRt, die natiirlichen Bodenfunktionen
sind weitestgehend zu erhalten.

Mit der geplanten Bebauung werden derzeit unversiegelte Flachen einer Uberbadung zugefiihrt,
wodurch das Schutzgut Boden beeintrachtigt wird. Die Flachenversiegelung fiihrt weiterhin zum
Verlust samtlicher Bodenfunktionen als Lebensraum, als Pflanzenstandort, Filter und Speicher von

Niederschlagswasser.

Der vorliegende Bebauungsplan dient insbesondere der Aktivierung von Wohnbauflachen. Der An-
wendungsbereich beschrankt sich auf die Bebauung von AuRenbereichsflachen im Anschluss an be-
stehende Wohnbauflichen. Mit dem Anwendungsbereich wird an die o.g. Bodenschutzklausel in §
1a BauGB angekniipft. Dem Grundsatz einer bodenschonenden nachhaltigen Ortsentwicklung wird

entsprochen.
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8.5 - Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Zie! einer nachhaltigen 'Entwicklung i.S.v. §
1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen alle Optionen der Gewas-
sernutzuhg offenstehen. Gewdsser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fiir Tiere -
und Pflanzen und gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Oberflachengewdsser sind im Planbereich und dessen Einwirkungsbereich nicht vorhanden. Eine
Vorbelastung durch moglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) sind nicht
bekannt.

Im Planbereich sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzun-
gen bekannt. ’

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der Oberfla-
chenversickerung als Umweltauswirkung zu beurteilen. Der ibermaRigen Uberbauung wird aber
‘entgegen gewirkt durch die Festsetzung der maximal zuldssigen tiberbaubaren Grundstiicksflache.

8.6  Schutzgut Luft, Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch Luftverunreini-
gungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die Schutzgiiter wie Pflanzen, Tiere,
Kultur- und Sachgiiter beeintrachtigt. Auf Luftverunreinigungen wie Staub, RuB, Rauch, Gase,
Dampfe und Geruchsstoffe sind wiederum Belastungen des Klimas zuriickzufiihren.

Hauptverursacher fiir Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und Gewerbe, Energie-
und Warmeversorgung. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der Luft.

Von der zukiinftigen Uberbauung sind unter Zugrundelegung der giiltigen Wiarmedidmmstandards
und moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Zur Minderung des Eingriffs sind pro Grundstiick ein standortgerechter heimischer Laubbaum zu
pflanzen.

8.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die optischen Ein-
driicke des Betrachters im Vordergrund.

Erhebliche raumbedeutsame Umwe[tauswirkungen auf das Landschaftsbild sind verbunden mit Be-
eintréchtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schénheit der Landschaft. '

Durch die Umsetzung der Planung wird sich das Landschaftsbild in diesem Bereich verdandern. Im
Norden grenzt bereits eine dichte Gehdlzpflanzung an, die das Gebiet nach Norden hin eingriint.
Weiterhin ist zur Minderung des Eingriffs die Pflanzung heimischer Laubbdume auf den Grundsti-
cken vorgesehen. '
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8.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchéologie sind innerhalb des Geltungsbereichs
zwei archdologische Fundstellen verzeichnet. Es handelt sich dabei um jungsteinzeitliche und rémi-
sche Siédlungsfunde (Fundstellen Offenbach 24 und 28). Bodeneingriffe sind auf ein Minimum zu
beschrinken, da aufgrund der naheliegenden Fundstellen archiologische Funde zu erwarten sind.

QpererWahlenglet

336

3\

. Bild 9: Fundstellenkartierung, Quelle: Direktion Landesarch&ologie

AuBer der Kndcrth

m BrO®
-

8.9 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung mit weniger als 10.000 m?
Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der Aufstellung eines solchen Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen sind die Bestimmungen der DIN
18920 (Vegetationstechnik — SchutzmaRBnahmen) zu beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu er-
haltenden Einielbé‘umen und Pflanzbestdnden, da der dkologische Wert bestehender Pflanzungen
durch Ersatz im Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

Hinsichtlich des Zeitraumes der BaumaRnahmen (Baufeldfre'imachung, Rodung von Gehdlzen) ist
zu beachten, dass gemall § 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende Zdune, Gebiische und andere
Gehdlze in der Zeit vom 01. Oktober und 28./29. Februar zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt
bzw. abgeschnitten werden diirfen.
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9 Artenschutzrechtliches Gutachten

Im Zuge der Planaufstellung ergeben sich Eingriffe in Natur und Landschaft. Betroffen ist die nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzte Zauneidechse sowie Vertreter der Artengruppe Fle-
dermause und ubiquitdre Vogelarten der Gilden Héhlen- und Zweigbriter. Durch baubedingte Ein-
griffe kdnnen Totungen und Stérungen nicht ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung der Verletzung / Tétung von Eidechsen ist vor Baubeginn ein Reptilienschutzzaun
zu stellen, welcher das Einwandern der Tiere in das Baufeld verhindern soll. Im Baufeld verblei-
bende Tiere sollen auf eine im Vorfeld der Bauméﬁhahme aufgewertete Flache umgesetzt werden.
Geholze sind auRerhalb der Brutperiode zu fallen, um eine Toétung von Hecken- und Gehdlzbriiten-
den Végeln und baumbewohnenden Fledermadusen zu verhindern. Zuvor miissen MaRBnahmen zum
Schutz der Zauneidechse ergriffen werden.

Durch das Entfernen der HolzstoRe kann es zum Stéren/Toten von tiberwinternden Fledermausen
kommen. Zur Vermeidung diirfen diese nur vor Ende Oktober oder nach Anfang April abgetragen
werden.

Der Verlust von Zauneidechsenhabitaten und potentiellen Quartierbdaumen fiir Fledermause wird
durch die aufgefiihrten AusgleichsmaBnahmen im nérdlich angrenzende Flurstiick ausgeglichen.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung hat sich gezeigt, dass das geplante
Vorhaben unter Beachtung und Umsetzung der als verbindlich geltenden Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalinahmen sowie der MaBnahmen zum Ausgleich unter den Gesichtspunkten der arten-
schutzrechtlichen Priifung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG als zuldssig einzustufen ist.

Detailliertere Informationen kénnen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, erstellt durch
Herrn Dr. Moritz FuBer, entnommen werden.
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10 Wasserbilanz

Grundidee ist die Einhaltung der natiirlichen Wasserbilanz in Siedlungsgebieten, um die weithin
bekannten Nachteile durch Flachenversiegelung zu vermeiden. Das auf bebauten Flichen anfal-
lende Niederschlagswasser wurde in der Vergangenheit fast ausschlieBlich nach dem Prinzip der
strikten Ableitung per Kanalisation in das ndchste Gewasser entsorgt. Die Nachteile dieses "hohen

Entwdsserungskomforts" sind im Regelfall

= verringerte Grundwasserneubildung

= Verscharfung der Hoch- und Niedrigwasserabfliisse im Gewdsser sowie

=  Anderungen im Kleinklima (geringere Verdunstung, Erwarmung und Staubbildung).

Die Einhaltung bzw. weitgehende Anndherung an die natirliche Wasserbilanz wird auch durch jiin-
gere Regelwerke fiir die Siedlungswasserwirtschaft gefordert. Daher werden als Erginzung oder
Alternative zu Ableitung und technischem Riickhalt zunehmend Konzepte der sogenannten natur-
nahen Regenwasserbewirtschaftung in Baugebieten angestrebt. Diese konnen folgende MaBnah-

men (bzw. —kombinationen) umfassen
= Entsiegelung
= Versickerung
. Dachpegrijnung
. Regenwaséernutzung

Nach § 28 Landeswassergesetz besteht grundsatzlich die Pflicht zum Ausgleich der Wasserfiihrung,
wenn zusatzliche Fldchen versiegelt werden, bzw. die Wasserfiihrung beeintrachtigt wird.

Die Wasserbilanz nach DWA-A 102 stellt das Verhdltnis zwischen Direktabﬂués RD, Grundwasser-
neubildung GWN (Versickerung) und Verdunstung ETa des betrachteten Gebietes dar.

Sie zeigt auf, ob die Planung von MaRnahmen zur Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung, zu
nennenswerten Verbesserungen des Gesamtgebietes beitragen konnen. Ziel der Wasserwirtschaft
muss es sein, den Zustand nach Durchfiihrung des Vorhabens so weit wie mdglich an den unbebau-
ten Zustand anzundhern. Entsprechend ist jegliche Abwéichung als Verschlechterung des Zustandes

anzusehen.

Die Wasserbilanz ist allgemein betrachtet bei einer Abweichung +-10 % als ausgeglichen zu bezeich-
nen. Bei der Wasserbilanz handelt es sich um eine modellgestiitzte Aufarbeitung des betrachteten
Gebietes. Die Resultate einzelner Planungs- / Betrachtungsfille sind daher relativ zueinander zu
bewerten. Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt innerhalb des Geltungsbereiches zu beriicksichtigen. Dazu wird ein ermittelter lokaler
Wasserhaushalt fiir den unbebauten Zustand mit einen fiir den geplanten bebauten Zustand ge-

geniibergestellt.
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Bild 10: Schemaskizze Niederschlagswasserbewirtschaftung
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Die'Gemeinde Offenbach liegt auf der zentralen Grabenscholle des Rheingrabens. An der Oberfla-

che stehen Losse und Lésslehme in Form von Schluffen und Tonen — in Wechsellagerung und-als

Mischbéden — an, die von den Sanden der Niederterrasse unterlagert werden.

Darunter folgen Sande und Kiese des Oberen Grundwasserleiters.

Datengrundlage:

Die Eingangswerte fiir die Bilanzierung stammen aus dem hydrologischen Atlas der Bundesanstalt

fiir Gewisserkunde. Fiir jedes Gebiet sind ,,von-bis-Werte" bestimmt, welche angenommen werden

kénnen. Folgend sind die Werte fiir den MaRnahmenbereich in Offenbach gewahlt:

Variable Zeichen | Wert HAD [mm/a] Wert gewéhit [mm/a]
Niederschlag Prorr 700-800 800

Verdunstung ET, 450-500 475

pot. Verdunstung ET, 600-650 650
Grundwasserneubildung GWN 150-200 200

Abfluss R 300-400 325

Direktabfluss Ro R-GWN 125
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Fiir einzelne Flichen werden zusatzlich die Aufteilungsfaktoren anteilig angegeben. Diese sind de-
finiert als abflusswirksam a, grundwasserneubildend g und verdunstend v.

Folgende Falle sind in deren Wasserbilanz verglichen:

= Unbebaut — die Bilanz des theoretischen Urzustands des Gebietes, der ,Zustand der grii-
nen Wiese ohne Eingriffe durch bauliche MaRnahmen"

" bebaut — Steildachbebauung, Nebenflichen versiegelt, jedoch Nebengebéude (Garagen,
Carports, etc.) begriint :

Wasserbilanz fiir den unbebauten Zustand

. Pkorr= RD + GWN + ETa

Aufteilungswerte im.unbebauten Zustand:

Ro / Piorr= a= 0,16 (125:800)
GWN/Por= &= 0,25 (200:800)
ETef Pisi = v= 0,59 (475:800)
a+g+v= 1,0

Wasserbilahz fir den bebauten Zustand

" Angesetzte FlachengroRen:

Gesamtflache Privatgrundstiicke 4156 m? ' GRZ 0,4
Dachflachen (Wohngebiude) 1039 m? | Flichenanteil 0,25
Dachflachen (Garagen) 300 m? davon m? pro WE 60
Zufahrten/Stellplatze - 323m? _ FlécHenanteiI | © 0,15
private Griinflachen 2494 m? , Fléchenanteil ' 0,6
davon VerSickerungsmulde 134 m? ca. 10 % aller Dachfléch_en
offentliche StraRenfléche 578 m?

Bankett StraRenflache 315 m?

Vorgaben / Annahmen Entwdsserung

» Dasanfallende Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken ist ausschlieRlich dort zu ver-
werten. Eine Einleitung in-das 6ffentliche Abwassersystem ist nicht zuldssig. In der Wasserbi-
lanz wird deshalb davon ausgegangen, dass der Niederschlagsabfluss von den befestigten Pri-

vatflichen einer Versickerung zugefiihrt wird.

= Fir Zufahrten und Stellplatze sind wasserdurchlassige Beldage vor'geschrieben.
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= Fir die Ausbildung der Dachflachen (Wohngeb&dude) wird vom ungiinstigsten Fall im Hinblick
auf die Wasserbilanz (Verwendung von Steilddchern) ausgegangen. Um hier jedoch den Ver-
dunstungsanteil zu erhdhen wird vorgeschlagen eine Dachhélfte des i.d.R héher gelegenen
Steildachs auf das begriinte Flachdach der Garage/Carport zu leiten. Dadurch ergeben sich
Vorteile hinsichtlich der natiirlichen Wasserbilanz. ' V

= Dicher von Garagen, Carports und Nebengebaude sind zu begriinen.
= Der Abfluss der 6ffentlichen Straenflache soll flachig ins Bankett versickern.

= Je Gebdude ist eine Kletter- oder Rankpflanze zu pflanzen. Dies wird als vertikale Fassadenbe-
griinung (Annahme 30 m?/Geb&ude) beriicksichtigt.

- = Die Neupflénzung von Biumen sowie der Erhalt von Bestandsbdumen ist vorgeschrieben.

= Dije Rickhaltung findet fiir ein 50-jahrliches Regenereignis statt.

‘Versickerungs- Q. +AQ
anlage 4 = )
GARTEN Q.
RW Steildachhiilite I .
, - &
I
Steildachhilfte I | 4—N
Griindach/
Flachdach
{(Garage 0.a.)
Steildachhilfte Il —pE + AE
RW Steildachhalfte 11 Q-

STRASSE

Bild 11: Schemaskizze: Zusatzliche Verdunstung durch Ableitung einer Dachseite des Steildaches auf das Griindach
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Die Werte ergeben sich aus der Berechnung nach DWA-M 102-4 (Méarz 2022)

Ermittlung der Aufteilungswerte fiir den bebauten Zustand

Art der Fléche / Anlage Grofie | a g v Summe | Ziel
zur RWB (m?) '
Strafe 578 0,74 0,00 | 0,26 1,00 | Fldchenversicke-
_ rung
Stellplitze / Zufahrten 323 0,60 | 0,18 1,00 '
(Teildurchldssige Beldge) : ‘
Steildach (50%) 520 [ 0,00 | 0,09 1,00 | Versickerungs-
' _ ; mulde
Steildach (50%) 520 0,91 0,00 0,09 1,00 | Griindcdcher
Griinddcher (Garagen) 300 | 031 0,00 | 0,69 1,00 | Versickerungs-
e . mulde
Hausgdrten (abziiglich 2360 0,19 0,81 1,00
Versickerungsmulde)
Vertikale 150 0,00 0,00 1,00 1,00
Bauwerksbegriinung
Versickerungsmulde 134 | ¢ 1,00
Fldchenversickerung 315 1,00
Gesamt 5199 0,01 0,41 0,58 1,00
a= 0,01
g= 0,41
v= 0,58
a+g+vs= 1,00
Ermittlung der Aufteilungswerte fiir die Vegetationsfléchen
Hausgarten
Gras Stauden | Laubge- | Nadel-
, hélze geholze
Fléchenanteil nach 04 0,3 0,1 0,1
DWA-M 102-4
Flidchenanteil angesetzt 0,3 03 0,3 0,1 | Erhalt und Neupflan-
zung Bdaume
ET/ET; 0,62 072 0,89 1,02 | Fiir Bodengruppe 1, GW
Flurabstand > 1m,
Naturraum 6
ETa (mm/a) 403 468 579 663
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Eta,ko m

R = Pxorr- ETa,korr
RD/R =
RD =

GWN=R- RD

at+g+vs=

- 0,00

0,19

0,81

1,00

501 mm/a

1,3 (Bewadsserung)

651 mm/a

149 mm/a

0 (Geldndeneigung < 2%)

0mm/a -

149 mm/a

Vertikale Bauwerksbegriinung

ETo/ETp =
Fi=
Fu =

ETa =

Vergleich der Wasserbilanz im unbebauten und bebau'_cen Zustand

1,03
1,1
1,1

810

1,01 ->1,00
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fir Bodengruppe 4, GW Flurabstand 0-2, Naturraum 6

Die langjahrigen Mittel der WasserbilanzgroBen miissen im bebauten Zustand des Bilanzgebiets

denen des Referenzzustands soweit wie moglich angendhert werden.

Bilanzgréfie unbebaut bebaut Differenz

Direktabfluss a 0,16 0,01 -0,15
Grundwasserneubildung | g ‘0,25 0,41 0,16
Verdun_stt)ng v 0,59 0,58 -0,01
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Vergleich der Wasserbilanzen

07
f 0,59
06 )23 0,58
0,5
. 0,41
04
1 03 ' 0,25
0,2
0,1
‘ 0,01
0
Direktabfluss Grundwasserneubildung Verdunstung

Bunbebauter Zustand  ® bebauter Zustand

Bild 12: Graphische Darstellung der beiden Wasserbilanzen

Bild 12 zeigt den Vergleich der Wasserbilanzen im bebauten und im unbebauten Zustand. Die
groBte Annaherung findet bei der Verdunstung statt. Die Grundwasserneubildung erhdht 5|ch sig-
nifikant wihrend sich der Direktabfluss entsprechend redu2|ert

.Abweichungen vom unbebauten Zusfand

0,20

0,16

0,15
0,10

0,05

0,00
‘ -0,01
-0,05

-0,10

- -0,15

-0,15

' 0,20
Direktabfluss Grundwasserneubildung Verdunstung

Bild 13: Graphische Darstellung der Abweichungen der BilanzgréRen zum unbebauten Bereich

070bq21011_bg_220412.docx ) Seite 23 von 31



BIT |stApT+umweLr

Zusammenfassung:

Eine Ableitung von Niederschl'agswasser in die Kanalisation ist nicht vorgesehen.

Durch die angewandten MaRnahmen der Niederschlagswasserbewirtschaftung, fiihrt die geplante
Bebauung zu einer kleinen Verringerung des Direktabflusses gegeniiber dem Referenzzustand.

Die GrundwaSserneubiIdung nimmt im Vergleich zum Referenzzustand deutlich zu, da der Nieder-
schlagswasserabfluss der Dachflachen Versickerungsanlagen (Mulden) zugefiihrt wird. Darin kann
das Wasser versickern — ein kleiner Anteil verdunstet. In der Detailplanung kann die Mulde dahin-
gehend angepasst werden, dass ein groBerer Anteil des Niederschlagswassers verdunsten kann
(bspw. Riickhaltung von Abfliissen) und sich damit der Verdunstungsanteil des gesamten Nieder-
schlagswasserabflusses erhohen lasst. Die Flachenversickerungen fiir die StralRe ist in Form eines
parallel verlaufenden Griinstreifens vorgesehen. Beim aktuell berechneten Anteil der Verdunstung
kommt es zu einer minimalen, tolerierbaren Verringerung gegeniiber dem unbebauten Zustand.
Um die Verdunstung im Plangebiet zu erhéhen wurde vorgesehen, dass bei den nicht begrUnteh
Steildichern (Wohngeb&dude) eine Dachhilfte {iber die angrenzenden begriinten Garagendacher
abgeleitet wird und nicht direkt in die Versickerungsmulde gelangt. Dadurch wird das Nieder-
schlagswasser langer auf dem Griindach gehalten und kann dort langsam verdunsten, versickern
und letztendlich in die Regenwassermulde abgeleitet werden.

Weitere nachfolgende wasserwirtschaftliche MaRnahmen sind zum Erhalt der Verdunstung vorge- .
sehen und bereits in der Wasserbilanz berticksichtigt:

. Fassadenbegrﬂnun'g

= Dachbegriinung der Garagen/Carports und Nebengebaude
»  Erhalt bestehender Baume lund Gehdlze

=  Neupflanzung von Baumen und Gehdlze.

Die Griinddcher der Garagen/Carports und Nebengebaude halten nicht nur Wasser zuriick, sondern
sorgen fiir eine gesteigerte Verdunstung. Offentliche Griinflichen und Baumbepflanzungen stei- ‘
‘gern den Verdunstungsanteil zusatzlich. Die Nutzung von Grauwasser zur Gartenbewdsserung oder
Toilettenspiilung aus Zisternen erhéhen die Verdunstung (Gartenbewdsserung) und schonen den
Trinkwasserverbrauch (Toilettenspiilungen).

Begriinte FIachdééher fir die Wohngebéude wiirden zwar gegeniiber der berechneten Wasserbi-
lanz eine weitere Verbesserung darstellen, jedoch lassen sich aufgrund von visuellen Beeintrdchti-
gungen gerade in Ortsrandlage nicht immer Flachdachgebdude umsetzten. Eine Dachbegriinung fiir
Garagen, Carports und Nebengebéude ist nach dem Bebauungsplan jedoch vorgeschrieben.

Aufgrund der aufgefiihrten MaBnahmen, welche im Bebauungsplan auch planungsrechtlich festge-
setzt wurden ist der Ausgleich der Wasserfiihrung im aktuellen Umfang erbracht.
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11  Planungsrechtliche Festsetzungen

-11.1  Art der baulichen Nutzung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur
Errichtung von Wohngeb&uden. Aus diesem Grund ist die Art der baulichen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet gemalk § 4 BauNVO festgesetzt. Ausgeschlossen werden die gemaR § 4 Abs.3Nr.2-5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen), da diese aufgrund der stadtebaulichen Ziel-
setzung innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht erwiinscht sind. Gartenbaubetriebe eignen
sich aufgrund ihres grofen Flachenbedarfs, sowie Tankstellen insbesondere aufgrund des damit
verbundenen Storpotenzials, nicht zur Erganzung der bestehenden Nutzungen.

'11.2  MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, um eine effiziente Ausnutzung der
Baugfundsti]cke zu gewahrleisten. Die Grundflachenzahl darf gemaR § 19 BauNVO. Abs. 4 S. 2 um
50 % mit Nebenanlagen, Garagen, Zufahren u. &. uberschfitten werden, um die Wohnnutzung nicht
durch erforderliche Nebenanlagen einzuschrdnken. Somit diirfen die Baugrundstticke bis zu 60 %
versiegelt werden, 40 % sind als unversiegelte Flache auszugestalten.

Zur Begrenzung der Gebaudekubatur auf ein vertragliches MaR werden die Zahl der Vollgeschosse
sowie die Wand- und Firsthohe begrenzt. Zugelassen sind Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen.

Die Wandhdhe von 6,30 m orientiert sich an der Hohe der gegeniiber liegenden Bebauung und
gewihrleistet die Errichtung von Gebaduden mit zwei vollwertigen Geschossen. Da auch deutlich
geneigte Ddcher zugelassen werden sollen, ist eine maximale Firsthohe von 10,00 m festgesetzt.

Bei der Festsetzung der baulichen Hohen wurden die im Bebauungsplan des stdlich angrenzenden
Wohngebietes ,Hinter der Kirche” festgesetzten Werte zugrunde gelegt.

11.3 Nebenanlagen

In unangemessener Zahl und GréRe kdnnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen Beein-
trachtigung des Baugebietes fiihren. Aus diesem Grund kdnnen N'ebenanlagen gemaR § 14 der
BauNVO aufBerhalb der Baugrenzen in ihrer Summe nur bis zu einer Gebdudekubatur von 30 m?
zugelassen werden. Damit kénnen typische Nebenanlagen wie Gartenhiduschen, Fahrradabstell-
tiberdachungen o.3. in angemessener GroRe vorgesehen und flexibel auf den Grundstiicken errich-
tet werdenT Von Nebenanlagen freigehalten werden explizit Vorgartenbereiche, um das StraBen-

bild zu erhalten.

11.4 Bauweise

Die stddtebauliche Konzeption sieht eine bewusst kleinteilige Bebauung vor. Aus diesem Grund -
wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese wird weitergehend eingeschrankt durch die aus-
schlieBliche Zulassigkeit von Einzelhdusern. Dabei darf die Gebéudelénge 15 m nicht liberschreiten,
um eine ortsgerechte Kubatur am Siedlungsrand noch zu gewahrleisten.
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11.5 Stellung der baulichen Anlagen

Im Rahmen einer 6kologischen Bauleitplanung sollen neben der Begrenzung der Versiegelung auch
der Einsatz regenerativer Energien zum Tragen kommen. Eine variable Gebdudeausrichtung bei
welcher sowohl traufstandige als auch giebelstandige Gebdude errichtet werden kénnen unter-
stiitzt somit die Errichtung von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen.

11.6 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellplatze (Carports)

Im Bebauungsplan sind Flichen fiir Garagen, Carports und Stellpldtze nicht explizit festgesetzt. Um
den Bauinteressenten eine moglichst groRe Flexibilitat bei der Ausnutzung Ihrer Grundstiicke ein-
zurdumen, kénnen sie auch auBerhalb der Baugrenzen zugelassen werden. Zum Schutz des Stra-
Renbildes ist mit senkrecht zur ErschlieRungsstraRe aufgestellten Garagen und Carports ein Ab-
stand von fiinf Meter zur StraBe einzuhalten. Parallel zur StralRe stehende Garagen und Carporté

. sind nicht zulassig, da sie den StraBenraum optisch einengen und die Vorgartenzone entsprechend
verkleinern.

11.7 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zum Schutz des StraBenbildes sind die Gebdude in einem Abstand von 6 m zur Strafle zu errichten.
Untergeordnete Gebdudeteile wie Terréssen oder Balkone diirfen die zwei Meter unterschreiten,
da von ihnen eine geringere Raumwirkung ausgeht. Damit soll den Bauherren Gestaltungsspielraum
gegeben werden '

11.8 Zahl der'Wohnungen

Durch die stadtebauliche Zielsetzung einer kleinteiligen aufgelockerten Bebauung am Ortsrand ist
die Errichtung von Mehrfamilienhdusern an diesem Standort nicht gewiinscht. Aus diesem Grund
wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf zwei begrenzt. Damit ist neben der Hauptwoh-
nung noch eine Einliegerwohnung 0.3. moglich.

11.9 Zufahrten

Die iiberm@Rige Anlage von Zufahrten reduziert den Vorgartenbereich und fiihrt somit zu einer op-
tischen wie auch dkologischen Beeintréachtigung. Aus diesem Grund sind je Baugrundstiick Zufahr-
ten von maximal sechs Meter Breite zuldssig. Diese umfassen zuriickgesetzten Parkierungsanlagen,
aber auch direkt an der Straf3e angeordnete offene Stellplatze.

11.10 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Um das natirliche Gleichgewicht des Wasserkreislaufs moglichst wenig zu beeintrachtigen, ist ein
naturnaher, ortsgebundener Umgang mit Regenwassef anzustreben. Die Ziele dabei sind Férderung
der Verdunstung, Erhohung der Versickerung und Verringerung des Oberflachenabflusses. Daher
ist anfallendes Niederschlagswasser verpflichtend auf dem eigenen Grundstiick zu verwerten. Ver-
sickerungsanlagen die die Verwertung des Wassers vereinfachen kénnen sind daher auch auBer-
halb der Baugrenzen erlaubt.
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11.11 Offentliche Griinflichen

Die Niederschlagsabflﬁsse von StraBen konnen aufgrund ihrer hydrologischen und hydraulischen
Charakteristik sowie der chemischen und physikalischen Inhaltsstoffe Belastungen fiir Oberfldchen-
gewadsser, Grundwasser und Boden darstellen. Durch, in diesem konkreten Fall, einer Riickhaltung
des Oberflichenwassers durch ausgewiesene Griinflichen am StraBenrand kénnen diese Belastun-

gen auf ein umweltvertrigliches MaR vermindert werden.

- 11.12 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefiihrt. Diese konnte eine Betroffenheit insbesondere von Brutvogeln und Fledermausen
nachweisen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden im Bebauungs-
plan zeitliche Beschrankungen zu Geholzrodungen und Baufeldraumung festgesetzt. Hinzukom-
mend wird die notwendige StraBenbeleuchtung mit insekten- bzw. fledermausfreundliche Leucht-

mittel versehen.

11.13 Pflanzgebote

Um das Gebiet in die Landschaft entsprechend einzubinden sind innerhalb der Vorhabenfldche und
an den Geb&duden selbst verschiedene MaRnahmen vorgesehen. Zur Gestaltung des Ortsbildes und
zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild ist eine Fassadenbegriinung vorgesehen. Auch
die Entwicklung extensiver Dachbegrinungen soll u.a. zur Verbesserung des Kieinklimas und als
Ausgleich fiir die Bodenversiegelungen dienen.

Weiterhin werden innerhalb des Plangebietes Einzelpflanzgebote zur Anpflanzung von Baumen auf
den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Damit soll der Charakter als griines Wohngebiet ge-

wahrleistet werden.

Eine Pflanzenliste mit geeigneten Baumen und Strauchern ist als Anlage dem Bebauungsplan bei-
gefiigt. '
11.14 Pflanzbindung

Innerhalb des Plangebietes sind hauptsachlich in den Randbereichen groBere Baume vorhanden.
Ziel einer schonenden und klimagerechten Planung sollte es sein, diese soweit wie m6glich Zu er-
halten. Von daher erfolgt eine Baumerhaltungsfestsetzung fiir die groReren Baume, welche sich

auBerhalb des Baufensters befinden.

11.15 Artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahme (CEF-MalRnahmen)

CEF 1 - AusgleichsmaRnahme fiir die Zauneidechse

Vor der Umsetzung der Reptilien muss eine benachbarte Flache aufgewertet werden, auf die die
Tiere gesetzt werden kénnen. Fiir die Aufwertung bietet sich das Flurstiick 974/6 an. Hiervon sollen
2.400 m? als Ausgleichfliche genutzt werden. Dabei sollen 6 Totholz-Erdsubstrat-Kombinationen
mit AusmaRen von ca. 1,5 x 3m, Héhe ca. 80 cm, errichtet werden. Fiir die Errichtung wird ein ca.
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70 cm tiefer langlicher Graben ausgehoben (der Aushub wird seitlich zwischengelagert) und mit
Totholz oder Steinen bis auf eine Hohe von rund 80 cm (ab Bodenoberkante) aufgefiillt. Das ver-
wendete Totholz von nach Méglichkeit heimischen Gehdlzarten soll méglichst strukturreich sein
(Stamme, stark verzweigte Aste, Stubben, Borke etc.) und viele Hohlrdume aufweisen. Zuerst sollen
kleinere Totholzmaterialen gemischt mit mittelgroRen Stiicken bzw. entsprechende Steine in den
linglichen Graben gefiillt werden, um den Tieren Uberwinterungsméglichkeiten zu schaffen. Nach
oben hin soll das Material grober und groBer werden und muss erkletterbar sein. Anschliefend wird
der Aushub angelagert, um einen Wall zu bilden.

Die ggf. wahrend der Errichtung entstandenen Fahrgassen kénnen bestehen bleiben und stellen
weitere Strukturen im neuen Reptilienhabitat dar.

Pflege des AuBenbereichs

Die offenen Bereiche der Aufwertungsflache sollen sich durch eine partielle Mahd struktur-und bli-
tenreich entwickeln. Zum Schutz der vorhandenen Tiere sollen schonende Gerate (Frei-schneider
oder handgefiihrter Balkenmaher) eingesetzt werden. Die Schnitthéhe von 15 cm darf nicht unter-
schritten werden. Zwischen Mai und Anfang September soll dreimal jahrlich gemaht werden; pro
Durchgang auf je einem Drittel der Fldche. Zur zusatzlichen Sicherheit soll beim Mahen ein Abstand

. von mindestens 30 cm zur friiheren Mahkante eingehalten werden. Die so geschaffenen Strukturen
sollen ganzjahrig erkennbar sein; ggf. konnen zusdtzliche Mahddurchgange durchgefiihrt werden.
Das Mahdgut ist zu mindestens 70 % zu entfernen; auf der Flache verbleibendes Material wird zu
einem Haufen zusammengeharkt und dient so als Sonnenplatz (Blanke 2015).

Aufkommende Gehdlze sind ab einer gewissen Hohe zu entfernen; es wird eine strukturreiche Aus-
stattung der Flache angestrebt. Nach einigen Jahren mit partieller Mahd kénnen'die jahrlichen
Mahdtermine reduziert werden, vorausgesetzt die entwickelten Strukturen bleiben weiterhin er--
halten.

Je nach Bedarf soll auBerdem der Totholzhaufen durch anfallendes Totholz bzw. Sand erganzt wer-
den.

CEF 2 - AusgleichsmaRnahme fiir Flederméause

Durch das Roden von Baumen im Plangebiet kdnnen potenziell geeigneten Fledermausquartiere
verloren gehen. Dieser langfristige Verlust soll durch das Aufhdngen von 3 Fledermaus-kasten an
Bdaumen (nicht' an Gebauden) ausgeglichen werden. Diese kdnnen in dem Gehdlzstreifen entlang
des Grabens an der nérdlichen Grenze der Ausgleichsflache aufgehdngt werden. Geeignet sind zum
Beispiel die Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartiere. Die Kdsten missen nach der Ro-
dung bis zum darauffolgendeh Frithjahr angebracht sein. Der Einflug muss mind. 3 m hoch angelegt
werden. Nach Mgoglichkeiten sollte er nach Siiden oder Osten exponiert werden. Anbringung an
eher stérungsarmen Bereichen (kein Licht etc., nicht direkt an Verkehrswege auf Grund des Kollisi-
onsrisikos). Das Einflugloch muss frei zuganglich und nicht durch die Vegetation o. 4. verdeckt sein.
Der freie Einflug muss gewdhrleistet sein. Fledermauskadsten miissen mindesten alle 5 Jahre auf
Funktionsfahigkeit gepriift werden. Falls eine Reinigung je nach Kastentyp notwendig ist, muss
diese jahrlich erfolgen. .
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CEF3 - AusgleichsmaEnahme Grinspecht

Durch das Roden von Baumen im Plangebiet kénnen potenziell geeignete Hohlenbdume fur den
Grunspecht verloren gehen. Dieser langfristige Verlust soll durch das Aufhingen von 3 Nistkisten
fiir Spechte an Baumen (nicht an Gebduden) ausgeglichen werden. Diese kdnnen in dem Geholz-
streifen entlang des Grabens an der nérdlichen Grenze der Ausgleichsfldache aufgehangt werden (z.
B. Schwegler 1SH). Die Kasten miissen nach der Rodung bis zum darauffolgenden Friihjahr angé-
bracht sein. Der Einflug muss mind. 3 m hoch angelegt werden. Das Einflugloch muss frei zuganglich
und nicht durch die Vegetation o. d. verdeckt sein. Der freie Einflug muss gewiéhrleistet sein. Die
Kdsten missen jahrlich gereinigt werden und kénnen dabei auf ihre Funktio'nsféihigkeit gepriift wer-
den.

Artenschutzrechtliche

Ausgleichsflache Grund-
' stiick Nr. 974/6

874

5_'.
Artenschutzrechtliche
Ausgleichsflache Grund-
stiick Nr. 974/6

981

Bild 15: Ausgleichsflache fiir den Artenschutz, freier MaRstab
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12  Ortliche Bauvorschriften

12.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand werden an die Gestaltung von baulichen Anlagen
besondere Anforderungen gestellt, um die Einbindung einer ortsgerechten Bebauung in den Land-
schaftsraum zu verbessern. Daher erfolgt eine Beschrankung der Farb- und Materialauswahl.

Da Bauwilligen bewusst ein groGef Gestaltungsspielraum eingeraumt werden soll, werden verschie-
dene Dachformen zugelassen. Neben Satteldachern und Walmdachern kénnen Gebdude auch mit
Pultdichern, versetzten Pultddchern oder Kriippelwalmdachern ausgefiihrt werden. Die zuldssige
Dachneigung variiert dabei je nach gewahlter Dachform. In Anlehnung an den angrenzenden Be-
bauungsplan , Hinter den Kirche” sind jedoch im Plangebiet fiir Hauptgebaude Dacher mit einer
Neigung von maximal 40° (fiir Walmdacher max. 28°, fiir Pultddacher max. 20°) zuldssig.

Bezuglich der Dachdeckung erfolgt eine Beschrankung auf die in der ndheren Umgebung Gblichen
Farbtdne rot, braun oder grau. Um, glanzende oder reflektierende Dacher zu unterbinden, die eine
Einbindung in den Landschaftsraum erschweren, erfolgt zusatzlich eine Festsetzung der Farbskala
nach dem RAL Design System. Zum Schutz des Grundwassers sind unbeschichtete Metalldeckungen
aus Kupfer, Zink oder Blei nicht zuldssig.

Aus Griinden des Klimaschutzes sind Anlagen zur photovoltai'schén und thermischen Solarnutzung
auf oder innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen allgemein zuldssig.

12.2 Einfriedungen

Massive Einfriedungen wirken im StraRenbild abschirmend und sind daher unerwiinscht. Aus die-
sem Grund werden Einfriedungen hinsichtlich ihrer Hohe und Ausbildung eingeschrankt. A

Daher werden die Einfriedungen zur StralRenseite hin auf 1,00 m (Metall- und Holzzdune) bzw. 1,20
m (Hecken) beschrankt. '

Auch zwischen den Grundstiicken erfolgt eine Beschrankung der Hohe von Einffiedungen von 1,80
m, da auch hier eine zu abschirmende und trennende Wirkung von zu hohen Zaunen vermieden
werden soll. Ein Sichtschutz und ein Schutz der Privatsphare auf dem eigenen Grundstiick sind mit
Einfriedungen zum Nachbargrundstiick mit einer maximalen Héhe von 1,80 ausreichend.

12.3 Gestaltung der unbebauten Fldachen

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung eines durchgriinten Wohnquartiers wie auch aus okolo-
gischen Griinden sind Freifldchen gartnerisch anzulegen. '

Die Anlage von groRflachiger Steingarten ist nicht zuldssig, da sie optisch nicht in ein durchgriintes
Wohngebiet passen und keinerlei 6kologische Wertigkeit besitzen. Unbebaute Flachen sind fiir die
heimische Flora und Fauna aufrecht zu erhalten.

Zur Begrenzung des Versiegelungsgrades sind offene Stellplatze mit wasserdurchldssigen Beldgen
auszufiihren. Dies kann in Form von Rasengittersteinen, Fugenpflaster o.a. erfolgen.
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12.4 Gestaltung und Zahl der Stellplitze

In Iandlich strukturierten Flichengemeinden ist eine hohere Anzahl von PKW je Haushalt eher (ib-
lich als in dichten GroRstadten mit gutem OPNV-Angebot. Pro Wohneinheiten sind mindestens zwei
Stellpldtze nachzuweisen. Eine ibermaRige Unterbringung des ruhenden Verkehrs durch Anlieger
im Stralenraum fiihrt zu einer erheblichen optischeh Beeintrdchtigung und hemmt den Verkehrs-
fluss. Es ist daher vorgesehen, das Parken so gut wie moglich auf den Grundstiicken zu erméglichen.
. Stellpldtze mit ihren Zufahrten sind aus Wasser- und Klimaschutzgriinden wasserdurchléssig zu ge-

stalten.

13 Stddtebauliche KenngrofRen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 5.049 m? 100,0 %
Bauflachen 4.156 m? 82,2 %
Verkehrsflache (inkl. Versickerungsstreifen) 893 m? 17,8 %
14 Quellen

. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

. Flachennutzungsplan der VG Offenbach
= Lanis rlp
= Artenschutzgutachten Dr. Moritz FuRer, Karlsruhe

= Hydrologischem Atlas Deutschland (BfG, 2003)

- DWA-M 102-4/BWK — M 3-4 (Marz 2022) .

= Bodengutachten (NBG Hinter der Kirche) Ingenieurbiiro Roth & Partner (09/2012)
" Naturnahe RegenwaSserbewirtschaftung Hochschule Trier 03/2018
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