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Legende:

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung

-BauNVO-)

EFH87,50 m

1.1.3. Aligemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

ErdgeschossfuBbodenhéhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Giberbaubare Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 und 2a BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.4. Baulinie
3.5. Baugrenze

Bereich mit abweichender Mindesttiefe von Abstandsflachen

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

9. Grunflachen

6.1.  Offentliche StraBenverkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

9. Private Grinflachen - Zweckbestimmung Quartiersplatz / Spielplatz

15. Sonstige Planzeichen
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15.3.  Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

15.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

15.6.  Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher Hohen und Vollgeschosse

Sichtdreiecke nach RASt06

Fullschema der Nutzungsschablone
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Art der baulichen Nutzung Anzahl zulassiger Wohneinheiten

Grundflachenzahl (GRZ) Bauweise (o = offen)
Vollgeschosse

Héhe baulicher Anlagen (TH = Traufhdhe, FH = Firsthohe)

NORD

Larmpegelbereiche (Auszug aus dem schalltechnischen
Berechnungen, Heine + Jud, Stand: 24.10.2022) unmaf3stéblich

Karte A5 Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1 (2018)

Larmpegelbereiche gemal DIN 4109-1 (2018)

mafRgebliche Aulenlarmpegel im Nachtzeitraum (22-6 Uhr)

Rechenhdhe 8 m Uber Gelande

Stand: 24.10.2022
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Gemeinde Rheinau-Freistett
Bebauungsplan "MannBhardt-Areal"”

Lageplan - M. 1:500 - Satzung

1. AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
nach § 2 Abs. 1 BauGB

durch Beschluss des Gemeinderates
vom 22.12.2021

Der Aufstellungsbeschluss wurde am

14.01.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Rheinau, den 21.09.2023

gez. Oliver Rastetter Biirgermeister

2. FROHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
nach § 3 Abs. 1 BauGB

durch Offenlage
vom 24.01.2022 bis 25.02.2022

Rheinau, den 21.09.2023

gez. Oliver Rastetter Biirgermeister
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3. FROHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG
nach § 4 Abs. 1 BauGB

in der Zeit vom
24.01.2022 bis 25.02.2022
Rheinau, den 21.09.2023

gez. Oliver Rastetter Biirgermeister

4. ENTWURFSBESCHLUSS

im Rahmen der Gemeinderatssitzung
am 21.12.2022

Bekanntmachung am 05.01.2023
Rheinau, den 21.09.2023

gez. Oliver Rastetter Birgermeister

5. OFFENLAGE
nach § 3 Abs. 2 BauGB

Offenlage

vom 16.01.2023 bis 17.02.2023
und erneut

vom 08.05.2023 bis 09.06.2023

Rheinau, den 21.09.2023

gez. Oliver Rastetter Biirgermeister

6. SATZUNGSBESCHLUSS
nach § 10 Abs. 1 BAU GB

Satzungsbeschluss im Rahmen der
Gemeinderatssitzung am 20.09.2023

Rheinau, den 21.09.2023

Oliver Rastetter Birgermeister

7. SCHLUSSBEKANNTMACHUNG /
IN KRAFT TRETEN
nach § 10 Abs. 3 BauGB
Bekanntmachung am 13.10.2023
Der Bebauungsplan tritt damit in Kraft
am 13.10.2023

Rheinau, den 21.09.2023

Oliver Rastetter Biirgermeister

RA27IE0

AUSFERTIGUNG

Es wird hiermit bestdtigt, dass der Bebauungsplan in der Fassung vom 30.06.2023 dem
Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung am 20.09.2023 zu Grunde lag und dem

Satzungsbeschluss entspricht.

Rheinau, den 21.09.2023

Oliver Rastetter Biirgermeister
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Satzungen
uber den Bebauungsplan "MannBhardt-Areal"”
in Rheinau-Freistett
sowie zu den ortlichen Bauvorschriften

Die Gemeindevertretung der Stadt Rheinau hat nach § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB),
§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) am 20.09.2023 in &ffentlicher Sitzung

den Bebauungsplan "MannBhardt-Areal" in Rheinau-Freistett
die entsprechenden 6rtlichen Bauvorschriften

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB jeweils als gesonderte Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6).
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358)
zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S.1,4)
sowie

Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBI. 581) zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S.1095/1098)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fur

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
sowie
b) die ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

ergibt sich aus dem Lageplan zum Bebauungsplan vom 30.06.2023

§2

Bestandteile
Die planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen aus:
a) Lageplan zum Bebauungsplan M. 1:500 in der Fassung vom 30.06.2023
b) Bebauungsvorschriften, Absatz 2: "Planungsrechtliche Festsetzungen" in der
Fassung vom 30.06.2023
Die 6rtlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) Lageplan zum Bebauungsplan M. 1:500 in der Fassung vom 30.06.2023

b) Bebauungsvorschriften, Absatz 3: "Bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften" in der Fassung vom 30.06.2023



[l Beigefiigt sind:

a) Begriindung in der Fassung vom 30.06.2023 einschlieRlich Anlagen:

1. Orientierende Untersuchung gemal BBodSchV
(Geo Umwelt Consult GmbH, Kehl — Stand: 05.02.2018)

2. Artenschutzrechtliche Potentialeinschatzung
(Buro fir Landschaftsplanung, Hans-Werner Maternowski — Stand:
19.10.2017)

3. Artenschutzrechtliche Vorprifung
(Bresch, Henne, Mihlinghaus mbH, Freiburg — Stand: 12.11.2021)

4, Geotechnisches Gutachten
(GeoSolutions Consulting GmbH, Appenweier — Stand: 12.11.2021)

5. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
(Bresch, Henne, Miihlinghaus mbH, Freiburg — Stand: 27.10.2022)

6. Schalltechnische Untersuchung
(Ingenieurbiiro Heine und Jud, Stuttgart — Stand: 24.10.2022)

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, werden aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemall § 75 LBO mit einer Geldbul3e bis
100.000 € geahndet werden. Ordnungswidrig handelt ferner, wer einer im Bebauungsplan
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB festgesetzten Bindung im Sinne von § 213 Abs.
1 Nr. 3 BauGB zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 213 Abs. 3 BauGB mit
einer Geldbuf3e bis 10.000 € geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "MannRhardt-Areal" in Rheinau-Freistett und die rtlichen Bauvorschriften
treten mit der offentlichen Bekanntmachung in Kraft (§10 Abs. 3 BauGB und § 74 Abs. 7
LBO).

Hinweis:

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der GemO oder aufgrund der
GemO beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich,
wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung
gegenuber der Stadt Rheinau geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die
Verletzung begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften tiber die
Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt
worden sind.

Ausgefertigt:
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Bebauungsplan "MannBhardt-Areal" in Rheinau-Freistett 30.06.2023
Bebauungsvorschriften

2.1

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6).

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802),

e Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 5. Méarz 2010 (GBI.
Nr. 7, S. 358) zuletzt geadndert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S.1,4) sowie

e Gemeindeordnung far Baden-Wurttemberg (GemQO) vom 24.07.2000 (GBI.
581) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI.
S.1095/1098)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. M. §§ 1-15
BauNVO)

Das Planungsgebiet ist festgesetzt als:
2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Die Abgrenzung erfolgt fur die Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Diese unterscheiden sich aus-
schlieBlich durch die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten.

Zulassig sind die nach § 4 Abs. 2 BauNVO aufgeflihrten, allgemein zulassigen
Nutzungen mit Ausnahme der der Versorgung dienenden Schank- und Speise-
wirtschaften.

Nicht zulassig sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefliihrten

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— Ferienwohnungen im Sinne des nicht stérenden Gewerbebetriebes
— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen.

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Achern Seite 2 von 18



Bebauungsplan "MannBhardt-Areal" in Rheinau-Freistett 30.06.2023
Bebauungsvorschriften

Ausnahmsweise zul&ssig sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Nut-
zungen:

— kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne des § 3 Abs. 3
Satz 2 BauNVO

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

— Anlagen fir Verwaltungen.

2.2 Zulassiges MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§§ 16-21a BauNVO)

2.2.1 Grundflachenzahl / Anzahl der Vollgeschosse

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird

bestimmt durch die Festsetzung von

— der Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl darf abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache im Sinne des § 19
Abs. 4 Nummer 3 BauNVO, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden, sofern oberhalb

der nichtiberbauten Bereiche eine intensiv begrinte Erdiberdeckung mit
einer Aufbauhdhe von mindestens 25 cm hergestellt wird.

FOr Einzelbaukérper darf hierbei jedoch eine maximale Grundflache von
400 m2 nicht Uberschritten werden.

Dariber hinaus missen Hof- und Wegflachen, die frei in das angrenzende
Gelande entwassert und deren Regenwasser dort Gber belebte Boden-
schichten versickert werden, nicht auf die Grundflachenzahl angerechnet
werden.

— der Zahl der Vollgeschosse (VG)
2.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Erdgeschoss-FuBbodenhbéhe (EFH) wird als Bezugspunkt im zeichneri-
schen Teil bezogen auf NN festgesetzt.

Die H6he der baulichen Anlagen wird wie folgt festgesetzt:
- Traufhéhe 7,80 m
- Firsthdhe 11,50 m.

Die Traufe ergibt sich als Schnittpunkt der WandauBBenseite mit der Dachhaut.
Der First ist der hdchstgelegene Punkt des Daches.

Die Gebaudehéhe darf durch Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf der
gesamten Flache des Gebaudes um 1,00 m Uberschritten werden.

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Achern Seite 3 von 18



Bebauungsplan "MannBhardt-Areal" in Rheinau-Freistett 30.06.2023
Bebauungsvorschriften

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. M. § 22 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil ist eine offene Bauweise geman § 22 (2) BauNVO fest-
gesetzt und mit ,,0“ bezeichnet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

MaBgebend fir die Gberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) sind die
festgesetzten Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil.

Wobei innerhalb der Baugrenze mindestens 5 und maximal 6 Einzelbaukoérper
zulassig sind, unberlcksichtigt bleiben hierbei unterirdische Bauteile.

Flr die Baulinie wird entsprechend § 23 Abs. 2 BauNVO folgende Ausnahme
definiert: Das Gebaude muss mit mindestens 40% seiner Gebaudelangsseite
auf der Baulinie errichtet werden. Die restliche Fassade darf maximal 1,50 m
von der Baulinie zurlckspringen.

Abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB)

GemaBi § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB wird fir eine larmwirksame bauliche Anlage
entlang der nérdlichen Grenze des Plangebiets zu den Grundstiicken Flurst. Nr.
2644 und 2644/2 auf einer Lange von 33 m, wie im zeichnerischen Teil darge-
stellt, abweichend von § 5 Abs. 7 LBO, keine Abstandsflache erforderlich sofern:

— die Wandhoéhe der auf der Grenze errichteten baulichen Anlage im Sinne
von § 5 Abs. 4 Satz 2 bis 5 LBO maximal 4,0 m betragt und

— die Firstlinie mindestens 3,50 m Abstand zur Grundstlicksgrenze einhalt
und eine Héhe von 6,50 m Uber dem Bezugsniveau von 132,50 m.0.NN
(mittlere Gelandehdhe Nachbargelande) nicht Gberschreitet.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, 14 und §23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Stellplatze und Carports sind
nur innerhalb der im zeichnerischen Teil entsprechend gekennzeichneten Be-
reiche zuléssig.

Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die minimal und maximal zuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude wird
in der Planzeichnung durch Eintrag in die jeweilige Nutzungsschablone verbind-
lich vorgegeben.
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Bebauungsplan "MannBhardt-Areal" in Rheinau-Freistett 30.06.2023
Bebauungsvorschriften

2.8

29

2.10

2.11

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder sind von Sichthindernissen
jeglicher Art in einer H6he von 0,80 m bis 2,50 m freizuhalten.

Zufahrtsverbote (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Bereiche festgesetzt, in denen keine Grundstlcks-
zufahrten zuldssig sind. AusschlieBlich FuBgéanger und Fahrradfahrer sind hier
zugelassen.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Verkehrsflachen festgesetzt. Die Aufteilung der Ver-
kehrsflachen hat darstellenden Charakter und ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanes.

Flachen fir Abfall- und Abwasserbeseitigung, Riickhaltungen, Versicke-
rungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Altlast

Samtliche Erdarbeiten im Bereich des Altstandortes ,TOTAL-Tankstelle mit
Werkstatt” auf dem Grundsttick, Flst.-Nr. 2641/1 der Gemarkung Rheinau-Frei-
stett, sind unter Begleitung eines in der Altlastenbearbeitung erfahrenen Gut-
achters vorzunehmen. Der Gutachter hat dabei die gutachterlichen Ergebnisse
des Ing. Blros G.U.C., Kehl vom 5. Februar 2018 zu berilcksichtigen. Unmittel-
bar nach Abschluss der Erdarbeiten ist dem Landratsamt Ortenaukreis — Amt
fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz — ein Gutachten sowohl Giber die Schad-
stoffgehalte der ausgehobenen Bodenmaterialien als auch hinsichtlich deren
ordnungsgemafen und schadlosen Entsorgung vorzulegen.

Entwasserung

Das Schmutzwasser ist getrennt vom Regenwasser zu sammeln und der 6ffent-
lichen Kanalisaton zuzufihren.

Die Dachflachenwésser sind auf dem jeweiligen Grundstlck zu versickern. Die
Planung, der Bau und die Unterhaltung der Versickerungsanlage hat gemafn
DWA-Merkblatt A 138 in Verbindung mit dem Merkblatt M 153 und den "Arbeits-
hilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten" der LUBW zu
erfolgen. Die Versickerungsmulden sind mit Oberboden-Sand-Gemisch (Durch-
lassigkeit > 3*10° m/s) ca. 30 cm stark anzudecken und einzusaen. Die Mulden
sind friihzeitig vor der Inbetriebnahme einzuséen (3 - 4 Monate).

Die Regenwasser von Zufahrten und Parkflachen sind getrennt zu sammeln und
der offentlichen Kanalisaton zuzufihren.
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Bebauungsplan "MannBhardt-Areal" in Rheinau-Freistett 30.06.2023
Bebauungsvorschriften

212

213

Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im zeichnerischen Teil ist eine private Grinflache mit Zweckbestimmung "Spiel-
platz® ausgewiesen. Bauliche Anlagen und Einrichtungen durfen nur von unter-
geordneter Bedeutung sein und der Zweckbestimmung entsprechen.

Flachen / MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den. Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.13.1 Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige Hofflachen

Wege, Kfz- und Fahrradstellplatzflachen sowie Zufahrten sind ausschlief3lich in
einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfu-
gen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, sickerfahiges Pflaster, Schot-
terrasen, wassergebundene Decke, Drainpflaster), die nach der értliche Abwas-
sersatzung einem Versiegelungsfaktor 0,5 zuzurechnen sind.

2.13.2 Grundwasserschutz

Der Einsatz von Blei, Zink oder Kupfer zur Dacheindeckung oder als Fassaden-
baustoff/-verkleidung ist nur zulassig, wenn das Material beschichtet oder in
ahnlicher Weise behandelt ist.

2.13.3 VermeidungsmaBnahmen (Artenschutz)
VermeidungsmaBnahme Végel (V2):

Die vorhandenen Nistkésten im Geltungsbereich sind im stdlichen Bereich an
der BleichstraBe an geeignete Standorte umzuhangen. Zusatzlich ist ein Kolo-
niekasten fir Haussperlinge aufzuhangen.

VermeidungsmaBnahme Reptilien (V3)

Die Flache ist durch dauerhaftes Kurzhalten oder Entfernung der Vegetation vor
einer Wiederbesiedlung durch Eidechsen zu schiitzen.
VermeidungsmaBnahme Amphibien:

Vor und wahrend der Bauzeit sind Senken und Baugruben, in denen sich Was-
sersammeln kann, umgehend zu verflllen.
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2.14

2.15

2134 AusgleichsmaBnahmen (Artenschutz)

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion des Lebensraumes fir Zauneidech-
sen ist innerhalb des Plangebietes im rdumlichen Verbund ein Ersatzhabitat auf
einer Flache von 1.250 m? herzustellen. Innerhalb dieser Flache sind insgesamt
8 Reisigblndel oder wahlweise Holzstapel mit einer Gré3e von mindestens 1 m3
auszubringen. Die Reisigbtindel mussen vor Durchwucherung (z. B. durch
Brombeere) geschitzt werden, indem sie auf undurchléassige und witterungsbe-
standige Unterlagen geschichtet werden. Zusatzlich sind in der Flache pro
200 m2 Grinflache je 1-2 standortheimische Straucher zu pflanzen.

Die Flachen sind an die Wuchsigkeit angepasst zu mahen. Bei einer Mahd ist
eine Schnitthéhe von mindestens 10 cm einzuhalten sowie stets 10 - 30% der
Flache Altgrasstreifen zu erhalten. Diese sind nicht flachig, sondern als Ver-
bundstrukturen zwischen den Holzstrukturen anzulegen. Fir die Mahd ist ein
nichtkreisendes Mahwerk zu verwenden.

Ein Jahr nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist eine Uberpriifung der Vorkom-
men/Habitateignung auf der MaBnahmenflache (Monitoring) durchzuflhren.
Das Monitoring ist von einem geeigneten Sachverstandigen durchzufihren, zu
dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert mitzutei-
len.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

An der 6stlichen Grundstlicksgrenze ist ein Leitungsrecht zur Sicherung einer
bestehenden Wasserversorgungsleitung der Stadt Rheinau ausgewiesen. Eine
Uberbauung dieses Bereiches ist mdglich, sofern der Zugang zur Leitung erhal-
ten bleibt.

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewerbelarm?

Innerhalb der im zeichnerischen Teil entsprechend markierten Flache ist zum
Schutz gegenlber den gewerblichen Schallimmissionen ein Schallschutzbau-
werks (in Form einer Schallschutzscheune) mit einer Firsth6he von mindestens
6,00 m Uber Gelande und einer Lange von 33,00 m entlang der norddstlichen
Grenze, als Trennbauwerk zwischen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung
herzustellen.

Verkehrslarm?’
Bei der Errichtung von Geb&uden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen

sind zum Schutz vor Gewerbe- und StraBenverkehrslarmeinwirkungen die Au-
Benbauteile einschlieBlich Fenster, Turen und Dé&cher entsprechend den

' Siehe auch schalltechnische Untersuchungen, Kapitel 9, Heine & Jud, Stand: 12.10.2022
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Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise" vom Januar 2018 auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile erfolgt
im Baugenehmigungsverfahren nach der jeweils aktuell glltigen DIN 4109'. Im
vorliegenden Fall werden die Larmpegelbereiche der Fassung von Januar 2018
aufgefihrt.

Nach DIN 4109, Abschnitt 7.1, werden flir die Festlegung der erforderlichen
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegentiber dem AuBenlarm verschie-
dene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt. Den Larmpegelbereichen sind die
vorhandenen oder zu erwartenden ,mafgeblichen Aul3enlarmpegel” zuzuord-
nen.

Der ,malgebliche AuRenlarmpegel" wird nach DIN 4109 anhand des Ge-
samtpegels aller Schallimmissionen bestimmt.

Die DIN 4109 vom Januar 2018 bericksichtigt bei der Ermittlung der Larmpe-
gelbereiche den Tagwert (6°° - 22°° Uhr) und den Nachtwert (22°° - 6°° Uhr).
Der mafB3gebliche AuBenlarmpegel ergibt sich fir den Tag aus dem zugehdrigen
Beurteilungspegel und einem Zuschlag von 3 dB(A) sowie fir die Nacht aus
dem zugehdrigen Beurteilungspegel, einem Zuschlag von 3 dB(A) und einem
Zuschlag zur Bericksichtigung der erhéhten nachtlichen Stérwirkung (10 dB(A)
bei Verkehrslarm sowie bei Gewerbe).

Geman DIN 4109 (2018) sind die AuBBenbauteile auf den entsprechend héheren
Wert auszulegen. Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schall-
damm-Male R’'wges der AuBBenbauteile3 von schutzbedurftigen Rdumen ergibt
sich unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender
Formell:

R’W,ges = La- KRaumart

Mit:

La MaBgeblicher AuBenlarmpegel, gemal DIN 4109-2: 2018, 4.4.5

KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ube__rnachtungsréume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

Kraumat = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 30 dB fir Aufenthaltsraume, Ubernachtungsréu_me in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsraume, Blrordume und Ahnliches.
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" Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Abbildung 1: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maBgeblichem AuBenldrmpegel geméan DIN 4109 - siehe
auch Tabelle 11 der schalltechnischen Untersuchungen

Die Anforderung an die AuBenbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larm-
pegelbereichen nach DIN 4109. Der Nachweis daftr ist im Baugenehmigungs-
verfahren fir die Gebaude/Fassaden, die in den gekennzeichneten Flachen
(siehe Planausschnitt im zeichnerischen Teil) ab Larmpegelbereich Il liegen,
zu erbringen. Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass
im Einzelfall geringere AuBenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. auf-
grund einer geeigneten Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschir-
mung) kdénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile
entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Liftungseinrichtungen

Flr die Gebaude/Fassaden, in den rot dargestellten Bereichen (siehe Abbildung
2), sind in den fir das Schlafen genutzten Rdumen, schallgedammte Liftungs-
elemente vorzusehen, wenn der notwendige Luftaustausch wahrend der Nacht-
zeit nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann.

Das Schalldamm-MaB Rwres des gesamten AuBenbauteils aus Wand/Dach,
Fenster, Liftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.
Wird die Liftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche
MaBnahmen sichergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilged6ff-
neten Fenster nicht Uberschritten werden.

Der Einbau von Liftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im Bauge-
nehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen 22°° und
6°° Uhr ein AuBBenlarm-Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht Gberschritten wird
oder der Schlafraum Uber eine larmabgewandte Fassade bellftet werden kann.
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Abbildung 2: Bereiche > 50 dB(A) nachts, Rechenhdéhe 8 m liber Gelande - siehe auch Abbildung 12 der schalltechni-
schen Untersuchungen

Orientierung der Aufenthaltsraume

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind dem stéandigen Aufenthalt von Perso-
nen dienende Raume (Aufenthaltsrdume i. S. der DIN 4109) zu den larmabge-
wandten Gebaudeseiten zu orientieren. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und
Schlafraume einer Wohnung an den larmabgewandten Geb&udeseiten nicht
maoglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten Gebaude-
seiten zuzuordnen. Wohn-/ Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

AuBenwohnbereiche

Zum Schutz vor Gewerbe- und Verkehrslarm sind fir die Geb&ude/Fassaden in
den violettfarben gekennzeichneten Bereichen (siehe Abbildung 3) AuBen-
wohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht
mit mindestens einem baulich verbundenen Aul3enwohnbereich zum Blockin-
nenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Log-
gien zuldssig.
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Abbildung 3: Bereiche > 62 dB(A) tags, Rechenhdhe 8 m uiber Gelande - siehe auch Abbildung 14 der schalltechnischen
Untersuchungen

Erhalt / Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflan-
zung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je 400 m? Grundstlcksflache ist ein standortheimischer Laubbaum (Hoch-
stamm) mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu pflanzen.

Die Anpflanzungen mussen spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung erfolgen.
Alle Pflanzen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen.

Zu verwenden sind sowohl fur die Neupflanzung als auch flr nachtragliche
Pflanzungen durch Abgéange ausschlieBlich heimische Baumarten und -sorten.

Alle anderen unversiegelten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen.
Die Anlage von Steingérten / Schotterflachen ist nicht zuléssig.

Bedingtes Baurecht (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass gem. §9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Nutzungsaufnahme
der Gebaude unzuldssig ist, solange die Larmschutzanlage an der norddstli-
chen Grundstlicksgrenze nicht in erforderlicher Lange (min. 33 m) und Hbhe
(min. 6,00 m) errichtet wurde.
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3

3.1

3.2

3.3

3.4

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Dacher

Die Dacher der Hauptbaukérper sind als Satteldach mit einer Dachneigung von
20° bis 40° auszubilden.

Dacher von Carports und Nebenanlagen sind als Flachdacher bis maximal 5°
auszufiihren und mit einer vegetationsfahigen Substratschicht von mindestens
5 cm Dicke und einer artenreichen Mischung aus bodendeckenden, trocken-
heitsresistenten und pflegeextensiven heimischen Grasern, Krautern und Se-
dum-Arten? zu begriinen (extensive Dachbegriinung). Der Einsatz von Torf ist
unzulassig. Pflegearbeiten (regelméiige Beseitigung von Fremdbewuchs und
Langzeitdiingung) sind durchzufuhren. Die Kombination von Dachbegriinung
und Photovoltaikanlagen ist zul&ssig.

Ausgenommen hiervon ist das Larmschutzgebdude an der Nordseite des
Grundstlicks. Hier ist zwingend ein Satteldach herzustellen.

Anlagen, die zur Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solarthermie) sind
nur am oder auf dem Geb&ude zuldssig. Die Gebaudehdhe darf durch Anlagen
zur solaren Energiegewinnung auf der gesamten Flache des Gebaudes um ma-
ximal 1,00 m dberschritten werden.

Grundstiicksgestaltung

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlcke sind gartnerisch und insekten-
freundlich zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Die Freiflachennutzungen
und -gestaltung sind im Lageplan zum Bauantrag darzustellen. Einfassungshe-
cken innerhalb des Grundstlicks dirfen eine H6he von ca. 80 cm nicht tber-
schreiten.

Die Gehweghinterkanten werden durch Borde eingefasst. Die Anordnung der
notwendigen Betonriickenstlitzen innerhalb der Privatgrundstlicke ist zu dul-
den.

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Es miUssen 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit zur Verfligung gestellt werden.

Einfriedungen

Heckeneinfassungen innerhalb der Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren FIa-
chen dirfen eine H6he von 0,80 m nicht Uberschreiten. ,Tote“ Einfriedungen
(z.B. Mauern, Wande, Z&une) sind unzulassig. Einfriedungen entlang der
Grundstlcksgrenzen sind grundsatzlich zulassig.

2 Hinweis fiir die Artenauswahl: Empfehlungen der Bayerischen Landesanstalt fiir Weinbau und Gartenbau zu extensi-
ven Dachbegriinungen (LWG, 2005).
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3.5

3.6

3.7

4.1

Niederspannungsfreileitungen / Elektrische Anlagen

Die Leitungen fur elektrische Energie und Fernmeldeleitungen sind in Erdkabeln
zu verlegen. Freileitungen sind unzuldssig.

AuBenantennen

An Wohngeb&uden ist jeweils maximal eine AuBBenantenne und/oder Parabol-
anlage zulassig.

AuBenbeleuchtung

Fir AuBenbeleuchtungen (StraBen-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind
nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen (0% Upward Light Ratio) zuldssig. Es durfen aus-
schlieBlich gelbes Licht (Natriumdampflampen) oder warmwei3e LED-Leuchten
(1600 bis 2400 bzw. max. 3000 K) und insektendichte Lampengehause verwen-
det werden. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende R&hren und
rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarleuchten) mit einem Licht-
strom héher als 50 Lumen sind unzuldssig.

Nachrichtlich Gbernommene Hinweise (§9 Abs. 4 und 6
BauGB)

Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind geman § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart,
Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de)
mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen.

Die Absatze 1 und 2 entbinden den Bautrager/Bauherren jedoch nicht von der
Meldepflicht und Haftung gegeniiber dem Regierungsprasidium Stuttgart, Re-
ferat 84 - Archdologische Denkmalpflege.

Das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische Denkmal-
pflege ist auch hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine
oder ahnliches von den einzelnen BaumaBnahmen betroffen sein sollten.
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4.2

MaBnahmen zum Schutz des Bodens / Altlasten

Grundsétzlich ist gem. DIN 18915 der Oberboden wahrend der Bauphase durch
getrenntes Abschieben und Lagern in einer begrinten, nicht befahrenen Miete
zu schitzen. Der Wiedereinbau des autochthonen Bodens innerhalb des Plan-
gebietes hat Vorzug vor einem Abtransport.

Baustellennebenflachen sind mdéglichst innerhalb des Geltungsbereiches aber
auBerhalb von zukinftigen Grin- und Ausgleichsflachen anzulegen. Ist dies
nicht méglich so sind Bodenverdichtungen in spateren Grinflachen tiefgriindig
zu lockern.

Im Bereich des Planungsgebietes auf dem Areal des Autohauses wurde friiher
eine Tankstelle betrieben. Dieser Altstandort ,Total-Tankstelle” wurde im Rah-
men einer Gefahrverdachtsuntersuchung bereits 2009 untersucht und der Wir-
kungspfad Boden-Grundwasser seinerzeit mit "Belassen zur Wiedervorlage"
eingestulft.

Im Vorfeld der Planungen wurde deshalb bereits 2018 eine ergédnzende Orien-
tierende Untersuchung dieses Altstandortes durchgefihrt.

Es wurden zehn gefahrverdéchtige Bereiche identifiziert in welchen Sondierun-
gen durchgefihrt wurden. Es wurden Boden- und Bodenluftproben entnommen.
In dem im Keller befindlichen Betriebsbrunnen wurde eine Grundwasserprobe
entnommen. Die entnommenen Proben wurden auf nutzungsrelevante Parame-
ter untersucht. 3

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Untersuchungen keine Hinweise auf nut-
zungsbedingte schadliche Bodenveranderungen ergeben haben. Es ist von kei-
nem Handlungsbedarf hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser
nach BBodSchV auszugehen. Es wird vorgeschlagen auf BN 2 fir den Wir-
kungspfad Boden - Grundwasser nach BBodSchV den Handlungsbedarf B (Be-
lassen mit Entsorgungsbedarf) festzulegen. Entsprechende MaBnahmen sind
zu treffen.

Samtliche Erdarbeiten im Bereich des Altstandortes ,TOTAL-Tankstelle mit
Werkstatt” auf dem Grundstick, Fist.-Nr. 2641/1, der Gemarkung Rheinau-Frei-
stett sind unter Begleitung eines in der Altlastenbearbeitung erfahrenen Gutach-
ters vorzunehmen. Der Gutachter hat dabei die gutachterlichen Ergebnisse des
Ing. Buros G.U.C., Kehl vom 5. Februar 2018 zu beriicksichtigen. Unmittelbar
nach Abschluss der Erdarbeiten ist dem Landratsamt Ortenaukreis — Amt flr
Wasserwirtschaft und Bodenschutz — ein Gutachten sowohl Uber die Schad-
stoffgehalte der ausgehobenen Bodenmaterialien als auch hinsichtlich deren
ordnungsgemaBen und schadlosen Entsorgung vorzulegen.

Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (O, Bitumenreste, Miill, Abbruchma-
terial, etc.) und auf Fremdgeruch zu prifen, ggf. sind belastetes und unbelaste-
tes Material zu trennen, und das belastete Material ordnungsgeman zu entsor-
gen. Sollten bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder

3 Auszug aus " Orientierende Untersuchung (OU) gemaB BBodSchV" Kapitel 12, G.U.C Kehl; Stand. 05.02.2018 in der
Anlage
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4.3

Geruchsimmissionen (z. B. Mineraldle / Teer) wahrgenommen werden, ist um-
gehend das Landratsamt Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser
Stelle sofort einzustellen.

Zum Schutz des Bodens sind bei Auffillungen und Aufschittungen im Rahmen
von BaumaBnahmen die technischen Regeln der Verwaltungsvorschrift zur Ver-
wertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial bzw. die Vorlaufige(n) Hin-
weise zur Verwertung von Baustoffrecyclingmaterial zu beachten. Es dirfen
ausschlieBlich unbelastete Materialien zum Einbau kommen. Der Einbau von
Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht (z.B. Bauschutt, Re-
cyclingmaterial oder verunreinigter Boden), ist nur in Ausnahmeféllen zulassig
und in jedem Fall durch das Landratsamt, vorab zu prifen und freizugeben.

Anfallende Baustellenabfalle (z. B. Folien, Farben, u.a.) und nichtmineralischer
Bauschutt sind ordnungsgeman zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auf-
fullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben etc.) benutzt werden. Minerali-
scher Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufiihren (Recycling).

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumaBnahmen und anderen Verande-
rungen der Erdoberflache im Planungsgebiet ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf
das unvermeidbare Maf3 zu beschranken. Der Bodenaushub ist, soweit mdglich,
im Plangebiet zur Gelandegestaltung zu verwenden bzw. auf den einzelnen
Baugrundsticken zu verwerten. Bei den verfahrenspflichtigen Bauvorhaben
nach § 3 Absatz 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist bei einer
voraussichtlich anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub ein
Abfallverwertungskonzept zu erstellen. Darin soll die wirtschaftliche Verwend-
barkeit von Uberschiissigem Erdaushub fur technische Bauwerke oder, ggf.
nach Aufbereitung, als mineralischer Rohstoff gepruft werden (,Erlauterungen
und Hinweise des Umweltministeriums Baden-Wdarttemberg zum Abfallverwer-
tungskonzept nach § 3 Abs. 4 LKreiWiG").

Grundwasserstande / Grundwasserschutz

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasser-
dicht und auftriebssicher auszuftihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Bau-
kérpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet wer-
den, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundsatzlich Gber
dem mittleren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintauchen in den
mittleren Grundwasserstand unvermeidbar, so sind ggf. zusatzliche Baumal3-
nahmen erforderlich.

In jedem Fall bedarf eine BaumaBnahme, die in den mittleren Grundwasser-
stand eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrechtlichen Erlaubnis,
da sie nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Benutzung
des Grundwassers darstellt. Diese Erlaubnis ist zu versagen, wenn schéadliche,
auch durch Nebenbestimmungen nicht vermeidbare oder nicht ausgleichbare
Gewasserveranderungen zu erwarten sind oder andere Anforderungen nach
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4.4

4.5

4.6

4.7

offentlich-rechtlichen Vorschriften nicht erfiillt werden. Im Ubrigen steht die Er-
teilung der Erlaubnis im pflichtgemaBen Ermessen der Wasserbehdérde.

Baugrund / Geotechnik

Auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB)
vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet Sande und Kiese der Ortenau-
Formation mit unbekannter Mé&chtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Mit
lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

Far alle mit mechanischer Kraft angetriebenen Bohrungen z. B. im Zuge von
Baugrunduntersuchungen / -grindungen besteht eine gesetzliche Anzeige-
pflicht nach §4 Lagerstattengesetz. HierfGr steht unter www.lgrb.uni-
freiburg/grb/Service/bohranzeigen eine elektronische Erfassung zur Verfligung.

Baumpflanzungen - Sicherheitsabstande zu erdverlegten Leitungen

Bei Anpflanzungen von Baumen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,5 m zu
erdverlegten Leitungen einzuhalten, oder es sind geschlossene Pflanzringe
oder Trennwande bis in ca. 1Tm Tiefe anzubringen.

Hinweise zur Baudurchfiihrung

Der Oberboden im Baubereich ist gesondert abzutragen und seitlich zu lagern.
Die Vorgaben des Heftes 10, Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fir Umwelt,
Baden-Wurttemberg zum Umgang mit Béden sind zu beachten.

Baumaschinen durfen nur auf versiegelten Bereichen geparkt werden. Im Falle
eines baubedingten Olunfalls ist der verunreinigte Boden umgehend auszutau-
schen und fachgerecht zu entsorgen.

Baustellennebenflachen dirfen nur innerhalb des Geltungsbereiches bzw. au-
Berhalb auf bereits versiegelten Flachen angelegt werden. Kommt es zu Bo-
denverdichtungen in spater nicht versiegelten Flachen im Geltungsbereich, sind
diese nach Fertigstellung zu lockern.

Bereitstellung Abfallbehalter / gelbe Sacke

Die Bereitstellung der Abfélle, die im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr
entsorgt werden, muss an einer flr 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis
10,30 m Lange) erreichbaren Stelle am Rand éffentlicher ErschlieBungsstraBen
(HauptstraBe) erfolgen.
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4.8

4.9

Immissionen
Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse wird empfohlen:

— Die Fahrgassen von Zufahrten und Stellplatzanlagen mit glatten, gerausch-
armen Beldgen auszuflihren (Asphalt 0.a.)

- Gebaudenahe Stellplatze fest den jeweils nachstgelegenen Wohneinheiten
zuzuordnen.

Vogelschlag

Végel sind nicht in der Lage durchsichtige sowie spiegelnde Glasfronten als
Hindernis wahrzunehmen (Schmid, Doppler, Heynen, & Rdssler, 2012). Betrof-
fen sind sowohl ubiquitére, aber auch seltene und bedrohte Arten. Der Vogel-
schlag an Glas stellt somit ein signifikantes Totungsrisiko dar. Das Kollisionsri-
siko lasst sich durch die nachfolgend beschriebenen MaRnahmen deutlich re-
duzieren. Beim unverzichtbaren Bau groRer Fensterfronten, Fassadenoffnun-
gen und Balkone > 2 m? Glasflache und > 50 cm Breite ohne Leistenunterteilung
sollten geeignete MalRnahmen und Materialien gemalR dem Stand der Technik
ergriffen bzw. verwendet werden, um Vogelschlag an Glasflachen zu vermei-
den. Durch die Verwendung von Glas mit geringem Aulenreflexionsgrad < 15
% (Schmid, 2016) kénnen Spiegelungen reduziert werden. Die dadurch entste-
hende Durchsicht kann durch halbtransparentes (bearbeitetes bzw. gefarbtes)
Glas, Folien oder Muster vermindert werden. Es sind ausschlie8lich hochwirk-
same Muster, die durch genormte Flugtunneltests gepriift worden sind (Katego-
rie A der 6sterreichischen Norm ONR 191040 zur Verwendung im deutschspra-
chigen Raum), zu verwenden. Einzelne Greifvogel-Silhouetten sowie UV-Mar-
kierungen sind nach aktuellem Erkenntnisstand nicht ausreichend wirksam und
somit ungeeignet. Zum aktuellen Stand der Technik siehe Landerarbeitsge-
meinschaft der Vogelschutzwarten (http://www.vogelschutzwarten.de/glasan-
flug.htm), Schweizerische Vogelwarte Sempach (https://vogel-glas.vogel-
warte.ch) sowie Wiener Umweltanwaltschaft (https://wua-wien.at/naturschutz-
und-stadtoeko-logie/vogelanprall-an-glasflaechen).

Achern, den 30.06.2023

D- Achen  Allnefigensiratie
Tel. O7B41/6945-0 Fax §849-90
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5 Ausfertigung

Die schriftlichen Festsetzungen entsprechen dem Satzungsbeschluss des Ge-
meinderates vom 20.09.2023. Die bundes- und landesrechtlichen Verfahrens-
vorschriften wurden eingehalten.
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Erfordernis der Planung

Nahe dem Zentrum im Rheinauer Kernort Freistett befindet sich das sogenannte
"MannBhardt-Areal", benannt nach dem Autohaus, das sich bis vor einigen Jah-
ren auf diesem Gelande befand. Seit der SchlieBung des Autohauses im Jahr
2017 stehen die Gebaude leer.

Die Stadt Rheinau plant schon seit der Stilllegung des Betriebs, das Gelande als
Wohnbauflache zu entwickeln.

Bereits 2017 hatte man vonseiten der Stadt Interessenten fiir diese Flache ge-
funden. Die Investorenvorschlage waren auf Grund der Baudichte und der Ge-
baudestruktur seinerzeit zum Teil aber durchaus umstritten.

Die Nachfrage nach Wohnen in Rheinau ist nach wie vor ungebrochen. In
Rheinau kann mit dieser Verdichtung durch Wohnraum einen Teil des Bedarfes
decken. Der Standort ist nahe dem Ortskern und viele Versorgungseinrichtungen
sind fuBlaufig zu erreichen.

Der nun vorliegende Entwurf der GJL Architekten, Karlsruhe orientiert sich vor-
wiegend an der aktuell stark ansteigenden Nachfrage nach Geschosswohnun-
gen. Es sind derzeit 3 sogenannte Dreispanner (Gebaude mit drei Wohneinhei-
ten pro Geschoss) und 2 Vierspanner mit insgesamt ca. 45 Wohneinheiten vor-
gesehen. Sie gruppieren sich um einen Quartiersplatz, der die zentrale Mitte des
Areals bildet. Die notwendigen Stellplatze sind oberirdisch angeordnet. Die Ge-
baudeanordnung lasst viel Raum fir Freiflachen und die Durchgriinung des Are-
als.

Die Entwlrfe wurden mit der Stadt Rheinau vorbesprochen. Die Gemeinde un-
terstitzt die Gebietsentwicklung grundsatzlich. Zum Vorsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden ist diese Nachverdichtung im In-
nenbereich der Ortschaft Freistett eine MaBnahme im Sinne des §1a Absatz (2)
BauGB.

Das Baugrundstick liegt derzeit im Bereich des rechtsgultigen, einfachen Be-
bauungsplanes "HauptstraBe — Freistett" und ist dort sowie im Flachennutzungs-
plan als Mischgebiet gekennzeichnet. Zur Steuerung der wohnbaulichen Nut-
zung soll fir das Areal ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines neuen Wohngebietes geschaffen werden. Die brachliegende
Flache des ehemaligen Autohauses soll wiederbelebt werden und der wohnbau-
lichen Verdichtung der Ortschaft dienen.
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Verfahren

Abb. 1: Auszug aus den online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fiir
Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW); Internetabfrage vom 07.07.2021

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Be-
bauungspléane der Innenentwicklung) aufgestellt werden. Die Anwendungsvo-
raussetzungen flr das beschleunigte Verfahren liegen vor, da es sich im vorlie-
genden Fall um die Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Gewerbeflache,
die dem Siedlungsbereich zuzuordnen ist, als MaBnahme der Innenentwicklung
handelt.

Bei einer Geltungsbereichsflache von ca. 8.250 m? und einer voraussichtlichen
Flache von ca. 1.175 m? fur Verkehrsflachen verbleibt eine bebaubare Flache
von ca. 7.075 m2. Ausgehend von einer Grundflachenzahl von 0,4 ermittelt sich
hieraus eine mafBgebliche Grundflache von 2.830 m2. Diese unterschreitet deut-
lich den unter § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ausgewiesenen Schwellenwert von
20.000 m2.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Vorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen auch keine An-
haltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgtter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1. Von der
Méglichkeit von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit
und der Behdrden und sonstigen Trager 6éffentlicher Belange abzusehen, wird in
diesem Fall kein Gebrauch gemacht. Die Bevélkerung soll friihzeitig in das Ver-
fahren eingebunden werden, insbesondere, da in der Vergangenheit verschie-
dene Nachnutzungen flir diese Gewerbebrache bereits 6ffentlich diskutiert wur-
den.
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Es wird jedoch im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfig-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der er-
heblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Dies befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in
die Abwéagung einzustellen. Insbesondere muss stets gepruft werden, ob dem
Bebauungsplan artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
entgegenstehen. FUr das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Einschat-
zung sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

=)
AN

-

Abb. 2: Auszug aus dem Geoportal Raumordnung des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg; Internetabfrage vom 07.07.2021

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan weist flir den vorgesehenen Geltungsbe-
reich ein Mischgebiet aus. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist den-
noch gegeben. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der Berichtigung anzupas-
sen.
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4.2 Regionalplan
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Abb. 3: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplanes siidlicher Oberrhein; Stand: Juni 2019

Die Stadt Rheinau ist dem "Landlichen Raum im engeren Sinne" zuzuordnen.
Dieser soll so entwickelt werden, dass ginstige Wohnstandortbedingungen Res-
sourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs-
und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten,
der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und
groBflachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

Im Regionalplan liegt die Stadt Rheinau innerhalb der regionalen Entwicklungs-
achse Achern — Rheinau (- Gambsheim). Diese Achse ist eine grenziberschrei-
tende Entwicklungsachse, die eine verbesserte Anbindung des Mittelbereichs A-
chern an das Elsass gewahrleisten und die Zentralen Orte Achern und Rheinau
starken soll.

Sie gehort geman Landesentwicklungsplan zum Mittelbereich Kehl und ist hier
als Unterzentrum eingestuft. Hier soll auf eine ausgewogene Verteilung von
Wohn-, Versorgungs-, Arbeitsplatz- und Verkehrsangeboten hingewirkt werden.

Die Stadt Rheinau ist gekennzeichnet als Gemeinde mit verstarkter Siedlungsta-
tigkeit flr die Funktion Wohnen und Gewerbe, wobei die Siedlungstatigkeit, ins-
besondere fur die Wohnentwicklung, vorrangig im Kernort erfolgen soll.

Die geplante Entwicklung dient der ressourcenschonenden Schaffung von
Wohnflachen und entspricht somit den Vorgaben der Regionalplanung.
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NATURA-2000 Gebiete / Sonstige geschiitzte Gebiete und Objekte

Abb. 4: Auszug aus den online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fir
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW) - Schutzgebiete; Internetabfrage vom 07.07.2021

Die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG wurden im Vorfeld der
Bebauungsplanaufstellung ermittelt und in zwei Artenschutzrechtlichen Vorpri-
fungen bewertet!, entsprechende MaBnahmen wurden in die Festsetzungen auf-
genommen.

FUr viele streng geschutzte Arten weist die zu Uberplanende Flache aufgrund der
Nutzung und der daraus resultierenden Strukturarmut keine Hinweise auf Habi-
tatbestandteile auf. Daher sind VermeidungsmaBnahmen oder weitere Untersu-
chungen nur flr einige wenige Arten vonndten.

Fir die Erfassung eventueller Vorkommen von Eidechsen werden zwei weitere
Begehungen im Zeitraum Marz-Mai 2022 festgelegt.

Flr Végel, Fledermause und Amphibien werden VermeidungsmafBnahmen fest-
gelegt, welche in den Bebauungsplan Gbernommen werden.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Baugrundstiick liegt derzeit im Bereich des rechtsgultigen, einfachen Be-
bauungsplanes "HauptstraBBe — Freistett" und ist dort sowie im Flachennutzungs-
plan als Mischgebiet gekennzeichnet. Zur Steuerung der wohnbaulichen Nut-
zung soll fir das Areal ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

' Siehe auch "Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung®, ,Maternowski“, Stand. 19.10.2017 und Artenschutzrechtliche
Vorprifung®, ,Bresch, Henne, Mihlinghaus®, Stand 12.11.2021 in der Anlage
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6 Plangebiet

6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan, RS Ingenieure 07.07.2021
Das Plangebiet liegt im Rheinauer Ortsteil Freistett.

Er wird begrenzt:

im Norden: von der HauptstraBBe

Im Sitiden von der Bleichstral3e

im Westen und Osten von bestehender Bebauung.

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von ca. 8.250 m2 2 0,8 ha.

Folgende Flurstlicke liegen ganz bzw. teilweise im Planungsgebiet:
Ganz: 2635, 2637, 2638, 2639, 2640, 2641/1
Teilweise: 1152 (HauptstraBe), 1152/6 und 1152/9 (Gehwege HauptstraBe)

Die Bauflachen befinden sich im Eigentum der Stadt (HauptstraBe) bzw. des In-
vestors (Baufeld).
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7

71

7.2

7.3

7.4

7.5

Bestand und Auswirkungen der Planung

Topografie

Das Gelande ist relativ eben und liegt an der HauptstraBe auf einer Héhe von ca.
132,3 m.0.NN. Es fallt leicht in Richtung Stden (zur BleichstraBe) um ca. 1,00 —
1,20 m ab.

Umgebungsbebauung

Im Nordosten grenze ein gewerblich genutztes Areal einschlie3lich Tankstelle an
die Bebauung an. Von dieser Nutzung gehen Larmemissionen aus, die im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens zu berlcksichtigen sind. Auf der nordwestlichen
Seite des Plangebietes befindet sich die LandesstralBe 75, deren Verkehrsbelas-
tung ebenfalls auf das Plangebiet einwirkt. An der stidwestlichen Grenze befin-
den sich zwei Wohngeb&ude in unmittelbarer Nahe zur Grundstiicksgrenze, de-
ren Nachbarschutz zu berlcksichtigen ist. Die SUdostseite des Plangebetes ist
unbebaut.

Umweltbelange

Im Rahmen der Verfahrens nach §13a BauGB kann auf eine Umweltprifung
nach §2 Abs. 4 BauGB, einen Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie auf eine
Eingriffs- /Ausgleichbilanz verzichtet werden. Eine Berlcksichtigung der Umwelt-
belange nach §1 Abs. 6 Nr. 7a entféllt hierdurch jedoch nicht.

Die Umweltbelange werden im Zuge des weiteren Verfahrens ermittelt und be-
wertet.

Gem. §13a Abs. 2 Nr.4 gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Soziales Umfeld

Die Ortsmitte von Freistett ist fuBlaufig (ca. 700 m) zu erreichen. Hier sind alle
erforderlichen Verwaltungs- und Versorgungsstrukturen vorhanden (Rathaus,
Arzte, Apotheke, Metzgerei, Backerei, Lebensmittelmarkt etc.). Der Kindergarten
ist ca. 500 m entfernt, Grund- und Realschule ca. 700 m.

Boden- / Baugrundbeschaffenheit

Die anstehenden Bdden im Plangebiet weisen eine ausreichende bis gute Eig-
nung auf und gelten als ausreichend bis gut tragfahig?.

2 Siehe auch "Geotechnisches Gutachten®, GeoSolutions, Stand. 12.11.2021

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, AllerheiligenstraB3e 1, 77855 Achern Seite 10 von 34



Bebauungsplan "MannBhardt-Areal" in Rheinau-Freistett 30.06.2023
Begriindung

7.6

7.7

Es liegen Béden der Bodenklassen 3 und 4 vor. Sie bestehen aus sandigen Kie-
sen und kiesigen Sanden. Griindungen kénnen somit tiber eine tragende, biege-
steife Bodenplatte oder Uber Flachgrindungen auf Einzel- und Streifenfunda-
menten erfolgen. Die Unterkante des Fundaments liegt laut Planung auf ca.
128,60 m 0. NN und griindet somit auf gut tragféahigem Kies.

Die Versickerungsfahigkeit der vorliegenden Schluffe sind als gering einzuschat-
zen. Diese Bdéden sind nicht sehr durchlassig. Die Versickerung des Nieder-
schlagswassers kann aber Gber Versickerungsanlagen in den anstehenden San-
den und Kiesen erfolgen, fir welche Durchstiche durch die schluffige Deck-
schicht geschaffen werden missen.

Grundwasserstande

Die natlrliche GrundwasserflieBrichtung im Raum Rheinau-Freistett verlauft von
suddstlicher in nordwestliche Richtung.

Die Grundwasserstande wurden ebenfalls im Zuge des Bodengutachtens?® ermit-
telt.

Es werden folgende Grundwasserspiegel angesetzt:

Mittlerer Grundwasserspiegel (MGW): 127,00 m 0. NN
Mittlerer H6chster Grundwasserspiegel (MHGW): 127,80 m (. NN
Hochster Grundwasserspiegel (HGW): 128,50 m 0. NN

Bei gelandehdhen zwischen 131,15 - 132,3 m.0.NN liegt der héchste Grundwas-
serspiegel mindestens 2,65m unter Gelande. Aktuell ist fir die geplante Ober-
kante des RohfuBbodens UG eine H6he von 129,62 m . NN anvisiert.
Bodenplatte und Fundamente liegen demnach oberhalb des Grundwassers. Es
sind keine MaBnahmen zum Schutz des Grundwassers erforderlich.

Gewasser

Es befinden sich keine Gewasser im Umfeld des Baugebietes.

3 Siehe auch "Geotechnisches Gutachten®, GeoSolutions, Stand. 12.11.2021
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7.8 Hochwasserschutz

Uberflutungsflachen w:w

A rburvasera. s Praregiarsie (1531 dur LB
acieen OL0L wve fpon do. A2 38813418

Abbildung 2: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte (Uberflutungsflachen und —tiefen) des digitalen Umweltdaten
und Kartendienstes (UDO) der LUBW, Stand: Juli 2021

GemalR den Hochwassergefahrenkarten der Landesanstalt flir Umwelt Baden-
Warttemberg (LUBW) liegt das Baugebiet nicht im Bereich von Hochwasser-
Uberflutungsflachen. Es sind keine SchutzmaBnahmen erforderlich.

7.9 Militarische Altlasten / Kampfmittel

Im Rahmen der vorbereitenden Arbeiten wurde bei der LBA Luftbildauswertung
GmbH, Stuttgart eine Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung fir das Plan-
gebiet beauftragt. Im Ergebnis ist festzuhalten: Die Luftbildauswertung hat keine
Anhaltspunkte fir das mégliche Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgén-
gern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben. Es besteht keine Notwendig-
keit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-W(irttemberg oder ein anderes
autorisiertes Unternehmen zu weiteren Erkundungen einzuschalten.

Nach unserem jetzigen Kenntnisstand sind in Bezug auf Sprengbomben-Blind-
génger keine weiteren MalBnahmen erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbei-
ten kénnen diesbezliglich ohne weitere Auflagen durchgeftihrt werden. Aufgrund
der bestehenden Gefahr von Artilleriegranaten-Blindgdngern empfehlen wir al-
lerdings eine besonders umsichtige Arbeitsweise sowie eine umfassende Aufklé-
rung des Baustellenpersonals lber das Vorgehen beim Auffinden von Kampfmit-
teln?.

4 Auszug aus der " Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung" — Kapitel 6 , LBA Luftbildauswertung GmbH, Stuttgart
Stand: 15.11.2021
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7.10

7.1

7.12

Sonstige Altlasten

Auf dem Areal des Autohauses wurde friiher eine Tankstelle betrieben. Dieser
Altstandort ,Total-Tankstelle* wurde im Rahmen einer Gefahrverdachtsuntersu-
chung bereits 2009 untersucht und der Wirkungspfad Boden-Grundwasser sei-
nerzeit mit "Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft.

Im Vorfeld der Planungen wurde deshalb bereits 2018 eine ergédnzende Orien-
tierende Untersuchung dieses Altstandortes durchgefihrt.

Es wurden zehn gefahrverdédchtige Bereiche identifiziert in welchen Sondierun-
gen durchgefithrt wurden. Es wurden Boden- und Bodenluftoroben entnommen.
In dem im Keller befindlichen Betriebsbrunnen wurde eine Grundwasserprobe
entnommen. Die entnommenen Proben wurden auf nutzungsrelevante Parame-
ter untersucht. >

Der Altstandort wurde am 27. Mai 2019 beim Landratsamt Ortenaukreis — Amt
fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz — auf Beweisniveau ,BN 2“ hinsichtlich
des Wirkungspfades ,Boden-Grundwasser® in ,Belassen zur Wiedervorlage® mit
dem Zusatzvermerk ,Entsorgungsrelevanz® eingestuft.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage® bedeutet, dass fur die Flache
derzeit kein Handlungsbedarf besteht. Bei Anderung von bewertungsrelevanten
Sachverhalten ist Gber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,MannBhardt-Areal“ der Stadt Rheinau
stellt keine bewertungsrelevante Sachverhaltsdnderung dar. Die Hinweise zum
Umgang mit dieser Altlast werden in den Bebauungsplan Gbernommen.

Storfallbetriebe

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Stdrfallbetriebe bekannt.

Immissionen
Spritzmittel
Nach Sidden an das Plangebiet schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen an.

Das Bundesamt flr Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit hat mit der
"Bekanntmachung Utber die Mindestabstédnde bei der Anwendung von Pflanzen-
schutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und Anwohnern..." festgelegt, dass
Pflanzenschutz nur nach ,guter fachlicher Praxis“ durchgeflhrt werden darf. Bei
Beachtung dieser Vorgaben sind flir Spritz- bzw. Spriihanwendungen in Flachen-
kulturen, wie den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen Mindestabstande
von mindestens zwei Metern flr Flachenkulturen und fanf Metern zu Raumkultu-
ren zugrunde zu legen.

% Auszug aus " Orientierende Untersuchung (OU) gemaBR BBodSchV" Kapitel 12, G.U.C Kehl; Stand. 05.02.2018 in der
Anlage
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Da sich in diesem Fall zwischen dem Plangebiet und der landwirtschaftlichen
Flache die BleichstraBBe befindet, kann von einem ausreichenden Abstand aus-
gegangen werden. Es sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine
MaBnahmen erforderlich.

Larmimmissionen

Im Zuge des Verfahrens wurden schalltechnische Untersuchungen vom Ingeni-
eurbiro fir Umweltakustik Heine + Jud erstellt® um den Einfluss des Verkehrs-
larms sowie der angrenzenden Tankstelle auf das Baugebiet beurteilen zu kdn-
nen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Schallimmissionen be-
trachtet, die vom StraBBenverkehr der LandesstraBBe L 75 (HauptstraBe) und von
den umliegenden Gewerbebetrieben (Tankstelle, Autowerkstatt und Raiffeisen-
Markt) auf das Plangebiet einwirken. Erganzend wurde im Zuge der schalltech-
nischen Untersuchungen auch bereits die Prifung des aktuell geplanten Bauvor-
habens durchgefihrt.

Im Vorfeld durchgeflhrte, Gberschlagige Berechnungen haben bereits ergeben,
dass zur Einhaltung der geltenden Immissionsrichtwerte im Plangebiet an der
norddstlichen Grundstiicksgrenze eine Schallschutzanlage mit einer Héhe von
mindestens 6 m Uber Geldnde und einer Lange von ca. 33 m erforderlich wird.
Deshalb wurde diese als zwingend herzustellen (bedingtes Baurecht) in die wei-
teren Berechnungen und in die Festsetzungen Gbernommen.

Zusétzlich wurde eine Immissionsprognose fir die geplanten oberirdischen Stell-
platze der Wohnanlage erstellt und die Beurteilungspegel innerhalb des Plange-
biets, sowie an der angrenzenden Bestandsbebauung ermittelt.

Beurteilungsgrundlage fur die schalltechnischen Untersuchungen sind die
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau incl. Beiblatt 1) sowie die TA Larm (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm) mit den darin genannten Regelwerken
und Richtlinien. Zur Einhaltung der gultigen Orientierungs- bzw. Richtwerte wur-
den SchallschutzmaBnahmen konzipiert.

Lichtimmissionen

Aus der angrenzenden Tankstelle sind nicht unerhebliche Lichtimmissionen zu
erwarten. Diese kdnnen jedoch gut durch die vorgesehene Larmschutzanlage
mit einer Héhe von min. 6,00 m abgedeckt werden. Da diese Larmschutzanlage
zwingend herzustellen ist, kann von einer guten Abschirmung des Plangebietes
vor Lichtimmissionen ausgegangen werden.

6 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,MannRhardt-Areal* in Rheinau-Freistett
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7.13

7.14

7.15

7.16

Archéaologische Kulturdenkmale / Bau- und Kulturdenkmale

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach derzeitigen Er-
kenntnissen weder archaologischen Fund- oder Verdachtsstellen bekannt noch
befinden sich Bau- oder Kulturdenkmale in Plangebiet.

Da im Planungsgebiet aber bisher unbekannte arch&ologische Bodenfunde zu-
tage treten kdnnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weite-
ren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Landesamt fur Denkmalpflege im
Regierungspréasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, SternwaldstraBe 14, 79102
Freiburg im Breisgau (per Post, per Fax 0761 / 208-3544 oder per E-Mail an
abteilung8@rps.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. Geman § 20 des Denkmalschutz-
gesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbun-
gen u. 4.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die HauptstraBBe erschlossen. Diese ist ausreichend
dimensioniert um den Zusatzverkehr aufnehmen und gefahrlos ableiten zu kén-
nen. Im Einfahrtsbereich sind Sichtfelder freizuhalten.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung kann durch Ausbau des bestehenden Kanal- und Lei-
tungsnetzes erfolgen. Sie wird im Zuge des weiteren Verfahrens detailliert ge-
plant. In den umliegenden StraBen sind jedoch alle Ver- und Entsorgungsleitun-
gen vorhanden, so dass von einer grundsatzlichen Anschlussmdglichkeit ausge-
gangen werden kann. Auch die Léschwasserversorgung kann Gber das beste-
hende Leitungsnetz sichergestellt werden.

Regenwasser

Das Plangebiet war bisher bereits bebaut und groBflachig versiegelt. Diese Fla-
chen waren bisher ungedrosselt an der 6ffentlichen Kanalisation angeschlossen.
Der Generalentwésserungsplan beriicksichtigt die Bestandsflachen.

Far die weitere Planung wurde aber dennoch gepriift ob geman § 55 WHG Abs. 2
Niederschlagswasser ortsnah versickert werden kann. Die Prifung hat ergeben,
dass die Dachflachen versickert werden kénnen, fir die Flachen der Zufahrten
und Stellplatze ist das auf Grund der H6henverhaltnisse nicht méglich. Dennoch
wird die Kanalisation hierdurch erheblich entlastet.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt an einer flr 3-achsige Mllfahrzeuge zuganglichen
StraBBe (HauptstraBBe).
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8 Bodenordnung

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Ggf. werden private
Grenzregelungen durchgeflhrt.
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9

Stadtebauliches Konzept’

Zwischen der Tankstelle bft und den Obstwiesen im Osten von Freistett soll ein
Ensemble von finf Mehrfamilienhdusern auf dem ehemaligen Geléande des Au-
tohauses MannBhardt geplant werden. Die Gebaude sollen sich in Form und
Hohe gut in die umgebende Bebauung einfligen und sollen sich um einen Quar-
tiersplatz anordnen, der die zentrale Mitte des Grundstiicks und damit der Wohn-
anlage bildet. Der durchgriinte Platz soll einen groBzlgigen Begegnungsraum
fir die Bewohner bieten.

Als Gebaudeform werden sogenannte Dreispanner gewahlt, welche pro Ge-
schoss drei Wohneinheiten ausweisen. Die einzelnen Gebaude sollen sich je-
weils Uber zwei Geschosse plus Dachgeschoss erstrecken. Die Lange der Ge-
baudekanten der Hauser kdnnten 20-25 m x 15-18 m betragen. Es sollen Sattel-
dacher gewahlt werden, da sich die Gebdude in dieser Form gut in die beste-
hende Bebauungsstruktur des Ortes einfligen. Die geplante Firsth6he soll bei
max. 11,50 m und die Traufhéhe bei max. 7,80 m liegen.

Es kdénnten so insgesamt ca. 45 Wohneinheiten aus 2-, 3- und 4-Zimmer Woh-
nungen entstehen. Die gewahlten Wohnungstypen sollen der aktuellen Nach-
frage des Immobilienmarktes entsprechen und zum Teil auch Familien ausrei-
chend Platz bieten. Die Gr6Be der Wohnungen soll so gewahlt werden, dass sie
trotz der steigenden Entwicklung der Mietpreise noch gut bezahlbar sind.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Entwurf des Architekturbiiros GJL GmbH, Karlsruhe vom 05.10.2022

7 Siehe auch Erlauterungsbericht, GJL Freie Architekten, Karlsruhe vom Juni 2021
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An die Wohnungen sollen sich in Std- und Stidwest-Richtung gro3zlgig bemes-
sene Garten, Terrassen, Balkone und Loggien mit Ausrichtung zu einem Quar-
tiersplatz und auch in Blickrichtung zu den angrenzenden Feldern angliedern.
Far die Einfassung der privaten Garten sollen Heckenpflanzen vorgesehen wer-
den.

Die Stellplatze fir Bewohner und Besucher des Quartiers sollen teilweise in Car-
ports, teilweise nicht Gberdacht, oberirdisch mit Zufahrt zur Hauptstra3e unterge-
bracht werden. Durch eine geringe Gebaudehdhe soll das Anleitern der Feuer-
wehr mit Steckleitern umsetzbar sein, so werden keine zusatzlichen befestigten
Flachen fir Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf dem Grundstlck not-
wendig. Die oberirdischen Stellplatze sollen von Baumreihen begleitet werden.

Die Gebaude sollen von der HauptstraBe zurlickversetzt sein und durch Park-
platze und eine anknipfende Baumreihe von der StraBe abgeschirmt werden.

Urspriinglich geplant war ein sechstes Gebdude an der Nordseite des Grund-
stlicks (Bereich Stellplatze / Carports). Dieser Standort wurde aufgegeben, da
die Larmkonflikte hier stadtebaulich und architektonisch nicht befriedigend zu 16-
sen waren und keine gesunden Wohn- und Arbeitsverhalinisse zu erwarten ge-
wesen waren. Die freigewordene Flache wurde zur Anlage von Stellplatzen und
begrinten Carports genutzt. Auf die bisher vorgesehene Tiefgarage kann ent-
sprechend verzichtet werden. Dies hat zur Folge, das groBe Grinflachen mit di-
rektem Anschluss an den gewachsenen Boden erhalten bleiben kénnen. Dar-
dber hinaus stehen hierdurch Flachen fir eine Regenwasserversickerung zur
Verfugung und der Bodenaushub wird deutlich verringert, was den Vorgaben des
Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) entgegenkommt.

Der verbleibende erforderliche aktive Larmschutz soll stadtebaulich ansprechend
in Form einer Scheune hergestellt werden. Hierflr werden entsprechende Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
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10 Begriundung planungsrechtlicher Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. M. §§ 1-15
BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt als:
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Die Hauptnutzungen im Gesamtgebiet sollen Wohnen, sowie wohnvertragliche
Nutzungen sein.

Im zeichnerischen Teil ist sind Bereiche ausgewiesen, in welchen max. 8 bezie-
hungsweise max. 11 Wohneinheiten pro Gebdude zulassig sind. Die Gebdude
mit max. 8 Wohneinheiten sollen sich entlang der HauptstraBBe, zur Gewerbefla-
che im Osten und zusatzlich am stdlichen Rand des Plangebiets anordnen. Die
Gebaude mit max. 11 Wohneinheiten am stidéstlichen und am westlichen Rand
des Gebiets.

Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulédssigen Laden, nicht stérende Hand-
werksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sollen zulassig sein.

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen werden die Schank- und Speisewirt-
schaften ausgenommen. Dies Begriindet sich auf dem bestehenden einfachen
Bebauungsplan "HauptstraBe — Freistett" (1. Anderung — In Kraft getreten am
11.05.2017) der auch das Plangebiet beinhaltete. Dieser Bebauungsplan stufte
den Geltungsbereich in seiner Gesamtheit als Mischgebiet ein. Ziel dieses Be-
bauungsplans war es, die Zuldssigkeit von Spielhallen und anderen Vergni-
gungsstétten im Versorgungskern des Ortsteils Freistett zu steuern. Aufgrund
ihrer negativen Auswirkungen auf die vorhandene Struktur des Ortes wurden
Vergntigungsstétten (Spielhallen, Sexshops, Videotheken) im Planungsgebiet
ausgeschlossen. Die Stadt Rheinau verfolgte au3erdem das Ziel, iber die im
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hauptstral3e - Freistett vor-
handenen Schank- und Speisewirtschaften hinaus keine weiteren Schank- und
Speisewirtschaften zuzulassen, namentlich aus dem Grund, weil in Schank- und
Speisewirtschaften nach den gewerberechtlichen Vorgaben ebenfalls in be-
grenztem Umfang Geldspielgeréte aufgestellt werden diirfen.8 Fiir das Plange-
biet werden diese Festsetzungen auch in den aktuellen Bebauungsplan Uber-
nommen und an die neuen Gebietsfestsetzungen angepasst. Die Schank- und
Speisewirtschaften werden von der Zulassigkeit ausgenommen. Eine Regelung
zu den Vergnigungsstatten ist nicht erforderlich, da diese im Allgemeinen Wohn-
gebiet ohnehin nicht zuléssig sind.

Nicht zugelassen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3
BauNVO. Zu diesen Beherbergungsbetrieben gehdren insbesondere Hotels,
Pensionen, Hospize, Gasthéfe, Fremdenheime sowie Erholungsheime, Ferien-
wohnungen und Ferienhduser. Explizit ausgeschlossen werden auch Ferienwoh-
nungen im Sinne eines nicht stérenden Gewerbebetriebes.

8 Vergl. Begriindung zur 2. Anderung Bebauungsplan "HauptstraBe-Freistett" vom 24.04.2017
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10.2

Ebenfalls ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4
Abs. 3 BauNVO. Diese Nutzungen werden wegen ihres moglichen Beeintrachti-
gungspotentials, ihres hohen Flachenverbrauchs oder des zu erwartenden ho-
hen Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.

Als Ausnahme sollen kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Abs.
3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Der Rechtsbegriff ,klein“ soll hier gewahr-
leisten, dass nur solche Betriebe zugelassen werden, die gebietsvertraglich sind
und die sich nach Erscheinungsform und unter Berlcksichtigung der Zahl der
Benutzer unauffallig in das Wohngebiet einordnen. Insbesondere bei einer bau-
lich untergeordneten Bedeutung der Beherbergung gegentber der in dem Ge-
baude vorherrschenden Hauptnutzung ,Wohnen“ kdnnen somit tageweise Ver-
mietungen von Zimmern z.B. an Messegaste in der Wohnung des Vermieters
zugelassen werden. Dies stellt eine dem Wohnen besonders angendherte Form
der Beherbergung dar und beeinflusst infolgedessen auch nicht den Charakter
des Wohngebiets. Bei kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes ist nicht
mit erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr zu rechnen.

Ebenso werden auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (mit Ausnahme
der oben erwédhnten Ferienwohnungen) und Anlagen fir Verwaltungen nach § 4
Abs. 3 BauNVO werden im Gebiet als Ausnahme zugelassen, da hier ebenfalls
nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des Allgemeinen Wohngebiets zu rech-
nen ist.

Zulassiges MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl / Anzahl der Vollgeschosse

Das Maf3 der baulichen Ordnung richtet sich nach dem Planeintrag in der Nut-
zungsschablone im zeichnerischen Teil. Diese legt die maximale Grundflachen-
zahl sowie eine maximale Zahl der Vollgeschosse nach § 16 Abs. 2 BauNVO
fest.

Die GRZ von 0,4 entspricht dem nach § 17 BauNVO angegebenen Orientie-
rungswert fur allgemeine Wohngebiete. Um eine mdglichst flexible Bebauung zu
ermdglichen, gleichzeitig aber stédtebaulich vertragliche Gebaude zu sichern,
wird die Grundflache von Einzelbaukdrpern auf maximal 400 m2 begrenzt.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die Grundflache von Garagen und Stell-
platzen mit Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie von baulichen
Anlagen, die unterhalb der Gelandeoberflache liegen und durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten wer-
den. Abweichend hiervon ist in diesem Fall eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl bis maximal 0,8 zulassig, sofern die nicht Gberbauten Teilbereiche der
baulichen Anlagen, die unterhalb der Gelédndeoberflache liegen, mit einer Auf-
bauhdhe von mindestens 25 cm begriint werden. Durch diese Auflage wird eine
Bepflanzbarkeit der Flachen sichergestellt und der Eingriff in die natirliche Funk-
tion des Bodens vermindert. Aus dem gleichen Grund miissen auch Hof- und
Wegflachen, die frei in das angrenzende Gelande entwéassert und deren
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10.3

10.4

Regenwasser dort Uber belebte Bodenschichten versickert werden, nicht auf die
Grundflachenzahl angerechnet werden.

Damit ist eine sehr gute Ausnutzung der Grundstiicke unter Wahrung der Frei-
raumqualitat gegeben.

10.2.1 Hoéhe baulicher Anlagen

Da bereits eine Planung eines Investors vorliegt und diese schon entsprechend
fortgeschritten ist, kann die Erdgeschoss-RohfuBbodenhéhe als Bezugspunkt,
auf Normalnull bezogen, festgesetzt werden.

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen werden entsprechend bezlglich
dieses Bezugspunktes festgesetzt.

Es wird eine maximale Firsthéhe Gber dem angegebenen Bezugspunkt bei allen
Gebauden auf 11,50 m und die maximale Traufhéhe auf 7,80 m festgesetzt.

Die Geb&audehdhe darf durch Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf der ge-
samten Flache des Gebaudes um 1,00 m Uberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. M. § 22 BauNVO)

Die wachsende Siedlungsstruktur und das bestehende dérfliche Erscheinungs-
bild sind gepragt durch eine lockere Bebauung.

Es soll dementsprechend eine offene Bauweise gemafi § 22 (2) BauNVO fest-
gesetzt werden, welche gute Belichtungsverhéltnisse und angemessene Ab-
stédnde zu den Grundstlicksgrenzen gewéhrleistet. In offener Bauweise sind Ge-
b&ude mit seitlichem Grenzabstand und einer Lange von maximal 50 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Bauli-
nien und Baugrenzen festgesetzt. Sie orientieren sich in Lage und GréBe weit-
gehend an der bereits vorliegenden Planung zur Bebauung des Gelandes und
sollen das stédtebauliche Konzept sichern.

Im Zuge der allgemeinen Ricksichtnahme werden zum Schutz der angrenzen-
den bestehenden Bebauung westlich des Plangebietes die Baugrenzen in diesen
Bereichen deutlich von der Grundstiicksgrenze abgesetzt. Hierdurch kann ein
angemessener Abstand und eine gute Vertraglichkeit der Baukdrper sicherge-
stellt werden.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen rdaumen zukiinftigen Bauherren ausrei-
chende Spielrdume in der Positionierung und Ausrichtung der Gebaude ein und
verhindern gleichzeitig die Entwicklung unmafstablicher Bauformen.
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10.5

Die Festsetzung einer Mindest- und Hbéchstanzahl von Baukdrpern verbunden
mit der Festlegung der Mindest- und HOchstanzahl zuldssiger Wohneinheiten
stellt ein Mindest- und H6chstmaf an Verdichtung sicher.

Entlang der HauptstraBe wird eine Baulinie festgesetzt, die sicherstellen soll,
dass die Gebdude zur Stral3e hin eine Einheit bilden und die rickwéartigen Wohn-
bereiche u.a. auch larmtechnisch abschirmen (der Larmschutz ware aber auch
gewahrleistet, wenn die Baulinie nicht bebaut wére). Die abweichende Festset-
zung, dass 40 % der Fassade auf der Baulinie stehen missen und der Rest ma-
ximal 1,50m zurickspringen darf, sichert die 0.g. Punkte, ermdglicht aber den-
noch eine gewisse Gestaltungsfreiheit.

Abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB)

Auf den an das Plangebiet nérdlich angrenzenden Grundstiicken Flurst. Nr. 2644
und 2644/2 befinden sich eine Tankstelle und eine Autowerkstatt. Aufgrund von
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerten der TA Larm wird hier entlang der
nérdlichen Grenze des Plangebiets auf einer Lange von 33m ein aktiver Larm-
schutz mit einer Héhen von 6,00m erforderlich.

Da eine Larmschutzwand in entsprechender Auspragung stadtebaulich nur
schwer darstellbar wére, soll stattdessen eine "Scheune" erstellt werden, die
diese Funktion Gbernimmt, gleichzeitig aber auch fir PKW- und Fahrradstell-
platze sowie Mulllagerung dienen. Sie flgt sich deutlich besser in die Umge-
bungsbebauung ein, gibt es hier lokaltypisch doch durchaus vergleichbare
Scheunen, die friher fur die Lagerung und Trocknung von Tabak Verwendung
fanden.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, insbesondere der Bestandsbe-
bauung, werden hierdurch nicht beeintrachtigt. Im Nachbargebaude befinden
sich im Bereich der ,Larmschutzscheune® nur Schaufenster. Die Fenster von Bu-
ros und Aufenthaltsraumen im 1. OG werden durch die Scheune nicht verdeckt
(siehe auch Abbildung 5 der schalltechnischen Berechnungen).

Eine Herstellung dieses Gebaudes ware nach der Landesbauordnung regelma-
Big nicht zulassig, da die Grenzbebauung entlang einzelner GrundstlickgréBen
maximal 9 m und insgesamt maximal 15 m nicht Gberschreiten dirfen. Auch wéare
nur eine Wandhdéhe bis maximal 3,00 m und eine Wandflache bis maximal 25 m2
zuléssig. Diese nach der Landesbauordnung § 6 Abs. 1 LBO regelmaBig einzu-
haltende Mindestabstandsflachentiefen dirfen gemai § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
jedoch unter bestimmten Voraussetzungen unterschritten werden. Der Bebau-
ungsplan setzt deshalb zur Gewahrleistung einer stadtebaulich vertraglichen Si-
cherung des erforderlichen, aktiven Larmschutzes fest, dass entlang dieser
Grenze, entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil, ein Gebaude er-
richtet werden darf, fir das abweichend von § 5 Abs. 7 Satz 2 LBO kein Grenz-
abstand erforderlich ist. Voraussetzung ist, dass die Wandhéhe zum Nachbar-
grundstick eine Wandhéhe von 4,00 m nicht Uberschreitet und die Firstlinie der
einen Mindestabstand zur Grenze vom 3,50 m einhélt und maximal 6,50 m Uber
dem Bezugsniveau liegt. Es wird darauf hingewiesen, dass auf die Wandhéhen
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10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

nach LBO auch Dachflachen zu einem Viertel anzurechnen sind, sofern die Da-
cher eine Dachneigung zwischen 45° und 70° aufweisen, was hier der Fall ist.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, 14 und §23 Abs. 5 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil sind Bereiche gekennzeichnet die zum einen fir die An-
lage von Stellplatzen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO
(Fahrradschuppen, Unterstdnde zum Sammeln von Abfall etc.) zulédssig sind. Im
tbrigen Gelande sind keine Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Ne-
benanlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflache zulassig waren, zulas-
sig. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Wohneinheiten

Um die neuen Gebaude beziglich Proportion und GréBe der Baukdrper so gut
wie moglich in das vorliegende Ortsbild zu integrieren, sollen die Gebaude so-
wohl Uber die Grundflache und Héhe als auch Uber die minimale und maximale
Zahl der Wohneinheiten pro Gebdude definiert werden. Nur so kann sicherge-
stellt werden, dass das Ensemble nahe des Ortskerns keinen Fremdkdrper dar-
stellt und sich gut ins Ortsbild einflgt.

Es sollen pro Gebaude mindestens 6, aber maximal 11 Wohneinheiten entste-
hen, die sich Gber bis zu drei Vollgeschosse verteilen.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer
und FuBgéanger missen Sichtfelder mit einer Héhe zwischen 0,80 m und 2,50 m
gemessen Uber der Fahrbahnoberkante, von stédndigen Sichthindernissen, par-
kenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden. Hoch-
stdammige Baume (Kronenansatz = 2,50m Uber Fahrbahnoberkante), Lichtmaste
und ahnliches sind zulassig, sofern sie die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge
oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Zufahrtsverbote (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In einem Teilbereich entlang der Hauptstral3e sowie entlang der BleichstraBe ist
keine Zufahrt mit Kraftfahrzeugen ins Gebiet zulassig. Gebietszugange flr FuB3-
ganger oder Fahrradfahrer sind zulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Im zeichnerischen Teil ist die HauptstraBBe als Verkehrsflache festgesetzt.

Die Aufteilung der Verkehrsflache hat nur nachrichtlichen Charakter und ist nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.
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10.11 Flachen fur Abfall- und Abwasserbeseitigung, Riuckhaltungen, Versicke-
rungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Altlast

Zur Sicherung eines ordnungsgemafBen Umgangs mit den vorhandenen Altlas-
ten sowie deren korrekte Entsorgung werden entsprechende Festsetzungen ge-
macht.

Entwasserung
Fir die Schmutz- und Regenwasser wird jeweils ein eigenes System aufgebaut.

Die Schmutzwasser sind hierbei zu sammeln und der 6ffentlichen Kanalisation
zuzufdhren.

Die Regenwasser der Dachflachen sind vor Ort zu versickern.

GemaR Baugrundgutachten liegt der mittlere hdchste Grundwasserspiegel
(mHGW) bei 127,80 m 0. NN. Die Muldensohlen sind deshalb zwingend oberhalb
128,80 m.0.NN. anzuordnen, um einen Mindestgrundwasserabstand einzuhal-
ten. Die geplante Gelandehdhe liegt bei ca. 131,80 — 132,50 m und damit deutlich
héher. Von einem ausreichenden Grundwasserabstand kann somit ausgegan-
gen werden.

Gemal Bodengutachten sind in Tiefen von ca. 1,20 m ab Ursprungsgelande
Sande/Kiese: mit Versickerungswerten von 1,0 x 102 - 1,0 x 10* m/s anzutreffen
und somit als gut bis sehr gut durchlassig einzustufen. Fir die Versickerung sind
ggfls. Durchstiche durch die darlberliegenden geringer durchlassigen Schluffe
und Sande zu schaffen.

FUr die aktuelle Planung wurde der Flachenbedarf sowie das erfoderliche Volu-
men bereits ermittelt und in die Planung mit eingearbeitet (siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4: Auszug aus dem Lageplan Biro GJL vom 06.09.2022 mit dargestellten Versickerungsmulden

Die Regenwasser der Zufahrten und Stellplatze kénnen héhentechnisch nicht
versickert werden, weshalb diese Flachen weiterhin an die 6ffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen bleiben. Durch die Versickerungen der gesamten Dachfla-
chen und die groBflachige Entsiegelung der Gesamtflache kann dennoch eine
deutliche Entlastung des 6ffentlichen Kanales erreicht werden.

10.12 Private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die dargestellt Grinflache soll als "Quartiersplatz" angelegt und mit groBen Bau-
men Uberstellt werden. Hier soll ein Zentrum und somit ein Treffpunkt im Plange-
biet entstehen, der Aufenthaltsmdglichkeiten und Spielgelegenheiten fir Jung
und Alt bietet.

10.13 Flachen / MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den. Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

10.13.1 Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige Hofflachen

Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen flr
Stellplatz- und Hofflachen (z. B. Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen, Drain-
pflaster, begrintes Rasenpflaster...) wird der Eingriff in den Naturhaushalt ge-
mindert. Hierdurch wird der Verringerung der Grundwasserneubildung durch
Versiegelung entgegengewirkt.
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10.13.2 Grundwasserschutz

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus Kupfer, Blei, Zink und anderen Ma-
terialien, von denen Schadstoffe in das abflieBende Niederschlagswasser gelan-
gen kénnen, sind nicht zulassig.

10.13.3 VermeidungsmaBnahmen (Artenschutz)

Die Baufeldraumung (Rodung von Gehdlzen, Rickbau von Gebauden) ist bereits
im Winter 2021/22 erfolgt. Die Festsetzungen hierzu kénnen deshalb entfallen.

Zur Vermeidung des Verlustes von Nistmdglichkeiten far Héhlen- und Gebaude-
bruter sind die vorhandenen Nistkasten im Geltungsbereich an geeignete Stand-
orte in raumlicher Nahe umzuhangen. Zusatzlich ist ein Haussperlingskolonie-
kasten aufzuhangen.

Zur Vermeidung der Toétung von Eidechsen ist die Flache nach Raumung vor
einer Wiederbesiedelung durch Eidechsen zu schitzen.

Es ist davon auszugehen, dass die Bauphase in die Fortpflanzungszeit von Am-
phibien fallt. Durch die Bauaktivitaten kdnnen sich kleine und kleinste temporare
Gewasser bilden, die mdglicherweise spontan von Kreuz- und Wechselkréten
zum Laichen genutzt werden. Um das zu verhindern, sind diese Kleingewasser
sofort zu beseitigen.

10.13.4 AusgleichsmaBnahmen (Artenschutz)

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion des Lebensraumes fir Zauneidechsen
im raumlichen Verbund wird ein Ersatzhabitat auf einer Flache von 1.250 m? ge-
schaffen. Dies entspricht der GréB3e des vor der Baufeldrdumung in der Planfla-
chen vorhandenem potenziellen Lebensraum.

Die Ausgleichsflache wird planintern umgesetzt und nutzt alle potenziell geeig-
neten Freiflachen im Geltungsbereich

Fir die aktuelle Planung wurde der Flachenbedarf sowie der erfoderliche Fla-
chenverbund bereits geprift und in die Planung mit eingearbeitet (siehe Abbil-
dung 5).
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Abbildung 5: Darstellung der potentiellen Ausgleichflachen (gelb schaffiert), Anhang zur saP, bhm Planungsgesellschaft,
Stand: 08.09.2022

Um die Flache fur Zauneidechsen als Habitat attraktiv zu entwickeln, werden ins-
gesamt 8 Reisigbtindel oder wahlweise Holzstapel mit einer GréBe von mindes-
tens 1 m3 ausgebracht, welche den Tieren als Sonnenplétze dienen kénnen, als
auch Versteckmdglichkeiten bieten. Reisigbtindel missen vor Durchwucherung
(z. B. durch Brombeere) geschutzt werden, indem sie auf undurchlassige und
witterungsbesténdige Unterlagen geschichtet werden. Hierfiir eignen sich bei-
spielsweise Eichenbretter. Die Unterlagen bieten den weiteren Vorteil, dass da-
runter Mausegénge und &hnliche Strukturen entstehen, welche von den Eidech-
sen zur Eiablage und zur Uberwinterung genutzt werden kdnnen.

Zusatzlich werden in der Flache insgesamt pro 200 m? je 1-2 standortheimische
Straucher gepflanzt, um den Tieren weitere Rickzugmdglichkeiten zu bieten.

Die genauen Standorte der Reisigbiindel und Strauchpflanzungen sind unter
Okologischer Baubegleitung vor Ort festzulegen und so zu wahlen, dass diese
den 6kologischen Anspriichen der Art gerecht werden.

Die Anlage von Steinriegeln o. &. ist fir Zauneidechsen grundsétzlich nicht erfor-
derlich, da diese hélzerne Strukturen bevorzugen. Vielmehr birgt der Einsatz von
Steinriegeln das Risiko unerwiinschte Mauereidechsen in die Flache zu locken,
welche in der Lage sind, die dort lebenden Zauneidechsen mittel- bis langfristig
zu verdrangen. Ebenfalls ist ein Anlegen von Sandlinsen aufgrund des natirli-
cherweise vorhandenen grabbaren Substrates einerseits und den entstehenden
Eiablagemdglichkeiten unterhalb der Reisigbiindel andererseits nicht erforder-
lich.
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10.14

10.15

Monitoring:

Ein Jahr nach Fertigstellung der Bauarbeiten Uberpriifung der Vorkommen/Ha-
bitateignung auf der MaBnahmenflache. Ggf. sind nachsteuernde weitere Mal3-
nahmen zu ergreifen, um die Habitateignung fir die Zauneidechsen zu verbes-
sern. Das Monitoring ist von einem geeigneten Sachverstéandigen durchzufihren,
zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert mitzutei-
len.

Pflege:

Je nach Wichsigkeit, angepasste Mahd. Bei einer Mahd ist eine Schnitth6he von
10 cm einzuhalten sowie stets 10 - 30% der Flache Altgrasstreifen zu erhalten.
Diese sind nicht flachig, sondern als Verbundstrukturen zwischen den Holzstruk-
turen anzulegen. Fir die Mahd ist nichtkreisendes Mahwerk (d. h. keine Mulch-
gerate, Schlegelméahkopf, Kreiselméaher u. &.) zu verwenden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB)

An der 6stlichen Grundstlicksgrenze verlauft die Wasserversorgungs-Hausan-
schlussleitung fur das Flurstick Nr. 2644/2. Zur Sicherung dieser Leitung wird
ein Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Rheinau ausgewiesen. In einem gerin-
gen Teilbereich liegt diese Leitung auch im Bereich der geplanten ,Larmschutz-
scheune®. Eine Uberbauung dieses Bereiches wird zugelassen, sofern der Zu-
gang zur Leitung erhalten bleibt (z.B. nach Sudwest offene Uberdachung mit
Pflasterbelag 0.a.).

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewerbelarm?®

Die Beurteilung erfolgt mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm. Die zwin-
gend herzustellenden LarmschutzmaBnahmen sind in den Berechnungen bereits
enthalten. Es treten folgende Beurteilungspegel an den Baugrenzen im Plange-
biet auf:

Immissionsort Beurteilungs- Immissions- Uber-
pegel richtwert schreitung
dB(A) dB(A) dB

tags / nachts

101:06 52/32 -/ -

102306 51/37 55/40 -/-

103206 56 /46 1/6

Abbildung 6: Beurteilungspegel an den Baugrenzen im Plangeltungsbereich, ausgewéhlte Immissionsorte (stockwerks-
bezogen) — siehe auch Tabelle 8 der schalltechnischen Untersuchungen.
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Die Beurteilungspegel an den Baugrenzen im Plangebiet betragen bis 56 dB(A)
tags und bis 46 dB(A) in der lautesten Nachtstunde. Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm far allgemeine Wohngebiete (WA) werden tags und nachts bis 6 dB
Uberschritten.

An den Baugrenzen werden im unginstigsten Fall Pegelspitzen bis 73 dB(A) tags
durch den Staplerbetrieb und bis 61 dB(A) in der lautesten Nachtstunde durch
die Lkw-Betriebsbremse wéhrend der Kraftstoffanlieferung mit Benzin erreicht.

Die Forderung der TA Larm, dass Maximalpegel die Immissionsrichtwerte tags
um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten
sollen (allgemeine Wohngebiete 85 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts), wird tags
erfullt und nachts bis 1 dB Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA
Larm im Nachtzeitraum sind im Plangebiet aktive SchallschutzmaBnahmen ge-
genlber den gewerblichen Schallimmissionen festgesetzt. Auf die erhdhten
Emissionswerte wurde auch planerisch reagiert, auf die geplanten Bauflachen
im Bereich der Beurteilungspegel > 40dB(A) nachts wurde verzichtet. Insofern
sind Festsetzungen zur architektonischen Selbsthilfe gegenliber den gewerbli-
chen Schallimmissionen, wie in den schalltechnischen Untersuchungen vorge-
schlagen, nicht notwendig.

Verkehrslarm1°

Die Beurteilung erfolgt mit den Orientierungswerten der DIN 18005. Die zwin-
gend herzustellenden LarmschutzmaBnahmen sind in den Berechnungen bereits
enthalten. Als weiteres Abwagungskriterium im Bebauungsplanverfahren wer-
den die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen.

Immissionsort Beurtei- Orientie- Uber- Immissions- Uber-
lungspegel | rungswert | schreitung | grenzwert | schreitung
DIN 18005 16. BImSchV
dB(A) dB(A) dB dB(A) dB
tags / nacht
101106 64 /57 9/12 5/8
102306 64 /56 55/45 9/11 59 /49 5/7
103 ;06 60 /52 5/7 1/3

Abbildung 7:Beurteilungspege/ an den Baugrenzen im Plangeltungsbereich, ausgewéhlte Immissionsorte (stockwerks-
bezogen) — siehe auch Tabelle 10 der schalltechnischen Untersuchungen

An den Baugrenzen im Bebauungsplangebiet treten durch den StraBenverkehr

der LandesstraBe L75 Beurteilungspegel bis 64 dB(A) tags und bis 57 dB(A)
nachts auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
(WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden an den Baugrenzen tags
bis 9 dB und nachts bis 12 dB Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
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BImSchV fir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden tags
bis 5 dB und nachts bis 8 dB Gberschritten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden durch die Schallimmissionen des
StraBenverkehrs im Plangebiet Uberschritten. Als weiteres Abwéagungskriterium
kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV3 herangezogen werden.
Diese Grenzwerte stellen die Schwelle der Zumutbarkeit dar. Die Grenzwerte
werden ebenfalls Uberschritten. Die sogenannte ,Schwelle der Gesundheitsge-
fahr”, bei der verfassungsrechtliche Schutzanforderungen greifen, wird bei Dau-
erschallpegeln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts angesetzt. Die Beurtei-
lungspegel durch den StraBenverkehr liegen unterhalb der Schwelle der Ge-
sundheitsgefahr.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der
Grenzwerte der 16. BImSchV werden SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Ne-
ben den Festsetzungen hinsichtlich der akustischen Dimensionierung der Um-
fassungsbauteile der Gebaude werden auch Festsetzungen zum Schutz der Au-
Benwohnbereiche (Balkone, Terrassen, Hausgarten etc.) und zu Liftungsein-
richtungen fir Schlafrdume getroffen.

Ein aktiver Schutz (Wande, Walle) ist grundsatzlich passiven MaBnahmen
(Schallschutzfenster, etc.) vorzuziehen. Zum vollstandigen Schutz aller Ge-
schosse musste durch einen aktiven Schallschutz in Form von Wanden oder
Wallen zumindest die Sichtverbindung zwischen dem jeweiligen betroffenen Ge-
b&ude und der Schallquelle unterbrochen werden. Im vorliegenden Fall ware auf-
grund der zulassigen Gebaudehéhen Schallschutzbauwerk mit voraussichtlichen
Wandhdéhen im Bereich von 5 m bis 8 rn entlang der LandesstraBe L 75 (Haupt-
straBe) notwendig. Zusétzlich misste das Schallschutzbauwerk ausreichende
Uberstandslangen aufweisen, damit die Schallimmissionen nicht seitlich in das
Plangebiet einriicken. Zudem misste das Schallschutzbauwerk mit Unterbre-
chungen ausgefuhrt werden, damit die ErschlieBung (Quartiers-Zufahrt Gber
HauptstraBe) weiterhin gewéhrleistet ist. Unterbrechung (Licken) von Schall-
schutzbauwerken geht regelmafig mit der Minderung der akustischen Wirksam-
keit des Bauwerks einher. Aus stadtebaulichen Griinden sind Schallschutzwande
entlang der HauptstraBe nicht umsetzbar. Der Schallschutz der geplanten Be-
bauung ist Uber passive MaBnahmen sicherzustellen.

Als passiver Schallschutz sind bauliche MaBnahmen wie Schallschutzfenster
und Liftungseinrichtungen sowie eine geeignete Grundrissgestaltung zu nen-
nen. Dabei gilt, dass:

- weniger schutzbedurftige Raume, wie Abstellrdume, Kiiche und Badezimmer,
sich an den larmbelasteten Seiten befinden sollten,

- schutzbedirftige Rdume (Schlaf- und Aufenthaltsrdume) zur larmabgewand-
ten Seite hin orientiert werden sollten.

- Als SchallschutzmaBnahmen kommen ebenfalls verglaste Laubengange,
verglaste Balkone, eine vorgehangte Glasfassade o. a. in Betracht.
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10.16 Erhalt / Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

10.17

11

1.1

11.2

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Verringerung des Eingriffs in die Begriinung werden grundstiicksbezogene
Vorgaben fir die Bepflanzung gemacht. Alle anderen unversiegelten Grund-
stlcksflachen sind gértnerisch anzulegen. Die Anlage von Steingarten ist nicht
zulassig.

Bedingtes Baurecht (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Zur Sicherung des erforderlichen Larmschutzes fir die Wohngebaude wird fest-
gesetzt, dass die Gebaude erst bezogen werden dirfen, wenn die ,Larmschutz-
scheune” errichtet wurde.

Begrindung der Bauordnungsrechtlichen Gestaltungs-
vorschriften

Dacher

Die Vorschriften zur Dachgestaltung orientieren sich am Bestand der n&heren
Umgebung. Dadurch kann ein harmonisches Ortsbild geschaffen werden, in wel-
ches sich die neuen Mehrfamilienhduser integrieren sollen.

Die aktuell geplanten Gebaude erstrecken sich tber zwei Geschosse plus Dach-
geschoss. Es wurden bewusst Satteldacher gewéhlt, da sich die Gebaude so
optisch gut in die bestehende Struktur des Ortes einfligen. Die Dachneigung der
Hauptbaukdérper soll deshalb 20 — 40 Grad betragen.

Garagen und Carports missen aus stadtklimatischen Grinden mit begrinten
Flachdachern ausgefthrt werden.

Die ,Larmschutzscheune” ist mit einem Satteldach auszubilden Wand und First-
hdhe orientieren sich an den Festsetzungen zum Larmschutz.

Grundstlicksgestaltung

Die einzelnen Gebaude sollen sich um einen Quartiersplatz gruppieren, der die
zentrale Mitte des Grundstiicks bildet. Der durchgriinte Platz soll einen groB3zu-
gigen Begegnungsraum flr die Bewohner bieten. Um eine optisch gro3ztgige
offene Grunflache zu sichern, sollen die Einfassungshecken innerhalb des Ge-
landes eine H6he von 0,80 m nicht Gberschreiten.

Das Areal soll mit Griin durchzogen sein und sich so in die landliche Struktur mit
vielen Freiflachen auf den Grundstlicken einfigen.
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1.3

11.4

11.5

11.6

11.7

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

In Bezug auf die notwendigen Stellplatze nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO werden
aus verkehrlichen Grinden erhdhte Anforderungen gestellt. Die Voraussetzun-
gen fir den Erlass erhéhter KFZ-Stellplatzanforderungen sind gem. VwV Stell-
platze' zu § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO insbesondere dann gegeben, wenn durch die
Ortlichen Verhéltnisse bei Nachweis von nur einem Kfz-Stellplatz je Wohnung
verkehrsgeféahrdende Zustande zu befiirchten sind. Dies kann dann der Fall sein,
wenn in landlichen Gebieten davon auszugehen ist, dass die Anzahl an Fahr-
zeugen pro Wohneinheit gréBer eins anzusetzen ist und diese Uberzdhligen
Fahrzeuge dann im o&ffentlichen StraBenraum abgestellt werden mussten. Ein
durch die Errichtung zusatzlicher Wohnungen zu erwartender, Gber die Zahl von
einem Kfz-Stellplatz pro Wohnung hinausgehender Parkierungsbedarf kann hier
im 6ffentlichen Raum nicht abgedeckt werden.

Einfriedungen

An die Wohnungen sollen sich in Std- und Stidwest-Richtung gro3zlgig bemes-
sene Garten, Terrassen, Balkone und Loggien mit Ausrichtung zum Quartiers-
platz und in Blickrichtung der Felder angliedern.

Far die Einfassung der privaten Garten sollen Heckenpflanzen vorgesehen wer-
den, welche eine max. H6he von ca. 0,80 m aufweisen durfen. , Tote® Einfriedun-
gen (z.B. Mauern, Wande, Zaune) innerhalb des Gebietes sind unzulassig.

Einfriedungen entlang der Grundsticksgrenzen sind grundsétzlich zuldssig. Der
Nachbarschutz ist hierbei zu beachten.

Niederspannungsfreileitungen / Elektrische Anlagen

Die Leitungen fur elektrische Energie und Fernmeldeleitungen sind aus stadtge-
stalterischen Grinden im Erdreich zu verlegen. Freileitungen sind unzulassig.

AuBenantennen

AuBenantennen und/oder Parabolanlagen sollen an einem Standort am jeweili-
gen Gebaude konzentriert werden. An Wohngebauden ist jeweils maximal eine
AuBenantenne und/oder Parabolanlage zulassig.

AuBenbeleuchtung

Fir AuBenbeleuchtungen (StraBen-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) diirfen
nur insektenfreundliche Verwendung finden. Die Beleuchtung soll durch Bewe-
gungsmelder oder Zeitschaltuhren auf die Nutzungsdauer beschrankt und auf
die Nutzungsflachen gezielt ausgerichtet werden.

" Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur tibe die Herstellung notwendiger Stellplatze in der
Fassung vom 28.05.2015
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12

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 22.12.2021 in 6ffentlicher Sitzung des Gemein-
derates der Stadt Rheinau beschlossen und am 14.01.2022 im Amtsblatt der Stadt Rheinau 6f-
fentlich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung gem. §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde vom 24.01.2022 bis 25.02.2022 durch Planaus-
legung durchgeflhrt. Die Auslegung wurde am 14.01.2022 im Amtsblatt der Stadt Rheinau orts-
Ublich bekannt gemacht. Die Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden paral-
lel dazu von der Planung unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert.

Offenlage gem. §3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 10.11.2022 einschlieBlich seiner Begriindung
wurde vom Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 21.12.2022 gebilligt und seine 6ffentliche
Auslegung beschlossen. Die Auslegung wurde am 05.01.2023 im Amtsblatt der Stadt Rheinau
offentlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplanentwurf wurde von in der Zeit vom 16.01.2023
bis einschlieBlich 17.02.2023 ausgelegt. Auf Grund eines Formfehlers wurde die Offenlage vom
08.05.2023 bis 029.06.2023 wiederholt.

Beteiligung der Beh6rden und Trager 6ffentlicher Belange gem. §4 Abs. 2
BauGB

Nach Fertigstellung des Planentwurfes sowie der Begriindung wurden die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 10.01.2023 gebeten, ihre Stellungnahmen
zum Planentwurf und zur Begriindung abzugeben.

Abwagung und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 20.09.2023 in &ffentlicher Sitzung, die von der Offentlichkeit und den
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen behandelt
und den Bebauungsplan in der Fassung vom 30.06.2023 als Satzung beschlossen.

Genehmigung

Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan, er ist im Zuge der Be-
richtigung anzupassen. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Offentliche Bekanntmachung / Rechtskraft

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 13.10.2023 im Amtsblatt
der Stadt Rheinau tritt der Bebauungsplan in Kraft. Es wird bestatigt, dass das Verfahren ord-
nungsgeman nach den §§ 1 — 10 und BauGB durchgefiihrt wurde.
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13 Rechtscharakter
Diese Begriindung wird der Satzung beigefligt, ohne Bestandteil derselben zu sein.

14
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Planaufsteller

Anlagen

1. Orientierende Untersuchung gemaf BBodSchV
(Geo Umwelt Consult GmbH, Kehl — Stand: 05.02.2018)

2. Artenschutzrechtliche Potentialeinschatzung
(Buro fiir Landschaftsplanung, Hans-Werner Maternowski — Stand:
19.10.2017)

3. Artenschutzrechtliche Vorprifung
(Bresch, Henne, Miihlinghaus mbH, Freiburg — Stand: 12.11.2021)

4. Geotechnisches Gutachten
(GeoSolutions Consulting GmbH, Appenweier — Stand: 12.11.2021)

5. Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP)
(Bresch, Henne, Miihlinghaus mbH, Freiburg — Stand: 27.10.2022)

6. Schalltechnische Untersuchung
(Ingenieurbiiro Heine und Jud, Stuttgart — Stand: 24.10.2022)
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