Satzungen

der Stadt Rheinau tber

A) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Neulédnd Il — Diakonie
Kork*

B) die ortlichen Bauvorschriften ,,Neuldnd Il — Diakonie Kork**

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 14.05.2025 den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Neuland Il — Diakonie Kork" sowie die 6rtlichen Bauvorschriften zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,Neuland Il — Diakonie Kork" unter Zugrundelegung der nachfol-
genden Rechtsvorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Satzung
beschlossen:

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Giber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010,
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422)
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. No-
vember 2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

§1

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.

§2

Bestandteile

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:
a) der gemeinsamen Planzeichnung — Zeichnerischer Teil vom 23.04.2025
b) den planungsrechtlichen Festsetzungen — Schriftlicher Teil vom 23.04.2025
c) dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) vom 23.04.2025
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2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) der gemeinsamen Planzeichnung — Zeichnerischer Teil
b) den ortlichen Bauvorschriften — Schriftlicher Teil

3. Beigefigt sind:
a) die gemeinsame Begriindung

b) der Durchfiihrungsvertrag

§3

Ordnungswidrigkeiten

vom 23.04.2025
vom 23.04.2025

vom 23.04.2025
vom 01 04 2025

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO
ergangenen Vorschriften der Satzung tiber die Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit der orts-

iblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Blrgermeister
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Anlage Nr. 1
Stand:  23.04.2025
Fassung: Satzung

Stadt Rheinau

Stadtteil Freistett

Ortenaukreis

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Neuland Il - Diakonie Kork®

Zeichnerischer Tell

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebau-
ungsplanes mit dem hierzu ergangenen Beschluss

des Gemeinder: r Stadt Rheinau
vom irq"' rt%e %? Ubereinstimmen.

M1 :500

Verfahrensdaten:

Aufstellungsbeschluss: 29.01.2025
Entwurfsbilligung: 29.01.2025

Offenlage: 10.02.2025 - 14.03.2025
Der Bebauungsplan ist durch offentliche

Satzungsbeschluss: 14.05.2025 | Bekanntmachung geman §10 Abs. 3 BauGB
am .{).6...08,...2025. in Kraft getreten.

In Kraft getreten am: 5 (8, 2025

Die verwendete Planunterlage mit Stand 2023
entspricht den Anforderungen des § 1 PlanZV

Lagesystem: GK Ut™ |:| Stand Kataster: [/

Hohensystem (HST): 130 (DHHN12) [X] 160 (DHHN2) [ ] 170 (DHHN2016) [ ] | Stand Umlegung: 03/2023

Bestandsvermessung:
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Stand: 23.04.2025 Anlage Nr. 2
Fassung: Satzung
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Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen

A1

A1.1
A1.1.1

A2.1

A2.3

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

=  Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

=  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tUber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

*  § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000 (GBI S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

Art der baulichen Nutzung

Wohnheim fiir behinderte Menschen

Das Baugrundstiick dient der Unterbringung von Wohngebauden fir behinderte
Menschen sowie aller dafiir erforderlichen Nebenanlagen und Einrichtungen.

Zulassig sind:

- Gebaude und Einrichtungen, die der Betreuung, der Pflege und dem Woh-
nen von behinderten Menschen oder von Menschen mit Betreuungsbedarf
dienen,

- Ré&ume fir freie Berufe und Dienstleistungen des Gesundheitswesens
(z. B. Tagespflege, Arzt, Physiotherapie, Massage, Ful3pflege),

- derfestgesetzten Hauptnutzung ,Wohnheim“ dienende Funktions- und Ne-
benraume (z. B. Verwaltungs-, Betreiber-, Personal- und Technikraume,
Wascherei).

MaR der baulichen Nutzung

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

- der Grundflachenzahl (GRZ),

- der Geschossflachenzahl (GFZ),

- der Zahl der Vollgeschosse (Z) und

- der H6he baulicher Anlagen (GH).

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen von Stellplat-
zen, Tiefgaragen, Zufahrten, Hof- und Platzflichen sowie Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 tiberschritten werden.

Die maximale Gebaudehdhe wird gemessen in Gebaudemitte zwischen der Ober-
kante der StraRenmitte der jeweiligen ErschlieRungsstrale des Grundstiicks und
der oberen Dachbegrenzungslinie. Grundsatzlich ist die Seite mafigebend, von
der die Zufahrt erfolgt.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Neuland. Il = Diakonie Kork' Stadt Rheinau
Fassung: Satzung Stand: 23.04.2025

Schriftlicher Te

A3
A3.1

A3.2

A4
A4

A5
A5.1

A6

A6.1

AB6.2

AB6.3

A7
A7 A1

A7.2

A7.3

Bauweise
Die Bauweise ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen
von mehr als 50 m zuléssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

MafRgebend fiir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Stellpldtze und Garagen, Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen in Form von Gebauden sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) zulassig.

Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Kfz- und Fahrrad-Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind als wasserdurchlas-
sige Oberflachenbefestigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasser-
durchlassigen Fugen, Schotterrasen, begrtintes Rasenpflaster) auszufiihren.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aulzen-
beleuchtung festgesetzt (z. B. warmweie LED-Leuchtmittel).

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

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die privaten Baugrundstiicke sind je angefangene 400 m? Grundstticksflache mit
je einem standortheimischen Laubbaum (Hochstamm) und drei standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen.

Die Anpflanzungen mussen spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme des
Wohnheims erfolgen.

Alle festgesetzten Erhaltungen und Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und

zu unterhalten. Abgangige Gehdolze sind durch Neupflanzungen einer vergleich-
baren Art zu ersetzen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschri

tzung

Fassur

Schriftlicher Teil

A7.4

A8
A8.1

ten ,Neuland. Il — Diakonie Kork Stadt Rh

Stand: 23.04.2025

Zu verwenden sind folgende Baumarten und —sorten:

Heimische Geholze

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgréf3en:
e Baume: 3 x v. Hochstamme, Stammumfang 16 - 18 cm
e Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm Hoéhe
o Bei der Beschaffung der Baume sind ausschlieBlich gebietsheimische Ge-
hélze aus regionaler Herkunft zu verwenden. Fir die regionale Herkunft ist
von den Baumschulen ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata
Juglans regia
Sorbus torminalis
Sorbus domestica
Sorbus aria

Obstbaumarten
Sorbus domestica
Juglans regia

Prunus avium- Sorten

Pyrus pyraster- Sorten
Malus sylvestris- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Straucher

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Prunus spinosa
Malus communis
Pyrus communis
Rosa canina
Rhamnus cathartica
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Sambucus nigra

Bedingte Festsetzung

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

Speierling

Nussbaum

gebietsheimische SuRkirsche

(z.B. Markgrafler Kracher, Schauenber-
ger, Hedelfinger)

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasser-
birne, Geilhirtle)

gebietsheimische  Apfelsorten (z.B.
Bohnapfel, Ziegler Apfel, Boskoop)
gebietsheimische Zwetschgen (z.B.
Hauszwetschge)

Roter Hartriegel
Weildorn

Schlehe

Wildapfel

Wildbirne

Hundsrose
Kreuzdorn

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder

Zulassig sind nur solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentra-
ger in dem Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Neuland. Il — Diakonie Kork® Stadt Rheinau

Fassung: Satzung Stand: 23.04.2025

Schriftlicher

Teil B Ortliche Bauvorschriften

B1
B1.1

B1.2

B1.3

B1.4

B1.5

B1.6

B1.7

Rechtsgrundlagen

= § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023 (GBI. S. 422)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000 (GBI S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

Dach- und Fassadengestaltung

Die zulassige Dachform und die zulassige Dachneigung fiir Hauptgebaude sind
der Planzeichnung zu entnehmen.

Die maximale sichtbare Wandhohe von Gebauden ist auf 10,5 m begrenzt.

Die Wandhohe ist allseitig einzuhalten, ausgenommen hiervon sind die Giebelsei-
ten von geneigten Dachern sowie Bereiche von Garagenzufahrten, Kellerzugan-
gen und Treppenhausern. Als unterer Bezugspunkt gilt die Gelandeoberkante
(nach Herstellung der Baumafnahmen). Als oberer Bezugspunkt gilt bei Dachern
mit Dachiiberstand der Schnittpunkt AuBenwand / Unterkante Dachhaut, bei Da-
chern ohne Dachiberstand gilt die Bristungsoberkante.

Die maximale Wandhohe nach Ziffer B1.2 Satz 1 darf durch ein gegeniber den
Aulenwanden des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (,Staffelge-
schoss®) um 3 m Uberschritten werden, wenn der Riicksprung von der darunter
liegenden AuRenwand mindestens 30 cm betragt.

Das Staffelgeschoss muss durch einen Materialwechsel von der Hauptfassade
abgesetzt werden. Ab einem Ricksprung gegeniber der darunter liegenden Au-
Renwand von mindestens 2 m darf auf den Materialwechsel verzichtet werden.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind mit einer Dachneigung von 0° bis 45° zu
versehen.

Wellfaserzement und Dachpappe sind als Dacheindeckung unzulassig.

Flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von 0° bis 10° von Haupt-
und Nebengebauden (einschlieRlich Garagen und Carports) ab 10 m® sind in der
Summe mindestens zu 70 % extensiv zu begriinen. Die Substrath6he muss min-
destens 5 cm betragen.

Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), dirfen
nur am Gebaude angebracht werden.



Vorhabenbezoger

er Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Neuland. Il — Diakonie Kork Stadt Rheinau

Fassung: Satzung Stand: 23.04.2025

Schriftlicher Teil

B2
B2.1

B2.2

B3

B3.1
B3.1.1

B3.2
B3.2.1

B3.3
B3.3.1

B3.3.2

B3.3.3

B3.3.4

B4
B4.1

B5
BS5.1

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss zulassig.
Die GroRke darf 0,5 m? nicht Uberschreiten.

Selbstleuchtende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem
Licht sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Fldchen

Nicht iiberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gringart-
nerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Abfallplitze

Mdlltonnenplatze und Abfallplatze (z. B. Kompostbehaélter) sind dauerhaft gegen-
Uber dem StrafRenraum und anderen &ffentlichen Rdumen abzuschirmen und ge-
gen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind
- sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begru-
nen (Kletterpflanzen oder Spalierbdume).

Einfriedungen

Die Héhe der Einfriedungen zu angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen darf
1,5 m - bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache - nicht Gber-
schreiten.

Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur &ffentlichen Verkehrsflache
muss mindestens 0,50 m betragen.

Maschendraht und Drahtzaune sind entlang &ffentlicher Verkehrsflachen nur mit
Heckenhinterpflanzungen zulassig. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulas-

sig.

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

AuBenantennen

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

Niederspannungsfreileitungen

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



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Neuldnd. Il — Diakonie Kork Stadt Rheinau

Schriftlicher Teil

B6

B6.1

B6.2

Satzung Stand: 23.04.2025

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nieder-
schlagswasser

Im Plangebiet sind geeignete MaRnahmen zur Minderung des Abflusses von Nie-
derschlagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf Dachflachen, Terras-
sen, Auffahrten, Wegen usw. anfallende Niederschlagswasser schadlos auf dem
jeweiligen Grundstiick mit Notlberlauf in die Regenwasserkanalisation zur Versi-
ckerung zu bringen. Hierzu sind auf den Grundstiicken Versickerungsanlagen
nach MaRgabe der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr tiber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 anzulegen.

Ist eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick
nicht moglich, so ist ein Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz vorzusehen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Neuland. Il - Diakonie Kork’

Fassung: Satzung

Schriftlicher Teil

Teil C
c1

C2

C3

Rheinau, ..

Hinweise

Bodenschutz | Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen
(z. B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Or-
tenaukreis — Amt fiir Umweltschutz; Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz —
zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemal® § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verktrzung der Frist einverstan-
den ist. Zuwiderhandlungen werden gemag § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Bau-
firmen sollten hierliber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

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

Lauf, 23.04.2025 Ro/Kr-la
=

I'NGENIEURE

PoststraBe 1 - 77886 Lauf
Fon 07841703-0 - www.zink-ingenieure.de

Planverfasser
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gener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Neuldnd Il — Diakonie Kork’ Stadt Rheinau

Stand: 32 NA IOOE
Stand: 23.04.2025

Begriindung

Inhalt
TEILA EINLEITUNG .ccccmmcomsummsmanamansensssansssssastnsmmansansssssssassassnssssusssssssesssmasssasssanass 3
1. ANLASS UND AUFSTELLUNGSVERFAHREN ......cccvtttiiiiiiiiiiieiieeeirimismnnsemnsenssanssanssnssnsnnnanes 3
1.1 Anlassder AUTSIEIIUNG .......- . o oomsisssammmess rmm s sims o 5 e e s e s P ¥Eavss s s sares sammavass 3
1.2 Art des BebaulNgSPIANS iivis:ssisvusmssovssmssussssinissis s siessssriss dossssssssssiaisaiss ssoss eeCsTsEasersssors ey 3
1.3 VErfahrenSart ..........oo ittt re s e s s s e ane s e e e e san s e e s e e eraneeenes 3
1.4 PlanUNGSVOHAUE....cccoiissieesreeessnessaeessnes saassonns sues sessanss sisinnsis e a0 HF AT N EE S F 45 S2AAS AT TR S SRR AT 5
1.5 AufstellUNGSVEITANTEN . v qssmissmsassirmsmsveissasssimyems e oo s s E s (e s A ve s ass e saasamaisnaansnsts 5
2. ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG ....cceciatiuururrnrreeeaesasseisamsnnasssassesssssasnassnnsnes o
2.1 Begriindung der Efforderichkeif . c.nomnmnmmamummmmnnmaminmosarmssose s s 5
N 4 (=g 1=Te] o 11| v O SOOI 6
2.3 HOCHWEASSEISCRULZ .....ociiiiiiiiiciiiiie et a e s s s e s s b s s ee s b ban e e e s s s e e e aennns 6
3. GELTUNGSBEREICH UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS .......ccciiuiiieiiriiiiieciiiicaaanaees O
3.1 Raumlicher GeltungsSberiCh....... ..o e 6
32 AUSHANGSSHUATION ...euireresresnsrniasnssussssrnnsesassssannmssnmmsnmmsssisdssssh i sdsiss el Soe RS SATI SRR AR TR RO SRR 8
4. UBERGEORDNETE VORGABEN ........coiiiiieueeueteseesessesseseesenseseeseesesasseseeseesensessenssssresresnens 10
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation ............c.cooeiiirieiriiiic i 10
4.2 Raumerdnung und Landesplanung . = s s ity sissssssmsrasmsissssasasss 11
4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan...........cccoviiiiiniiiniiiiiinii e, 12
4.4 Verhaltnis zu anderen PlanUngen .........ccouuiiiiiiieeieniie e sise s 12
TEILE PLANGNGEBERKHT cooomummsmommuonammmmmmss o oomomesoom 13
O P LANUNG S KON ZE P T . ceiietttee et ettt et e et e e et e e st e e e et e e e e e e e s e e e e s e aa e ema e e an s e eanaeas 13
5.1 Ziele und Zwecke der PIanUNG .........coouuiiioiiiiiieeiieiesceiiseeseesitee e ea e see s emeeae s emaee e e e snneeeas 13
52 StAdtebATIChES KONZEDE «.coussinismnoreivsnanevssss s asss vmevassssmoamssrassmasias s s s s K T 13
6. PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN .....uciuuiiiitiiieesieiensesssnsennaesnnssssnssennaeennseessasennaemnnsesnnns 13
6.1 BBBAUTNG ... oxces sinionsions nnsinsissihstinissss o55es s s 5575 T iE537RoTARE ¥ 508823 EaP LSS E S oA s AR A A T3 13
o L YT O T 15
6.3 Technische INfrastrUKLUL..........ccoiiiiiiiiee e e e s e 15
B:4: GrUNKONZEDL......coviresenerocessnsromtesesssnereasssnsomessonssrassnnnnemensnninms s mnsnia s kb A8 SRS AT TSN T AN 16
B8:5 Belange des KIMaSChULZES s ssseiismsnsiisummivasssssssssstssmmsems o s s S S s i (s e 18
6.6 UMWEIRDEIANGE ......oeeiieiii et e et e e e e s e nn e 18
6.7 Ortliche BaUVOrSCHITIEN ...........vivieieieiececi ettt aes s ess s s eae s s s s s e essa s s e s s eanaeas 20
T. AUSWIRKUNGEN .....iiiuiiitiiiteiinestissesaeinsssssssesnnsanssssssesnsssnnsasssnseeneennsensnasennaeennseennns 22
7.1 Auswirkungen auf ausgeilibte NULZUNGEN ........cociiiiiiiiiiiiic s 22
FI2! NJBTKENIT. ... cnnnasnsamsnnnsmesnssnnsmsarsnsnnass smsmnssssmasenss sinmnmss somshnsdSREAETIRS SARTR TSRS ERAR O AR TS S SR 22
123 \eérs Und, ERtSOrGUING <z-susesecosimssmrmammmmsmmmmssmsss s memmin s s 5 ) s s s e FEpEAs NS N LA Re s 22
7.4 Bodenordnende MalnahimMen ..........ccoiuiiiioiiiiiiiiiiie et ees s see st e e s eseeeeee e aeeees s nnaeaeas 22
7.5 Kosten und FINANZIEIUNG .......coooiiiiiiiiiiieit ettt e e e e e s emre e e e e e ssmneeas 22
8. MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG | FOLGEVERFAHREN........cetiieiieeieieeeeee e 23
8.1 ENtSChAAIGUNGEN ....ooeiiiiiiiiie et e e e e s s e e e s am s e e e e snnnnans 23
B2 EFSCHUBIBLIRE ... . oosemcomemmnssnomn cossamanses ammsamns semmmnrs ke s sk G653 TR SRR S AR RS S GRS 6T 23
8.3 Sonstige vertragliche RegeluNgen . cuwmsssmnnwnmisimammmmmss o nisssams i 23
8.4 PlanungSreCht ....... ..ot ssesrs e e s rn s s s e s e e e en e e s e e ee e s en e neneas 23

Abbildungsverzeichnis

ABBILDUNG 1: GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS; QUELLE: LGL BW, EIGENE DARSTELLUNG ......... 7
ABBILDUNG 2; LUFTBILD MIT EINTRAGUNG DES PLANGEBIETS; QUELLE: LGL BW, EIGENE DARSTELLUNG...... 8
ABBILDUNG 3: UBERSICHT DER SCHUTZGEBIETE SOWIE GESCHUTZTER BIOTOPE, QUELLE: LUBW, 04.10.2024;
EIGENE DARSTELLUNG ...ttt seeeeeeeseteeseeseesesesesssssssessesesessssestessssessessssessstesassssese st essassseesessseessenssens 10
ABBILDUNG 4: REGIONALPLAN SUDLICHER OBERRHEIN — RAUMNUTZUNGSKARTE (AUSZUG); QUELLE:
REGIONALVERBAND SUDLICHER OBERRHEIN; EIGENE DARSTELLUNG ....c.veuvevieeieereseeeeeneseessesseeseeasnens 11
ABBILDUNG 5: FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT RHEINAU (AUSZUG); QUELLE: GEOPORTAL
RAUMORDNUNG BADEN-WURTTEMBERG, 04.10.2024; EIGENE DARSTELLUNG ....c.coevveeereereeeseeeeesenans 12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Neuland Il — Diakonie Kork Stadt Rheinau
sung: Satzung Stand: 23.04.2025

Teil A Einleitung
1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Innerhalb des bereits bestehenden und rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Neuland 11 aus
dem Jahre 2019 ist im Bereich der Flurstiicke Nr. 6344, 6342 und auf einem Teilbereich des
Flurstiicks Nr. 6340 die Errichtung eines Wohnheims fiir Menschen mit Behinderung der Dia-
konie Kork geplant. Um die Planung so gut wie maglich auf das geplante Vorhaben zuschnei-
den zu konnen, soll in diesem Bereich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit dem Na-
men ,Neuland Il — Diakonie Kork" aufgestellt werden, sodass dort das geplante Gebaude in
entsprechender Ausfiihrung errichtet werden kann.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB aufge-
stellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient ebenso wie die anderen Bebauungsplan-
arten der Regelung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von baulichen Vorhaben. Er stellt als
objektbezogene Vorhabenplanung allerdings eine besondere Art mit bestimmten Unterschie-
den zu den anderen angebotsbezogenen Bebauungsplanarten dar. Beim vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verpflichtet sich der Vorhabentrager, fiir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans die Planung und ErschlieBung auf eigene Kosten ganz oder teilweise durch-
zufihren und das Bauvorhaben innerhalb eines bestimmten Zeitraums zu realisieren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht hierbei aus den folgenden Bestandteilen:
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
- Durchfiihrungsvertrag.

GemaR § 30 Abs. 2 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach § 12 zulassig, wenn es dem Bebauungsplan nicht widerspricht und die
ErschlieRung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fiir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungspléne der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu &ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (z. B. der An-
derung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu prifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaR § 13a BauGB vorliegen:

. o Vorgabe
Prifung der Voraussetzungskriterien erfallt?
1. Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung? Ja Ja

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bereits seit 2019
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Neuland II“. Hierbei ist zu be-
rlcksichtigen, dass die ErschlieBungsarbeiten zum Bebauungs-
plan ,Neuland [I“ im Jahr 2024 abgeschlossen wurden. Teilweise
wurden sogar bereits Genehmigungen erteilt und Wohngebaude
errichtet. Daher ist das Baugebiet ,Neuland II* dem Siedlungs-
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bereich der Stadt Rheinau zuzuordnen. Es erfolgt durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes keine Verschiebung der duferen
Grenze des Siedlungsbereichs in den AuRenbereich hinein. Mit
dem Bebauungsplan soll nun eine starkere Ausnutzung eines be-
reits erschlossenen Baugrundstiicks ermdglicht werden. Die
MafRnahme kann demnach als andere Ma3nahme der Innenent-
wicklung im Sinne des § 13a BauGB angesehen werden.

2. Betragt die festgesetzte GroRe der Grundfliche weniger als  Ja Ja
20.000 m??
Mit dem Bebauungsplan wird die Erhéhung der Grundflachenzahl
von 0,4 auf 0,45 ermoglicht. Bei einer Grundstlicksflache von
1.787 m? ergibt sich hierdurch eine zusatzliche Grundflache von
89 m2.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaR § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m?. Bebau-
ungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag- Nein Ja
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als Flache mit Vorhabenbezug,
jedoch mit der Zweckbestimmung ,Wohnheim®, also fiir die Nut-
zung des Wohnens. Es wird somit kein Vorhaben erméglicht, das
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegt.

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder Nein Ja
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten Nein Ja
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind?
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Stérfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfiillt. Der Bebauungs-
plan wird daher im beschleunigten Verfahren gemal® § 13a
BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB be-
freit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.
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Fassung: Satzung Stand: 23.04.2025

Begrindung

14 Planungsvorlauf

Im Mérz 2024 wurde durch das Architekturbiiro Schink aus Renchen ein Lageplan des vorge-
sehenen Wohnheims mit allen entsprechenden Nebenanlagen und Griinflichen angefertigt,
welcher flr den Antrag von Férdergelder durch die Diakonie Kork benétigt wurde.

Auf dieser Grundlage wurde das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der
Planzeichnung dargestellit.

Zwischen der Diakonie Kork und der Stadt Rheinau ist nun ein entsprechender Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) und ein Durchfiihrungsvertrag auszuarbeiten, in welchen die umzu-
setzenden MalRnahmen festgelegt und vertraglich vereinbart werden.

1.6 Aufstellungsverfahren

Am 29.01.2025 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Neuland Il — Diakonie Kork* gefasst.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Stand 08.01.2025 wurde vom
10.02.2025 bis zum 14.03.2025 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden
durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom 06.02.2025 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
wurden mit Schreiben vom 05.02.2025 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme
zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 08.01.2025 aufgefordert.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der beteiligten Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemeinderat
in offentlicher Sitzung am 14.05.2025 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebau-
ungsplan in der Fassung vom 23.04.2025 als Satzung beschlossen. Die Begriindung sowie
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der Durchfihrungsvertrag wurden gebilligt.

Z Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begriindung der Erforderlichkeit

Aufgrund des demografischen Wandels der Bevélkerung in Deutschland im Allgemeinen und
hier in der Region des Ortenaukreises im Besonderen ist es wichtig, Betreuungsangebote und
vor allem Einrichtungen zur Pflege behinderter Personen anzubieten und daher entspre-
chende Einrichtungen zu etablieren.

Daher soll eine entsprechende Flache innerhalb des bereits bestehenden und rechtskréaftigen
Bebauungsplans ,Neuland 11" in Rheinau-Freistett fur ein solches Vorhaben vorbereitet wer-
den.

Um den Bebauungsplan entsprechend auf die Bedirfnisse einer solchen Einrichtung und der
dort zu betreuenden Menschen anpassen zu kénnen, soll hier ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit der Zweckbestimmung eines ,Wohnheims* aufgestellt und entwickelt werden.
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Satzung Stand: 23.04,2025

Begrindung

2.2 Artenschutz

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Baugebiets ,Neuland II* wurde der Planbereich
artenschutzrechtlich bereits untersucht. Fiir die punktuelle Anderung des Bebauungsplanes
sind keine weitergehenden Untersuchungen erforderlich. Darliber hinaus war das Plangebiet
im Jahr 2024 durch die BaumaBnahme beansprucht, so dass kein Vorkommen geschitzter
Tier- und Pflanzenarten im Anderungsbereich zu erwarten ist.

2.3 Hochwasserschutz

In gemé&R § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Warttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
im AuRenbereich nach § 78 Abs. 1 WHG grundséatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei Umset-
zung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Riickhalteflachen bei einem
hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans stehen
keine Belange des Hochwasserschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V. mit § 76
WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Gréke von etwa 0,18 ha
(1.787 mz) und wird begrenzt
im Norden durch geplante Wohnbebauung und die StraRenflache der Stralle ,Im
Baumbosch®
- im Osten durch geplante Wohnhebauung
- im Siden durch die StralRe "Im Baumbosch"
- im Westen durch die StralRe "Im Allmend".

Umfasst werden die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 6342 und 6344 und ein Teil-
bereich des Flurstlicks 6340.
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Fassung. Satzung

Stadt Rheinau
Stand: 23.04.2025

/

/
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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Fassung: Satzung Stand: 23.04.2025

Begrundung

3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

A

| Turnhallenstraie
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Abbildung 2: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten des Stadtteils Freistett der Stadt Rheinau innerhalb
des Bereichs des Neubaugebiets ,Neuland II“, welches sich gerade in der ErschlieBung befin-
det.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist momentan noch unbebaut und wird im Zuge der ErschlieRungsarbeiten vor
Ort an das StralRennetz und die Ver- und Entsorgung angebunden.

3.23 Kulturdenkmale

Es sind keine Kulturdenkmale auf dem Plangebiet oder in der naheren Umgebung.

3.24 Eigentumsverhdéitnisse
Das Plangebiet liegt im Eigentum der Diakonie Kork.

3.2.5 Topographie und Geldndeverhiltnisse

Das Plangebiet liegt in ebenem Gelande.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Nach Informationen des Kartenviewers des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau (LGRB) liegt im Plangebiet eine Uberdeckung aus den quartéren Lockergesteinseinheiten
,2Hochflutsand“ und ,Ortenau-Formation vor. Dariiber hinaus ist die Festgesteinseinheit ,Ter-
tiar* im Untergrund zu erwarten.

Seite 8 von 23
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Fassung: Satzung Stand: 23.04.2025

Begrindung

Das Plangebiet liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach den beim Landesamt fiir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Alt-
bergbau oder kinstlich geschaffenen Althohlraumen (z. B. Stollen, Bunker, unterirdische Kel-
ler) betroffen.

3.2.7 Gewdsser

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten. Hier-
durch ergeben sich keine Einschrankungen oder erhéhte Anforderungen an Nutzungen zur
Sicherstellung des Grundwasserschutzes aufgrund von Rechtsverordnung der Wasserschutz-
gebiete.

3.2.8 Immissionsbelastungen

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich von Einrichtungen, die erhéhte und damit
unzuléssige Immissionsbelastung fiir das Gebiet erwarten lassen.

329 Stoérfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Einflussbereichs von Stérfallbetrieben.

3.2.10  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet kann (ber die Strafe ,Im Allmend“ und tber die StraRe ,Im Baumbosch® ver-
kehrlich erschlossen werden.

3.211  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird Uber die neu errichteten Ver- und Entsorgungseinrichtungen
innerhalb der neu errichteten Verkehrsflachen (,Im Allmend“ und ,Im Baumbosch®) realisiert.

Seite 9 von 23
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Fassung: Satzung Stand: 23.04,2025

Begrindung

3.2.12  Natur | Landschaft | Umwelt

Naturschutzgebet

i

3 vogelschutzgstet (Abtiage)
] FrH-Gebiet (Abtrage)
Landschaftsschutzgebset

B

Biosphiarengabiat

ukurmn

FFH-Mahwiese
Geschitzta Siotope

] oMeniandtetopkartetung
Bl Wadteotookartenng

[ Igh-bwr oo Az 2851 5.1/79)
und & BKG (www big tund se|

Abblldung 3: Ubersicht der Schulzgeb:ete sowie geschiitzter Biotope, Quelle: LUBW, 04.10.2024; eigene Darstel-
lung

(1) Kartierte Streuobstbestande

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiet noch als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Naturdenkmale
oder FFH-M&hwiesen finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

Nordlich des Plangebiets befindet sich eine kartierte Flache mit Streuobstbestéanden. Dieser
Bereich befindet sich allerdings innerhalb des bereits erschlossenen Baugebietes ,Neuland II%;
ein Baumbestand ist dort nicht mehr vorhanden.

Biotopverbund

Alle offentlichen Planungstrager sind seit dem 23.07.2022 durch § 22 Abs. 2 NatSchG dazu
verpflichtet, bei ihren Planungen und MaRnahmen die Belange des Biotopverbunds zu bertick-
sichtigen.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb der Biotopverbunde trockener, mittlerer und feuchter Stand-
orte. Es sind daher auch hier keine AusgleichsmaRnahmen von Néten.

4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Vorhaben des Wohnheims wird innerhalb des bereits seit 2019 rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Neuland II” realisiert. Daher sind dortige Vorhaben bisher nach den Festsetzungen
des entsprechenden Bebauungsplans gemaB § 30 BauGB umzusetzen.
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Fassung: Satzung Stand: 23.04.2025

Begrindung

4.2 Raumordnung und Landesplanung
4.2.1 Festlegungen

PR \ MRS e
‘n‘f-’*f{d‘-‘- Lo

Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
setzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1
Nr. 2 Raumordnungsgesetz ,verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich
bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager
der Landes- oder Regionalplanung abschlie-
Rend abgewogenen textlichen oder zeichne-
rischen Festlegungen in Raumordnungspla-
nen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums®. Vorgaben mit diesen
Merkmalen sind Ziele der Raumordnung, an
=" die die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Bau-
== gesetzbuch anzupassen ist.

T,

UILHI
(HIKTH]
(U1

Abbildung 4: Regionalplan Stdlicher Oberrhein — Raum-
nutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalverband Siid-
licher Oberrhein; eigene Darstellung

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg sowie
im Regionalplan Siidlicher Oberrhein 2017 festgelegt. Im rechtswirksamen Regionalplan Siid-
licher Oberrhein ist fiir den Planbereich eine Landwirtschaftliche Vorrangflur Stufe 1 aus der
Digitalen Flurbilanz Baden-Wirttemberg nachrichtlich dargestellt. Es soll hier in Zukunft eine
Flache fur ein Wohnheim nach Umsetzung des Bebauungsplans ausgewiesen werden. Der
Planbereich ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungsplan enthalten, sodass eine Ent-
wicklung von Wohnbebauung an dieser Stelle als bereits mit dem Regionalverband Stidlicher
Oberrhein abgestimmt angesehen werden kann. Daher ist mit keiner Verletzung der Ziele und
Grundséatze der Raumordnung zu rechnen.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
w
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Abbildung 5: Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau (Auszug); Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirt-
temberg, 04.10.2024; eigene Darstellung

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neuland Il - Diakonie Kork*
sind deshalb die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheinau zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau ist fir den Planbereich eine
Wohnbauflache dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Ausweisung als Flache fir ein
Wohnheim mit der Hauptnutzung des Wohnens fiir behinderte Menschen geplant. Der Bebau-
ungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan. Eine Genehmigung des Be-
bauungsplanes ist nicht erforderlich.

4.4 Verhiltnis zu anderen Planungen

Die durch den Bebauungsplan ,Neuland II* von 2019 im Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Neuland Il — Diakonie Kork“ bestehenden Festsetzungen werden durch diese
Planung Uberlagert. Es gelten in Zukunft die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Neulénd Il — Diakonie Kork®. Im Bebauungsplan ,Neuland II“ sind insbesondere
Dachgauben, Balkone und Vorbauten ausgeschlossen. Diese Regelung wird im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan nicht aufgenommen, da tiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sowie Durchfiihrungsvertrag das Bauvorhaben sehr genau fixiert werden kann.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Errichtung eines Wohnheims fiir die Unterbringung und
Betreuung von behinderten Menschen mit entsprechenden Betreuungsangeboten. Weiterhin
sollen dort noch die Betreuung ergéanzende Nutzungen etabliert werden, wie zum Beispiel
Dienstleistungen des Gesundheitswesens und freien Berufen, die in Verbindung mit der Pflege
und Betreuung von entsprechend bedlirftigen Menschen stehen (z. B. Tagespflege, Arzt, Phy-
siotherapie, Massage, FuRpflege).

5.2 Stéddtebauliches Konzept

Geplant ist ein Hauptgebaude, welche die Hauptnutzung des Wohnheims beinhalten wird. Des
Weiteren sind noch Nebenanlagen, -gebaude und Stellplatzflaichen vorgesehen, die fiir das
Betreiben der Einrichtung notwendig sind (Warmepumpen, Abstellfldchen fiir Fahrrader, Autos
und Miillcontainer, etc.).

521 Planungsalternativen

Aufgrund der bendétigten Flache und dem Besitzverhaltnis vor Ort durch die Diakonie Kork ist
eine Verlegung des Vorhabens an eine andere Stelle der Kommune nicht vorgesehen. Ander-
weitige Planungsalternativen waren mit zusatzlichen Kosten fiir den Planungstrager verbun-
den. Dies ist zu vermeiden.

5.2.2 Sektorale Konzepte
Nutzungskonzept

Der Bereich wird als Areal fir die Errichtung und den Betrieb eines Wohnheims fiir behinderte
und betreuungsbediirftige Menschen genutzt.

Verkehrskonzept

Angebunden wird der Bereich Uber die StraRe ,Im Allmend“. Von dort wird auf das Gebiet
zugefahren und das Gebaude auch betreten.

Grin- und Freiflachenkonzept

Die nicht Gberbauten oder befestigten Bereiche sollen als Aufenthaltsflache fiir die dortigen
Bewohner ausgebildet und entsprechend gartnerisch hochwertig angelegt werden.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ;,Wohnheim fiir behinderte Menschen“

Ziel der Planung ist die Errichtung eines Wohnheims fiir behinderte und sonstige betreuungs-
bedirftige Menschen. Daher werden fiir das neue Baugrundstiick entsprechende Nutzungs-
maéglichkeiten festgesetzt, sodass dort eine entsprechende Einrichtung mit den dafiir notwen-
dige Nebenanlagen fiir einen reibungslosen Betrieb der Einrichtung entstehen kann.
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Daher werden im Plangebiet folgende Nutzungen zugelassen:
Gebaude und Einrichtungen, die der Betreuung, der Pflege und dem Wohnen von be-
hinderten Menschen und/oder Menschen mit Betreuungsbedarf dienen
Raume fiir freie Berufe und Dienstleistungen des Gesundheitswesens (z. B. Tages-
pflege, Arzt, Physiotherapie, Massage, FulRpflege)
der festgesetzten Hauptnutzung ,Wohnheim fiir behinderte Menschen” dienende Funk-
tions- und Nebenraume (z. B. Verwaltungs-, Betreiber-, Personal- und Technikraume,
Wascherei).

Diese Nutzungen sind wichtig, um einen effektiven und reibungslosen Betrieb des dortigen
Wohnheims gewahrleisten zu kénnen. Hierdurch kann den dortigen Bewohnern die notwen-
dige Rundum-Betreuung angeboten werden, indem entsprechende Funktions- und Neben-
raume flr die Angestellten und Betreuer vorhanden sind und auch fir die Pflege erganzende
Dienstleistungen vor Ort vorzufinden sind.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird der vorgesehenen Einrichtung entsprechend angepasst,
sodass das Areal bestmdglich baulich ausgenutzt werden kann.

Grundflachenzahl (GRZ)

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,45 kann eine ausreichend groRe Flache
fur die Errichtung des Hauptgebaudes beansprucht werden. Diese Grundflache darf durch die
Grundflache von Stellplatzen, Tiefgaragen, Zufahrten, Hof- und Platzflachen, sowie durch Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Hierdurch
konnen die entsprechenden Einrichtungen vor Ort errichtet werden und gleichzeitig die Ver-
siegelung auf das notwendige Hochstmal? beschrankt werden, sodass weitere, unnétige Ver-
siegelung verhindert werden kann. Im Gegensatz zu einem ,normalen* Wohngebiet ist im
Plangebiet eine hohere bauliche Dichte mdglich, weshalb auch mehr Flachen fiir Stellplatze
und ggf. Tiefgaragen, Hofflachen etc. zu erwarten sind. Kompensiert wird die Uberschreitung
der Grundflachenzahl durch wasserdurchlassige Belage und eine umfangreiche Begriinung
der privaten Grundstiicke und Dachflachen.

Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Hohen orientieren sich an der stadtebaulichen Zielsetzung fur das Plange-
biet, auf welchem ein Wohnheim fiir behinderte und sonstige betreuungsbediirfte Menschen
errichtet werden soll. Die Hohe des Hauptgebaudes wird durch die Gebaudehdhe von bis zu
13 m definiert. Gemessen wird diese maximale Gebdudehdhe zwischen der Oberkante der
Stralenmitte der jeweiligen ErschlieBungsstral’e des Grundstlicks und der oberen Dachbe-
grenzungslinie. Gemessen wird in der Gebaudemitte auf der Seite, auf welcher die Zufahrt auf
das Grundstiick erfolgt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO wird entsprechend auf einen Wert
von zwei bis drei Vollgeschossen festgesetzt: Hierdurch kann ein entsprechendes Gebaude
errichtet werden, welches fiir die Unterbringung einer entsprechenden Einrichtung geeignet
ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Plangebiet wird eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Somit kann ein entspre-
chendes, dreistdckiges Gebaude zur Unterbringung der Einrichtung dort entstehen. Aufgrund
der Aufteilung des Gebaudes in einen zweistéckigen und einen dreistockigen Teil ist die Ge-
schossflachenzahl von 1,2 fir das geplante Gebaude ausreichend.
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6.1.3 Bauweise

Als Bauweise wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Grundsatzlich sind die Geb&aude
wie in der offenen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend zur offe-
nen Bauweise werden aber Gebaude mit Langen von mehr als 50 m zugelassen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden als Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb dieser
sind die Hauptgebaude zu errichten. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind
davon ausgenommen.

6.1.5 Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen in Form von Gebauden sind auch nur
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sodass auf den Flachen auRerhalb
eine Bebauung verhindert werden kann, vor allem entlang der StraRenflachen im Sinne einer
Vermeidung von Sichtbehinderungen fiir die Verkehrsteilnehmer.

6.2 Verkehr

6.2.1 Anschluss an HauptverkehrsstraRen

Das Plangebiet wird an die Stralle "Im Allmend" an die verkehrliche Infrastruktur der Stadt
Rheinau angeschlossen. Von dort sind die weiteren verkehrlichen Einrichtungen erreichbar.
6.2.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr vor Ort wird durch die Einrichtung von zugeordneten Stellplatzen aufge-
nommen.

6.2.3 Offentlicher Personennahverkehr

Der offentliche Personennahverkehr ist Giber den Freistetter Busbahnhof erreichbar. Von dort
besteht ein Buslinienverkehr.

6.3 Technische Infrastruktur

6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Die Energie- und Warmeversorgung wird tber die Einrichtungen des Neubaugebiets ,Neuland
II* erfolgen.

6.3.2 Wasser
Die Wasserversorgung wird tiber die Einrichtungen des Neubaugebiets ,Neuland |1 erfolgen.

6.3.3 Entwésserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird (iber den ortlichen Schmutzwasserkanal innerhalb der Stralke ,Im
Allmend" abgeleitet.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser ist, soweit technisch méglich und realistisch, vor Ort
durch entsprechende MalRnahmen zu versickern.
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Zu diesem Zweck ist das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten, Wegen usw. anfallende Nie-
derschlagswasser schadlos auf dem jeweiligen Grundstiick mit Notiiberlauf in die Regenwas-
serkanalisation zur Versickerung zu bringen. Hierzu sind auf den Grundstiicken Versicke-
rungsanlagen nach MalRgabe der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Gber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 anzulegen.

Sollte dies nicht schadlos moglich sein, ist ein Anschluss an das offentliche Kanalnetz vorzu-
sehen.

Die dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickerung ist entsprechend den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu bemessen.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet wird an die Telekommunikationseinrichtungen des Neubaugebiets ,Neuland
II* in der StraRe ,Im Allmend” angeschlossen.

6.3.5 Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Freileitungen (z. B. fur Niederspannung, Telekommunikation) sind nicht zugelassen. Die ent-
sprechenden Netze sind in Erdverkabelung auszufiihren. Einrichtungen zur Wartung der Ver-
sorgungsanlagen und Leitungen sind auch als oberirdische Einrichtungen fiir eine bessere und
einfachere Erreichbarkeit im Wartungsfall zu ermdglichen.

6.4 Griinkonzept
6.4.1 Griinkonzept

Die nicht Giberbauten oder befestigten Flachen sind unbefestigt zu belassen und als Garten-
oder Griinflachen anzulegen. Somit kann auf eine zusatzliche Versiegelung verzichtet werden.

6.4.2 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.4.3 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Im Planungsraum kommt der Versickerung von Niederschlagen vor Ort eine besondere Be-
deutung zu. Gemag § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird daher festgesetzt, dass im Bereich von
Stellplatzen und ihren Zufahrten wasserdurchlassige Belage (z. B. Pflaster, Rasenpflaster,
Splitt, Schotterrasen) zu verwenden sind, die die Filterfunktion des Bodens erhalten und die
Infiltration von Niederschlagen in das Grundwasser ermoglichen. Ziel dieser Festsetzung ist,
die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch die Belastung der
Kanalisation und Kléaranlagen zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umge-
bungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des Um-
feldes gefordert. Dariiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die
Grundwasserneubildung geférdert werden.

Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AulRenbeleuchtung
festgesetzt (z. B. warmweifle LED-Leuchtmittel).
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Schutz des Grundwassers

Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder @hnlicher Weise be-
handelter Ausfiihrung zulassig.

6.4.4 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Anpflanzen von Bdumen und Striuchern

Um eine entsprechende Durchgriinung des Gebiets erreichen zu kénnen, sind je angefangene
400 m? Grundstiicksflache mit je einem standortheimischen Laubbaum (Hochstamm) und drei
standortgerechten Strauchern zu bepflanzen.

Dies hat spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme des Wohnheims zu erfolgen.

Alle diese MaRnahmen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang durch
Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu ersetzen.

Zu verwenden sind folgende Baumarten und —sorten:

Heimische Gehdlze

MindestgréRen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgréRen:
e Béaume: 3 x v. Hochstamme, Stammumfang 16 - 18 cm
e Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm Hoéhe

o Beider Beschaffung der Baume sind ausschlieBlich gebietsheimische Gehélze aus re-
gionaler Herkunft zu verwenden. Fir die regionale Herkunft ist von den Baumschulen
ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Baume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata
Juglans regia
Sorbus torminalis
Sorbus domestica
Sorbus aria

Obstbaumarten:
Sorbus domestica
Juglans regia

Prunus avium- Sorten

Pyrus pyraster- Sorten
Malus sylvestris- Sorten
Prunus domestica- Sorten
Straucher:

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata

Prunus spinosa
Malus communis

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

Speierling

Nussbaum

gebietsheimische SiiRkirsche (z.B. Markgraf-
ler Kracher, Schauenberger, Hedelfinger)
Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne,
Geilhirtle)

gebietsheimische Apfelsorten (z.B. Bohnap-
fel, Ziegler Apfel, Boskoop)

gebietsheimische Zwetschgen (z.B. Haus-
zwetschge)

Roter Hartriegel
Weilldorn
Schlehe
Wildapfel



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Neuland Il — Diakonie Kork Stadt Rheinau

Fassung: Satzung Stand: 23.04.2025

Begrindung

Pyrus communis Wildbirne

Rosa canina Hundsrose

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
6.5 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels so-
wohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und Klima-
anpassung insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch Stadte-
bauliche Vertrage zur Verfiigung.

Bereits bei der Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimierten
Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So wird
durch das Verhéaltnis von Hohe und Grundflache der Bebauung eine gute Ausnutzung der
knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung fir die Kaltluftabflisse in Rheinau. Relevante
Hangabwinde bestehen im Plangebiet nicht und werden daher auch durch die neue Bebauung
nicht beeintrachtigt.

Im Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist die Begriinung des Plangebiets festgelegt, sodass eine optimierte Eingriinung und
Durchgriinung realisiert werden kann.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung und der Pflanzung von neuen Baumen kann ein
zusatzlicher Beitrag zum Schutze des Klimas und der Umwelt geleistet werden. Durch die
Dachbegriinung und die Pflanzungen kann das Umgebungsklima durch Luftbefeuchtung und
Schattenwurf verbessert und der stadtische Warmeinseleffekt reduziert werden. Zudem stellt
insbesondere eine Dachbegriinung einen natirlichen Staubfilter dar. Ein weiterer positiver Ef-
fekt ist die Schaffung eines Ersatzlebensraums fiir verschiedene Arten. Die Festsetzungen zur
Begriinung der unbebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke leisten ebenfalls einen wertvol-
len Beitrag zu den o.g. Punkten. Zudem ist die Nutzung der Dachflachen fir solare Energie-
gewinnung bzw. -nutzung zuldssig, wodurch eine energiesparende Bebauung erméglicht wer-
den kann.

Weitere Beitrage fur den Klimaschutz kénnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Bestand

Das Plangebiet ist aktuell unbebaut, liegt jedoch innerhalb der Flache, die momentan im Zuge
der MaRRnahmen der ErschlieBung des Neubaugebiets ,Neuland Il erschlossen wird. Daher
ist hier eine entsprechende Vorpragung der Flache durch diese MaRnahmen bereits vorhan-
den.
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6.6.2 Mensch

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fiur das Schutzgut Mensch. Nach der Umsetzung der
MaBnahme wird dort ein neues Wohngebiet fiir die Stadt Rheinau entstehen. Das Vorhaben
des Wohnheims passt daher in den Gesamtkontext dieser MaRnahme.

Es ist daher mit keinen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

6.6.3 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist bereits durch Bautétigkeiten belastet. Es kommt zu gréReren Bodenbewe-
gungen sowie einer spateren Versiegelung und Bebauung der Flache, was zu einem Verlust
der Bodenfunktion auf einem Grofteil der Flache fiihren wird. Darunter zahlt auch die Grund-
wasserneubildung.

Es ist daher mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Wasser zu rechnen.

6.6.4 Tiere und Pflanzen

Durch die Bebauung der Flache kommt es zu einem Verlust an Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen. Durch das Anlegen von Grinflachen und das Pflanzen von Baumen auf dem Gebiet
des Vorhabens des Wohnheims kann dieser Verlust zumindest etwas ausgeglichen werden.
Es kommt jedoch trotzdem zu Auswirkungen auf das Schutzgut der Tiere und Pflanzen.

6.6.5 Klima und Luft

Durch das Vorhaben geht Freiflache verloren, die als Frischluftentstehungsflache dient. Dies
wirkt sich negativ auf das ortliche Kleinklima aus.

Durch die Begriinung und Durchgriinung und durch das Anpflanzen der Baume wird versucht,
diesem Verlust entgegenzuwirken.

Es kommt jedoch trotzdem zu Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft.

6.6.6 Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine archaologischen Denkmale bekannt.

6.6.7 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet hat und hatte keine Bedeutung als Erholungsgebiet fiir die angrenzende Be-
wohner und hatte auch keine groRen Auswirkungen auf das Landschaftsbild, da es bereits von
dichterer Bebauung umgeben ist.

Es ist daher mit keinen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erho-
lung zu rechnen.

6.6.8 Abwéagung der Umweltbelange

Durch die Umsetzung des Planvorhabens kommt es teilweise zu Verlusten verschiedener
Strukturen und damit auch zu negativen Auswirkungen auf Umweltbelange.

Aufgrund der Vorbelastung der Flache durch die bereits laufenden ErschlieBungsmaBnahmen
im Zuge des Baugebiets ,Neuland 11 und durch die diversen Festsetzungen innerhalb des
Vorhabens zur Durchgriinung und Begriinung der Flache sind die negativen Auswirkungen als
hinnehmbar zu betrachten.
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6.7 Ortliche Bauvorschriften

6.7.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Zugelassen werden auf dem Plangebiet Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 5 Grad,
sodass dort ein entsprechendes Gebaude zur Unterbringung des Wohnheims errichtet werden
kann.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind mit einer Dachneigung von 0° bis 45° zu versehen.
In diesen Bereichen ist somit ein gréRerer Gestaltungsspielraum maglich.

Wellfaserzement und Dachpappe sind als Dacheindeckung unzuléssig, da diese als optisch
nicht ansprechend gelten.

Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), dirfen nur am Ge-
baude angebracht werden.

Dachbegriinung

Flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von 0° bis 10° von Haupt- und Neben-
gebauden (einschlieRlich Garagen und Carports) ab 10 m® sind in der Summe mindestens zu
70 % extensiv zu begriinen. Die Substrathohe muss mindestens 5 cm betragen. Hierdurch
kann eine gewisse Durchgriinung auch im Bereich der Gebaude ermdoglicht werden.

Aulenwande

Die maximale sichtbare Wandhohe von Gebauden ist auf 10,5 m begrenzt, sodass die Entste-
hung eines Gebaudes mit unvorteilhafter Kubatur verhindert werden kann.

Die Wandhohe ist allseitig einzuhalten, ausgenommen hiervon sind die Giebelseiten von ge-
neigten Dachern sowie Bereiche von Garagenzufahrten, Kellerzugangen und Treppenhau-
sern. Als unterer Bezugspunkt gilt die Gelandeoberkante (nach Herstellung der Baumalinah-
men). Als oberer Bezugspunkt gilt bei Dachern mit Dachiiberstand der Schnittpunkt Aulen-
wand / Unterkante Dachhaut, bei Dachern ohne Dachiberstand gilt die Briistungsoberkante.

Die maximale Wandhohe darf durch ein gegentiber den AuRenwanden des Gebaudes zurlick-
gesetztes oberstes Geschoss (,Staffelgeschoss”) um 3 m Uberschritten werden, wenn der
Ricksprung von der darunter liegenden AuRenwand mindestens 30 cm betragt. Das Staffel-
geschoss muss durch einen Materialwechsel von der Hauptfassade abgesetzt werden. Ab ei-
nem Riicksprung gegentiber der darunter liegenden AuRenwand von mindestens 2 m darf auf
den Materialwechsel verzichtet werden.

6.7.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nur an den Fassaden bis zum oberen Wandabschluss errichtet werden
und eine Grole von 0,5 m? nicht Gberschreiten. Hierdurch kénnen groRere, freistehende und
damit auch stérende Werbeanlagen auf dem Plangebiet verhindert werden. Daher werden
auch selbstleuchtende und Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem Licht ausgeschlos-
sen.
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6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flichen
Freiflachen

Die Grundstiicksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen
Anlagen Uberdeckt werden, sind gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO als Griin- oder Gartenflachen
anzulegen bzw. zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Mit dieser Vorschrift soll ein hochwer-
tiger Griin- und Freiraum mit hohem Aufenthaltscharakter im Plangebiet erreicht werden.

Einfriedungen

Um das unkontrollierte Fortlaufen zu vermeiden, sind im geschiitzten Bereich Stabgitterzaune
mit einer Hohe von etwa 1,5 m erforderlich. Aus diesem Grund werden Einfriedungen entlang
offentlicher Verkehrsflachen mit einer Hohe von maximal 1,5 m zugelassen. Gemessen wer-
den diese von der Oberkante der jeweiligen angrenzenden Verkehrsflache.

Aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen sind geschlossene Einfriedungen wie Mauer,
Wande und Gabionenwande.

Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur éffentlichen Verkehrsflache muss aus
den gleichen Griinden mindestens 0,50 m betragen.

Maschendraht und Drahtzéune sind entlang offentlicher Verkehrsflachen aus gestalterischen
Griinden nur mit Heckenhinterpflanzungen zuléssig. Die Verwendung von Stacheldraht ist auf-
grund von Verletzungsgefahr unzulassig.

Platze flr bewegliche Mullbehalter

Milltonnenplatze und Abfallplatze (z. B. Kompostbehélter) sind dauerhaft gegeniiber dem
Strallenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte Sonnenein-
strahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht
bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen (Kletterpflanzen oder Spalierbdume).
Diese Festsetzungen begriinden sich in einem Schutz gegen Vandalismus und aus astheti-
schen Grinden.

6.7.4 AuBenantennen

Aulenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Gebaude zu konzen-
trieren, sodass eine storende Anzahl mehrerer Antennen auf dem gesamten Gebaude verhin-
dert werden kann.

6.7.5 Niederspannungsfreileitungen

Freileitungen (Niederspannungsfreileitungen und Telekommunikationsleitungen) werden ge-
maf § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO im Plangebiet ausgeschlossen und sind demnach unterirdisch zu
fahren. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes kann die unterirdische Verlegung
erfolgen, so dass ein méglicher Mehraufwand gegenuber oberirdischer Verlegung minimiert
werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Trager der einzelnen
Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.7.6 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Im Plangebiet sind geeignete MaRnahmen zur Minderung des Abflusses von Niederschlags-
wasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten, Wegen
usw. anfallende Niederschlagswasser schadlos auf dem jeweiligen Grundstiick mit Notiiber-
lauf in die Regenwasserkanalisation zur Versickerung zu bringen. Hierzu sind auf den Grund-
stlicken Versickerungsanlagen nach MaRgabe der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt
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und Verkehr tber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 an-
zulegen. Diese sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten.

Ist eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick nicht mog-
lich, so ist ein Anschluss an das offentliche Kanalnetz vorzusehen.

Hierdurch kann eine zusatzliche Belastung der Kanalisation durch einen Anstieg der aufzu-
nehmenden Wassermassen verhindert werden.

y (8 Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Das Plangebiet ist bereits im Bebauungsplan ,Neulénd II* als Wohnbaugrundstlick festgesetzt.
Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen bestehen nicht.

. Verkehr

Die Verkehrsflachen werden fir eine entsprechende Aufnahme einer héheren Anzahl von Ver-
kehrsbewegungen ausgelegt. Diese werden momentan noch errichtet.

Tl Ver- und Entsorgung

7.3.1 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Einrichtungen fiir die Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung werden entspre-
chend leistungsfahig ausgebildet. Das Abwasser- und das Niederschlagswasser kann entspre-
chend aufgenommen werden.

7.3.2 Trinkwasser

Die Einrichtung fiir die Wasserversorgung wird entsprechend leistungsfahig ausgebildet. Das
Gebiet kann entsprechend mit Frisch- und Léschwasser versorgt werden.

7.3.3 Elektrizitat

Die Einrichtung fir die Versorgung mit Elektrizitat wird entsprechend leistungsfahig ausgebil-
det. Das Gebiet kann entsprechend versorgt werden.

7.4 Bodenordnende MaRnahmen

Die bodenordnenden MaRnahmen sind fiir das Grundstiick entsprechend durchzufiihren. Die
drei Einzelgrundstiicke sind entsprechend in ein Grundstiick zu tberfiihren.

7.5 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir die MaRnahmen sind durch den Bautréger, hier die Diakonie Kork, zu tiberneh-
men.
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8. MaRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Entschéddigungen
Es wird keine entschadigungspflichtige Malnahme umgesetzt.

8.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung ist entsprechend durch den Bauherrn vorzunehmen.

8.3 Sonstige vertragliche Regelungen

Stadt Rheinau

Stand: 23.04.2025

Aufgrund der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufzustellen, in welchem das vorgesehene Vorhaben genau zu benennen
ist und eine Beschreibung dieses zu erganzen ist. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, all
diese Mallnahmen innerhalb eines gewissen Zeitraums und in einer entsprechenden Qualitat
umzusetzen. Dies wird in einem Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Rheinau und dem

Vorhabentrager festgehalten und vertraglich festgelegt.

Vorgesehen ist eine abschnittsweise Errichtung des Gebaudes. Dies wird im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag festgehalten. Vorteil dieser Regelung ist, dass
die spatere Aufstockung dann keine Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie

des Durchfiihrungsvertrags bedarf.

8.4 Planungsrecht
Es ist vorgesehen, das Vorhaben im Friihjahr 2025 zur Satzung zu bringen.

e
Rheinau,..... 1 5“' Lauf, 23.04.2025 Ro/Kr-la

—

Oliver Rastetter
Bilirgermeister

Planverfasser
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