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Stadt R h e inanu /Ortenaukreis ,/ £

Satzung
iiber den Bebauungsplan fiir das Gebiet "Breitenworth III"

Stadtteil Honau

Aufgrund der §§ 1, 2, 2a, und 8 - 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom
23, Juni 1960 (BGBI. I s. 341) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. August 1976 (BGBI. I S. 2256) zuletzt gedndert durch das Gesetz zur
Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvor-
haben im Stidtebaurecht vom 6. Juli 1979 (BGBI. I S. 949), 8§ 111 und
112 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in ‘der Fassung

der Bekanntwmachung vom 20. Juni 1972 (Ges.Bl., S.'351) in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (G0) in.der Fassung vom
22, Dezember 1975 (Ges.BL. 1976 S.1) in der zuletzt gednderten Fassung
hat der Gemeinderat am 28. September 1981 den Bebauungsplan fiir das Ge-
biet "Breitenwort III, Stadtteil Honau", als Satzung beschlossen.

§ 1
Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der
“Pestsetzung im Plan % § 2 Ziffer I Buchstabe b )

§ 2
Bestandteile des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan besteht aus:

a) Ubersichtsplan
b) Plan
¢) Bebauungsvorschriften

dem Bebauungsplan sind als Anlage beigefiigt:

a) StraBenldngs-— und querschnitte
b) Begrindung

§ 3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung in Kraft.

/
/{g{f§23n) 41L/

Biirgermeister

Rheinau, den 07. Oktober 1981
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Stadt Rheinau
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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan "BREITENWORT III"

Inhaltsverzeichnis:

1. Abschnitt: Planungsrechtliche Festsetzungen
2. Abschnitt: Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen

3. Abschnitt: Nachrichtlich Ubernommene Festsetzungen
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Vorliufiger EntwUrf

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan "BREITENWORT III"

RECHT SGRUNDLAGEN

§§¢ 1 bis 2a, 8 bis % des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256, 3517) zuletzt
gedndert durch Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Er-

leichterung von Investitionsvorhaben im Sttdtebaurecht vom 6. Juli
1979 (BGBl. I S. 949)

§§ 1 bis 23 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstik-
ken (Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. September 1577 (BGBl. S. 1763)

§8 1 bis 3 und Anlage der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bau-
leitpldne sowie Uber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung) vom 19. Januar 1965 (BG31l. I S. 21)

§§ 3, 7, 9, 16 und 111 der Landesbcuordnung fUr Baden-Wirttemberg
(LBOS in der Fassung vom 20. Juni 1972 (G3l. S, 352) zuletzt gedindert
durch Gesetz vom 12. Februar 1980 (GBl. S. 116)

Ergtinzung des Planinhalts wird folgendes festgesetzt:

Abschnitt: Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1 Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist "Allgemeines
Wohngebiet" (WA). :

1.2 Die Zahl der Vollgeschosse betréat im gesamten Gebiet der Bebauung
I+D: eins mit einem ausgebauten DachgeschoB3 als Hochstwert.

Grundfldchenzahl - GRZ- : o,4
GeschoBfldchenzahl -GFZ-: 0,5 ..

Bauweise: offen gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO; es sind nur Einzel-
hduser zugelassen.

— -— —
. . .
g1 I~ W

1.6 Ausnahmen:

1.6.1 Anlagen nach § 4 Abs., 3 Ziff. 1 bis 6 BauNVO sind gem. § 1
Abs. & BauNVO in vollem Umfang nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes und somit unzuldssig.

X % 5 "
PR 2 i Vi Pt
2 Nebenanlagen_ A5 i y, €008
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind unter den
dort genannten Voraussetzungen zuldssig. Nebenanlagen nach ¢ 14
Abs. 1 BauNVY0 jedoch nur auf den Uberbaubaren GrundsiUcksfldchen.
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Die ausgewiesenen Garagen-Standorte sind nicht zwingend. Uberdach-
te Stellplétze und Garagen sind auf der nicht Uberbaubaren Grund-
sticksfldche unzuldssia., Zusdtzliche Garacen sollen im Hauptgebdude -
oder ddran’anschliefend 'untergebracht werden:

. Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Erdgeschoffu?bodenhthe der Gebdude darf max. ein leter Uber
der Hohe der zugehtrigen ErschlieRunasstrale liegen.

II. Abschnitt: Bauvordnunasrechtliche cestalterische Festsetzungen
NS T B0

1. Wohngebdude

1 ;1" Die Hshe der Gebdude von Oberkante Kellerdecke bis zum Schnitt-
punkt der AuBlenwand mit Unterkante Sparren darf hdchstens be-
tragen:

beim eingeschossigen Geboude, cuchonlt ausgebautem DachgeschoB
(Sattel— oder Walmdach, 22° bis 38 Velqunq) 3,30 m

1.2 Die Sockelhdhe bei allen Gebduden (Oberkante Rohdecke Keller)

max. ein Meter Uber der jeweiligen Stralenachse.

1.3 Es werden nur Sattel- oder Walmddcher zugelassen. Flachddcher
sind nicht zucelassen, ausgenommen davon sind die Garagen.

1.4 Die Hauptfirstrichtung der Gebdude mu8 wie im Bebauungsplan
festgelegt, eingehalten werden. Winkelbcuten sind gestattet.

1.5 Fir die Dacheindeckung ist dunkles nicht gldnzendes Material

zu verwenden. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind mdg-
Liehs

1.6 An~- und Vorbauten sind erlaub%, wenn sie in angemessenem Grids-
- senverhdltnis zum Hauptgebidude stehen und sich architektonisch
einflgen. ~

2. Gorage_r_w

2 1 Maximale Gebdudetiefe 8,00 m; hdchste Hohe an der Einfahrt
’ (AuBench) 2,50 m.

cchse llegen.

2,3 Die Dachneigung betrdgt 0° bis 5°. Bei Gefdlle des Daches ist
% dieses durch eine umlaufende horizontale Blende zu verdecken.

2.4 Das anfallende Oberfidchenwasser der Garageneinfahrten ist in
die Ortskanalisation einzuleiten.

3. Einfriedigungen

3.1 Zuldssig an 6ffentlichen Strafen und Pldtzen sind:
- Sockel bis ¢,30 m Hohe mit Heckenhinterpflanzung
- Holzzdune mlt Heckenhinterpflanzung

~-Drahtgeflecht im Rahmen aus Rohr. oder Winkeleisen mit Hecken-
hinterpflanzung.



3.2, Stacheldraht ist in jeder Verwendungsart unzuldssig.

3.3. Die Hohe der Einfriedigung darf max. 0,80 m betragen.

3.4. Aus Griunden der Verkehrssicherheit kinnen an StraBeneinmlndungen
weitergehende Einschrinkungen als in 3.1 bzw. 3.3 vorgeschen,
verlangt werden. '

3.5. Sonstige Einfriedigungen dirfen 1,50 m hoch sein.

4, Grundsticksgestaltung

- ~— - -— ~— - - -— - - -

4,1, Die Zufahrten zu den Garagen sind zu befestigen.

4,2, Auffillungen und Abtragungen sind nur zur Angleichung an die
StraBenhthe und das Nochbargeldnde zugelassen, ebenso Aufschit-
tungen zur Herstellung von Terrassen. Boschungsneigungen sind
dabei flach zu halten.

4,3, Vorgdrten sind nach Erstellung der Geb&dude als Ziergdrten oder
Rasenfldchen anzulegen und zu unterhalten. Auf den privaten Grund-
sticken ist bei 4 - 46 ar GrdBe mindestens ein Hoch- oder Halb-
stamm einer Laubbaum- oder Obstbaumart zu pflanzen. FUr jeweils
weitere 2 ar ist mindestens 1 weiterer Hochstamm zu pflanzen.

" Als solche sind vorgesehen: Linde, Ahern, Ulme, NuBbaum, Stiel-
eiche., ~
Dazwischen sind einige Pflanzgruppen mit Strduchern anzuordnen.

4.4, Griunfldche entlang des Gieselbﬁchgrobens

Diese der Stadt gehdrende Fldche ist als Ubergangszone zum Dach-
lauf und zur Feldflur bodenstidndig anzulegen und zu bepflanzen.
Deshalb wurde auf die Weiterfihrung des verbindenden Fuflweges
zwischen der GieselbachstraBe und der Hohen Au-Strafle nach Osten
verzichtet. '

ITI. Abschnitt: Nachrichtlich Ubernommene Festsetzungen

1.1. Fur das Baugebiet wird festgelegt, daBl das gesamte Stromnetz
nebst HausanschliUssen und die StraBenbeleuchtung durch Erdver-
kabelung herzustellen sind.

1.2, Elektrizitdtsversorgungseinrichtungen wie Kabelverteilungs-
schrinke, Masten und Trafostationen diurfen in der erforderlichen
Anzahl auf hierfiUr im Bebauungsplan nicht vorgesehenen Stellen
und Fldchen, auch auf als nicht Uberbaubor ausgewiesenen Fldchen,
errichtet werden.

1.3..Das Baugebiet wird von einer 20 KV-Freileitung Uberquert. Bei
deren Unterbauung muB zwischen Leiterseil bei maximaler Ausdehnung
und Gebduden ein Mindestabstand von 4,00 m eingehalten werden. Die
jeweiligen Baugesuche sind deshalb dem Uberlandwerk Achern in 75%
Achern zur Prufung zu Uberlassen. -

Die Stadt betreibt u.a. die Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung
und MUllabfuhr als &ffentliche Einrichtung. Hierfir besteht AnschluB3-
und Benutzungszwang. '
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan fur das Gebiet "BREITENWORT III"

.‘.

ZIEL und ZWECK des Bebauunasplanes (§ 9 Abs. 8 Satz 2 BBauG)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um den derzei-
tigen YWohnbedarf meist einheimischer Bauinteressenten befriedigen

zu kdnnen. Das Uberplante Gebiet ist im Fldchennutzungsplan als Wohn-
agebiet ausgewiesen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist, dringend erforderliche Bau-
plétze fur ‘Yohnbebauung zu schaffen und hierfir eine harmonische ,
ins Landschafts- und Dorfbild passende stddtebauliche Losung zu
schaffen.

GRUNDE fur FESTSETZUNGEN ncch § 9 Abs. 1 Ziff. 6 - 9, BBauG
(8 9 Abs. 8 Satz 3, BBauG)

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Ziff. 6 - 9 sind nicht erforderlich
und wurcen deshalb nicht getroffen.

GRUNDSATZE fur SOZIALE MASSNAHMEN (§ 13a Abs. 1, BBauG)

Durch die Planung werden keine Foloen eintreten, die soziale FMaBnahmen
erforderlich machen.

MASSNAHMEN, die zur VERWIRKLICHUNG des Bebauungsplanes alsbald getroffen
werden sollen (§ 2 Abs. 8, Satz 4, 1. Halbsatz, SBauG)

Die Stadt wird noch wihrend des Rechtssetzungsverfahrens. die Neupar-
zellierung des Bereiches in Ubereinstimmung mit dem Besitzer in die
Wege leiten. Die Erschliefunasmafnohmen sollen alsbald vorbereitet
werden, damit der Bebauungsplan ohne Verzdgerung verwirklicht werden
kann.

KOSTEN (§ 9 Abs. 8, Satz 4, 2. Halbsatz, BBaul)

Anhand eines Kostenanschlages wurden die ErscHlieBungskosten mit
415 ooo0,-- DM emittelt.

Die Vermessungskosten diUrften sich auf ca. 15 ocoo,-- ﬂi belaufen.
FUr nicht vorhersehbare Kosten wurden lo ocoo,-- DM angesetzt.

FINANZIERUNG (§ 9 Abs. 8 Satz 4, 2. Halbsatz, BBauG)

Die Stadt erhebt Beitridge fur die Wasserversorgung, die Abwasserbe-
seitigung und fur die erstmalige Herstellung der Erschliefungsanlagen.
Die durch die Erhebung von Beitrdgen nicht gedeckte Baukostensumme
trdgt die Stadt aus allgemeinen Deckungsmitteln oder Darlenen.

BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN (§ 9 Abs. 8 Satz 5, BBauG)

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fUr die Umlegung, Grenzlegung
und Enteignung, soweit diese MaBnahmen im Vollzug des Beb.-Planes
erforderlich werden, und fiir die ErschlieBung bilden.




9. HINWEIS .
Diese Begrindung wird dem oben benannten Bebauungsplan, ohne Bestan

teil desselben zu sein, beigefugt.

RHEINAU, den 7. Okt, 1981

(Stéphan)

BUrgermeister
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Stadt Rheinay = Bebauungspline "Breitenwért L Tu. 11"~ 1. And. Satzung

Fertigung:...$..........
SATZUNG Anlage:.....1............
Blatt:........ 1-3......

der Stadt Rheinau-Honau (Ortenaukreis)

tiber die 1. Anderung

a) der Bebauungspline
"Breitenwort"”, "Breitenwért II" und "Breitenwort 1" und

b) der jeweils zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 10-]“['200@1@ 1. Anderung
a) der Bebauungsplane "Breitenwort”, "Breitenwért 11" und "Breitenwért " und
b) der jeweils zugehérigen 6rtlichen Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen)
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be-
schlossen.
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBLI. | S. 2414), in der derzeit gtiltigen Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. |

S. 466)

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in der derzeit gultigen Fassung

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO)in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), in der derzeit gultigen Fassung

GeméR § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird das Bebauungsplanverfahren nach den vor
dem 20.07.2004 geltenden Vorschriften des BauGB zu Ende gefiihrt.

§ 1 R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Anderung fur

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie

b) die 6rtlichen Bauvorschriften

ergibt sich aus den Festsetzungen im gemeinsamen "Ubersichtsplan" des Be-

bauungsplanes. Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die 3 Geltungsbe-
reiche der Bebauungsplane "Breitenwért", "Breitenwért 11" und "Breitenwsrt IR
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Satzung

§2

§3

§4

Bestandteile der 1. Anderung

c) die planungsrechtlichen Festsetzungen umfassen
- Planungsrechtliche Festsetzungen zur 1. And. i.d.F.v. 10.07.2006

d) die 6rtlichen Bauvorschriften umfassen
- 6rtliche Bauvorschriften zur 1. Anderung i.d.F.v. 10.07.2006

e) beigefugt sind
- Begriindung zur 1. Anderung i.d.F.v. 10.07.2006
- Ubersichtsplan zur 1. Anderung

Aufhebung der rechtskriftigen Bebauungspline mit den jeweiligen "Be-
bauungsvorschriften” (schriftliche planungs- und bauordnungsrechtlichen

Festsetzungen)

Mit Inkrafttreten dieser Satzungen werden die Ziff. 2.3, 5.2,94. 5.8, 5.7,,5.9und
6.4 der Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan "Breitenwért" von 1971
aufgehoben und durch

- die "Planungsrechtlichen Festsetzungen zur 1. Anderung" und

- die "Ortlichen Bauvorschriften zur 1. Anderung"

ersetzt.

Mit Inkrafttreten dieser Satzungen werden § 6 Abs. 2, 3 und 4 und § 7 Abs. 1, 2
und 3 der Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan "Breitenwort 11" von 1977
aufgehoben und durch _

- die "Planungsrechtlichen Festsetzungen zur 1. Anderung" und

- die "Orilichen Bauvqrschriften zur 1. Anderung"

ersetzt.

Mit Inkrafttreten dieser Satzungen werden die Ziff. 2 und 3 der planungsrechtli-
chen Festsetzungen und die Ziff. 1:1, 2.1 und 2.3 der bauordnungsrechtiichen
Festsetzungen zunr Bebauungsplan "Breitenwart 11" Von 19871 -aufgehoben und
durch ‘

- die "Planungsrechtlichen Festsetzungen zur 1. Anderung" und

- die "Ortlichen Bauvorschriften zur 1. Anderung"

ersetzt.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 erlassenen 6rtlichen Bau-
vorschriften zur 1. Anderung der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrig-
keit kann gemaR § 75 LBO mit einer Geldbule bis 91.129,19 EUR geahndet

werden.
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§ 5 Inkrafttreten

Die 1. Anderung der Bebauungspléne "Breitenwért”, "Breitenwort 11" und "Brei-
tenwort 111" und die 1. Anderung der jeweils zugehérigen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten (bauordnungsrechtliche Festsetzungen) treten mit ihrer ortstiblichen
Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:
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Fertigung:..3.........
Anlage........ . S
BEGRUNDUNG Blatt....... - 7 ......,

zur 1. Anderung
a) der Bebauungspline

"Breitenwort", "Breitenwért II" und "Breitenwért III" und

b) der jeweils zugehérigen 6rtlichen Bauvorschriften

der Stadt Rheinau-Honau (Ortenaukreis)

1

Erfordernis der Planaufstellung

Im Geltungsbereich der rechtsgiltigen Bebauungsplane "Breitenwért”, "Brei-
tenwort II" und "Breitenwért 111" sind beziiglich der Nutzung der Dachge-
schosse und der Lage und Dachform von Garagen unterschiedliche Festset-
zungen getroffen. So ist beispielsweise im Bebauungsplan "Breitenwért” der
Ausbau der Dachgeschosse von 1-geschossigen Wohnhadusern fiir selb-
standige Wohneinheiten grundsatzlich nicht zulassig. ‘Entsprechend flach
sind die Dachneigungen herzustellen und auch Dachgauben sind nicht zu-
lassig.

Mit dieser Bebauungsplandnderung sollen die Vorschriften, die einen zeit-
gemalen Ausbau der Dachgeschosse einschrénken, gedndert werden.
Dariiber hinaus wird auf die teilweise zwingende Anordnung der Garagen im
Gartenbereich verzichtet, um die ErschlieBungsflachen reduzieren zu kén-
nen.

Der Ausbau der Dachgeschosse ermdglicht die Nutzung vorhandener Aus-
baureserven (Wohnungsbau) im Bestand und vermeidet damit die Inan-

" spruchnahme unversiegelter Freiflachen fir die Ausweisung von Neubauge-

bieten.

Durch die Anderung der Bebauungsplane soll kiinftig fiir das gesamte Bau-
gebiet Breitenwért eine Gleichbehandlung beim Ausbau von Dachgeschos-
sen und der Anordnung und Dachgestaltung von Garagen erreicht werden.
Dabei wir in Anbetracht der bereits errichteten Wohngebaude und Garagen
auf eine umfassende und einschneidende Neufassung aller Vorschriften ver-

zichtet.

Da das Baugebiet schon vollstandig bebaut ist und die Anderungen sich im
Wesentlichen auf die Nutzung der Dachgeschosse bezieht, sind keine Aus-
wirkungen auf die Grundkonzeption der Bebauungsplidne oder eine Beein-
trachtigung von Umweltbelangen zu erwarten. Die Anderung wird deshalb im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Stand: 10.07.2006

Seite 1



Stadt Rheinau = Bebauungspline "Breitenwért I, II, HI" — 1. And. Begriindung

241

2.2

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB, da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiithrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Von der Durchfithrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind wird

abgesehen.
Die geplanten Anderungen erfordern lediglich die Neufassung einiger der

textlichen Bauvorschriften der 3 Bebauungsplane. Deshalb werden einzelne
Festsetzungen der 3 Bebauungspldne aufgehoben und ersetzt durch diese

1. Anderung, die fur alle 3 Plane gultig ist.

Die Zeichnerischen Teile der Bebauungsplédne missen aufgrund der textli-
chen Festsetzungen nicht gedndert werden.

Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau weist die Flichen als
"Allgemeines Wohngebiet" aus. ' :
In den rechtsguitigen Bebauungsplanen von 1971, 1977 und 1981 sind die
Flachen als "Allgemeines Wohngebiet" gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen.
Diese Ausweisung wird beibehalten. '

Die Bebauungsplandnderung ist somit aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Rheinau entwickelt und entspricht damit § 8 Abs. 2 BauGB. :

Regionalplan = _ .
Der Regionalplén — Region Sudlicher Oberrhein (1995) trifft keine besonde-
ren Aussagen zur Uberplanten Fliche.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit einer Gesamtfliche von ca. 5,55 ha umfasst
Grundsticke an der Hohe-Au-StraBe, der Gieselbachstrasse und der

Dr.-Vogelbacher-StraRe. '

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der Anderung entspricht den Gel-
tungsbereichen der rechtsgiiltigen Bebauungsplane "Breitenwért" von 1971,
"Breitenwért 11" von 1977 und "Breitenwért 1" von 1981. Der Geltungsbe-
reich ist im Ubersichtsplan gekennzeichnet.
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4 Planung
Mit dieser Anderung der Bebauungsplane "Breitenwért”, "Breitenwért 1" und
"Breitenwdrt 111" ist eine Anderung der Festsetzungen beztglich der
- Zulassung von Nebenanlagen
- Zulassung von Wohnungen im Dachgeschoss
- Zulassung von steileren Dachern
- Zulassung von groleren Traufhthen
- Zulassung von Dachaufbauten
- Zulassung von Garagenstandorten und Garagendéachern

beabsichtigt, um eine zeitgemaRe Nutzung der vorhandenen Flachenreser-
ven im Bestand zu ermdglichen.

Im Einzelnen sind folgende Anderungen vorgesehen:

Nebenanlagen

Im Bebauungsplan "Breitenw6rt" sind Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 1
BauNVO gemafR Ziff. 2.3 nicht zuldssig. Im Bebauungsplan "Breitenwért 11"
werden Nebenanlagen nicht ausgeschlossen. Im Bebauungsplan "Breiten-
wort III" werden Nebenanlagen innerhalb der groRziigig gefassten Baugren-
zen bereits zugelassen — Garagen auch auflerhalb.

Im Hinblick auf die Errichtung von zusétzlichen Garagen mit Nebengebéu-
den, Carports oder Stellplatzen zur Bereitstellung von Parkraum auf den je-
weiligen Grundstiicken und i.S. einer intensiveren Nutzung der inrierérilichen
Flachenreserven wird auf diese Festsetzung verzichtet.

Wohnungen im Dachgeschoss

Im Bebauungsplan "Breitenwért" sind gemaR Ziff. 5.5 selbstéandige Wohnun-
gen im Dachgeschoss von 1-geschossigen Geb&auden nicht zuldssig. Im Be-
bauungsplan "Breitenwért II" und "Breitenwért III" werden Wohnungen im
Dachgeschoss nicht ausgeschlossen.

- im-Hinblick auf eine Nutzung der Reserven im Bestand und~damit der Ver- -
meidung einer Inanspruchnahme von neuem Bauland wird der Einbau von
selbstdndigen Wohnungen im Dachgeschoss zugelassen.

Dachneigungen

Im Bebauungsplan "Breitenwért" sind gemaR Ziff. 5.4 Dachneigungen von
22° - 32° zuldssig. Im Bebauungsplan "Breitenwért 11" sind gemaRl § 6 Nr. 3
und der "Zeichenerkldrung" nur Dachneigungen von 22° - 34° zulgssig. Im
Bebauungsplan "Breitenwort HI" werden gem&R Pkt. Il. Ziff. 1.1 Sattel- und
Walmdacher von 22° - 38° zugelassen.

Dies ist fuir einen bedarfsgerechten Ausbau der Dachgeschosse zu flach —
insbesondere wenn man berlicksichtigt, dass der Einbau von Dachgauben
aus gestalterischen Griinden nur bei steileren Dachern erfolgen solite. Des-
halb werden auch steilere Dachneigungen zugelassen. Damit kénnen die
Flédchenreserven im Bestand den heutigen Anforderungen entsprechend
besser ausgenutzt werden. Die Grundstiicke sind bereits bebaut. Deshalb
werden neue Dachgeschosse voraussichtlich nur vereinzelt errichtet werden.
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Traufhhe

Die Traufhéhe der 1-geschossigen Hiuser wurde im Bebauungsplan "Brei-
tenwort” mit max. 4,50 m festgelegt — gemessen ab StraRenoberkante, bei
einer zuldssigen Sockelhéhe von max. 1,25 m. Im Bebauungsplan "Breiten-
wort 1" werden Hohen von 3,25 m, im Bebauungsplan "Breitenwort 11" He-
hen von 3,30 m zugelassen — gemessen ab Erdgeschossfuboden bzw. Kel-
lerdecke. Fiir einen Ausbau der Dachgeschosse sind Kniestécke von 1,00 m
ausreichend, zumal die Traufhthe bei diesen &lteren Bebauungsplénen bei
Unterkante Sparren gemessen wird. Dies erfordert Traufhéhen ab Erdge-
schossfuBboden von 3,80 m. Deshalb werden die Traufhéhen der Bebau-
ungspléne um 0,55 m bzw. 0,50 m erh&ht. Einheitlich wird eine Traufhhe
von 3,80 m zugelassen — gemessen zwischen OK EG FuRboden bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante des Sparrens.

Dachgauben

Im Bebauungsplan "Breitenwért" sind gemaR Ziff. 5.7 Dachaufbauten nicht
zulassig. Im Bebauungsplan "Breitenwért [1" werden Dachgauben und Dach-
aufbauten geméal § 6 Nr. 4 nicht gestattet. Im Bebauungsplan "Breitenwért
NI" werden keine Festsetzungen zu Dachaufbauten getroffen, d.h. diese sind

grundsétzlich zulassig.

Kunftig werden Dachgauben zugelassen. Sie gestatten eine gute Belichtung
und Beliftung der neuen Wohnungen im Dachgeschoss.

Neben Dachgauben werden auch Dacheinschnitte zugelassen und Dachfls-
chenfenster und Solaranlagen nicht mehr begrenzt oder ausgeschlossen.

Die Form der Dachgauben (Dreieck-, Schiepp-, Segmentbogen- oder Fle-
dermausdachgaube) wird nicht vorgegeben, jedoch eine Begrenzung der
Lange der Dachgauben.

Dachformen

Im Bebauungsplan "Breitenwérnt” sind gemaR Ziff. 5.4 nur Sattelddcher zu-
lassig. In Ziff. 5.9 werden Walmdéacher bei bestimmten Voraussetzungen zu-
-gelassen.- Im-Bebauungsplan "Breitenwért I1*-sind-gemaR-§ 6-Nr:- 3 und-der
"Zeichenerkldrung" nur Dachneigungen von 22° -'34° zuldssig. Im Bebau- -
ungsplan "Breitenwort 111" werden gemaR Pkt. Il. Ziff. 1.1 Sattel- und Walm- -
décher von 22° - 38° zugelassen.

~Um dem Wunsch nach anderen Dachformen (Vielfalt) in Rheinau gerecht zu
werden, sollen auch Walmdacher zugelassen werden. Da das Gebiet voll-
standig bebaut ist, wird auf die Zulassung von Tonnendachern verzichtet, da
Tonnendacher in dem bisher einheitlichen Gebiet als Fremdkérper empfun-

den wiurden.

Garagen

Im Bebauungsplan "Breitenwért" sind Garagen gemaR Ziff. 6.4 nur mit
‘Flachdach und an den im Plan eingetragenen Standorten zuléssig. Diese -
Standorte liegen teilweise an der riickwartigen Grundstiicksgrenze. Im Be-
bauungsplan "Breitenwért II" sind gemaR § 7 Abs. 1 die eingetragenen
Standorte nur als "Empfehlung" dargestellt. : '
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5"

5.1

Dachform und Héhe der Garagen werden gemaB § 7 Abs. 2 und 3 fir Flach-
dacher festgesetzt. Im Bebauungsplan "Breitenwért " sind Garagen und
Stellplatze gemaf I. Ziff. 2 auch auRerhalb der eingetragenen Standorte zu-
lassig. Insofern dient der Verzicht auf diese Festsetzung lediglich der Ver-

einheitlichung der Festsetzungen.

Wie in anderen Bebauungsplanen sollten auch hier Garagen in der Nahe der
Baukérper zugelassen werden, um die versiegelten Zufahrtsflachen reduzie-
ren zu kénnen. Dartber hinaus werden auch Satteldacher auf Garagen zu-
gelassen, so dass im Einzelfall der Dachraum als Abstellfiiche genutzt wer-
den kann. Auf die Festsetzung einer maximalen Torhéhe und die Begren-
zung der max. Héhe auf 3,00 m wird verzichtet.

Die folgenden diskutierten Festsetzungen werden beibehalten, da sie
Grundziige der Planung betreffen, die mit diesem Anderungsverfahren

nicht gedndert werden sollen:

Zah! der Vollgeschosse

Die festgesetzte Geschosszahl wird beibehalten. Bei einem Umbau des
Dachgeschosses ist die Einhaltung der festgesetzten GFZ zu gewahrleisten.
Eine Erh6hung der GFZ ist nicht vorgesehen. Die Planer eines Dachge-
schossumbaus haben sicherzustellen, dass durch die vorgesehenen Umbau-
ten (z.B. steileres Dach, héherer Kniestock, Dachgaubeneinbau) das Dach-
geschoss nicht zum Vollgeschoss wird. Entsprechende Berechnungen und-
Nachweise sind mit den Bauvorlagen vorzulegen.

- Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) soll beibehalten werden, auch wenn der
Ausbau des Dachgeschosses ermdéglicht wird. Die Planer eines Dachge-
schossumbaus haben sicherzustellen, dass durch die vorgesehenen Umbau-
ten (z.B. steileres Dach, héherer Kniestock, Dachgaubeneinbau) die zuléssi-
ge GFZ nicht Uberschritten wird. Entsprechende Berechnungen und Nach-
weise sind mit den Bauvorlagen vorzulegen.

Umweltbericht

Auf eine Umweltpriifung wird verzichtet, da

- die Grundziige der Planung nicht berthrt werden

- das Vorhaben nicht UVP-pflichtig ist (auch keine Vorpriifung)
- keine Beeintrachtigung gemeinschaftlicher Schutzgebiete

- offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen

Umweltvertridglichkeitspriifung

Die Anderung des Bebauungsplanes erméglicht ein bauplanungsrechtliches
Vorhaben nach Anlage 1 Nr. 18 zum UVPG, das nicht UVP-pflichtig-ist bzw.
fur das keine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles durchzufihren ist, da
die Schwellenwerte, in Bezug auf die Grundflache, nicht Gberschritten wer-

den.
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5.2

5.3

5.4

6.1

Europédisches Netz "Natura 2000"

Geméal FFH (Flora-Fauna-Habitat)-Richtlinie ist fur Vorhaben, die ein be-
sonderes Schutzgebiet erheblich beeintrachtigen kénnen, eine Priifung auf
Vertraglichkeit mit den fur dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen
durchzufithren (§ 34 (1) und (2) BNatSchG).

Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen fiir Baden-
Wirttemberg nach der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom
Ministerium L&ndlicher Raum liegen filr den Vorhabensbereich und sein un-
mittelbares Umfeld (Wirkraum) derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen
eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogelschutzge-
bietes bzw. von Flachen, die diesbeziiglich die fachlichen Meldekriterien er-

fullen, vor.

Eine Beeintréchtigung des européischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist durch das Vorhaben somit nicht zu erwarten. Weitergehende Profungen
im Sinne des § 34 BNatSchG sind nicht erforderlich.

Besonders geschiitzte Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein nach § 24a NatSchG be-
sonders geschutztes Biotop.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB
1.V.m. § 21 BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes, die durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden
zu vermeiden, zu minimieren bzw. ggf. durch Ausgleichs-/Ersatzmanahmen

zu kompensieren.

Durch die beabsichtigte Planung wird kein zusétzlicher Eingriff in Natur und
Landschaft vorgesehen, da die Flache bereits heute in dem geplanten Um-
fang bebaubar ist (GRZ bleibt gleich, erméglicht wird nur der Ausbau der
Dachgeschosse). =~ '

Durch die Bebauungsplandnderung werden keine zusétzlichen erheblichen
Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes begriindet. Ausgleichsmalnahmen sind
nicht. erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der Einleitung des Anderungs-
verfahrens zulédssig waren.

ErschlieRung

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt wie bisher iiber die
vorhandenen ausgebauten StraRen — im Wesentlichen die Gieselbachstras-

-se und die Hohe Au-StraRe. Eine Anderung oder Erweiterung des &ffentli-

chen Strallennetzes ist mit dieser Anderung des Bebauungsplanes nicht
vorgesehen und nicht erforderlich, da die Flachen bereits bebaut sind.
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Begriindung

6.2

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks erfolgt wie bisher tiber das beste-
hende Leitungsnetz.

Anderungen sind nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

Entwasserung

Die bebauten Grundstiicke werden derzeit im Trennsystem entwissert.
Durch die Bebauungsplananderung werden keine zusatzlichen MaRnahmen
erforderlich. Die erschlossenen Baugrundstiicke sind bereits bebaut.

7 Fldchenbilanz
Gesamtflache ca. 5,55 ha
davon Geltungsbereich "Breitenwdrt" ca. 2,45 ha
Geltungsbereich "Breitenwért 11" ca. 1,71 ha
Geltungsbereich "Breitenwért 111" ca. 1,39 ha
8 Kostenschiatzung
Die beitragsfahigen ErschlieBungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Stadt Rheinau.
9 Beabsichtige MaRnahmen
Der Bebauungsplan.soll die Grundlage sein flir
Umlegung |
Grenzregelung
sofern diese MaRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig wer-
den.
- Mg { & Juli 2006
Freiburg, den 18.04.2006 BU-ba Rheinau,den .........coovveveeeeini.

10.07.2006

PLANUNGSBURO FISCHER F‘-rl'\‘—r‘_(]_/"l

Ginterstalstrale 32 * 79100 Freiburg i.Br

Tel. 0761/70342-0 = info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Blirgermeister, Stadt Rheinau

112Beg05.D0C
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Fertigung: ....3........
Anlage.......... L
Schriftliche Festsetzungen Blatt:......... ARSI2RE e

zur 1. Anderung

a) der Bebauungspline
"Breitenwort”, "Breitenwért 11" und "Breitenwort I1I" und

b) der jeweils zugehdrigen értlichen Bauvorschriften
der Stadt Rheinau-Honau (Ortenaukreis)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR 1. ANDERUNG

Fiir die Bebauungsp_l_éine "Breitenwort”, "Breitenwort I und "Breitenwért 11"
werden mit dieser 1. Anderung festgesetzt:

1. Dachneiqunqg, Dachform

Die Dachneigung muss bei allen Hauptgebduden 22° - 42° betragen. Als Dachform
des Hauptbaukérpers sind zuldssig: Satteldicher und Walmdéacher.

Fur Nebenanlagen und Garagen werden neben dem Flachdach auch Satteldacher
bis zu 40° Dachneigung zugelassen

Vorhandene Eintragungen im Plan, in "Querschnitten" und in Zeichenerklarungen
sind diesbeziglich als unverbindliche Vorschlage anzusehen.

2. Dachgauben, Dachaufbauten

Dachgauben sind bis zu insgesamt 1/2 der Lange der zugehdérigen Firstlange zulds-
sig. Der Abstand zur GiebelauRenwand muss mindestens 1,5 m betragen. Der Ab-
stand zwischen den Dachgauben muss mindestens 1,0 m betragen.

Dacheinschnitte sind bis zu insgesamt 1/4 der Lange der zugehdérigen Wandflache
zulassig. Der Abstand zur GiebelauRenwand muss mindestens 2,00 m betragen.
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Hinweis:

Folgende Bebauungsvorschriften (bauordnungsrechtliche Festsetzungen) zu den
rechtsgliltigen Bebauungsplanen "Breitenwért” von 1971 (Satzungsbeschluss am
04.05.1971), "Breitenwért 1I" von 1977 (Satzungsbeschluss am 14.03.1977) "Brei-
tenwdrt 11" von 1981 (Satzungsbeschluss am 28.09.1981) entfallen:

Bebauungsplan "Breitenwért

Ziff. 5.4 (Dachneigung, Dachform)

Ziff. 5.5 (Wohnungen im Dachgeschoss)
Ziff. 5.7 (Dachaufbauten)

Ziff. 5.9 (Walmdéacher — Ausnahmen)
Ziff. 6.4 (Garagen — Dachform und Mafe)

Bebauungsplan "Breitenwért II"

§ 6, Abs. 3 (Dachneigung)

§ 6 Abs. 4 (Dachgauben und Dachaufbauten)
§ 7 Abs. 2 (Garagen — Flachdach)

§ 7 Abs. 3 (Garagen — Hoéhe)

Bebauungsplan "Breitenwért 111"
Ziff. 1l. 1.1 Vorgabe der Dachneigung: "(Sattel- oder Walmdach 22° - 38° Neigung)"

Ziff. 1l. 2.1 (Garagen — MaRe)
Ziff. Il. 2.3 (Garagen — Dachneigung)

; ] 14 Juli 2006
Freiburg, den 18.04.2006 BU-ba Rheinau, den ...,

10.07.2006
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BEBAUUNGSPLAN
"BREITENWORT" (1971)

BEBAUUNGSPLAN
"BREITENWORT II" {1977)

BEBAUUNGSPLAN
"BREITENWORT " {1981)

'STADT RHEINAU - OT. HONAU

PROJEKT:

UBERSICHTSPLAN

1. ANDERUNG DER BEBAUUNGSPLANE y
"BREITENWORT","BREITENWORT II* UND "BREITENWORT IIi

DATUM:  18.04.2006 GEAND.: 10.07.2006
PROJ NR: 0993112
BEARB.:  BU/BLE

PLANGR: DIN A&

DATEL bersichisplanswg

ANLAGE:
FERTIGUNG: S

MABST: 1 2 500

PLANUNGSBURO FISCHER

Mot

79100 FREIBURG , GUNTERSTALSTR. 32
TEL. 0761 /70342-0 FAX. 70342-24

Stadtplanung
Architektur

Landschaftsptanung
BaulanderschlieBung
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