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Stadt Rheinau - Hausgereut * Bebauungsplan "Wendlingsbiihn" - 1. Anderung Satzung

Fertigung:..;.’? ...........
Anlage....... | —
SATZUNG Blatt:........ 1-3......

der Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut (Ortenaukreis)

liber die 1. Anderung

a) des Bebauungsplanes "Wendlingsbiihn" und

b) der zugehdrigen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 1 ..... reo, c die 1. Anderung

a) des Bebauungsplans "Wendlingsbithn" und

b) der zugehdrigen 6rtlichen Bauvorschriften/bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be-
schiossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), in der derzeit gliltigen Fassung

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch
Art. 3 Investitionserieichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

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

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

§ 1 Ridumlicher Geltungsbereich der Anderung

Der rdumliche Geltungsbereich fur
- die planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB und
- die oOrtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

ergibt sich aus dem gemeinsamen "Zeichnerischen Teil" zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes.

Er umfasst lediglich das Fist.Nr. 166/3 westlich der LindenstraRe.
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§ 2 Bestandteile der 1. Anderung
1. der Zeichnerische Teil (Deckblatt)

zur 1. And. M. 1:500 i.d.F.v. 16.02.2009
2. die planungsrechtlichen Festsetzungen

zur 1. And. i.d.F.v. 16.02.2009
3. die ortlichen Bauvorschriften zur 1. And. i.d.F.v. 16.02.2009

Beigefiigt ist
- die Begrindung zur 1. Anderung i.d.F.v. 16.02.2009

§ 3 Aufhebung des rechtskriftigen Bebauungsplanes "Wendlingsbiihn"
Mit Inkrafttreten dieser Satzungen werden

- die Ziff. 1.2.1 und 1.2.2 der bauordnungsrechtlichen Festsetzunger_] i.d.F.v.
12.09.1996 aufgehoben und durch die Ziff. 1.2.1 und 1.2.2 der "Ortlichen
Bauvorschriften zur 1. Anderung"” vom 16.02.2009 ersetzt.

- der Zeichnerische Teil i.d.F.v. 12.09.1996 im Geltungsbereich dieser 1. An-
derung aufgehoben und durch das Deckblatt zur 1. Anderung i.d.F.v.
16.02.2009 ersetzt.

- die Ziff. 2.2.1 der schriftlichen Planungsrechtlichen Festsetzungen i.d.F.v.
12.09.1996 aufgehoben und durch die Ziff. 2.2.1 zur 1. Anderung i.d.F.v.
16.02.2009 ersetzt.

Die Ubrigen Bestandteile des Bebauungsplanes "Wendlingsbihn" i.d.F.v.
12.09.1996 einschlieflich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen i.d.F.v.
12.09.1996 behalten unverandert ihre Gultigkeit auch fiir den Geltungsbereich
dieser 1. Anderung.

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen o6rtlichen
Bauvorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann ge-
maR § 75 LBO mit einer GeldbuRe bis 51.129,19 EUR geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 Buchstabe b BauGB festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beein-
trachtigt oder zerstért werden. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 213
Abs. 2 BauGB mit einer GeldbufRe bis 10.000,00 EUR geahndet werden.
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Stadt Rheinau-Hausgereut = Bebauungsplan "Wendlingsbiihn" - 1. Anderung Begriindung

Fertigung:....s. .........
Anlage:....... e,
BEGRUNDUNG Blatt........1 = 7........

zur 1. Anderung

a) des Bebauungsplans "Wendlingsbiihn" und

b) der zugehoérigen bauordnungsrechtliche Festsetzungen
der Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut (Ortenaukreis)
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

1.1

Erfordernis der Planaufstellung

Im Geltungsbereich des rechtsglltigen Bebauungsplanes "Wendlingsbihn"
von 1996 sind bereits einige Gebaude errichtet.

Aufgrund der Nachfrage nach kostengiinstigen 2-geschossigen Gebauden
mit flachgeneigtem Dach (ohne Ausbau) und der konkreten Anfrage eines
Bauinteressenten beabsichtigt die Stadt, fir ein Grundstiick an der Einmin-
dung des Wirtschaftsweges in die K 5374 ein 2-geschossige Gebaude (ohne
Dachschragen im OG) zuzulassen. Hierfiir ist die Erhéhung der fur 1 %2-
geschossige Bauten festgesetzten Traufhéhe erforderlich. Die zuldssige Zahl
der Vollgeschosse ist in den Festsetzungen von 1996 bereits mit 2 angege-
ben und muss deshalb nicht erhéht werden.

AuBer der Traufhéhe wird die zulassige Dachform um Zeltdacher erganzt
bzw. prazisiert und die Dachneigung reduziert, um die Gesamthéhe des Ge-
baudes nicht zu erhdhen.

Die erforderlichen Anderungen (Traufhéhe, Dachneigung etc.) erfordern eine
Anderung des Bebauungsplanes.

Die Erh6hung der zulassigen Traufhdhe hat keine bedeutsamen Auswirkun-
gen auf die Nutzung der Grundstiicke. GRZ und GFZ werden ebenso wie die
zulassige Geschosszahl beibehalten. Damit werden die Grundziige der Pla-
nung nicht berthrt: ErschlieBungskonzept, Bebauung, Nutzung und Begri-
nung werden grundsétzlich beibehalten. Die Anderung wird deshalb im ein-
stufigen Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt.

Verfahren

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 Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.
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2.1

2.2

Von der Durchfiihrung 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.

Der zeichnerische Teil wird fur das betroffene Grundstiick geéandert (Deck-
blatt).

Ergénzend zu den Plandarstellungen werden die textlichen Festsetzungen
von 1996 punktuell geéndert.

Die Festsetzungen zur Traufhéhe, Dachneigung und der Dachform erfordern
die Anderung von 3 Punkten der planungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen.

Der Gestaltungsplan von 1996 enthalt keine verbindliche Angaben zu den
Anderungspunkten und wird deshalb auch nicht geandert.

Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheinau weist die Flache als
"Wohnbaufléche" aus.

Im rechtsgultigen Bebauungsplan von 1996 sind die Flachen als "Wohnge-
biet" gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Diese Ausweisung wird beibehalten.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Rhei-
nau entwickelt und entspricht damit § 8 Abs. 2 BauGB.

Regionalplan

Der Regionalplan — Region Sudlicher Oberrhein (1995) trifft keine besonde-
ren Aussagen zur Uberplanten Flache.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet bzw. der Geltungsbereich der Anderung umfasst ledig-
lich das unbebaute Flst.Nr. 166/3 an der Einmiindung des Wirtschaftsweges
in die LindenstraRe mit einer Gesamtflache von ca. 0,07 ha.

Einbezogen ist nur das private Baugrundstiick, d.h. StraBen und Grinfla-
chen sind im Anderungsbereich nicht erfasst.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ergibt sich aus den Festsetzungen im "Zeichnerischen Teil"
zur Anderung.
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4

Planung

Von dem Bauinteressenten ist beabsichtigt, ein Systemhaus mit 2 vollen Ge-
schossen, dafiir aber mit nicht ausgebautem Dach zu errichten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkte ist die Betonung der Einmiindung des
Wirtschaftsweges in die K 5374 durch ein Gebaude mit einer hoheren Trauf-
héhe moglich. Zudem ist auch gegeniber, 6stlich der K 5374, ein 2-ge-
schossiger Baukérper mit flach geneigtem Dach vorhanden.

Mit der Zulassung eines 2-geschossigen Geb&dudes ohne Dachschréagen im
Obergeschoss ist die Erhéhung der zulassigen Traufhohe erforderlich.

Damit wird es auch ermdéglicht, im Einzelfall kostengiinstigere Gebaude zu
erstellen und die Nutzung des Obergeschosses zu verbessern.

Eine Anderung der Grundflaichenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)
und Geschosszahl ist dabei nicht erforderlich, d.h. eine héhere Ausnutzung
der Baugrundstiicke ist mit der Anderung nicht verbunden.

Die Erh6éhung der Traufe um 1,8 m auf 6,6 m ist keine wesentliche Anderung
der Eigenart der ndheren Umgebung — zumal gegenuber bereits ein
2-geschossiges Gebaude mit Pultdach vorhanden ist — und an dieser Stelle
unter stédtegestalterischen Aspekten vertraglich. Um zu hohe Geb&ude
durch die Errichtung von Steildachern mit bis zu 45° zu vermeiden, wird die
zulassige Dachneigung von 45° (Einzelhaus) auf max. 30° reduziert. Um die
mdgliche H6henentwicklung zu begrenzen wird zuséatzlich fir dieses Bau-
grundstiick die max. zulassige Firsthhe festgelegt.

Um mégliche Beeintrachtigungen, die sich aus der Erhéhung der Traufhéhe
ergeben kénnten, fir die Nachbarschaft im Norden zu minimieren, wird ne-
ben der Begrenzung der Dachneigung und Firsthéhe auch die Uberbaubare
Grundstiicksflache geandert.

Fir das Grundstiick wird ein separates Baufeld ausgewiesen und damit die
Lage eines kiinftigen Gebaudes genau vorgegeben. Das Baufeld wird zur
LindenstraBe verschoben und von der nérdlichen Grundstiicksgrenze Uber
den gemaR LBO erforderlichen Abstand abgeriickt.

Durch diese MalRnahmen werden Beeintrachtigungen minimiert.

Neben diesen Anderungen wird auch noch als spezielle Form eines Walm-
daches, das Zeltdach, ausdrticklich zugelassen um klarzustellen, dass die
Stadt Rheinau auch diese Dachform zulassen will.

Die im gultigen Bebauungsplan ausgewiesenen Pflanzgebote fur Einzelbau-
me (an der Einmiindung) und das flichenhafte Pflanzgebot im Westen zu
den landwirtschaftlichen Flachen hin werden beibehalten, ebenso wie das
eingetragene Sichtdreieck an der Straleneinmindung.
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Die Anderung umfasst somit folgende Punkte:

Zeichnerischer Teil

- Erhdhung der max. zulassigen Trauthéhe TH um 1,80 m. Dies erfordert
die Anderung der Nutzungsschablone im Planteil.

- Reduzierung der Dachneigung einheitlich fiir Einzel- und Doppelhauser
auf 20° - 30°. Dies erfordert die Anderung der Nutzungsschablone im
Planteil.

- Festsetzung der max. zulassigen Firsthéhe. Dies erfordert die Anderung
der Nutzungsschablone im Planteil.

- Anderung der Baugrenzen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

- Die Traufhéhe wird in Ziff. 2.2.1 nicht mehr als absoluter Wert aufgefiihrt,
sondern vielmehr wird auf den Eintrag im Plan verwiesen.

- Zusatzlich wird die max. zulassige Firsthéhe unter Ziff. 2.2.1 festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften/bauordnungsrechtliche Festsetzungen

- Die Reduzierung der zulassigen Dachneigung erfordert die Anderung von
Ziff. 1.2.1. Die Dachneigung wird kiinftig nicht mehr als absoluter Wert —
differenziert nach Einzelhaus und Doppelhaus — aufgefiihrt, sondern viel-
mehr wird auf den Eintrag im Plan verwiesen.

- Ergénzung der gem. Ziff. 1.2.2 zuladssigen Dachformen um das Zeltdach

GemalR dem Bebauungsplan "Wendlingsbihn" i.d.F.v. 12.09.1996 sind somit
auch fur den Geltungsbereich der 1. Anderung im Wesentlichen festgesetzt:

- Allgemeines Wohngebiet — WA

- Zahl der Vollgeschosse: max. |l

- GRZvon 0,3

- GFZvon 0,6

- offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Die Anderungen im Plan werden in einem Deckblatt zum "Zeichnerischen

Teil" des rechtskréaftigen Bebauungspianes dargestellt und nach Abschluss
des Planverfahrens in den Plan von 1996 eingearbeitet.

Die Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen werden in den
"Planungsrechtlichen Festsetzungen zur 1. Anderung" aufgelistet.

Die Anderungen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden in den
"Ortlichen Bauvorschriften zur 1. Anderung" aufgelistet.

Dartiber hinaus sind keine Anderungen beabsichtigt oder erforderlich.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Umweltbericht

Auf eine Umweltpritfung wird verzichtet, da

- die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden

- das Vorhaben nicht UVP-pflichtig ist (auch keine Vorprifung)

- keine Beeintrachtigung gemeinschaftlicher Schutzgebiete erfolgt

- offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind

Umweltvertrdglichkeitspriifung

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 Vorprifung des Einzelfalles durchzufithren ist, da
die Schwellenwerte in Bezug auf die Grundflache nicht tiberschritten werden.

Européisches Netz "Natura 2000"

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

Gemall kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen fur Baden-
Wirttemberg nach der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom
Ministerium L&ndlicher Raum liegen fur 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-
fallen, vor.

Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist durch das Vorhaben somit nicht zu erwarten. Weitergehende Priifungen
im Sinne des § 34 BNatSchG sind nicht erforderlich.

Besonders geschiitzte Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein nach § 32 NatSchG be-
sonders geschitztes Biotop.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB
i.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-/ErsatzmaRnahmen
zu kompensieren.

§ 21 BNatSchG ist nur dann anzuwenden, wenn durch die Bauleitplanung
Eingriffe in Natur und / oder Landschaft vorbereitet werden.
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6.1

6.2

9.1

In der vorliegenden vereinfachten Anderung nach § 13 BauGB ist dies nicht
der Fall, da mit der Bebauungsplanédnderung

» die Versiegelungsmoglichkeiten in der Flache nicht erweitert werden
(GRZ bleibt 0,3)

* keine zusétzlichen Baumdglichkeiten geschaffen werden
» Pflanzgebote beibehalten werden

Durch das Vorhaben wird die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild weder erheblich noch nachhaltig beeintrachtigt.

Zuséatzliche Eingriffe im naturschutzrechtlichen Sinn sind durch diese Ande-
rung nicht zu erwarten. Deshalb sind zusatzliche Kompensationsmafnah-
men auch nicht erforderlich.

ErschlieRung

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt wie bisher
schon geplant und auch bereits realisiert Giber den Wirtschaftsweg im Siiden
und die K 5374 im Osten.

Gegenliber der bisherigen Planung sind keine Anderungen des StraRen-
querschnittes oder des Stralennetzes vorgesehen.
Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke erfolgt wie bisher Uiber das bereits
bestehende bzw. geplante Leitungsnetz in den 6ffentlichen Verkehrsfiachen.

Anderungen sind nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 0,07 ha
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 0,07 ha
Kostenschétzung

Die beitragsfahigen Erschlieungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Stadt Rheinau.

Hinweise

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineraldle, Teer ....) wahrgenommen, so ist umgehend das
Landratsamt Ortenaukreis (Amt fur Umweltschutz, Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle so-
fort einzustelien.
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Stadt Rheinau-Hausgereut = Bebauungspian "Wendlingsbiihn" - 1. Anderung Begriindung

9.2 Entwasserung Grundstiicksflichen

Es wird darauf hingewiesen, dass jeder Grundstiickseigentimer das aus
seinem Grundstick anfallende Oberflaichenwasser ordnungsgemat zu be-
seitigen hat. Eine Beeintrachtigung des Nachbargrundstiickes ist nicht zulas-
sig.

Wird das Grundstick aufgeschuttet, ist vom Eigentiimer dafiir Sorge zu tra-
gen, dass sich am Boschungsful kein Niederschlagswasser sammelt und
auf das Nachbargrundstiick Iauft. Dies kann z.B. durch ein Zurticksetzen der
Béschungsstrale von der Grundstiicksgrenze um 0,50 m erfolgen.
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Stadt Rheinau-Hausgereut = Bebauungsplan "Wendlingsbiihn” — 1. And. Planungsrechtl. Festsetzungen

Fertigung: ..... S,
Anlage:......... S
Schriftliche Festsetzungen Blatt:............. 7} —

zur 1. Anderung

a) des Bebauungsplans "Wendlingsbiihn" und

b) der zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften

der Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut (Ortenaukreis)
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen zum rechtsgiiltigen Bebauungsplan "Wend-
lingsbiihn" vom 12.09.1996 werden wie folgt gedndert (inhaltlich gednderte Passa-
gen sind unterstrichen):

Ziff. 2.2.1 wird ersetzt durch:

2.2.1 neu: Die max. zulassige Traufhthe (Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut) wird gemaR den Eintragungen im Plan festge-
legt. Die Traufhthe wird ab Oberkante der zugehérigen ErschlieRungs-
stralle gemessen.

Die Sockelhéhe (Oberkante Erdgeschossfulboden) darf dabei max. 1,20
m Uber der Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstrale liegen.

Die_max. zuldssige Firsthéhe wird gem&R den Eintragungen im Plan
festgesetzt. Die Firsthéhe wird ab Oberkante der zugehérigen Erschlie-
Rungsstralle gemessen.
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Stadt Rheinau-Hausgereut = Bebauungsplan "Wendlingsbiihn" — 1. And. Ortliche Bauvorschriften

Fertigung: ..... B
Anlage.......... 4.
Schrift"che Festsetzungen Blatt:............. il

zur 1. Anderung

a) des Bebauungsplans "Wendlingsbiihn" und

b) der zugehdorigen ortlichen Bauvorschriften

der Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut (Ortenaukreis)
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum rechtsgiitigen Bebauungsplan
"Wendlingsbihn" vom 12.09.1996 werden wie folgt geéndert (inhaltlich gednderte
Passagen sind unterstrichen):

Ziff. 1.2.1 wird ersetzt durch:

1.2.1 neu: Die zulassigen Dachneigungen werden gemaR den Eintragungen im Plan
festgesetzt.

Ziff. 1.2.2 wird ersetzt durch:
1.2.2 neu: Es sind nur Sattel-, Walm- und Zeltdacher zuléssig.
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