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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Sondergebiet SO1 "Pflegeheim” bzw. SO2 "Barrierefreies Wohnen" (§ 11 BauNVO)
Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl
GFZ  Geschossflachenzahl
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GH
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)

maximal zulassige Gebaudehohe in Meter

(0] offene Bauweise

a abweichende Bauweise
A offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
A abweichende bzw. offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig
= Baugrenze

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

Offentliche StraRenverkehrsflache

[ Privatstrae
Griinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Offentliche Griinfliche

Zweckbestimmung:

Spielplatz m Parkanlage

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Anpflanzung Bdume

Erhaltung Baume

k ST 3 wS1+CPy Flachen fir Stellplatze bzw. Flachen fir Stellplétze und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Sichtfelder (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen mit Nennung der
Begtnstigten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

—
ooood
oooo

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger
m Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)
:::'_] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
-.—e—— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des Males der Nutzung (z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
Vorschriften nach § 74 LBO
SD Satteldach
WD  Walmdach
ZD Zeltdach
PD Pultdach und versetztes Pultdach

FD
Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)
////] bestehende Hauptgebzude

[IIIT] bestehende Nebengebaude

Flachdach bzw. flach geneigtes Dach

abzubrechende Gebaude
Nachrichtliche Ubernahmen
Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—o—— unterirdische Leitung
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Stadt Rheinau
Landkreis Ortenaukreis

SATZUNGEN DER STADT RHEINAU

tiber

1) den Bebauungsplan ,,Neuladnd II* und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Neuland Il

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 18.12.2019

1) den Bebauungsplan ,Neuland II“ und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Neuland Il

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

» § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes
vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich fur

1) den Bebauungsplan ,Neuland II* und
2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Neuland 11

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,Neuldnd II* (Planzeichnung
vom 18.12.2019).



§2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Neulédnd II“ bestehen aus:

a)
b)

zeichnerischem Teil, M 1:1.000
textlichem Teil — Bebauungsvorschriften —

vom 18.12.2019
vom 18.12.2019

2. Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Neuldnd II* bestehen aus:

a)
b)

gemeinsamen zeichnerischem Teil
drtliche Bauvorschriften (textlicher Teil)

3. Beigefugt sind:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

)]
h)
i)

)

k)

gemeinsame Begriindung

Umweltbericht

Biotoptypenbewertung

Artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsstudie
Verkehrsuntersuchung Bosch-Areal

Erlduterungsbericht ErschlieBung —Kanalisation—
Erschliefungsbericht — Umwelttechnische Untersuchungen
Bericht — Ergénzende Detailuntersuchung nach BBodSchV
ErschlieRungsbericht — Geotechnische Untersuchungen
Schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Stellungnahme zu Larmeinwirkungen in der
Nachbarschaft durch angrenzende Stellplatze im Plangebiet

§3

Ordnungswidrigkeiten

vom 18.12.2019
vom 18.12.2019

vom 18.12.2019
vom 18.12.2019
von April 2019

von April 2019

von Januar 2015
vom 19.05.2017
vom 20.05.2017
vom 28.01.2019
vom 27.01.2017
vom 08.05.2019

vom 06.06.2019

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen
Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann ge-
mafR § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

§5

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Rheinau, den

Michael Welgc
Birgermeis
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1.1
1.1.1

1.1.2

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und drtlichen Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Ge-
setzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind abweichend von
§ 4 BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

Sondergebiet SO1 ,,Pflegeheim“ (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim® dient der Unterbringung von Wohngebauden
mit Pflegeschwerpunkt sowie aller daflr erforderlichen Nebenanlagen und Einrich-
tungen.

Zulassig sind:

= Gebdude und Einrichtungen, die der Betreuung, der Pflege und dem Wohnen
von alteren Menschen oder von Menschen mit Betreuungsbedarf dienen (z.B.
Pflegeappartements, Pflegestutzpunkte, Wohnungen fir betreutes Wohnen, be-
treute Wohngruppen);

= Raume fir freie Berufe und Dienstleistungen des Gesundheitswesens (z.B. Ta-
gespflege, Arzt, Physiotherapie, Massage, Fulipflege) und erganzende Dienst-
leistungen (z.B. Café, Kiosk, Friseur), wobei max. ein Einzelhandelsbetrieb mit
einer Verkaufsflache von max. 100 m? zulassig ist; als Verkaufsflache ist die
dem Kunden zum Zwecke des Verkaufes zugangliche Flache gemeint. Zur Ver-
kaufsflache gehdren auch Ausstellungsflachen, sofern dort zum Verkaufssorti-
ment gehdrende Waren prasentiert werden sollen. Gastronomische Flachen
und Kundensozialrdume gehdren hingegen nicht zur Verkaufsflache.

= der festgesetzten Hauptnutzung ,Pflegeheim® dienende Funktions- und Neben-
raume (z.B. Verwaltungs-, Betreiber-, Personal- und Technikrdume, Wascherei,
Kapelle).

19-12-18 Bebauungsvorschriften (19-12-03).docx
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1.1.3 Sondergebiete SO2 ,,Barrierefreies Wohnen* (§ 11 BauNVO)

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3
1.3.1
1.3.2

Das Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* dient der Unterbringung von bar-
rierefreien Wohnungen sowie aller dafir erforderlichen Nebenanlagen und Einrich-
tungen.

Zulassig sind:

= barrierefreie Wohnungen, die von Menschen mit Behinderung oder alten Men-
schen zweckentsprechend ohne fremde Hilfe erreicht und genutzt werden kon-
nen. ,Barrierefreiheit” kann insbesondere durch die Erflllung der Vorgaben der
DIN 18040-1 (,Barrierefreies Bauen — Teil 1: Offentlich zugangliche Gebaude*)
und DIN 18040-2 (,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Woh-
nungen“) erreicht werden;

= R&ume flr freie Berufe und Dienstleistungen des Gesundheitswesens (z.B. Ta-
gespflege, Arzt, Physiotherapie, Massage, Ful3pflege).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

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

= der Grundflachenzahl (GRZ),

= der Geschossflachenzahl (GFZ),

= der Zahl der Vollgeschosse (Z) und
= der H6he baulicher Anlagen (GH).

Im allgemeinen Wohngebiet WA2, im Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim® und im
Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen“ darf die zulassige Grundflachenzahl
durch die Grundflachen von Stellplatzen, Tiefgaragen, Zufahrten, Hof- und Platz-
flachen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uber-
schritten werden.

Die maximale Gebaudehdhe wird gemessen zwischen der Oberkante der Stra-
Renmitte der jeweiligen ErschlieBungsstrale des Grundsticks und der oberen
Dachbegrenzungslinie. Im Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim“ und im Sondergebiet
SO2 ,Barrierefreies Wohnen® ist die Stralle zwischen der Turnhallenstrale und
der Maiwaldstrale maligebend. Grundsatzlich ist die Seite mal3gebend, von der
die Zufahrt erfolgt. Bei Gebauden mit Pultdach gilt als Gebaudehdhe der Pultfirst.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Die Bauweise ist dem Planeintrag im zeichnerischen Teil zu entnehmen.

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

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei die
maximale Lange der Gebaude maximal 22,50 m x 16,50 m (Punkthaus) oder ma-
ximal 42,0 m x 15,0 m (Typ Zeilenhaus) betragen darf. Je zwei Gebdude mit ma-
ximal 22,50 m x 16,50 m (Typ Punkthaus) kdnnen durch ein maximal 6,0 m breites
und Uberwiegend (mind. 70%) transparentes Bauteil (z.B. Treppenhaus) verbun-
den werden.

19-12-18 Bebauungsvorschriften (19-12-03).docx
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1.4
1.4.1

1.4.2

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

154

1.5.5

1.6

1.7

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nrn. 2 und 2a BauGB, § 23 BauNVO)

Mafgebend fur die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Gemal § 9 (1) Nr. 2a BauGB wird die Mindesttiefe der Abstandflachen von Car-
ports mit einer Wandhohe im Sinne von § 5 (4) Satz 2 bis 5 LBO von maximal
3,0 m entlang der ndrdlichen Grenze des Plangebiets zu den Grundstlicken
Fist.Nrn. 2570, 2571, 2572/1 und 2583/2 abweichend von § 5 (7) Satz 2 LBO auf
1,20 m verringert. Die Verringerung der Abstandsflachentiefe setzt voraus, dass

= die Carports nur als Uberdachte Stellplatze hergestellt werden, also allseitig
offen bzw. ohne jegliche Seitenwande,

= entlang der Grenze des Plangebiets zu den Grundstliicken FIst.Nrn. 2570,
2571, 2572/1 und 2583/2 keine nach § 6 (1) LBO abstandsflachenrechtlich
privilegierten baulichen Anlagen vorhanden sind und

= die Abstandsflache zwischen Carports und Grenze des Plangebiets zu den
Grundstucken Flst.Nrn. 2570, 2571, 2572/1 und 2583/2 durchgehend mit einer
im ausgewachsenen Zustand mindestens 1,80 m hohen Laubhecke bepflanzt
wird. Die Laubhecke ist auf Dauer zu erhalten, Abgange sind gleichwertig
nachzupflanzen.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB sowie §§ 12, 14 und 23 (5) BauNVO)

Garagen (GA), Carports (CP) und Nebenanlagen in Form von Gebauden (z.B.
Kleintierstalle, Schuppen) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen (Baufenster) und in den zeichnerisch entsprechend festgesetzten Zonen zu-
1assig.

,<carports“ im Sinne von Ziffern 1.5.1, 2.1.10, 2.1.12 und 2.7 werden definiert als
an mindestens drei Seiten offene, Uberdachte Stellplatze.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil als Flachen fur Stellplatze (ST) festgesetzten
Flachen sind Stellplatze und Baumpflanzungen zuldssig. Sonstige Nebenanlagen
sind ausgeschlossen.

Oberirdische, nicht Gberdachte Kfz- und Fahrrad-Stellplatze sind auch aul3erhalb
der Baugrenzen zulassig.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) sind auch
aulierhalb der Baugrenzen zulassig.

Anzahl Wohneinheiten pro Wohngebaude (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung sind im allgemeinen Wohngebiet WA1 maximal
zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte zu-
lassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder sind von Sichthindernissen je-
der Art in einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m freizuhalten.
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1.8 Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.10

1.10.1

1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.10.5

1.1
1.11.1

1.11.2

1.11.3

Die offentlichen Grinflachen sind gemal Planeintrag als Parkanlage bzw. als
Spielplatz anzulegen und zu unterhalten. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
sind Ful- und Radwege anzulegen, die die Vernetzung des Plangebiets sicherstel-
len.

Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

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

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbe-
leuchtung festgesetzt (z.B. warmweil’e LED-Leuchtmittel).

Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder ahnlicher
Weise behandelter Ausfihrung zuldssig.

Flachen fiir die Erhaltung sowie fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nrn. 25a und 25b BauGB)

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten (Anpflanzung Baume) sind stand-
ortheimische Laubbdume (Hochstamm) mit einem Stammumfang von mindestens
16-18 cm zu pflanzen. Die Standorte kdnnen aus gestalterischen oder erschlie-
Bungstechnischen Grinden (z.B. Grundstiickszufahrten) bis zu 3 m verschoben
werden.

Die privaten Baugrundstiicke sind je angefangene 400 m? Grundstucksflache mit
je einem standortheimischen Laubbaum (Hochstamm) und drei standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen.

Die Anpflanzungen muissen spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme der
Wohnhauser erfolgen.

Alle festgesetzten Erhaltungen und Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und
zu unterhalten. Abgangige Gehdlze sind durch Neupflanzungen einer vergleichba-
ren Art zu ersetzen.

Zu verwenden sind Baumarten und —sorten gemaf der Pflanzliste im Anhang.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Entsprechend Planeintrag ist die Flache R1 zugunsten der Allgemeinheit mit ei-
nem Gehrecht zu belasten. Die lichte Durchgangshdhe betragt mindestens 2,50 m.
Von der zeichnerisch festgesetzten Trassenflhrung darf abgewichen werden,
wenn Anfang- und Endpunkt der Wegeverbindung zwischen der NeulandstralRe
und der o6ffentlichen Grinflache erhalten bleiben.

Entsprechend Planeintrag ist die Flache R2 zugunsten der Allgemeinheit mit ei-
nem Gehrecht sowie zugunsten der Versorgungstrager mit einem Leitungsrecht zu
belasten. Die lichte Durchgangshdhe betragt mindestens 2,50 m. Von der zeichne-
risch festgesetzten Trassenfuhrung darf abgewichen werden, wenn Anfang- und
Endpunkt der Wegeverbindung zwischen der Neulandstrale und der 6ffentlichen
Grinflache erhalten bleiben. Das Leitungsrecht darf nicht versetzt werden.

Entsprechend Planeintrag ist die Flache R3 zugunsten der Versorgungstrager mit
einem Leitungsrecht zu belasten.
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1.11.4

1.12
1.12.1

1.12.2

Auf den festgesetzten Flachen fur Leitungsrechte sind weder bauliche Anlagen
noch tiefwurzelnde Baume und Straucher zulassig.

Larmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Schalldammung der Umfassungsbauteile

In den Teilen des Plangebiets, die Aullenldrmpegeln nach DIN 4109-2 — Schall-
schutz im Hochbau (Ausgabe Januar 2018, [22] von Uber 62 dB(A) ausgesetzt
sind, missen die AulRenbauteile von Gebauden mit schutzbedurftigen Raumen die
gemal DIN 4109-1 (Ausg. Januar 2018) je nach Raumart und AuRRenlarmpegel er-
forderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R'w,res aufweisen.

Das notwendige Schallddmm-Mal ist in Abhangigkeit von der Raumart und
RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren / Kenntnisgabeverfahren nachzuwei-
sen. Auf einen Nachweis darf verzichtet werden, wenn der maligebliche Aulen-
larmpegel in den allgemeinen Wohngebieten bei 65 dB(A) oder weniger liegt, da
davon auszugehen ist, dass eine entsprechende Schalldammung bei Neubauten
ohnehin erreicht wird.

Die AuRenlarmpegel auf Grundlage der Larmeinwirkungen am Tag und in der
Nacht sind diesen Bebauungsvorschriften Ziffern 5.1 bis 5.8 zu entnehmen. Fur
Schlafrdume und vergleichbare Rdume ist vom héheren der beiden dargestellten
AuBenlarmpegeln auszugehen, bei sonstigen Aufenthaltsrdumen kénnen die Au-
Benlarmpegel fur den Tag verwendet werden.

Wird im Baugenehmigungsverfahren / Kenntnisgabeverfahren der Nachweis er-
bracht, dass im Einzelfall geringere mafligebende AulRenlarmpegel an den Fassa-
den vorliegen als dies im Bebauungsplan angenommen wurde, kdnnen die Anfor-
derungen an die Schallddmmung der AufRenbauteile entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109-1 reduziert werden.

Bellftung von Schlafrdumen

Schlafrdume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die AuRenlarmpegeln nach DIN
4109 - Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Januar 2018) von Uber 59 dB(A) aus-
gesetzt sind und die nicht Uber Fenster auf einer larmabgewandten Gebaudeseite
verflgen, sind bautechnisch so auszustatten, dass sowohl die Schallddmmanfor-
derungen gemaf der vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 1.12.1
erfullt werden als auch ein Mindestluftwechsel erreicht wird.

Auf die schallgedammte Beluftung darf verzichtet werden, wenn der Nachweis er-
bracht wird, dass in Schlafriumen durch geeignete bauliche Schallschutzmal3-
nahmen (z. B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teil-
gedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

21
2.1.1

21.2

21.3

214
215

2.1.6

217

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des Ge-
setzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Dach- und Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die zulassige Dachform und die zulassige Dachneigung fir Hauptgebaude ist der
Planzeichnung zu entnehmen. Bei versetzten Pultdachern darf der Versatz vom
oberen Pultfirst zum unteren Pultfirst vertikal gemessen max. 1,50 m betragen.

Die maximale sichtbare Wandhdhe von Gebauden ist im allgemeinen Wohngebiet
WA1 auf 7,0 m sowie im allgemeinen Wohngebiet WA2, im Sondergebiet SO1
.Pflegeheim® und im Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* auf 10,0 m be-
grenzt.

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 Geldndeoberkante
(nach Herstellung der Baumalinahmen). Als oberer Bezugspunkt gilt bei Dachern
mit Dachiberstand der Schnittpunkt AuRenwand / Unterkante Dachhaut, bei Da-
chern ohne Dachiberstand gilt die Bristungsoberkante.

Die maximale Wandhdhe nach Ziffer 2.1.2 Satz 1 darf durch ein gegeniber den
Aulenwanden des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (,Staffelge-
schoss“) um 3 m Uberschritten werden, wenn der Ricksprung von der darunter
liegenden Aulienwand mindestens 30 cm betragt.

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

Dachgauben sind nur bei Gebduden mit Dachneigungen tber 30° zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind untergeordnete Bauteile (z.B. Gesimse,
Eingangs- und Terrassenlberdachungen) sowie Vorbauten (z.B. Wande, Erker,
Balkone, Tur- und Fenstervorbauten) grundsatzlich nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Untergeordnete Bauteile und Vorbauten dirfen die Baugrenzen aber um
bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind. Dachvorspriinge
durfen die Baugrenzen auf der gesamten Lange eines Gebaudes um bis zu 1,50 m
Uberschreiten; mal3gebend ist der dulRerste Begrenzungspunkt (z.B. AuRenkante
Dachrinne).

Im allgemeinen Wohngebiet WA2, im Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim“ und im
Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* sind untergeordnete Bauteile (z.B. Ge-
simse, Eingangs- und Terrassenlberdachungen) unzuldssig. Abweichend hiervon
sind bei Gebauden mit Dachneigungen Uber 30° Eingangs- und Terrassenuber-
dachungen sind zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2, im Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim® und im
Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen“ sind Vorbauten (z.B. Wande, Erker,
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23
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2.4.1

242

243

244

Balkone, Tur- und Fenstervorbauten) unzuldssig. Innenliegende Balkone (Loggien)
sind zuldssig, sie mussen sich durch einen Materialwechsel (z.B. Holzverkleidung)
von der Hauptfassade absetzen. Balkone, die vor die Fassadenflucht heraustreten
sind ausgeschlossen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2, im Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim® und im
Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen“ sind an den Fassaden zu &ffentlichen
Strallenverkehrsflachen, zu 6ffentlichen Grinflachen und zu den Wohnhofen aus-
schlieRlich bodentiefe Fenster und Loggien mit transparenter Absturzsicherung zu-
lassig.

Die Dacher von Doppelhausern missen die gleiche Dachform und Dachfarbe auf-
weisen. Die Dachneigung direkt aneinander angrenzender Doppelhduser muss
einheitlich sein. Eine Abweichung bis maximal 3° ist zuldassig. Wenn keine Eini-
gung erzielt werden kann, gelten eine Dachneigung von 45° und eine graue Dach-
farbe. Ein Versatz der Firstlinie bis zu 1 m ist zulassig.

Hinweis:

Sofern zunachst nur eine Doppelhaushélfte realisiert wird, ist die Dachneigung
auch auf dem angrenzenden Grundstiick durch Baulast zu sichern.

Garagen und Carports 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 (einschliellich Garagen und Carports) ab 10 m® sind in der
Summe mindestens zu 70% extensiv zu begrinen. Die Substrathéhe muss min-
destens 5 cm betragen.

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

Gestaltung unbebauter Flachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

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

Abfallplatze (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Mulltonnenplatze und Abfallplatze (z.B. Kompostbehalter) sind dauerhaft gegen-
Uber dem Straflenraum und anderen 6ffentlichen Rdumen abzuschirmen und ge-
gen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begrinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die Hohe der Einfriedungen zu angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen darf
0,80 m bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache nicht Gber-
schreiten.

Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
muss mindestens 0,50 m betragen.

Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzungen zuldssig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wande, Gabionenwande etc.) sind unzu-
1&ssig.
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25 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.6

2.7

2.8
2.8.1

2.8.2

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

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

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

Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

In den allgemeinen Wohngebieten wird die Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen
auf 1,5 Kfz-Stellplatze je Wohneinheit erhoht. Bruchteile einer Stellplatzanzahl sind
auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden. Als notwenige Stellplatze werden
auch Staurdume vor Garagen und Carports derselben Nutzungseinheit angerech-
net.

Umgang mit Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Im Plangebiet sind geeignete Malinahmen 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 Notuberlauf in die Regenwasserkanalisation zur Versi-
ckerung zu bringen. Hierzu sind auf den Grundsticken Versickerungsanlagen
nach MaRgabe der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 anzulegen.

Ist eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick
nicht maéglich, so ist ein Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz vorzusehen.

Hinweis:

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

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Im Plangebiet befindet sich eine unterirdische Hauptversorgungs- und Hauptab-
wasserleitung, die zu erhalten ist. Die Leitungstrasse wird nachrichtlich in die
Planzeichnung Ubernommen und durch Leitungsrechte gesichert.
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4 HINWEISE

4.1 DIN-Vorschriften

4.2

4.3

4.4
441

442

443

4.5
4.5.1

452

453

Es wird darauf hingewiesen, dass die DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen
Festsetzungen Bezug genommen wird, bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der
Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht bereit gehalten werden.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird (iber das Okokonto der Stadt Rheinau
erbracht.

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher
kann es auch bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gerlche,
Staube oder Gerauschen kommen, die als ortsiiblich hinzunehmen sind.

Landwirtschaftliche ErschlieBung

Bei dem im Plangebiet befindlichen Flst.Nr. 2420 handelt es sich um ein Wegflur-
stiick das zur ErschlieBung der 6stlich angrenzenden Ackerflachen bendtigt wird
und dartber hinaus dem landwirtschaftlichen Durchgangsverkehr dient. Dazu
muss die Stralle ganzjahrig vollstandig fir den landwirtschaftlichen Verkehr frei
gehalten werden. Parkflachen, Spielstralien, Verkehrsinseln etc. kdnnen dort nicht
angelegt werden. Die nutzbare Mindestbreite der Strale muss mindestens 5,0 m
betragen, da Landmaschinen mit Ausnahmegenehmigungen bereits eine zulassige
Breite von 3,50 m haben.

Durch Brems- und Beschleunigungsvorgange von Landmaschinen konnen als
ortsublich hinzunehmende Emissionen entstehen.

Der landwirtschaftliche Verkehr kann flr Kinder eine Gefahrensituationen bedeu-
ten.

Abfallentsorgung

Damit 3-achsige Millsammelfahrzeuge die ErschlieRungsstralen dauerhaft hin-
dernisfrei befahren kdénnen, muss sichergestellt sein, dass in das Fahrbahnprofil
keine Gegenstande wie z.B. starke Baumaste etc. hineinragen. Insbesondere in
Bezug auf die geplanten Baumpflanzungen ist die Freihaltung des notwendigen
Durchfahrtsprofils (Breite, Hohe und Ausschwenkbereich in Kurven) zu beachten.
Bei der Auswahl (Anzahl, GréRe, Wuchsform) und Anordnung der Baume sollte
dies entsprechend bericksichtigt werden.

Die Einhaltung der Freihaltezone (1 m laut RASt 06) rings um die gesamte Wen-
deanlage ist zwingend sicherzustellen, da dies eine Grundvoraussetzung fiir das
Wenden der ASF darstellt (Fahrzeuglberhange im Front- und Heckbereich).

Die Bereitstellung der Abfélle, die im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr ent-
sorgt werden, muss an einer fur 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m
Lange) erreichbaren Stelle am Rand offentlicher ErschlieRungsstralen erfolgen.
Eine Entleerung der Abfallbehalter nahe am Anfallort kann gewahrleistet werden,
wenn bei der Planung der ErschlieBungsstralten die Grundlagen der von der For-
schungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen erarbeiteten ,Richtlinien fir
die Anlage von Stadtstralen (RASt 06)" berticksichtigt wurden. Als Bemessungs-
fahrzeug zur Dimensionierung von Schleppkurven, Abbiegeradien und Wendean-
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4.6.5

lagen ist hierbei ein 3-achsiges Abfallsammelfahrzeug (bis 10,30 m Lange) zu-
grunde zu legen.

Das letzte Teilstick (ca. 40 m Lange) nach der Wendeanlage im nordwestlichen
Plangebiet wird von Abfallsammelfahrzeugen im Auftrag des offentlich-rechtlichen
Entsorgungstragers nicht befahren (auch nicht in Rickwartsfahrt). Dies bedeutet
fur die Bewohner der betroffenen Grundstlcke, dass die Abfallbehalter (Graue
Tonne, Griine Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonstigen Abfalle (Sperrmull, Griin-
abfalle) im Bereich der Wendeanlage zur Abholung bereitgestellt werden mussen.
Die Einplanung und Kennzeichnung einer oéffentlichen Bereitstellungsflache wird
unsererseits in solchen Fallen empfohlen. Die kinftigen Grundstucksbesit-
zer/Bewohner, bei denen die Abholung der Abfalle nicht ,direkt vor der Haustir"
erfolgt, sind auf die speziellen Entsorgungsregelungen aufmerksam zu machen,
um spateren Reklamationen Uber den eingeschrankten Entsorgungsservice frih-
zeitig vorbeugen zu kénnen.

Auf die Abfallwirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in
der jeweils geltenden Fassung und den ggf. eingeschrankten Entsorgungsservice
wird hingewiesen.

Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des § 1a (2) BGB und § 10 Nr. 3
und § 74 (3) Nr. 1 der LBO sowie § 6 (1) (Abfallhierarchie) des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes vom 24.02.2012 wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfuhrung von Baumalinahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache im Planungsgebiet ist auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das un-
vermeidbare Mal} zu beschranken.

Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung zu
verwenden bzw. auf den einzelnen Baugrundstlicken zu verwerten (Erdmassen-
ausgleich). Uberschussiger Bodenaushub ist zu vermeiden.

Die Mdglichkeit zur Vermeidung bzw. Verwertung von Bodenaushub ist bei der
Festlegung von Grindungshdhen und Héhen von Erschliefungsstralen gegeben.

Aus abfallwirtschaftlicher Sicht muss das Ziel verfolgt werden, die Menge von
Uberschussigem Bodenaushub auf das unvermeidbare Mal} zu reduzieren. Dies
kann durch die Erstellung eines Gutachtens zum Erdmassenausgleich erfolgen.
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4.7 Denkmalschutz

4.8
4.8.1

4.8.2

Sollten bei der Durchfihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafly § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archao-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fir die Erschliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnoti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
unzulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelan-
des nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Aufflillung
ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal} zu be-
schranken, wo madglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Es kdnnen jedoch von Seiten des Entsorgungsunternehmers fir die Entsorgung
des Aushubmaterials weitere Beprobungen und Laboranalysen gefordert werden.
Im Falle der Zwischenlagerung (z.B. zur weiteren Verwertung) sollten Materialien
gegen Witterungseinflisse geschltzt werden. Beeintrachtigungen durch Sicker-,
Stau- und Grundwasser sollten vermieden werden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
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4.9
491

492

493

410
4.10.1

4.10.2

chender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen und
30 cm bei Grabeland nicht Uberschreiten.

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Bereich des Plan-
gebietes pliozane bis quartare Lockergesteine (Ortenau-Formation, Hochflutsand)
unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates In-
genieurblro empfohlen.

Altlasten

Im Rahmen der ,Flachendeckenden Historischen Erhebung altlastverdachtiger
Flachen im Ortenaukreis" wurde auf den Grundstlicken Flist.-Nrn. 2608 und 2609,
der Gemarkung Freistett eine Altlastverdachtsflache mit der Bezeichnung ,Robert
Bosch GmbH" erhoben.

Am 7. November 2006 wurde der Altstandort nach Abschluss einer Detailuntersu-
chung durch die Altlastenbewertungskommission beim Landratsamt Ortenaukreis -
Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz behandelt. Laut Bewertungskommissi-
onsbeschluss besteht fir den Altstandort ,Robert Bosch GmbH", Flst.-Nrn. 2608
und 2609, der Gemarkung Freistett hinsichtlich des Wirkungspfades ,Boden-
Grundwasser" derzeit kein weiterer Handlungsbedarf. Der Altstandort wird hin-
sichtlich des genannten Wirkungspfades in ,Belassen zur Wiedervorlage" mit dem
Zusatzvermerk ,Gefahrenlage hinnehmbar" eingestuft.

Die Einstufung bedeutet, dass vorbehaltlich der bisherigen Nutzung kein weiterer
Handlungsbedarf besteht, dass jedoch bei Anderung von bewertungsrelevanten
Sachverhalten Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist. Die bisherige
Bewertung stutzt sich rechtlich auf § 4 (7) BBodSchV, wonach unter Berucksichti-
gung der VerhaltnismaRigkeit ein Grundwasserschaden, hier durch leichtflichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe, toleriert werden kann. Die Flache wird beim
Landratsamt Ortenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz im Altlas-
tenkataster gefuhrt.

Samtliche Entsiegelungs- und Erdarbeiten im Bereich der ehemaligen Werkshalle
der Firma Bosch auf dem Grundstick FIst.Nr. 2609 der Gemarkung Freistett sind
unter Begleitung eines in der Altlastenbearbeitung erfahrenen Gutachters vorzu-
nehmen. Der Gutachter hat dabei die Ergebnisse des Ing. Biros G.U.C., Kehl,
vom 28.01.2019 (Projekt-Nr. 18456) zu berlcksichtigen. Unmittelbar nach Ab-
schluss der Erdarbeiten ist dem Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz - ein Gutachten sowohl Uber die Schadstoffgehalte der
ausgehobenen Bodenmaterialien als auch hinsichtlich deren ordnungsgemafien
und schadlosen Entsorgung vorzulegen.
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Regenwasserentwiasserung

Die Prifung des Untergrundes auf eine Versickerungseignung (und weitere Krite-
rien im Sinne des DWA Arbeitsblattes A 138 zu Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) muss vor einer verbindlichen
Festlegung der Regenwasserentwasserung der privaten Baugrundstiicke erfolgen.

Sollten dabei insbesondere in den Bereichen des ehemaligen Boschgelandes Alt-
lastenverdachtsflachen festgestellt werden, ist eine flachenhafte Versickerungen
unzulassig. Entsprechend ist in diesem Fall eine Regenwasserableitung mit an-
schlieRender Versickerung auflerhalb der Altlastenverdachtsflachen oder eine Re-
genwasserableitung zum Ortskanal vorzusehen.

Kanaltechnische ErschlieBung

Fiur die kanaltechnische ErschlieBung im offentlichen Bereich ist rechtzeitig vor
Baubeginn das Benehmen mit der unteren Wasserbehdrde nach § 48 (1) WG her-
zustellen.

Telekommunikationslinien

Im Plangebiet sind Telekommunikationslinien der Telekom vorhanden. Es ist nicht
ausgeschlossen, dass diese Telekommunikationslinien in ihrem Bestand und in ih-
rem weiteren Betrieb gefahrdet sind.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m flir die Unterbringung der Tele-
kommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Strallenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen der Deut-
schen Telekom Technik GmbH so friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Breitbandversorgung

Nach derzeitigem Planungsstand beabsichtigt die Deutsche Telekom Technik
GmbH im Plangebiet einen Breitbandausbau mittels FTTH -Technik vorzunehmen.
Im Rahmen dieses Ausbaus ist geplant, die nachfolgend dargestellten MalRnah-
men durchzuflhren.

Um die Breitbandversorgung mittels FTTH-Technik herzustellen, wird ein rein pas-
sives Glasfasernetz zwischen der Betriebsstelle der Telekom und dem kundensei-
tigen Abschluss aufgebaut werden. Die auf der Trasse von der Betriebsstelle zu
den Hausern erforderlichen Verteiler werden in der Regel in oberirdischen Gehau-
sen, den Glasfaser-Netzverteiler (GF-NVt) untergebracht. Der Standort fir diesen
erforderlichen Netzverteiler muss noch abgestimmt und festgelegt werden.

Im Rahmen des Ausbaus werden zunachst die Verlegung des Glasfaserkabels
von der Betriebsstelle der Telekom zu den GF-NVt und der Aufbau der GF-NVt er-
folgen. Die erforderlichen BaumalRnahmen werden nach Mdglichkeit in Abstim-
mung mit den anderen Versorgern ausgeflihrt.

Fir die Breitbandversorgung mittels FTTH-Technik ist es erforderlich, dass auch
im Gebaude die Verkabelung in Glasfasertechnik ausgefuhrt wird. Eine von den
Eigentimern bei der Errichtung der Gebaude ggf. bereits vorinstallierte Kupfer-
/Koaxialverkabelung kann hierfur nicht verwendet werden. Ab dem Router in der
Wohn-/Geschéftseinheit kbnnen normale Netzwerkkabel (z.B. Cat 7) genutzt wer-
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den. Weitere Informationen kénnen unter www.telekom.de/bauherren aufgerufen
werden.

Erdgasleitungen

Fir Neubauvorhaben wird ein Anschlussubergaberaum bendtigt. In diesem ist
ausreichend Platz fir Zahler der bnNETZE GmbH vorzusehen. Der Hausan-
schlussraum ist an der zur Stralle zugewandten Auflenwand des Hauses einzu-
richten und hat ausreichend bellftbar zu sein. Anschlussleitungen sind geradlinig
und auf kirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausan-
schlussraum zu fuhren.

Fur die rechtzeitige Ausbauentscheidung, Planung und Bauvorbereitung des Lei-
tungsnetzes, sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumalinah-
men der anderen Leitungstrager wird eine angemessene Vorlaufzeit bendtigt. Da-
her ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im
Bebauungsplangebiet der bnANETZE GmbH, Am Unteren Muhlbach 4, 77652 Of-
fenburg, so frih wie mdglich, mindestens jedoch 4 Monate vor Erschlielungsbe-
ginn, schriftlich angezeigt werden.

Stromversorgung

Durch das geplante Baugebiet verlauft ein 20-kV-Kabel, welches sich noch in Be-
trieb befindet. Eine Umlegung ist moglich, jedoch kostenpflichtig. Ebenfalls befin-
det sich noch die kundeneigene Station ,Bosch" auf dem Gelande, die auch noch
in Betrieb ist.

Fur die Unterbringung der Kabel sollten die einschlagigen Regelwerke in der je-
weils gultigen Fassung zugrunde gelegt werden. Bei Anpflanzungen von Baumen
wird demnach ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum Erdkabel erforderlich.
Ist dieser Abstand nicht realisierbar, werden zum Kabel hin geschlossene Pflanz-
ringe oder Trennwande bis in 1 m Tiefe bendtigt. Die Kosten daflr sind grundsatz-
lich vom ErschlieBungstrager zu tUbernehmen. Die Hausanschlusskabel werden
als Kabelring in die jeweiligen Baugrundstiicke gelegt. Diese Kabelringe stehen
unter Spannung. Genaue Kabellageplane erhalten Sie unter www.syna.de (Zentra-
le Bauauskunft). Die endgultige Planung und Kabelverlegung richtet sich jedoch
nach dem elektrischen Anschlusswert jedes einzelnen Gebaudes. Der elektrische
Anschluss muss von jedem Bauherrn Uber eine eingetragene Elektrofirma bei der
Syna GmbH beantragt werden.

Fir die elektrische Versorgung des Neubaugebietes ist ein Platz flr eine Um-
spannstation auszuweisen. Der Standort sollte die Grundflache ca. 6 x 5 m betra-
gen.

Daruber hinaus sind bei Bedarf in der Lage die magnetische Flussdichte im Be-
reich bestehender Anlagen messtechnisch festzustellen und zu bewerten. Am
01.01.1997 ist die 26. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (Verordnung Uber elektromagnetische Felder) in Kraft getreten. In
dieser Verordnung werden Grenzwerte fir elektrische und magnetische 50-Hz-
Felder festgelegt, die im Bereich elektrischer Einrichtungen wie Freileitung, Kabel
und Transformatorenstationen auftreten. Die Grenzwerte gelten fur Betriebsmittel
mit einer Nennspannung tber 1.000 Volt und sind dort einzuhalten, wo sich Men-
schen nicht nur voribergehend aufhalten.

Bei den Stral3enbeleuchtungs-Mastenstandorten sind die folgende Sicherheitsab-
stande geman StVO zu beachten:
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= Oberer Sicherheitsraum: Die erforderliche lichte Hohe betragt fur den Kfz-
Verkehr 4,50 m, fur Geh- und Radwege im Regelfall 2,50 m.

= Seitlicher Sicherheitsraum: Bei Gehwegen mit Hochbord normalerweise
50 cm. Ist weder ein Randstreifen noch ein Hochbord vorhanden, muss der
seitliche Sicherheitsabstand 75 cm betragen, jeweils ab Fahrbahnrand ge-
messen.

Uber die Verlegung der StraRenbeleuchtungskabel und die Kandelaber erhalten
Sie von uns gerne ein Angebot. Bitte haben Sie Verstandnis dafur, dass wir daftr
noch die konkreten Ausbauplane abwarten.

Um rechtzeitige Abstimmung vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten mit der SYNA
GmbH sowie um Mitteilung, welche Firma die ErschlieRungsarbeiten durchflihrt,
wird gebeten.

Grundwasser

Im Umfeld des Bebauungsplans befindet sich die amtlichen Grundwassermess-
stellen 115/113-3. Fir diese Grundwassermessstelle wurde mit Hilfe der Grund-
wasserdatenbank des Landes Baden-Wirttemberg fir den Zeitraum von 1968 bis
2019 nachfolgende niedrigsten, mittleren und héchsten Grundwasserstande ermit-
telt.

(am 10.04.1972)

amtliche niedrigster mittlerer hochster
Grundwasser- Grundwasser- Grundwasser- Grundwasser-
messstelle stand [m+NN] stand [m+NN] stand [m+NN]
105/113-3 126,68 127,46 128,72

(am 18.05.1970)

Diese Grundwasserstande sind Montagswerte, d. h. dass der bisher vorhandene
tatséchliche Maximalwert zwischen zwei Montagswerten liegen kann und somit
evtl. noch hdher ist.

Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grund-
wasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante Kellerfullboden
ist so zu wahlen, dass diese Uber den mittleren bekannten Grundwasserstanden
liegt.

Bauliche Anlagen unterhalb des hoéchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht
und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern /
Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen
eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Far unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes
sowie fur Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine se-
parate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustadndigen Wasserbehdrde (Landrats-
amt Ortenaukreis) zu beantragen.

Die Herstellung einer Dranage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist
unzulassig.
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418 Kampfmittel

4.18.1 Vor dem Eingriff ins Erdreich wird flr das Baustellenpersonal eine Sicherheitsbe-

4.18.2

4.18.3

4.18.4

lehrung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (Regierungsprasidium Stuttgart)
durchgefihrt. Diese gilt fur selbststdndige Aushubarbeiten in den Bereichen

= Abtrag Schwarzdecke und dessen Tragschicht,
= Aushubarbeiten in bereits bestehenden Kanal- und Kabeltrassen sowie
= Abbruch von Kellern, Bodenplatten und Zaunfundamenten.

Danach erfolgt eine Oberflachensondierung mittels Gradiometern durch eine ge-
werbliche Kampfmittelraumfirma unter Leitung eines Truppenfliihrers. Kampfmittel-
beseitigungsmalnahmen dirfen nur von Firmen ausgeflhrt werden, die Gber eine
Erlaubnis nach § 7 SprengG und Befahigungsscheininhaber nach § 20 SprengG
verflgen.

Sollte auf Grund zu starker Auffullungen eine Oberflachensondierung nicht mdglich
sein, erfolgt eine Aushublberwachung durch eine gewerbliche Kampfmittelraum-
firma unter Leitung eines Truppenflhrers mit anschlieRender Sohlensondierung.
Kampfmittelbeseitigungsmalnahmen dirfen nur von Firmen ausgefihrt werden,
die Uber eine Erlaubnis nach § 7 SprengG und Befahigungsscheininhaber nach §
20 SprengG verfluigen.

Nach Beendigung der Manahmen ist dem Kampfmittelbeseitigungsdienst (Regie-
rungsprasidium Stuttgart) ein Abschlussbericht sowie die Ubersichtsplane der Be-
raumten Flachen der gewerblichen Kampfmittelrdumfirma zuzusenden.
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehérigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der é&rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Stadt
Rheinau Gbereinstimmen.

Rheinau, den

Blrgermeistey

ahle Stadtplan r%schaft 3
Schwabentorring 2 98 Fref

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-

schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tens ist der

Rheinau, den 20,12/ 2019

Burgermeister
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Anhang: Pflanzenliste

Heimische Geholze

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgréfen:

. Baume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 16 - 18 cm
. Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm Héhe
. Bei der Beschaffung der Baume sind ausschlieRlich gebietsheimische Ge-

holze aus regionaler Herkunft zu verwenden. Fur 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

Solitdargeholze u. Ziergeholze

Amelanchier canadensis
Viburnum lantana
Cornus - Arten
Buddleya davidii
Deutzia spec.

Forsythia

Kolkwitzia

Malus "Hillierie”
Philadelphus spec.

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

Speierling

Nussbaum

gebietsheimische Sii3kirsche

(z.B. Markgrafler Kracher, Schauenber-

ger, Hedelfinger)

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne, GeiRhirtle)
gebietsheimische Apfelsorten (z.B. Bohnapfel, Zieg-
ler Apfel, Boskoop)

gebietsheimische Zwetschgen

(z.B. Hauszwetschge)

Roter Hartriegel
Weilldorn

Schlehe

Wildapfel

Wildbirne

Hundsrose
Kreuzdorn

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder

Felsenbirne
Wolliger Schneeball
Hartriegel
Sommerflieder
Deutzien

Forsythie
Kolkwitzien
Zierapfel
Pfeifenstrauch
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Spiraea spec.
Syringa vulgaris
Ribes spec.
Rosa spec.

Niedrige Geholze
Hypericum calycinum
Hypericum patulum
Jasminum nudifloru
Lavandula angustifolia
Potentilla fruticosa

Rosa rugosa

Rosa "Schneewittchen"
Rosa "Swany"
Symphoricarpos "Hancock"
Spiraea albifolia/japonica
Vinca minor/major

Stauden und Gréaser
Avena sempervirens
Centranthus ruber
Geranium- Arten
Hemerocallis- Arten
Iris- Arten

Aruncus dioicus
Penissetum spec.
Salvia nemorosa
Sedum telephium
Symphytum grandiflorum
Verbascum densiflorum
Rudbeckia- Sorten

Spierstraucher
Flieder
Zierjohannisbeere
Strauchrosen

Johanniskraut
Johanniskraut
Winterjasmin
Lavendel
Finffingerstrauch
Apfel- Rose
Strauchrose
Rose "Swany"
Schneebeere
Spierstrauch
Immergriin

Blaustrahlhafer
Spornblume
Storchschnabel
Taglilie
Schwertlilie
Geisbart
Feldborstengras
Salbei

GrofR3e Fetthenne
Beinwell

Gr. Kdnigskerze
Sonnenhut
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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Rheinau hat ein stetiges Bevolkerungswachstums und eine anhaltend hohe
Nachfrage nach Bauland zu verzeichnen. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen
Baugebiete sind zwischenzeitlich nahezu aufgesiedelt. Da im Neubaugebiet ,Menz-
bihnd“ keine Bauplatze mehr zur Verfigung stehen, besteht aus Sicht der Stadt
Rheinau weiterer Handlungsbedarf.

Bereits in der  Vergangenheit  wurden in Rheinau systematisch
Innenentwicklungspotentiale mobilisiert, die jedoch fast vollstandig ausgeschopft sind.
Gleichzeitig besteht in der Stadt Rheinau insbesondere von jungen Familien eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum und Bauplatzen. Ein Ziel der Stadt Rheinau ist es,
weitere Wohngebietsflachen planungsrechtlich fir eine Bebauung vorzubereiten und
so die Abwanderungen zu reduzieren.

Mit der vorliegenden Planung moéchte die Stadt Rheinau deshalb im Stadtteil Freistett
mit der ErschlieBung des ehemaligen Bosch-Areals an der Robert-Bosch-Stralie so-
wie der 6stlich daran angrenzenden Flachen reagieren und den vielseitigen Bedurf-
nissen der heutigen Gesellschaft durch ein zeitgemales, flachensparendes und stad-
tebaulich qualitatsvolles Wohngebiet entsprechen. Das Plangebiet ist im Norden,
Westen und Stiden von Wohn- bzw. Mischbebauung umgeben, die sich in unmittelba-
rer Nahe zum Ortskern befindet. Vor diesem Hintergrund konnte hierbei auch von ei-
ner grof3ziigigen InnenentwicklungsmalRnahme gesprochen werden.

In der heutigen Gesellschaft steigt die Nachfrage nach flexiblen Wohnungstypologien,
generationenibergreifenden und barrierefreien Wohnungsangeboten sowie kleinen
Wohnungen und Hausern mit geringer Grundsticksflache, hoher Qualitat der Au-
Renwohnbereiche und gemeinschaftlicher Freirdume. Deshalb sollen flachensparen-
de Wohnkonzepte, teilweise im Geschosswohnungsbau, ein ausreichendes Angebot
an Mietwohnungen unterschiedlicher Gré3e und Ausstattung in Verbindung mit klas-
sischen Einfamilien- und Doppelhdusern im neuen Wohngebiet mdglich sein.

Das Wohnquartier soll einen eigenen Charakter entwickeln und als innovatives Kon-
zept in die Region ausstrahlen. Um eine beste Losung fur den Ort zu finden, wurden
stadtebauliche Ideen und unterschiedliche Entwurfsalternativen erarbeitet, aus denen
schliel3lich ein Gesamtkonzept flr das Plangebiet entwickelt wurde. Zur Sicherung
der stadtebaulichen Ideen, der Entwicklungsziele und zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Siedlungserweiterung soll der Bebauungsplan
»,Neuland II* aufgestellt werden.

Zusammenfassend lassen sich folgende Entwicklungsziele festhalten:

Integration in den stadtebaulichen und landschaftlichen Kontext

Okonomische, orientierungsleichte und verkehrsberuhigte ErschlieRung

Bildung von flachensparenden Quartieren / Nachbarschaften

unabhangige Bauabschnitte

hohe Grin- und Freiraumqualitaten / Ful3- und Radwegevernetzung

Bewegungs- und Aufenthaltsraume far Jung und Alt

Schaffung von Mdglichkeiten fur unterschiedliche Bautypen (Mehrfamilienhduser,
Einzelhduser, Doppelhduser) und bedarfsgerechte Wohnformen mit vielfaltigem
Wohnungsmix

19-12-18 Begriindung (19-12-03).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Freistett Stand: 18.12.2019

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Neuland II* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 3 von 30
1.2 Lage des Plangebiets

1.3

1.4

Der Standort befindet sich im Ostlichen Randbereich des Stadtteils Freistett. Im Nor-
den, Westen und Sitden wird das Plangebiets durch bestehende, Gberwiegend zum
Wohnen genutzte Bestandsbebauung eingerahmt. Ostlich des Plangebiets schlieRen
sich landwirtschaftliche Flachen an.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit zum Teil gewerblich und zum Teil landwirtschaftlich ge-
nutzt. Die Flurstiicksnummern der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke lauten:
2583/1, 2583, 2584, 2585, 2586, 2587/1, 2609, 2625, 2626, 2429/7, 2420, 2421,
2422, 2423, 2424, 2425, 2426, 2427, 2428, 2428/1, 2428/2 und 2428/4.

Der westliche, gewerblich genutzte Teilbereich ist fast vollstandig versiegelt und mit
heute teilweise noch genutzten Betriebsgebduden bestanden. Zu den pragenden be-
nachbarten Nutzungen zahlt insbesondere ein westlich direkt anschlielender Gewer-
bebetrieb fur Bioprodukte sowie eine ehemalige Zigarrenfabrik im Nordwesten. Die
verkehrliche Erschlielung setzt sowohl an der Turnhallenstral3e als auch an der Neu-
landstralRe und der Robert-Bosch-Strafle an. Im Nordwesten wird an die schmale
Bleichstralle angeknupft.

Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle: Google Maps; Stand April 2019)

Planungsrechtliche Situation / Flachennutzungsplan

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerfla-
che genutzt. Es handelt sich um Flachen bester Bodenqualitat der Vorrangflur Stufe I.
Diese hochwertigen und ackerfahigen Bdden sind laut Regionalplan 3.0 des Regio-
nalverbandes Sudlicher Oberrhein (rechtswirksam seit dem 22.09.2017) zur Erflllung
ihrer vielfaltigen 6konomischen, ékologischen und sozialen Aufgaben fur die Land-
wirtschaft zu erhalten und zu sichern. Landbauwurdige Flachen dirfen nur soweit als
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1.5

es Uberwiegend offentliche Belange erfordern und nur in unbedingt notwendigem Um-
fang fur Siedlungen und sonstige bauliche Anlagen in Anspruch genommen werden.

Der den Regionalplan betreffenden Wohnbauflachenbedarf wurde im Rahmen der 1.
punktuellen Flachennutzungsplananderung (Wirksamkeitsbeschluss am 09.11.2018)
mit Hilfe eines Flachentauschs geregelt.

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2025 der Stadt Rheinau wurde mit Be-
kanntmachung der Genehmigung am 09.11.2018 wirksam. In dieser Fassung stellt
der Flachennutzungsplan fir das Plangebiet Wohnbauflache in Planung dar.

Der Bebauungsplan setzt neben den allgemeinen Wohngebieten auch ein Sonderge-
biet SO1 ,Pflegeheim® und ein Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* fest. Diese
Sondergebiete konnen aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden, da die Sondergebiete Uberwiegend dem Wohnen dienen. Die im Sonderge-
biet zulassigen Nutzungen (Wohnen, Pflegeservice, Café, Kiosk usw.) waren auch in
einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Vom Gebietstyp des allgemeinen Wohnge-
biets wurde jedoch abgesehen, weil die Sondergebiete der speziellen Zielgruppe
pflegebedurftigen Menschen dienen sollen. Der Bebauungsplan Iasst sich auch fur
den Bereich der Sondergebiete aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickeln.

Ausschnitt: rechtswirksamer Flachennutzungsplan 2025 in der Fassung der 1. Anderung (ohne MaRstab)

Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wurde im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpru-
fung durchgefihrt. Nach der 1. Offenlage wurde das Vorhaben auf der Grundlage der
inzwischen vorgelegten Altlastenuntersuchung optimiert. Der Entwurf des Bebau-
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ungsplans musste an das geanderte Erschlielungskonzept angepasst und deshalb

erneut offen gelegt werden.

19.10.2016

19.10.2016

05.12.2016 — 16.12.2016

Anschreiben vom 28.11.2016
mit Frist bis 16.01.2017

08.11.2017

27.11.2017 - 05.01.2018

Anschreiben vom 15.11.2017
mit Frist bis 22.12.2017

25.09.2019

14.10.2019 - 15.11.2019

Anschreiben vom 14.10.2019
mit Frist bis 15.11.2019

18.12.2019

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschrif-
ten ,Neuland II“.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans mit értlichen Bauvorschriften ,Neuland Il
und beschlieldt die Durchfliihrung der friihzeitigen
Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfuhrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1)
BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,Neuland II*
und beschliet die Durchfihrung der Offenlage
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

Durchfihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2)
BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf zur 2. Offenla-
ge des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschrif-
ten ,Neuldnd [I“ und beschliet die Durchfuhrung
der 2. Offenlage gem. § 4a (3) BauGB.

Durchfiilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2)
BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen
Stellungnahmen und beschliefl3t den Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften ,Neuland 11“ gem. § 10
(1) BauGB als Satzung.
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2 PLANUNGSALTERNATIVEN

Fur das Plangebiet wurden verschiedene ErschlieRungsvarianten und stadtebauliche
Konzeptionen untersucht. Aus alternativen Konzepten ging eine Synthese als Grund-
lage flr den Bebauungsplan hervor. MalRgebliche Ziele fiir die Konkretisierung des
Konzepts auf Basis der Varianten waren eine grotmégliche Verkehrsentzerrung
bzw. gleichmalige Verkehrsverteilung, damit einhergehend auch eine verkehrliche
Funktionalitdt ohne Engpasse bzw. Rlckstaus sowie die Sicherung der Verhaltnis-
mafigkeit zwischen dem notwendigen Bauland und den ebenso wichtigen Grunach-
sen bzw. Freiraumqualitaten.

3 VERKEHRSUNTERSUCHUNG

Um das zukinftige Verkehrsaufkommen, das durch das neue Baugebiet generiert
wird, zu ermitteln, wurde 2015 vom Biro Modus Consult aus Karlsruhe eine Ver-
kehrsuntersuchung anhand der Leistungsfahigkeit der umliegenden, vorhandenen
Stral3en durchgefihrt.

Grundlage der Untersuchung war das stadtebauliche Konzept und die daraus resul-
tierende Annahme, dass ca. 600 bis 700 Menschen im neuen Wohngebiet leben wer-
den. Grundsatzlich wurde ein zukunftiges Verkehrsaufkommen von ca. 1.400 Kfz/Tag
bei vollstandiger Aufsiedlung ermittelt und als moderate Verkehrszunahme bewertet.

Die Aufgabe der Untersuchung bestand darin, diese Zunahme der Verkehrsmengen
in den umliegenden Stralen zu prognostizieren und zu bewerten. Dabei sollte auch
berticksichtigt werden, dass bereits heute ,Schleichverkehr® zwischen der Turnhal-
lenstrale und der MaiwaldstralRe auf dem 6stlich verlaufenden Wirtschaftsweg beo-
bachtet wird.

Das aktuelle Verkehrsaufkommen wurde mittels Verkehrszahlungen erfasst. Um her-
auszufinden, ob ein Durchgangsverkehr Uber die Route Maiwaldstra’e / Wirtschafts-
weg / Turnhallenstralie existiert und wie hoch dieser ist, wurde eine Kennzeichener-
fassungsmethode eingesetzt. Zur Einordnung des Erhebungszeitraums auf den Tag
und die Woche, wurde zusatzlich eine automatische Querschnittszahlung auf der
Maiwaldstraf3e durchgefihrt.

In Bezug auf den ,Schleichverkehr” kann festgestellt werden, dass er sich auf einem
niedrigen Niveau befindet und durch das geplante Vorhaben auch nicht wesentlich
ansteigen wird. Daruber hinaus wird von Seiten der Stadt langfristig beabsichtigt, die
Ostlich verlaufende Strale (FIst.Nr. 2420) als Ortsumgehungsstral’e flr den Stadltteil
Freistett auszubauen.

Vor dem Hintergrund aller zusammengestellten Informationen zu den Bestandsbelas-
tungen und den Untersuchungen kann die Aussage getroffen werden, dass der durch
das neue Wohngebiet im Bosch-Areal auftretende Verkehr unkritisch aus Sicht der
Verkehrsleistungsfahigkeit ist. Ob es zu schalltechnisch relevanten Veranderungen
kommen wird, kann nicht ausgeschlossen werden, da es Streckenabschnitte im Be-
stand gibt, deren verkehrliche Belastungen sich insgesamt ca. verdoppeln wirden
(vgl. Kapitel 4.3).

Die Nord-Sid-Achse erlaubt eine gute Vernetzung des neuen Wohnquartiers mit dem
Bestand und bietet kurze Wegeverbindungen, die auch fir FulRganger und Radfahrer
ideal sind. Zusammenfassend kdnnen die konzeptionellen Vorplanungen (vgl. Kapitel
2) aus verkehrlicher Sicht als Grundlage fur die weitere stadtebauliche Planung her-
angezogen werden.
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Das Ergebnis der Untersuchung gilt ebenso flr die Realisierung des integrativen Ge-
nerationenwohnens im Nordwesten des Plangebiets. Darlber hinaus stellt die kon-
zeptionelle Vorplanung mit ihrer zentralen Nord-Std-Verbindungsachse eine beson-
ders gute ErschlieRung des Neubaugebiets dar.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

Das stadtische Strallenraster wird durch eine zentrale Verbindungsstral’e in Nord-
Sid-Ausrichtung vervollstandigt. Damit wird eine verkehrliche Verbindung zwischen
Turnhallenstralle und Maiwaldstra’e geschaffen. Eine zentrale Griinachse greift die
Grinstrukturen im Westen auf und verbindet diese mit der freien Landschaft im Os-
ten. Im Zentrum befindet sich der Quartiersplatz mit generationenutbergreifenden
Spielmdglichkeiten als Verbindung in Richtung Stadthalle.

Das Plangebiet ist gegliedert in funf Quartiere, die jeweils Uber eine orientierungs-
leichte, eigenstandige Erschliellung von der zentralen Achse aus verfugen. Hierdurch
ist eine abschnittsweise, bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung moglich. Durch-
gangsverkehre in den Quartieren werden durch RingerschlieBungen unterbunden,
wodurch ruhige Nachbarschaften mit hoher Identitat entstehen kénnen. In den Quar-
tieren sind die unterschiedlichen Bautypologien und Wohnformen gewinscht und
planungsrechtlich méglich. Hierdurch kann ein Wohnungsmix aus Einfamilienhau-
sern, barrierefreien Wohnungen fir Jung und Alt sowie Mehrfamilienhduser zum Ei-
gentum oder zur Miete entstehen und sich ein lebendiges Neubaugebiet entwickeln.

Die ehemalige Zigarrenfabrik an der nord-westlichsten Spitze des Areals an der
BleichstralRe soll umgenutzt werden. Hier sollen attraktive grof3zigige Loft-
Wohnungen entstehen. Die Entwicklung dieses Bereiches soll bereits auf Grundlage
des § 34 BauGB realisiert werden, womit dieser Teil des ehemaligen Bosch-Areals
nicht mit in das Plangebiet aufgenommen werden musste.

Im Quartier Q1 sind Mehrfamilienhduser in Punktbauweise vorgesehen. Um die Er-
schlieBungskosten gering zu halten, werden die Aufziige zweier Punkthauser jeweils
zusammengelegt, die Gebaudelange von 50 m wird jedoch nicht Uberschritten. Die
,Wohnen im Park“-Ildee wird bestimmt durch die landliche bzw. dorfliche stadtebauli-
che Struktur des Stadtteils Freistett. Hier sollen Freiraum- und Wohnqualitat vereint
und ErschlieBungsflachen effizient minimiert werden. Die Mdglichkeit des Zusam-
menkommens im Stadtteil ist gewlnscht und wird hiermit geférdert. FulRwegflhrun-
gen von der BleichstraRe zur Robert-Bosch-Stralle sowie deren Anbindungen ins
Quartier Q5 und den o&ffentlichen Grinrdumen vernetzen das Gesamtquartier grof3-
zugig. Der Nachweis an notwendigen Stellplatzen wird in einem vernlnftigen Verhalt-
nis zwischen oberirdischen- und unterirdischem Parken gesehen.

Die vorhandene, mehrgeschossige Bebauung entlang der NeulandstraRe wird auf der
gegenulberliegenden Seite im Quartier Q3 aufgegriffen und neu interpretiert. Vorstell-
bar sind Wohnhdéfe mit unterschiedlichen Wohnformen und Bautypen. Die Nachbar-
schaftshofe gliedern das Baugebiet in Uberschaubare Einheiten. Sie sollen Identitat
stiffen und das Zusammenleben von Jung und Alt férdern und groRtmogliche Wohn-
und Aufenthaltsqualitat bieten. Zudem sind ganz im Westen des Quartiers Q3 Mehr-
familienhduser mit groRziugigen Gartenflachen im rickwartigen Bereich hin zu den
Zeilenbauten vorgesehen.
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Entlang der geschwungenen zentralen HaupterschlieBungsachse in den Quartieren
Q3 und Q4 soll eine verdichtete Bebauung mit bis zu drei Vollgeschossen entstehen,
um den StralRenraum optisch zu fassen. Auf diese Weise werden auch die kleinteili-
gen Quartiere im rickwartigen Bereich abgeschirmt.

Im Quartier Q5 soll in Abstimmung mit der Heimaufsicht des Landratsamtes Orten-
aukreises in einem 3-geschossigen Gebaudekomplex ein Pflegeheim mit bis zu
sechs Hausgemeinschaften fir jeweils bis zu fiinfzehn Heimbewohner entstehen. Zu-
dem sind im unmittelbaren Anschluss an das Pflegeheim barrierefreie Wohnungen,
bestehend aus zwei 3-geschossigen Gebaudekomplexen, geplant. Im Erdgeschoss
sollen erganzende Nutzungen wie Tagespflege, Physiotherapie, Ergotherapie, Arzt-
praxen etc. untergebracht werden, die der Versorgung alterer Menschen dienen.

Das Pflegeheim und die barrierefreien Wohnungen werden von Norden erschlossen.
Die Stellplatze sollen im Wesentlichen in effizienter Form entlang der ndrdlichen
Plangebietsgrenze angeordnet werden, wodurch eine nahezu autofreie Wohnnach-
barschaft entstehen kann. Durch die Anordnung der Pflegeeinrichtung am Grinzug
entsteht eine vorteilhafte Nachbarschaft privater und 6ffentlicher Grinraume. Der op-
tisch wahrnehmbare Grinraum wird damit gréf3er und kraftiger, wodurch sowohl das
Pflegeheim als auch der offentliche Raum profitiert (Win-Win-Situation). Mit der ge-
planten architektonischen Gestaltqualitat des Pflegeheims (z.B. bodentiefe Fenster,
Freisitz, Ein- und Ausblicke, dezente Beleuchtung) und einer Gebaude-Offnung zum
Grinzug hin sollen diese Synergieeffekte noch verstarkt werden. Vorstellbar ist zu-
dem ein Bistrobereich, der sich im Erdgeschoss des Pflegeheims zum Park hin
adressiert. Auch die 6ffentlichen Wegebeziehungen gehen z.T. flieRend in die priva-
ten Grinflachen Uber und setzen sich im Wegesystem zwischen den Hausern fort.
Die GebaudeerschlieBung (Hauseingange, Park- und Wendeflachen, Ver- und Ent-
sorgungsleitungen etc.) kann auf der Nordseite effizient gelost werden.

Der zentrale Grinraum verbindet alle Quartiere miteinander und bietet Raum flir Be-
gegnung sowie Bewegungs- und Spielangebote flr Jung und Alt in direkter Nachbar-
schaft. Der Grinzug 6ffnet sich zur Landschaft und bietet attraktive Wege- und Blick-
beziehungen. Die Wohnhdfe und die Spielstrallen mit Aufweitungen bieten Raum fiir
Begegnung und Identifikation im Quartier.
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4.2

Stadtebauliches Konzept; Stand Satzungsbeschluss (ohne MafRstab)

Nutzungskonzept / Integratives Wohnkonzept

Die Stadt Rheinau konnte flir den Bereich Q5 einen erfahrenen Investor aus der Re-
gion finden, der sich verpflichtet, das Wohnquartier im Sinne eines zukunftsweisen-
den integrativen Wohnkonzepts umzusetzen. Es bietet mobilitatseingeschrankten
Personen aller Altersgruppen barrierefreie Wohnungen und AulRenbereiche. Die Er-
fahrung der letzten Jahrzehnte zeigt, dass sich die Wohnbedilrfnisse unterschiedli-
cher Generationen und Personengruppen nicht grundsatzlich voneinander unter-
scheiden. Denn jeder Mensch beansprucht ein hohes Mal} an Normalitat, Selbststan-
digkeit und Eigenverantwortlichkeit. Samtlichen Menschen, die in irgendeiner Form
der Hilfe bedurfen oder diese gerne wiinschen, soll ein Leben nach eigener Wahl und
in unterschiedlichen Wohnformen ermdglicht werden.

Der Schwerpunkt im angestrebten Konzept liegt auf mobilitdtseingeschrankten und
pflegebedirftigen Personengruppen. Ankerpunkt des Quartiers ist ein Pflegeheim flr
die vollstationare Pflege und Betreuung von pflegebedurftigen Menschen. Teil des
Pflegeheims sind Leistungen, wie beispielsweise Hausmeister, Mahlzeiten, ambulan-
ter Pflegedienst etc., die auch von der Nachbarschaft bedarfsgerecht in Anspruch ge-
nommen werden kdnnen. So entstehen in Nachbarschaft zum Pflegeheim Wohnun-
gen fur Menschen, die entweder eigenstandig leben kénnen und wollen, jedoch die
Vorteile eines zusatzlichen Services schatzen bzw. bevorzugen oder gar auf einen
ambulanten Pflegeservice angewiesen sind. Einen hohen Anteil machen jedoch ne-
ben dem Pflegeheim auch tragergestitzte ,Wohngemeinschaften®, die ebenfalls am-
bulant betreut werden kdnnen sowie zusatzliche Wohnungen fur korperlich einge-
schrankte Personen. Diese Personengruppe hat meist Schwierigkeiten auf dem freien
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4.3

4.3.1

4.3.2

Wohnungsmarkt eine barrierefreie Wohnung zu finden. Diesem Problem soll entge-
gen gewirkt werden. Entstehen sollen aber auch Wohnangebote flir Familien und
Singles in Form von Einfamilien- oder Doppelhausern, um den Generationenmix zu
vervollstdndigen. Umgesetzt werden soll dieser Wohnungs- und Generationenmix
sowohl im Eigentum- als auch im Mietwohnungsbau.

Das Konzept des integrativen Generationenwohnens soll schwerpunktmaRig im
Nordwesten des Plangebiets, im Bereich der heutigen Produktionshalle des ehemali-
gen Boschareals entstehen. Das Quartier wird komplett barrierefrei hergestellt. Durch
die Konzentration in einem Quartier entstehen kurze Wege zwischen den im Pflege-
heim angesiedelten Serviceangeboten und der Nachbarschaft, die von diesen Dienst-
leistungen profitieren kann.

Das Modell des integrativen Generationenwohnens schlief3t die Liicke im Angebot fir
mobilitatseingeschrankte Personen. Die Besonderheit liegt vor allem darin, dass bei
steigendem Pflegebedarf sukzessive darauf reagiert werden kann, ohne den Wohnort
wechseln zu missen.

Darlber hinaus ist von Seiten der Stadt angedacht einen Teil der geplanten Wohnun-
gen fur den sozialen Wohnungsbau zu reservieren. Damit mdchte die Stadt Rheinau
der hohen Nachfrage an sozialen Wohnungsbau gerecht werden und dartber hinaus
einen qualitatsvollen Mix aus Wohnformen im gesamten Plangebiet zur Verfligung
stellen.

Larmschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden durch das Ingenieurbliro Fichtner
Water & Transportation aus Freiburg die Larmeinwirkungen ermittelt und bewertet.
Dabei wurden Gerausche eines benachbarten Gewerbebetriebs flr Bioprodukte so-
wie Verkehrslarmeinwirkungen und die Anderungen der Verkehrslarmsituation in der
Nachbarschaft betrachtet.

Gewerbelarm

Im Westen grenzt ein gewerblicher Betrieb zur Herstellung von Bioprodukten an das
Plangebiet an. Durch die Andien- und Parkierungsvorgange sind Larmimmissionen im
Plangebiet zu erwarten.

Durch das Ingenieurbiro Fichtner Water & Transportation wurde die Vertraglichkeit
des geplanten Wohngebietes mit dem benachbarten Gewerbebetrieb Gberprift, in-
dem die Larmeinwirkungen an den geplanten Gebauden ermittelt und bewertet wur-
den.

Im Ergebnis ergeben sich durch den Gewerbelarm keine Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm. Zum Schutz vor Gewerbelarm sind im Plangebiet
deshalb keine Larmschutzmaflnahmen notwendig.

Verkehrslarm

Die Verkehrslarmsituation im Plangebiet wird malRgebend durch den StralRenver-
kehrslarm auf den das Plangebiet umgebenden Stral3en bestimmt. In der Verkehrs-
untersuchung des Ingenieurblros Modus Consult heil’t es, dass insgesamt eine mo-
derate Zunahme des Verkehrsaufkommens zu erwarten ist. Ebenso kommt die
schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbiro Fichtner Water & Transportation
zu dem Ergebnis, dass durch die Realisierung des Bebauungsplans sich fir die
Nachbarschaft nur in Teilbereichen wahrnehmbare Erhdhungen des Verkehrslarms
ergeben.
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5.1

Wesentliche Erhéhungen im Sinne der 16. BImSchV liegen aufgrund von hohen Vor-
belastungen und einer durch die Umsetzung der Planung leichten Erhéhung entlang
der Hauptstralle am Tag und in der Nachtzeit vor. In anderen Teilbereichen mit einer
geringeren Ausgangsbasis der Verkehrslarmbelastung werden auch wesentliche Er-
héhungen der Immissionen hervorgerufen. In diesen Bereichen werden aber auch
kinftig die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung eingehalten,
sodass grundsatzlich weiter von einer Zumutbarkeit der Larmsituation ausgegangen
werden kann. Von Seiten der Stadt Rheinau wird im gesamten Plangebiet eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h angestrebt.

Im Plangebiet ergeben sich aufgrund des Verkehrslarms entlang der Stralle am 6stli-
chen Rand des Plangebiets insbesondere in der Nachtzeit Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau, wie auch der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete.

Zum Schutz vor den Larmeinwirkungen des Verkehrslarms werden deshalb die in der
schalltechnischen Untersuchung empfohlenen Larmschutzmallinahmen bauplanungs-
rechtlich festgesetzt. Hierbei wurden fir das gesamte Plangebiet die Larmpegelberei-
che nach DIN 4109 ermittelt und im Anhang dargestellt. Auf dieser Basis kann die
Schallddmmung der Umfassungsbauteile geplanter Gebaude je nach Lage im Plan-
gebiet dimensioniert werden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten werden neben dem Wohnen als
Hauptnutzung auch kleine Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ermdglicht. Die Ausnahmen nach § 4 (3) Ziffern 1 bis
3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdorende Gewer-
bebetriebe und Anlagen flr Verwaltungen) sind entsprechend § 1 (3) BauNVO Inhalt
des Bebauungsplans. Zur Belebung eines Wohnquartiers sind solche das Wohnen
erganzende Nutzungen sinnvoll und winschenswert.

Ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen, da diese Nutzungen
der angestrebten stadtebaulichen Aufwertung und ruhigen und qualitatsvollen Wohn-
nutzung entgegenstehen. Diese Nutzungen sind zum einen sehr flachenintensiv und
wlrden bendtigte Wohnflache in unverhaltnismaligem MalRe in Anspruch nehmen.
Zum anderen generieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kundenverkehr), das im
Plangebiet und in der direkten Nachbarschaft zu Stérungen fihren wirde.

Im Plangebiet werden entsprechend dem vorliegenden Konzept ein Sondergebiet
SO1 ,Pflegeheim” und ein Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* festgesetzt.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass in diesem Bereich die Nutzungen realisiert
werden, die dazu beitragen kénnen die Versorgungslicke in der Stadt Rheinau zu
schlielen und den Bedurfnissen von alteren und/oder pflegebeduirftigen Bevdlke-
rungsgruppen gerecht zu werden.

Im Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim® ist ein Pflegeheim mit den dafur erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig. Zulassig sind damit insbesondere Woh-
nungen mit dem Schwerpunkt der Betreuung und Pflege, worunter beispielsweise
Pflegeapartments, betreutes Wohnen und auch spezielle Wohnformen wie betreute
Wohngruppen fir Senioren zu verstehen sind. Um die Betreuung der Wohnungen in
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5.2

direkter Nahe zu sichern, werden Raume fur freie Berufe und Dienstleistungen des
Gesundheitswesens zugelassen. Nutzungen, die ber die Pflege und Betreuung hin-
ausgehen sollen als Erganzung ebenfalls zugelassen werden. Dazu zahlen Nutzun-
gen wie z.B. ein Café, ein Kiosk oder ein Friseur. Notwendige Funktions- und Neben-
raume, die fur den Betrieb der Einrichtungen unerlasslich sind, sind ebenfalls zulas-
sig. Des Weiteren ist ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von max.
100 m2 mdglich. Dadurch soll die Versorgung des Sondergebiets méglich sein, ohne
dass uber den Bedarf hinausgehende Verkaufsflachen im Gebiet entstehen. Als Ver-
kaufsflache im Sinne dieser Festsetzung ist die dem Kunden zum Zwecke des Ver-
kaufes zugangliche Flache gemeint. Zur Verkaufsflache gehdren auch Ausstellungs-
flachen, sofern dort zum Verkaufssortiment gehérende Waren prasentiert werden sol-
len. Gastronomische Flachen und Kundensozialrdume gehdren hingegen nicht zur
Verkaufsflache.

Im Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* sind ausschlielich barrierefreie bauli-
che Anlagen, die auch von Menschen mit kérperlichen Einschrankungen genutzt
werden konnen, sowie Raume fur freie Berufe und Dienstleistungen des Gesund-
heitswesens zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der
Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl gewahrleistet eine flir Wohngebiete sinnvolle Aus-
nutzung der Grundstlicke entsprechend den Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO und
entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Der unversie-
gelte Flachenanteil steht zur Begrinung und Bepflanzung des Plangebiets zur Verfi-
gung. Die Grundflachenzahl darf darUber hinaus im allgemeinen Wohngebiet WA2,
im Sondergebiet SO1 ,Pflegeheim® und im Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Woh-
nen“ fur Flachen von Stellplatzen, Tiefgaragen, Zufahrten und Hof- bzw. Platzflachen
sowie Nebenanlagen bis zu 0,8 Uberschritten werden. In diesen Wohngebieten ist ei-
ne im Gegensatz zum allgemeinen Wohngebiet WA1 hdhere bauliche Dichte moglich,
weshalb auch mehr Flachen fir Stellplatze und ggf. Tiefgaragen, Hofflachen etc. zu
erwarten sind. Kompensiert wird die Uberschreitung der Grundflachenzahl durch
wasserdurchlassige Belage und eine umfangreiche Begriinung der privaten Grund-
stucke, Tiefgaragen und Dachflachen. Ferner gilt im allgemeinen Wohngebiet WA1
die gesetzlich ohnehin ermdglichte Uberschreitung der Grundflachenzahl um 50%
bzw. im vorliegenden Falle eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu 0,6.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl sichert eine flir Wohngebiete angemessene
stadtebauliche Dichte und zugleich eine lockere Bebauung, gute Besonnung und da-
mit gute Wohnverhaltnisse. Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird eine Geschossfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet WA2, im Sondergebiet
SO1 ,Pflegeheim® und im Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* wird eine Ge-
schossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Ziel ist die Sicherung der Kleinteiligkeit in den
rickwartigen Bereichen der Einzelquartiere bzw. zu freien Landschaft hin. In diesen
Bereichen ist eine geringere stadtebauliche Dichte zielfihrend, um auch das Ver-
kehrsaufkommen zu minimieren. In den vorderen Bereichen der Quartiere sowie ent-
lang der HaupterschlieBungsachse soll hingegen eine hohere Dichte entstehen, um
zum einen den Strallenraum zu fassen und zum anderen die Mehrverkehre abzufan-
gen, so dass das Verkehrsaufkommen im Inneren der Einzelquartiere beschrankt
wird.
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Bei der Zahl der Vollgeschosse wird analog zur Geschossflachenzahl zwischen dem
allgemeinen Wohngebiet WA1 und den Ubrigen Baugebieten unterschieden. Im all-
gemeinen Wohngebiet WA1 sollen kleinteilige Einfamilien- bzw. Doppelhauser ent-
stehen. Die Kleinteiligkeit wird zusatzlich durch die Festsetzung von maximal zwei
Vollgeschossen sichergestellt. Im allgemeinen Wohngebiet WA2, im Sondergebiet
SO1 ,Pflegeheim® und im Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* hingegen sollen
héhere Gebaude, Uberwiegend im Geschosswohnungsbau entstehen, weshalb drei
Vollgeschosse ermdglicht werden und auf eine Beschrankung der Wohneinheiten pro
Wohngebaude verzichtet wird.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der maximalen
Gebaudehohen, die unter Berucksichtigung der Geschossigkeiten im allgemeinen
Wohngebiet WA1 bei 10 m und im allgemeinen Wohngebiet WA2, im Sondergebiet
SO1 ,Pflegeheim® und im Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* bei 13 m lie-
gen. Bei Gebauden mit Pultdach gilt als Gebaudehohe der Pultfirst. Die Héhen neh-
men die vorhandenen Gebaudehdhen aus der Umgebung auf und setzen sie im
Plangebiet fort. Die Hohe baulicher Anlagen wird bezogen auf die Hohenlage der
Fahrbahn. Aufgrund der bestehenden umliegenden Stra’en, an die angeschlossen
wird, und dem ebenen Gelande sind die Héhen ohne abschlieliende Erschlielungs-
planung fir den Abwagungsvorgang hinreichend bestimmt. Unangemessene Auf-
schittungen der Baugrundstiicke und die damit verbundene Uberhéhung der Gebau-
de im Vergleich zur umgebenden Bebauung werden durch den Bezug zum Stral3en-
niveau vermieden.
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5.3 Bauweise

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise. Die offene Bauweise gewahrleistet gute Be-
lichtungsverhaltnisse und Abstédnde zu den Grundstiicksgrenzen. Im Sondergebiet
SO1 ,Pflegeheim® wird die Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO als abweichend fest-
gesetzt. Danach sind seitliche Grenzabstande einzuhalten, jedoch gleichzeitig auch
Gebaudelangen uber 50 m zulassig. Diese Festsetzung soll ein Pflegeheim ermdgli-
chen, das aus betriebsorganisatorischen Grinden auch tber 50 m lang sein kann.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 werden Baufelder fir den Geschosswohnungsbau
vorbereitet. Die Gebaude sollen gute Belichtungsverhaltnisse aufweisen und deshalb
entweder als Gebaudezeilen mit max. maximal 42,00 x 15,00 m Lange oder als
Punkthauser mit maximal 22,50 m x 16,50 m errichtet werden. Damit soll neben der
Belichtung auch eine Kleinteiligkeit der Bebauungs sichergestellt werden, die bei ei-
ner Gebaudelange von 50 m nicht mehr gegeben ist und sich auch nicht in die bauli-

19-12-18 Begriindung (19-12-03).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Freistett Stand: 18.12.2019

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Neuland II* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 15 von 30

5.4

5.5

che Umgebung einfugt. Je zwei Punkthduser kdnnen durch ein maximal 6,0 m breites
und Uberwiegend transparentes Bauteil (z.B. Treppenhaus) verbunden werden. Damit
kann auch bei der gewlinschten Kleinteiligkeit und glinstiger Belichtung eine effiziente
ErschlieBung (z.B. gemeinsamer Aufzug) hergestellt und dem Flachensparen Rech-
nung getragen werden.

Die umliegende Bebauung ist heterogen gepragt und weist Bautypologien unter-
schiedlichster Art auf. Im Norden herrschen Ein- bis Zweifamilienhduser mit teilweise
grollen Nebenanlagen vor. Entlang und sudlich der Maiwaldstrale schlielfen sich
kleinteilige Wohngebiete mit Einfamilienhdusern an. Im Sudosten grenzt Geschoss-
wohnungsbau mit bis zu vier Vollgeschossen an. Deshalb werden im Plangebiet nur
Einzel- und Doppelhdauser zugelassen. Per planungsrechtlicher Definition ist auch ein
Mehrfamilienhaus — z.B. in Form von Geschosswohnungsbau — ein Einzelhaus. Im
allgemeinen Wohngebiet WA1 sind Einzel- und Doppelhauser zulassig. Durch die
Begrenzung der Wohneinheiten je Gebaude (vgl. Kapitel 5.4), ist ein solcher Ge-
schosswohnungsbau im allgemeinen Wohngebiet WA1 nicht méglich. Im allgemeinen
Wohngebiet WA2 sind ebenfalls Einzel- und Doppelhauser zulassig. Hierunter kon-
nen und sollen jedoch auch Mehrfamilienhauser fallen. Im Sondergebiet SO1 ,Pfle-
geheim® sind ausschlie3lich Einzelhduser zulassig, da hier das Pflegeheim als Anker
fur das Generationenwohnen vorgesehen ist. Doppelhdauser sind im Sondergebiet
SO1 ,Pflegeheim“ daher stadtebaulich nicht gewlinscht.

Anzahl Wohneinheiten pro Gebaude

Fur das allgemeine Wohngebiet WA1 wird die Anzahl Wohneinheiten pro Gebaude
auf zwei Wohneinheiten begrenzt. Flir Doppelhauser bedeutet dies, dass je Doppel-
haushalfte nur eine Wohneinheit zulassig ist.

Hierdurch wird sichergestellt, dass im allgemeinen Wohngebiet WA1 kein Geschoss-
wohnungsbau entsteht, sondern lediglich Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser. Diese
Kleinteiligkeit im allgemeinen Wohngebiet WA1 ist insbesondere hinsichtlich der Mi-
nimierung des Verkehrsaufkommens, des Stellplatznachweises sowie im Ubergang
zur freien Landschaft geboten.

In den uUbrigen Baugebieten soll der Geschosswohnungsbau ermdglicht werden,
weshalb in diesen Baugebieten von der Beschrankung der Wohneinheiten pro Wohn-
gebaude abgesehen wird.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die grozlugigen und zusammenhangenden Uberbaubaren Grundsticksflachen (Bau-
fenster) rdumen Spielrdume bei der Grundstlicksaufteilung und der Gebaudeorgani-
sation ein. Die Abstande zu den Verkehrsflachen sichern gute Raumverhaltnisse
auch bei 6konomischen StralRenquerschnitten.

Entlang der ndrdlichen Grenze des Plangebiets zu den Grundstlicken mit den
Filst.Nrn. 2570, 2571, 2572/1 und 2583/2 sollen neben den offenen Stellplatzen auch
Uberdachte Stellplatze bzw. allseitig offene Carports errichtet werden kénnen. Diese
Stellplatze dienen sowohl den Bewohnern als auch den Bediensteten des geplanten
Pflegeheims bzw. des geplanten Barrierefreien Wohnens.

Um eine Uberdachung bzw. Beschattung aller dieser Stellplatze zu ermdglichen, sieht
der Bebauungsplan vor, dass die nach der Landesbauordnung regelmaRig einzuhal-
tenden Mindestabstandsflachentiefen dort gemaflt § 9 (1) Nr. 2a BauGB unter be-
stimmten  Voraussetzungen unterschritten werden dirfen. Denn nach
§ 6 (1) Satz 3 LBO durfen privilegierte Carports entlang einzelner Nachbargrenzen
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maximal 9 m und insgesamt 15 m nicht Uberschreiten. Werden diese Langen Uber-
schritten, ist die gesetzliche Mindestabstandsflachentiefe nach § 5 (7) Satz 2 LBO
von 2,50 m einzuhalten.

Daher wird festgesetzt, dass die Mindestabstandsflachentiefe von Carports entlang
der noérdlichen Grenze des Plangebiets zu den Grundstlicken FIst.Nrn. 2570, 2571,
2572/1 und 2583/2 abweichend von § 5 (7) Satz 2 LBO auf 1,20 m verringert wird,
wenn die Carports eine maximale Wandhohe von 3 m nicht Uberschreiten, allseitig of-
fen sind (bzw. ohne jegliche Seitenwande ausgefiihrt werden), die Abstandsflache
zwischen den Carports und der Grenze zu den Grundstlicken FIst.Nrn. 2570, 2571,
2572/1 und 2583/2 durchgangig mit einer im ausgewachsenen Zustand 1,80 m hohen
Laubhecke als Sichtschutz bepflanzt wird und entlang der Grenze des Plangebiets zu
den Grundstlicken FlIst.Nrn. 2570, 2571, 2572/1 und 2583/2 auf grenzstandige, ab-
standsflachenrechtlich nach § 6 (1) LBO privilegierte bauliche Anlagen ganz verzich-
tet wird. So soll eine gefallige Gestaltung im Grenzbereich zwischen dem Plangebiet
und den gartnerischen Nutzungen auf den Grundsticken FIst.Nrn. 2570, 2571,
2572/1 und 2583/2 erreicht werden.

Eine erhdhte Verschattung der nérdlich angrenzenden Grundstlicke gegenuber einer
z.B. in einem allgemeinen Wohngebiet Ublichen zweigeschossigen Wohnbebauung
tritt durch die geringere Mindestabstandsflachentiefe nicht ein. Denn die Mindestab-
standsflachentiefe von 1,20 m entspricht bei der maximalen ,Wandhohe" der Carports
von 3 m einer zweigeschossigen Bebauung unter Beachtung der regularen Mindest-
abstandsflachentiefe von 2,5 m nach § 5 (7) Satz 2 LBO: Der bei der verringerten Ab-
standsflachentiefe zu erwartende Lichteinfallswinkel an der Grenze der Grundstlicke
FiIst.Nrn. 2570, 2571, 2572/1 und 2583/2 ist geringfugig grofRer als der Lichteinfalls-
winkel, der bei einer ohne weiteres planbaren Bebauung zu erwarten ist, die die Vor-
gaben nach § 5 (7) Satz 1 Nr. 1 LBO beachtet. Zudem tragt die ggf. zwingende Be-
pflanzung weiter zur Kompensation bei. Hinzu kommt, dass das nachstgelegene
Wohnhaus auf dem Grundstlck Flst.Nr. 2583/2 im Norden dieses Grundstiicks und in
ausreichendem Abstand zum Plangebiet errichtet worden ist. Der Ausschluss von pri-
vilegierten Grenzbebauungen und der Ausschluss von Carports mit Seitenwanden
minimieren ebenfalls die Beeintrachtigungen fur die nérdlich angrenzenden Grund-
stiicke. Im Ubrigen ist auch keine unzumutbare Beeintrachtigung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten, weil Stellplatze bis unmittelbar an die Grenze
heranrlicken dirften.

Des Weiteren wurde eine schalltechnische Stellungnahme von Seiten des Ingenieur-
buros Fichtner Water & Transportation aus Freiburg erarbeitet. Untersucht wurden
dabei die von den Stellplatzen und Carports ausgehenden Larmimmissionen, die po-
tenziell auf die nordlich angrenzenden Grundstiicke einwirken kénnen. Im Ergebnis
bestehen immissionsschutzrechtlich keinerlei Hurden.

Die Planung genugt dabei den Planungsleitlinien des § 1 (6) Nr. 1 und 2 BauGB. Da-
bei haben geringere Abstandsflachen naturlich Auswirkungen auf die Schutzguter des
Abstandsflachenrechts (vor allem Sicherheit, Gesundheit, Belichtung). Insbesondere
die nach § 1 (6) Nr. 1 BauGB zu berucksichtigenden ,gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse®, die in den Abstandsflachenregelungen der Landesbauordnungen re-
gelmaRig Ausdruck gefunden haben, stellen im Regelfall einen ,Mindeststandard*
dar, der fir eine Nutzung von Aufenthaltsrdaumen erforderlich ist, so dass in besonde-
rer Weise darauf zu achten ist, ob die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
fahrdet sein konnten. Durch die strengen Voraussetzungen fir die geringere Min-
destabstandsflachentiefe wird der mdglichen Beeintrachtigung all dieser Belange
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5.6

5.7

5.8

aber hinreichend Rechnung getragen. Stadtebauliche Missstande im Sinne von § 136
(2) Satz 2 Nr. 1 BauGB entstehen nicht.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports sowie Nebenanlagen, die Gebdude sind, sind aus Grinden des
Ortsbildes nur innerhalb der Baugrenzen und in den entsprechend festgesetzten Zo-
nen zulassig. Dadurch wird sichergestellt, dass die hochbaulich in Erscheinung tre-
tenden Anlagen konzentriert werden und die Grundstiucksgrenzen, insbesondere zum
offentlichen Raum, von hochbaulicher Bebauung freigehalten werden. Die grof3zugi-
gen Baufenster gewahrleisten eine hinreichende Flexibilitat in der Anordnung der Ga-
ragen, Carports und Nebenanlagen, so dass hier ausreichende Spielrdume fir die
spatere Grundstiicksorganisation eréffnet werden.

Oberirdische, nicht Gberdachte Kfz- und Fahrrad-Stellplatze kénnen in den gesamten
Baugebieten errichtet werden, da es sich hierbei nicht um hochbauliche Anlagen
handelt und damit das StraRenbild, die Ubersichtlichkeit und die Raumverhaltnisse
kaum beeintrachtigt werden. Auf diese Weise kann dem hohen Stellplatzbedarf
Rechnung getragen werden und ist eine flachensparende Grundstiicksausnutzung
moglich.

Die festgesetzte Zone fiir Stellplatze und Carports (ST + CP) bietet im Quartier Q5
eine effiziente Stellplatzanordnung auf der gegenuberliegenden Strallenseite, womit
der wohnungsnahe Freiraum entlastet wird und ein nahezu autofreies Wohnquartier
entstehen kann.

Um sicherzustellen, dass die Langsparker im Bereich der Neulandstralle auch aus-
schlieBlich als Stellplatze genutzt werden, sind innerhalb der als Flachen fir Stellplat-
ze festgesetzten Flachen nur Stellplatze zuléssig. Aus gestalterischen und 6kologi-
schen Grunden sind hier zusatzlich noch Baumpflanzungen zuldssig. Sonstige Ne-
benanlagen wie beispielsweise Mulltonnenplatze sind zum Schutz von Gehweg und
Strallenraum ausgeschlossen und missen auf dem eigentlichen Baugrundstiick un-
tergebracht werden.

Anlagen, die vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, sind
auch aulerhalb der Baugrenzen zugelassen. Diese Festsetzung soll den Bau von
Tiefgaragen fordern, damit die einzelnen Quartiere von Verkehr effizient freigehalten
werden. Dadurch wird die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum erhdht. AuRerdem
sollen auch gréRere, zusammenhangende Tiefgaragen Uber die Baugrenzen hinaus
moglich sein. Vorteil solcher Tiefgaragen ist die Notwendigkeit nur einer Zu- und Aus-
fahrt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind die im zeichnerischen Teil festgesetzten
Sichtfelder von Sichthindernissen jeder Art freizuhalten. Die Sichtfelder wurden mit
der im gesamten Plangebiet vorgesehenen Geschwindigkeitsbegrenzung von
30 km/h berechnet.

Verkehrsflachen

Von Seiten des Buros Zink Ingenieure GmbH aus Offenburg wurde eine technische
Strallenplanung erarbeitet. Die daraus resultierenden StralRenbreiten wurden fur ein
3-achisges Miillfahrzeug ausgelegt. Insbesondere die Wendeanlagen im Nordwesten
sind gemal Richtlinie und den notwendigen Fahrbeziehungen bzw. Schleppkurven
dimensioniert. So kénnen Mdllfahrzeuge und vor allem Ldschzige diese Erschlie-
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5.9

Rungsflache befahren. Die technische Strallenplanung vom Biro Zink wurde im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans aufgenommen. Ebenso wurden bereits
mogliche Ful- und Radwege sowie mdgliche offentliche Stellplatzflachen vorge-
schlagen und als Kennzeichnung im zeichnerischen Teil eingetragen.

Die neuen Stralten werden an das bestehende Stralkennetz angeschlossen. Darlber
hinaus wird die bestehende Robert-Bosch-Stralle sowie die Neulandstrale zur Er-
schlielfung von Teilbereichen des Plangebiets genutzt. Das verkehrliche Ruckgrat
bildet die geschwungene Nord-Sud-Achse. Sie bildet die HaupterschlieBungsachse,
von der aus die einzelnen Quartiere erschlossen werden. Sie verfugt Uber einen
Querschnitt von ca. 8,50 m, der neben der Fahrbahn einen beidseitigen Gehweg und
Baumscheiben ermdglicht.

Die ErschlieBung der Einzelquartiere erfolgt Gber Wohnwege als Mischverkehrsfla-
che. Der Querschnitt hier betragt 5,50 m bzw. 6 m. Im ruckwartigen Bereich der Er-
schlieung weitet sich die Ringstralde bis auf 11 m auf. Diese Aufweitung der Misch-
verkehrsflache kann als Quartierstreff, Spielflache und/oder fir 6ffentliche Stellplatze
genutzt werden und starkt das Nachbarschaftsgefiihl im Quartier. Das nordwestliche
Quartier wird Uber eine StichstralRe mit Wendeanlage erschlossen.

Die Langsparker im Bereich der Neulandstralle werden als private Stellplatze ausge-
wiesen und den anliegenden Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet WA2 zugeord-
net. Entsprechend sind nur Stellplatze und Baumpflanzungen zur Griingestaltung auf
diesen privaten Stellplatzen zulassig. Der dahinter verlaufende Gehweg zwischen
den Langsparkern und der Bauplatze bleibt 6ffentlich.

Die u.a. das Pflegeheim erschlieRende Stichstralle wird als Privatstralle festgesetzt,
da sie keinen Nutzen fir die Allgemeinheit hat. Diese Privatstral’e sowie auch die da-
runter liegenden Versorgungsleitungen werden vollstandig im Eigentum eines priva-
ten Investors stehen. Entsprechende vertragliche Regelungen liegen bereits vor.

Einige Baugrundstlicke werden uber 6ffentliche Strallenverkehrsflachen erschossen,
die fUr dreiachsige Miillfahrzeuge nicht befahrbar sind. Aufgrund der geringen Entfer-
nungen zwischen den fur Millfahrzeuge befahrbaren und nicht befahrbaren Erschlie-
Rungsstralien, erachtet die Stadt Rheinau es als verhaltnismaRig und den betroffe-
nen Blrgern als zumutbar an, dass die Abfallbehalter an geeigneten Sammelstellen
zur Entsorgung bereitgestellt werden missen.

Offentliche Griinflichen

Die o6ffentlichen Grinflachen sichern eine Durchgriinung und Vernetzung im Plange-
biet. Die grune Fuge verbindet zum einen alle Quartiere und stellt zum anderen den
direkten Bezug zur freien Landschaft her. Im Zentrum des Plangebiets soll ein Treff-
punkt entstehen, der Aufenthaltsqualitat und Spielmdglichkeiten fir Jung und Alt bie-
tet.
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510 Okologische MaRnahmen

5.11

5.12

Sofern versickerungstechnisch madglich, sind Kfz- und Fahrrad-Stellplatze, Zufahrten
und Hofflachen als wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Ra-
senfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, Drainpflaster,
begrintes Rasenpflaster) auszufiihren. Aspekten des Wasserschutzes wird damit
Rechnung getragen, da die Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versie-
gelung vermieden werden kann und Anlagen fur die Regenwasserrtckhaltung gerin-
ger dimensioniert werden kdénnen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Aufienbeleuchtungen
festgesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemihungen zugunsten des Kii-
maschutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B.
warmweilde LED-Leuchten).

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig
behandelter Ausfuhrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch Baum- und Strauchpflanzungen soll ein qualitatsvoller AuRenraum im Plange-
biet sichergestellt werden. Daruber hinaus sollen hierdurch die im Rahmen der Bau-
feldraumung notwendig werdenden Baumfallungen kompensiert und die Einbindung
in die Landschaft verbessert werden.

Der Baumbestand an Streuobstbaumen auf dem Flst.Nr. 2586 wird, soweit es die Er-
schliefung der Baugrundstiicke erméglicht, zeichnerisch als zu erhalten festgesetzt.
Zudem sind alle festgesetzten Erhaltungen und Anpflanzungen dauerhaft zu pflegen
und zu unterhalten. Ebenso sind zur nachhaltigen Sicherung abgangige Gehdlze
durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu ersetzen.

Das nach § 32 NatSchG gesetzlich geschitzte Biotop "Feldgehdlz am Ortsrand von
Freistett im Gewann 'Bleich™ (Nr. 173133172082) ist nicht mehr in seiner 1995 kar-
tierten Ausbildung vorhanden. Aktuell erstreckt sich in diesem Bereich am 6stli-
chen Rand des ehemaligen Betriebsareals der Firma Bosch eine Thujahecke,
die von Brombeer-Gestripp und Sukzessionswald kurzlebiger Baume umgeben ist.

Ein zeichnerisch festgesetztes generelles Pflanzgebot zwischen den Carports bzw.
Stellplatzen und den Grundstiicken mit den FIst.Nrn. 2570, 2571, 2572/1 und 2583/2
ist nicht notwendig. Die Hinterpflanzung der Zone fur Carports und Stellplatze ist
zwingend nur fur den Fall geboten, dass die Carports den bauordnungsrechtlich ge-
botenen Mindestabstand unterschreiten (vgl. Kapitel 5.5). Wenn Carports nur im
Rahmen der nach §§ 5, 6 LBO gebotenen Abstandsflachen errichtet werden und z.B.
im Ubrigen auf Stellplatze ausgewichen wird, ist ein Pflanzgebot nicht zwingend ge-
boten, damit die Situation stadtebaulich vertraglich bewaltigt wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur fuBlaufigen Vernetzung des Plangebiets werden Gehrechte (R1) zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Dartber hinaus werden im Bereich der bestehenden unter-
irdischen Leitung im Osten des Plangebiets in Teilabschnitten Gehrechte zugunsten
der Allgemeinheit sowie Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager (R2 und
R3) festgesetzt. Bei der unterirdischen Leitung handelt es sich um einen Hauptvertei-
ler (DN 700) des Abwasserkanals, welcher sich in ca. 4 m Tiefe befindet. Diese wur-
de entsprechend nachrichtlich in den zeichnerischen Teil Gbernommen und darf in ei-
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5.13

6.1

6.2

nem beidseitigen Abstand von 2,50 m weder durch bauliche Anlagen noch durch
tiefwurzelnde Baume und Straucher Uberbaut werden.

Die Nachbarschaftshéfe im Quartier Q3 bieten eine Querung zum nérdlich angren-
zenden offentlichen Grinraum. Von der festgesetzten Trassenlage kann abgewichen
werden, wenn Anfang und Endpunkt der Wegeverbindung zwischen der Neuland-
stral3e und der 6ffentlichen Grunflache erhalten bleiben. Damit sollen bei der Gestal-
tung der Nachbarschaftshoéfe Spielrdume eingeraumt werden.

Larmschutz

Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieur-
biros Fichtner Water & Transportation aus Freiburg wurden die dort empfohlenen
Larmschutzmallinahmen vollstandig als planungsrechtliche Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen (vgl. Kapitel Ziffer 4.3 der vorliegenden Begrindung).

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Landwirtschaftliche Flachen

Fur die geplante bauliche Nutzung muissen bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen
der Vorrangflur Stufe | (ca. 8,8 ha) umgewandelt werden. Sie stehen damit zukinftig
nicht mehr fur die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfigung.

Im Stadtteil Freistett stehen entsprechend dem Kartendienst des LEL (Landesanstalt
fur Entwicklung der Landwirtschaft und der landlichen Raume Schwabisch Gmiind)
keine fur die Landwirtschaft weniger geeigneten Flachen fir bauliche Nutzungen zu
Verfligung. Dies gilt auch fur die Vorrangflur Stufe | Ackerflachen auf den Fist.Nr.
2767, welches entsprechend den Ausfihrungen im Artenschutzgutachten als CEF-
MaRnahmenflache bzw. als extensive Grunlandflache umgenutzt werden soll.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Rheinau vom 31.01.2014
stellt fir das Plangebiet Uberwiegend Gewerbebauflachen dar. Lediglich im Osten
und auRersten Suden werden landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Da der Fla-
chennutzungsplan nicht parzellenscharf zu lesen ist, sind aus Sicht der Stadt Rheinau
bzgl. der landwirtschaftlichen Flachen keine regionalplanerischen Vorgaben durch die
Planung betroffen.

Ebenso ist die Existenzgefahrdung der zwei betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe
durch den Verlust der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet nicht zu befirchten.
Mogliche Ersatzflachen werden im Laufe des Verfahrens mit den Landwirten abge-
stimmt.

Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache zugunsten der Wohnnutzung wird im
Rahmen des Abwagungsvorgangs insbesondere aufgrund der hohen Nachfrage nach
Wohnbauland, der Eignung des Standortes und der Grundstlcksverfugbarkeit hinge-
nommen.

Spritzmittelabdrift

Zum Schutz vor Spritzmittelabdrift werden die Baugrenzen der Baugrundstiicke ent-
lang der &stlichen Grenze des Geltungsbereiches so zeichnerisch festgesetzt, dass
bauplanungsrechtlich ein Mindestabstand von 10 m zwischen den landwirtschaftli-
chen Flachen und dem Baufenster gesichert werden kann. Dadurch, dass die land-
wirtschaftlichen Flachen im Osten liegen (Orientierung von Aufenthaltsrdumen und
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Freisitzen) und der Wind Uberwiegend aus Westen kommt, wird dieser Sicherheitsab-
stand als ausreichend erachtet.

7 ARTENSCHUTZ

Das Buro Spang. Fischer. Natzschka. GmbH wurde mit der Bestandserfassungen der
europarechtlich besonders und streng geschitzten Arten im Planungsgebiet sowie
der Verfassung einer artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie beauftragt. In die-
ser wird gepruft, ob Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG in Verbindung mit §
44 (5) BNatSchG durch das Vorhaben ausgel6st werden.

Es konnten Vorkommen der Zauneidechse nachgewiesen werden. Diese Art ist im
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet und zahlt daher zu den europarechtlich
streng geschitzten Arten. Weiterhin wurden potenzielle Quartiere von Fledermausen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfasst. Dartiber hinaus wurden
Brutvorkommen von 24 Vogelarten innerhalb des Untersuchungsgebiets festgestellt.
Alle europdischen Brutvogelarten gelten europarechtlich als besonders geschitzt.
Um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG zu verhindern,
sind bezlglich der genannten Art und Artengruppen MalRnahmen zur Konfliktvermei-
dung und zum vorgezogenen Ausgleich erforderlich.

Fur die Konfliktvermeidung (siehe Mallnahmen-Nrn. V1, V2 und V3) sowie flir den
vorgezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleich (CEF-Malnahmen, siehe MalRnah-
men Nrn.-A1, A2, A3, A4 und A5) sind entsprechend der artenschutzrechtlichen Ver-
traglichkeitsstudie folgende MalRnahmen geboten:

= Mallnahme-Nr. V1: Bauzeiten- und Ausfihrungsbeschrankung bezlglich der
Durchfuhrung von Rodungs- und Abrissarbeiten,

= MaBnahme-Nr. V2: Fang und Umsiedlung der Zauneidechse,

= Malnahme-Nr. V3: Baumhdhlen- und Gebaudequartierkontrolle vor der Fallung
oder dem Abriss,

= MaBnahme-Nr. A1: Aufwertung von Lebensraumen fur Dorngrasmicke, Goldam-
mer und Girlitz im rdumlichen Zusammenhang,

= MaBnahme-Nr. A2: Aufhdngung von Nistkasten fir Feldsperling, Gartenrot-
schwanz und Star im raumlichen Zusammenhang,

= Malnahme-Nr. A3: Aufwertung von Lebensrdumen flr die Zauneidechse im
raumlichen Zusammenhang,

= MaBnahme-Nr. A4: Errichtung einer WeilRstorchnisthilfe im rdumlichen Zusam-
menhang,

= MaBnahme-Nr. A5: Ausbringen von Ersatzquartieren (Fledermauskasten) fir ge-
baudebewohnende und baumbewohnende Fledermausarten.

Daruber hinaus ist zur Vermeidung von Umweltschaden gemafl § 19 BNatSchG im

Hinblick auf den Hirschkafer eine 6kologische Baubegleitung bei der Fallung von Alt-

baumen im Geltungsbereich erforderlich:

= Unmittelbar vor der vorhabensbedingten Beseitigung von Altbdumen im Gel-
tungsbereich erfolgt eine Uberpriifung der Baume auf WeiRkfaulepilzbefall. Die Fal-
lung befallener Baume wird unter ékologische Baubegleitung durchgefihrt. Unmit-
telbar nach der Fallung erfolgt die Begutachtung der Schnittflachen durch die 6ko-
logische Baubegleitung. Ist dabei ein fortgeschrittener Faulnisbefall erkennbar, ist
der Wurzelstubben unter gréfter Vorsicht auszugraben und in eine eigens ange-
legte "Hirschkaferwiege" zu verbringen, damit sich evtl. in den Wurzeln befindliche
Hirschkaferlarven noch fertig entwickeln kénnen.
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9.1

Folgende dieser MalRlnahmen wurden bereits erfolgreich umgesetzt:

= CEF-Maflnahme-Nr. A1: Aufwertung von Lebensraumen fir Dorngrasmicke,
Goldammer und Girlitz im rdumlichen Zusammenhang (umgesetzt im Februar und
Marz 2018),

= CEF-MalRnahme-Nr. A2: Ausbringung von Nisthilfen flr Feldsperling, Haussper-
ling, Gartenrotschwanz und Star im rdumlichen Zusammenhang (umgesetzt am
04.05.2018) und

= CEF-MalRnahme-Nr. A3: Aufwertung von Lebensraumen fir die Zauneidechse
(umgesetzt im Februar und Marz 2018).

Die CEF-MaRnahmen-Nrn. A1 und A3 wurden im Februar und Marz 2018 auf Teiles
des ca. 0,5 ha grolen stadteigenen Grundstlicks mit der Flst.Nr. 2767 verwirklicht.
Die Ausbringung der Nistkasten gemall CEF-MaRnahme-Nr. A3 erfolgte im Mai 2018
an Gebauden im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang zum Plangebiet.

GEOLOGIE

Im Zuge der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans wurde vom Buro fur Bo-
dengutachten — Dr. Ralf Hettich aus Lichtenau eine geotechnische Untersuchung
durchgeflhrt. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Im Wesentlichen werden hier geotechnische Empfehlungen und Hinweise Uber Bo-
denplatten, Fundamentierungen, Bauwerkabdichtungen, Befahrbarkeit des Planums,
Herstellen der Baugruben, Wiederverwendbarkeit des Aushubmaterials etc. formu-
liert, die grundsatzlich fir das gesamte Plangebiet zu beachten sind. Die objektbezo-
gene Prufung der Geologie auf den einzelnen Baugrundsticken entfallt dadurch
nicht.

ALTLASTEN

Historie

Auf dem Altstandort “Robert-Bosch-GmbH", Bleichstralle 14 produzierte die Firma
Bosch GmbH von 1960 bis 1979 Elektromotoren. Von 1913 bis 1955 war im westli-
chen Gebaude eine Zigarrenfabrik untergebracht.

Die vom Landratsamt Ortenaukreis beauftragte Orientierende Untersuchung (OU)
des Altstandortes wurde zu Beginn 2004 durchgeflihrt. Im Rahmen der Orientieren-
den Untersuchung wurden in gefahrverdachtigen Bereichen auf dem Altstandort Bo-
denluft-, Kontaktgrundwasser- und Grundwasserproben entnommen und auf nut-
zungsrelevante Parameter untersucht. Bodenluftuntersuchungen auf LCKW in der
ehemaligen Werkhalle ergaben leicht erhdhte Gehalte auf Hohe der nicht wasserge-
sattigten Bodenzone. Die Kontaktgrundwasserproben zeigten erhdhte Gehalte an
LCKW unter der ehemaligen Werkshalle und in deren Grundwasserabstrom. Der
Prufwert fur LCKW nach BBodSchV, Wirkungspfad Boden - Grundwasser, von
10 pg/l wurde deutlich Uberschritten. Zudem fanden sich in der Kontaktgrundwasser-
probe des Rammpegels 13 im Grundwasserabstrom der ehemaligen Werkhalle stark
erhdhte Gehalte an MKW und leicht erhéhte Gehalte an Blei mit Uberschreitung der
jeweiligen Prufwerte nach BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden- Grundwasser.
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9.2

9.3

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse der OU im Rahmen einer Altlastenbe-
wertungskommissionssitzung am 07.04.2004 beim Landratsamt Ortenaukreis ergab
einen weiteren Handlungsbedarf flir den Wirkungspfad Boden- Grundwasser mit der
Durchfuhrung einer Detailuntersuchung (DU). Der Grundstucksbesitzer ,Kreiser und
Grebhardt Grundstiicksgesellschaft bR* als Zustandstorer wurde mit Schreiben vom
21.04.2004 vom Landratsamt Ortenaukreis aufgefordert die nétigen Untersuchungen
zu veranlassen.

Infolgedessen wurde das Ingenieurbiro Geo Umwelt Consult GmbH — Dr. Wickert
aus Karlsruhe beauftragt und hat 2006 eine entsprechend Detailuntersuchung durch-
gefuhrt. Im Ergebnis heildt es, dass die gemessenen Gehalte an MKW und Blei in
dem Abstrompegel RK 13 unterhalb der jeweiligen Bestimmungsgrenze liegen. Ein
Handlungsbedarf fir diese beiden Parameter fir den Wirkungspfad ,Boden-
Grundwasser“ nach BBodSchV ist nicht gegeben. Die Gehalte an LCKW (Summe)
lagen im Grundwasser des Rammpegels RK 13, welche im direkten Abstrom der
Werkhalle liegt, bei 8,5 ug/l. Der Prufwert nach BBodSchV fur LCKW von 10 pg/I fir
den Wirkungspfad ,Boden- Grundwasser* ist eingehalten. Im TB, welcher den seitli-
chen Grundwasserabstrom der ehemaligen Werkhalle erfasst, lagen die Gehalte an
LCKW (Summe) mit 3,1 ug/l deutlich unterhalb des Prifwertes nach BBodSchV von
10 pg/l fur den Wirkungspfad ,Boden- Grundwasser®. Die Uberprifung der Immissi-
onslage ergab, dass kein relevanter, nutzungsbedingter Schadstoff Giber dem jeweili-
gen Prufwert nach BBodSchV liegt. Die Immissionsbedingungen sind eingehalten.

Im Bereich des ehemaligen Bosch-Areals wurde im Zuge der 1. Offenlage eine weite-
re Untersuchung der Altlasten in die Wege geleitet. Dabei wurde insbesondere die
Umnutzung des Gelandes in ein Wohngebiet gepruft.

Untersuchung der Flachen auBerhalb des ehemaligen Bosch-Areals

Von Seiten des Buros fur Bodengutachten — Dr. Ralf Hettich aus Lichtenau wurde im
Zuge der vorliegenden Planung erneut eine geotechnische und eine umwelttechni-
sche Untersuchung durchgefihrt. Dabei wurden die Uberplanten Flachen aulerhalb
des ehemaligen Bosch-Areals bzw. die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet
untersucht. Im Ergebnis der umwelttechnischen Untersuchung wurden weder bei den
analysierten Bodenmischproben noch bei den Asphaltproben Belastungen oberhalb
der zulassigen Schwellenwerte festgestellt. Die drei Bodenproben zeigten keine er-
hohten Werte auf und sind hinsichtlich ihrer Entsorgungsrelevanz als Z0 Material ein-
zuordnen.

Untersuchung des ehemaligen Bosch-Areals

Von Seiten des Biros Geo Umwelt Consult GmbH — Dr. Wickert aus Karlsruhe wurde
der Bereich des ehemaligen Bosch-Areals untersucht. Im Bericht von Januar 2019
wurden zum einen der Wirkungspfad ,Boden - Grundwasser“ und zum anderen der
Wirkungspfad ,Boden — Mensch* wie folgt bewertet.

Wirkungspfad “Boden - Grundwasser*

Unter der Werkhalle wurden im Kontaktgrundwasser LHKW-Konzentration zwischen
7,5 pg/l und 57 pg/l gemessen. Im unmittelbaren Grundwasserabstrom lagen die
LHKW-Gehalte (Uberwiegend Tetrachlorethen) maximal bei 5,3 pg/l. Nach Durchfih-
rung einer Gefahrdungsabschatzung wird der Prifwert nach der BBodSchV in Hohe
von 10 pg/l sowohl bei vollstandiger Versiegelung durch die Werkshalle als auch bei
deren Entsiegelung im Abstrom eingehalten. Dies bedeutet, dass auch im Falle eines
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9.4

Wegfalls der Versiegelung sich hieraus keine weitere Erkundungs- oder Sanierungs-
maflinahmen ergeben.

Die Einstufung des Altstandortes ,Robert-Bosch-GmbH®* vom 7.11.2006 hinsichtlich
des genannten Wirkungspfades auf Beweisniveau ,BN 3“ in “Belassen zur Wiedervor-
lage” mit dem Zusatzvermerk “Gefahrenlage hinnehmbar® bleibt daher bestehen. Dies
bedeutet, dass der Altstandort “Robert Bosch GmbH* weiterhin im Altlastenkataster
gefuhrt wird. Die Bewertung stitzt sich rechtlich auf § 4 (7) BBodSchV, wonach auf
der Flache ein Grundwasserschaden vorliegt, welcher jedoch lokal begrenzt und so-
mit ordnungsrechtlich tolerierbar ist.

Wirkungspfad “Boden - Mensch*

Unter der ehemaligen Werkshalle wurden in der Bodenluft nahezu ausschlie3lich Ge-
halte des LHKW- Einzelparameters Tetrachlorethen bestimmt. In allen Bohrungen
nahmen die Gehalte von der Oberflache zur Tiefe in Richtung Grundwasser zu. Der
héchste LHKW-Wert in HOhe von 60,9 mg/m3 wurde in einer Tiefe von 2,90 m unter
Bodenplatte gemessen.

Auf Basis der LHKW-Bodenluftgehalte wurde fir den Wirkungspfad “Boden-Mensch®
eine Gefahrdungsabschatzung anhand von nach der BBodSchV berechneten Richt-
werten durchgefuhrt. Der Gefahrdungsabschatzung wurde ein Expositionsszenario in
Form eines Ubergangs von schadstoffbelasteter Bodenluft in Wohngebaude (Exposi-
tionspfad “Anreicherung in geschlossenen Raumen®) zugrunde gelegt.

Die beiden verfugbaren Richtwerte fur Tetrachlorethen, ab welchen eine Gefahrdung
des Wirkungspfades “Boden-Mensch® durch den Schadstoff in die Raumluft bestehen
kann, betragen 70 mg/m® bzw. 200 mg/m3. Die gemessene maximale Konzentration
fur Tetrachlorethen in H6he von 60,9 mg/m? unterschreitet beide Richtwerte.

Die Konzentrationen der ubrigen denkbaren Einzelstoffe der LHKW lagen entweder
weit unterhalb der jeweiligen Richtwerte (Trichlorethen), bzw. waren nicht bestimmbar
(“cis®, Vinylchlorid).

Nach dieser Gefahrdungsabschatzung ist der Wirkungspfad “Boden-Mensch® - (Ex-
positionspfad“ Anreicherung in geschlossenen Raumen®) nicht gefahrdet. Die Einstu-
fung des Altstandortes ,Robert-Bosch-GmbH* erfolgt hinsichtlich dieses Wirkungs-
pfades auf Beweisniveau ,BN 2“ in “Belassen zur Wiedervorlage“ mit dem Zusatz-
vermerk “Entsorgungsrelevanz.”

Weitere Vorgehensweise

Auf Grundlage der gutachterlichen Ergebnisse besteht fur den Altstandort “Robert
Bosch GmbH®, FIst.Nr. 2608, 2609, der Gemarkung Freistett hinsichtlich der Wir-
kungspfade “Boden - Grundwasser” und Wirkungspfad “Boden-Mensch® derzeit auch
aus Sicht des Landratsamtes — Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz kein wei-
terer Handlungsbedarf. Einer Bebauung/Umnutzung des Grundstiicks Flst.Nr. 2609
zu Wohnzwecken kann daher auch bei vollstandiger Entsiegelung der ehemaligen
Werkshalle Bosch auf Flst.Nr. 2609 grundsétzlich von Seiten des Landratsamtes —
Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz zugestimmt werden.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wird die betroffene Flache (Teilflache
des ehemaligen Bosch-Areals auf dem Grundstiick mit der Flst.Nr. 2609) gemaf § 9
(5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.
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10 KAMPFMITTEL

Von Seiten des Regierungsprasidiums Stuttgart wurde eine Multitemporale Luftbild-
auswertung durchgefiihrt. Im Ergebnis sind weitere Kampfmittelbeseitigungsmalf-
nahmen erforderlich. Diese MalRnahmen beziehen sich auf den in folgender Abbil-
dung rot schraffierten, bombardierten Bereich im Plangebiet.
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Kartenausschnitt zur Luftbildauswertung (Quelle: Kampfmittelbeseitigungsdienst (Regierungsprasidium Stuttgart); oh-
ne MaRstab)

/

Folgende, bei einem Ortstermin mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst (Regierungs-
prasidium Stuttgart) am 11.02.2019 abgestimmte, Kampfmittelbeseitigungsmalnah-
men werden in den Hinweiskatalog des vorliegenden Bebauungsplans aufgenom-
men:

1. Vor dem Eingriff ins Erdreich wird fur das Baustellenpersonal eine Sicherheitsbe-
lehrung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (Regierungsprasidium Stuttgart)
durchgefuhrt. Diese gilt fir selbststandige Aushubarbeiten in den Bereichen

= Abtrag Schwarzdecke und dessen Tragschicht,
= Aushubarbeiten in bereits bestehenden Kanal- und Kabeltrassen sowie
= Abbruch von Kellern, Bodenplatten und Zaunfundamenten.

2. Danach erfolgt eine Oberflachensondierung mittels Gradiometern durch eine ge-
werbliche Kampfmittelrdumfirma unter Leitung eines Truppenflhrers. Kampfmit-
telbeseitigungsmafinahmen dirfen nur von Firmen ausgefuhrt werden, die Uber
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11.1

eine Erlaubnis nach § 7 SprengG und Befahigungsscheininhaber nach
§ 20 SprengG verfligen.

3. Sollte auf Grund zu starker Auffillungen eine Oberflachensondierung nicht mog-
lich sein, erfolgt eine Aushubliberwachung durch eine gewerbliche Kampfmittel-
raumfirma unter Leitung eines Truppenfihrers mit anschlieRender Sohlensondie-
rung. Kampfmittelbeseitigungsmallinahmen dirfen nur von Firmen ausgefihrt
werden, die Uber eine Erlaubnis nach § 7 SprengG und Befahigungsscheininha-
ber nach § 20 SprengG verflgen.

4. Nach Beendigung der MaRBnahmen ist dem Kampfmittelbeseitigungsdienst (Re-
gierungsprasidium Stuttgart) ein Abschlussbericht sowie die Ubersichtsplane der
Beraumten Flachen der gewerblichen Kampfmittelrdumfirma zuzusenden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, Fassaden, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Abfallplat-
zen, Einfriedungen, Aufenantennen und Freileitungen sollen einer gestalterischen
Einbindung des Gebiets in den stadtebaulichen, landlich gepragten Kontext dienen.
Hierbei werden die stadtebaulichen Anforderungen an eine zeitgemafie und vertragli-
che Gestaltung im gesamtdrtlichen Zusammenhang berucksichtigt und gleichzeitig
dem Bauherrn ein gewisser gestalterischer Spielraum gegeben.

Dach- und Fassadengestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung regeln nicht nur die Hauptgebaude,
sondern zur einheitlichen Gestaltung auch die Garagen und Carports. Dadurch kann
ein harmonisches Ortsbild geschaffen werden, in welches sich auch Garagen und
Carports integrieren.

Um den Charakter der beabsichtigten zwei- bzw. dreigeschossige Bebauung zu ge-
wahrleisten, wird die maximale Wandhdhe begrenzt. Damit soll verhindert werden,
dass durch Abgrabungen zusatzliche Wandflachen in Erscheinung treten und das
Ortsbild beeintrachtigen. Uber die Hauptfassade hinaus kann die zulassige Wandho-
he durch Staffelgeschosse um maximal 3 m Uberschritten werden, wenn der Riick-
sprung des Staffelgeschosses von der darunterliegenden Fassade mindestens 30 cm
betragt und sich das Staffelgeschoss durch einen Materialwechsel von der Hauptfas-
sade absetzt. Auf einen Materialwechsel kann beim Staffelgeschosse nur verzichtet
werden, wenn der Rucksprung mindestens 2,00 m betragt. Damit wird sichergestellt,
dass die Wandflache der Hauptfassade auch nach oben nur durch optisch abgesetzte
Wandflachen der Staffelgeschosse erganzt wird.

Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile sind
im allgemeinen Wohngebiet WA1 bis zu einem gewissen Mal} moglich, um weitere
Spielraume fiur die individuelle Gebaudegestaltung zu eréffnen. Untergeordnete Bau-
teile wie Gesimse, Eingangs- und Terrassenuberdachungen, sowie Vorbauten wie
Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten durfen die Baugrenzen bis zu
1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind. Dachvorspriinge dirfen die
Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis zu 1,50 m Uberschreiten. Maf3gebend ist
der aulRerste Begrenzungspunkt (z.B. Auflenkante Dachrinne).

Abweichend von den Regeln fur die kleinteilige Bebauung im WA1 soll in den Gbrigen
Baugebieten, in denen auch grof3e Baukérper flr den Geschosswohnungsbau ent-
stehen kdnnen, eine klare und qualitdtsvolle Architektur umgesetzt werden. Zur Ver-
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11.2

meidung unerwlnschter architektonischer Auspragungen werden untergeordnete
Bauteile (z.B. Gesimse, Eingangs- und Terrassenliberdachungen) insbesondere bei
modernen Gebauden mit Flachdach ausgeschlossen. Aus gleichem Grund werden
auch Vorbauten (z.B. Wande, Erker, Balkone, Tlr- und Fenstervorbauten) ausge-
schlossen. Damit soll architektonischen Lésungen wie z.B. eingezogenen Eingangen
und Loggien ein Vorrang eingerdumt werden.

Innenliegende und sich durch einen Materialwechsel (z.B. Holzverkleidung) von der
Hauptfassade absetzende Balkone (Loggien) sind zuldssig. Loggien kénnen dem
Gebaude eine Gliederung und architektonische Struktur (Tiefe) geben. Der Material-
wechsel starkt diese Tiefen-Wirkung. Bei eingefligten Loggien fasst die Fassade das
Gebaude mit den Freisitzen als Einheit zusammen, wahrend vorstehende Balkone
oder untergeordnete Bauteile die Architektur in der Regel konterkarieren (hervorste-
hen) und ein unruhiges Gesamtbild erzeugen. Besonders gravierend ist dies, wenn
die Balkone in geringer Gestaltqualitat hergestellt werden und es sich um langere Zei-
lenhduser handelt.

Zur Sicherung des angestrebten Ortsbildes im Plangebiet und insbesondere im Be-
reich zwischen den privaten und &ffentlichen Raumen sind an den Fassaden zu 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflachen, zu éffentlichen Griinflachen und zu den Wohnho-
fen im Sudosten des Plangebiets ausschlieRlich bodentiefe Fenster und Loggien mit
transparenter Absturzsicherung zulassig.

Im Zusammenhang stehende Doppelhaushalften sind in Dachform und Dachfarbe ei-
nander anzugleichen, wodurch unattraktive Verschneidungen von Dachflachen ver-
mieden werden sollen. Kann keine Einigung erzielt werden gelten als Dachform das
Satteldach, eine Dachneigung von 45° und eine graue Dachfarbe. Mit dem zulassigen
Versatz der Firstlinie besteht weiterhin eine gro3e Baufreiheit fir den angrenzenden
Nachbarn.

Bei einem Flachdach oder einem flach geneigtem Dach ist dessen extensive Begri-
nung gestalterisch, 6kologisch und klimatisch sinnvoll. Damit untergeordnete bauliche
Anlagen wie Vordacher oder technisch bedingte Dachaufbauten nicht begrint werden
mussen, wird die Dachbegrinung aller Dachflachen in der Summe auf mindestens
70 % reduziert.

Solaranlagen fihren zwar zu einer Veranderung des Ortsbildes, haben aber aufgrund
Ihrer 6kologischen und 6konomischen Vorzige bereits starken Einzug in die Ge-
meinden gehalten, weshalb sie unmittelbar am Gebaude zuldssig sind. Zur Freihal-
tung der Gartenflache werden sie jedoch aufierhalb der Gebdude ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen und Abfallplatze

Zur optischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese zu begriinen Damit soll
ein freundliches und griines Ortsbild gesichert werden. Durch die Festsetzung einer
grungartnerischen Gestaltung sollen Schottergarten bzw. Steingarten vermieden
werden. Das Verbot von Schotter bzw. Steingarten bringt zugleich auch ékologische
Vorteile mit sich.

Ebenso missen Abfallplatze zum Schutz des Ortsbildes optisch abgeschirmt und be-
grunt werden.
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11.3 Einfriedungen

11.4

11.5

11.6

Im vorderen Grundstucksteil sollen die Grundsticke offen erscheinen und den Stra-
Renraum optisch nicht weiter einschranken. Daher wird die Héhe der Einfriedigung an
den jeweiligen o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen auf 0,80 m begrenzt, wodurch
auch das Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitgehend uneingeschrankt bleibt.

Zur Vermeidung eines unkontrollierten Geholzwuchses in die o6ffentlichen Verkehrs-
raume hinein, sind Hecken und Hinterpflanzungen in einem Abstand von mindestens
0,50 m zur Grundstucksgrenze zu pflanzen.

Im Sinne der Offenheit und attraktiven Gestaltung werden geschlossene Einfriedi-
gungen und Stacheldraht ausgeschlossen. Bepflanzungen sollen fiir ein freundliches
Erscheinungsbild von Drahtzdunen sorgen.

AuBenantennen und Freileitungen

Die Konzentration von Auflenantennen und Parabolanlagen an einem Standort am
Wohngebaude soll einen Antennenwildwuchs vermeiden und das Ortsbild schitzen.
Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des
Baugebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des
Ortsbildes werden Freileitungen nicht zugelassen.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung in den allgemeinen Wohngebieten wird auf 1,5 Stellplatze
pro Wohneinheit erhoht. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad im landlichen
Raum Rechnung getragen. Ein unerwunschter Parkdruck im 6ffentlichen Raum soll
damit vermieden werden.

Umgang mit Niederschlagswasser

Vom Ingenieurbiro Zink wurde eine Expertise u.a. zum Thema Entwasserung erstellt.
Darin heil3t es, dass das anfallende hdusliche Abwasser separat gesammelt und an
den bestehenden Schmutzwasserkanal der Ortskanalisation der Stadt Rheinau abge-
leitet werden kann.

Zur Entlastung der Kanalisation bei Starkregenereignissen, ist bei Neubauvorhaben
das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, Zufahrten und
Wegen schadlos im Sinne der Niederschlagswasserverordnung bzw. dem WHG auf
dem Grundstuck mit NotUberlauf in die offentliche Kanalisation zur Versickerung zu
bringen. Hierzu sind auf dem Grundstlck entsprechende Versickerungsanlagen nach
MaRgabe der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezent-
rale Beseitigung von Niederschlagswasser anzulegen. Anlagen zur dezentralen Nie-
derschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den allgemein anerkannten Regeln
der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu bemessen.

Die Prufung des Untergrundes auf eine Versickerungseignung (und weitere Kriterien
im Sinne des DWA Arbeitsblattes A 138 zu Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser) muss vor einer verbindlichen Festlegung
der Regenwasserentwasserung der privaten Baugrundstiicke erfolgen.

Sollten dabei insbesondere in den Bereichen des ehemaligen Boschgelandes Altlas-
tenverdachtsflachen festgestellt werden, ist eine flachenhafte Versickerungen unzu-
I&ssig. Entsprechend ist in diesem Fall eine Regenwasserableitung mit anschlief3en-
der Versickerung auflerhalb der Altlastenverdachtsflachen oder eine Regenwas-
serableitung zum Ortskanal vorzusehen.
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12 UMWELTBERICHT

13

14

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Biro Stétzer Landschaftsarchitekten
aus Freiburg ein Umweltbericht erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung
der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der
Darstellung der Bestandssituation und der Prognose uber die Auswirkungen auf den
Umweltzustand bei Durchfuhrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des
Grunordnungsplans sowie weitere Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen grunordnerischen und landschaftsplanerischen Mallhahmen sowie
weitere umweltrelevante MalRnahmen wurden soweit erforderlich vollstandig in den
Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert. Der naturschutz-
rechtliche Ausgleich wird (iber das Okokonto der Stadt Rheinau erbracht.

KENNZIFFERN

Allgemeine Wohngebiete (Nettobauland) ca. 59.230 m?
Sondergebiete (Nettobauland) ca. 9.670 m?
Offentliche Griinflachen ca. 5.800 m?
Offentliche Stralenverkehrsflachen ca. 13.160 m?
Privatstralle ca. 420 m?
Geltungsbereich ca. 8,82 ha
KOSTEN

Da das Plangebiet nicht vollstdndig an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen werden kann, entstehen neben den Kosten fir das bauplanungsrecht-
liche Verfahren (inklusive der notwendigen Gutachten), hauptsachlich Kosten fir den
Ausbau des Erschlielungsnetzes.
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15 UMLEGUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes wird eine Baulandumlegung erforderlich.

Burgermeister

Michael Welsche Der Planverfasser

19-12-18 Begriindung (19-12-03).docx



	Pläne und Ansichten
	19-12-18 Plan BPL 1000 (19-12-04)-BPL 1000
	OLE1



