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Zeichenerklarung

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

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

GRZ  Grundflachenzahl

GFZ Geschossflachenzahl

Z =11 Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
GH  maximal zulassige Geb&udehdhe in Meter
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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)
A\ offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
i~==  Baugrenze

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

StraRenverkehrsflache

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

Private Grinflache

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken

Wasserflachen und Fléchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Regenriickhaltung

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

5] Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
9l (§9 Abs. 1 Nr. 25 aund Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen
::] Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
~«— Hauptfirstrichtung (Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Vorschriften nach § 74 LBO
SD Satteldach
WD  Walmdach
PD  Pultdach
FD Flachdach bzw. flach geneigtes Dach

O O O
o O O

Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

I:l bestehende Haupt- und Nebengebzude

%~ bestehende Flurstiicksgrenzen mit zugehérigen Flurstiicksnummern

—————— vorgeschlagene Flurstiicksgrenzen

<— Sichtfelder (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

:I Grenze der réumlichen Geltungsbereiche anderer Bebauungspléne

S~ ™\ HQ Extrem Linie (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b (1) WHG)

Stadt

Rheinau
Stadtteil Hausgereut

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
"Westendstrafie"

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und die o6rtlichen Bauvorschriften mit

Aufstellungsbeschluss den hierzu ergangenen Beschlissen des
20.12.2017 Gemeinderates der Stadt Rheinau Uibereinstimmen.

Verfahrensdaten

Frahzeitige Beteiligung  08.01.2018 - 22.01.2018
(Offentlichkeit)

Offenlage (Offentlichkeit) 15.07.2019 -16.08.2019
Offenlage (TOB) 08.07.2019 - 16.08.2019

Satzungsbeschluss 26.01.2022 | girgermeister

(Erneute) Offenlage 09.09.2024 - 11.10.2024
(Offentlichkeit)

(Erneute Offenlage

04.09.2024 - 11.10.2024

(TOB)

Satzungsbeschluss 20.11.2024

Die Planunterlage nach dem Stand

vom 07/2024 entspricht den Anforderungen
des § 1 PlanZVO vom 04.05.2017
Verwendetes Koordinatensystem: UTM 32N

Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss gem.
§ 10 (3) BauGB &ffentlich bekannt gemacht worden
ist. Tag der Bekanntmachung ist der 13.12.2024.

Der Bebauungsplan und die értlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer

Bekanntmachung ruckwirkend zum 16 022
gem. § 10 (3)BauGB in Kraft. //61' AD ha
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Stadt Rheinau
Landkreis Ortenaukreis

SATZUNGEN DER STADT RHEINAU

tiber

1) den Bebauungsplan ,WestendstraBe* und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,WestendstraBe“

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am 20.11.2024

1) den Bebauungsplan ,Westendstrale“ und

2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Westendstralie*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,

358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023
(GBI. S. 422)

» Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fur

1) den Bebauungsplan ,WestendstralRe“ und
2) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Westendstrafle®

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,Westendstrae* (Planzeich-
nung vom 20.11.2024).



§2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Westendstral3e” beste-

hen aus:
a) zeichnerischem Teil, M 1:500 vom 20.11.2024
b) textlichem Teil — Bebauungsvorschriften — vom 20.11.2024

2. Die o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,WestendstralRe* bestehen aus:

a) gemeinsamen zeichnerischem Teil vom 20.11.2024
b) ortliche Bauvorschriften (textlicher Teil) vom 20.11.2024

3. Beigefugt sind:

a) gemeinsame Begrindung vom 20.11.2024
b) Umweltbericht vom 20.11.2024
c) Artenschutzrechtliche Priifung vom 03.07.2019
d) Schalltechnische Untersuchung vom 13.02.2019
e) Erlauterungsbericht —

naturvertragliches Regenwasserbewirtschaftungskonzept vom 18.02.2019

f) Stellungnahme Uber die Versickerung des Oberflachenwassers vom 09.02.2018

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen

értlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman
§ 75 LBO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung riickwirkend zum 16.12.2022 nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Rheinau| en 21.11.2024

I

Birgermsd]
Oliver Rastetter




Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehérigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Stadt Rheinau Uber-
einstimmen.

Rheinaullden 21.11.2024

0.

Burgerm
Oliver Rastetter

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung ist der 13.12.2024.

Der Bebauungsplan und die értlichen Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan treten mit
ihrer Bekanntmachung rickwirkend zum
16.12.2022 gem. § 10 (3) BauGB in Kraft.

/'-. .—":"“M
A D » \

Rheinau, flen 13.12.2024, <, e \
Birgerm £
Oliver Ra r £ :



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 20.11.2024

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,WestendstraRe* gem. § 10 (1) BauGB
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1.1

1.2

1.2.1

1.3

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

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fur Baden-Waurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

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

In den allgemeinen Wohngebieten sind die gemaf § 4 (3) BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen unzulassig.

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

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

= der Grundflachenzahl (GRZ),

= der Geschossflachenzahl (GFZ2),

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

Die maximale Gebaudehdhe wird entsprechend dem Planeintrag begrenzt. Sie
wird gemessen zwischen der Oberkante der StralRenmitte der ErschlieBungsstralle
und der oberen Dachbegrenzungslinie an der Gebaudemitte. MalRgebend ist die
Seite, von der die Zufahrt erfolgt. Bei Gebauden mit Pultdach gilt als Gebaudehd-
he der Pultfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss am Schnittpunkt Auf’enwand
Oberkante Dachhaut.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Als Bauweise gilt die offene Bauweise. Der zuldssige Haustyp ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

24-11-20 Bebauungsvorschriften (24-10-23).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 20.11.2024
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,WestendstraRe* gem. § 10 (1) BauGB
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1.4
1.4.1

1.4.2

1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.7

1.8

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Maldgebend fir die tUberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) sind die fest-
gesetzten Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Eingangs- und Terrasseniberdachungen,
sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten diirfen
die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind.
Dachvorspringe durfen die Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis zu
0,50 m Uberschreiten; malRgebend ist der dulRerste Begrenzungspunkt (z.B. Au-
lenkante Dachrinne).

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist dem Planeintrag zu entnehmen. Eine Ab-
weichung bis maximal 10° ist zulassig.

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

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch aufderhalb der tUberbaubaren Grund-
stucksflache im Bereich zwischen ErschlieBungsstralde und rickwartiger Baufens-
terflucht (Baugrenze) zulassig. Maligebend ist die Seite, von der die Zufahrt er-
folgt. ,Carports” werden definiert als an mindestens drei Seiten offene, Uberdachte
Stellplatze.

Zwischen Garagen- bzw. Carportoffnung und offentlicher Verkehrsflache ist ein
Stauraum von mindestens 5 m einzuhalten. Garagen und Carports, die parallel
zum offentlichen Verkehrsraum erstellt werden, (d.h. Offnung nicht direkt zum
StralRenraum) mussen zur Straflenverkehrsflache einen Abstand von mindestens
1 m einhalten.

Nebenanlagen sind im gesamten Gebiet auch aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksgrenzen zulassig.

Offentliche Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Grinflachen dienen gemal dem Planeintrag zur Unterbringung
eines Regenrickhaltebeckens und sind entsprechend anzulegen und zu unterhal-
ten.

Hochwasserangepasste Bauweise (§ 9 (1) Nr.16c BauGB)

Bauliche Anlagen sind in hochwasserangepasster Bauweise (Wasserdichte Wan-
ne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste ErdgeschossfuRbodenhdhe) herzustel-
len, um sie vor eindringendem Wasser und Bauschaden zu schitzen.

Hinweis:

Der Schutz des Bauwerks vor eindringendem Wasser und Bauschaden liegt in der
Eigenverantwortung des Bauherrn.

24-11-20 Bebauungsvorschriften (24-10-23).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 20.11.2024
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,WestendstraRe* gem. § 10 (1) BauGB
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1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.94

1.9.5

1.10

1.10.1

1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.10.5

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

Kfz- und Fahrradstellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind als wasserdurchlassige
Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurch-
lassigen Fugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster, Drainpflaster) auszufiih-
ren.

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

Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder dhnlicher
Weise behandelter Ausfihrung zulassig.

Auf den unbebauten Flachen ist der Einsatz von Herbiziden und Insektiziden unzu-
lassig.

Bauliche Anlagen unterhalb des hdchsten natirlichen Grundwasserstandes sind
wasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Nach Angaben des geotechnischen
Berichts vom Ingenieurbliro Klipfel & Lenhardt Consult GmbH vom 09.01.2019
liegt der Bemessungswasserstand (HHW) bei 131,30 m Uber NN.

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

Zum Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln ist auf der im zeichnerischen Teil als
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzten Flache eine zweireihige, mindestens 3 m hohe und 2,50 m breite
Hecke zu pflanzen. Diese ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Hecke
muss eine gleichmafige Struktur aufweisen. Lickenbildungen sind zu vermeiden.
Der Saudensaum muss einen Mindestabstand von 0,50 m zu den sudlich bzw.
westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen einhalten. Artenempfehlung:
Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster (Ligustrum
vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Weilddorn (Crataegus monogy-
na).

Die privaten Baugrundstiicke sind je angefangene 400 m? Grundstlcksflache mit
drei Strauchern zu bepflanzen. Die vorgenannte Festsetzung gilt nicht fur Bau-
grundstticke, die bereits geman Ziffer 1.10.1 eine Hecke zum Schutz vor Spritzmit-
telabdrift pflanzen missen.

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

Alle festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Abgangige Geholze sind durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art zu erset-
zen.

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

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist

entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

24-11-20 Bebauungsvorschriften (24-10-23).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 20.11.2024

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,WestendstraRe* gem. § 10 (1) BauGB
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1.1 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

1.12
1.121

1.12.2

1.12.3

(§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die auf dem Grundstick mit der Flst.Nr. 425 bestehende und gemal} § 33
NatSchG geschitzte Feldhecke sowie die drei Streuobstbdume auf dem Grund-
stiick mit der Flst.Nr. 425 sind dauerhaft zu erhalten. Die zeichnerisch festgesetzte
Hecke (siehe dazu auch Ziffer 1.10.1) kann in dem Bereich der gemal § 33
NatSchG geschutzte Feldhecke ausgespart werden.

Larmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Grundrissorientierung

Auf dem 6stlichsten Baugrundstiick, das an das Regenriickhaltebecken angrenzt,
sind durch Anordnung der Baukorper oder durch geeignete Grundrissgestaltung
die Wohn- und Schlafrdume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.
Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume an den larmabgewandten
Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume den larmabge-
wandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

Als larmzugewandte Fassaden sind Fassaden ab AuRenldrmpegeln von 61 dB(A)
(vgl. Ziffern 5.1 bis 5.6 der Bebauungsvorschriften) oder héher, als larmabgewand-
te Fassaden sind Fassaden bis zu AuRenlarmpegeln von 60 dB(A) zu betrachten.

Schallddmmung der AulRenbauteile

In den Teilen des Plangebiets, die AuRenlarmpegeln nach DIN 4109-2 — Schall-
schutz im Hochbau von Uber 61 dB(A) ausgesetzt sind, missen die Aulienbauteile
von Gebauden mit schutzbedirftigen Raumen die gemal® DIN 4109-1 je nach
Raumart und Auenléarmpegel erforderlichen bewerteten Bau-Schallddamm-Male
aufweisen.

Das notwendige Schallddmm-MalR} ist in Abhangigkeit von der Raumart und
Raumgrofle im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen Nachweis
darf verzichtet werden, wenn der mafR3gebliche AulRenlarmpegel in den allgemei-
nen Wohngebieten bei 65 dB(A) oder weniger liegt, da davon auszugehen ist,
dass eine entsprechende Schallddammung bei Neubauten ohnehin erreicht wird.

Die Aufenlarmpegel auf Grundlage der Larmeinwirkungen am Tag sind unter Zif-
fern 5.1 bis 5.3 der Bebauungsvorschriften und auf Grundlage der Larmeinwirkun-
gen in der Nacht unter Ziffern 5.4 bis 5.6 der Bebauungsvorschriften dargestellt.
Far Schlafraume und vergleichbare Rdume ist vom hdheren der beiden dargestell-
ten AuRenldrmpegel auszugehen, bei sonstigen Aufenthaltsrdumen kénnen die
AuRenlarmpegel fir den Tag verwendet werden.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall ge-
ringere mafligebende Auflenldarmpegel an den Fassaden vorliegen als dies im Be-
bauungsplan angenommen wurde, kénnen die Anforderungen an die Schalldam-
mung der Aulenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert
werden.

Belliftung von Schlafrdumen

Schlafrdume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die AuBenlarmpegeln nach DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau von 61 dB(A) oder mehr (vgl. Ziffern 5.1 bis 5.6
der Bebauungsvorschriften) ausgesetzt sind und die nicht Gber Fenster auf einer
larmabgewandten Gebaudeseite verfigen, sind bautechnisch so auszustatten,
dass sowohl die Schallddammanforderungen gemal der textlichen Festsetzung Zif-
fer 1.12.2 erflillt werden als auch ein Mindestluftwechsel erreicht wird.

24-11-20 Bebauungsvorschriften (24-10-23).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 20.11.2024

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung

,WestendstraRe* gem. § 10 (1) BauGB
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Hinweis:

21
2.1.1

2.1.2
213

214
215
2.1.6

21.7

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 bereitgehalten werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

» Gemeindeordnung flr Baden-Wuirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

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

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

Die Dacher von Doppelhdusern missen die gleiche Dachform und Dachfarbe auf-
weisen. Die Dachneigung direkt aneinander angrenzender Doppelhduser muss
einheitlich sein. Eine Abweichung bis maximal 3° und ein Versatz der Dachflache
(vertikal und horizontal) sind zulassig, sofern sich die Dachflachen nicht schnei-
den. Als Vorgabe gelten eine Dachneigung von 45° und eine graue Dachfarbe.
Von der vorgegebenen Dachneigung und Dachfarbe kann unter Einhaltung der
sonstigen Regelungen abgewichen werden, wenn unter den Eigentimern eine Ei-
nigung erzielt wird.

Hinweis:

Im Falle einer Einigung ist die festgelegte Dachneigung und Dachfarbe durch Bau-
last 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 (einschlieBlich Garagen und Carports) ab 10 m® sind in der
Summe mindestens zu 70% extensiv zu begrinen. Die Substrathbhe muss min-
destens 5 cm betragen.

Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), durfen
nur auf bzw. am Gebaude angebracht werden.
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2.2 Wandhohe (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

23

24

25
2.5.1

252

253

254

2.6

2.7

2.8

Die sichtbare Wandhdhe von Gebauden ist auf 6,50 m begrenzt und ist allseitig
einzuhalten, ausgenommen hiervon sind die Giebelseiten von geneigten Dachern.
Als unterer Bezugspunkt gilt die Gelandeoberkante (nach Herstellung der Bau-
malinahmen). Als oberer Bezugspunkt gilt bei Dachern tber 5° Dachneigung der
Schnittpunkt AuRenwand / Unterkante Dachhaut, bei Dachern mit 0-5° Dachnei-
gung gilt die Oberkante der obersten Rohdecke. Die Wandhdhe darf im Bereich
von Garageneinfahrten, Wiederkehren, Treppenhdausern etc. um bis zu 2 m Uber-
schritten werden.

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

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Vegetationsflachen gart-
nerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Mit Schotter oder Kies Uber-
deckte Beet- und Grinflachen (z.B. sogenannte Schottergéarten) sind nicht zulas-
sig.

Abfallplitze (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Mdlltonnenplatze und Abfallplatze (z.B. Kompostbehalter) sind dauerhaft gegen-
Uber dem StralRenraum und anderen oéffentlichen Raumen 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 Uber-
schreiten.

Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur o6ffentlichen Verkehrsflache
muss mindestens 0,50 m betragen.

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

Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wande, Gabionenwande etc.) sind unzu-
1assig.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuRenantennen 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 auszufuhren.

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

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird auf 1,5 Kfz-Stellplatze je Wohnein-
heit erhoht. Bruchteile einer Stellplatzanzahl sind auf die nachste volle Stellplatz-
zahl aufzurunden. Als notwenige Stellplatze werden auch Staurdume vor Garagen
und Carports derselben Nutzungseinheit angerechnet.
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2.9
2.9.1

2.9.2

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

Das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten, Wegen usw. anfallende Nieder-
schlagswasser ist schadlos in offene Rinnen in das zeichnerisch festgesetzte Re-
genrickhaltebecken zu leiten. Das Regenriickhaltebecken muss fiir ein flnfjahri-
ges Regenereignis dimensioniert sein und ein Rickhaltevolumen von mindestens
70 m® gewahrleisten. Der Drosselabfluss betragt 8 I/'s und erfolgt durch ein ent-
sprechendes Drosselbauwerk mit Anschluss in den bestehenden Regenwasserka-
nal. Vorfluter ist der Holchenbach.

Abwasser und Oberflachenwasser diirfen der KreisstraRe und deren Entwasse-
rungseinrichtungen nicht zugeleitet werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des
§ 78b (1) WHG

Nach derzeitiger Einschatzung des Landratsamtes flir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz wird das Plangebiet auf Grundlage des vorliegenden Entwurfes der
Hochwassergefahrenkarten / der Flussgebietsuntersuchung bei extremen Hoch-
wasserereignissen (HQextrem) Uberflutet. Die Gefahrdung ergibt sich bei Hoch-
wasserereignissen > HQ100 durch Versagen oder Uberstrémen der vorhandenen
Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien bei einem Hochwasserer-
eignis HQ100 an den Bricken oder Durchlassen.
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4 HINWEISE

4.1 Denkmalschutz

4.2
4.2.1

422

Sollten bei der Durchfihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehoérde(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 fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
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 durchzuflihren.

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

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

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffillmaterial fir 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 koénnen jedoch von Seiten des Entsorgungsunternehmers fiir die Entsorgung
des Aushubmaterials weitere Beprobungen und Laboranalysen gefordert werden.
Im Falle der Zwischenlagerung (z.B. zur weiteren Verwertung) sollten Materialien
gegen Witterungseinflisse geschiltzt 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
(Grunanlagen, 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.
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4.3

44
441

442

443

4.5

4.5.1

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

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

Zur Sicherung des fachgerechten Umgangs mit dem Boden sind die Bodenarbei-
ten durch eine Umweltbaubegleitung zu begleiten und zu dokumentieren.

Bodenkunde

Allgemein der Hinweis, dass nach § 2 (3) Landes-Bodenschutz- und Altlastenge-
setz (LBodSchAG) bei geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelten, nicht bau-
lich veranderten oder unbebauten Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken wer-
den, ein Bodenschutzkonzept zur Gewahrleistung des sparsamen, schonenden
und haushalterischen Umgangs mit dem Boden im Rahmen der weiteren Vorha-
bensplanung bzw. -durchfihrung zu erstellen ist. Eine Erstellung des Boden-
schutzkonzepts nach DIN 19639 wird dringend empfohlen. Sollten bei dem vorlie-
genden Bauvorhaben mehr als 500 m® Bodeniiberschussmassen entstehen, so ist
bei dem nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) geforder-
ten Abfallverwertungskonzept auf eine hochstmogliche Verwertung nach § 3 (2)
LKreiWiG zu achten, um so die natirlichen Bodenfunktionen im groRtmdglichen
Umfang zu erhalten. Siehe Beiblatt und Leitfaden TOB-Bearbeitung im Ref. 93.

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet quarta-
re Lockergesteine (Auenlehm, Hochflutiehm) unbekannter Machtigkeit den ober-
flachennahen Baugrund. Darunter sind Sande und Kiese der Ortenau-Formation
zu erwarten.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusatzli-
chen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbtiro empfohlen.

Bodenaushub

Auf die Bestimmungen der §§ 1a (2) des Baugesetzbuchs (BauGB), §§ 10 Nr. 3
und 74 (3) Nr. 1 der Landesbauordnung (LBO) zur Vermeidung Uberschiissigen
Bodenaushubs sowie insbesondere § 3 (3) des Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetzes LKreiWiG vom 17. Dezember 2020 wird hingewiesen:

Bei der Ausweisung von Baugebieten sind neben den Abfallrechtsbehérden auch
die offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager im Rahmen der Anhérung der Trager
offentlicher Belange gehalten, darauf hinzuwirken, dass ein Erdmassenausgleich
durchgefuhrt wird. Dies soll insbesondere durch die Festlegung von erhdhten
StralRen- und Gebaudeniveaus und Verwertung der durch die Bebauung zu erwar-
tenden anfallenden Aushubmassen vor Ort erfolgen.
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Fir nicht verwendbare Aushubmassen sollen entsprechende Entsorgungsmaog-
lichkeiten eingeplant werden.

Gemal der Deponieverordnung (DepV) dirfen seit 01. Januar 2024 ausdricklich
Abfalle, die insbesondere einer Verwertung zugefiihrt werden kénnen oder fiir das
Recycling geeignet sind, nicht mehr auf Deponien abgelagert werden. Eine Abla-
gerung von nicht verunreinigtem Bodenaushub ist mit Inkrafttreten von § 7 Abs. 3
DepV zum 01. Januar 2024 nicht mehr zuldssig, da es sich bei diesem Abfall um
grundsatzlich verwertbare Abfalle handelt. Eine Ablagerung kommt fir das be-
troffene Material nur noch dann in Frage, wenn die Verwertung des Bodens tech-
nisch nicht mdglich oder wirtschaftlich unzumutbar ist.

Auch aus abfallwirtschaftlicher Sicht muss bei der Bauleitplanung das Ziel verfolgt
werden, die Menge von Uberschissigem Bodenaushub auf das unvermeidbare
Mafd zu reduzieren.

Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet oder in der Umgebung zur
Gelandegestaltung zu verwenden bzw. auf den einzelnen Baugrundstlicken zu
verwerten.

Dies kann durch die Erstellung eines Gutachtens zum Erdmassenausgleich erfol-
gen. Fir den Fall, dass ein Erdmassenausgleich im Bereich des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes nicht mdglich ist, sind Uberschussige Erdmassen anderwei-
tig zu verwerten (z. B. Verwertung fur LarmschutzmalRnahmen; Damme von Ver-
kehrswegen). Unbelasteter Erdaushub kann auch fiir Bodenverbesserungen, flr
Rekultivierungsmalnahmen oder andere Baumalnahmen Verwendung finden,
soweit dies technisch madglich, wirtschaftlich zumutbar und rechtlich moéglich ist.

Artenschutz

Folgende artenschutzrechtlich gebotenen MaRnahmen sind wie in den arten-
schutzrechtlichen Gutachten ausgefiihrt umzusetzen:

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

» Bauzeiten- und Ausflihrungsbeschrankung bezlglich der Durchfihrung von
Rodungs- und Abrissarbeiten. Die Rodungen von Gehdlzen sind nur im Winter-
halbjahr zwischen dem 1. Oktober und dem 28. bzw. 29. Februar und somit au-
Rerhalb der Brutzeit zulassig.

» Da ganzjahrig mit besetzten Fledermausquartieren im Planungsgebiet gerech-
net werden muss, ist es notig, dass die betroffenen Baume direkt vor der Fal-
lung auf Besatz kontrolliert werden. Zeitlich sollten die Fallungen im April oder
Oktober stattfinden, da zu diesem Zeitpunkt nur mit Einzeltieren in den Quartie-
ren zu rechnen ist und sich die Tiere nicht mehr bzw. noch nicht in Winterruhe
befinden.

= Ab April bis Ende Oktober Baufeldrdaumung. Sicherung des Lebensraums der
Zauneidechse auf dem FIst.Nr. 48/8 (Flurstlicke Sachstand 2019) durch einen
geeigneten Zaun. Errichtung eines Schutzzauns fir Amphibien und Reptilien,
der durch einen Gutachter abgegrenzt wird.

» Aufstellen eines Schutzzauns zum Schutz wandernder Amphibien und Reptilien

= Die Absperrung eines Teils der Westendstralle mittels einer Schranke wahrend
der Wanderungszeit der Amphibien.

= Vergramung, Fang und Umsiedlung der Zauneidechse in Ersatzlebensraum.
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o WestendstraBe Sudliches Baufeld - Zeitplan und Vorgehen zum
Schutz von Eidechsen und Amphibien, modifiziert nach Lenz (2017) —
Betrifft Teile der Flst. 159, 160, 161, 161/1(Flurstiicke Sachstand 2019)
bzw. nach der Baulandumlegung Flst.Nr. 425.

,Die Vergramung kann nur aulRerhalb der Fortpflanzungszeit und Win-
terruhe durchgefihrt werden und muss mindestens 3 Wochen vor
Baubeginn erfolgen. Diese zeitliche Beschrankung begrindet sich da-
rauf, dass wahrend der Fortpflanzungszeit die Eier der Zauneidechse
und in der Winterruhe die Eidechsen selbst nicht vergramt werden
kénnen, zudem wird beim Einhalten dieser Zeitfenster das Stérungs-
verbot zu bestimmten Zeiten nicht ausgelost. Bei einer Vergramung
sollte nach dem folgenden Ablaufschema vorgegangen werden:“ (Lenz
2017: S. 19/20).
1. Mahen des Bereichs einschliel3lich Abrdumen des Mahgutes
noch im September 2024.
2. Das Brombeergestripp am Westrand des Baufelds sind zwi-
schen Anfang Oktober 2024 und Ende Februar 2025 zu beseiti-
gen. Um potentiell Uberwinternde Zauneidechsen nicht zu ge-
fahrden und das Toétungsverbot einzuhalten, muss die Entfer-
nung der oberirdischen Teile handisch mit Freischnei-
der/Motorsage erfolgen. Auch zum Abraumen des Rodungsguts
darf die Flache nicht befahren werden!
Alternativ: Mit Zustimmung der Fachbehdérde kann das Brom-
beergestriipp nach Kontrolle auf Brutvégel ev. Bereits im August
geraumt werden. Nach Einzaunung konnten verbliebene Eidech-
sen dann bis Ende September abgesammelt werden.

o WestendstraBe Nordliches Baufeld - Zeitplan und Vorgehen zum
Schutz von Eidechsen und Amphibien, modifiziert nach Lenz (2017) —
Betrifft die noch verbliebenen Teile der Flist. 44, 45, 46, 47, 48/4, 48/5,
46/6, 48/7, 48/8 (Flurstlicke Sachstand 2019) bzw. nach der Bauland-
umlegung Flst.Nrn. 426, 427, 428, 429 und 430.

1. Mahen des Bereichs einschliellich Abraumen des Mahgutes
im Herbst vor dem geplanten Bau

2. Beseitigung Baume auf Flst. 47 und 48/8 (Flursticke Sach-
stand 2019) zwischen Anfang Oktober und Ende Februar des
geplanten Baujahres. Um potentiell Uberwinternde Zauneidech-
sen nicht zu gefahrden und das Toétungsverbot einzuhalten, muss
die Entfernung der oberirdischen Teile handisch mit Freischnei-
der/Motorsage erfolgen. Auch zum Abrdumen des Rodungsguts
darf die Flache nicht befahren werden!

3. Aufstellung eines Schutzzaunes im April des Baujahres um
das Baufeld, damit keine Eidechsen einwandern kénnen. Es ist
zwingend darauf zu achten, dass keine Eidechsen in das Gebiet
gelangen, aber ggf. hinaus kdnnen (einseitige Barriere).

4. Absuche des Baufeldes nach Zauneidechsen und nach Am-
phibien an jeweils mindestens drei Terminen und Umsiedlung auf
Ausgleichsflache im April des Baujahres.

5. Baufeldraumung unter Belassung des Schutzzaunes bis zum
Abschluss der Arbeiten

Alternativ kdnnten nach Mahd der Wiesenflachen (in Teilen ev.
handisch) und nach Einzdunung evtl. verbliebenen Zauneidech-
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46.2

sen abgesammelt und in die vorbereiteten CEF-Flachen ver-
bracht werden.

= Anfahrt der Baustelle nur von der Westendstral3e, kein Queren durch den nord-
lich unmittelbar angrenzenden geplanten Amphibienkorridor

= Baumhodhlen- und Gebaudequartierkontrolle vor der Fallung oder dem Abriss

= Kennzeichnung und Abgrenzung hochwertiger Lebensraume (z.B. mit Hilfe ei-
nes Bauzauns)

= Auswahl endgultiger Malinahmenstandorte

= Kontrolle und Abnahme der MaRnahmen auf deren Naturvertraglichkeit durch
die Baubegleitung

= Einsatz einer Umweltbaubegleitung, die die Schutzgliter Boden, Biotope mit
Pflanzen und Tiere umfasst. Der 6kologische Teil der Baubegleitung ist auf-
grund der Komplexitat der MaRnahmen erforderlich, um die Bauzeiten und die
Herstellung der Ausgleichsflachen zu (berwachen und zu koordinieren. Die
Umweltbaubegleitung ist der Unteren Naturschutzbehdrde vorab mit Daten zur
Erreichbarkeit mitzuteilen.

= Die Wirksamkeit der vorgezogenen MalRnahmen fur die Tiergruppen Vogel,
Fledermause, Amphibien und Reptilen ist in einem Monitoring zu prifen. Die
genauen Zeitintervalle zur Uberpriifung sind vorab mit der Unteren Natur-
schutzbehérde abzustimmen. Der Unteren Naturschutzbehérde sind die ent-
sprechenden Monitoring-Berichte unverzuglich vorzulegen.

» Sicherung und dauerhafte Erhaltung des Streuobstbestandes im Siden des
Plangebiets

Ausgleichsmalinahmen
» Gestaltung von CEF-Flachen als Lebensraum fir Zauneidechsen

» Vorgezogene AusgleichsmaRnahme: Aufhangen von Fledermauskasten
und/oder Schaffung von Baumhoéhlen. Der durch die Projektrealisierung entste-
hende Quartierverlust fur Fledermduse muss bereits vor Beginn der Rodungs-
malnahmen voll funktionsfahig ausgeglichen sein. Um dies zu gewahrleisten
missen in der ndheren Umgebung zum betroffenen Baum mit Quartierpotenzial
fur eine Paarungsgesellschaft (maximale Entfernung etwa 100 Meter) neue
Quartiere geschaffen werden. Daher sind im hiesigen Fall finf Fledermauskas-
ten als Ausgleichsmalinahme anzubringen. Die Fledermauskasten sollten sich
konkret an den Quartieranspriichen der Zwergfledermaus orientieren, sich aber
auch fur andere Fledermausarten eignen, wie die ebenfalls im Untersuchungs-
gebiet nachgewiesene Bechsteinfledermaus. Die finf Kasten missen spates-
tens bis April vor Rodungsbeginn installiert werden, damit potenzielle Paa-
rungsgesellschaften die Kasten zur Paarungszeit bereits nutzen kdénnen.

= Anlage des Amphibienkorridors mit Ersatzlebensrdumen fur die Zauneidechse
entsprechend der Ausfilhrungen in der artenschutzrechtlichen Prifung

= Fidr den Hoéhlenbriter Kohl- und Blaumeise werden vor Beginn der Arbeiten drei
Nisthilfen im stdlich Streuobstbereich auf den Grundstiicken 160, 161, 161/1
(Flurstiicke Sachstand 2019) installiert. Die Funktionalitdt muss vor Beginn der
Baumalnahmen gegeben sein (CEF).
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46.3

46.4

= Fir Heckenbraunelle (1 Revier) und Ménchsgrasmiuicke (1 Revier) ist der sidli-
che Bereich des Feldgehdlzes auf Eignung als Bruthabitat nochmals zu prifen
und ggf. aufzuwerten (CEF).

= Auf Flurstlick 159 sind drei eingewachsene Apfelbaume und eine eingewach-
sene Walnuss durch einen Verjingungsschnitt zu revitalisieren. Zudem ist in
diesem Bereich ein Apfelbaum zu pflanzen. Der Pflegertickstand des verblei-
benden Streuobstbestandes auf den Grundstiicken mit den Flst.Nrn. Flursti-
cken 160, 161 und 161/1 ist durch einen sukzessiven Pflegeschnitt, der die
Habitatqualitaten erhalt, zu beheben.

= Auf dem Grundstiick mit der FIst.Nr. 192/10 im Gewann Brambusch ist der
dort gelegene Streuobstbestand (lberalterte Streuobstbdume) durch die
Pflanzung von 23 Streuobstbaumen mit einer 1,80 m Stammhohe auf stark-
wuchsiger Unterlage zu ersetzen. Starkwachsende, robuste und klimaresilien-
te Sorten sollen bevorzugt werden. Im Brambusch soll eine Mischung aus
mindestens drei Sorten gepflanzt werden.

Hinweis Vogelschlag

Végel sind nicht in der Lage durchsichtige sowie spiegelnde Glasfronten als Hin-
dernis wahrzunehmen (Schmid, Doppler, Heynen, & Réssler, 2012). Betroffen sind
sowohl ubiquitare, aber auch seltene und bedrohte Arten. Der Vogelschlag an
Glas stellt somit ein signifikantes Tétungsrisiko dar. Das Kollisionsrisiko lasst sich
durch die nachfolgend beschriebenen Mallnahmen deutlich reduzieren.

Beim unverzichtbaren Bau groRRer Fensterfronten, Fassadendffnungen und Balko-
ne > 2 m? Glasflache und > 50 cm Breite ohne Leistenunterteilung sollten geeigne-
te MaRnahmen und Materialien gemal dem Stand der Technik ergriffen bzw. ver-
wendet werden, um Vogelschlag an Glasflachen zu vermeiden. Durch die Ver-
wendung von Glas mit geringem Aufenreflexionsgrad < 15 % (Schmid, 2016)
kénnen Spiegelungen reduziert werden. Die dadurch entstehende Durchsicht kann
durch halbtransparentes (bearbeitetes bzw. gefarbtes) Glas, Folien oder Muster
vermindert werden. Es sind ausschliel3lich hochwirksame Muster, die durch ge-
normte Flugtunneltests geprift worden sind (Kategorie A der Osterreichischen
Norm ONR 191040 zur Verwendung im deutschsprachigen Raum), zu verwenden.
Einzelne Greifvogel-Silhouetten sowie UV-Markierungen sind nach aktuellem Er-
kenntnisstand nicht ausreichend wirksam und somit ungeeignet. Zum aktuellen
Stand der Technik siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten
(http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm), Schweizerische Vogelwarte
Sempach (https://vogelglas.vogelwarte.ch) sowie Wiener Umweltanwaltschaft
(https://wua-wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen).

Hinweis Beleuchtung

Aufgrund der allgemeinen Lichtverschmutzung und den daraus resultierenden Fol-
gen sind klnstliche Beleuchtungen im AuBenbereich zu vermeiden (vgl. § 21
NatSchG).

Die o6ffentliche und private Auf3enbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B.
Wege, Parkplatze) ist blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich
zu gestalten und auf das notwendige Mal3 zu reduzieren. Zulassig sind daher nur
voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizon-
talen abstrahlen (0% Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fur die meisten Ar-
ten wirkungsarmen Spektrum wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht entspre-
chend den Farbtemperaturen von 1600 bis 2400 bzw. max. 3000 Kelvin. Flachige
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493

494

4.9.5

4.9.6

497

Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten
(Kugelleuchten, Solarleuchten) mit einem Lichtstrom hdher als 50 Lumen sind un-
zuldssig. Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder ,smarte” Tech-
nologie soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden (genauere Aus-
fuhrungen siehe Schroer et al. 2019 ,Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung
von AufRenbeleuchtungsanlagen Anforderungen an eine nachhaltige Aufienbe-
leuchtung”, BFN - Skripten 543).

Abfallentsorgung

Auf den eingeschrankten Entsorgungsservice von Seiten des Landratsamtes Or-
tenaukreis Abteilung fur Abfallwirtschaft wird hingewiesen. Von Seiten der Stadt
Rheinau wird gegenuber den Anwohnern eine erforderliche Bereitstellung der Ab-
fallbehalter zur Abholung als zumutbar erachtet. Dies bedeutet fir die Bewohner,
dass die Abfallbehalter (Graue Tonne, Griine Tonne, Gelbe Sacke) sowie die
sonstigen Abfalle (Sperrmill und Grinabfalle) in eine mit Abfallsammelfahrzeugen
befahrbare ErschlieRungsstra®e zur Abholung bereitgestellt werden missen. Dazu
dient die offentliche Bereitstellungsflache im Bereich des Regenriickhaltebeckens
bzw. im Kreuzungsbereich.

Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthalt die Ab-
fallwirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der je-
weils geltenden Fassung.

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher
kann es auch bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gerlche,
Staube, Gerauschen und Erschitterungen kommen, die als ortsiliblich hinzuneh-
men sind.

Hochwasser-VorsorgemaBnahmen nach Angaben des Landratsamtes fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Es ist sicherzustellen, dass die Grundstiicksnutzung madgliche Hochwasserscha-
den fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte ausschlieft.

Es ist sicherzustellen, dass bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hoch-
wasserrisiko angepassten Bauweise errichtet werden. Dabei ist die Hohe eines
moglichen Schadens zu berucksichtigen.

Zur Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern bzw. Bauteilen und sonstiger An-
lagen durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung
des Grundwassers zu besorgen ist.

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

Es ist sicherzustellen, dass keine neuen Heizdlverbraucheranlagen errichtet wer-
den.

Es ist sicherzustellen, dass bestehende Heizdlverbraucheranlagen - soweit wirt-
schaftlich vertretbar - bis zum 5. Januar 2033 nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik hochwassersicher nachgeristet werden.

Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen sind so zu errichten und zu betreiben,
dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschadigt
werden kdnnen.

24-11-20 Bebauungsvorschriften (24-10-23).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 20.11.2024
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,WestendstraRe* gem. § 10 (1) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 15 von 25

4938

499

4.9.10

410
4.10.1

4.10.2

4.10.3

4.11

412
4.12.1

4122

413
4.13.1

Wassergefahrdende Stoffe dirfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder
freigesetzt werden.

In den hochwassergefahrdeten Gebieten ist die Verordnung uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) in der jeweiligen Fassung an-
zuwenden. Zudem sind Aspekte der Sicherung von Hochwasserabfluss und -
Hochwasserriickhaltung zu beriicksichtigen.

Im Internet sind Uber das umfassende Informationsportal www.hochwasserbw.de
samtliche Informationen erhaltlich: Kompaktinformationen zur kommunalen und
privaten Hochwasservorsorge, der WBW-Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst
planen und bauen" und weitere Hochwasserthemen. Die ,Hochwasserschutzfibel"
des zustandigen Bundesministeriums informiert iber Flachenvorsorge, bauliche
Vorsorge und Ereignisbewaltigung: http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten
BMU/Pools/Broschueren/hochwasserschutzfibel bf.pdf

Telekommunikationslinien

Die Telekom Deutschland GmbH verweist auf § 77i (7) TKG (Diginetzgesetz), dass
im Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten durch die Kommune stets si-
cherzustellen ist, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit
Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mitverlegt werden.

Der Ausbau der Deutschen Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirtschaftli-
cher Sicht sinnvoll erscheint.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StralRenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie moglich, min-
destens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Sichtfelder

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Sichtfelder sind von Sichthindernis-
sen jeder Art (auch Straucher 0.3.) in einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m uber der
Fahrbahnoberkante freizuhalten. Baume, Lichtmaste, Signalgeber und ahnliches
sind innerhalb der Sichtfelder mdglich, diese diurfen wartepflichtigen Fahrern, die
aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken. Dieses Mal} gilt auch
fur die Einfriedung sowie fir Hecken- und Gehdlzpflanzungen.

Verkehrssicherheit

Die Sicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrs auf der Kreisstrale dirfen nicht
beeintrachtigt werden und sind jederzeit zu gewahrleisten.

Fir betroffene Verkehrswege (auch Radwege) missen ausreichende Verkehrssi-
cherungsmaflinahmen getroffen werden. Diese muissen verkehrssicherungstech-
nisch geleitet und ausgewiesen werden.

Grundwasserschutz

Wenn aus zwingenden Grinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht verzichtet
werden kann, ist eine planungsrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich, die
nur in begrindeten Einzelfallen und erst nach Ausschluss mdglicher Alternativen
erteilt werden kann.
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4.13.2 Fir unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes

4.13.3

4.13.4

4.13.5

4.13.6
4.13.7
4.13.8

4.13.9
4.13.10

4.13.11

4.13.12

sowie fir Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine sepa-
rate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehoérde (Landratsamt
Ortenaukreis) zu beantragen.

niedrigster mittlerer héchster

Messstelle | Grundwasserstand | Grundwasserstand | Grundwasserstand
[m+NIN] [m+NN] [m+NN]
120136 | (o 21101 975) 126,64 (am 3005, 983)
225131 | (o 23 102018) 130.90 (am 31122012
- i -
| 2371138 | (am ;{iﬁﬁﬁzunm | 13037 (am 21‘321';32001]

Die in 0. g. Tabelle dargestellten Grundwasserstande kdonnen hilfsweise herange-
zogen werden. Es handelt sich bei diesen Werten jedoch um Montagswerte, d.h.
dass der bisher vorhandene tatsachliche Maximalwert zwischen zwei Montagswer-
ten liegen kann und somit evtl. noch héher ist.

Zur Herstellung der Abdichtung von Baukoérpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen
dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist.

Fir die Ausleitung des Grundwassers aus der Baugrube ist ein Sandfang zu instal-
lieren.

Bei Benutzung des Reezengrabens ist eine beruhigte Einleitung des Grund-
wassers sicherzustellen.

Nahegelegene Grundwassergewinnungen dirfen nicht beeintrachtigt werden.
Es darf kein bleibender Eingriff in das Grundwasser erfolgen.

Die aktuellen Vorgaben des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) sowie des Wasser-
gesetzes Baden-Wiurttemberg (WG) sind u.a. zu beachten.

Die Versiegelung der Bodenflachen ist zu minimieren.

Durch die BaumalRnahme dirfen keine Schaden an Gebauden oder anderen Ein-
richtungen auftreten (nétigenfalls Beweissicherung).

Es gelten die aktuellen Vorgaben des Merkblatts des Landratsamtes Ortenaukreis
(LRA Ortenaukreis): Bauleitplanung.

Die Erlaubnis erfolgt unter dem Vorbehalt des Widerrufs (§ 18 WHG).
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5 LARMPEGELBEREICHE NACH DIN 4109

5.1 Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Tag; Erdgeschoss)

Legende
—— Emissionslinie StraBe

I Hauptgebaude
[] Nebengebaude

Uberdachung
r : Plangebiet

D Baugrenzen

AuBenlarmpegel in dB(A):

M --55
55 < [l <= 56
56 < M <= 57
57 < <= 58
58 < <= 59
59 < <= 60
60 < <= 61
61 < <= 62
62 < <=63
63 < I <= 64
64 < M <= 65
65 < [l <= 66
66<-
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5.2 Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Tag; 1. Obergeschoss)

Legende ayr

] _9 Emissionslinie StraBe = ‘ I 7/ Ir - N
I Hauptgebaude T h _ | ‘ A
/| ] Nebengebaude ‘ / =\l
Uberdachung

- :
r - Flangebiet

D Baugrenzen

AuBenlarmpegel in dB(A):

M --5
55 < M <= 56
56 < M <= 57
57 < <= 58
58 < <= 59
59 < <= 60
60 < <= 61
61 < <= 62
62 < I <= 63
63 < M <= 64
64 < M <= 65
65 < [l <= 66
66 < N

Mestendstrabe
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5.3

Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Tag; 2. Obergeschoss)

Legende
—— Emissionslinie StraBe

I Hauptgebaude

| [_] Nebengebaude

Uberdachung
r : Plangebiet

D Baugrenzen

AuBenlarmpegel in dB(A):

M --55
55 < M <= 56
56 < M <= 57
57 < <= 58
58 < <= 59
59 < <= 60
60 < <= 61
61 < <= 62
62 < [ <=63
63 < I <= 64
64 < M <= 65
65 < M <= 65
66 < [N
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54 Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Nacht; Erdgeschoss)

Legende

—— Emissionslinie StraBe

I Hauptgebiude

| ] Nebengebaude
Uberdachung
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D Baugrenzen

AuBenlarmpegel in dB(A):

I --55
55 < [l <= 56
56 < M <= 57
57 < <= 58
58 < <= 59
N 59 < <= 60
60< <=61
61 < <= 62
62 < I <= 63
63 < I <= 64
64 < M <= 65
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5.5 Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Nacht; 1. Obergeschoss)

Legende

—g Emissionslinie StraBe == S S | ) h 7, ) - 4 ' A

I Hauptgebaude T . \ A

| [_] Nebengebaude ‘ J = N ‘
Uberdachung

- :
r - langebiet

D Baugrenzen

AuBenlarmpegel in dB(A):

M -- 55
55 < Il <= 56
56 < M <= 57
57 < <= 58
58 < <= 59
59 < <= 60
60 < <= 61
61 < <= 62
62 < [ <= 63
63 < I <= 64
64 < M <= 65
65 < M <= 66
66 < N

vl : \‘\
xen m—ant

= B
4

24-11-20 Bebauungsvorschriften (24-10-23).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 20.11.2024

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,WestendstraRe* gem. § 10 (1) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 22 von 25

5.6 Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Nacht; 2. Obergeschoss)

Legende | ‘

— Emissionslinie StraBe

- Hauptgebaude

I' ] Nebengebaude
Uberdachung

r : Plangebiet

D Baugrenzen

AuBenléarmpegel in dB(A):

I --55
55 < M <= 56
56 < I <= 57
57 < <= 58
58 < <= 59
59 < <= 60
60< <=61
61 < B <= 62
62 < 1 <=63
63 < I <= 64
64 < M <= 65
65 < M <= 66
66 < N

—g® psueput

~ L boes

—_— e stendsuane

24-11-20 Bebauungsvorschriften (24-10-23).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut
Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften
,WestendstraBe“

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Stand: 20.11.2024
Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB

Seite 23 von 25

Ausfertigungsvermerk
Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes

sowie der zugehtrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriffen mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Stadt
Rheinau tbereinstimmen.

Rheinau, dén 21.11.202

0

Burger, r
Oliver Rastetter

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-

schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung ist der 13.12.2024.

Der Bebauungsplan und die drtlichen Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan treten mit
ihrer Bekanntmachung riickwirkend zum
16.12.2022 gem. § 10 (3) BauGB in Kraft.
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Anhang: Pflanzenliste

Heimische Geholze
MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgrofen:

= Baume: 3 x v. Hochstamme, Stammumfang 16 - 18 cm
= Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm Hohe

=  Hecken: 175 - 200 cm Hohe

» Bei der Beschaffung der Baume sind ausschliel3lich gebietsheimi-
sche Gehdlze aus regionaler Herkunft zu verwenden. Fir die regio-
nale Herkunft ist von den Baumschulen ein entsprechender Nach-

weis zu erbringen.

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Ulmus laevis

Tilia cordata
Juglans regia
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Sorbus domestica
Sorbus aria

Obstbaumarten:
Sorbus domestica
Morus alba

Prunus avium- Sorten

Pyrus pyraster- Sorten

Malus sylvestris- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Straucher / Hecken
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Prunus spinosa

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

Speierling

WeilRe Maulbeere

gebietsheimische Sulkirsche (z.B. Mark-
grafler Kracher, Schauenberger,
Hedelfinger)

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne,
Geilhirtle)

gebietsheimische Apfelsorten (z.B.
Bohnapfel, Ziegler Apfel, Boskoop)
gebietsheimische Zwetschgen (z.B. Haus-
zwetschge)

Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Schlehe
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Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Rhamnus cathartica
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Heckenkirsche

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Hundsrose

Kreuzdorn

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
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1

1.1

1.2

ALLGEMEINES

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 ,Wend-
lingsbihn* keine Bauplatze mehr zur Verfligung stehen, besteht aus Sicht der Stadt
Rheinau weiterer Handlungsbedarf.

Bereits in der Vergangenheit wurden in Rheinau systematisch Innenentwicklungspo-
tentiale mobilisiert, die jedoch fast vollstandig ausgeschdpft 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 Wohngebietsfla-
chen planungsrechtlich fur eine Bebauung vorzubereiten und so die Abwanderungen
zu reduzieren.

Mit der vorliegenden Planung mochte die Stadt Rheinau deshalb im Stadtteil Hausge-
reut am stdwestlichen Ortsrand an das bestehende Siedlungsgefiige ankntpfen, hier
bisher unbebaute Grundstiicke fir eine Wohnbebauung planungsrechtlich vorbereiten
und einen Lickenschluss zum nérdlich gelegenen Gewerbegebiet vorbereiten.

Insbesondere verfolgt die Stadt Rheinau folgende stadtebauliche Ziele:

Bereitstellung von dringend bendétigtem Wohnbauland

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Abrundung der bestehenden Siedlung

Okonomische ErschlieRung

Sanfter Ubergang zur offenen Landschaft / griiner Ortsrand

Konfliktvermeidung zwischen benachbarten Nutzungen wie dem benachbarten
Schreinereibetrieb

= Schutz wertvoller Strukturen / Artenschutz / Bodenschutz

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Siedlungserweiterung sollen der Bebauungsplan und die 6rtli-
chen Bauvorschriften ,Westendstral3e* aufgestellt werden.

Das Bebauungsplanverfahren wurde zunachst im beschleunigten Verfahren nach §
13b BauGB ohne Umweltpriifung durchgefiihrt und wird nach dem Urteil vom Juli 2023
im erganzenden Verfahren nach § 214 BauGB geheilt.

Lage des Plangebiets

Der Standort befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteils Hausgereut. Im
Osten und Sudosten grenzen teilweise Wohngebaude an. Im Osten grenzt der Plan-
bereich unmittelbar an die Lindenstrale an. Die Westendstral3e befindet sich teilweise
im Geltungsbereich, teilweise verlauft sie unmittelbar angrenzend. Im Norden, Siiden
und Westen befinden sich derzeitig Gberwiegend landwirtschaftliche Flachen.

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

1.4
1.4.1

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Schreinereibetrieb.

Lage des Plangebiets im Luftbild (Stand: Nov. 2023 Quelle: Geoportal LUBW)

Planungsrechtliche Situation
Regionalplan

Laut Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein (rechtswirksam seit
dem 22.09.2017) ist Rheinau als Unterzentrum festgelegt. Auch wird Rheinau als Ge-
meinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Wohnen festgelegt (Sied-
lungsbereich). Die Siedlungstatigkeit Uber die Eigenentwicklung hinaus ist jedoch nach
Plansatz 2.4.1.2 (5) innerhalb des Gemeindegebiets vorrangig im Kernort (Freistett)
oder in den vom Schienenpersonennahverkehr erschlossenen Ortsteilen zu konzent-
rieren.

Am 0&stlichen Rand des Kernorts (Freistett) werden ca. 9 ha Wohnbauland auf dem
ehemaligen Boschgelande und auf den angrenzenden Ackerflachen durch ein derzeitig
laufendes Bebauungsplanverfahren entwickelt. Da auch in den anderen Stadtteilen
Rheinaus hohe Nachfrage an Wohnbauland besteht, beabsichtigt die Stadt Rheinau
auch die anderen Stadtteile durch Ausweisung weiterer Wohnbaugebiete zu starken.
Ziel der Stadt Rheinau ist es, in allen Stadtteilen im jeweiligen verhaltnismafigen Um-
fang Wohnbauland zu entwickeln. Da derzeit im Stadtteil Hausgereut Handlungsbedarf
besteht, der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauland zu begegnen, wird diese
Maoglichkeit der Siedlungserweiterung und Arrondierung am westlichen Ortsrand von
Hausgereut wahrgenommen.
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Ausschnitt Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Siidlicher Oberrhein (rechtswirksam seit dem 22.09.2017)

Der Regionalplan stellt im nordlichen Teil des Planbereichs landwirtschaftliche Flachen
und im stdlichen Teil Siedlungsflachen (Bestand - Wohn- und Mischgebiet) dar. Ge-
maf den gesetzlichen Vorgaben sind auch die Grundsatze und Ziele des Regional-
plans insbesondere zum Wohnbauflachenbedarf bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu bericksichtigen.

Wohnbauflachenbedarf

Der Bebauungsplan dient der Befriedigung des unmittelbaren Bedarfs an Wohnbaufla-
chen fur die ortliche Bevolkerung Rheinaus im Stadtteil Hausgereut, wobei auf Gber-
schaubarer Flache anknlipfend an bestehende Siedlungsbereiche bis zur bereits aus-
gebauten Westendstralle im Westen bzw. zur Sichtachse zwischen der Wohnbebau-
ung im Suden und der gewerblichen Bebauung im Norden arrondiert werden soll, um
der verstarkten Siedlungstatigkeit Raum zu geben.

Als Grundsatz der Raumordnung formuliert, wird der Stadt zur Bestimmung des Fla-
chenbedarfes im Rahmen der Siedlungsentwicklung ein Zuwachs in Hohe von 0,45 %
pro Jahr eingeraumt. Zur Umrechnung des Zuwachsfaktors ist eine Bruttowohndichte
von 70 Einwohnern pro Hektar zugrunde zu legen.

Hieraus ergibt sich fur einen Zeitraum von 5 Jahren unter der Annahme einer Bevdlke-
rung von 11.250 EW (2016, Statistisches Landesamt) ein Bevdlkerungszuwachs von
ca. 253 Einwohnern. Dies entspricht bei einer Dichte von 70 Einwohnern je Hektar ei-
nem Wohnbauflachenbedarf von ca. 3,62 ha.

In der Stadt Rheinau sind insgesamt 161 Baullcken (Stand 2013; vgl. Begrindung zum
Flachennutzungsplan 2025 S. 181) vorhanden, die zum grof3en Teil bereits seit langem
bebaubar waren und von Seiten der Gemeinde trotz intensiver Bemuhungen nicht ak-
tiviert werden konnten. Diese umgreifen mit einer durchschnittlichen BauplatzgroRe
von 460 m? Wohnbauflachen in einer Hohe von insgesamt ca. 7,41 ha. Fir einen Zeit-
raum von 15 Jahren wird Ublicherweise eine Aktivierungsrate von 25 % der Baullcken
angenommen. Im vorliegenden Fall betragt der untersuchte Zeithorizont lediglich 5
Jahre. Fur diese Spanne wird demnach eine voraussichtliche Aktivierungsrate der Bau-
Iicken von 8,33 % angenommen. Demnach ergibt sich ein Innenentwicklungspotential
durch vorhandene Bauliicken von: 7,41 ha x 8,33 % = 0,62 ha.

24-11-20 Begriindung (24-11-06).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 20.11.2024

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung

»WestendstraBe* gem. § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 5 von 22
Wohnbauflachenbedarf gemaf Regionalplan ca. 3,62 ha
Innenentwicklungspotentiale (Baullcken) ca. -0,62 ha
Gesamt ca. 3 ha

1.4.3

Abzlglich des im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellten Be-
reichs im Siuden des Plangebiets auf dem Flst.Nr. 425, wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan eine Flache von ca. 0,4 ha Wohnbauland entwickelt.

Bebauungsplane der Stadt Rheinau, die gemaR § 13b BauGB aufgestellt wurden sind
die Bebauungsplane ,Am Rheinniederungskanal“ (ca. 0,4 ha Wohnbauland), ,Quan*
(ca. 1,5 ha Wohnbauland), ,Breitenwert” (ca. 1,0 ha Wohnbauland) und ,Weiherstraflte*
(ca. 0,1 ha Wohnbauland). Die Bebauungsplane ,Quan® und ,Am Rheinniederungska-
nal“ werden nicht mitgerechnet, da bei diesen Verfahren auf Ebene des Flachennut-
zungsplans ein Flachentausch vollzogen wurde bzw. vollzogen werden soll. Der Be-
bauungsplan ,Breitenwert® wird ebenfalls nicht mitberechnet, da dieser bereits aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden konnte.

Insgesamt wird daher mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Westendstralle* und dem
Bebauungsplan ,Weiherstralle® in der Stadt Rheinau tber den § 13b BauGB ca. 0,5 ha
Wohnbauland entwickelt. Diese Grofienordnung von ca. 0,5 ha entspricht der regional-
planerischen Bedarfsberechnung.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Rheinau vom 31.01.2014
stellt fir das Plangebiet wie auf der folgenden Abbildung ersichtlich Flachen fir die
Landwirtschaft und Wohnbauflachen dar. Der vorliegende Bebauungsplan Iasst sich
demnach nicht vollstandig aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckeln.

Eine formliche Anderung des Flachennutzungsplans wurde aufgrund der urspringli-
chen Verfahrensdurchfiihrung im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nicht
durchgefliihrt. Nach § 13b BauGB kann der Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist, soweit die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Im vorliegenden Fall ist mit der ge-
planten Abrundung der bestehenden Siedlungsflache durch weitere Wohnbebauung,
die sich in das Ortsbild einfiigt, diese Voraussetzung erflllt. Ferner wird mit dem Be-
bauungsplanverfahren ,Gotzenbihn® die Licke nach Norden hin zum ortsansassigen
Schreinereibetrieb geschlossen und ein griner Ortsrand ausgebildet. Der Satzungsbe-
schluss wurde im Jahr 2022 nach geltendem nationalem Recht korrekt gefasst.

Aufgrund der Rechtsprechung zum 13b-Verfahren im Juli 2023 muss der Bebauungs-
plan nach bereits erfolgtem Satzungsbeschluss im erganzenden Verfahren nach § 214
BauGB geheilt werden. Geheilt werden mussen jedoch nur beachtliche Fehler. Hin-
sichtlich des Entwicklungsgebots liegt nach § 214 (2) Nr. 2 BauGB jedoch kein beacht-
licher Fehler vor, da die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete stad-
tebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt worden ist. Die FNP-Anpassung erfolgt da-
her im Wege der Berichtigung im Rahmen der aktuell laufenden 2. Anderung des Fl3-
chennutzungsplanes 2025 der Stadt Rheinau.

24-11-20 Begriindung (24-11-06).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 20.11.2024

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,WestendstraBe” gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 22

g7
&>
£

»

996 120011

/}-\ 3 s IE \ 1508 \\
G | G '
B -.

o - ¥ Ve n 1908/1

2%
: = < #
\ g =\ :
¢ s ) . ¢

G A\ \=F A Nt /
NaVe\ T\ 23 A N B

AN ) A 3

B /

W @

o
61
9
\Sh
8
(4
45
o\
a4
18

=

Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan 2025 (ohne Mafstab)

1.4.4 Benachbarte Bebauungsplane

Der nordlich des Plangebietes ortsansassige Schreinereibetrieb beabsichtigte zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des vorliegenden Bebauungsplans sein Be-
triebsgelande nach Siden zu erweitern. Um die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung steuern und um planungsrechtliche Sicherheit schaffen zu kénnen, wurde mit
Rechtskraft zum 16.12.2022 die 3. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan und ort-
liche Bauvorschriften ,Gétzenbihn* aufgestellt. Die stdliche Grenze des Bebauungs-
plans ,GotzenbUhn* knupft unmittelbar an die nérdliche Grenze des vorliegenden Be-
bauungsplans an. Die Bebauungsplane wurden entsprechend der immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben und zum Zwecke der Vorbeugung von Nutzungskonflikten aufei-
nander abgestimmt. Ein sachlicher Zusammenhang zwischen den beiden Bebauungs-
planen besteht nicht.

Im ndheren Umkreis stdlich vom Geltungsbereich befindet sich derzeit nur der giltige
Bebauungsplan ,Wendlingsbihn“ (Stand der Rechtskraft 06.12.1996). Es werden je-
doch keine Teilbereiche des Bebauungsplanes Uberlagert. Weitere glltige Bebauungs-
plane bestehen nicht im unmittelbaren Umfeld.
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2 VERFAHREN

21 Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu eingefihrt. Er
regelt die Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Zum damaligen Zeitpunkt schien § 13b BauGB anwendbar, da alle Voraussetzungen
hierfur erflillt waren. Der vorliegende Bebauungsplan sollte deshalb nach § 13b BauGB
ohne Umweltprifung und ohne Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im einstufigen Ver-
fahren aufgestellt werden. Dennoch mussten die Belange von Natur und Umwelt be-
ricksichtigt werden, weshalb ein Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlicher Priifung bei-
gelegt wurde.

Mit der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 wurden Bebau-
ungsplanaufstellungen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB flir unions-
rechtswidrig erklart. Noch innerhalb der Jahresfrist wurde der Bebauungsplan ,Wes-
tendstralRe® gerlgt, was zur Unwirksamkeit des Plans fuhrt. Deshalb fuhrt die Stadt
Rheinau zur Heilung des Bebauungsplans ein erganzendes Verfahren nach § 214 (4)
BauGB mit einer (Erneuten) Offenlage durch. Hinsichtlich des Entwicklungsgebots
nach § 8 (2) BauGB liegt kein beachtlicher Fehler vor, weshalb auf ein FNP-Anderungs-
verfahren weiterhin verzichtet wird.

Inhaltliche Anderungen des vorliegenden Bebauungsplans sind nicht vorgesehen. Vor
der erneuten Offenlage wurde ein formeller Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bi-
lanzierung und Ausgleichskonzept ausgearbeitet und in den Bebauungsplan integriert.
Im Rahmen der (Erneuten) Offenlagebekanntmachung wurde im Regelverfahren expli-
zit auf vorhandene Umweltinformationen hingewiesen. Das Regelverfahren erfordert
zusatzlich eine Zusammenfassende Erklarung, die zum Verfahrensabschluss erstellt
wird.

Infolge des erganzenden Verfahrens soll der Bebauungsplan mit értlichen Bauvor-
schriften rlckwirkend zu jenem Zeitpunkt in Kraft gesetzt werden, zu dem er bei ord-
nungsgemalem Verlauf bereits infolge des Satzungsbeschlusses am 26.01.2022 in
Kraft getreten ware, mithin zum 26.12.2022.

Des Weiteren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gean-
dert oder erganzt ist, soweit die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht beeintrachtigt wird. Im vorliegenden Fall ist mit der Abrundung der be-
stehenden Siedlungsflache durch weitere Wohnbebauung, die sich in das Ortsbild ein-
fugt, diese Voraussetzung erfullt.

Aufgrund des zwischenzeitlich abgeschlossenen Anderungsverfahrens des unmittelbar
im Norden angrenzenden Bebauungsplanes ,G6tzenbihn“ sah die Stadt Rheinau die
Erforderlichkeit, die beiden Bebauungsplane frihzeitig aufeinander abzustimmen. Im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren fand deshalb trotz der anfanglichen Durchflih-
rung nach § 13b BauGB eine freiwillige friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit statt.
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2.2 Verfahrensschritte
20.12.2017

20.12.2017

08.01.2018 - 22.01.2018

03.07.2019

15.07.2019 - 16.08.2019

Anschreiben vom 08.07.2019
mit Frist bis 16.08.2019

26.01.2022

26.06.2024

09.09.2024 - 11.10.2024

Anschreiben vom 04.09.2024
mit Frist bis 11.10.2024

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
~Westendstralle®.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,Westend-
strale” und beschlieft die Durchfiihrung der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB.

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
(1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungs-
plans mit ortlichen Bauvorschriften ,Westendstralie®
und beschlie3t die Durchfiihrung der Offenlage gem.
§ 3(2)und § 4 (2) BauGB.

Durchflihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
(2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2)
BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage ein-
gegangenen Stellungnahmen und beschliel3t den
Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,\Wes-
tendstralRe“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Der Gemeinderat beschlief3t die Einleitung eines er-
ganzenden Verfahrens gem. § 214 (4) BauGB zur
Heilung des Bebauungsplans ,Westendstralle“. Der
Gemeinderat billigt den (Erneuten) Entwurf des Be-
bauungsplans mit értlichen Bauvorschriften ,Wes-
tendstraRe” und beschlief3t die Durchfihrung der
Offenlage gem. § 4a BauGB.

(Erneute) Durchfihrung der Offentlichkeitsbeteili-
gung gem. § 3 (2) BauGB im ergéanzenden Verfahren
nach § 214 (4) BauGB.

(Erneute) Durchfihrung der Behoérdenbeteiligung
gem. § 4 (2) BauGB im erganzenden Verfahren nach
§ 214 (4) BauGB.
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Der Gemeinderat behandelt die zur (Erneuten) Of-
fenlage eingegangenen Stellungnahmen und der Be-
bauungsplan mit &rtlichen Bauvorschriften ,Wes-
tendstralRe” wird als Satzung gemaR § 10 (1) BauGB
mit rdckwirkender Inkraftsetzung nach § 214 (4)
BauGB zum 16.12.2022 beschlossen.

3 STADTEBAULICHES KONZEPT

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein stadtebaulicher Entwurf er-
stellt. Da die im Kapitel 1.1 erlauterten Entwicklungsziele bereits in diesen stadtebauli-
chen Entwurf eingeflossen sind, dient der stadtebauliche Entwurf im Bebauungsplan-
verfahren auch als konzeptionelle Grundlage.

Der Entwurf greift das o6rtliche Siedlungsgefiige auf und erweitert es nach Norden und
Westen. Zudem wird mit dem Bebauungsplanverfahren ,Gétzenbihn® die Licke nach
Norden hin zum ortsansassigen Schreinereibetrieb geschlossen und ein griner Orts-
rand ausgebildet.

Die Grundstlcke bieten jeweils ausreichend Raum fur ein freistehendes Einfamilien-
haus bzw. zwei Doppelhaushalften. Damit wird der Nachfrage nach familiengerechtem
Wohnraum entsprochen.

Die Baugrundstucke kdnnen kostensparend unmittelbar Uber die bestehende Wes-
tendstral®e erschlossen werden. Geplant ist die Westendstralie auf eine durchgangige
Breite von ca. 5,0 m zu verbreitern.

Eine Wendemdglichkeit fur ein dreiachsiges Mullfahrzeug ist nicht vorgesehen. Ebenso
kann derzeit noch nicht gewahrleistet werden, dass ein dreiachsiges Mullfahrzeug das
nordlich angrenzenden Betriebsgelandes der Fa. Ruhsi umfahren kann. Bei geringen
Entfernungen unter 100 m zwischen den fur Mullfahrzeuge befahrbaren und nicht be-
fahrbaren ErschlieRungsstraen, erachtet die Stadt Rheinau es als verhaltnismaRig
und den betroffenen Blrgern als zumutbar an, dass die Abfallbehalter zur Entsorgung
an geeigneten Sammelstellen bereitgestellt werden missen. Daher wird im Bereich
des Knotenpunktes zwischen der Westendstral’e und der LindenstralRe ein Abstellplatz
fur Abfallbehalter auf 6ffentlicher Flache bereitgehalten. Auf der Planzeichnung wird
diese Flache innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache mit ,Mull“ gekennzeich-
net.

Aufgrund der westlich und sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden
Heckenpflanzungen zum Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln als erforderlich angese-
hen. Die angedachten Grunstrukturen dienen zugleich als Ortsrandeingrinung.

Ebenso wird bereits im stadtebaulichen Entwurf die notwendige Ruckhaltung des im
Plangebiet anfallenden Niederschlagwassers bericksichtigt. Im Nordosten ist deshalb
ein ca. 8 m breites Regenruckhaltebecken geplant.

Um Nutzungskonflikte zwischen den geplanten Wohngebauden und dem ortsansassi-
gen Schreinereibetrieb vorzubeugen, wurde ein Mindestabstand von ca. 7 m zwischen
den ndrdlichen Wohngebauden und der Geltungsbereichsgrenze geplant.
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4.2

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 fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke ermdglicht.

Die gemal} § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, da sie der an-
gestrebten stadtebaulichen Aufwertung und ruhigen und qualitatsvollen Wohnnutzung
entgegenstehen. Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind sehr flachen-
intensiv und wurden bendtigte Wohnflache in unverhaltnismafiigem Male in Anspruch
nehmen. Zudem generieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kundenverkehr), das
im Plangebiet und in der direkten Nachbarschaft zu Stérungen flihren wirde.

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 von 0,4 gewahrleistet eine flir Wohngebiete sinn-
volle Ausnutzung der Grundsticke entsprechend den Obergrenzen des
§ 17 (1) BauNVO und entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Der unversiegelte Flachenanteil steht zur Begrinung und Bepflanzung des
Plangebiets zur Verfugung.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 0,8 sichert eine fur Wohngebiete angemes-
sene stadtebauliche Dichte und zugleich eine lockere Bebauung sowie gunstige Be-
sonnung und damit gute Wohnverhaltnisse. Zudem sichert sie die Kleinteiligkeit am
Ortsrand und fihrt die dortige vorhandene stadtebauliche Struktur fort. Dartber hinaus
soll an dieser Stelle mit Rucksicht auf die freie Landschaft zielfihrend die Obergrenze
nicht ausgeschdpft werden.

In den allgemeinen Wohngebieten sollen kleinteilige freistehende Einzel- bzw. Doppel-
hauser entstehen. Die Kleinteiligkeit wird zusatzlich durch die Festsetzung von maximal
zwei Vollgeschossen sichergestellt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehdhen, die unter Bertcksichtigung der Geschossigkeiten bei 9 m liegen. Die Ho-
hen orientieren sich an den vorhandenen Gebaudehohen in der Umgebung und wer-
den den aktuellen architektonischen und technischen Anforderungen gerecht. Bei Ge-
bauden mit Pultdach gilt als Gebaudehdhe der Pultfirst.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bezogen auf die Stral3enoberkante. Aufgrund der be-
stehenden umliegenden Stral’en, an die angeschlossen wird, und dem ebenen Ge-
Iande sind die Hohen ohne abschlieRende ErschlieBungsplanung fir den Abwagungs-
vorgang hinreichend bestimmt. MaRgebend ist die Seite, von der die Zufahrt erfolgt.
Unangemessene Aufschittungen der Baugrundsticke und die damit verbundene
Uberhdhung der Gebaude im Vergleich zur umgebenden Bebauung werden durch den
Bezug zum Stralenniveau vermieden.
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4.3 Bauweise

4.4

4.5

4.6

Die gewachsene Siedlungsstruktur ist gepragt durch eine lockere und heterogene Be-
bauung, wobei die offene Bauweise mit Einzelhdusern Uberwiegt.

Deshalb werden im Plangebiet nur Einzel- bzw. Doppelhauser in der offenen Bauweise
zugelassen. Die offene Bauweise gewahrleistet gute Belichtungsverhaltnisse und Ab-
stédnde zu den Grundstucksgrenzen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sichern das erlau-
terte stadtebauliche Konzept. Insgesamt wird fur das Plangebiet durch die konkrete
Festsetzung von GRZ, GFZ und Bauweise in Verbindung mit den Gberbaubaren Grund-
sticksflachen einerseits die Entwicklung unmalfstablicher Bauformen unterbunden.
Andererseits werden durch die festgesetzten grof3zigigen Baufenster den zuklnftigen
Bauherren hinreichende Spielrdume in der Positionierung der Gebaude eingerdumt.

Die Baufenstertiefen gewahrleisten eine hohe Flexibilitdt in der Anordnung und Positi-
onierung der geplanten Hauptgebaude. Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Ein-
gangs- und Terrasseniuberdachungen, sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone,
Tur- und Fenstervorbauten diirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m tGberschreiten, wenn
sie nicht breiter als 5 m sind. Dachvorspringe dirfen die Baugrenzen auf der gesamten
Lange um bis zu 0,50 m Uberschreiten. Ma3gebend ist der dulRerste Begrenzungspunkt
(z.B. Auldenkante Dachrinne). Damit werden Uber die Baugrenzen hinaus weitere
Spielraume ermdglicht.

Die Abstande zu den Verkehrsflachen sichern gute Raumverhaltnisse auch bei 6kono-
mischen Strallenquerschnitten.

Stellung baulicher Anlagen

Um einen klaren StralRenraum zu definieren, sollen die Hauptgebaude eine nach Si-
den ausgerichtete Traufstandigkeit aufweisen. Um dem Bauherrn auch hier einen ge-
wissen Spielraum zu lassen, sind Abweichungen bis zu 10° zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind in den allgemeinen Wohngebieten auch aul3er-
halb der Baufenster zulassig, allerdings zur Sicherung des 6rtlichen Erscheinungsbil-
des nur bis zur riickwartigen Flucht der tiberbaubaren Grundstiicksflache. Fur Grund-
stiicke in Ecksituationen ist die Seite maligebend, von der die Zufahrt erfolgt. Diese
Festsetzung zielt darauf ab, dass mindestens eine Grundstlickseite als Gartennutzung
von Stellplatzen freigehalten bleibt.

Garagen- bzw. Carportéffnungen missen zudem von den 6ffentlichen Verkehrsflachen
einen Mindestabstand von 5 m einhalten. Dies gilt auch flr parallel zur ErschlieBungs-
strae stehenden Garagen bzw. Carports. Damit soll sichergestellt werden, dass ein
vor der Garage bzw. vor dem Carport parkendes Auto nicht auf die ErschlieBungs-
stralle hinausragt. Darlber hinaus missen Garagen und Carports einen seitlichen Ab-
stand von 1 m zu allen &ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Hierdurch wird auch der
Schutz des Ortsbilds und die Freihaltung guter Raumverhaltnisse sichergestellt.

Nebenanlagen sind im Allgemeinen Wohngebiet auch aul3erhalb der Baufensters zu-
I&ssig.
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4.7 Verkehrsflachen

4.8

4.9

410

Die Erschliefung der Baugrundstucke ist aufgrund der bestehenden Westendstralle
sowie durch die vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen ausreichend gesichert.

Die WestendstralRe soll als Mischverkehrsflachen mit einer Breite von ca. 5,0 m aus-
gebaut werden. Eine Wendeanlage ist nicht geplant. Die Anwohner kénnen auf ihren
privaten Grundsticken wenden. Zudem besteht ggf. die Mdglichkeit einer Umfahrung
Uber den vorhandenen Wirtschaftsweg.

Zur Abholung der Abfallbehalter wird im Bereich des Regenriickhaltebeckens eine ca.
3 m? grolBe Flache fur das Abstellen von Abfallbehaltern freigehalten.

Griinflachen

Durch die Festsetzung der offentlichen Grinflache wird planungsrechtlich ein ausrei-
chend dimensionierter Raum fiir ein hydrologisch erforderliches Regenrlickhaltebe-
cken gesichert. Die detaillierte Ausgestaltung erfolgt im Zuge der Erschlielungspla-
nung.

Hochwasserangepasste Bauweise

Aufgrund der Lage des Plangebiets im HQextrem sind bauliche Anlagen in hochwas-
serangepasster Bauweise auszufiihren. Der Schutz des Bauwerks vor eindringendem
Wasser und Bauschaden liegt in der Eigenverantwortung des Bauherrn (vgl. Kapitel 6).

Okologische MaBRnahmen

Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind als wasserdurchlassige Oberflachenbefes-
tigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schot-
terrasen, Drainpflaster, begriintes Rasenpflaster) auszuflihren. Aspekten des Klima-
schutzes und der Vermeidung von Regenwasserableitung wird damit Rechnung getra-
gen, da die Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung vermieden
werden kann und Anlagen fur die Regenrickhaltung geringer dimensioniert werden
kénnen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Au3enbeleuchtungen fest-
gesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemihungen zugunsten des Klima-
schutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B. warm-
weilde LED-Leuchten).

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind Dach-
eindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig behan-
delter Ausfiihrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Aufgrund des Artenschutzes ist der Einsatz von Herbiziden und Insektiziden nicht zu-
lassig.

Das Plangebiet liegt im mdglichen Auswirkungsbereich des geplanten Hochwasser-
rickhalteraums Freistett/Rheinau/Kehl des Integrierten Rheinprogramms. Entspre-
chende Vorsorgegrundsatze fir das Bauen im Grundwasser sind zu beachten. Bauli-
che Anlagen unterhalb des héchsten natlrlichen Grundwasserstandes sind daher was-
serdicht und auftriebssicher auszubilden.
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4.11 Pflanzgebote
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Die Anpflanzung und Pflege einer Hecke auf den privaten Baugrundstiicken entlang
der Grenze zu den westlich und sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
dient sowohl dem Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln als auch der Ausbildung eines
grinen Ortsrandes. Um ein doppeltes Pflanzgebot fur diese Baugrundstiicke zu ver-
meiden, wird hier von weiteren Baum- und Strauchpflanzungen abgesehen.

Die textlich festgesetzten Strauchpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken die-
nen zum einen dem 6kologischen Ausgleich und zum anderen zur 6kologischen Ge-
staltung des Plangebietes.

Erhaltungsgebot

Entsprechend den Ausflihrungen im Umweltbericht befindet sich am sutdwestlichen
Rand des Plangebiets (Flst.Nr. 425) eine gemal} § 33 NatSchG geschitzte Feldhecke.
Wie auf folgender Abbildung (hier noch Fist.Nr. 159) ersichtlich ragt diese Hecke (rote
Umrandung) in das Plangebiet hinein. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
diese geschitzte Feldhecke innerhalb des Plangebiets dauerhaft zu erhalten ist. Die
im zeichnerischen Teil festgesetzte Hecke zum Schutz vor Spritzmittelabdrift kann auf-
grund der ausreichenden Breite und Dichte der geschutzten Feldhecke im sich Uber-
schneidendem Bereich ausgespart werden.

B-PI

=== Feldhecke nach §33 NatSchG (2024)

—

angebiet etendstraBe (Teilgebiet)

Streuobstbestand nach §33a NatSchG (2019)

Luftbild mit Darstellung der Feldhecke und des Streuobstbestands im und auBerhalb des Plangebiets (Stand: Juni 2024
Quelle: Geoportal LUBW)
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5.1

5.2

5.3

Im genehmigten Antrag auf Streuobstumwandlung (siehe dazu Kapitel 10.3) ist der Er-
halt von drei Streuobstbdumen auf dem Grundstlck mit der FIst.Nr. 425 vorgesehen,
welche daher ebenfalls als zu erhalten festgesetzt werden.

IMMISIONSSCHUTZ

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Ingenieurburo Fichtner Water
& Transportation aus Freiburg eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.

Gewerbelarm

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die vom Schreinereibetrieb im Norden
ausgehenden Larmeinwirkungen auf die planten Wohngebiete ermittelt und bewertet.
Insbesondere durch die Andienung auf dem Firmengelande sowie durch den nach Si-
den erweiterten Mitarbeiterparkplatz entstehen gewerbliche Schallimmissionen.

Laut den in einem Erlauterungsbericht festgehaltenen Ergebnissen kénnen auch mit
der durch den Betreiber der W. Ruhsi GmbH beschriebenen kinftigen Erweiterungs-
absichten fiir den Schreinereibetrieb in Richtung Stiden die Immissionsrichtwerte fir
allgemeine Wohngebiete an allen Immissionsorten der bestehenden und der geplanten
Wohnbebauung eingehalten werden.

Verkehrslarm in der Nachbarschaft

Des Weiteren wurden die sich durch die Realisierung des Plangebietes ergebenden
Anderungen der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft bzw. an der Lindenstralle
und der Westendstralde untersucht.

Da die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung am Tag und in der
Nacht an den Immissionsorten in der Nachbarschaft eingehalten werden, ergeben sich
keine wesentlichen Erhéhungen der Beurteilungspegel im Sinne der 16. BImSchV. Hin-
sichtlich der Anderung der Larmsituation in der Nachbarschaft sind somit keine Larm-
schutzmalRnahmen erforderlich.

Verkehrslarm im Plangebiet

Neben den Verkehrslarmanderungen fir die Nachbarschaft wurden zudem die Ver-
kehrslarmeinwirkungen innerhalb des Plangebiets untersucht.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der
Nacht am Immissionsort an der Lindenstralle Gberschritten werden. Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV sind nicht zu verzeichnen.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 werden in der
schalltechnischen Untersuchung Larmschutzmaf3nahmen gegen den Verkehrslarm far
den ersten Bauplatz an der Lindenstralle empfohlen.

Im Bebauungsplan werden daher die in der schalltechnischen Untersuchung empfoh-
lenen passiven Larmschutzmafnahmen (Grundrissorientierung, Schalldammung, Be-
IGftung) fur den 6stlichen Rand des Plangebiets festgesetzt.

HOCHWASSERGEFAHRDUNG

Gemal den aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Geoportals des LUBW liegen
keine HQ100-Konflikte im Planbereich vor. Jedoch werden die Planflachen bei extre-
men Hochwasserereignissen (HQextrem) tiberflutet. Diese HQextrem-Uberflutungsfla-
chen gelten nach § 78b (1) WHG als Risikogebiete auflerhalb von
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Uberschwemmungsgebieten. Die Gefahrdung ergibt sich bei selteneren Hochwasser-
ereignissen als dem HQ100 durch Versagen oder Uberstromen der vorhandenen
Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien an den Engstellen wie etwa
Brucken oder Durchlassen.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wird die HQextrem-Linie gekennzeichnet.
Der HQextrem-Bereich befindet sich auf der nordwestlichen Seite dieser Linie. Ledig-
lich ein Teilbereich des Plangebiets im Osten ist nicht vom HQextrem betroffen (vgl.
folgende Abbildung). Dass das Plangebiet in einem Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten im Sinne des § 78b (1) WHG liegt, wird zudem nachrichtlich in
die Bebauungsvorschriften ibernommen.

Die Wohnbebauung im hochwassergefahrdeten Gebiet (HQextrem) in hochwasseran-
gepasster Bauweise wird im Abwagungsvorgangs insbesondere aufgrund der hohen
Nachfrage nach Wohnbauland, der Eignung des Standortes und der vorhandenen
Grundstucksverfugbarkeit hingenommen. Alternative Standorte wurden gepruft und
verworfen. Es handelt sich um den aus Sicht der Gemeinde glnstigsten verfiigbaren
Standort.

Im hochwassergefahrdeten Gebiet (HQextrem) sind bei dessen Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder besondere bauliche Siche-
rungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Daher wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass bauliche Anlagen grundsatzlich hochwasserangepasst gebaut wer-
den missen. Im Bauantrag ist nachzuweisen, dass Untergeschosse, Rdume, Aufzugs-
unterfahrten etc. sind bis zum hdchsten Grundwasserstand (HHW) als wasserdichte
Wanne auszufuhren. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Anlagen mit wassergefahr-
denden Stoffen so zu errichten oder betreiben sind, dass sie nicht aufschwimmen oder
anderweitig durch Hochwasser beschadigt werden kdnnen. Wassergefahrdende Stoffe
durfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt oder freigesetzt werden. Auch wird da-
rauf hingewiesen, dass die private Hochwasservorsorge in der Eigenverantwortung des
Bauherrn liegt.
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Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte mit dem Plangebiet (ohne MaRstab)
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7.2

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Landwirtschaftliche Flachen

Fur die geplante bauliche Nutzung mussen landwirtschaftlich genutzte Flachen der
Vorrangflur Stufe | (ca. 0,5 ha) umgewandelt werden. Sie stehen damit zuklnftig nicht
mehr fur die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfugung.

Im Stadtteil Hausgereut stehen entsprechend dem Kartendienst des LEL (Landesan-
stalt fur Entwicklung der Landwirtschaft und der landlichen Raume Schwabisch
Gmiind) keine fiir die Landwirtschaft weniger geeigneten Flachen fiir bauliche Nutzun-
gen zu Verfugung.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt bereits einen Teil des Plangebietes zu
Lasten der Landwirtschaft als Wohnbauflache dar.

Eine Existenzgefahrdung der betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe ist durch den
Verlust der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet nicht zu befurchten.

Des Weiteren ist zu berilcksichtigen, dass ein wesentlicher Teil der betroffenen Fla-
chen nicht intensiv landwirtschaftlich genutzt wird und insbesondere der sidliche Teil
des Plangebietes derzeit als Streuobstwiese genutzt wird.

Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache zugunsten der Wohnnutzung wird im Rah-
men des Abwagungsvorgangs insbesondere aufgrund der hohen Nachfrage nach
Wohnbauland, der Eignung des Standortes und der vorhandenen Grundstucksverfug-
barkeit hingenommen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Sidlich des Plangebiets auf den FIst.Nrm. 161/1, 161, 160 und 159 befindet sich nicht
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, die Uberwiegend als Streuobstwiese ge-
nutzt werden. Das westlich angrenzende Flst.Nr. 158 wird intensiv landwirtschaftlich
genutzt. Ebenso wird das FIst.Nr. 53 auf der gegenuberliegenden Seite der Westend-
stralde in Richtung Westen intensiv landwirtschaftlich genutzt. Bei der Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln ist besonders auf den Schutz von unbeteiligten Personen in der
Umgebung der Behandlungsflache zu achten.

Basierend auf Bewertungsmodellen, die in einem Leitliniendokument der Europaischen
Behdrde flr Lebensmittelsicherheit (EFSA) verdffentlicht wurden, hat das Bundesamt
fur Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit (BVL) in der Bekanntmachung im
Bundesanzeiger vom 27.04.2016 dargelegt, welcher Mindestabstand einzuhalten ist.
Demnach darf bei der Spritz- und Spriihanwendung in Flachenkulturen (Getreide, Kar-
toffeln, Riben, Raps und Mais) ein Abstand von 2 m und in Raumkulturen (Obst, Wein,
Hopfen) ein Abstand von 5 m nicht unterschritten werden.

Auf den betroffenen an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen wird daher eine 2,50 m breite private Grunflache mit einer darauf anzupflanzen-
den Hecke zum Schutz vor Spritzmittelabdrift festgesetzt. Dabei wird bericksichtigt,
dass die Streuobstwiese im Suden nicht intensiv landwirtschaftlich genutzt wird und
dass zwischen der intensiv genutzten Flache auf dem FlIst.Nr. 53 und dem Wohngebiet
eine ca. 5 m breite Stral3e verlauft.

Die zu erhaltene gem. § 30 NatSchG geschutzte Feldhecke ist ausreichend dicht be-
wachsen und breit genug, sodass in diesem Bereich die anzupflanzende Hecke zum
Schutz vor Spritzmittelabdrift ausgespart werden kann.
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9.1

Daher wird dieser Immissionsschutz, der vorbeugend gleichermalien den betroffenen
Anwohnern und den Landwirten vor immissionsbedingten Nachbarschaftskonflikten
dient, als ausreichend erachtet.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass es auch bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Flachen zu Emissionen wie Gerlche, Staube, Gerduschen und
Erschitterungen kommen kann und diese als ortsiblich hinzunehmen sind.

GEOLOGIE

Von Seiten des Biiros fir Bodengutachten Dr. Ralf Hettich aus Lichtenau wurde eine
Stellungnahme Uber die Versickerung des Oberflachenwassers erstellt. Im Ergebnis
heil}t es, dass eine Versickerung des Oberflachenwassers wegen des hohen Grund-
wasserstands und der Nahe zum Bruchgraben nicht maglich ist.

Dieses Gutachten wird von Seiten des mit der Entwasserungs- und Erschlieungspla-
nung beauftragten Ingenieurbiros fir Bauwesen Siggelkow GmbH aus Offenburg be-
ricksichtigt. Beide Gutachten liegen dem Bebauungsplan als Anlagen bei.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Abfallplatzen, Einfrie-
dungen, AuRenantennen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung
des Gebiets in den stadtebaulichen, landlich gepragten Kontext dienen. Hierbei werden
die stadtebaulichen Anforderungen an eine zeitgemalie und vertragliche Gestaltung im
gesamtdrtlichen Zusammenhang bertcksichtigt und gleichzeitig dem Bauherrn ein ge-
wisser gestalterischer Spielraum gegeben.

Dachgestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung orientieren sich am Bestand der na-
heren Umgebung und 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.

Im Zusammenhang stehende Doppelhaushalften sind in Dachform, Dachneigung und
Dachfarbe einander anzugleichen, wodurch unattraktive Verschneidungen von Dach-
flachen vermieden werden sollen. Eine Abweichung hiervon ist méglich, wenn sich die
Eigentiimer einigen und das Ergebnis durch Baulast gesichert wird. Kann keine Eini-
gung erzielt werden gelten als Dachform das Satteldach, eine Dachneigung von 45°
und eine graue Dachfarbe. Mit dem zulassigen Versatz der Firstlinie besteht weiterhin
eine grofRe Baufreiheit fur den angrenzenden Nachbarn.

Bei einem Flachdach oder einem flach geneigten Dach ist dessen extensive Begriinung
gestalterisch, 6kologisch und klimatisch sinnvoll. Damit untergeordnete bauliche Anla-
gen wie Vordacher oder technisch bedingte Dachaufbauten nicht begriint werden mus-
sen, wird die Dachbegrinung aller Dachflachen in der Summe auf mindestens 70 %
reduziert.

Solaranlagen fihren zwar zu einer Veranderung des Ortsbildes, haben aber aufgrund
Ihrer dkologischen und 6konomischen Vorzlige bereits starken Einzug in die Gemein-
den gehalten, weshalb sie unmittelbar am Gebaude zuldssig sind. Zur Freihaltung der
Gartenflache werden sie jedoch aufterhalb der Gebaude ausgeschlossen.
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9.2 Wandhohe

9.3

9.4

9.5

Um zu massive Wandhohen zu unterbinden und den Charakter der beabsichtigten
zweigeschossigen Bebauung zu gewahrleisten, wird die Wandhéhe auf maximal
6,50 m begrenzt. Mit der Bauvorschrift zur Wandhohe soll zusatzlich zur Gebaudehdhe
vermieden werden, dass beispielsweise durch Abgrabungen unerwiinscht hohe Fas-
saden in Erscheinung treten. Somit sind beispielsweise Wohngebaude mit Flachdach
und einer Wandhéhe von 9 m, welche vergleichsweise dominant in Erscheinung treten
wurden, unzulassig.

Die Wandhéhe kann auch durch Anschittungen reduziert und das Erscheinungsbild
verbessert werden, weshalb die Wandhéhe auf das Gelandeniveau nach Baufertigstel-
lung bezogen wird.

Ausnahmen sind beispielsweise im Bereich von Hauszugangen zur barrierefreien Er-
schliefung sinnvoll, sollten aber nur einen untergeordneten Teil der Fassade freistel-
len. Ebenso kann die Wandhohe im Bereich von Garageneinfahrten, soweit diese nicht
wesentlich tber die Breite des Garagentors hinausgehen, Uberschritten werden. Damit
wird ermdglicht, dass Sockelgaragen hdhengleich erschlossen werden kénnen und
eine organische Gelandeanpassung durch Béschungen erfolgen kann.

Gestaltung unbebauter Flachen und Abfallplatze

Zur optischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese zu begriinen. Damit soll
ein freundliches und griines Ortsbild gesichert werden. Schottergarten sind zur Siche-
rung eines ansprechenden Orts- und Landschaftsbilds sowie aus 6kologischen Griin-
den ausgeschlossen.

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

Einfriedungen

Im vorderen Grundsticksteil sollen die Grundstlicke offen erscheinen und den Stra-
Renraum optisch nicht weiter einschranken. Daher wird die Hohe der Einfriedigung an
den jeweiligen 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen auf 0,80 m begrenzt, wodurch auch
das Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitgehend uneingeschrankt bleibt.

Zur Vermeidung eines unkontrollierten Gehdlzwuchses in die 6ffentlichen Verkehrs-
raume hinein, sind Hecken und Hinterpflanzungen in einem Abstand von mindestens
0,5 m zur Grundstucksgrenze zu pflanzen.

Im Sinne der Offenheit und attraktiven Gestaltung werden geschlossene Einfriedigun-
gen und Stacheldraht ausgeschlossen. Bepflanzungen sollen fur ein freundliches Er-
scheinungsbild von Drahtzaunen sorgen.

AuBenantennen und Freileitungen

Die Konzentration von Auflenantennen und Parabolanlagen an einem Standort am
Wohngebaude soll einen Antennenwildwuchs vermeiden und das Ortsbild schutzen.
Zur Vermeidung von rdumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des Bau-
gebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des Ortsbil-
des werden Freileitungen nicht zugelassen.
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9.6 Stellplatzverpflichtung

9.7

10

10.1

Die Stellplatzverpflichtung wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht. Damit wird
dem hohen Motorisierungsgrad im landlichen Raum Rechnung getragen. Ein uner-
wunschter Parkdruck im 6ffentlichen Raum soll damit vermieden werden.

Umgang mit Niederschlagswasser

Vom Ingenieurbiro fir das Bauwesen Siggelkow GmbH aus Offenburg wird ein natur-
vertragliches Regenwasserbewirtschaftungskonzept erarbeitet. Die darin enthaltenden
Berechnungen und Bewertungen sind fir das nachgelagerte Baugenehmigungsverfah-
ren mafllgebend.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist wegen des hohen Grundwasserstands
und der Nahe zum Bruchgraben nicht moglich, weshalb eine zentrale Entwasserung
geplant wird.

Die ersten Berechnungen haben ergeben, dass zur Niederschlagsentwasserung ein
Regenriickhaltebecken mit einem Riickhaltevolumen von mindestens ca. 70 m? erfor-
derlich ist. Zudem ist ein Drosselabfluss mit 8 I/s durch ein entsprechendes Drossel-
bauwerk mit Anschluss in den bestehenden Regenwasserkanal zu gewahrleisten.

Entsprechend der Stellungnahme der unteren Stralienverkehrsbehérde darf kein Ab-
wasser oder Oberflachenwasser der Kreisstralle und deren Entwasserungseinrichtun-
gen zugefuhrt werden.

Das anfallende Schutzwasser kann in den bestehenden, offentlichen Schmutzwasser-
kanal eingeleitet werden.

UMWELTBELANGE

Umweltbericht

Entsprechend den Ausfihrungen im Kapitel 2.1 wurde zur erneuten Offenlage ein for-
meller Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und Ausgleichskonzept
durch den Dipl.-Biologen Markus Mayer, Blro flr Landschaftskonzepte auf der Grund-
lage des Umweltbeitrags (Blro Stétzer) aus dem Jahre 2019 ausgearbeitet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und liefert neben der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fir Biotope und Boden nach Okokontoverordnung
die Darstellung der Vorhabenwirkungen auf den Menschen und weitere Schutzgiter,
wie Wasser, Klima/Luft, Kultur- und Sachguter. Neben der Darstellung der Bestandssi-
tuation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durch-
fuhrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie
MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung von Beeintrachtigungen der Umwelt. In
der Umweltprifung findet eine Abwagung von Vorhabenwirkungen und zu treffenden
Maflinahmen mit einer Beurteilung und Bewertung statt.

Die darin vorgeschlagenen grunordnerischen und landschaftsplanerischen Maf3nah-
men sowie weitere umweltrelevante MaRnahmen wurden soweit erforderlich vollstan-
dig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.
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10.2 Artenschutz

10.3

11

12

Die 6kologische Bestandsaufnahme sowie die artenschutzrechtliche Einschatzung er-
folgt durch den Dipl.-Biologen Markus Mayer, Buro fur Landschaftskonzepte. Die in der
artenschutzrechtlichen Prifung aufgefiihrten MaRnahmen wurden in den Umweltbe-
richt aufgenommen und sind entsprechend den Festsetzungen und Hinweisen im Be-
bauungsplan durchzufihren.

Antrag auf Umwandlung des Streuobstbestandes

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine Teilflache eines nach
§ 33a NatSchG geschutzten Streuobstbestands. Von dem ca. 5.000 m? groRen Be-
stand werden durch das Vorhaben ca. 1.100 m?beansprucht.

Streuobstbestande gehoren seit dem 01.03.2022 zu den gesetzlich geschitzten Bioto-
pen (vgl. § 30 (1) und (2) S. 1 Nr. 7 BNatSchG). Darlber hinaus sind Streuobstbe-
sténde, die eine Mindestflache von 1.500 m? umfassen, gemaR § 33a (1) NatSchG zu
erhalten. Streuobstbestande dirfen nur mit Genehmigung in eine andere Nutzungsart
umgewandelt werden.

Die Stadt Rheinau hat am 17.09.2024 einen Antrag auf Umwandlung des Streuobstbe-
standes eingereicht. Uber den Antrag auf Umwandlung wurde am 07.10.2024 positiv
entschieden. Drei der zuvor zwolIf Streuobstbaume kdnnen im Gartenbereich erhalten
bleiben und werden daher als zu erhalten festgesetzt.

BODENORDNUNG

Die Bodenordnung wurde bereits durch ein vereinfachtes Umlegungsverfahren durch-
gefuhrt.

KOSTEN

Da das Plangebiet nicht an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen
ist, entstehen neben den Kosten fur das planungsrechtliche Verfahren (inklusive der
notwendigen Gutachten), hauptsachlich Kosten fur den Ausbau des Erschlieungsnet-
zes. Darunter fallen auch die Kosten fir die Herstellung und Unterhaltung des hydrolo-
gisch gebotenen Regenruckhaltebeckens.
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13 KENNZIFFERN

Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) ca. 4.400 m?
Private Grunflachen ca. 280 m?
Offentliche Grunflachen ca. 260 m?
Offentliche StralBenverkehrsflachen ca. 520 m?
Geltungsbereich ca. 0,55 ha

Stadt Rhejnau, den 21.11.2024

).

Burgerm r Der Planverfasser
Oliver Rastetter

fsp. stadtplanun

-' ¥ 79098 Frelburg
! - '.,vrn.} adtplanung.de

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-

sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-

Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschrif- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-

ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen machung ist der 13.12.2024.

des Gemeinderates der Stadt Rheinau Uber- Der Bebauungsplan und die értlichen Bau-

einstimmen. vorschriften zum Bebauungsplan treten mit
ihrer Bekanntmachung riickwirkend zum
16.12.2022 gem. § 10 (3) BauGB in Kraft.

Rheinauf den 21.11.2024

D.

Burger er
Oliver Rastetter

Rheinau, gen 13.12.2024

0.

Burgerme
Oliver Rastetter
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