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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

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

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

Mit der vorliegenden Planung méchte die Stadt Rheinau deshalb im Stadtteil Freistett
mit der ErschlieBung des ehemaligen Bosch-Areals an der Robert-Bosch-Stral3e so-
wie der 6stlich daran angrenzenden Flachen reagieren und den vielseitigen Bedurf-
nissen der heutigen Gesellschaft durch ein zeitgemales, flachensparendes und stad-
tebaulich qualitatsvolles Wohngebiet entsprechen. Das Plangebiet ist im Norden,
Westen und Suden von Wohn- bzw. Mischbebauung umgeben, die sich in unmittelba-
rer Nahe zum Ortskern befindet. Vor diesem Hintergrund kénnte hierbei auch von ei-
ner grof3ziigigen InnenentwicklungsmalRnahme gesprochen werden.

In der heutigen Gesellschaft steigt die Nachfrage nach flexiblen Wohnungstypologien,
generationentbergreifenden und barrierefreien Wohnungsangeboten sowie Kleinen
Wohnungen und Hausern mit geringer Grundstucksflache, hoher Qualitat der Au-
Renwohnbereiche und gemeinschaftlicher Freiraume. Deshalb sollen flachensparen-
de Wohnkonzepte, teilweise im Geschosswohnungsbau, ein ausreichendes Angebot
an Mietwohnungen unterschiedlicher Grol3e und Ausstattung in Verbindung mit klas-
sischen Einfamilien- und Doppelhdusern im neuen Wohngebiet moglich sein.

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

Zusammenfassend lassen sich folgende Entwicklungsziele festhalten:

Integration in den stadtebaulichen und landschaftlichen Kontext

Okonomische, orientierungsleichte und verkehrsberuhigte Erschliel3ung

Bildung von flachensparenden Quartieren / Nachbarschaften

unabhangige Bauabschnitte

hohe Griin- und Freiraumqualitaten / Fu3- und Radwegevernetzung

Bewegungs- und Aufenthaltsraume fur Jung und Alt

Schaffung von Moglichkeiten fur unterschiedliche Bautypen (Mehrfamilienh&user,
Einzelh&user, Doppelhduser) und bedarfsgerechte Wohnformen mit vielfaltigem
Wohnungsmix
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1.2 Lage des Plangebiets
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1.4

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

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

Bestandssituation

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

Der westliche, gewerblich genutzte Teilbereich ist fast vollstandig versiegelt und mit
heute teilweise noch genutzten Betriebsgebauden bestanden. Zu den pragenden be-
nachbarten Nutzungen z&hlt insbesondere ein westlich direkt anschlielRender Gewer-
bebetrieb fir Bioprodukte sowie eine ehemalige Zigarrenfabrik im Nordwesten. Die
verkehrliche Erschlie3ung setzt sowohl an der Turnhallenstral3e als auch an der Neu-
landstraRe und der Robert-Bosch-Strale an. Im Nordwesten wird an die schmale
BleichstraRe angeknupft.

£,
% Sunlight-Freistett
sy o

&

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

Planungsrechtliche Situation / Flachennutzungsplan

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerfla-
che genutzt. Es handelt sich um Flachen bester Bodenqualitat der Vorrangflur Stufe 1.
Diese hochwertigen und ackerfahigen Bdden sind laut Regionalplan 3.0 des Regio-
nalverbandes Sudlicher Oberrhein (rechtswirksam seit dem 22.09.2017) zur Erfullung
ihrer vielfaltigen 6konomischen, 6kologischen und sozialen Aufgaben fur die Land-
wirtschaft zu erhalten und zu sichern. Landbauwirdige Flachen durfen nur soweit als
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es Uberwiegend offentliche Belange erfordern und nur in unbedingt notwendigem Um-
fang fur Siedlungen und sonstige bauliche Anlagen in Anspruch genommen werden.

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

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

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

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

Planverfahren

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

erneut offen gelegt werden.

19.10.2016

19.10.2016

05.12.2016 — 16.12.2016

Anschreiben vom 28.11.2016
mit Frist bis 16.01.2017

08.11.2017

27.11.2017 - 05.01.2018

Anschreiben vom 15.11.2017
mit Frist bis 22.12.2017

25.09.2019

14.10.2019 - 15.11.2019

Anschreiben vom 14.10.2019
mit Frist bis 15.11.2019

18.12.2019

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

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans mit értlichen Bauvorschriften ,Neuland Il
und beschliel3t die Durchfiihrung der frihzeitigen
Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfuihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1)
BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften ,Neuland II*
und beschlie3t die Durchfihrung der Offenlage
gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behordenbeteiligung gem. 8§ 4 (2)
BauGB

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

Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 (2)
BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen
Stellungnahmen und beschliel3t den Bebauungsplan
mit drtlichen Bauvorschriften ,Neuland 11 gem. § 10
(1) BauGB als Satzung.
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2 PLANUNGSALTERNATIVEN

Fur das Plangebiet wurden verschiedene Erschlielungsvarianten und stadtebauliche
Konzeptionen untersucht. Aus alternativen Konzepten ging eine Synthese als Grund-
lage fur den Bebauungsplan hervor. Mal3gebliche Ziele fir die Konkretisierung des
Konzepts auf Basis der Varianten waren eine groRtmdogliche Verkehrsentzerrung
bzw. gleichméRige Verkehrsverteilung, damit einhergehend auch eine verkehrliche
Funktionalitat ohne Engpésse bzw. Rickstaus sowie die Sicherung der Verhaltnis-
maRigkeit zwischen dem notwendigen Bauland und den ebenso wichtigen Grunach-
sen bzw. Freiraumqualitaten.

3 VERKEHRSUNTERSUCHUNG

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

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

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

Das aktuelle Verkehrsaufkommen wurde mittels Verkehrszahlungen erfasst. Um her-
auszufinden, ob ein Durchgangsverkehr tber die Route Maiwaldstrafl3e / Wirtschafts-
weg / Turnhallenstral3e existiert und wie hoch dieser ist, wurde eine Kennzeichener-
fassungsmethode eingesetzt. Zur Einordnung des Erhebungszeitraums auf den Tag
und die Woche, wurde zusétzlich eine automatische Querschnittszéahlung auf der
MaiwaldstraRe durchgefiihrt.

In Bezug auf den ,Schleichverkehr” kann festgestellt werden, dass er sich auf einem
niedrigen Niveau befindet und durch das geplante Vorhaben auch nicht wesentlich
ansteigen wird. Dartber hinaus wird von Seiten der Stadt langfristig beabsichtigt, die
ostlich verlaufende StralRe (FIst.Nr. 2420) als Ortsumgehungsstraf3e fir den Stadtteil
Freistett auszubauen.

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

Die Nord-Sud-Achse erlaubt eine gute Vernetzung des neuen Wohnquartiers mit dem
Bestand und bietet kurze Wegeverbindungen, die auch fir Ful3gdnger und Radfahrer
ideal sind. Zusammenfassend kdnnen die konzeptionellen Vorplanungen (vgl. Kapitel
2) aus verkehrlicher Sicht als Grundlage fir die weitere stadtebauliche Planung her-
angezogen werden.
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4.1

Das Ergebnis der Untersuchung gilt ebenso fir die Realisierung des integrativen Ge-
nerationenwohnens im Nordwesten des Plangebiets. Dartber hinaus stellt die kon-
zeptionelle Vorplanung mit ihrer zentralen Nord-Siud-Verbindungsachse eine beson-
ders gute ErschlieRung des Neubaugebiets dar.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

Das stadtische StrafRenraster wird durch eine zentrale Verbindungsstraf3e in Nord-
Sud-Ausrichtung vervollstandigt. Damit wird eine verkehrliche Verbindung zwischen
TurnhallenstralRe und MaiwaldstraRe geschaffen. Eine zentrale Griinachse greift die
Griunstrukturen im Westen auf und verbindet diese mit der freien Landschaft im Os-
ten. Im Zentrum befindet sich der Quartiersplatz mit generationenibergreifenden
Spielmdglichkeiten als Verbindung in Richtung Stadthalle.

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

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

Im Quartier Q1 sind Mehrfamilienhauser in Punktbauweise vorgesehen. Um die Er-
schlieBungskosten gering zu halten, werden die Aufzlige zweier Punkthauser jeweils
zusammengelegt, die Gebaudelange von 50 m wird jedoch nicht Uberschritten. Die
~WVohnen im Park“Ildee wird bestimmt durch die l&andliche bzw. dérfliche stadtebauli-
che Struktur des Stadtteils Freistett. Hier sollen Freiraum- und Wohnqualitat vereint
und ErschlieBungsflachen effizient minimiert werden. Die Mdoglichkeit des Zusam-
menkommens im Stadtteil ist gewinscht und wird hiermit geférdert. FuBwegflhrun-
gen von der Bleichstralle zur Robert-Bosch-Strale sowie deren Anbindungen ins
Quartier Q5 und den offentlichen Griinraumen vernetzen das Gesamtquartier grof3-
zligig. Der Nachweis an notwendigen Stellplatzen wird in einem verninftigen Verhalt-
nis zwischen oberirdischen- und unterirdischem Parken gesehen.

Die vorhandene, mehrgeschossige Bebauung entlang der Neul&ndstralRe wird auf der
gegenuberliegenden Seite im Quartier Q3 aufgegriffen und neu interpretiert. Vorstell-
bar sind Wohnhdofe mit unterschiedlichen Wohnformen und Bautypen. Die Nachbar-
schaftshofe gliedern das Baugebiet in Uberschaubare Einheiten. Sie sollen Identitat
stiften und das Zusammenleben von Jung und Alt férdern und gro3tmégliche Wohn-
und Aufenthaltsqualitéat bieten. Zudem sind ganz im Westen des Quartiers Q3 Mehr-
familienhauser mit grof3zligigen Gartenflachen im rickwartigen Bereich hin zu den
Zeilenbauten vorgesehen.
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Entlang der geschwungenen zentralen HaupterschlieBungsachse in den Quartieren
Q3 und Q4 soll eine verdichtete Bebauung mit bis zu drei Vollgeschossen entstehen,
um den StralRenraum optisch zu fassen. Auf diese Weise werden auch die Kleinteili-
gen Quartiere im ruckwartigen Bereich abgeschirmt.

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

Das Pflegeheim und die barrierefreien Wohnungen werden von Norden erschlossen.
Die Stellplatze sollen im Wesentlichen in effizienter Form entlang der nordlichen
Plangebietsgrenze angeordnet werden, wodurch eine nahezu autofreie Wohnnach-
barschaft entstehen kann. Durch die Anordnung der Pflegeeinrichtung am Griinzug
entsteht eine vorteilhafte Nachbarschaft privater und offentlicher Griinrdume. Der op-
tisch wahrnehmbare Griunraum wird damit grof3er und kréftiger, wodurch sowohl das
Pflegeheim als auch der offentliche Raum profitiert (Win-Win-Situation). Mit der ge-
planten architektonischen Gestaltqualitat des Pflegeheims (z.B. bodentiefe Fenster,
Freisitz, Ein- und Ausblicke, dezente Beleuchtung) und einer Gebaude-Offnung zum
Grunzug hin sollen diese Synergieeffekte noch verstarkt werden. Vorstellbar ist zu-
dem ein Bistrobereich, der sich im Erdgeschoss des Pflegeheims zum Park hin
adressiert. Auch die offentlichen Wegebeziehungen gehen z.T. flieRend in die priva-
ten Grunflachen tber und setzen sich im Wegesystem zwischen den H&ausern fort.
Die GebaudeerschlieBung (Hauseingange, Park- und Wendeflachen, Ver- und Ent-
sorgungsleitungen etc.) kann auf der Nordseite effizient geldst werden.

Der zentrale Griinraum verbindet alle Quartiere miteinander und bietet Raum fir Be-
gegnung sowie Bewegungs- und Spielangebote fur Jung und Alt in direkter Nachbar-
schaft. Der Grunzug 6ffnet sich zur Landschaft und bietet attraktive Wege- und Blick-
beziehungen. Die Wohnhofe und die SpielstraRen mit Aufweitungen bieten Raum fiir
Begegnung und Identifikation im Quartier.
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4.2

Stadtebauliches Konzept; Stand Satzungsbeschluss (ohne Maf3stab)

Nutzungskonzept / Integratives Wohnkonzept

Die Stadt Rheinau konnte fiir den Bereich Q5 einen erfahrenen Investor aus der Re-
gion finden, der sich verpflichtet, das Wohnquartier im Sinne eines zukunftsweisen-
den integrativen Wohnkonzepts umzusetzen. Es bietet mobilitatseingeschrankten
Personen aller Altersgruppen barrierefreie Wohnungen und AulRenbereiche. Die Er-
fahrung der letzten Jahrzehnte zeigt, dass sich die Wohnbedirfnisse unterschiedli-
cher Generationen und Personengruppen nicht grundsatzlich voneinander unter-
scheiden. Denn jeder Mensch beansprucht ein hohes Mal3 an Normalitat, Selbststan-
digkeit und Eigenverantwortlichkeit. S&dmtlichen Menschen, die in irgendeiner Form
der Hilfe bedtrfen oder diese gerne wiinschen, soll ein Leben nach eigener Wahl und
in unterschiedlichen Wohnformen ermdéglicht werden.

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

43.1

4.3.2

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

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

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

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

Larmschutz

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

Gewerbelarm

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

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

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

Verkehrslarm

Die Verkehrslarmsituation im Plangebiet wird malRgebend durch den Stral3enver-
kehrslarm auf den das Plangebiet umgebenden StraRen bestimmt. In der Verkehrs-
untersuchung des Ingenieurbiros Modus Consult heil3t es, dass insgesamt eine mo-
derate Zunahme des Verkehrsaufkommens zu erwarten ist. Ebenso kommt die
schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbiiro Fichtner Water & Transportation
zu dem Ergebnis, dass durch die Realisierung des Bebauungsplans sich fir die
Nachbarschaft nur in Teilbereichen wahrnehmbare Erh6hungen des Verkehrslarms
ergeben.
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5.1

Wesentliche Erhdhungen im Sinne der 16. BImSchV liegen aufgrund von hohen Vor-
belastungen und einer durch die Umsetzung der Planung leichten Erh6hung entlang
der HauptstralBe am Tag und in der Nachtzeit vor. In anderen Teilbereichen mit einer
geringeren Ausgangsbasis der Verkehrslarmbelastung werden auch wesentliche Er-
héhungen der Immissionen hervorgerufen. In diesen Bereichen werden aber auch
kunftig die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung eingehalten,
sodass grundsatzlich weiter von einer Zumutbarkeit der Larmsituation ausgegangen
werden kann. Von Seiten der Stadt Rheinau wird im gesamten Plangebiet eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h angestrebt.

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

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

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten werden neben dem Wohnen als
Hauptnutzung auch kleine L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ermdéglicht. Die Ausnahmen nach 8§ 4 (3) Ziffern 1 bis
3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen) sind entsprechend § 1 (3) BauNVO Inhalt
des Bebauungsplans. Zur Belebung eines Wohnquartiers sind solche das Wohnen
erganzende Nutzungen sinnvoll und wiinschenswert.

Ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen, da diese Nutzungen
der angestrebten stadtebaulichen Aufwertung und ruhigen und qualitéatsvollen Wohn-
nutzung entgegenstehen. Diese Nutzungen sind zum einen sehr flachenintensiv und
wirden benétigte Wohnflache in unverhaltnisméaligem Maf3e in Anspruch nehmen.
Zum anderen generieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kundenverkehr), das im
Plangebiet und in der direkten Nachbarschaft zu Stérungen fihren wirde.

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

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

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



Stadt Rheinau, Stadtteil Freistett Stand: 18.12.2019

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Neuland II* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 12 von 30

52

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

Im Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen* sind ausschliellich barrierefreie bauli-
che Anlagen, die auch von Menschen mit kdrperlichen Einschrdnkungen genutzt
werden kénnen, sowie Raume fir freie Berufe und Dienstleistungen des Gesund-
heitswesens zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Geschossflaichenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der
Hohe baulicher Anlagen bestimmit.

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

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

Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der maximalen
Gebaudehohen, die unter Bericksichtigung der Geschossigkeiten im allgemeinen
Wohngebiet WAL bei 10 m und im allgemeinen Wohngebiet WA2, im Sondergebiet
SO1 ,Pflegeheim® und im Sondergebiet SO2 ,Barrierefreies Wohnen“ bei 13 m lie-
gen. Bei Gebauden mit Pultdach gilt als Gebaudehéhe der Pultfirst. Die Hohen neh-
men die vorhandenen Gebdudehthen aus der Umgebung auf und setzen sie im
Plangebiet fort. Die Hohe baulicher Anlagen wird bezogen auf die Hohenlage der
Fahrbahn. Aufgrund der bestehenden umliegenden Stral3en, an die angeschlossen
wird, und dem ebenen Gelande sind die H6hen ohne abschlielende ErschlieBungs-
planung fir den Abwagungsvorgang hinreichend bestimmt. Unangemessene Auf-
schittungen der Baugrundstiicke und die damit verbundene Uberhéhung der Geb&u-
de im Vergleich zur umgebenden Bebauung werden durch den Bezug zum Stral3en-
niveau vermieden.
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Bauweise

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise. Die offene Bauweise gewahrleistet gute Be-
lichtungsverhéltnisse und Abstdnde zu den Grundstlicksgrenzen. Im Sondergebiet
SO1 ,Pflegeheim® wird die Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO als abweichend fest-
gesetzt. Danach sind seitliche Grenzabstéande einzuhalten, jedoch gleichzeitig auch
Gebéaudelangen tber 50 m zuléssig. Diese Festsetzung soll ein Pflegeheim ermdgli-
chen, das aus betriebsorganisatorischen Griinden auch tber 50 m lang sein kann.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 werden Baufelder fir den Geschosswohnungsbau
vorbereitet. Die Gebdude sollen gute Belichtungsverhéltnisse aufweisen und deshalb
entweder als Gebaudezeilen mit max. maximal 42,00 x 15,00 m Lange oder als
Punkthauser mit maximal 22,50 m x 16,50 m errichtet werden. Damit soll neben der
Belichtung auch eine Kleinteiligkeit der Bebauungs sichergestellt werden, die bei ei-
ner Geb&udelange von 50 m nicht mehr gegeben ist und sich auch nicht in die bauli-
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5.5

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

Die umliegende Bebauung ist heterogen gepragt und weist Bautypologien unter-
schiedlichster Art auf. Im Norden herrschen Ein- bis Zweifamilienhduser mit teilweise
groRen Nebenanlagen vor. Entlang und sudlich der Maiwaldstral3e schlieRen sich
kleinteilige Wohngebiete mit Einfamilienhdusern an. Im Sidosten grenzt Geschoss-
wohnungsbau mit bis zu vier Vollgeschossen an. Deshalb werden im Plangebiet nur
Einzel- und Doppelhauser zugelassen. Per planungsrechtlicher Definition ist auch ein
Mehrfamilienhaus — z.B. in Form von Geschosswohnungsbau — ein Einzelhaus. Im
allgemeinen Wohngebiet WAL sind Einzel- und Doppelhauser zulassig. Durch die
Begrenzung der Wohneinheiten je Gebaude (vgl. Kapitel 5.4), ist ein solcher Ge-
schosswohnungsbau im allgemeinen Wohngebiet WA1 nicht méglich. Im allgemeinen
Wohngebiet WA2 sind ebenfalls Einzel- und Doppelhauser zulassig. Hierunter kon-
nen und sollen jedoch auch Mehrfamilienh&duser fallen. Im Sondergebiet SO1 ,Pfle-
geheim® sind ausschlief3lich Einzelh&user zulassig, da hier das Pflegeheim als Anker
fur das Generationenwohnen vorgesehen ist. Doppelhduser sind im Sondergebiet
SO1 ,Pflegeheim“ daher stadtebaulich nicht gewiinscht.

Anzahl Wohneinheiten pro Gebaude

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

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

In den Ubrigen Baugebieten soll der Geschosswohnungsbau ermdéglicht werden,
weshalb in diesen Baugebieten von der Beschrankung der Wohneinheiten pro Wohn-
gebéaude abgesehen wird.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die grof3zligigen und zusammenhéngenden tberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
fenster) rAumen Spielrdume bei der Grundstiicksaufteilung und der Gebaudeorgani-
sation ein. Die Abstande zu den Verkehrsflaichen sichern gute Raumverhéltnisse
auch bei 6konomischen StralRenquerschnitten.

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

Um eine Uberdachung bzw. Beschattung aller dieser Stellpldtze zu ermoglichen, sieht
der Bebauungsplan vor, dass die nach der Landesbauordnung regelmafig einzuhal-
tenden Mindestabstandsflachentiefen dort gemal? 8 9 (1) Nr. 2a BauGB unter be-
stimmten  Voraussetzungen unterschritten werden diurfen. Denn  nach
8 6 (1) Satz 3 LBO durfen privilegierte Carports entlang einzelner Nachbargrenzen
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maximal 9 m und insgesamt 15 m nicht Uberschreiten. Werden diese Langen uber-
schritten, ist die gesetzliche Mindestabstandsflachentiefe nach § 5 (7) Satz 2 LBO
von 2,50 m einzuhalten.

Daher wird festgesetzt, dass die Mindestabstandsflachentiefe von Carports entlang
der nordlichen Grenze des Plangebiets zu den Grundstiicken FIst.Nrn. 2570, 2571,
2572/1 und 2583/2 abweichend von 8 5 (7) Satz 2 LBO auf 1,20 m verringert wird,
wenn die Carports eine maximale Wandhohe von 3 m nicht tberschreiten, allseitig of-
fen sind (bzw. ohne jegliche Seitenwande ausgeflihrt werden), die Abstandsflache
zwischen den Carports und der Grenze zu den Grundstiicken Flst.Nrn. 2570, 2571,
2572/1 und 2583/2 durchgangig mit einer im ausgewachsenen Zustand 1,80 m hohen
Laubhecke als Sichtschutz bepflanzt wird und entlang der Grenze des Plangebiets zu
den Grundsticken FIst.Nrn. 2570, 2571, 2572/1 und 2583/2 auf grenzstandige, ab-
standsflachenrechtlich nach § 6 (1) LBO privilegierte bauliche Anlagen ganz verzich-
tet wird. So soll eine geféllige Gestaltung im Grenzbereich zwischen dem Plangebiet
und den gartnerischen Nutzungen auf den Grundsticken FIst.Nrn. 2570, 2571,
2572/1 und 2583/2 erreicht werden.

Eine erhéhte Verschattung der nordlich angrenzenden Grundstiicke gegentber einer
z.B. in einem allgemeinen Wohngebiet Ublichen zweigeschossigen Wohnbebauung
tritt durch die geringere Mindestabstandsflachentiefe nicht ein. Denn die Mindestab-
standsflachentiefe von 1,20 m entspricht bei der maximalen ,Wandhohe" der Carports
von 3 m einer zweigeschossigen Bebauung unter Beachtung der regularen Mindest-
abstandsflachentiefe von 2,5 m nach § 5 (7) Satz 2 LBO: Der bei der verringerten Ab-
standsflachentiefe zu erwartende Lichteinfallswinkel an der Grenze der Grundstiicke
FIst.Nrn. 2570, 2571, 2572/1 und 2583/2 ist geringfligig groRer als der Lichteinfalls-
winkel, der bei einer ohne weiteres planbaren Bebauung zu erwarten ist, die die Vor-
gaben nach 8 5 (7) Satz 1 Nr. 1 LBO beachtet. Zudem trégt die ggf. zwingende Be-
pflanzung weiter zur Kompensation bei. Hinzu kommt, dass das nachstgelegene
Wohnhaus auf dem Grundstiick Flst.Nr. 2583/2 im Norden dieses Grundsticks und in
ausreichendem Abstand zum Plangebiet errichtet worden ist. Der Ausschluss von pri-
vilegierten Grenzbebauungen und der Ausschluss von Carports mit Seitenwanden
minimieren ebenfalls die Beeintrachtigungen fur die nordlich angrenzenden Grund-
stiicke. Im Ubrigen ist auch keine unzumutbare Beeintrachtigung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse zu erwarten, weil Stellplatze bis unmittelbar an die Grenze
heranrlcken durften.

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

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

5.7

5.8

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

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports sowie Nebenanlagen, die Gebdude sind, sind aus Grinden des
Ortsbildes nur innerhalb der Baugrenzen und in den entsprechend festgesetzten Zo-
nen zulassig. Dadurch wird sichergestellt, dass die hochbaulich in Erscheinung tre-
tenden Anlagen konzentriert werden und die Grundstiicksgrenzen, insbesondere zum
offentlichen Raum, von hochbaulicher Bebauung freigehalten werden. Die grof3ziigi-
gen Baufenster gewahrleisten eine hinreichende Flexibilitat in der Anordnung der Ga-
ragen, Carports und Nebenanlagen, so dass hier ausreichende Spielrdume fir die
spatere Grundstiicksorganisation erdffnet werden.

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

Die festgesetzte Zone fiir Stellplatze und Carports (ST + CP) bietet im Quartier Q5
eine effiziente Stellplatzanordnung auf der gegeniberliegenden Stral3enseite, womit
der wohnungsnahe Freiraum entlastet wird und ein nahezu autofreies Wohnquartier
entstehen kann.

Um sicherzustellen, dass die Langsparker im Bereich der NeuldndstraRe auch aus-
schlie3lich als Stellplatze genutzt werden, sind innerhalb der als Flachen fur Stellplat-
ze festgesetzten Flachen nur Stellplatze zuldssig. Aus gestalterischen und 6kologi-
schen Griinden sind hier zusétzlich noch Baumpflanzungen zulassig. Sonstige Ne-
benanlagen wie beispielsweise Miulltonnenplatze sind zum Schutz von Gehweg und
Strallenraum ausgeschlossen und missen auf dem eigentlichen Baugrundstiick un-
tergebracht werden.

Anlagen, die vollstandig unterhalb der Geldndeoberflaiche hergestellt werden, sind
auch auRerhalb der Baugrenzen zugelassen. Diese Festsetzung soll den Bau von
Tiefgaragen fordern, damit die einzelnen Quartiere von Verkehr effizient freigehalten
werden. Dadurch wird die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum erhoht. Aul3erdem
sollen auch groéliere, zusammenhangende Tiefgaragen Uber die Baugrenzen hinaus
moglich sein. Vorteil solcher Tiefgaragen ist die Notwendigkeit nur einer Zu- und Aus-
fahrt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

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

Verkehrsflachen

Von Seiten des Buros Zink Ingenieure GmbH aus Offenburg wurde eine technische
Stral3enplanung erarbeitet. Die daraus resultierenden Straf3enbreiten wurden fir ein
3-achisges Miillfahrzeug ausgelegt. Insbesondere die Wendeanlagen im Nordwesten
sind gemal} Richtlinie und den notwendigen Fahrbeziehungen bzw. Schleppkurven
dimensioniert. So kénnen Millfahrzeuge und vor allem Léschziige diese Erschlie-
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5.9

Rungsflache befahren. Die technische Stral3enplanung vom Biro Zink wurde im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans aufgenommen. Ebenso wurden bereits
mdgliche FuB- und Radwege sowie mdgliche offentliche Stellplatzflachen vorge-
schlagen und als Kennzeichnung im zeichnerischen Teil eingetragen.

Die neuen Stralien werden an das bestehende Strallennetz angeschlossen. Darlber
hinaus wird die bestehende Robert-Bosch-StraRe sowie die Neuléandstral3e zur Er-
schlieBung von Teilbereichen des Plangebiets genutzt. Das verkehrliche Ruckgrat
bildet die geschwungene Nord-Sid-Achse. Sie bildet die HaupterschlieBungsachse,
von der aus die einzelnen Quartiere erschlossen werden. Sie verflgt Uber einen
Querschnitt von ca. 8,50 m, der neben der Fahrbahn einen beidseitigen Gehweg und
Baumscheiben ermdglicht.

Die ErschlieBung der Einzelquartiere erfolgt Uber Wohnwege als Mischverkehrsfla-
che. Der Querschnitt hier betragt 5,50 m bzw. 6 m. Im rlckwartigen Bereich der Er-
schlieBung weitet sich die Ringstral3e bis auf 11 m auf. Diese Aufweitung der Misch-
verkehrsflache kann als Quartierstreff, Spielflache und/oder fir 6ffentliche Stellplatze
genutzt werden und starkt das Nachbarschaftsgefuhl im Quartier. Das nordwestliche
Quartier wird Uber eine Stichstral’e mit Wendeanlage erschlossen.

Die Langsparker im Bereich der Neuldndstral3e werden als private Stellplatze ausge-
wiesen und den anliegenden Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet WA2 zugeord-
net. Entsprechend sind nur Stellplatze und Baumpflanzungen zur Griingestaltung auf
diesen privaten Stellplatzen zuléassig. Der dahinter verlaufende Gehweg zwischen
den Langsparkern und der Bauplatze bleibt 6ffentlich.

Die u.a. das Pflegeheim erschlieBende Stichstra3e wird als Privatstral3e festgesetzt,
da sie keinen Nutzen fir die Allgemeinheit hat. Diese Privatstral3e sowie auch die da-
runter liegenden Versorgungsleitungen werden vollsténdig im Eigentum eines priva-
ten Investors stehen. Entsprechende vertragliche Regelungen liegen bereits vor.

Einige Baugrundstiicke werden uber 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen erschossen,
die fur dreiachsige Miillfahrzeuge nicht befahrbar sind. Aufgrund der geringen Entfer-
nungen zwischen den fir Millfahrzeuge befahrbaren und nicht befahrbaren Erschlie-
Bungsstrallen, erachtet die Stadt Rheinau es als verhaltnismaRig und den betroffe-
nen Blrgern als zumutbar an, dass die Abfallbehélter an geeigneten Sammelstellen
zur Entsorgung bereitgestellt werden miissen.

Offentliche Grunflachen

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

5.11

5.12

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

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind insektenfreundliche Auf3enbeleuchtungen
festgesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemiihungen zugunsten des Kili-
maschutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B.
warmweil3e LED-Leuchten).

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

Anpflanzung und Erhalt von BAumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

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

Das nach 8§ 32 NatSchG gesetzlich geschiitzte Biotop "Feldgehdlz am Ortsrand von
Freistett im Gewann 'Bleich™ (Nr. 173133172082) ist nicht mehr in seiner 1995 kar-
tierten Ausbildung vorhanden. Aktuell erstreckt sich in diesem Bereich am 6stli-
chen Rand des ehemaligen Betriebsareals der Firma Bosch eine Thujahecke,
die von Brombeer-Gestripp und Sukzessionswald kurzlebiger Baume umgeben ist.

Ein zeichnerisch festgesetztes generelles Pflanzgebot zwischen den Carports bzw.
Stellplatzen und den Grundstiicken mit den Flst.Nrn. 2570, 2571, 2572/1 und 2583/2
ist nicht notwendig. Die Hinterpflanzung der Zone fir Carports und Stellplatze ist
zwingend nur flr den Fall geboten, dass die Carports den bauordnungsrechtlich ge-
botenen Mindestabstand unterschreiten (vgl. Kapitel 5.5). Wenn Carports nur im
Rahmen der nach 88 5, 6 LBO gebotenen Abstandsflachen errichtet werden und z.B.
im Ubrigen auf Stellplatze ausgewichen wird, ist ein Pflanzgebot nicht zwingend ge-
boten, damit die Situation stadtebaulich vertraglich bewaltigt wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur fuB3laufigen Vernetzung des Plangebiets werden Gehrechte (R1) zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Dartiber hinaus werden im Bereich der bestehenden unter-
irdischen Leitung im Osten des Plangebiets in Teilabschnitten Gehrechte zugunsten
der Allgemeinheit sowie Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager (R2 und
R3) festgesetzt. Bei der unterirdischen Leitung handelt es sich um einen Hauptvertei-
ler (DN 700) des Abwasserkanals, welcher sich in ca. 4 m Tiefe befindet. Diese wur-
de entsprechend nachrichtlich in den zeichnerischen Teil Ubernommen und darf in ei-
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5.13

6.1

6.2

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

Die Nachbarschaftshéfe im Quartier Q3 bieten eine Querung zum ndordlich angren-
zenden offentlichen Grinraum. Von der festgesetzten Trassenlage kann abgewichen
werden, wenn Anfang und Endpunkt der Wegeverbindung zwischen der Neuland-
straRe und der o6ffentlichen Griunflache erhalten bleiben. Damit sollen bei der Gestal-
tung der Nachbarschaftshofe SpielrAume eingeraumt werden.

Larmschutz

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

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Landwirtschaftliche Flachen

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

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

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

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

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

Spritzmittelabdrift

Zum Schutz vor Spritzmittelabdrift werden die Baugrenzen der Baugrundstiicke ent-
lang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches so zeichnerisch festgesetzt, dass
bauplanungsrechtlich ein Mindestabstand von 10 m zwischen den landwirtschaftli-
chen Flachen und dem Baufenster gesichert werden kann. Dadurch, dass die land-
wirtschaftlichen Flachen im Osten liegen (Orientierung von Aufenthaltsrdumen und
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Freisitzen) und der Wind tberwiegend aus Westen kommt, wird dieser Sicherheitsab-
stand als ausreichend erachtet.

7 ARTENSCHUTZ

Das Buro Spang. Fischer. Natzschka. GmbH wurde mit der Bestandserfassungen der
europarechtlich besonders und streng geschitzten Arten im Planungsgebiet sowie
der Verfassung einer artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie beauftragt. In die-
ser wird geprift, ob Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG in Verbindung mit 8
44 (5) BNatSchG durch das Vorhaben ausgeltst werden.

Es konnten Vorkommen der Zauneidechse nachgewiesen werden. Diese Art ist im
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet und z&hlt daher zu den europarechtlich
streng geschitzten Arten. Weiterhin wurden potenzielle Quartiere von Fledermausen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfasst. Dartiber hinaus wurden
Brutvorkommen von 24 Vogelarten innerhalb des Untersuchungsgebiets festgestellt.
Alle europaischen Brutvogelarten gelten europarechtlich als besonders geschutzt.
Um das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG zu verhindern,
sind bezlglich der genannten Art und Artengruppen Mal3nahmen zur Konfliktvermei-
dung und zum vorgezogenen Ausgleich erforderlich.

Fur die Konfliktvermeidung (siehe MalBhahmen-Nrn. V1, V2 und V3) sowie fir den
vorgezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleich (CEF-Maflinahmen, siehe MaRnah-
men Nrn.-Al, A2, A3, A4 und A5) sind entsprechend der artenschutzrechtlichen Ver-
traglichkeitsstudie folgende MalRnahmen geboten:

= MaBnahme-Nr. V1: Bauzeiten- und Ausfilhrungsbeschrankung bezuglich der
Durchfiihrung von Rodungs- und Abrissarbeiten,

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

=  MaBnahme-Nr. V3: Baumhdohlen- und Gebaudequartierkontrolle vor der Fallung
oder dem Abriss,

= MaRnahme-Nr. Al: Aufwertung von Lebensraumen fir Dorngrasmiicke, Goldam-
mer und Girlitz im raumlichen Zusammenhang,

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

= MalBnahme-Nr. A3: Aufwertung von Lebensraumen fur die Zauneidechse im
raumlichen Zusammenhang,

= MalRnahme-Nr. A4: Errichtung einer Weil3storchnisthilfe im rdumlichen Zusam-
menhang,

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

Darlber hinaus ist zur Vermeidung von Umweltschaden gemal? § 19 BNatSchG im

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

baumen im Geltungsbereich erforderlich:

= Unmittelbar vor der vorhabensbedingten Beseitigung von Altbdumen im Gel-
tungsbereich erfolgt eine Uberpriifung der Baume auf WeiRfaulepilzbefall. Die Fal-
lung befallener Baume wird unter 6kologische Baubegleitung durchgefihrt. Unmit-
telbar nach der Fallung erfolgt die Begutachtung der Schnittflachen durch die 6ko-
logische Baubegleitung. Ist dabei ein fortgeschrittener Faulnisbefall erkennbar, ist
der Wurzelstubben unter gro3ter Vorsicht auszugraben und in eine eigens ange-
legte "Hirschkaferwiege" zu verbringen, damit sich evtl. in den Wurzeln befindliche
Hirschkaferlarven noch fertig entwickeln kénnen.
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9.1

Folgende dieser MalBhahmen wurden bereits erfolgreich umgesetzt:

= CEF-MaRnahme-Nr. Al: Aufwertung von Lebensraumen fir Dorngrasmicke,
Goldammer und Girlitz im raumlichen Zusammenhang (umgesetzt im Februar und
Marz 2018),

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

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

Die CEF-MafRnahmen-Nrn. A1 und A3 wurden im Februar und Mérz 2018 auf Teiles
des ca. 0,5 ha grof3en stadteigenen Grundstticks mit der FlIst.Nr. 2767 verwirklicht.
Die Ausbringung der Nistkasten gemal3 CEF-Maflinahme-Nr. A3 erfolgte im Mai 2018
an Gebauden im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang zum Plangebiet.

GEOLOGIE

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

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

ALTLASTEN

Historie

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

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

9.3

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

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

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

Untersuchung der Flachen aul3erhalb des ehemaligen Bosch-Areals

Von Seiten des Buiros fir Bodengutachten — Dr. Ralf Hettich aus Lichtenau wurde im
Zuge der vorliegenden Planung erneut eine geotechnische und eine umwelttechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt. Dabei wurden die Uberplanten Flachen au3erhalb
des ehemaligen Bosch-Areals bzw. die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet
untersucht. Im Ergebnis der umwelttechnischen Untersuchung wurden weder bei den
analysierten Bodenmischproben noch bei den Asphaltproben Belastungen oberhalb
der zulassigen Schwellenwerte festgestellt. Die drei Bodenproben zeigten keine er-
hohten Werte auf und sind hinsichtlich ihrer Entsorgungsrelevanz als Z0 Material ein-
zuordnen.

Untersuchung des ehemaligen Bosch-Areals

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

Wirkungspfad “Boden - Grundwasser*

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

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

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

Wirkungspfad “Boden - Mensch*

Unter der ehemaligen Werkshalle wurden in der Bodenluft nahezu ausschlief3lich Ge-
halte des LHKW- Einzelparameters Tetrachlorethen bestimmt. In allen Bohrungen
nahmen die Gehalte von der Oberflache zur Tiefe in Richtung Grundwasser zu. Der
hdchste LHKW-Wert in Hohe von 60,9 mg/m3 wurde in einer Tiefe von 2,90 m unter
Bodenplatte gemessen.

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

Die beiden verfugbaren Richtwerte fir Tetrachlorethen, ab welchen eine Gefahrdung
des Wirkungspfades “Boden-Mensch® durch den Schadstoff in die Raumluft bestehen
kann, betragen 70 mg/m3 bzw. 200 mg/m3. Die gemessene maximale Konzentration
fur Tetrachlorethen in Hohe von 60,9 mg/m2 unterschreitet beide Richtwerte.

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

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

Weitere Vorgehensweise

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

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

Von Seiten des Regierungsprasidiums Stuttgart wurde eine Multitemporale Luftbild-
auswertung durchgefiihrt. Im Ergebnis sind weitere Kampfmittelbeseitigungsmaf3-
nahmen erforderlich. Diese Malinahmen beziehen sich auf den in folgender Abbil-
dung rot schraffierten, bombardierten Bereich im Plangebiet.
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Kartenausschnitt zur Luftbildauswertung (Quelle: Kampfmittelbeseitigungsdienst (Regierungsprasidium Stuttgart); oh-
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ne MaR3stab)

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

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

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

2. Danach erfolgt eine Oberflachensondierung mittels Gradiometern durch eine ge-
werbliche Kampfmittelraumfirma unter Leitung eines Truppenfuhrers. Kampfmit-
telbeseitigungsmafnahmen dirfen nur von Firmen ausgefiihrt werden, die Uber
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eine Erlaubnis nach 8 7 SprengG und Befahigungsscheininhaber nach
§ 20 SprengG verfligen.

3. Sollte auf Grund zu starker Aufflillungen eine Oberflachensondierung nicht még-
lich sein, erfolgt eine Aushubiiberwachung durch eine gewerbliche Kampfmittel-
raumfirma unter Leitung eines Truppenfilhrers mit anschlieBender Sohlensondie-
rung. KampfmittelbeseitigungsmalRnahmen dirfen nur von Firmen ausgefihrt
werden, die Uber eine Erlaubnis nach 8 7 SprengG und Befahigungsscheininha-
ber nach § 20 SprengG verfiigen.

4. Nach Beendigung der Manahmen ist dem Kampfmittelbeseitigungsdienst (Re-
gierungsprasidium Stuttgart) ein Abschlussbericht sowie die Ubersichtsplane der
Berdumten Flachen der gewerblichen Kampfmittelraumfirma zuzusenden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Dach- und Fassadengestaltung

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

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

Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile sind
im allgemeinen Wohngebiet WAL bis zu einem gewissen Mal3 mdéglich, um weitere
Spielraume fir die individuelle Gebaudegestaltung zu erdéffnen. Untergeordnete Bau-
teile wie Gesimse, Eingangs- und Terrassentuberdachungen, sowie Vorbauten wie
Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten durfen die Baugrenzen bis zu
1,50 m uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind. Dachvorspringe dirfen die
Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis zu 1,50 m Uberschreiten. Mal3gebend ist
der aulRerste Begrenzungspunkt (z.B. Aul3enkante Dachrinne).

Abweichend von den Regeln fur die kleinteilige Bebauung im WAL soll in den tbrigen
Baugebieten, in denen auch grof3e Baukérper fir den Geschosswohnungsbau ent-
stehen konnen, eine klare und qualitatsvolle Architektur umgesetzt werden. Zur Ver-

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



Stadt Rheinau, Stadtteil Freistett Stand: 18.12.2019

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Neuland II* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 27 von 30

11.2

meidung unerwinschter architektonischer Ausprdgungen werden untergeordnete
Bauteile (z.B. Gesimse, Eingangs- und Terrasseniberdachungen) insbhesondere bei
modernen Gebauden mit Flachdach ausgeschlossen. Aus gleichem Grund werden
auch Vorbauten (z.B. Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten) ausge-
schlossen. Damit soll architektonischen Lésungen wie z.B. eingezogenen Eingéngen
und Loggien ein Vorrang eingeraumt werden.

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

Zur Sicherung des angestrebten Ortsbhildes im Plangebiet und insbesondere im Be-
reich zwischen den privaten und offentlichen Raumen sind an den Fassaden zu 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen, zu 6ffentlichen Griinflachen und zu den Wohnho-
fen im Sldosten des Plangebiets ausschliel3lich bodentiefe Fenster und Loggien mit
transparenter Absturzsicherung zulassig.

Im Zusammenhang stehende Doppelhaushalften sind in Dachform und Dachfarbe ei-
nander anzugleichen, wodurch unattraktive Verschneidungen von Dachflachen ver-
mieden werden sollen. Kann keine Einigung erzielt werden gelten als Dachform das
Satteldach, eine Dachneigung von 45° und eine graue Dachfarbe. Mit dem zul&ssigen
Versatz der Firstlinie besteht weiterhin eine grof3e Baufreiheit fir den angrenzenden
Nachbarn.

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

Solaranlagen fiihren zwar zu einer Veranderung des Ortsbildes, haben aber aufgrund
Ihrer ©kologischen und 6konomischen Vorziige bereits starken Einzug in die Ge-
meinden gehalten, weshalb sie unmittelbar am Geb&ude zulassig sind. Zur Freihal-
tung der Gartenflache werden sie jedoch aul3erhalb der Gebdude ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen und Abfallplatze

Zur optischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese zu begriinen Damit soll
ein freundliches und griines Ortsbild gesichert werden. Durch die Festsetzung einer
gringartnerischen Gestaltung sollen Schottergarten bzw. Steingarten vermieden
werden. Das Verbot von Schotter bzw. Steingérten bringt zugleich auch 6kologische
Vorteile mit sich.

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

11.4

11.5

11.6

Im vorderen Grundstiicksteil sollen die Grundsticke offen erscheinen und den Stra-
Benraum optisch nicht weiter einschranken. Daher wird die Hohe der Einfriedigung an
den jeweiligen offentlichen StraRenverkehrsflachen 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-
rdume hinein, sind Hecken und Hinterpflanzungen in einem Abstand von mindestens
0,50 m zur Grundstiicksgrenze zu pflanzen.

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

AuRRenantennen und Freileitungen

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

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung in den allgemeinen Wohngebieten wird auf 1,5 Stellplatze
pro Wohneinheit erhdht. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad im landlichen
Raum Rechnung getragen. Ein unerwiinschter Parkdruck im o6ffentlichen Raum soll
damit vermieden werden.

Umgang mit Niederschlagswasser

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

Zur Entlastung der Kanalisation bei Starkregenereignissen, ist bei Neubauvorhaben
das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, Zufahrten und
Wegen schadlos im Sinne der Niederschlagswasserverordnung bzw. dem WHG auf
dem Grundstick mit Notlberlauf in die 6ffentliche Kanalisation zur Versickerung zu
bringen. Hierzu sind auf dem Grundstlick entsprechende Versickerungsanlagen nach
Maf3gabe der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr tber die dezent-
rale Beseitigung von Niederschlagswasser anzulegen. Anlagen zur dezentralen Nie-
derschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den allgemein anerkannten Regeln
der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu bemessen.

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

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

13

14

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Biro Stétzer Landschaftsarchitekten
aus Freiburg ein Umweltbericht erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung
der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der
Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den
Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte des
Grunordnungsplans sowie weitere Maf3nahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

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

KENNZIFFERN

Allgemeine Wohngebiete (Nettobauland) ca. 59.230 m2
Sondergebiete (Nettobauland) ca. 9.670 m2
Offentliche Grunflachen ca. 5.800 m2
Offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 13.160 m2
Privatstralle ca. 420 m2
Geltungsbereich ca. 8,82 ha
KOSTEN

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

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes wird eine Baulandumlegung erforderlich.

Stadt Rheinau fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Birgermeister
Michael Welsche Der Planverfasser
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