- A06-X/1504 -

STADTRHEINAU

Bebauungsplan
"MannfRhardt-Areal”
in Rheinau-Freistett

Begrundung
Satzung

Stand: 30.06.2023

RS

Beratende D — 77855 Achern
Ingenieure Allerheiligenstral3e 1
VBI Telefon 07841 / 6949-0
Bauingenieurbiro Telefax 07841 / 6949-90



azubi.bauamt
Schreibmaschinentext
- A06-X/1504 -

azubi.bauamt
Schreibmaschinentext

azubi.bauamt
Schreibmaschinentext

azubi.bauamt
Schreibmaschinentext

azubi.bauamt
Schreibmaschinentext


Bebauungsplan "MannRhardt-Areal” in Rheinau-Freistett 30.06.2023

Begrindung
Inhaltsverzeichnis
1  Erfordernis der PIANUNG ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 4
2  Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes ... 4
3 VerfaNIEN 5
4 Ubergeordnete PIAaNUNGEN ..........ccoviiiiiiiee ettt ettt ettt eaeeae e, 6
4.1  FIAchennUiZUNGSPIaNn .......cccoorie e 6
4.2  Regionalplan ... 7
4.3 NATURA-2000 Gebiete / Sonstige geschitzte Gebiete und Objekte......... 8
5 Bestehende ReChtSVErNEINISSE .......coiiiiiiiiiiiiiiie e 8
G o = T To T=T o= 9
6.1  Raumlicher GeltungsbereiCh.............oeiiiiiiiii e 9
7 Bestand und Auswirkungen der Planung ... 10
T A TOPOGrafie ... et e 10
7.2 Umgebungsbebauung...........ccooiii 10
7.3 UmWEHRDEIANGE .. .. 10
7.4  Soziales Umfeld ... 10
7.5 Boden-/ Baugrundbeschaffenheit..............ccccooeiiiiiiiiiii e, 10
7.6  Grundwasserstande ... 11
A A € 1= LT T PSPPSR 11
7.8  HOChWAaSsSErsChULZ..........oooiiiii e 12
7.9 Militarische Altlasten / Kampfmittel ............cooooiiiii 12
7.10 Sonstige ARIASteN ... 13
711 Storfallbetriebe.... ... 13
712 IMMISSIONEN ...ooeiiiii e e e e e e e e e e e 13
7.13 Archaologische Kulturdenkmale / Bau- und Kulturdenkmale ................... 15
7.14 Verkehrliche ErschlielBung ...........oooiiimiiiiiiie e 15
715  Ver- und ENtSOrguUNg .....coooveiiiiic e 15
7.16  ADbFallentSOrgUNG .....cooiiiiiii e 15
S T = To T (=T 0 To ] o [T o T PP 16
9  Stadtebauliches KONZEPL ........coooiiiiiiiiiie e 17
10 Begrindung planungsrechtlicher Festsetzungen............ccccooveviiiiiieciiiine e, 19
10.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. M. §§ 1-15
BAUNV Q) .. 19
10.2 Zulassiges Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
LV.m. §§ 16-212 BAUNVO) .....oouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeene 20
10.2.1 HOhe baulicher Anlagen ...........cooeiiiiiiiiiiii e 21
10.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. M. § 22 BauNVO)...................... 21

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Allerheiligenstraf3e 1, 77855 Achern Seite 2 von 34



Bebauungsplan "MannRhardt-Areal” in Rheinau-Freistett 30.06.2023

Begrindung
10.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BAUNV Q). nne 21
10.5 Abweichende Malie der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a
BAUGB) ...t nne 22
10.6 Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, 14 und §23 Abs. 5 BauNVO)......... 23
10.7 Wohneinhelten ... e 23
10.8 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) 23
10.9 Zufahrtsverbote (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) ......cccoveveiiiiiiieeeeeeeeeee, 23
10.10 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ...23
10.11 Flachen fur Abfall- und Abwasserbeseitigung, Ruckhaltungen,
Versickerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) ........cooviviiiieiiiiiieeeeeeeee 24
10.12 Private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)..........cocoviiiiiiiiiiiiiiiiienn, 25
10.13 Flachen / MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden. Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)........................ 25
10.13.1 Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige Hofflachen.............. 25
10.13.2 GrundwasSEerSCNULZ...........oiiiiieiiiiiiiie e 26
10.13.3 Vermeidungsmafnahmen (Artenschutz) ............ccccccevvveivieininnnnnns 26
10.13.4 AusgleichsmaRRnahmen (Artenschutz)..........ccccccceeeeeiiieiieieeiinnnnnn. 26
10.14 Mit Geh-, Fahr- und Leitungrechten zu belastende Flachen
(§9 ADS. TNr 21 BauGB) ... 28
10.15 Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§9 ADS. TNr. 24 BauGB) .....uuuiiii 28
10.16 Erhalt / Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger
Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) ......c.cooiiiiiiiiiiiie, 31
10.17 Bedingtes Baurecht (§ 9 Abs. 2BauGB)..........ccooveeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee e 31
11 Begrundung der Bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften...................... 31
1 P B - T T TR 31
11.2  Grundsticksgestaltung ......cooovveiieeee e 31
11.3 Stellplatzverpflichtung fr Wohnungen.............cooooeiiiiiiiiiieeeeeeees 32
11.4  EINfiedUNGEN ...t e e e 32
11.5 Niederspannungsfreileitungen / Elektrische Anlagen......................cce. 32
11.6  AUBENANTENNEN .. ...t 32
11.7  AUBRENDEleUChIUNG ... .o 32
12 VerfahrenNSVEIMErKE .......coooiii e 33
IR B o= o g1 o o = | Q= S 33
I AN g1 = Vo = o PP 34

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Allerheiligenstraf3e 1, 77855 Achern Seite 3 von 34



Bebauungsplan "MannfZhardt-Areal” in Rheinau-Freistett 30.06.2023
Begrindung

1

Erfordernis der Planung

Nahe dem Zentrum im Rheinauer Kernort Freistett befindet sich das sogenannte
"Mannf3hardt-Areal”, benannt nach dem Autohaus, das sich bis vor einigen Jah-
ren auf diesem Gelande befand. Seit der SchlielBung des Autohauses im Jahr
2017 stehen die Gebaude leer.

Die Stadt Rheinau plant schon seit der Stilllegung des Betriebs, das Gelande als
Wohnbauflache zu entwickeln.

Bereits 2017 hatte man vonseiten der Stadt Interessenten fur diese Flache ge-
funden. Die Investorenvorschlage waren auf Grund der Baudichte und der Ge-
baudestruktur seinerzeit zum Teil aber durchaus umstritten.

Die Nachfrage nach Wohnen in Rheinau ist nach wie vor ungebrochen. In
Rheinau kann mit dieser Verdichtung durch Wohnraum einen Teil des Bedarfes
decken. Der Standort ist nahe dem Ortskern und viele Versorgungseinrichtungen
sind ful3laufig zu erreichen.

Der nun vorliegende Entwurf der GJL Architekten, Karlsruhe orientiert sich vor-
wiegend an der aktuell stark ansteigenden Nachfrage nach Geschosswohnun-
gen. Es sind derzeit 3 sogenannte Dreispanner (Gebaude mit drei Wohneinhei-
ten pro Geschoss) und 2 Vierspanner mit insgesamt ca. 45 Wohneinheiten vor-
gesehen. Sie gruppieren sich um einen Quartiersplatz, der die zentrale Mitte des
Areals bildet. Die notwendigen Stellplatze sind oberirdisch angeordnet. Die Ge-
baudeanordnung lasst viel Raum fur Freiflachen und die Durchgrinung des Are-
als.

Die Entwirfe wurden mit der Stadt Rheinau vorbesprochen. Die Gemeinde un-
terstitzt die Gebietsentwicklung grundsatzlich. Zum Vorsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden ist diese Nachverdichtung im In-
nenbereich der Ortschaft Freistett eine Malinahme im Sinne des §1la Absatz (2)
BauGB.

Das Baugrundstick liegt derzeit im Bereich des rechtsgiltigen, einfachen Be-
bauungsplanes "Hauptstral3e — Freistett” und ist dort sowie im Flachennutzungs-
plan als Mischgebiet gekennzeichnet. Zur Steuerung der wohnbaulichen Nut-
zung soll fir das Areal ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung eines neuen Wohngebietes geschaffen werden. Die brachliegende
Flache des ehemaligen Autohauses soll wiederbelebt werden und der wohnbau-
lichen Verdichtung der Ortschaft dienen.
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Verfahren

Abb. 1: Auszug aus den online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fir
Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW); Internetabfrage vom 07.07.2021

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt werden. Die Anwendungsvo-
raussetzungen fur das beschleunigte Verfahren liegen vor, da es sich im vorlie-
genden Fall um die Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Gewerbeflache,
die dem Siedlungsbereich zuzuordnen ist, als Ma3hahme der Innenentwicklung
handelt.

Bei einer Geltungsbereichsflache von ca. 8.250 m? und einer voraussichtlichen
Flache von ca. 1.175 mz fur Verkehrsflachen verbleibt eine bebaubare Flache
von ca. 7.075 m2. Ausgehend von einer Grundflachenzahl von 0,4 ermittelt sich
hieraus eine mal3gebliche Grundflache von 2.830 m2. Diese unterschreitet deut-
lich den unter § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ausgewiesenen Schwellenwert von
20.000 mz.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Vorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen auch keine An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1. Von der
Maglichkeit von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit
und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange abzusehen, wird in
diesem Fall kein Gebrauch gemacht. Die Bevoélkerung soll friihzeitig in das Ver-
fahren eingebunden werden, insbesondere, da in der Vergangenheit verschie-
dene Nachnutzungen fur diese Gewerbebrache bereits 6ffentlich diskutiert wur-
den.
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4.1

Es wird jedoch im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach
8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der er-
heblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Dies befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in
die Abwagung einzustellen. Insbesondere muss stets gepruft werden, ob dem
Bebauungsplan artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG
entgegenstehen. Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Einschat-
zung sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan
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Abb. 2: Auszug aus dem Geoportal Raumordnung des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Wairttemberg; Internetabfrage vom 07.07.2021

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan weist fir den vorgesehenen Geltungsbe-
reich ein Mischgebiet aus. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist den-
noch gegeben. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der Berichtigung anzupas-
sen.
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4.2

Regionalplan
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Abb. 3: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplanes sudlicher Oberrhein; Stand: Juni 2019

Die Stadt Rheinau ist dem "Landlichen Raum im engeren Sinne" zuzuordnen.
Dieser soll so entwickelt werden, dass gunstige Wohnstandortbedingungen Res-
sourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs-
und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten,
der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und
grof3flachige, funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

Im Regionalplan liegt die Stadt Rheinau innerhalb der regionalen Entwicklungs-
achse Achern — Rheinau (- Gambsheim). Diese Achse ist eine grenziberschrei-
tende Entwicklungsachse, die eine verbesserte Anbindung des Mittelbereichs A-
chern an das Elsass gewahrleisten und die Zentralen Orte Achern und Rheinau
starken soll.

Sie gehdrt gemald Landesentwicklungsplan zum Mittelbereich Kehl und ist hier
als Unterzentrum eingestuft. Hier soll auf eine ausgewogene Verteilung von
Wohn-, Versorgungs-, Arbeitsplatz- und Verkehrsangeboten hingewirkt werden.

Die Stadt Rheinau ist gekennzeichnet als Gemeinde mit verstarkter Siedlungsta-
tigkeit fur die Funktion Wohnen und Gewerbe, wobei die Siedlungstétigkeit, ins-
besondere flr die Wohnentwicklung, vorrangig im Kernort erfolgen soll.

Die geplante Entwicklung dient der ressourcenschonenden Schaffung von
Wohnflachen und entspricht somit den Vorgaben der Regionalplanung.
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4.3 NATURA-2000 Gebiete / Sonstige geschitzte Gebiete und Objekte

Naturdenkmal

Flachenhaft
O Einzeigebide
Biotop

] oftertandictopkartenng
Bl Waidbiotopkartierung

Waidschutzgebiet

4 FFH-Gebiet
SN Vogelschutzgetiet
Biospharengetiet

Biospharengetiet - Zone

Abb. 4: Auszug aus den online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fur
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW) - Schutzgebiete; Internetabfrage vom 07.07.2021

Die artenschutzrechtlichen Belange nach 8§ 44 BNatSchG wurden im Vorfeld der
Bebauungsplanaufstellung ermittelt und in zwei Artenschutzrechtlichen Vorpri-
fungen bewertet!, entsprechende MalRnahmen wurden in die Festsetzungen auf-
genommen.

FUr viele streng geschitzte Arten weist die zu Gberplanende Flache aufgrund der
Nutzung und der daraus resultierenden Strukturarmut keine Hinweise auf Habi-
tatbestandteile auf. Daher sind VermeidungsmalRnahmen oder weitere Untersu-
chungen nur fur einige wenige Arten vonngten.

Fur die Erfassung eventueller Vorkommen von Eidechsen werden zwei weitere
Begehungen im Zeitraum Marz-Mai 2022 festgelegt.

Fur Vogel, Fledermause und Amphibien werden Vermeidungsmaf3nahmen fest-
gelegt, welche in den Bebauungsplan tlbernommen werden.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Baugrundstlck liegt derzeit im Bereich des rechtsgiltigen, einfachen Be-
bauungsplanes "Hauptstral3e — Freistett" und ist dort sowie im Flachennutzungs-
plan als Mischgebiet gekennzeichnet. Zur Steuerung der wohnbaulichen Nut-
zung soll fur das Areal ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

1 Siehe auch "Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung®, ,Maternowski“, Stand. 19.10.2017 und Artenschutzrechtliche
Vorprifung®, ,Bresch, Henne, Miihlinghaus®, Stand 12.11.2021 in der Anlage
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6 Plangebiet

6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan, RS Ingenieure 07.07.2021
Das Plangebiet liegt im Rheinauer Ortsteil Freistett.
Er wird begrenzt:

im Norden: von der Hauptstral3e

Im Suden von der BleichstralRe
im Westen und Osten von bestehender Bebauung.

Der Geltungsbereich hat eine Grol3e von ca. 8.250 m? 2 0,8 ha.

Folgende Flurstlicke liegen ganz bzw. teilweise im Planungsgebiet:
Ganz: 2635, 2637, 2638, 2639, 2640, 2641/1
Teilweise: 1152 (Hauptstral3e), 1152/6 und 1152/9 (Gehwege Hauptstralie)

Die Bauflachen befinden sich im Eigentum der Stadt (Hauptstraf3e) bzw. des In-
vestors (Baufeld).
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7.2

7.3

7.4

7.5

Bestand und Auswirkungen der Planung

Topografie

Das Gelande ist relativ eben und liegt an der Hauptstral3e auf einer Hohe von ca.
132,3 m.U.NN. Es fallt leicht in Richtung Stden (zur BleichstralRe) um ca. 1,00 —
1,20 m ab.

Umgebungsbebauung

Im Nordosten grenze ein gewerblich genutztes Areal einschlief3lich Tankstelle an
die Bebauung an. Von dieser Nutzung gehen Larmemissionen aus, die im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens zu beriicksichtigen sind. Auf der nordwestlichen
Seite des Plangebietes befindet sich die Landesstral3e 75, deren Verkehrsbelas-
tung ebenfalls auf das Plangebiet einwirkt. An der sidwestlichen Grenze befin-
den sich zwei Wohngebéaude in unmittelbarer Nahe zur Grundstlicksgrenze, de-
ren Nachbarschutz zu berticksichtigen ist. Die Sudostseite des Plangebetes ist
unbebaut.

Umweltbelange

Im Rahmen der Verfahrens nach 813a BauGB kann auf eine Umweltprifung
nach 82 Abs. 4 BauGB, einen Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie auf eine
Eingriffs- /Ausgleichbilanz verzichtet werden. Eine Berlcksichtigung der Umwelt-
belange nach 81 Abs. 6 Nr. 7a entfallt hierdurch jedoch nicht.

Die Umweltbelange werden im Zuge des weiteren Verfahrens ermittelt und be-
wertet.

Gem. 813a Abs. 2 Nr.4 gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Soziales Umfeld

Die Ortsmitte von Freistett ist fuBlaufig (ca. 700 m) zu erreichen. Hier sind alle
erforderlichen Verwaltungs- und Versorgungsstrukturen vorhanden (Rathaus,
Arzte, Apotheke, Metzgerei, Backerei, Lebensmittelmarkt etc.). Der Kindergarten
ist ca. 500 m entfernt, Grund- und Realschule ca. 700 m.

Boden-/ Baugrundbeschaffenheit

Die anstehenden Bdden im Plangebiet weisen eine ausreichende bis gute Eig-
nung auf und gelten als ausreichend bis gut tragfahig?.

2 Siehe auch "Geotechnisches Gutachten®, GeoSolutions, Stand. 12.11.2021
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7.6

7.7

Es liegen Béden der Bodenklassen 3 und 4 vor. Sie bestehen aus sandigen Kie-
sen und kiesigen Sanden. Grindungen kdnnen somit tber eine tragende, biege-
steife Bodenplatte oder Uber Flachgrindungen auf Einzel- und Streifenfunda-
menten erfolgen. Die Unterkante des Fundaments liegt laut Planung auf ca.
128,60 m 0. NN und grindet somit auf gut tragfahigem Kies.

Die Versickerungsfahigkeit der vorliegenden Schluffe sind als gering einzuschét-
zen. Diese Boden sind nicht sehr durchléassig. Die Versickerung des Nieder-
schlagswassers kann aber tiber Versickerungsanlagen in den anstehenden San-
den und Kiesen erfolgen, fur welche Durchstiche durch die schluffige Deck-
schicht geschaffen werden muissen.

Grundwasserstande

Die natirliche Grundwasserflie3richtung im Raum Rheinau-Freistett verlauft von
suddstlicher in nordwestliche Richtung.

Die Grundwasserstande wurden ebenfalls im Zuge des Bodengutachtens® ermit-
telt.

Es werden folgende Grundwasserspiegel angesetzt:

Mittlerer Grundwasserspiegel (MGW): 127,00 m 4. NN
Mittlerer Hochster Grundwasserspiegel (MHGW): 127,80 m 0. NN
Hochster Grundwasserspiegel (HGW): 128,50 m U. NN

Bei gelandeh6hen zwischen 131,15 - 132,3 m.u4.NN liegt der héchste Grundwas-
serspiegel mindestens 2,65m unter Gelande. Aktuell ist fur die geplante Ober-
kante des Rohfu3bodens UG eine H6he von 129,62 m . NN anvisiert.
Bodenplatte und Fundamente liegen demnach oberhalb des Grundwassers. Es
sind keine MalRnahmen zum Schutz des Grundwassers erforderlich.

Gewasser

Es befinden sich keine Gewasser im Umfeld des Baugebietes.

3 Siehe auch "Geotechnisches Gutachten®, GeoSolutions, Stand. 12.11.2021
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7.8 Hochwasserschutz

7.9
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Abbildung 2: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte (Uberflutungsflachen und —tiefen) des digitalen Umweltdaten
und Kartendienstes (UDO) der LUBW, Stand: Juli 2021

Gemald den Hochwassergefahrenkarten der Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg (LUBW) liegt das Baugebiet nicht im Bereich von Hochwasser-
Uberflutungsflachen. Es sind keine Schutzmalnahmen erforderlich.

Militarische Altlasten / Kampfmittel

Im Rahmen der vorbereitenden Arbeiten wurde bei der LBA Luftbildauswertung
GmbH, Stuttgart eine Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung fir das Plan-
gebiet beauftragt. Im Ergebnis ist festzuhalten: Die Luftbildauswertung hat keine
Anhaltspunkte flr das mogliche Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgan-
gern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben. Es besteht keine Notwendig-
keit, den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg oder ein anderes
autorisiertes Unternehmen zu weiteren Erkundungen einzuschalten.

Nach unserem jetzigen Kenntnisstand sind in Bezug auf Sprengbomben-Blind-
ganger keine weiteren MaRnahmen erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbei-
ten kdnnen diesbezlglich ohne weitere Auflagen durchgefuhrt werden. Aufgrund
der bestehenden Gefahr von Artilleriegranaten-Blindgéngern empfehlen wir al-
lerdings eine besonders umsichtige Arbeitsweise sowie eine umfassende Aufkla-
rung des Baustellenpersonals tber das Vorgehen beim Auffinden von Kampfmit-
teln®.

4 Auszug aus der " Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung" — Kapitel 6 , LBA Luftbildauswertung GmbH, Stuttgart
Stand: 15.11.2021
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Sonstige Altlasten

Auf dem Areal des Autohauses wurde friiher eine Tankstelle betrieben. Dieser
Altstandort ,Total-Tankstelle® wurde im Rahmen einer Gefahrverdachtsuntersu-
chung bereits 2009 untersucht und der Wirkungspfad Boden-Grundwasser sei-
nerzeit mit "Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft.

Im Vorfeld der Planungen wurde deshalb bereits 2018 eine ergdnzende Orien-
tierende Untersuchung dieses Altstandortes durchgefuhrt.

Es wurden zehn gefahrverdachtige Bereiche identifiziert in welchen Sondierun-
gen durchgefihrt wurden. Es wurden Boden- und Bodenluftproben entnommen.
In dem im Keller befindlichen Betriebsbrunnen wurde eine Grundwasserprobe
entnommen. Die entnommenen Proben wurden auf nutzungsrelevante Parame-
ter untersucht. ®

Der Altstandort wurde am 27. Mai 2019 beim Landratsamt Ortenaukreis — Amt
fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz — auf Beweisniveau ,BN 2“ hinsichtlich
des Wirkungspfades ,Boden-Grundwasser® in ,Belassen zur Wiedervorlage® mit
dem Zusatzvermerk ,Entsorgungsrelevanz® eingestuft.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage® bedeutet, dass fur die Flache
derzeit kein Handlungsbedarf besteht. Bei Anderung von bewertungsrelevanten
Sachverhalten ist Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mann3hardt-Areal“ der Stadt Rheinau
stellt keine bewertungsrelevante Sachverhaltsdnderung dar. Die Hinweise zum
Umgang mit dieser Altlast werden in den Bebauungsplan tlbernommen.

Storfallbetriebe

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Stoérfallbetriebe bekannt.

Immissionen

Spritzmittel
Nach Suden an das Plangebiet schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen an.

Das Bundesamt fir Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit hat mit der
"Bekanntmachung tber die Mindestabstande bei der Anwendung von Pflanzen-
schutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und Anwohnern..." festgelegt, dass
Pflanzenschutz nur nach ,guter fachlicher Praxis“ durchgeflhrt werden darf. Bei
Beachtung dieser Vorgaben sind flr Spritz- bzw. Sprihanwendungen in Flachen-
kulturen, wie den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen Mindestabstande
von mindestens zwei Metern fir Flachenkulturen und finf Metern zu Raumkultu-
ren zugrunde zu legen.

5 Auszug aus " Orientierende Untersuchung (OU) gem&R BBodSchV" Kapitel 12, G.U.C Kehl; Stand. 05.02.2018 in der
Anlage
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Da sich in diesem Fall zwischen dem Plangebiet und der landwirtschaftlichen
Flache die Bleichstral3e befindet, kann von einem ausreichenden Abstand aus-
gegangen werden. Es sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine
Maflinahmen erforderlich.

Larmimmissionen

Im Zuge des Verfahrens wurden schalltechnische Untersuchungen vom Ingeni-
eurbtro fur Umweltakustik Heine + Jud erstellt® um den Einfluss des Verkehrs-
larms sowie der angrenzenden Tankstelle auf das Baugebiet beurteilen zu kén-
nen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Schallimmissionen be-
trachtet, die vom Stral3enverkehr der Landesstral3e L 75 (Hauptstral3e) und von
den umliegenden Gewerbebetrieben (Tankstelle, Autowerkstatt und Raiffeisen-
Markt) auf das Plangebiet einwirken. Ergdnzend wurde im Zuge der schalltech-
nischen Untersuchungen auch bereits die Prifung des aktuell geplanten Bauvor-
habens durchgefuhrt.

Im Vorfeld durchgefuhrte, tberschlagige Berechnungen haben bereits ergeben,
dass zur Einhaltung der geltenden Immissionsrichtwerte im Plangebiet an der
norddstlichen Grundstiicksgrenze eine Schallschutzanlage mit einer Hohe von
mindestens 6 m Uber Gelande und einer Lange von ca. 33 m erforderlich wird.
Deshalb wurde diese als zwingend herzustellen (bedingtes Baurecht) in die wei-
teren Berechnungen und in die Festsetzungen tbernommen.

Zusatzlich wurde eine Immissionsprognose fur die geplanten oberirdischen Stell-
platze der Wohnanlage erstellt und die Beurteilungspegel innerhalb des Plange-
biets, sowie an der angrenzenden Bestandsbebauung ermittelt.

Beurteilungsgrundlage fur die schalltechnischen Untersuchungen sind die
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau incl. Beiblatt 1) sowie die TA Larm (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm) mit den darin genannten Regelwerken
und Richtlinien. Zur Einhaltung der gultigen Orientierungs- bzw. Richtwerte wur-
den SchallschutzmalRnahmen konzipiert.

Lichtimmissionen

Aus der angrenzenden Tankstelle sind nicht unerhebliche Lichtimmissionen zu
erwarten. Diese kénnen jedoch gut durch die vorgesehene Larmschutzanlage
mit einer H6he von min. 6,00 m abgedeckt werden. Da diese Larmschutzanlage
zwingend herzustellen ist, kann von einer guten Abschirmung des Plangebietes
vor Lichtimmissionen ausgegangen werden.

6 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,MannRhardt-Areal“ in Rheinau-Freistett
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7.15

7.16

Archéologische Kulturdenkmale / Bau- und Kulturdenkmale

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach derzeitigen Er-
kenntnissen weder archaologischen Fund- oder Verdachtsstellen bekannt noch
befinden sich Bau- oder Kulturdenkmale in Plangebiet.

Da im Planungsgebiet aber bisher unbekannte archéaologische Bodenfunde zu-
tage treten konnen, ist der Beginn von Erschlielungsarbeiten sowie allen weite-
ren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Landesamt fir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, SternwaldstralRe 14, 79102
Freiburg im Breisgau (per Post, per Fax 0761 / 208-3544 oder per E-Mail an
abteilung8@rps.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. Gemaf § 20 des Denkmalschutz-
gesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréaber, auffallige Bodenverfarbun-
gen u. a.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Verkehrliche ErschlielRung

Das Plangebiet wird Uber die HauptstraRe erschlossen. Diese ist ausreichend
dimensioniert um den Zusatzverkehr aufnehmen und gefahrlos ableiten zu kon-
nen. Im Einfahrtsbereich sind Sichtfelder freizuhalten.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung kann durch Ausbau des bestehenden Kanal- und Lei-
tungsnetzes erfolgen. Sie wird im Zuge des weiteren Verfahrens detailliert ge-
plant. In den umliegenden Straf3en sind jedoch alle Ver- und Entsorgungsleitun-
gen vorhanden, so dass von einer grundséatzlichen Anschlussmaglichkeit ausge-
gangen werden kann. Auch die Loschwasserversorgung kann Uber das beste-
hende Leitungsnetz sichergestellt werden.

Regenwasser

Das Plangebiet war bisher bereits bebaut und groR3flachig versiegelt. Diese Fla-
chen waren bisher ungedrosselt an der 6ffentlichen Kanalisation angeschlossen.
Der Generalentwasserungsplan bericksichtigt die Bestandsflachen.

Fur die weitere Planung wurde aber dennoch geprift ob gemal § 55 WHG Abs. 2
Niederschlagswasser ortsnah versickert werden kann. Die Prifung hat ergeben,
dass die Dachflachen versickert werden kénnen, fir die Flachen der Zufahrten
und Stellplatze ist das auf Grund der Hohenverhéltnisse nicht mdglich. Dennoch
wird die Kanalisation hierdurch erheblich entlastet.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt an einer fur 3-achsige Millfahrzeuge zuganglichen
Stral3e (Hauptstral3e).
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8 Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Ggf. werden private
Grenzregelungen durchgefihrt.
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9 Stadtebauliches Konzept’

Zwischen der Tankstelle bft und den Obstwiesen im Osten von Freistett soll ein
Ensemble von funf Mehrfamilienhausern auf dem ehemaligen Geldnde des Au-
tohauses Mannf3hardt geplant werden. Die Gebéaude sollen sich in Form und
Hohe gut in die umgebende Bebauung einfiigen und sollen sich um einen Quar-
tiersplatz anordnen, der die zentrale Mitte des Grundstiicks und damit der Wohn-
anlage bildet. Der durchgriinte Platz soll einen grof3ziigigen Begegnungsraum
fur die Bewohner bieten.

Als Gebaudeform werden sogenannte Dreispanner gewahlt, welche pro Ge-
schoss drei Wohneinheiten ausweisen. Die einzelnen Gebaude sollen sich je-
weils Uber zwei Geschosse plus Dachgeschoss erstrecken. Die Lange der Ge-
baudekanten der Hauser kdnnten 20-25 m x 15-18 m betragen. Es sollen Sattel-
dacher gewahlt werden, da sich die Gebaude in dieser Form gut in die beste-
hende Bebauungsstruktur des Ortes einfugen. Die geplante Firsthohe soll bei
max. 11,50 m und die Traufh6he bei max. 7,80 m liegen.

Es kodnnten so insgesamt ca. 45 Wohneinheiten aus 2-, 3- und 4-Zimmer Woh-
nungen entstehen. Die gewahlten Wohnungstypen sollen der aktuellen Nach-
frage des Immobilienmarktes entsprechen und zum Teil auch Familien ausrei-
chend Platz bieten. Die GroRRe der Wohnungen soll so gewéhlt werden, dass sie
trotz der steigenden Entwicklung der Mietpreise noch gut bezahlbar sind.

2 /W"““

Abbildung 3: Auszug aus dem Entwurf des Architekturbiiros GJL GmbH, Karlsruhe vom 05.10.2022

’ Siehe auch Erlauterungsbericht, GJL Freie Architekten, Karlsruhe vom Juni 2021
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An die Wohnungen sollen sich in Std- und Stidwest-Richtung grof3ziigig bemes-
sene Garten, Terrassen, Balkone und Loggien mit Ausrichtung zu einem Quar-
tiersplatz und auch in Blickrichtung zu den angrenzenden Feldern angliedern.
Fur die Einfassung der privaten Garten sollen Heckenpflanzen vorgesehen wer-
den.

Die Stellplatze fur Bewohner und Besucher des Quartiers sollen teilweise in Car-
ports, teilweise nicht Gberdacht, oberirdisch mit Zufahrt zur HauptstraRe unterge-
bracht werden. Durch eine geringe Gebaudehdhe soll das Anleitern der Feuer-
wehr mit Steckleitern umsetzbar sein, so werden keine zuséatzlichen befestigten
Flachen fir Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf dem Grundstick not-
wendig. Die oberirdischen Stellplatze sollen von Baumreihen begleitet werden.

Die Gebaude sollen von der Hauptstral3e zurlickversetzt sein und durch Park-
platze und eine ankntpfende Baumreihe von der Stral3e abgeschirmt werden.

Urspringlich geplant war ein sechstes Gebaude an der Nordseite des Grund-
stiicks (Bereich Stellplatze / Carports). Dieser Standort wurde aufgegeben, da
die Larmkonflikte hier stadtebaulich und architektonisch nicht befriedigend zu 16-
sen waren und keine gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten ge-
wesen waren. Die freigewordene Flache wurde zur Anlage von Stellplatzen und
begrunten Carports genutzt. Auf die bisher vorgesehene Tiefgarage kann ent-
sprechend verzichtet werden. Dies hat zur Folge, das grofRe Grunflachen mit di-
rektem Anschluss an den gewachsenen Boden erhalten bleiben kdnnen. Dar-
Uber hinaus stehen hierdurch Flachen fir eine Regenwasserversickerung zur
Verfugung und der Bodenaushub wird deutlich verringert, was den Vorgaben des
Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) entgegenkommt.

Der verbleibende erforderliche aktive Larmschutz soll stadtebaulich ansprechend
in Form einer Scheune hergestellt werden. Hierfir werden entsprechende Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
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10.1

Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. M. 88 1-15
BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt als:
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Die Hauptnutzungen im Gesamtgebiet sollen Wohnen, sowie wohnvertragliche
Nutzungen sein.

Im zeichnerischen Tell ist sind Bereiche ausgewiesen, in welchen max. 8 bezie-
hungsweise max. 11 Wohneinheiten pro Gebaude zulassig sind. Die Gebaude
mit max. 8 Wohneinheiten sollen sich entlang der HauptstralRe, zur Gewerbefla-
che im Osten und zusatzlich am sudlichen Rand des Plangebiets anordnen. Die
Geb&aude mit max. 11 Wohneinheiten am sudoéstlichen und am westlichen Rand
des Gebiets.

Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Laden, nicht storende Hand-
werksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sollen zulassig sein.

Von den allgemein zulassigen Nutzungen werden die Schank- und Speisewirt-
schaften ausgenommen. Dies Begrindet sich auf dem bestehenden einfachen
Bebauungsplan "HauptstraRe — Freistett" (1. Anderung — In Kraft getreten am
11.05.2017) der auch das Plangebiet beinhaltete. Dieser Bebauungsplan stufte
den Geltungsbereich in seiner Gesamtheit als Mischgebiet ein. Ziel dieses Be-
bauungsplans war es, die Zulassigkeit von Spielhallen und anderen Vergnu-
gungsstatten im Versorgungskern des Ortsteils Freistett zu steuern. Aufgrund
ihrer negativen Auswirkungen auf die vorhandene Struktur des Ortes wurden
Vergnigungsstatten (Spielhallen, Sexshops, Videotheken) im Planungsgebiet
ausgeschlossen. Die Stadt Rheinau verfolgte auRerdem das Ziel, Uber die im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hauptstral3e - Freistett” vor-
handenen Schank- und Speisewirtschaften hinaus keine weiteren Schank- und
Speisewirtschaften zuzulassen, namentlich aus dem Grund, weil in Schank- und
Speisewirtschaften nach den gewerberechtlichen Vorgaben ebenfalls in be-
grenztem Umfang Geldspielgerate aufgestellt werden durfen.8 Fir das Plange-
biet werden diese Festsetzungen auch in den aktuellen Bebauungsplan uber-
nommen und an die neuen Gebietsfestsetzungen angepasst. Die Schank- und
Speisewirtschaften werden von der Zulassigkeit ausgenommen. Eine Regelung
zu den Vergnugungsstatten ist nicht erforderlich, da diese im Allgemeinen Wohn-
gebiet ohnehin nicht zul&ssig sind.

Nicht zugelassen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3
BauNVO. Zu diesen Beherbergungsbetrieben gehdren insbesondere Hotels,
Pensionen, Hospize, Gasthofe, Fremdenheime sowie Erholungsheime, Ferien-
wohnungen und Ferienhauser. Explizit ausgeschlossen werden auch Ferienwoh-
nungen im Sinne eines nicht stérenden Gewerbebetriebes.

8 Vergl. Begriindung zur 2. Anderung Bebauungsplan "HauptstraRe-Freistett" vom 24.04.2017
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Ebenfalls ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4
Abs. 3 BauNVO. Diese Nutzungen werden wegen ihres moglichen Beeintrachti-
gungspotentials, ihres hohen Flachenverbrauchs oder des zu erwartenden ho-
hen Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.

Als Ausnahme sollen kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Abs.
3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Der Rechtsbegriff ,klein“ soll hier gewahr-
leisten, dass nur solche Betriebe zugelassen werden, die gebietsvertraglich sind
und die sich nach Erscheinungsform und unter Berlcksichtigung der Zahl der
Benutzer unauffallig in das Wohngebiet einordnen. Insbesondere bei einer bau-
lich untergeordneten Bedeutung der Beherbergung gegeniber der in dem Ge-
baude vorherrschenden Hauptnutzung ,Wohnen“ kdnnen somit tageweise Ver-
mietungen von Zimmern z.B. an Messegaste in der Wohnung des Vermieters
zugelassen werden. Dies stellt eine dem Wohnen besonders angenaherte Form
der Beherbergung dar und beeinflusst infolgedessen auch nicht den Charakter
des Wohngebiets. Bei kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes ist nicht
mit erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr zu rechnen.

Ebenso werden auch sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (mit Ausnahme
der oben erwahnten Ferienwohnungen) und Anlagen fur Verwaltungen nach § 4
Abs. 3 BauNVO werden im Gebiet als Ausnahme zugelassen, da hier ebenfalls
nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des Allgemeinen Wohngebiets zu rech-
nen ist.

Zulassiges Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
88 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl / Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal} der baulichen Ordnung richtet sich nach dem Planeintrag in der Nut-
zungsschablone im zeichnerischen Teil. Diese legt die maximale Grundflachen-
zahl sowie eine maximale Zahl der Vollgeschosse nach 8§ 16 Abs. 2 BauNVO
fest.

Die GRZ von 0,4 entspricht dem nach 8§ 17 BauNVO angegebenen Orientie-
rungswert fur allgemeine Wohngebiete. Um eine mdglichst flexible Bebauung zu
ermdglichen, gleichzeitig aber stadtebaulich vertragliche Gebaude zu sichern,
wird die Grundflache von Einzelbaukdrpern auf maximal 400 m? begrenzt.

Nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die Grundflache von Garagen und Stell-
platzen mit Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 sowie von baulichen
Anlagen, die unterhalb der Gelandeoberflache liegen und durch die das Bau-
grundsttck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten wer-
den. Abweichend hiervon ist in diesem Fall eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl bis maximal 0,8 zulassig, sofern die nicht Giberbauten Teilbereiche der
baulichen Anlagen, die unterhalb der Geldndeoberflache liegen, mit einer Auf-
bauhthe von mindestens 25 cm begriint werden. Durch diese Auflage wird eine
Bepflanzbarkeit der Flachen sichergestellt und der Eingriff in die nattrliche Funk-
tion des Bodens vermindert. Aus dem gleichen Grund mussen auch Hof- und
Wegflachen, die frei in das angrenzende Geldnde entwassert und deren
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10.4

Regenwasser dort Uber belebte Bodenschichten versickert werden, nicht auf die
Grundflachenzahl angerechnet werden.

Damit ist eine sehr gute Ausnutzung der Grundstiicke unter Wahrung der Frei-
raumqualitat gegeben.

10.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Da bereits eine Planung eines Investors vorliegt und diese schon entsprechend
fortgeschritten ist, kann die Erdgeschoss-Rohfubodenhéhe als Bezugspunkt,
auf Normalnull bezogen, festgesetzt werden.

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsth6hen werden entsprechend bezlglich
dieses Bezugspunktes festgesetzt.

Es wird eine maximale Firsthohe Gber dem angegebenen Bezugspunkt bei allen
Gebauden auf 11,50 m und die maximale Traufhdhe auf 7,80 m festgesetzt.

Die Gebaudehothe darf durch Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf der ge-
samten Flache des Geb&dudes um 1,00 m Uberschritten werden.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. M. § 22 BauNVO)

Die wachsende Siedlungsstruktur und das bestehende dorfliche Erscheinungs-
bild sind gepragt durch eine lockere Bebauung.

Es soll dementsprechend eine offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO fest-
gesetzt werden, welche gute Belichtungsverhéltnisse und angemessene Ab-
stande zu den Grundsticksgrenzen gewahrleistet. In offener Bauweise sind Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand und einer Lange von maximal 50 m zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Bauli-
nien und Baugrenzen festgesetzt. Sie orientieren sich in Lage und Gré3e weit-
gehend an der bereits vorliegenden Planung zur Bebauung des Gelandes und
sollen das stadtebauliche Konzept sichern.

Im Zuge der allgemeinen Ricksichtnahme werden zum Schutz der angrenzen-
den bestehenden Bebauung westlich des Plangebietes die Baugrenzen in diesen
Bereichen deutlich von der Grundstiicksgrenze abgesetzt. Hierdurch kann ein
angemessener Abstand und eine gute Vertraglichkeit der Baukoérper sicherge-
stellt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen raumen zukunftigen Bauherren ausrei-
chende Spielrdume in der Positionierung und Ausrichtung der Gebaude ein und
verhindern gleichzeitig die Entwicklung unmaf3stablicher Bauformen.
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10.5

Die Festsetzung einer Mindest- und Hochstanzahl von Baukérpern verbunden
mit der Festlegung der Mindest- und Hochstanzahl zulassiger Wohneinheiten
stellt ein Mindest- und Hochstmal3 an Verdichtung sicher.

Entlang der Hauptstral3e wird eine Baulinie festgesetzt, die sicherstellen soll,
dass die Gebéaude zur Stral3e hin eine Einheit bilden und die riickwartigen Wohn-
bereiche u.a. auch larmtechnisch abschirmen (der Larmschutz wére aber auch
gewahrleistet, wenn die Baulinie nicht bebaut ware). Die abweichende Festset-
zung, dass 40 % der Fassade auf der Baulinie stehen miussen und der Rest ma-
ximal 1,50m zuriickspringen darf, sichert die 0.g. Punkte, ermdéglicht aber den-
noch eine gewisse Gestaltungsfreiheit.

Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB)

Auf den an das Plangebiet nordlich angrenzenden Grundsticken Flurst. Nr. 2644
und 2644/2 befinden sich eine Tankstelle und eine Autowerkstatt. Aufgrund von
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerten der TA Larm wird hier entlang der
nordlichen Grenze des Plangebiets auf einer Lange von 33m ein aktiver Larm-
schutz mit einer Hohen von 6,00m erforderlich.

Da eine Larmschutzwand in entsprechender Auspragung stadtebaulich nur
schwer darstellbar wére, soll stattdessen eine "Scheune" erstellt werden, die
diese Funktion Gbernimmt, gleichzeitig aber auch fir PKW- und Fahrradstell-
platze sowie Mdulllagerung dienen. Sie fiigt sich deutlich besser in die Umge-
bungsbebauung ein, gibt es hier lokaltypisch doch durchaus vergleichbare
Scheunen, die friher fur die Lagerung und Trocknung von Tabak Verwendung
fanden.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, insbesondere der Bestandsbe-
bauung, werden hierdurch nicht beeintrachtigt. Im Nachbargebédude befinden
sich im Bereich der ,Larmschutzscheune® nur Schaufenster. Die Fenster von Bu-
ros und Aufenthaltsraumen im 1. OG werden durch die Scheune nicht verdeckt
(siehe auch Abbildung 5 der schalltechnischen Berechnungen).

Eine Herstellung dieses Gebaudes ware nach der Landesbauordnung regelma-
Big nicht zuldssig, da die Grenzbebauung entlang einzelner Grundstickgrof3en
maximal 9 m und insgesamt maximal 15 m nicht tberschreiten dirfen. Auch wéare
nur eine Wandhohe bis maximal 3,00 m und eine Wandflache bis maximal 25 m2
zulassig. Diese nach der Landesbauordnung 8 6 Abs. 1 LBO regelmaliig einzu-
haltende Mindestabstandsflachentiefen dirfen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
jedoch unter bestimmten Voraussetzungen unterschritten werden. Der Bebau-
ungsplan setzt deshalb zur Gewahrleistung einer stadtebaulich vertraglichen Si-
cherung des erforderlichen, aktiven Larmschutzes fest, dass entlang dieser
Grenze, entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil, ein Gebaude er-
richtet werden darf, fir das abweichend von 8 5 Abs. 7 Satz 2 LBO kein Grenz-
abstand erforderlich ist. Voraussetzung ist, dass die Wandhthe zum Nachbar-
grundstick eine Wandhdhe von 4,00 m nicht Gberschreitet und die Firstlinie der
einen Mindestabstand zur Grenze vom 3,50 m einhalt und maximal 6,50 m tber
dem Bezugsniveau liegt. Es wird darauf hingewiesen, dass auf die Wandhohen
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10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

nach LBO auch Dachflachen zu einem Viertel anzurechnen sind, sofern die Da-
cher eine Dachneigung zwischen 45° und 70° aufweisen, was hier der Fall ist.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs.
1 Nr.4BauGB i.V.m. 8§ 12, 14 und 823 Abs. 5 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil sind Bereiche gekennzeichnet die zum einen fur die An-
lage von Stellplatzen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO
(Fahrradschuppen, Unterstdnde zum Sammeln von Abfall etc.) zulassig sind. Im
Ubrigen Gelande sind keine Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Ne-
benanlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflache zulassig waren, zulas-
sig. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Wohneinheiten

Um die neuen Gebaude beziiglich Proportion und Grof3e der Baukorper so gut
wie mdglich in das vorliegende Ortsbild zu integrieren, sollen die Gebaude so-
wohl Gber die Grundflache und Hohe als auch Uber die minimale und maximale
Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude definiert werden. Nur so kann sicherge-
stellt werden, dass das Ensemble nahe des Ortskerns keinen Fremdkérper dar-
stellt und sich gut ins Ortsbild einftigt.

Es sollen pro Gebaude mindestens 6, aber maximal 11 Wohneinheiten entste-
hen, die sich Uber bis zu drei Vollgeschosse verteilen.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer
und Fuligéanger mussen Sichtfelder mit einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m
gemessen Uber der Fahrbahnoberkante, von standigen Sichthindernissen, par-
kenden Fahrzeugen und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden. Hoch-
stammige Baume (Kronenansatz = 2,50m Uber Fahrbahnoberkante), Lichtmaste
und ahnliches sind zulassig, sofern sie die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge
oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Zufahrtsverbote (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In einem Teilbereich entlang der Hauptstral3e sowie entlang der BleichstralRe ist
keine Zufahrt mit Kraftfahrzeugen ins Gebiet zulassig. Gebietszugange fur Ful3-
ganger oder Fahrradfahrer sind zulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Im zeichnerischen Teil ist die Hauptstral3e als Verkehrsflache festgesetzt.

Die Aufteilung der Verkehrsflache hat nur nachrichtlichen Charakter und ist nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.
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10.11 Flachen fur Abfall- und Abwasserbeseitigung, Rickhaltungen, Versicke-
rungen (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Altlast

Zur Sicherung eines ordnungsgemaflen Umgangs mit den vorhandenen Altlas-
ten sowie deren korrekte Entsorgung werden entsprechende Festsetzungen ge-
macht.

Entwasserung
Fur die Schmutz- und Regenwasser wird jeweils ein eigenes System aufgebaut.

Die Schmutzwéasser sind hierbei zu sammeln und der 6ffentlichen Kanalisation
zuzufuhren.

Die Regenwasser der Dachflachen sind vor Ort zu versickern.

Gemald Baugrundgutachten liegt der mittlere héchste Grundwasserspiegel
(mMHGW) bei 127,80 m 0. NN. Die Muldensohlen sind deshalb zwingend oberhalb
128,80 m.u.NN. anzuordnen, um einen Mindestgrundwasserabstand einzuhal-
ten. Die geplante Gelandehdhe liegt bei ca. 131,80 — 132,50 m und damit deutlich
hoher. Von einem ausreichenden Grundwasserabstand kann somit ausgegan-
gen werden.

Gemald Bodengutachten sind in Tiefen von ca. 1,20 m ab Ursprungsgeléande
Sande/Kiese: mit Versickerungswerten von 1,0 x 102 - 1,0 x 10 m/s anzutreffen
und somit als gut bis sehr gut durchlassig einzustufen. Fur die Versickerung sind
gofls. Durchstiche durch die dartberliegenden geringer durchlassigen Schluffe
und Sande zu schaffen.

Fur die aktuelle Planung wurde der Flachenbedarf sowie das erfoderliche Volu-
men bereits ermittelt und in die Planung mit eingearbeitet (siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4: Auszug aus dem Lageplan Biiro GJL vom 06.09.2022 mit dargestellten Versickerungsmulden

Die Regenwasser der Zufahrten und Stellplatze kdnnen hdhentechnisch nicht
versickert werden, weshalb diese Flachen weiterhin an die 6ffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen bleiben. Durch die Versickerungen der gesamten Dachfla-
chen und die grof3flachige Entsiegelung der Gesamtflache kann dennoch eine
deutliche Entlastung des 6ffentlichen Kanales erreicht werden.

10.12 Private Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die dargestellt Griinflache soll als "Quartiersplatz" angelegt und mit groRen Bau-
men Uberstellt werden. Hier soll ein Zentrum und somit ein Treffpunkt im Plange-
biet entstehen, der Aufenthaltsmdéglichkeiten und Spielgelegenheiten fir Jung
und Alt bietet.

10.13 Flachen / MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den. Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

10.13.1 Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige Hofflachen

Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen fur
Stellplatz- und Hofflachen (z. B. Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen, Drain-
pflaster, begrintes Rasenpflaster...) wird der Eingriff in den Naturhaushalt ge-
mindert. Hierdurch wird der Verringerung der Grundwasserneubildung durch
Versiegelung entgegengewirkt.

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Allerheiligenstraf3e 1, 77855 Achern Seite 25 von 34



Bebauungsplan "MannfZhardt-Areal” in Rheinau-Freistett 30.06.2023
Begrindung

10.13.2 Grundwasserschutz

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus Kupfer, Blei, Zink und anderen Ma-
terialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser gelan-
gen kénnen, sind nicht zulassig.

10.13.3 Vermeidungsmalnahmen (Artenschutz)

Die Baufeldraumung (Rodung von Gehdlzen, Riickbau von Geb&auden) ist bereits
im Winter 2021/22 erfolgt. Die Festsetzungen hierzu kdnnen deshalb entfallen.

Zur Vermeidung des Verlustes von Nistmdglichkeiten fur Hohlen- und Geb&ude-
briter sind die vorhandenen Nistkasten im Geltungsbereich an geeignete Stand-
orte in rdumlicher Nahe umzuhéngen. Zusatzlich ist ein Haussperlingskolonie-
kasten aufzuhangen.

Zur Vermeidung der Tétung von Eidechsen ist die Flache nach Raumung vor
einer Wiederbesiedelung durch Eidechsen zu schitzen.

Es ist davon auszugehen, dass die Bauphase in die Fortpflanzungszeit von Am-
phibien fallt. Durch die Bauaktivitaten kdnnen sich kleine und kleinste temporare
Gewasser bilden, die mdglicherweise spontan von Kreuz- und Wechselkréten
zum Laichen genutzt werden. Um das zu verhindern, sind diese Kleingewasser
sofort zu beseitigen.

10.13.4 AusgleichsmalRnahmen (Artenschutz)

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion des Lebensraumes fir Zauneidechsen
im raumlichen Verbund wird ein Ersatzhabitat auf einer Flache von 1.250 m? ge-
schaffen. Dies entspricht der GréRe des vor der Baufeldraumung in der Planfla-
chen vorhandenem potenziellen Lebensraum.

Die Ausgleichsflache wird planintern umgesetzt und nutzt alle potenziell geeig-
neten Freiflachen im Geltungsbereich

Fur die aktuelle Planung wurde der Flachenbedarf sowie der erfoderliche Fla-
chenverbund bereits gepruft und in die Planung mit eingearbeitet (siehe Abbil-
dung 5).
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Abbildung 5: Darstellung der potentiellen Ausgleichflachen (gelb schaffiert), Anhang zur saP, bhm Planungsgesellschaft,
Stand: 08.09.2022

Um die Flache fur Zauneidechsen als Habitat attraktiv zu entwickeln, werden ins-
gesamt 8 Reisigbundel oder wahlweise Holzstapel mit einer Gréf3e von mindes-
tens 1 m3 ausgebracht, welche den Tieren als Sonnenplatze dienen kdnnen, als
auch Versteckmaglichkeiten bieten. Reisigbtindel missen vor Durchwucherung
(z. B. durch Brombeere) geschitzt werden, indem sie auf undurchlassige und
witterungsbestandige Unterlagen geschichtet werden. Hierflir eignen sich bei-
spielsweise Eichenbretter. Die Unterlagen bieten den weiteren Vorteil, dass da-
runter Mausegange und &hnliche Strukturen entstehen, welche von den Eidech-
sen zur Eiablage und zur Uberwinterung genutzt werden konnen.

Zusatzlich werden in der Flache insgesamt pro 200 m? je 1-2 standortheimische
Straucher gepflanzt, um den Tieren weitere Rickzugmdoglichkeiten zu bieten.

Die genauen Standorte der Reisigbindel und Strauchpflanzungen sind unter
okologischer Baubegleitung vor Ort festzulegen und so zu wahlen, dass diese
den Okologischen Ansprichen der Art gerecht werden.

Die Anlage von Steinriegeln o. &. ist fir Zauneidechsen grundsatzlich nicht erfor-
derlich, da diese hélzerne Strukturen bevorzugen. Vielmehr birgt der Einsatz von
Steinriegeln das Risiko unerwiinschte Mauereidechsen in die Flache zu locken,
welche in der Lage sind, die dort lebenden Zauneidechsen mittel- bis langfristig
zu verdrangen. Ebenfalls ist ein Anlegen von Sandlinsen aufgrund des natirli-
cherweise vorhandenen grabbaren Substrates einerseits und den entstehenden
Eiablagemdglichkeiten unterhalb der Reisigbtiindel andererseits nicht erforder-
lich.
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10.14

10.15

Monitoring:

Ein Jahr nach Fertigstellung der Bauarbeiten Uberpriifung der Vorkommen/Ha-
bitateignung auf der Malinahmenflache. Ggf. sind nachsteuernde weitere Mal3-
nahmen zu ergreifen, um die Habitateignung fiur die Zauneidechsen zu verbes-
sern. Das Monitoring ist von einem geeigneten Sachverstandigen durchzufihren,
zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert mitzutei-
len.

Pflege:

Je nach Wiichsigkeit, angepasste Mahd. Bei einer Mahd ist eine Schnitththe von
10 cm einzuhalten sowie stets 10 - 30% der Flache Altgrasstreifen zu erhalten.
Diese sind nicht flachig, sondern als Verbundstrukturen zwischen den Holzstruk-
turen anzulegen. Fur die Mahd ist nichtkreisendes Mahwerk (d. h. keine Mulch-
gerate, Schlegelmahkopf, Kreiselmaher u. a.) zu verwenden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB)

An der ostlichen Grundstiicksgrenze verlauft die Wasserversorgungs-Hausan-
schlussleitung fur das Flurstiick Nr. 2644/2. Zur Sicherung dieser Leitung wird
ein Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Rheinau ausgewiesen. In einem gerin-
gen Teilbereich liegt diese Leitung auch im Bereich der geplanten ,Larmschutz-
scheune®. Eine Uberbauung dieses Bereiches wird zugelassen, sofern der Zu-
gang zur Leitung erhalten bleibt (z.B. nach Siidwest offene Uberdachung mit
Pflasterbelag 0.4.).

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewerbelarm?®

Die Beurteilung erfolgt mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm. Die zwin-
gend herzustellenden Larmschutzmal3nahmen sind in den Berechnungen bereits
enthalten. Es treten folgende Beurteilungspegel an den Baugrenzen im Plange-
biet auf:

Immissionsort

Beurteilungs-
pegel
dB(A)

Immissions- ‘
richtwert

dB(A)

Uber-
schreitung
dB

tags / nachts

101206 52/32 -/-
102206 51/37 55/40 -/-
103206 56 /46 1/6

Abbildung 6: Beurteilungspegel an den Baugrenzen im Plangeltungsbereich, ausgewéahlte Immissionsorte (stockwerks-
bezogen) — siehe auch Tabelle 8 der schalltechnischen Untersuchungen.
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Die Beurteilungspegel an den Baugrenzen im Plangebiet betragen bis 56 dB(A)
tags und bis 46 dB(A) in der lautesten Nachtstunde. Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete (WA) werden tags und nachts bis 6 dB
uberschritten.

An den Baugrenzen werden im ungtinstigsten Fall Pegelspitzen bis 73 dB(A) tags
durch den Staplerbetrieb und bis 61 dB(A) in der lautesten Nachtstunde durch
die Lkw-Betriebsbremse wahrend der Kraftstoffanlieferung mit Benzin erreicht.

Die Forderung der TA Larm, dass Maximalpegel die Immissionsrichtwerte tags
um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten
sollen (allgemeine Wohngebiete 85 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts), wird tags
erflllt und nachts bis 1 dB Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA
Larm im Nachtzeitraum sind im Plangebiet aktive SchallschutzmalRnahmen ge-
genuber den gewerblichen Schallimmissionen festgesetzt. Auf die erhdhten
Emissionswerte wurde auch planerisch reagiert, auf die geplanten Bauflachen
im Bereich der Beurteilungspegel > 40dB(A) nachts wurde verzichtet. Insofern
sind Festsetzungen zur architektonischen Selbsthilfe gegenuber den gewerbli-
chen Schallimmissionen, wie in den schalltechnischen Untersuchungen vorge-
schlagen, nicht notwendig.

Verkehrslarm?10

Die Beurteilung erfolgt mit den Orientierungswerten der DIN 18005. Die zwin-
gend herzustellenden LarmschutzmafRnahmen sind in den Berechnungen bereits
enthalten. Als weiteres Abwéagungskriterium im Bebauungsplanverfahren wer-
den die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen.

Immissionsort Beurtei- Orientie- ‘ Uber- Immissions- Uber-
lungspegel | rungswert | schreitung | grenzwert | schreitung
DIN 18005 16. BImSchV
dB(A) dB(A) dB dB(A) dB
tags / nachts
101106 64 /57 9/12 5/8
102306 64 /56 55 /45 9/11 59/49 5/7
103206 60 /52 5/7 1/3

Abbildung 7:Beurteilungspege/ an den Baugrenzen im Plangeltungsbereich, ausgewahlte Immissionsorte (stockwerks-
bezogen) — siehe auch Tabelle 10 der schalltechnischen Untersuchungen

An den Baugrenzen im Bebauungsplangebiet treten durch den Stral3enverkehr

der Landesstrafl’e L75 Beurteilungspegel bis 64 dB(A) tags und bis 57 dB(A)
nachts auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur allgemeine Wohngebiete
(WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden an den Baugrenzen tags
bis 9 dB und nachts bis 12 dB uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16.

10 Auszug aus den schalltechnischen Untersuchungen, Kapitel 7.2 — 8.2, Heine & Jud, Stand: 12.10.2022
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BImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden tags
bis 5 dB und nachts bis 8 dB Uberschritten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden durch die Schallimmissionen des
StralRenverkehrs im Plangebiet Uberschritten. Als weiteres Abwagungskriterium
konnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV3 herangezogen werden.
Diese Grenzwerte stellen die Schwelle der Zumutbarkeit dar. Die Grenzwerte
werden ebenfalls Uberschritten. Die sogenannte ,Schwelle der Gesundheitsge-
fahr”, bei der verfassungsrechtliche Schutzanforderungen greifen, wird bei Dau-
erschallpegeln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts angesetzt. Die Beurtei-
lungspegel durch den Stral3enverkehr liegen unterhalb der Schwelle der Ge-
sundheitsgefahr.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der
Grenzwerte der 16. BImSchV werden Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Ne-
ben den Festsetzungen hinsichtlich der akustischen Dimensionierung der Um-
fassungsbauteile der Gebaude werden auch Festsetzungen zum Schutz der Au-
Renwohnbereiche (Balkone, Terrassen, Hausgarten etc.) und zu Luftungsein-
richtungen fur Schlafraume getroffen.

Ein aktiver Schutz (Wéande, Walle) ist grundsatzlich passiven MalRRnahmen
(Schallschutzfenster, etc.) vorzuziehen. Zum vollstandigen Schutz aller Ge-
schosse misste durch einen aktiven Schallschutz in Form von Wanden oder
Wallen zumindest die Sichtverbindung zwischen dem jeweiligen betroffenen Ge-
baude und der Schallguelle unterbrochen werden. Im vorliegenden Fall ware auf-
grund der zulassigen Gebaudehdhen Schallschutzbauwerk mit voraussichtlichen
Wandhohen im Bereich von 5 m bis 8 rn entlang der LandesstralRe L 75 (Haupt-
stral3e) notwendig. Zusatzlich misste das Schallschutzbauwerk ausreichende
Uberstandslangen aufweisen, damit die Schallimmissionen nicht seitlich in das
Plangebiet einricken. Zudem misste das Schallschutzbauwerk mit Unterbre-
chungen ausgefuhrt werden, damit die ErschlieBung (Quartiers-Zufahrt tber
Hauptstral3e) weiterhin gewahrleistet ist. Unterbrechung (Licken) von Schall-
schutzbauwerken geht regelmafiig mit der Minderung der akustischen Wirksam-
keit des Bauwerks einher. Aus stadtebaulichen Grinden sind Schallschutzwéande
entlang der Hauptstral3e nicht umsetzbar. Der Schallschutz der geplanten Be-
bauung ist Uber passive Mal3hahmen sicherzustellen.

Als passiver Schallschutz sind bauliche MaRRnahmen wie Schallschutzfenster
und Luftungseinrichtungen sowie eine geeignete Grundrissgestaltung zu nen-
nen. Dabei gilt, dass:

- weniger schutzbedirftige Raume, wie AbstellrAume, Kiiche und Badezimmer,
sich an den larmbelasteten Seiten befinden sollten,

- schutzbedurftige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) zur larmabgewand-
ten Seite hin orientiert werden sollten.

- Als SchallschutzmalRnahmen kommen ebenfalls verglaste Laubengénge,
verglaste Balkone, eine vorgehangte Glasfassade o. &. in Betracht.
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10.16

10.17

11

11.1

11.2

Erhalt / Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Verringerung des Eingriffs in die Begrinung werden grundstiicksbezogene
Vorgaben fur die Bepflanzung gemacht. Alle anderen unversiegelten Grund-
stuicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Steingarten ist nicht
zulassig.

Bedingtes Baurecht (8 9 Abs. 2 BauGB)

Zur Sicherung des erforderlichen Larmschutzes fir die Wohngebaude wird fest-
gesetzt, dass die Gebaude erst bezogen werden dirfen, wenn die ,Larmschutz-
scheune” errichtet wurde.

Begrindung der Bauordnungsrechtlichen Gestaltungs-
vorschriften

Dacher

Die Vorschriften zur Dachgestaltung orientieren sich am Bestand der naheren
Umgebung. Dadurch kann ein harmonisches Ortsbild geschaffen werden, in wel-
ches sich die neuen Mehrfamilienhauser integrieren sollen.

Die aktuell geplanten Gebaude erstrecken sich tber zwei Geschosse plus Dach-
geschoss. Es wurden bewusst Satteldacher gewahlt, da sich die Gebaude so
optisch gut in die bestehende Struktur des Ortes einfigen. Die Dachneigung der
Hauptbaukorper soll deshalb 20 — 40 Grad betragen.

Garagen und Carports mussen aus stadtklimatischen Grinden mit begrinten
Flachdachern ausgefuhrt werden.

Die ,Larmschutzscheune” ist mit einem Satteldach auszubilden Wand und First-
hohe orientieren sich an den Festsetzungen zum Larmschutz.

Grundsticksgestaltung

Die einzelnen Gebaude sollen sich um einen Quartiersplatz gruppieren, der die
zentrale Mitte des Grundstticks bildet. Der durchgriinte Platz soll einen grof3zi-
gigen Begegnungsraum fur die Bewohner bieten. Um eine optisch grof3ziigige
offene Grunflache zu sichern, sollen die Einfassungshecken innerhalb des Ge-
landes eine Hohe von 0,80 m nicht tberschreiten.

Das Areal soll mit Griin durchzogen sein und sich so in die landliche Struktur mit
vielen Freiflachen auf den Grundstiicken einfligen.
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11.3

11.4

11.5

11.6

11.7

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

In Bezug auf die notwendigen Stellplatze nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO werden
aus verkehrlichen Griunden erhtéhte Anforderungen gestellt. Die Voraussetzun-
gen fur den Erlass erhohter KFZ-Stellplatzanforderungen sind gem. VwV Stell-
platze!! zu § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO insbesondere dann gegeben, wenn durch die
drtlichen Verhéltnisse bei Nachweis von nur einem Kfz-Stellplatz je Wohnung
verkehrsgefahrdende Zustande zu beflrchten sind. Dies kann dann der Fall sein,
wenn in landlichen Gebieten davon auszugehen ist, dass die Anzahl an Fahr-
zeugen pro Wohneinheit gro3er eins anzusetzen ist und diese Uberzéhligen
Fahrzeuge dann im oOffentlichen Stral3enraum abgestellt werden mussten. Ein
durch die Errichtung zuséatzlicher Wohnungen zu erwartender, Uber die Zahl von
einem Kfz-Stellplatz pro Wohnung hinausgehender Parkierungsbedarf kann hier
im 6ffentlichen Raum nicht abgedeckt werden.

Einfriedungen

An die Wohnungen sollen sich in Stid- und Stidwest-Richtung grof3ziigig bemes-
sene Garten, Terrassen, Balkone und Loggien mit Ausrichtung zum Quartiers-
platz und in Blickrichtung der Felder angliedern.

Fir die Einfassung der privaten Garten sollen Heckenpflanzen vorgesehen wer-
den, welche eine max. H6he von ca. 0,80 m aufweisen durfen. , Tote® Einfriedun-
gen (z.B. Mauern, Wande, Zaune) innerhalb des Gebietes sind unzul&ssig.

Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen sind grundsatzlich zulassig. Der
Nachbarschutz ist hierbei zu beachten.

Niederspannungsfreileitungen / Elektrische Anlagen

Die Leitungen fur elektrische Energie und Fernmeldeleitungen sind aus stadtge-
stalterischen Griinden im Erdreich zu verlegen. Freileitungen sind unzulassig.

Aullenantennen

AuBenantennen und/oder Parabolanlagen sollen an einem Standort am jeweili-
gen Geb&ude konzentriert werden. An Wohngebauden ist jeweils maximal eine
Aulenantenne und/oder Parabolanlage zuléssig.

Aul3enbeleuchtung

Far AuRenbeleuchtungen (Stral3en-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) diurfen
nur insektenfreundliche Verwendung finden. Die Beleuchtung soll durch Bewe-
gungsmelder oder Zeitschaltuhren auf die Nutzungsdauer beschrankt und auf
die Nutzungsflachen gezielt ausgerichtet werden.

11 Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur tibe die Herstellung notwendiger Stellplatze in der
Fassung vom 28.05.2015
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12 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 22.12.2021 in 6ffentlicher Sitzung des Gemein-
derates der Stadt Rheinau beschlossen und am 14.01.2022 im Amtsblatt der Stadt Rheinau 6f-
fentlich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung gem. 83 Abs. 1 und 84 Abs. 1 BauGB

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde vom 24.01.2022 bis 25.02.2022 durch Planaus-
legung durchgefuhrt. Die Auslegung wurde am 14.01.2022 im Amtsblatt der Stadt Rheinau orts-
Ublich bekannt gemacht. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden paral-
lel dazu von der Planung unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert.

Offenlage gem. 83 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 10.11.2022 einschlief3lich seiner Begriindung
wurde vom Gemeinderat in offentlicher Sitzung am 21.12.2022 gebilligt und seine o6ffentliche
Auslegung beschlossen. Die Auslegung wurde am 05.01.2023 im Amtsblatt der Stadt Rheinau
offentlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplanentwurf wurde von in der Zeit vom 16.01.2023
bis einschliel3lich 17.02.2023 ausgelegt. Auf Grund eines Formfehlers wurde die Offenlage vom
08.05.2023 bis 029.06.2023 wiederholt.

Beteiligung der Behtrden und Trager offentlicher Belange gem. 84 Abs. 2
BauGB

Nach Fertigstellung des Planentwurfes sowie der Begriindung wurden die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 10.01.2023 gebeten, ihre Stellungnahmen
zum Planentwurf und zur Begriindung abzugeben.

Abwagung und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am xx.xx.2023 in 6ffentlicher Sitzung, die von der Offentlichkeit und den
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen behandelt
und den Bebauungsplan in der Fassung vom xx.xx.2023 als Satzung beschlossen.

Genehmigung

Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan, er ist im Zuge der Be-
richtigung anzupassen. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Offentliche Bekanntmachung / Rechtskraft
Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom xx.xx.2023 im Amtsblatt

der Stadt Rheinau ist der Bebauungsplan in Kraft getreten. Es wird bestétigt, dass das Verfahren
ordnungsgemal nach den 88 1 — 10 und BauGB durchgefihrt wurde.

13 Rechtscharakter

Diese Begrundung wird der Satzung beigefuigt, ohne Bestandteil derselben zu sein.

Rheinau, den Achern, den

RS Ingenieure

D-77855 Achern  Allerheiligenstraiie 1
Tel. 07841/6949-0 Fax 6949-90
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Oliver Rastetter
Birgermeister Planaufsteller

14 Anlagen

1.

Orientierende Untersuchung gemar BBodSchV
(Geo Umwelt Consult GmbH, Kehl — Stand: 05.02.2018)

Artenschutzrechtliche Potentialeinschatzung
(Buro fur Landschaftsplanung, Hans-Werner Maternowski — Stand:
19.10.2017)

Artenschutzrechtliche Vorprifung
(Bresch, Henne, Mihlinghaus mbH, Freiburg — Stand: 12.11.2021)

Geotechnisches Gutachten
(GeoSolutions Consulting GmbH, Appenweier — Stand: 12.11.2021)

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP)
(Bresch, Henne, Mihlinghaus mbH, Freiburg — Stand: 27.10.2022)

Schalltechnische Untersuchung
(Ingenieurblro Heine und Jud, Stuttgart — Stand: 24.10.2022)
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