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

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

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

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

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

» Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geéndert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind gemaf? 8 4 BauNVO Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird
bestimmt durch die Festsetzung von

= der Grundflachenzahl (GRZ),

der Geschossflachenzahl (GF2),

der Zahl der Vollgeschosse (2),

der Hohe baulicher Anlagen (GH) und
der Wandhohe (WH).

Die Gebaudehthe wird gemessen zwischen der Oberkante der Straf3enmitte der
ErschlieBungsstralBe und der oberen Dachbegrenzungslinie. Bei Gebauden mit
Pultdach gilt als Gebaudehdhe der Pultfirst. MaRgebend ist die Seite, von der die
Zufahrt erfolgt.

Die sichtbare Wandhohe an den Traufseiten der Gebéude wird entsprechend dem
Planeintrag begrenzt. Die Wandhdhe bemisst sich senkrecht zwischen dem
Schnittpunkt AulRenwand — Unterkante Dachhaut — bzw. Bristung und der Gelén-
deoberkante (nach Herstellung der BaumalRnahme) an der Gebaudemitte.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Als Bauweise gilt die offene Bauweise. Gemafd dem Planeintrag sind nur Einzel-
und Doppelhduser zulassig.
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Die Stellung der baulichen Anlagen ist dem Planeintrag zu entnehmen. Eine Ab-
weisung bis maximal 10 ° ist zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Mal3gebend fur die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind die fest-
gesetzten Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

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

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB sowie 88 12, 14 und 23 (5) BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache im Bereich zwischen ErschlieBungsstraf3e und rtickwartiger Baufens-
terflucht (Baugrenze) zulassig. Mafigebend ist die Seite, von der die Zufahrt er-
folgt. Carports werden definiert als an mindestens zwei Seiten offene, Giberdachte
Stellplatze.

Zwischen Garagendffnung und offentlicher Verkehrsflache ist ein Stauraum von
mindestens 5,0 m einzuhalten. Zwischen Carportéffnung und o6ffentlicher Ver-
kehrsflache ist ein Stauraum von mindestens 1,0 m einzuhalten. Garagen und
Carports, die parallel zum o6ffentlichen Verkehrsraum erstellt werden, (d.h. Offnung
nicht direkt zum StralRenraum) mussen zur Straenverkehrsflache einen Abstand
von mindestens 1,0 m einhalten.

Nebengebaude von mehr als 25 m3 Bruttorauminhalt sind nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstlcksflachen (Baufenster) zulassig.

Offentliche Grunflachen (8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

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

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

Kfz- und Fahrradstellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind als wasserdurchléassige
Oberflachenbefestigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasser-
durchléassigen Fugen, Schotterrasen, begrintes Rasenpflaster, Drainpflaster) aus-
zufuhren.

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

Kupfer, Zink oder Blei ist als Dacheindeckung nur in beschichteter oder &hnlicher
Weise behandelter Ausfiihrung zul&ssig.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Zum Schutz vor abdriftenden Spritzmitteln ist auf der im zeichnerischen Teil als
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
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gekennzeichneten Flache eine zweireihige, mindestens 3,0 m hohe und 3,0 m
breite Hecke zu pflanzen. Diese ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die He-
cke muss eine gleichmafiige Struktur aufweisen. Luckenbildungen sind zu vermei-
den. Artenempfehlung: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betu-
lus), Liguster (Ligustrum vulgare).

Die privaten Baugrundstiicke sind je angefangene 400 m2 Grundsticksflache mit
je einem standortheimischen Laubbaum (Hochstamm) und drei Strauchern geman
der Pflanzliste im Anhang zu bepflanzen. Die vorgenannte Festsetzung gilt nicht
fur Baugrundstlicke, die bereits gemaR Ziffer 1.8.1 eine Hecke zum Schutz vor
Spritzmittelabdrift pflanzen mussen.

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung ist ein hochstammiger, standortge-
rechter Baum mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu pflanzen. Der
zeichnerisch festgesetzte Baumstandort kann aus gestalterischen oder verkehrs-
technischen Griinden bis zu 3 m verschoben werden.

Die Anpflanzungen mussen spatestens ein Jahr nach Baufertigstellung (Schluss-
abnahme) erfolgen.

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

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

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geéndert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Dachgestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Zuladssig sind nur Flachdéacher, flachgeneigte Dacher, Sattel-, Walm- und Zeltda-
cher, Pultdacher und versetzte Pultdacher. Die zuldssigen Dachneigungen sind
der Planzeichnung zu entnehmen. Bei versetzten Pultdachern darf der Versatz
vom oberen Pultfirst zum unteren Pultfirst vertikal gemessen max. 1,50 m betra-
gen.

Dachgauben sind nur bei Geb&uden mit Dachneigungen tber 30° zulassig.

Anlagen, die der Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), sind nur
am Gebdaude zulassig.

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

Garagen und Carports sind mit einer Dachneigung von 0° bis 45° zu versehen.

17-11-29 Bauvorschriften (17-11-20).docx



Stadt Rheinau, Stadtteil Hausgereut Stand: 29.11.2017
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Frihzeitige Beteiligung
,WestendstralRe® gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB i.v.m. § 13b BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 4 von 7

2.1.6
2.1.7

2.2

2.3

24
241

24.2

24.3

244

25

2.6

2.7

2.8

Wellfaserzement und Dachpappe sind als Dacheindeckung nicht zulassig.

Flache oder flach geneigte Dacher von Haupt- und Nebengebaude mit einer Nei-
gung von 0° bis 5° sind mindestens zu 70% extensiv zu begrunen. Die Substrat-
h6he muss mindestens 5 cm betragen.

Gestaltung unbebauter Flachen (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten.

Abfallplatze (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Milltonnenplatze und Abfallplatze (z.B. Kompostbehélter) sind dauerhaft gegen-
Uber dem StraRenraum und anderen oéffentlichen RAumen abzuschirmen und ge-
gen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Einfriedungen (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

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

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

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

Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wéande, Gabionenwande etc.) sind unzu-
lassig.

AuBenantennen (8§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Geb&aude zu
konzentrieren.

Freileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

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

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

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

Umgang mit Niederschlagswasser (8§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das auf Dachflachen, Terrassen, Auffahrten, Wegen usw. anfallende Nieder-
schlagswasser ist schadlos in offene Rinnen in das Regenriickhaltebecken auf den
Fist-Nr. 44 und 45 zu leiten. Das Regenrtickhaltebecken muss fir ein funfjahriges
Regenereignis dimensioniert sein und ein Ruckhaltevolumen von mindestens
120 m3 gewabhrleisten. Der Drosselabfluss betragt 15 I/s und erfolgt durch ein ent-
sprechendes Drosselbauwerk mit Anschluss in den bestehenden Regenwasserka-
nal. Vorfluter ist der Holchenbach.
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3.1 Allgemeiner Denkmalschutz

3.2
3.21

3.2.2

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

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

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

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

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

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelan-
des nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Aufflillung
ist ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu be-
schranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestalten.

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

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
koénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

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

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.
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Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

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

Die Auftragshthe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen und
30 cm bei Grabeland nicht tberschreiten.

Artenschutz

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

. Bauzeiten- und Ausfiihrungsbeschrankung beziglich der Durchfiihrung von
Rodungs- und Abrissarbeiten

" Fang und Umsiedlung der Zauneidechse
" Baumhohlen- und Gebéudequartierkontrolle vor der Fallung oder dem Abriss

. Kennzeichnung und Abgrenzung hochwertiger Lebensraume (z.B. mithilfe
eines Bauzauns)

. Auswahl endgtltiger Ma3Bnahmenstandorte
. Einsatz naturschutzfachlicher Baubegleitung

. Kontrolle und Abnahme der Maflnahmen auf deren Naturvertraglichkeit
durch die Baubegleitung

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

Michael Welsche Planverfasser
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4 ANHANG

Pflanzenliste

Heimische Geholze

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgréfRen:

= Baume: 3 x v. Hochstamme, Stammumfang 16 - 18 cm

= Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm Hohe

= Hecken: 175 - 200 cm Hohe

= Bei der Beschaffung der Baume sind ausschlief3lich gebietsheimische Ge-
holze aus regionaler Herkunft zu verwenden. Fur die regionale Herkunft ist
von den Baumschulen ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Baume

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

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

Obstbaumarten:
Sorbus domestica
Morus alba

Prunus avium- Sorten

Pyrus pyraster- Sorten
Malus sylvestris- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Straucher / Hecken
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Rhamnus cathartica
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

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

Speierling

WeilRe Maulbeere

gebietsheimische SifRkirsche

(z.B. Markgréfler Kracher, Schauenberger,
Hedelfinger)

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne, Geil3hirtle)
gebietsheimische Apfelsorten (z.B. Bohnapfel, Zieg-
ler Apfel, Boskoop)

gebietsheimische Zwetschgen

(z.B. Hauszwetschge)

Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Schlehe
Heckenkirsche
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Hundsrose
Kreuzdorn
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
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