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1.1

1.2

1.3

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Rheinau erfreut sich eines stetigen Bevélkerungswachstums und einer an-
haltend hohen Nachfrage nach Bauland. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen
Baugebiete sind zwischenzeitlich nahezu aufgesiedelt. Nachdem auch im jingsten
Neubaugebiet ,Fehl” im Stadtteil Honau nur noch wenige Bauplatze zur Verfligung
stehen, besteht weiterer Handlungsbedarf in diesem Stadtteil.

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

Konkret méchte die Stadt Rheinau deshalb im Stadtteil Honau am &stlichen Ortsrand
an das bestehende Siedlungsgefliige anknipfen und hier ein zeitgemaBes Wohnge-
biet bauplanungsrechtlich vorbereiten.

Insbesondere verfolgt die Stadt Rheinau folgende stadtebauliche Ziele:
= Bereitstellung von benétigten Wohnbauland

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Abrundung der bestehenden Siedlung

Okonomische ErschlieBung

behutsame Uberleitung in die offene Landschaft / griner Ortsrand
Schutz wertvoller Strukturen / Artenschutz / Gewasserschutz

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Siedlungserweiterung soll der Bebauungsplan und die &rtli-
chen Bauvorschriften ,Breitenwert” aufgestellt werden.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Der Standort befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Honau. Ostlich und siidlich ist
das Plangebiet eingebettet in Gehdlzstrukturen des Gieselbachs. Westlich grenzt be-
stehende, zum Wohnen genutzte Bestandsbebauung an. In Nérdlicher Richtung be-
finden sich landwirtschaftliche Flachen sowie in einiger Entfernung die nach Diers-
heim flihrende KreisstraBe 5373 ,Hanauer StraBBe*“.

Sudlich grenzt unmittelbar die Gemarkung Leutesheim an.

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

Bestandssituation

Die Flache des Plangebiets betragt ca. 2,2 ha, ist derzeit unbebaut und wird landwirt-
schaftlich genutzt. Der Gieselbach und dessen FFH-Gebiet ,Westliches Hanauer
Land” liegen teilweise im Geltungsbereich.
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1.4

Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle Geoportal des LUBW)

Verkehrsuntersuchung

Vom Biro Modus Consult aus Karlsruhe wurde 2017 die Leistungsféhigkeit der um-
liegenden, vorhandenen StraBen in Bezug auf das zukinftige Verkehrsaufkommen,
das durch das neue Baugebiet generiert wird, anhand einer Verkehrsuntersuchung
ermittelt.

Grundlage der Untersuchung war das stédtebauliche Konzept (vgl. Kapitel 2.1) und
eine 2017 durchgeflihrte Verkehrserhebung.

Im Ergebnis wird fir den Gesamtverkehr ein tégliches Verkehrsaufkommen von ca.
539 Kfz pro Tag bei vollstandiger Aufsiedlung des geplanten Baugebiets prognosti-
ziert. Dies entspricht in der maBgeblichen nachmittaglichen Spitzenstunde ca. 56 Kfz
pro Stunde. Damit ergeben sich fir alle untersuchten umliegenden, vorhandenen
StraBen Verkehrsmengen, die deutlich unter der nach RASt 06 maximal mdglichen
Verkehrsmenge fur WohnstraBen von 400 Kfz pro Stunde liegen, sodass hinsichtlich
der Leistungsfahigkeit nicht mit Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf zu rechnen ist.

Auch in Hinsicht auf die Einhaltung schalltechnischer Vorgaben kommt das Gutach-
ten vom Blro Modus Consult zu dem Ergebnis, dass keine immissionsrechtlichen
Konflikte zu erwarten sind.

Insgesamt kann von einer moderaten Verkehrszunahme flr den Stadtteil Honau und
dessen bestehende Wohnquartiere in der Umgebung des Plangebiets ausgegangen
werden.
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1.5 Planungsrechtliche Situation

1.5.1

Regionalplan und Flachennutzungsplan

Laut Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein (rechtswirksam
seit dem 22.09.2017) ist Rheinau als Unterzentrum und der Stadtteil Honau als Sied-
lungsbereich ausgewiesen. Auch wird Rheinau als Gemeinde mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit fir die Funktion Wohnen festgelegt. Die Siedlungstétigkeit Gber die Ei-
genentwicklung hinaus ist jedoch nach Plansatz 2.4.1.2 (5) innerhalb des Gemeinde-
gebiets vorrangig im Kernort (Freistett) oder in den vom Schienenpersonennahver-
kehr erschlossenen Ortsteilen zu konzentrieren. Die im Regionalplan enthaltenen Zie-
le der Raumordnung sind geman § 3 (1) ROG als ,sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung” zu werten und entsprechend in der Abwagungsentscheidung zu berlcksich-
tigen.

Im Kernort (Freistett) werden ca. 7 ha Wohnbauland durch ein derzeitig laufendes
Bebauungsplanverfahren entwickelt. Da auch in den anderen Stadtteilen Rheinaus
hohe Nachfrage an Wohnbauland besteht, beabsichtigt die Stadt Rheinau auch die
anderen Stadtteile durch Ausweisung weiterer Wohnbaugebiete zu starken. Ziel der
Stadt Rheinau ist es, in allen Stadtteilen im jeweiligen verhédltnismaBigen Umfang
Wohnbauland zu entwickeln. Da derzeit im Stadtteil Honau Handlungsbedarf besteht,
der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauland zu begegnen, wird diese Mdg-
lichkeit der Siedlungserweiterung am 6stlichen Ortsrand von Honau wahrgenommen.

Im Regionalplan werden um den Bereich des Plangebiets Kernflachen, Trittsteine und
Verbundkorridore des Biotopverbunds sowie eine Griinzasur dargestellt. Aufgrund
der groben Schérfe des Regionalplans und den Darstellungen im Flachennutzungs-
plan (s.u.), sind keine erheblichen regionalplanerischen Vorgaben durch die vorlie-
gende Planung betroffen. Die potenziellen Auswirkungen auf das Biotop innerhalb
des FFH-Gebiets werden ferner ausfihrlich in den naturschutzfachlichen Gutachten
zum Bebauungsplan untersucht und berucksichtigt.

Des Weiteren stellt der Regionalplan im Planbereich landwirtschaftliche Flachen der
Vorrangflur Stufe 1 dar. Fir die geplante bauliche Nutzung miissen bisher landwirt-
schaftlich genutzte Flachen der Vorrangflur Stufe 1 (ca. 1,4 ha) umgewandelt werden.
Sie stehen damit zukinftig nicht mehr fir die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfi-
gung. Im Stadtteil Honau stehen jedoch entsprechend dem Kartendienst des LEL
(Landesanstalt flr Entwicklung der Landwirtschaft und der landlichen Raume Schwa-
bisch Gmund) keine fUr die Landwirtschaft weniger geeigneten Flachen flr bauliche
Nutzungen zu Verfligung.

Ferner ist die Existenzgefahrdung der betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe durch
den Verlust der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet nicht zu befurchten. Még-
liche Ersatzflachen werden im Laufe des Verfahrens mit den Landwirten abgestimmt.

Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache zugunsten der Wohnnutzung wird im
Rahmen des Abwéagungsvorgangs insbesondere aufgrund der hohen Nachfrage nach
Wohnbauland, der Eignung des Standortes und der Grundstlicksverfligbarkeit hinge-
nommen.
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Ausschnitt: Regionalplan Stdlicher Oberrhein 3.0 (ohne MafBstab)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Rheinau vom 31.01.2014
stellt fir das Plangebiet im tberwiegenden Teil geplante Wohnbaufldchen dar. Ledig-
lich im Osten werden landwirtschaftliche Flachen sowie im Bereich des Gieselbachs
besonders geschitzte Biotope nach § 32 NatSchG dargestellt.

Damit wurde auf Ebene des Flachennutzungsplans das Planziel der Umnutzung in
Wohnbauland bereits abgestimmt. Da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf
zu lesen ist, kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-

den.

T

il

| ———

ikt

IS

YN

Ausschnitt: FlIachennutzungsplan 2020 (ohne MaBstab)
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1.5.2 Hochwassergefahrdung

1.5.3

1.6

Gemal den aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Geoportals des LUBW liegen
keine HQ100-Konflikte im Planbereich vor.

Das Plangebiet kann bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ extrem) mit Was-
serstédnden Uber den hundertjahrlich zu erwartenden Hochwasserereignissen oder bei
einem Versagen des Hochwasserschutzes (Dammbruch) Gberflutet werden.

Konkrete bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Hochwasser sind gemaB dem
geltenden Wasserrecht im Plangebiet nicht erforderlich. Daher wird im Bebauungs-
plan darauf hingewiesen, dass bauliche Anlagen grundsatzlich hochwasserangepasst
geplant und gebaut sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und -

Q o 2 o :
AR S __%\“}‘\\\ @‘ N \\ﬁ-,,sﬁp‘\\ A

Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte mit dem Plangebiet (ohne MaBstab)
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Benachbarte Bebauungsplane

Westlich grenzt der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans unmittelbar
an den seit 1982 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Breitenwort [11 (in der Fassung der
1. Anderung). Die Planbereiche Uberlagern sich nicht.

Planverfahren

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

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 (2) BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall
wird dieser Schwellenwert mit einer zulassigen Grundflache von ca. 4.098 m2 deutlich
unterschritten. Andere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor.
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Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplanen fir geplante Wohnnut-
zungen, die an bebaute Ortsteile anschlieBen. Die Voraussetzungen treffen fir die
vorliegende Planung zu.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach

§ 13b BauGB beinhaltet ausschlieBlich Wohnnutzungen. Die Zuléssigkeit von UVP-
pflichtigen Vorhaben wird somit nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Das FFH Gebiet ,Westliches Hanauer Land“ befindet sich
im Bereich des Gieselbachs teilweise im Plangebiet. Entsprechend der Aussagen der
Natura 2000-Vertraglichkeitsstudie des Landschaftsarchitekturbiiros
Spang.Fischer.Natzschka wird die Funktion der betroffenen Schutzglter innerhalb
des koharenten Européischen 6kologischen Netzes Natura 2000 durch das Vorhaben
nicht in Frage gestellt. Dementsprechend ist eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten durch die vorliegende Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann auf eine Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB, einen Umweltbericht nach § 2a BauGB und auf einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung abgesehen werden.

Im vorliegenden Planaufstellungsverfahren wird aufgrund der Komplexitdt des Be-
bauungsplans eine freiwillige frihzeitige Beteiligung durchgeflhrt.
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2.1

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
.Breitenwert".

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans mit értlichen Bauvorschriften ,Breitenwert"
und beschlieBt die Durchflihrung der friihzeitigen Be-
teiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

- .. Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3

(1) BauGB
Anschreiben vom___. . Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1)
mit Fristbis__. . BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungs-
plans mit értlichen Bauvorschriften ,Breitenwert” und
beschlieBt die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3
(2) und § 4 (2) BauGB.

- . . Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3

(2) BauGB
Anschreiben vom___. . Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2)
mit Fristbis__. . BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage ein-
gegangenen Stellungnahmen und beschlie3t den Be-
bauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Breiten-
wert“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans ,Breitenwert® wurde ein stadtebauli-
cher Entwurf als konzeptionelle Grundlage fir den Bebauungsplan erstellt.

Der Entwurf greift das 6rtliche Siedlungsgeflige auf und schlieB3t die Licke zwischen
der bestehenden Bebauung und dem Gieselbach am &stlichen Ortsrand von Honau
im Sinne einer Siedlungsarrondierung.

Die groBzlgigen Grundstiicke bieten ausreichend Raum fir freistehende Einfamilien-
haus bzw. zwei Doppelhaushalften. Damit wird der Nachfrage nach familiengerech-
tem Wohnraum entsprochen. Zudem kann mit dem geplanten Mehrgenerationswoh-
nen im Bereich der Kreuzung der Nachfrage nach einem Generationenmix vervoll-
standigt werden.
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2.2

Das StraBennetz im gesamten Plangebiet wird durch FuB- und Radwege erganzt,
womit insbesondere eine gute fuBlaufige Vernetzung des neuen Quartiers vom Gie-
selbach bis in den Ortskern von Honau erzeugt wird.

Insgesamt entsteht in Honau ein guter Anschluss an den Grinraum und die geplan-
ten Naherholungs- und Spielbereiche, welche fir Jung und Alt attraktiv ausgestaltet
werden kénnen.

Die nérdliche und 6stliche Grenze des Plangebiets wird bestimmt durch breite Griin-
streifen. Diese berilcksichtigen zum einen potenzielle naturschutzfachliche und ge-
wésserschutzrechtliche Konflikte. Zum anderen dienen die Grinstreifen als Ortsrand-
eingriinung bzw. als harmonischer Ubergang vom Siedlungskdrper zur freien Land-
schaft.
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Stadtebaulicher Entwurf (Stand friihzeitige Beteiligung; ohne MaBstab)

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung kann durch Ausbau des bestehenden Kanal- und Leitungs-
netzes erfolgen.
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2.3
2.3.1

2.3.2

Immissionsschutz
Verkehr

Durch ein neues Wohngebiet dieser GréBenordnung wird mit keiner erheblichen ver-
kehrlichen Belastung in Bezug auf die Frequentierung und den L&rm fir die umlie-
genden Wohnquartiere gerechnet (vgl. Verkehrsuntersuchung vom Biro Modus Con-
sult). Insgesamt wird nicht von einer Verschlechterung der verkehrlichen Situation
ausgegangen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Nordlich des Plangebiets befinden sich extensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen.
Bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist besonders auf den Schutz von un-
beteiligten Personen in der Umgebung der Behandlungsflache zu achten.

Basierend auf Bewertungsmodellen, die in einem Leitliniendokument der Européi-
schen Behorde fir Lebensmittelsicherheit (EFSA) verodffentlicht wurden, hat das Bun-
desamt flr Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit (BVL) in der Bekanntma-
chung im Bundesanzeiger vom 27.04.2016 dargelegt, welcher Mindestabstand ein-
zuhalten ist. Demnach darf bei der Spritz- und Spriihanwendung in Flachenkulturen
(Getreide, Kartoffeln, Riben, Raps und Mais) ein Abstand von 2 m und in Raumkultu-
ren (Obst, Wein, Hopfen) ein Abstand von 5 m nicht unterschritten werden.

Auf den betroffenen an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen werden Uberwiegend Flachenkulturen angebaut. Da jedoch ein Anbau von
Raumkulturen nicht ausgeschlossen werden kann, werden 6ffentliche Grinflachen,
die von Bebauung freizuhalten sind, mit einer Breite von 10 m als Abstandsflache
zwischen den Baugrundsticken und den landwirtschaftlichen Flachen zeichnerisch
festgesetzt.

Hinzukommend wird textlich festgesetzt, dass zum Schutz vor abdriftenden Spritzmit-
teln auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache eine zweireihige, min-
destens 3 m hohe und 3 m breite Hecke zu pflanzen ist. Die Hecke ist dartber hinaus
dauerhaft zu pflegen und so zu erhalten, dass sie eine gleichmaBige Struktur aufweist
und Lickenbildungen vermieden werden kénnen.

Ferner wird der Hinweis in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass es auch
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen zu Emissio-
nen wie Gerliche, Staube oder Gerauschen kommen kann und diese als ortstiblich
hinzunehmen sind.

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

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten werden neben dem Wohnen als
Hauptnutzung auch kleine Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ermdglicht. Die Ausnahmen nach § 4 (3) Ziffern 1 bis 3 BauN-
VO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
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3.2

und Anlagen fir Verwaltungen) sind entsprechend § 1 (3) BauNVO Inhalt des Bebau-
ungsplans. 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 qualitatsvollen Wohn-
nutzung entgegenstehen. Diese Nutzungen sind zum einen sehr flachenintensiv und
wirden bendtigte Wohnflache in unverhaltnismaBigem MafBe in Anspruch nehmen.
Zum anderen generieren sie ein hohes Verkehrsaufkommen (Kundenverkehr), das im
Plangebiet und in der direkten Nachbarschaft zu Stérungen fihren wiirde.

MaB der baulichen Nutzung

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

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) gewahrleistet eine fir Wohngebiete sinn-
volle Ausnutzung der Grundstlicke entsprechend den Obergrenzen nach § 17 (1)
BauNVO und entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Der unversiegelte Flachenanteil steht zur Begriinung und Bepflanzung des Plange-
biets zur Verfligung.

Die festgesetzte Geschossfldchenzahl (GFZ) sichert eine fir Wohngebiete angemes-
sene stadtebauliche Dichte und zugleich eine lockere Bebauung, gute Besonnung
und damit gute Wohnverhéltnisse. Ziel ist die Sicherung der Kleinteiligkeit am Orts-
rand und die Fortfihrung der vorhandenen stédtebaulichen Struktur im Osten des
Stadtteils Honau. Eine geringe stédtebauliche Dichte ist an dieser Stelle mit Rick-
sicht auf die freie Landschaft in Richtung Osten zielflhrend.

Aus Ricksicht auf die Bestandsbebauung im Westen wird das Mal3 der baulichen
Nutzung im allgemeinen Wohngebiet WA1 entsprechend der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen im dort geltendem Bebauungsplan Breitenwort [11“ (in der Fassung
der ersten Anderung) vergleichsweise gering gehalten. So werden im WA1 eine GRZ
von 0,4, maximal ein zulassiges Vollgeschoss und eine entsprechende GFZ von 0,4
festgesetzt. Diese GRZ sichert einen hohen Freiflachenanteil auf den Baugrundsti-
cken, die an bestehende Baugrundstiicke angrenzen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird im Verhaltnis zur Festsetzung von zwei Voll-
geschossen eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

In der heutigen Gesellschaft steigt die Nachfrage nach flexiblen Wohnungstypologien,
generationenubergreifenden und barrierefreien Wohnungsangeboten. Die Stadt
Rheinau méchte auf diesen Wandel in ihren neuen Wohngebieten reagieren und
deshalb auch im Baugebiet Breitenwert die planungsrechtliche Mdglichkeit fur dreige-
schossigen Geschosswohnungsbau schaffen. In dem allgemeinen Wohngebiet WA3
wird deshalb eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt, was der Obergrenze
gemaB § 17 BauNVO entspricht und damit eine im Vergleich zum allgemeinen
Wohngebiet WA1 und WA2 hdhere stadtebauliche Dichte ermdglicht.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1und WAZ2 sollen kleinteilige Einfamilien- bzw.
Doppelhauser entstehen. Die Kleinteiligkeit wird zusétzlich durch die Festsetzung von
maximal ein bzw. zwei Vollgeschossen sichergestellt. In dem allgemeinen Wohnge-
biet WA3 soll hingegen Geschosswohnungsbau, beispielsweise fur die Ansiedlung
eines Mehrgenerationenhauses, mit maximal drei Vollgeschossen erméglicht werden.
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3.3

Die Hb6he baulicher Anlagen wird bezogen auf die StraBenoberkante. Aufgrund der
bestehenden umliegenden StrafBen, an die angeschlossen wird, und dem ebenem
Gelande sind die H6hen ohne abschlieBende ErschlieBungsplanung fir den Abwa-
gungsvorgang hinreichend bestimmt. Unangemessene Aufschittungen der Bau-
grundstlicke und die damit verbundene Uberhéhung der Gebaude im Vergleich zur
umgebenden Bebauung werden durch den Bezug zum StraBenniveau vermieden. Bei
Gebauden mit Pultdach gilt als Gebaudehdhe der Pultfirst.

Um den Charakter der beabsichtigten Geschossigkeit zu gewahrleisten, wird die ma-
ximale Wandho6he in dem allgemeinen Wohngebiet WA1 auf 5 m, im WA2 auf 6,50 m
und im WAS3 auf 9 m begrenzt. Die sichtbare Wandhéhe ist bezogen auf die Oberkan-
te der StraBenmitte und wird bei Flachdachern bis Oberkante der Rohdecke, bei ge-
neigten Dachern bis zum Schnittpunkt AuBenwand - Unterkante der Dachhaut ge-
messen. Ziel ist, insbesondere bei Gebduden mit Flachdach, zu massive Bauweisen
zu unterbinden.

Die vergleichsweise geringe Wand- und Gebaudehdhe im WA1 entspricht wie auch
die im WA1 festgesetzte GRZ und GFZ der Bestandsbebauung, die unmittelbar im
Westen an das Plangebiet anknipft. Hier kbnnen, wie auch bei der bestehenden Be-
bauung, Gebaude mit einem Vollgeschoss und einem Dachgeschoss, welches kein
Vollgeschoss ist, ausgebaut werden.

W1 Wa2 WA3

GH=8m

WH=5m

fr
o
. \\
=

~ L OK StraBenmile L - LK Sralanmilt . L-:hi':ﬂ‘m'm-

Gebaudeschnitte (Stand friihzeitige Beteiligung; ohne MaBstab)

Bauweise

Die gewachsene Siedlungsstruktur in der Umgebung des Plangebietes ist gepragt
durch eine lockere Bebauung. Die offene Bauweise mit Einzelhdusern Uberwiegt.

Deshalb werden im Plangebiet nur Einzel- und Doppelh&duser in der offenen Bauwei-
se zugelassen. Die offene Bauweise gewahrleistet gute Belichtungsverhaltnisse und
Absténde zu den Grundsticksgrenzen.

Im WA1 werden aus Rucksicht auf die bestehenden Wohnbebauungen ausschlie3lich
Einzelhduser zugelassen. Im WA3 ist ein Mehrfamilienhaus zur Erméglichung von
Mehrgenerationswohnen geplant. Da per planungsrechtlicher Definition ein Mehrfami-
lienhaus — z.B. in Form von Geschosswohnungsbau — ein Einzelhaus ist, sind auch
im WAS nur Einzelhauser zulassig.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans werden die Firstrichtungen einiger
Hauptgebdude so festgesetzt, dass sie als giebelstandige Bebauung auszufihren
sind. Ziel ist es, die Bestandsgebaude entlang der westlichen Geltungsbereichsgren-
ze mdoglichst wenig durch die geplante Neubebauung zu beeintrachtigen und eine
gewisse Durchléssigkeit zu sichern. Um dem Bauherrn einen Spielraum zu lassen,
wird hier in Ausnahmeféllen eine Abweichung der festgesetzten Firstrichtung von bis
zu 10° zugelassen.
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3.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.5

3.6

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sichern das erlau-
terte stéadtebauliche Konzept. Insgesamt wird fir das Plangebiet durch die konkreten
Festsetzungen von GRZ, GFZ und Bauweise in Verbindung mit den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen einerseits die Entwicklung unmaBstablicher Bauformen unter-
bunden. Andererseits werden durch die festgesetzten Baufenster den zukulnftigen
Bauherren hinreichende Spielrdume in der Positionierung und Ausrichtung der Ge-
baude eingeraumt.

Die groBzilgige Baufenstertiefe gewahrleistet Flexibilitat in der Anordnung, Ausrich-
tung und Positionierung der geplanten Hauptgebdude. Untergeordnete Bauteile wie
Gesimse, Eingangs- und Terrassentberdachungen, sowie Vorbauten wie Wéande, Er-
ker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten dirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Gber-
schreiten, wenn sie nicht breiter als 5 m sind. Dachvorspriinge diirfen die Baugrenzen
auf der gesamten Lange um bis zu 1,50 m Uberschreiten. MaBgebend ist der duB3ers-
te Begrenzungspunkt (z. B. AuBenkante Dachrinne). Damit werden (ber die Bau-
grenzen hinaus weitere SpielrAume ermdglicht.

Die Abstéande zu den Verkehrsflachen sichern gute Raumverhéltnisse auch bei 6ko-
nomischen StraBenquerschnitten.

Die Baufenster entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze wurden bewusst stark
zur geplanten ErschlieBungsstraBe ausgerichtet, um einen méglichst groBen Abstand
zur bestehenden Wohnbebauung im Westen zu gewéhrleisten. Die Baugrenzen hal-
ten einen Mindestabstand von ca. 20 m zur Bestandsbebauung sowie ca. 10 m zur
Grundstlicksgrenze frei. Die Einzelbaufenster pro Baugrundstiick sichern zudem
Durchblicke in Richtung Osten.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind in den allgemeinen Wohngebieten auch au-
Berhalb der Baufenster zuldssig, allerdings zur Sicherung des o6rtlichen Erschei-
nungsbildes nur bis zur rickwértigen Flucht der Uberbaubaren Grundsticksflache.
Fir Grundstlcke in Ecksituationen ist die Seite mafBgebend, von der die Zufahrt er-
folgt

Garagen bzw. Carports missen zudem von den o6ffentlichen Verkehrsflachen einen
Mindestabstand von 5 m bzw. 1 m einhalten. Diese Festsetzung dient der Verkehrs-
sicherheit, vor allem in den Bereichen, in denen die Stellplatze direkt von der 6ffentli-
chen StraBe angefahren und FuBwege gekreuzt werden. Darliber hinaus missen Ga-
ragen und Carports einen seitlichen Abstand von 1 m zu allen &ffentlichen Verkehrs-
flachen einhalten. Hierdurch werden auch der Schutz des Ortsbilds und die Freihal-
tung guter Raumverhaltnisse sichergestellt.

Nebengebdude werden bis zu einem Bruttorauminhalt von 25 m?® auch auBerhalb der
Baufenster zugelassen. Hierdurch wird ein angemessenes Maf an Flexibilitat fur die
zukinftigen EinzelbaumaBnahmen gewaéhrleistet und gleichzeitig verhindert, dass
groBe Nebenanlagen die freien Gartenbereiche beeinflussen.

Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstlicke erfolgt Gber an die vorhandene
GewerbestraBe anbindende Planstral3en.
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3.7

3.8

Im Plangebiet werden bereits im Eingangsbereich des neuen Baugebiets &ffentliche
Parkierungsflachen festgesetzt. Somit werden zum einen dem Besucherverkehr Par-
kierungsmadglichkeiten angeboten und gleichzeitig die 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Quartier vom ruhenden Verkehr entlastet. Zudem soll durch die Erhéhung auf min-
destens 1,5 Stellplatze je Wohneinheit gewahrleistet werden, dass ausreichend Stell-
platze im Baugebiet zur Verfligung gestellt werden.

Die PlanstraBen werden mit einer Breite von 5,5 m bzw. 6 m festgesetzt. Dies ent-
spricht WohnstraBen, die als Mischverkehrsflachen, die von allen Verkehrsteilneh-
mern gleichberechtigt benutzt werden kénnen, gestaltet werden.

Durch diese Mischverkehrsflachen und durch die zeichnerisch festgesetzten 3 m brei-
ten FuB- und Radwege, u.a. auch entlang der oberen Béschungskante des Giesel-
bachs, ist die FuBlaufigkeit durch das gesamte Quartier sichergestellt.

Die Wendeanlage im Stiden des Plangebiets wurde so dimensioniert, dass hier ein
dreiachsiges Miillfahrzeug wenden kann und somit auch das sidlichste Baugrund-
stlick fr Mallfahrzeuge angefahren werden kann.

Einige Baugrundstiicke im Plangebiet werden Uber 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
chen erschossen, die fur dreiachsige Mullfahrzeuge nicht befahrbar sind. Aufgrund
der geringen Entfernungen zwischen den fur Mullfahrzeuge befahrbaren und nicht be-
fahrbaren ErschlieBungsstraBen, erachtet die Stadt Rheinau es als verhaltnismaBig
und den betroffenen Blrgern als zumutbar an, dass die Abfallbehalter zur Entsorgung
an geeigneten Sammelstellen bereitgestellt werden missen. Insbesondere im Be-
reich der Kreuzung wurde dazu bereits ein Abstellplatz fir Abfallbehélter auf 6ffentli-
cher Flache bereitgehalten.

Grunflachen

Im Nordosten des Plangebiets soll vor dem Hintergrund eines neuen Wohngebiets
insbesondere fur junge Familien ein Kinderspielplatz errichtet werden. Im Zusam-
menhang mit dem geplanten Mehrgenerationswohnen im allgemeinen Wohngebiet
WAS3 kénnen hier auch Spielmdglichkeiten flir Senioren (Mehrgenerationen-
Spielgerate) bereitgestellt werden.

Die festgesetzte 6ffentliche Grinflache im Norden dient mit einer Breite von 10 m als
Schutzabstand zu den unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Dar-
Uber hinaus bietet die Grinflache ausreichend Raum zur Umsetzung der geman

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzten Flachen zur Vorkehrung vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und dient als Ortsrandeingriinung.

Die 6ffentlichen Grinflachen im Bereich des Gieselbachs mit der Zweckbestimmung
Wiese bzw. Ufergehélze sind aufgrund schutzwirdiger Grunstrukturen und Biotope
sowie aufgrund artenschutzrechtlicher Belange zu erhalten und von Bebauung frei zu
halten. Zudem bilden diese Grinflachen eine griine Fuge zur offenen Landschaft und
betten das Plangebiet im Sinne einer Ortsrandeingriinung ein. In Verbindung mit dem
geplanten FuBweg, welcher von Stden entlang dieser Grinflache bis zum Spielplatz
verlauft, kann hier ein Naherholungsangebot geschaffen werden.

Gewasser

Der Teil des Gieselbachs innerhalb des Plangebiets wurde als Wasserflache festge-
setzt. Der Gewasserrandstreifen ist geman § 29 WG im AuBenbereich 10 m und im
Innenbereich 5 m breit. Entsprechend wurde entlang der im Planbereich liegenden
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3.9

3.10

westlichen Oberkante der Béschung des Gieselbachs ein 5 m breiter Gewasserrand-
streifen in den Bebauungsplan aufgenommen. Dieser geschitzte Bereich ist entspre-
chend den gesetzlichen Vorgaben von jeglicher Bebauung frei zu halten.

Okologische MaBnahmen

Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind als wasserdurchlassige Oberflachenbefes-
tigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchldssigen Fugen,
Schotterrasen, Drainpflaster, begriintes Rasenpflaster) auszuftihren. Aspekten des
Klimaschutzes und der Vermeidung von Regenwasserableitung wird damit Rechnung
getragen, da die Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung ver-
mieden werden kann.

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

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

Im Bauantrag ist nachzuweisen, dass die Unterkante der Grindung (Bodenplatte)
den Mittleren Grundwasserhdchststand (MHW) zum Schutz des Grundwassers nicht
unterschreitet. Untergeschosse, Raume, Aufzugsunterfahrten etc. sind bis zum
héchsten Grundwasserstand (HHW) als wasserdichte Wanne auszufihren. Bei hoch-
stehendem Grundwasser muss die geplante Bebauung (Tiefgarage) entsprechend
angepasst werden.

Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Strauchern

Durch Baum- und Strauchpflanzungen auf den privaten Grundstliicken soll zum einen
ein qualitatsvoller AuBenraum im Plangebiet sichergestellt werden. Zum anderen sol-
len hierdurch die im Rahmen der Baufeldraumung notwendig werdenden Baumfal-
lungen kompensiert werden und die Einbindung in die Landschaft verbessert werden.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich der Wendenalge im Si-
den sowie im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze dienen zur 6kologischen Ausgestal-
tung und optischen Aufwertung des StraBenraums. Diese zeichnerisch festgesetzten
Baumstandorte kénnen aus gestalterischen oder erschlieBungstechnischen Grinden
verschoben werden.

Zum Schutz vor Spritzmittelabdrift ist eine entsprechende Hecke auf der &ffentlichen
Grinflache im Norden anzupflanzen und zu pflegen (vgl. Kapitel 2.3.2).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, AuBBen-
antennen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets in
den stadtebaulichen, landlich gepragten Kontext dienen. Hierbei werden die stadte-
baulichen Anforderungen an eine zeitgemaBe und vertragliche Gestaltung im ge-
samtortlichen Zusammenhang berticksichtigt und gleichzeitig dem Bauherrn ein ge-
wisser gestalterischer Spielraum gegeben.
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4.1 Dachgestaltung

4.2

4.3

4.4

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung orientieren sich am Bestand der
naheren Umgebung und regeln nicht nur die Hauptgebaude, sondern zur einheitli-
chen Gestaltung auch die Garagen und Carports. Dadurch kann ein harmonisches
Ortsbild geschaffen werden, in welches sich auch Garagen und Carports integrieren.

Allerdings ist dies auch bei einem Flachdach in Verbindung mit einer gestalterisch,
6kologisch und klimatisch sinnvollen Begrinung gegeben. Diese 6rtliche Bauvor-
schrift gilt nicht fir untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Eingangstberdachun-
gen, da die Begriinung von untergeordneten Bauteilen bzgl. der Kosten nicht verhalt-
nismanig ware.

Im Zusammenhang stehende Doppelhaushélften sind in Dachform und Dachfarbe ei-
nander anzugleichen, wodurch unattraktive Verschneidungen von Dachflachen ver-
mieden werden sollen. Mit dem zul@ssigen Versatz der Firstlinie besteht weiterhin ei-
ne groB3e Baufreiheit fir den angrenzenden Nachbarn. Wenn von der vorgegebenen
Dachneigung von 45° abgewichen werden soll, ist dies nur mittels einer Baulast még-
lich. Inhalt dieser wird sein, dass das angrenzende Doppelhaus ebenfalls die abwei-
chende Dachneigung ausfuhrt.

Solaranlagen flhren zwar zu einer Veranderung des Ortsbildes, haben aber aufgrund
Ihrer Okologischen und dkonomischen Vorziige bereits starken Einzug in die Ge-
meinden erlangt, weshalb sie am Gebaude zulassig sind. Zur Freihaltung der Garten-
flache werden sie jedoch auBerhalb der Gebdude ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen und Abfallplatze

Zur optischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese gértnerisch zu gestal-
ten. Ebenso missen Abstellplatze zum Schutz des Ortsbildes optisch abgeschirmt
und begriint werden.

Einfriedungen

Im vorderen Grundstucksteil sollen die Grundstiicke offen erscheinen und den Stra-
Benraum optisch nicht weiter einschrénken. Daher wird die H6he der Einfriedigung an
den jeweiligen o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen auf 0,80 m begrenzt, wodurch
auch das Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitgehend uneingeschrénkt bleibt.
Im Sinne der Offenheit und attraktiven Gestaltung werden geschlossene Einfriedi-
gungen und Stacheldraht zu samtlichen Grundstlicksgrenzen ausgeschlossen. Be-
pflanzungen sollen fur ein freundliches Erscheinungsbild von Drahtzdunen sorgen.
Aus Grinden der Verkehrssicherheit, insbesondere in den untergeordneten schmalen
WohnstraBBen ohne gesonderten Gehweg, sowie zur Vermeidung eines unkontrollier-
ten Gehdlzwuchses in die 6ffentlichen Verkehrsrdume hinein, dirfen Einfriedungen
inklusive Hecken und Hinterpflanzungen nur in einem Mindestabstand von 0,50 m zur
Grundstiicksgrenze an 6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden.

AuBenantennen und Freileitungen

Die Konzentration von AuBenantennen und Parabolanlagen an einem Standort am
Wohngebé&ude 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.
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4.5 Stellplatzverpflichtung

4.6

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

Umgang mit Niederschlagswasser

Vom Ingenieurbdiro flir das Bauwesen Siggelkow GmbH wurde ein Entwéasserungs-
konzept ,ErschlieBung des Baugebietes — Erlauterungsbericht” erarbeitet. Die darin
enthaltenden Berechnungen und Bewertungen sind fir das nachgelagerte Bauge-
nehmigungsverfahren mafBgebend.

Das Konzept ist noch nicht abschlieBend fertiggestellt. Im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung werden weitere Details zum Umgang mit Niederschlagswasser erarbeitet
und in den Bebauungsplan aufgenommen.

Nach derzeitigem Stand des Entwésserungskonzepts wird das im Plangebiet anfal-
lende Niederschlagswasser der Baugebiete und der 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen in offenen Rinnen bzw. Uber Pflastermulden abgeleitet. Eingeleitet wird das
Niederschlagswasser von offenen Rinnen in den Gieselbach. Eine Versickerung des
Oberflachenwassers ist wegen des hohen Grundwasserstands nicht mdglich.

Da die Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen werden, ist
nicht mit einer Verschmutzung des Oberflaichenwassers zu rechen. Auf eine Regen-
wasserbehandlung kann daher verzichtet werden.

Das anfallende Schutzwasser kann in den bestehenden, 6ffentlichen Schmutzwas-
serkanal in der Hohe-Au-StraBBe eingeleitet werden. Wegen der ausreichenden Tie-
fenlage des Schmutzwasserkanals ist kein Hebewerk erforderlich.

Da ferner der Gieselbach Bestandteil des FFH-Gebietes ist, es sich um ein nach

§ 30 BNatSchG geschitztes Biotop handelt und zumindest Teile des Gewassers und
der Gehdlze als FFH-Lebensraumtypen zu betrachten sind, sind Stoffeintrage durch
Abschwemmungen und Einleitungen von verschmutztem Wasser unbedingt zu ver-
meiden.

UMWELTBELANGE

Umweltbeitrag

Aufgrund der Verfahrensdurchfiihrung nach § 13b BauGB kann auf eine Umweltpr(-
fung nach § 2 (4) BauGB, einen Umweltbericht nach § 2a BauGB und damit auf eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz abgesehen werden. Dennoch muissen die Umweltbelange
gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB berticksichtigt werden.

Parallel zum Bebauungsplan wurde durch das Biiro St6étzer Landschaftsarchitekten in
Freiburg ein Umweltbeitrag erarbeitet. Der Umweltbeitrag bildet einen gesonderten
Teil der Begrindung und liefert die landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewer-
tung 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 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung von Beein-
trachtigungen der Umwelt.
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5.2

Die darin vorgeschlagenen grunordnerischen und landschaftsplanerischen MaBnah-
men sowie weitere umweltrelevante MaBnahmen werden soweit erforderlich vollstan-
dig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.

Artenschutz

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wird die artenschutzrechtliche Vertraglich-
keitsstudie des Landschaftsarchitekturbiros Spang.Fischer.Natzschka fortgefiihrt.
Die Ergebnisse werden in den Offenlageentwurf entsprechend aufgenommen. Die
bisherigen Hinweise zum Artenschutz wurden in den Hinweiskatalog in den Bebau-
ungsvorschriften aufgenommen.

Entsprechend der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie sind folgende arten-
schutzrechtliche Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen geboten.

= Vergrdmung der Mauereidechse aus dem Geltungsbereich (MaBnahme Nr.
V1 vgl. Umweltbeitrag)

= Pflanzung von zehn Heistern der Traubenkirschen fir den Pirol (MaBnahme
Nr. V2 vgl. Umweltbeitrag)

Durch das Umsetzen der MaBnahmen V1 und V2 entsprechend den Angaben in der
artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsstudie wird sichergestellt, dass das Eintreten
von Verbotstatbestdnden des § 44 (11) BNatSchG i.V.m. § 44 (5) BNatSchG auszu-
schlieBBen sind.

KENNZIFFERN

Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) ca. 10.244 m2
Offentliche Grinflachen ca. 7.140 m2
Offentliche StraBenverkehrsflachen ca. 1.538 m?
Offentliche Stellplatzflachen ca. 43 m?
FuB- und Radwege ca. 957 m2
Gewaésserflache ca. 1.782 m2
Summe / Geltungsbereich ca. 21.704 m?2
KOSTEN

Da das Plangebiet nicht vollsténdig an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen werden kann, entstehen neben den Kosten flr das bauplanungsrecht-
liche Verfahren (inklusive der notwendigen Gutachten), hauptsachlich Kosten fiir den
Ausbau des ErschlieBungsnetzes.
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8 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist ein Fortfiihrungsnachweis erforderlich.

Rheinau, den fsp.stadtp\anung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Sch ing 12,7 8 Freiburg
) Fon -0, www.tsp-stadtplanung.de
Michael Welsche

BUrgermeister Der Planverfasser
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