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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Durch die Lage der Gemeinde Rheinhausen im landschaftlich attraktiven Nordbreis-
gau, ist die Gemeinde gefragter Wohnort flir knapp 4.000 Einwohner. Bis auf einzelne
Ausnahmen stehen der Gemeinde Rheinhausen nur noch wenige Bauplatze fir die
Vermarktung zur Verfiigung. Der Gemeinde liegen bereits zahlreiche Anfragen von
Bauwilligen vor, die zeitnah ein Baugrundstiick erwerben méchten. Innenentwicklung
ist fir die Gemeinde Rheinhausen nur sehr eingeschrénkt mdéglich, weil sich die weni-
gen noch vorhandenen Potentiale im Privatbesitz befinden und langfristig nicht als
Bauflache zur Verfligung stehen werden.

Die Wohnbebauung wurde durch die Bebauungsplane ,Wislaer StraBe / Rebbirgerfeld
V* sowie ,Rebburgerfeld Illa“ aus den Jahren 2012 bzw. 2017 nach Nordosten hin fort-
gefuhrt, um die Licke nach Nordosten zu schlieBen und den Bebauungsrand von
Oberhausen zu komplettieren. Um den Bedarf der einheimischen Bevélkerung jedoch
langfristig decken zu kénnen und auch hochwertige Grinflachen zu entwickeln, ist die
Ausweisung eines neuen Baugebiets fir Wohnzwecke notwendig.

Der Bebauungsplan ,Spéttfeld” knlipft dabei an bestehende Bebauung an und ergéanzt
diese noérdlich und &stlich.

Kurz zusammengefasst werden folgende Planungsziele mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Spéttfeld” verfolgt:

. Reduzierung des wohnbaulichen Siedlungsdrucks der Gemeinde Rheinhausen
durch Ausweisung von zusatzlichem Bauland

. Erstellung eines stadtebaulichen Konzepts zur stéadtebaulichen Erweiterung der
Gemeinde in Ubereinstimmung mit dem umliegenden Siedlungsbestand

. Neugestaltung und Sicherung der inneren ErschlieBung des Plangebiets
. Entwicklung hochwertiger Grinflachen und &ffentlicher Rdume

. Sicherung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen unter Berlcksich-
tigung des funktionalen, dkologischen und landschaftsgestalterische Gefliges

. Bundelung von Spielplatzen der Gemeinde

1.2 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte, ca. 6,55 ha groBBe Plangebiet be-
findet sich am nordéstlichen Bebauungsrand von Oberhausen und wird im Nordwesten
durch die Herbolzheimer StraBBe begrenzt. Neben der landwirtschaftlichen Nutzung be-
findet sich eine private Gartenflache im stdwestlichen Geltungsbereich. Im Siden
schlie3t die Planung an die Bebauungen der RingstraBe sowie der GartenstralBe an.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen:
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Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle: LUBW 2017)
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen-
Herbolzheim wurde am 30.01.2003 vom Landratsamt Emmendingen genehmigt. In
diesem wird das Spéttfeld als landwirtschaftliche Flache dargestellt:
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Ausschnitt des Fla

Seitdem wurde der Flachennutzungsplan mehrfach punktuell fir Bereiche der ver-
schiedenen Gemeinden geéandert. Flir den Bereich zwischen Ober- und Niederhausen

wurden aufgrund der Entwicklung einer neuen, gemeinsamen Ortsmitte fiir Rheinhau-
sen mehrere Anderungen durchgeflhrt.

g

tungsbereichs
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Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen-
Herbolzheim, zu dem auch die Gemeinde Rheinhausen gehért, wurde kirzlich fortge-
schrieben. Der Feststellungsbeschluss wurde am 05.02.2018 gefasst. Der Bebau-
ungsplan ,Spéttfeld” wird aus den neu vorgenommenen Darstellungen dieser Fort-
schreibung entwickelt. Dieser stellt das Spéttfeld als geplante Wohnbau- und Grinfla-
che dar. Der als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzte Bereich des Plangebiets
wird mit geringfligigen Abweichungen aus dem im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache dargestellten Gebiet entwickelt. Von den in der Flachennutzungsplanfortschrei-
bung dargestellten Grinflachen im nérdlichen und norddstlichen Plangebiet sollen ca.
3.856 m2 wohnbaulich genutzt werden, um der Gemeinde auch zukunftsblickend
wohnbauliche Entwicklungen in 6stliche Richtung offenzuhalten. Etwa 373 m? der dar-
gestellten Wohnbauflachen bleiben landwirtschaftliche Flachen.

Auf dem als Grunflache dargestellten Teilbereich des Flachennutzungsplans wird auf
Bebauungsplanebene eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
festgesetzt. Der Grunstreifen im Nordwesten, angrenzend an die Herbolzheimer Stra-
Be, wird als solcher auch im Bebauungsplan festgesetzt.

14 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgeflihrt. Somit finden eine
zweistufige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie eine Umweltprifung statt.
Das Verfahren erfolgt nach folgendem Ablauf:

26.07.2017
26.07.2017

Aufstellungsbeschluss

Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Schreiben vom
07.08.2017 mit Frist
bis zum 15.09.2017

14.08.2017 —
15.09.2017

21.03.2018

Schreiben vom
. mit Frist
bis zum .

Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange nach § 4 (1) BauGB

Durchfilhrung der frithzeitigen ~Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 (1) BauGB in Form einer Planauslage

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen
aus der frihzeitigen Beteiligung, billigt den Bebauungsplan-
entwurf und beschlieBt, die Offenlage gem. §§ 3 (2) und
4 (2) BauGB durchzufihren.

Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB. (Beteili-
gung der Offentlichkeit)

Durchfihrung der Beteiligung der Behérden gem. § 4 (2)
BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen
und beschlieBt den Bebauungsplan ,Spéttfeld* und die 6rtli-
chen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzungen.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Das Gebiet soll insbesondere unter Berlcksichtigung stadtebaulicher, verkehrlicher
und 6kologischer Gesichtspunkte einer Wohnbebauung zugefihrt werden. Ein Teilbe-
reich soll dabei als Erganzung zur Wohnnutzung als Grunflache mit einem Spielplatz
ausgestaltet werden.

Stadtebau und verkehrliche ErschlieBung

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan wurde ein Stadtebaulicher Entwurf erarbeitet,
der eine flachensparende ErschlieBung, hohe Wohnqualitat, die Entwicklung hochwer-
tiger Grinflachen und den Erhalt von Baumbestanden sicherstellen soll.

Die stadtebauliche Struktur des Baugebiets orientiert sich an der anhaltend hohen
Nachfrage nach vor allem Einfamilien- und Doppelhdusern, sowie an der bereits vor-
handenen, Uberwiegend kleinteiligen Bebauung westlich und stdlich des Plangebiets.
Diese Bauweise sowie die Gliederung der Siedlungsstruktur werden nun &stlich und
nérdlich der bestehenden Bebauung erganzt und fortgefihrt. Da in der Vergangenheit
angrenzend an den Sidwesten des Plangebiets auch teilweise groBere Baukérper rea-
lisiert wurden, sind auch im Spéttfeld in diesem Bereich etwas gréBere Volumina
denkbar, um einen stadtebaulichen Zusammenhang herzustellen. Diese dominieren
auch den StraBenraum, der stdlich an die Herbolzheimer StraBe anschlie3t, wohinge-
gen der nérdliche Anschluss eher von Doppelhdusern gepragt wird. Auf diese Weise
entstehen innerhalb des Plangebiets unterschiedliche StraBenrdume und Identitaten.
Der bestehende Griinstreifen entlang der Herbolzheimer StraBe soll zum Erhalt der
Baumbesténde, als Eingriinung des Plangebietes und im Sinne einer griinen Ortsein-
fahrt bestehen bleiben.

Der stadtebauliche Entwurf sieht als Bebauung 58 Einzelhduser mit bis zu zwei
Wohneinheiten (durchschnittliche GrundstiicksgréBe: ca. 499 m?2), 32 Doppelhaushalf-
ten (durchschnittliche GrundstlicksgréBe: ca. 258 m2) und 17 Einzelhduser mit bis zu
drei Wohneinheiten (durchschnittliche GrundstliicksgréBe: ca. 659 m?) vor. Entspre-
chend der Festsetzungen zu den maximalen Zahlen der Wohneinheiten je Wohnge-
b&ude waren demnach bis zu 199 Wohneinheiten realisierbar.
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Stadtebaulicher Entwurf

Die VerkehrserschlieBung des geplanten Baugebiets knipft im Westen zweifach an die
bestehende Herbolzheimer StraBe an. Der nérdliche Anschluss weist einen Quer-
schnitt von 8,10 m (6 m StraBe, 2,10 m Gehweg) auf, der stdliche Anschluss hat einen
StraBenraum von 10,10 m (2,10 m Gehweg, 6 m StralBe, 2 m Léngsparker). Diese bei-
den Anschlisse stellen die HaupterschlieBung des Spéttfeldes dar und fihren als Rin-
gerschlieBung im stddstlichen Geltungsbereich auf einem kleinen Quartiersplatz zu-
sammen. Von beiden ErschlieBungsstrangen fihren wiederum Stich- und Henkeler-
schlieBungen in Richtung Stdwesten ab. Auf diese Weise kénnen zahlreiche Grund-
stlicke idealerweise von Norden erschlossen werden. Von der nérdlichen Haupter-
schlieBungsachse verlauft eine weitere RingerschlieBung in Richtung Norden, um die
nérdlichen Bereiche des Baugebietes zu erschlieBen. Um auch dort Aufenthaltsqualita-
ten im 6ffentlichen Raum zu generieren, wurde auch dieser Bereich mit einer kleinen
Platzsituation akzentuiert. Auch die HenkelerschlieBungen erhalten im rickwartigen
Bereich zur Schaffung von Spiel-, Griin- und Stellplatzrdumen Aufweitungen.

Durch die Ausgestaltung einer gréBeren RingerschlieBung mit daran anknlpfenden
StichstraBen und Henkeln, um auch die zweiten und dritten Reihen der Wohnbebau-
ung zu erschlieBen, kann das Plangebiet verkehrstechnisch duBerst effizient und fla-
chensparend erschlossen werden. Dass die Stiche und Henkel verkehrsberuhigt aus-
gebildet werden sollen, tragt zur Verkehrssicherheit bei. Die Notwendigkeit, das Gebiet
verkehrstechnisch an die im Stidwesten befindliche RingstraBe anzuschlieBen wurde
aufgrund der untergeordneten Wegeverbindungen, die von der RingstraBe ausgehen,
nicht gesehen.

Zur baurechtlichen Sicherung eines naturnahen Spielplatzes wurden die in 6stlicher
Nachbarschaft befindliche Grinflache sowie deren Anbindung an das Spéttfeld in den
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2.2

Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen. An dieser Stelle sind neben
Spielgeraten auch ein Bolzplatz sowie mehrere Sitz- und Aufenthaltsméglichkeiten ge-
plant. Vor allem aufgrund der landschaftlichen Lage wird diese Flache einen hohen Er-
holungs- und Freizeitwert erzielen und einen wesentlichen Mehrwert fir die Gemeinde
darstellen.

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Untersuchungen der Firma Zink Ing. aus Teningen kamen zu dem Ergebnis, dass
auf den privaten Grundstiicken nicht versickert werden kann. Dementsprechend ist ei-
ne zentrale Versickerungsanlage vorzusehen. Es fanden bereits intensive Abstimmun-
gen mit dem Amt fir Wasserwirtschaft im Landratsamt Emmendingen statt.

Fur das Neubaugebiet ,Spéttfeld” wird die kanaltechnische ErschlieBung im Trennsys-
tem vorgesehen. Das hausliche Abwasser wird Uber einen Hausanschlusskontroll-
schacht auf dem Grundstiick und der Hausanschlussleitung dem im 6éffentlichen Ver-
kehrsraum geplanten Schmutzwasserkanal zugeleitet. Im Bereich der StraBe ,Im Vo-
gelsang* erfolgt der Anschluss des Neubaugebietes an das vorhandene Kanalnetz der
Gemeinde Rheinhausen.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrswege und privaten Grundstiicke wird
Uber einen Regenwasserkanal einer zentralen, 6ffentlichen Versickerungsanlage zuge-
fihrt und dort zur Versickerung gebracht. Flr die Neubauvorhaben gilt, dass das anfal-
lende Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, Zufahrten und Wegen schad-
los im Sinne der Niederschlagswasserverordnung Uber die Regenwasserhausan-
schlussleitung, die mit einem Hauanschlusskontrollschacht auf dem Grundstiick zu
versehen sind, in die Offentliche Regenwasserkanalisation abzuleiten ist. Anlagen zur
dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind auf den Grundstiicken nicht gestat-
tet.

Alternativ kann das anfallende Niederschlagswasser bei technischer Machbarkeit in
Bezug auf die H6henverhaltnisse in Speicherzisternen mit Notlberlauf in die 6ffentli-
che Regenwasserkanalisation gesammelt werden. Eine Pflicht dazu besteht nicht.

Sreuopstese N 55 e /
\ O N T w) 7

g N Yo~
R (

Sohle Versickerungsaniage: 167,20 mNN
MHW: 166,20 m+NN |
Tiefe Versickenungsaniage: ca. 1,50m-2,20m|
Boschungsneigung: 1:2

Ausschnitt Entwasserungskonzept mit Versickerungsanlagen (VA1 und VA 2)
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3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Der Gemeinde Rheinhausen stehen derzeit keine freien Grundstiicke zur Vermarktung
zur Verfigung. Um bauwilligen Einwohnern Rheinhausens wieder die Mdglichkeit ein-
zurdumen in der eigenen Gemeinde zu bauen, soll das Neubaugebiet vorwiegend fur
Wohnzwecke genutzt werden. Als Art der baulichen Nutzung werden daher Allgemeine
Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3) festgesetzt, die sich nach dem Mal3 der bauli-
chen Nutzung unterscheiden (s.u.). Die Planung sieht neben der Schaffung von Bau-
recht flr ortstypische, dérflich angepasste Bauweisen mit einer kleinteilig gegliederten
Siedlungsstruktur (WA 1) auch etwas gréBere Einzelhduser im slidwestlichen Plange-
biet vor (WA 2 und WA 3).

Far alle drei Baugebiete sind die geman § 4 BauNVO zulassigen Ausnahmen von Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes, Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tank-
stellen nicht genehmigungsféhig. Diese Festsetzung wurde vorgenommen, um die nur
sehr gering zur Verfigung stehenden Wohnbauflachen Rheinhausens vorrangig fir die
vorgesehene Nutzung Wohnen zu reservieren. Damit ist sichergestellt, dass keine fla-
chenintensiven Nutzungen, die stadtebaulich an dieser Stelle des Gemeindegebiets
nicht sinnvoll erscheinen, entstehen kénnen. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen
ist zudem ausgeschlossen, dass Nutzungskonflikte durch larmintensive Besucherver-
kehre entstehen kénnen.

MaB der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung der Wohngebiete unterscheidet sich in
Abhangigkeit von der beabsichtigten Bebauung. Wahrend fir alle Baugebiete die glei-
che Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt wird, unterscheiden sich die MaBzahlen fir
die maximal zulassige Traufhéhe (TH max.), die maximal zulassige Héhe baulicher An-
lagen (GH max.) sowie der Vollgeschosse bei den Baugebieten.

Im Sinne einer flachensparenden Bauweise ist fir alle Wohngebiete fir die Grundfla-
chenzahl die Obergrenze nach BauNVO von 0,4 festgesetzt. Weil die Gemeinde
Rheinhausen im Rahmen ihrer Siedlungsentwicklung auf eine flachensparende Bau-
weise Wert legt, bleibt die festgesetzte Grundflachenzahl nicht hinter der zulassigen
Obergrenze zurlick. Eine ortsbildtypische und aufgelockerte Bebauung ist in diesem
Rahmen mdglich.

Die Uberschreitungsméglichkeiten des § 19 BauNVO durch Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen sind zusatzlich mdglich und blieben hiervon unbe-
rahrt. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad im landlichen Raum entsprochen.

Im Folgenden werden die unterschiedlichen MaBe der baulichen Nutzung fir die drei
Baugebiete gesondert begriindet.

18-03-21 BPL Begriindung (18-03-12).doc

Stand: 21.03.2018
Fassung: Offenlage
gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

Seite 9 von 15



Gemeinde Rheinhausen Stand: 21.03.2018

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Spottfeld” gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 10 von 15

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Far das allgemeine Wohngebiet WA 1 sind freistehende Einfamilienhduser und Dop-
pelhduser als Bautypologie vorgesehen. Weil sich das Neubaugebiet stddtebaulich in
den umgebenden Siedlungsbestand einfligen soll, leiten sich die hierfir erforderlichen
MaBzahlen im Wesentlichen aus der fir Rheinhausen Ublichen Bebauung ab, was die
Festsetzung von zwei herzustellenden Vollgeschossen begrindet. Des Weiteren kann
so sichergestellt werden, dass keine bungalowartigen Bauten entstehen kénnen, womit
sowohl dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden als auch einem harmonischen
Ortsgeflige Rechnung getragen wird. Auch die festgesetzten maximalen Trauf- und
Gebaudehdhen orientieren sich einerseits am typischen Ortsbild der Gemeinde, er-
maoglichen andererseits auch ein hdhere bauliche Dichte, um dem immensen Druck
gerecht zu werden. So sind im WA 1 Gebaudehdhen bis zu 11,50 m zulassig. Aus
stadtebaulichen Griinden sind Pultd&cher nur bis 6,50 m zul&ssig, um nicht allzu hohe
Wandhéhen zu erméglichen. Eingerdumt wird Gebauden mit Flach- und Pultdachern
jedoch eine Uberschreitungsméglichkeit der zulassigen Gebaudehéhe zur Errichtung
von Attikageschossen um bis zu 3 m.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Auch fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um die
geringen Wohnbauflachen mdglichst effizient und flachensparend zu nutzen. Im Hin-
blick auf die etwas voluminésere Bebauung, welche unmittelbar im Siden und Siid-
westen angrenzt, sollen im WA 2 verpflichtend drei Vollgeschosse zu realisieren sein.
Dementsprechend sind auch mehr Wohneinheiten unterzubringen (s.a. 3.7). Die ma-
ximal zulassigen Trauf- und Gebaudehdéhen leiten sich aus den Bestandsbebauungen
in der Umgebung ab. Da dort bereits etwas gréBere Gebaude realisiert wurden, sind
im sUdwestlichen Planbereich auch teilweise hdhere Gebaude bis zu 14 m zulassig.
Analog zu den Festsetzungen im WA 1 verhalten sich auch im WA 2 die Bestimmun-
gen zu Flach- und Pultdachern.

Allgemeines Wohngebiet WA 3

Das Allgemeine Wohngebiet WA 3 umfasst lediglich drei Bauplatze im Stdwesten des
Plangebiets. Aus Rucksicht auf ein bereits bebautes Bestandsgrundstiick in der Ring-
stral3e, welches solare Energie bezieht, sollen in diesem Bereich nur geringere Ge-
baudehdhen bis zu maximal 10,5 m realisierbar sein, um Verschattungen der Solaran-
lagen zu vermeiden. Da diese Form der Energiegewinnung seitens der Gemeinde
Rheinhausen ausdriicklich beflrwortet wird (s.a. 4.1), wird das WA 3 in diesem Be-
reich mit einer niedrigeren Geb&udehdhe als das WA 2 festgesetzt. Die zuladssigen
Dachformen (Flach- und Pultdach) sichern eine effiziente Ausnutzung. Dadurch, dass
wie auch im WA 2 auch im WA 3 ebenso drei Vollgeschosse verpflichtend auszufiihren
sind, kann dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen wer-
den.

3.3 Bauweise

Fir die Gemeinde Rheinhausen ist die offene Bauweise mit freistehenden Einfamilien-
hausern und Doppelhaushélften mit einem Grenzabstand ortsbildpragend. Um diese
Bauweise des Siedlungsbestands planungsrechtlich auch fiir das Neubaugebiet abzu-
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3.4

3.5

3.6

3.7

bilden, wird daher fir das WA 1 eine offene Bauweise festgesetzt in der ausschlieB3lich
Einzel- und Doppelhauser zulassig sind.

Im Bereich des WA 2 und des WA 3 wird ebenfalls die offene Bauweise mit einem
Grenzabstand gewahlt. Hier kbnnen durch die vorgegebenen Baufenster, wie im stad-
tebaulichen Entwurf vorgesehen, auch etwas gréBere Gebaudekdrper in Form von
Einzelhausern entstehen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Gemeinde Rheinhausen beabsichtigt eine Entwicklung, die sich zwar nahe am
stadtebaulichen Entwurf orientiert, aber den Bauherren dennoch Freiheiten einrdumt.
Die festgesetzten Baufenster sichern in Zusammenhang mit allen Gbrigen Festsetzun-
gen die Umsetzung der stadtebaulichen Leitidee (s.a. 2.1).

Von Uberschreitungsmdglichkeiten wurde aufgrund der groBziigigen Baufenster abge-
sehen.

Garagen, Carports und Pkw-Stellplatze

Zur Freihaltung des StraBenraumes und im Sinne der stédtebaulichen Ordnung sowie
des Orts- und Erscheinungsbildes sind Garagen und Carports nur innerhalb der Bau-
fenster sowie in den hierfir festgesetzten Zonen zulassig.

Offene Stellplatze sind im Baugebiet auch auBerhalb der Baufenster zulassig, womit
eine Stellplatzanordnung vor den Gebauden und Garagen / Carports mdglich ist.

Unterirdische bauliche Anlagen (Tiefgaragen/Sockelgaragen) sind auch auBBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig, sofern sie komplett unter dem natdrlichen
Gelande liegen und in die Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen (Gartengestal-
tung) eingebunden sind.

Nebenanlagen

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen Uber 25 m? wie z.B. Gartenhduser
darfen nur innerhalb der Baufenster errichtet werden. Dadurch sollen die unversiegel-
ten Gartenbereiche vor und hinter den Gebauden von weiterer Bebauung freigehalten
werden.

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen, sind aus praktischen Griinden im
gesamten Plangebiet zugelassen.

Anzahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird im allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf maximal 2 je Ein-
zelhaus bzw. 1 je Doppelhaushalfte begrenzt. Diese Festsetzungen sorgen fir eine
vertragliche Bewohnerdichte im neuen Wohngebiet, insbesondere auch im Hinblick auf
die erforderlichen Stellplatze. Um teilweise auch dichtere Wohnformen anzubieten,
kénnen in den allgemeinenen Wohngebieten WA 2 und WA 3 jeweils bis zu 3 WE je
Wohngebdude untergebracht werden. Aufgrund dessen, dass in diesem Bereich auch
gréBere Bauvolumina realisiert werden kénnen, erscheinen 3 WE je Wohngebdude
angemessen.
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3.8  Abgrabungen und Aufschittungen

3.9

3.10

Um die Aufschittung von Erdhiigeln zu vermeiden und dadurch ein massives Erschei-
nungsbild der Gebaude gegeniiber der Nachbarbebauung zu verhindern, wird die H6-
he der Aufschiittungen auf maximal 0,50 m gegenlber dem StraBenniveau der jeweili-
gen ErschlieBungsstraBBe festgesetzt.

Abgrabungen sind zur Belichtung von Kellergeschossen etc. bis zu einer Tiefe
von maximal 2,0 m gegenlber dem StraBenniveau der jeweiligen ErschlieBungsstraBe
bis zur Halfte der jeweiligen Gebaudelange zulassig.

Grunordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen, Pflanzerhaltungen und MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft entsprechen den Empfehlungen werden im Umweltbericht naher erlautert wer-
den.

Larmschutz

Durch das Blro Heine+Jud aus Stuttgart wurde eine Schalltechnische Untersuchung
fir die Bebauungsplanaufstellung vorgelegt. In der vorliegenden Stellungnahme wur-
den die Immissionen durch den StraBenverkehr ermittelt und beurteilt.

Die Ergebnisse flr den Verkehrslarm liegen vor und wurden in den Bebauungsplan
eingearbeitet. Konkret wurden unter anderem Larmpegelbereiche festgesetzt, die ei-
nen passiven Schallschutz herstellen. Im Gutachten wurde auch die Uberlegung ange-
stellt, durch eine aktive SchallschutzmaBnahme, also eine Larmschutzwand entlang
der Herbolzheimer StraBe, einen Schutz vor den Verkehrsemissionen zu gewébhrleis-
ten. Dies soll jedoch aus stadtebaulichen Grinden nicht umgesetzt werden. Die Larm-
schutzwand hatte durch die Barrierewirkung negative gestalterische und funktionale
Auswirkungen, die, auch im Hinblick auf die entstehenden Kosten, nicht im Verhaltnis
zum erzielbaren Schallschutz stehen. Das Ortsbild wiirde erheblich beeintrachtigt wer-
den.

Da die ,Zumutsbarkeitsschwelle® teilweise Uberschritten wird, sind in bestimmten Be-
reichen erhdhte Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBBenbauteilen zu stel-
len. Hierflr werden entsprechende Larmpegelbereiche festgesetzt.

Da die Schallddmmung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster geschlos-
sen sind, muss der Liftung von Aufenthaltsrdumen besondere Aufmerksamkeit ge-
widmet werden. Bei einem Mittelungspegel nachts Gber 50 dB(A) sind nach der VDI
2719 in jeder Wohnung die Schlafraume, bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume,
mit zuséatzlichen Luftungseinrichtungen auszufiihren oder zur larmabgewandten Seite
hin auszurichten. Zur Liftung von Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden,
kann ansonsten ein kurzzeitiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoBliiftung).
Nach DIN 18005 Beiblatt 1 ist bei Beurteilungspegeln nachts tber 45 dB(A) selbst bei
nur teilweise gedéffneten Fenstern ein ungestérter Schlaf nicht mehr méglich. Im vorlie-
genden Fall erreicht der Beurteilungspegel, hervorgerufen durch den StraBenverkehr
der Herbolzheimer StraBBe im nordéstlichen Teil des Plangebiets Pegelwerte tber 50
dB(A). Unter Berlcksichtigung der Eigenabschirmung der geplanten Bebauung ist auf
der von der StraBBe abgewandten Gebaudeseite mit geringeren Pegeln nachts zu rech-
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nen. Dies kann im Einzelfall gepruft werden, ob auf Liftungseinrichtungen verzichtet
werden kann.

AuBenwohnbereiche, wie Balkone oder Terrassen, sind ebenfalls schutzbedurftig.
Geman einschlagiger Literatur ist eine sinnvolle Nutzung ab einem Dauerschallpegel
von Uber 62 dB(A) tags nicht mehr gegeben. Im vorliegenden Fall betrifft dies mégliche
AuBenwohnbereiche des norddstlichen Teils bzw. der ersten Baureihe des Plange-
biets. Werden AuBenwohnbereiche in den betroffenen Bereichen vorgesehen, so
kommen SchallschutzmaBnahmen wie zum Beispiel Verglasungen an den Balkonen
oder die Errichtung von Wintergarten o.A. in Frage. Die entstehenden Geb&udekdrper
im Plangebiet werden die dahinterliegenden (AuBenwohnbereiche) abschirmen. Die
durch die Gebaudestellung entstehenden ,ruhigen® Bereiche ermdglicht die Anordnung
von AuBBenwohnbereichen an larmabgewandten Fassadenseiten.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
41 Gestalterische Vorschriften

Die Festsetzungen zur Gestaltung orientieren sich eng an denen der Bebauungsplane
,Wislaer StraBe / Rebburgerfeld V* sowie ,Rebbdrgerfeld Illa“ um ein einheitliches Ge-
samtbild zu entwickeln. Dachformen, die im angrenzenden Gebiet bereits durch Be-
freiungen zusatzlich genehmigt wurden, werden in den vorliegenden Bebauungsplan
aufgenommen.

Far Dacher von Haupt- und Nebengebauden wurden variable Dachformen (Sattel-,
Walm-, Pult-, und Zeltdach) mit verschiedenen Dachneigungen festgesetzt: Sattel- und
Walmdacher dirfen mit einer Dachneigung von 30° bis 45° ausgestaltet sein, Pultda-
cher mit einer Neigung von 6° bis 30°,Zeltdacher mit einer Neigung von 6° bis 22° und
Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher von 0° bis 5°. Diese Dachformen und -
neigungen entsprechen den im Ort typischen Bauformen.

Um Beitrdge zum Klimaschutz zu erméglichen, sind Anlagen fir solare Energiegewin-
nung auf allen Dachern, unabh&ngig von Dachform und -neigung, zugelassen.

Aus gestalterischen und ortsbildlichen Grinden sind zur Umsetzung eines attraktiven
Wohngebietes Festsetzungen zu Einfriedungen, AuBenantennen, Niederspannungs-
freileitungen sowie zur Gestaltung der Flachen unbebauter Grundstiicke getroffen
worden.

4.2  Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen fir Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswas-
ser leiten sich aus dem Ver- und Entsorgungskonzept ab und sind unter 2.2 erlautert.

4.3  Stellplatzverpflichtung

BaumaBnahmen sind regelmaBig mit einer erhdéhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundséatzlich auf den Grundstlicken
nachgewiesen werden muss. Unter Bericksichtigung des Bedarfs fur Zweitwagen und
Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meistens nicht aus. Aufgrund der
landlichen Lage der Gemeinde, verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird im
Plangebiet gegenlber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der
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Stellplatzverpflichtung festgesetzt, und zwar auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit. Dabei
werden Bruchteile einer Stellplatzzahl auf die nachste volle Stellplatzzahl aufgerundet.

5 UMWELTBELANGE

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wurde durch das Buro FLA Wermuth aus Esch-
bach ein Umweltbericht erarbeitet. Er liefert mit Aussagen zum Artenschutz und mit der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur Beurteilung und Bewertung der
zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwéagungsmaterial. Neben der Darstel-
lung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umwelt-
zustand bei Durchfiihrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte des Griinord-
nungsplans sowie weitere MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Zur Festlegung von Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung wurde im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung zu-
nachst ein ,Scoping”“ durchgefiihrt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begrindung und ist beige-
fugt. Die darin vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen Maf3-
nahmen sowie weitere umweltrelevante AusgleichsmaBnahmen wurden vollstandig in
den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.

6 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Flr die bauliche Nutzung missen bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen umge-
wandelt werden. Dies soll gemaB § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB besonders begriindet
werden.

Da die Gemeinde Rheinhausen vollstéandig von landwirtschaftlichen Flachen umgeben
ist und die Innenentwicklungsmdglichkeiten ausgeschdpft sind, stiinden ohne eine In-
anspruchnahme dieser Boden keine weiteren baulichen Entwicklungsoptionen mehr
offen. Aufgrund des wohnbaulichen Drucks auf die Gemeinde sowie der glnstigen Ei-
gentumsverhaltnisse der landwirtschaftlichen Flachen, sind diese in diesem Fall ent-
behrlich. Auch der Flachennutzungsplan sieht diesen Bereich als Wohnbauflache vor.
Um zwischen den landwirtschaftlichen Fldchen und den Wohnbaufldchen eine Gewis-
se Distanz herzustellen, werden im Bebauungsplan in den Ubergangsbereichen 3 m
bis 5 m breite private Grunflachen festgesetzt.

7 BODENORDNUNG

Alle Grundstlicke wurden durch die Gemeinde erworben. Somit wird keine gesetzliche
Umlegung erforderlich. Die Grundsticksneubildungen werden Uber Fortfihrungsnach-
weise umgesetzt.

8 STADTEBAULICHE DATEN

Allgemeines Wohngebiet ca. 47.233 m?
Verkehrsflache ca. 12.657 m2
Offentliche Griinflache ca. 3.839 m2
Private Griinflache ca. 1.781 m2

Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 65.510 m?2
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9 KOSTEN

Nach Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Gemeinde zusténdig fir die Erschlie-
Bungsplanung (Kanalisation, Wasserversorgung, StraBenbau, Beleuchtung etc.), de-
ren Umsetzung und abschlieBend fir die Grundsticksvermarktung und den Verkauf
der Grundstucke.

Die Kosten fur die ErschlieBungsplanung wurden im Rahmen einer Grob-
Kostenschatzung ermittelt und werden sich auf insgesamt ca. 6.075.000 € brutto be-
laufen.

Gemeinde Rheinhausen, den

fsp.stadtplanung

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

Blrgermeister
Dr. Louis Planverfasser
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