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"Westliche HauptstraBe 90-150" in Rheinhausen

a) Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Westliche
HauptstraBe 90-150“ in Rheinhausen gemal § 2 Absatz 1
BauGB

b) Satzung Uber die Anordnung einer Veranderungssperre
gemaB § 14 BauGB flur das Gebiet ,Westliche
HauptstraBe 90-150“ in Rheinhausen

l. Beschlussvorlage
A Problem und Ziel

Die Bebauung entlang der oberen Hauptstralle nach Westen zwischen der Rheingasse im
Suden und dem Abenteuerspielplatz im Norden hat sich in den letzten Jahren immer weiter
nach Westen ausgedehnt, ohne dass es einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
entsprochen hatte. Der Gemeinderat hat wiederholt deutlich gemacht, dass man eine weitere
wilde Bebauung von hinteren Grundstlucksbereichen, die zu einer Bebauung in zweiter,
dritter und ggf. sogar vierter und weiterer Reihen fihren, nicht langer mittragen will.

Mit der Unteren Baurechtsbehérde des Landratsamtes Emmendingen war daher
abgestimmt, dass die Baulinie vom Gemeinderat durch eine Klarstellungssatzung bestimmt
werden koénnte. Zwischenzeitlich wurde jedoch flr das Grundstick FlIst.Nr. 257/1,
Hauptstrale 112 a und 112 b eine Bauvoranfrage eingereicht, die die hintere Baulinie
erkennbar erneut weiter nach hinten zu verschieben droht. Uber diese Bauvoranfrage hat der
Gemeinderat hinsichtlich der Erteilung des kommunalen Einvernehmens zu entscheiden. Bei
einer blof3en Verweigerung des kommunalen Einvernehmens wird das Landratsamt dieses
ggf. ersetzen. Die Fassung einer Klarstellungssatzung ist durch die eingereichte
Bauvoranfrage nicht langer zielfUhrend.
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Eine gebietsvertragliche stadtebauliche Entwicklung und Ordnung entlang der oberen
westlichen Hauptstralie zwischen den Grundstiicken Hausnummer 90 und Hausnummer 150
kann nunmehr nur durch einen Bebauungsplan sichergestellt werden.

Zur Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen in der Zeit der Planungsphase soll
durch den Beschluss einer Veranderungssperre sichergestellt werden, dass

1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB (das sind Vorhaben, die die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben) nicht durchgefiihrt
oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden durfen;

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundsticken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen ansonsten nicht genehmigungs-, zustim-
mungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden duirfen.

Die Gemeinde Rheinhausen strebt eine stadtebaulich geordnete Entwicklung der Flachen
entlang der oberen westlichen HauptstralRe zwischen den Grundsticken Hausnummer 90
und Hausnummer 150 an. Mit dem Bebauungsplan "Westliche Hauptstrale 90-150" soll eine
hintere Baulinie bestimmt werden.

B Lésung

1. Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,Westliche
HauptstraBe 90-150“ in Rheinhausen gemaR § 2 Absatz 1 BauGB
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Die Bebauung der Grundstiicke im Bereich Hauptstrale 90-150 ist in den letzten Jahren
immer weiter nach Westen ,ausgefranst®. Sie stellt sich als Uberaus ungeordnet dar. Die
Abgrenzung zwischen Innenbereich und Aullenbereich droht sich dadurch immer weiter in
den rickwartigen Bereich der Grundstiicke zu verschieben. Dies widerspricht den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde. Sie mdchte, dass diese Fehlentwicklung nicht
fortgesetzt wird. Ferner hat diese Entwicklung dazu gefihrt, dass einzelne Grundstlcke
durch Grundstiicksteilungen nicht mehr direkt Gber die HauptstreRe erschlossen werden,
sondern Hinterliegergrundstiicke geworden sind, die nur durch die Uberfahrt anderer privater
Grundstucke erreicht werden koénnen. In Zukunft drohen weitere Grundstlucksteilungen,
durch die es zu unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen kommt.

Anlass der Planung ist die nun vorliegende Bauvoranfrage zu einer Bebauung des
Grundsticks FIst.Nr. 257/1, HauptstraRe 112 a und 112 b. Der Lageplan zu der
Bauvoranfrage Flst.Nr. 257/1, HauptstraRe 112 a und 112 b zeigt die beabsichtigte
Bebauung. Durch die der Bauvoranfrage zugrundeliegende Planung droht die hintere
Baulinie erneut weiter nach Westen verschoben zu werden. Dies widerspricht dem Ziel der
Gemeinde, die rickwartigen Flachen der an die Hauptstrale angrenzenden Grundstiicke
moglichst weitgehend von Bebauung freizuhalten und wirde dazu fuhren, dass keine
dauerhaft gesicherte Erschliellung des Hinterliegergrundstiicks gewahrleistet ware.

Die Gemeinde Rheinhausen verfolgt das stadtebauliche Ziel, die riickwartigen Bereiche der
Grundstlicke, an die Hauptstrale zwischen den Grundsticken Hausnummer 90 und
Hausnummer 150 angrenzen, von einer Bebauung soweit wie mdglich freizuhalten und dabei
nur den reinen Bestandsschutz der bereits genehmigten und errichteten Gebaude zu
bertcksichtigen. Ferner verfolgt die Gemeinde Rheinhausen das stadtebauliche Ziel, die sich
daran westlich angrenzenden Hinterliegergrundstiicke von einer Bebauung freizuhalten,
soweit etwa bestehende Gebdude keinen Bestandsschutz geniefen. Nur durch die
Festlegung einer hinteren Baugrenze fir alle im Plangebiet liegenden Grundstlicke ist es
mdglich, eine unerwlnschte Erweiterung der Bebauung in den Aufienbereich hinein zu
vermeiden. Ansonsten besteht die Gefahr, dass das am weitesten in den rlckwartigen
Bereich hineinragende Gebaude, das aus Sicht der Gemeinde als stadtebauliche
Fehlentwicklung anzusprechen ist, den Malistab fur die weitere zuldssige Entwicklung in den
ruckwartigen Bereich hinein bildet. Mit dem Bebauungsplan "Westliche Hauptstral3e 90-150"
mochte die Gemeinde eine hintere Baugrenze fir den gesamten Geltungsbereich
bestimmen, um hierdurch die weitere stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich steuern
zu kénnen und eine verlassliche Erschlieung der Grundstlicke dauerhaft sicherzugestellen.
Als zulassige Art der baulichen Nutzung ist ein allgemeinen Wohngebiet (WA) vorgesehen.
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Die raumliche Abgrenzung des Bebauungsplans ergibt sich aus dem Lageplan vom
14.12.2022.

Gemeinde Rheinhausen
Bebauungsplan

"Westlich der Hauptstraf3e"
Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss

ol

Planstand: 14.12.2022

1 Projekt-Nr: S-22-0cx M. 1/2000

Bearbeiter: Schu/Wa Im A3-Format

221214 BPL Westich der Haupisrasse (22-11-30)00g

fsp.stadtplanung



Gemeinderatssitzung am 14.12.2022 Offentlicher Teil TOP 13

2. Satzung liber die Anordnung einer Veranderungssperre gemaR § 14 BauGB fiir das
Gebiet ,,Westliche HauptstraBe 90-150“ in Rheinhausen

Zur Sicherung der Planung im Bereich des Bebauungsplans ,Westliche Hauptstralte 90-150*
in Rheinhausen ist es erforderlich, eine Veranderungssperre nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu erlassen.

Das Gebiet der Veranderungssperre entspricht dem Plangebiet des Bebauungsplans
~Westliche HauptstralRe 90-150“. Das Plangebiet liegt zwischen Rheingasse Hausnummer 2
bis Hausnummer 6 im Stden, der Hauptstralle zwischen den Hausnummern 90 und 150 im
Osten, dem landwirtschaftlichen Weg beim Abenteuerspielplatz im Norden und der aktuellen
Bebauung entlang der Hauptstra’e nach Westen hin.

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke der Gemarkung Oberhausen Flst.Nr.: teilweise 728,
teilweise 729, teilweise 732, teilweise 734/3, 734, teilweise 735, teilweise 240, teilweise
241/1, teilweise 241/2, 245/1, 245, teilweise 246, teilweise 247, teilweise 248, teilweise 249,
249/1, teilweise 250, teilweise 251, 252, 253, 254, 260, teilweise 260/12, teilweise 261,
teilweise 262, teilweise 263, teilweise 264/1, 264, teilweise 265, teilweise 265/1, teilweise
266, teilweise 267, teilweise 268, teilweise 269, teilweise 270, teilweise 271, teilweise 272,
teilweise 273, 274, teilweise 275, 276, 277, 277/1, 277/2, 278.
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Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu

entnehmen:

2

Gemeinde Rheinhausen

Bebauungsplan
"Westlich der HauptstraRe"

Geltungsbereich Veranderungssperre
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Es liegt auch ein Sicherungsbedirfnis vor. Fir die im Plangebiet liegenden Grundstiicke ist
bereits eine Bauvoranfrage fir das FISt. Nr. 257/1, Hauptstrale 112 a und Hauptstralte 112 b
anhangig, die den Planungszielen der Gemeinde widerspricht. Aufgrund des hohen
Marktdrucks ist zudem damit zu rechnen, dass jederzeit weitere Antrage eingereicht werden
kénnen, die den Planungszielen der Gemeinde Rheinhausen widersprechen.

3. Erforderlichkeit der Verdanderungssperre

Die vorliegende Bauvoranfrage fur das Grundstlick Fist.Nr. 257/1, HauptstralRe 112 a und
112 b lauft den Planungszielen der Gemeinde zuwider. Insbesondere befiirchtet die
Gemeinde, dass die hintere Baulinie durch immer neue Bauvorhaben, die wie die jetzige
Bauvoranfrage die Bebauung immer weiter nach Westen verschieben, ohne eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erfolgt und eine verlassliche ErschlieRung der Grundstiicke nicht
gesichert ist.

Damit ist zur Sicherung der gemeindlichen Planungshoheit der Erlass einer Veranderungs-
sperre erforderlich.

C Alternativen

Keine. In der Vergangenheit hat der Gemeinderat den planerischen Willen gedufert, dass es
ein ,Ausfransen® der Bebauung nach Westen entlang der westlichen Hauptstralle zu
verhindern gilt. Nach dem Vorliegen einer konkreten Bauvoranfrage ist der Erlass einer
Veranderungssperre geboten, um ein erneutes Verschieben der Baulinie durch Erlass eines
Bebauungsplans fur dieses Gebiet zu unterbinden.

D Finanzielle Auswirkungen auf den 6ffentlichen Haushalt der Gemeinde
Rheinhausen

Planungs- und Rechtsberatungskosten in derzeit noch nicht bestimmter Héhe.

E Sonstige Kosten

— Keine.

F Verweis auf Anlagen

— Entwurf einer Satzung lber die Anordnung einer Veranderungssperre gemal § 14 BauGB
fur das Gebiet ,Westliche Hauptstralle 90-150“ in Rheinhausen

G Beschlussvorschlag

a) Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan ,Westliche
HauptstraRe 90-150“ in Rheinhausen geman § 2 Absatz 1 BauGB.

b) Der Gemeinderat erlasst eine Satzung Uber die Anordnung einer Veranderungssperre
gemal § 14 BauGB fir das Plangebiet des Bebauungsplans ,Westliche Hauptstralie
90-150* in Rheinhausen entsprechend dem beigefligten Wortlaut.



