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1 ALLGEMEINES

11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Rheinhausen mit ihren rd. 4.298 Einwohnerinnen und Einwohnern ist ein
gefragter Wohnstandort im attraktiven Nordbreisgau. Es stehen jedoch nach wie vor nur
wenige Bauplatze fur zahlreichen Anfragen von Bauwilligen zur Verfigung. So verfugt
die Gemeinde nach wie vor Uber nur sehr eingeschrankte Innenentwicklungspotenziale,
da sich die vorhandenen Baultcken in Privatbesitz befinden und in der Regel nicht als
Bauflache zur Verfugung stehen. Und auch die im Zuge des Bebauungsplans ,Spéttfeld*
entstandenen 107 Bauplatze sind bereits verkauft und somit ebenfalls nicht mehr ver-
fugbar. Aus diesem Grund plant die Gemeinde eine Baugebietserweiterung Richtung
Osten. Der Bebauungsplan ,Spéttfeld 11 kniipft dabei an die bestehende Bebauung an
und stellt einen baulichen Liickenschluss zwischen dem bestehenden Wohngebiet und
dem Kinderspielplatz her. Die Planung verfolgt dabei folgende Ziele:

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

= stadtebaulich sinnvolle Erweiterung der Siedlungsstruktur nach Osten in Uberein-
stimmung mit dem angrenzenden Siedlungsbestand

= Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fiir eine ortsbhildgerechte Neubebauung

= Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher und naturschutzrechtlicher Belange

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt und der Flachennutzungsplan
parallel dazu punktuell geé&ndert.

1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet (rd. 1,23 ha) befindet sich in Rheinhausen am nordostlichen Siedlungs-
rand des Ortsteils Oberhausen. Die genaue Abgrenzung ist dem nachfolgenden Plan zu
entnehmen.

N

pottfeld

Geltungsbereich des BPL ,Spéttfeld 11“ (0. M)

Im Norden wird es von landwirtschaftlichen Flachen, im Osten von der Grinflache des
geplanten Kinderspielplatzes, im Sitden von der GartenstraRe als landwirtschaftlicher
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Weg und im Westen von der Wohnbebauung des Baugebiets ,Spottfeld* begrenzt. Im
Plangebiet selbst befinden sich derzeit Griinflachen mit einzelnen Ba&umen am stidlichen
Gebietsrand sowie die bereits im Bebauungsplan ,Spdéttfeld* zum Kinderspielplatz vor-
gesehene ErschlieBungsstralie.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Kenzin-
gen — Herbolzheim stellt fur die betroffenen Flachen zum Grol3teil eine geplante 6ffent-
liche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* dar. Der nérdlichste Streifen ist
im Flachennutzungsplan als Landwirtschaft dargestellt. Da der Bebauungsplan somit
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, muss dieser punktuell pa-
rallel zum Bebauungsplanverfahren geéandert werden. Dafur wird ein eigenstandiges
zweistufiges Beteiligungsverfahren mit Umweltprifung durchgefihrt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan GVV Kenzingen - Herbolzheim mit ungefahrer Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs BPL ,Spéttfeld 1I“ (Quelle: GVV Kenzingen — Herbolzheim | 0. M.)

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Spéttfeld II“ Gberlagert einen untergeordne-
ten Teilbereich des am 23.11.2018 in Kraft getretenen Bebauungsplans ,Spéttfeld®. In
diesem Uberlagerungsbereich befinden sich eine 6ffentliche ErschlieRungsstraRe, die
im Zuge der Baugebietsentwicklung provisorisch auch bereits hergestellt worden ist. Im
Rahmen der notwendigen Uberlagerung wird die StralRe daher lediglich in ihrem Bestand
gesichert.

Verfahrensablauf

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung sowie einer Umweltprufung.
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27.09.2023 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-

1.6

2.1

Anschreiben
vom

mit Frist bis

bauungsplan ,Spdttfeld II“ gem. § 2 (1) BauGB, billigt den Vor-
entwurf und beschlieBt die Durchfiihrung der friihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB mit Scoping.

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der Behordenbeteiligung gem. 8§ 4 (1) BauGB mit
Scoping

. .2023 Der Gemeinderat behandelt die in der friihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen, billigt den Entwurf des Bebau-
ungsplans ,Spéttfeld 11“ und beschlief3t die Durchfuhrung der
Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

. bis Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben
vom . .

mit Frist bis

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen, trifft eine Gesamtabwagung und be-
schliel3t den Bebauungsplan ,Spéttfeld 11 gem. § 10 (1) BauGB
als Satzung.

Wohnbauflachenbedarf

Der Wohnbauflachenbedarf wird ausfiihrlich im Rahmen der FNP-Anderung behandelt.
Darauf wird verwiesen.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau und verkehrliche ErschlieBung

Ziel der Baugebietserweiterung ist die Bereitstellung von dringend benétigtem Wohn-
raum. Aus diesem Grund sollen auch vor allem Doppelhduser realisiert werden. Erganzt
werden diese durch zwei Einzelhduser mit bis zu zwei Wohneinheiten und zwei gré3ere
Einzelhduser, die Platz fur bis zu drei Wohneinheiten bieten. Der stadtebauliche Entwurf
sieht als Bebauung demzufolge 20 Doppelhaushalften mit bis zu zwei Wohneinheiten,
zwei Einzelhduser mit bis zu zwei Wohneinheiten und zwei Einzelhduser mit bis zu drei
Wohneinheiten vor. Entsprechend der Festsetzungen zu den maximalen Zahlen der
Wohneinheiten je Wohngeb&ude wéaren somit bis zu 50 Wohneinheiten realisierbar. Die
Gebietserweiterung stellt zudem einen baulichen Liickenschluss zwischen dem beste-
henden Wohngebiet und dem geplanten 6ffentlichen Kinderspielplatz dar.

Die Erschlieung wird Uber die bereits im BPL ,Spéttfeld® vorgesehene, in West-Ost
Richtung verlaufende Wegeachse sowie davon abzweigende ErschlieBungswege erfol-
gen. Richtung Siden wird dabei das bereits im Baugebiet ,Spéttfeld* angewandte Prin-
zip der verkehrsberuhigten HenkelerschlieBung gewahlt, um im rickwartigen Bereich
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2.2

Aufweitungen fur Spiel-, Grin- und Stellplatzraume zu schaffen. Gleichzeitig ermdgli-
chen die Henkel eine Befahrung von Millfahrzeugen, sodass in diesem Bereich keine
Wendemandver notwendig werden. Dies wird lediglich im Osten des Plangebiets not-
wendig sein, da die HaupterschlieBungsachse am Kinderspielplatz endet und kein An-
schluss an das im Suden vorhandene (landwirtschaftliche) Wegenetz vorgesehen ist.
Der vorgesehene Erschlie3ungsstich in nordlicher Richtung ist jedoch breit und tief ge-
nug, um einem Mullfahrzeug das Wenden mit einem einmaligen Vor- und Zurlicksetzen
zu ermdglichen. Da es sich bei diesem Stich um eine 6ffentliche Verkehrsflache handelt,
ist die Befahrbarkeit der Flache gesichert. Der runende Verkehr ist grundséatzlich auf den
privaten Grundstiicken unterzubringen.

Stadtebaulicher Variante 1

Gemeinde Rheinhausen w
Gebiet "Spéttfeld II"

0o 10 2m 50m
Planstand: 07.11.2022

Projekt-Nr: S-22-158 M. 1/1000
Bearbeiter: Burg/Wa Im A3-Format

fsp.stadtplanung
Fahle
Schw:

N Fon 07

Stadtebaulicher Entwurf zum BPL ,Spéttfeld II“ mit ungefahrer Abgrenzung des Geltungsbereichs BPL ,Spéttfeld 1
(Quelle: FSP Stadtplanung, Stand 07/2023 | 0. M.)

Nutzungen

Aufgrund der Lage am norddstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Oberhausen und im
unmittelbaren Anschluss an das bestehende Baugebiet ,Spdttfeld”, soll das Plangebiet
ebenfalls ausschlieBlich fir Wohnzwecke genutzt werden. Die Flache wurde friher fur
landwirtschaftliche Zwecke genutzt. Aktuell liegen die Flachen brach. Sie werden nicht
mehr bewirtschaftet und sind auch nicht mehr verpachtet.
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2.3
231

2.3.2

Die folgende Abblldung zeigt das Plangebiet im Luftbild:

Lt s

Ungefahre Abgrenzung des Plangebiets BPL ,Spéttfeld II“ (Quelle: www.lubw.de | 0. M.)

Ver- und Entsorgungskonzept

Trink- und Brauchwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser und die Entsorgung von Brauchwasser erfolgt durch
den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz im westlich angrenzenden Wohngebiet
»Spottfeld”.

Niederschlagswasser

Die Untersuchungen der Firma Zink Ing. aus Teningen kamen zu dem Ergebnis, dass
auf den privaten Grundstticken nicht versickert werden kann. Dementsprechend wurde
bereits eine zentrale Versickerungsanlage im Zuge des Bebauungsplans ,Spéttfeld” her-
gestellt. Es fanden hierzu intensive Abstimmungen mit dem Amt flir Wasserwirtschaft im
Landratsamt Emmendingen statt.

Fir das Baugebiet ,Spéttfeld II“ wird die kanaltechnische Erschlieung im Trennsystem
vorgesehen. Das hausliche Abwasser wird Uber einen Hausanschlusskontrollschacht
auf dem Grundstiick und der Hausanschlussleitung dem im 6ffentlichen Verkehrsraum
geplanten Schmutzwasserkanal zugeleitet.

Das Oberflachenwasser der offentlichen Verkehrswege und privaten Grundstiicke wird
Uber einen Regenwasserkanal einer zentralen, 6ffentlichen Versickerungsanlage zuge-
fuhrt und dort zur Versickerung gebracht. Fur 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 Grundstuck zu ver-
sehen sind, in die offentliche Regenwasserkanalisation abzuleiten ist. Anlagen zur de-
zentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind auf den Grundstiicken nicht gestattet.
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2.3.3

234

2.4

Sohle Versickerungsanlage: 167,20 m+NN

MHW: 166,20 m+NN
Tiefe Versickerungsanlage: ca. 1,50m-2,20m
Bdschungsneigung: 1:2
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Lageplan Versickerungsbecken (Quelle: Zink Ingenieure, Stand 11/2022 | 0. M.)

Alternativ kann das anfallende Niederschlagswasser bei technischer Machbarkeit in Be-
zug auf die Hohenverhdltnisse in Speicherzisternen mit Notlberlauf in die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation gesammelt werden. Eine Pflicht dazu besteht jedoch nicht.

Loschwasserversorgung

Fur die notwendige Léschwasserversorgung bedarf es der Herstellung eines Tiefbrun-
nens. Die genaue Lage wird im Zuge des fir den Bau und Betrieb des Entnahmebrun-
nens notwendigen Antrags auf wasserrechtliche Erlaubnis ermittelt.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz
im westlich angrenzenden Wohngebiet , Spottfeld®.

Larmschutz

Gemal der Stellungnahme des durch das Ingenieurbiro fir Umweltakustik Heine + Jud
durchgefuhrten Schalltechnischen Untersuchung, ergibt sich die Schutzbedurftigkeit ei-
nes Gebiets in der Regel aus den Festsetzungen des Bebauungsplans, d. h. im vorlie-
genden Fall ist von einem Allgemeinen Wohngebiet auszugehen. Die vorgenommene
Abschatzung der schalltechnischen Situation im Plangebiet ,Spéttfeld 11“ erfolgt dabei
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2.5

3.1

3.2

anhand der Ergebnisse der bestehenden schalltechnischen Untersuchung zum BPL
»Spottfeld.

Im bestehenden Gutachten wurde das Verkehrsaufkommen, welches aufgrund der Er-
schlieBung des Gebiets ,Spéttfeld zu erwarten war, zugrunde gelegt. Die Erschlieung
des Plangebiets ,Spdttfeld 11* erfolgt Gber die nérdlich verlaufende StralRe. Da die StralRe
,Im Spottfeld keinen Durchgang zur suddstlich verlaufenden ,Gartenstral3e” hat, ist da-
von auszugehen, dass lediglich der ErschlieBungsverkehr des Plangebiets auf dieses
einwirkt. Die Schalltechnische Untersuchung vom 24.08.2022 fiihrt diesbezlglich aus,
dass keine Mallnahmen zum Schallschutz gegeniiber den Emissionen des Stral3enver-
kehrs erforderlich werden. Auch ist aufgrund der zu erwartenden Beurteilungspegel nicht
davon auszugehen, dass ein gesonderter Schutz der AuRenwohnbereiche oder eine Be-
ricksichtigung von Liftungsanlagen, fiir die dem Schlaf dienenden Raume erforderlich
wird.

Die Gerauschimmissionen durch den unmittelbar 6stlich an das Plangebiet ,Spéttfeld 11
angrenzenden Kinderspielplatz werden nicht weiter betrachtet, da Gerduscheinwirkun-
gen, die von Kindertageseinrichtungen und ihren Auf3enspielflachen oder vergleichbaren
Einrichtungen grundsatzlich larmschutzrechtlich privilegiert zu behandeln sind.

Im Plangebiet ,Spéttfeld 11* ist demzufolge mit keinen erhéhten Anspriichen gegentber
dem Schallschutz zu rechnen.

Archéologische Untersuchungen

Durch das Regierungsprasidium Freiburg wurden im Zeitraum vom 17.10.2022 bis
26.10.2022 archaologische Voruntersuchung durchgefiihrt. Bei der Untersuchung wur-
den keine wesentlichen Funde getatigt, die eine weitergehende Untersuchung notwen-
dig machen wirden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung vorwiegend dem
Wohnen dienen und damit ausreichender qualitativ hochwertiger Wohnraum geschaffen
werden. Planungsrechtlich wird dies durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
biets nach § 4 BauNVO gesichert.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetriebe werden ausgeschlos-
sen, um den zu erwartenden Besucherverkehr zu vermeiden und die Wohnnutzung als
angestrebte Hauptnutzung zu starken. Anlagen fur sportlichen Zwecke, sonstige nicht
stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len sind ebenfalls nicht zugelassen, um die Flache fir Wohnnutzung vorzuhalten und
Nutzungskonflikte durch Emissionen (betrifft insbesondere Tankstellen) innerhalb des
Gebiets zu vermeiden. Vor allem Anlagen fur sportlichen Zwecke, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind zudem flachenintensive Nutzungen, deren Flachenbedarf im Plan-
gebiet nicht befriedigt werden kann und daher nicht zuléassig sind.

MalR der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2
Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung der Wohngebiete unterscheidet sich in

Abhéangigkeit von der beabsichtigten Bebauung. Wéahrend fur alle Baugebiete die gleiche
Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt wird, unterscheiden sich die MalRzahlen fir die
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3.3

maximal zulassige Traufhéhe (TH max.), die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen
(GH max.) sowie der Vollgeschosse bei den Baugebieten.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der vorliegenden
Planung und in Anlehnung an den Orientierungswert in 817 BauNVO auf 0,4 festgesetzt.
Damit wird der Baubauungsplan einer angemessenen Bebauung und einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden gerecht. Gleichzeitig bleibt eine aufgelockerte Siedlungs-
struktur mit qualitatsvollen Freirdumen mdglich.

Im Folgenden werden die unterschiedlichen Mafl3e der baulichen Nutzung fur die zwei
Baugebiete gesondert begriindet.

In beiden Baugebieten beziehen sich die festgesetzten Trauf- und Geb&udehdhen auf
die im Plan festgesetzte StraRenhodhe. Es wird darauf hingewiesen, dass die Bauaus-
fuhrung der Straf3e um bis zu 20 cm nach oben oder unten abweichen kann, sodass sich
die Gebaudehothe in Bezug auf die realisierte StralRenhdhe leicht verandern kann. Von
einer Festsetzung in Bezug auf die realisierte StraBenhdhe wurde abgesehen, da es
denkbar ist, dass Bauantrage vor Herstellung der Stral3e eingereicht bzw. vorbereitet
werden sollen.

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 sind entlang der HaupterschlieBung Doppelhau-
ser als Bautypologie vorgesehen, entlang der ,HenkelerschlieBung“ zwei Einzelhauser.
Weil sich das Neubaugebiet stadtebaulich in den westlich angrenzenden Siedlungsbe-
stand einfligen soll, leiten sich die hierftr erforderlichen Maf3zahlen im Wesentlichen aus
der fir Rheinhausen Ublichen Bebauung ab, was die Festsetzung von zwei herzustel-
lenden Vollgeschossen begriindet. Des Weiteren kann so sichergestellt werden, dass
keine bungalowartigen Bauten entstehen kénnen, womit sowohl dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden als auch einem harmonischen Ortsgeflige Rechnung getra-
gen wird. Auch die festgesetzten maximalen Trauf- und Geb&udehdhen orientieren sich
einerseits am typischen Ortsbild der Gemeinde, erméglichen andererseits auch eine ho-
here bauliche Dichte, um dem immensen Druck gerecht zu werden. So sind im WA 1 bei
steilen Dachneigungen von 30 bis 45 Grad Gebaudehohen bis zu 11,5 m zuldssig. Aus
stadtebaulichen Grunden sind Flachdéacher nur bis 6,5 m; Pultdacher nur bis 7,5 m zu-
lassig, um nicht allzu hohe Wandhéhen zu ermdéglichen. Eingeraumt werden Gebauden
mit Flach- und Pultdachern jedoch Uberschreitungsmdglichkeiten der zulassigen Geb&u-
dehohen zur Errichtung von Attikageschossen um bis zu 2,0 m (Pultd&cher) bzw. 3,0 m
(Flachdacher).

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Auch fir das allgemeine Wohngebiet WA 2 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um die
geringen Wohnbauflachen maéglichst effizient und flachensparend zu nutzen. Im Hinblick
auf die flr diese beiden Grundstiicke angestrebte Einzelhausbebauung, sind im WA 2
im Sinne einer flichensparenden Bauweise verpflichtend drei Vollgeschosse zu realisie-
ren. Die maximal zuldssigen Trauf- und Gebaudehohen leiten sich daraus ab, sodass
Gebaudehohen bis zu 14 m zulassig sind. Analog zu den Festsetzungen im WA 1 ver-
halten sich auch im WA 2 die Bestimmungen zu Flach- und Pultd&achern.

Hbéhenlage der Stralie

Die Hohenfestsetzungen leiten sich aus dem geplanten Stral3enniveau ab. Da im Rah-
men der weiteren ErschlieBungsplanung ggf. Korrekturen vorgenommen werden mis-
sen, kann die Strallenhéhe um +/- 0,20 m von der festgesetzten Héhe abweichen, die
maximale Gebaudehtéhe muss sich jedoch auf die in der Planzeichnung festgesetzten
Hohenlagen der StraRen beziehen.
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3.4 Bauweise

3.5

3.6

3.7

Fir die Gemeinde Rheinhausen ist die offene Bauweise mit freistehenden Einfamilien-
hausern und Doppelhaushéalften mit einem Grenzabstand ortsbildpragend. Um diese
Bauweise des Siedlungsbestands planungsrechtlich auch fir die geplante Siedlungser-
weiterung abzubilden und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
wird daher im WA 1 entlang der HaupterschlieRungsstral3e eine offene Bauweise fest-
gesetzt in der ausschliel3lich Doppelhduser zulassig sind. Im Bereich der ,Henkeler-
schlieBung® im WA 1 sind zwei Einzelhduser zulassig, um eine lockere Struktur zu ge-
wahrleisten.

Im Bereich des WA 2 wird ebenfalls die offene Bauweise mit einem Grenzabstand ge-
wahlt. Hier kbnnen durch die vorgegebenen Baufenster, wie im stadtebaulichen Entwurf
vorgesehen, allerdings etwas grolRere Gebaudekorper in Form von Einzelhdusern ent-
stehen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Gemeinde Rheinhausen beabsichtigt eine Entwicklung, die sich nhahe am stadtebau-
lichen Entwurf orientiert. Die festgesetzten Baufenster sichern in Zusammenhang mit
allen tibrigen Festsetzungen die Umsetzung der stéadtebaulichen Leitidee.

Fur die Baugrenzen kénnen im Baugenehmigungsverfahren Uberschreitungsmdglich-
keiten durch untergeordnete Bauteile wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervor-
bauten sowie untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
TerrassenlUberdachungen zugelassen werden, da diese der stadtebaulichen Ordnung
des Gebiets nicht entgegenstehen.

Zudem wird zur Realisierbarkeit von Tiefgaragen die Tiefgaragenzufahrt sowie deren
Uberdeckung und daflir notwendigen Stiitzmauern auch aufRerhalb der tUberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baufenster) zugelassen.

Garagen, Carports und Pkw-Stellplatze

Zur Freihaltung des StraRenraumes und im Sinne der stadtebaulichen 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 auf3erhalb der Baufenster zulassig, womit eine
Stellplatzanordnung vor den Gebauden und Garagen / Carports maglich ist.

Unterirdische bauliche Anlagen (Tiefgaragen/Sockelgaragen) sind ebenfalls aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern sie komplett unter dem naturli-
chen Gelande liegen und in die Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen (Gartenge-
staltung) eingebunden sind.

Nebenanlagen

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen Gber 25 m3 wie z. B. Gartenhduser
durfen nur innerhalb der Baufenster errichtet werden. Dadurch sollen die unversiegelten
Gartenbereiche vor und hinter den Geb&uden von weiterer Bebauung freigehalten wer-
den.

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

3.9

3.10

Die Zahl der Wohnungen wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf maximal 2 je Wohn-
gebaude, d.h. Doppelhaushalfte oder Einzelhaus, begrenzt. Diese Festsetzungen er-
moglicht fir eine entsprechende Bewohnerdichte im neuen Wohngebiet, sofern die er-
forderlichen Stellplatze nachgewiesen werden kénnen. Gleiches gilt fur das Allgemeine
Wohngebiet WA 2. In diesem kénnen jeweils bis zu 3 WE je Wohngebaude unterge-
bracht werden.

Abgrabungen und Aufschittungen

Um die Aufschittung von Erdhigeln zu vermeiden und dadurch ein massives Erschei-
nungsbild der Gebaude gegeniiber der Nachbarbebauung zu verhindern, wird die Hohe
der Aufschittungen auf maximal 0,5 m gegeniiber dem Stralenniveau der jeweiligen
ErschlielBungsstralRe festgesetzt.

Abgrabungen sind zur Belichtung von Kellergeschossen etc. bis zu einer Tiefe von ma-
ximal 2,0 m gegentber dem Stral3enniveau der jeweiligen ErschlieBungsstral3e bis zur
Halfte der jeweiligen Gebaudelénge zulassig.

Grunordnerische Festsetzungen

Im Sinne des Grundwasser- und Klimaschutzes sind Stellplatzflachen, Zufahrten und
Hofflachen in einer wasserdurchlassigen Bauweise (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw.
anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke, begriin-
tes Rasenpflaster) auszufiihren. Durch diese Regelung wird u. a. der Wasserhaushalt
nicht mehr als erforderlich beeintrachtigt.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Metallionen (z. B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer)
Zu schuitzen, ist die Dacheindeckung mit metallhaltigen Materialien nur dann zulassig,
wenn diese beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontami-
nation des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Aus Griinden eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit elektrischer
Energie und des Insektenschutzes wird festgesetzt, dass die 6ffentliche und private Au-
Renbeleuchtung energiesparend und insektenvertraglich auszugestalten ist. Dabei sind
die Leuchten staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtwirkung weitgehend nur auf
die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulichtarm).

Zum Schutz des Grundwassers wird festgesetzt, dass eine Grundung, die unter den
mittleren Hochwasserstand (MHW) eingreift, nicht zulassig ist, um nicht in den nattrli-
chen Grundwasserspiegel einzugreifen. Ausgenommen davon sind untergeordnete Bau-
teile, wie z. B. Aufzugsunterfahrten. Die Untergeschosse missen dabei bis zum héchs-
ten gemessenen Wasserspiegel (HHW) dicht gegen driickendes Wasser (wei3e Wanne)
ausgebildet werden.

Alle Gebaude mit einer Dachneigung von 0° bis 15° sind zu mindestens 80 % extensiv
Zu begrinen. Die Substrath6he muss mindestens 10 cm betragen. Eine Dachbegrinung
tragt sowohl zu einer Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers bei, bietet
aber auch zuséatzliche Lebensrdume fir Kleinlebewesen und stellt eine optisch anspre-
chende und positive Gestaltung der Dacher dar. Eine Kombination mit Anlagen zur Ener-
gieerzeugung oder -einsparung ist zulassig, um einer 6kologisch nachhaltigen und kli-
mafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen.

Im Sinne des Artenschutzes und um eine angemessene Ein- und Durchgrinung des
Plangebiets zu sichern wird festgesetzt, dass pro angefangener 500 m? Grundsttcksfla-
che mindestens ein hochstdmmiger Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen bzw. zu unterhalten und bei Abgang oder Féallung gleichwertig zu ersetzen ist.
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4.1

4.2

Die privaten Grunflachen werden zum Zweck der Ortsrandeingriinung festgesetzt, so-
dass das bestehende Landschaftsbild durch die geplante Wohnbebauung moglichst we-
nig beeintrachtigt wird. Zum Schutz vor Spritzmittelabdrift werden zudem sowohl auf der
6,0 m breiten Grinflache im Norden und der 1,0 m breiten Grunflache im Stden entspre-
chende Anpflanzungen vorgesehen (s. Kapitel 6).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher

Fur Dacher von Haupt- und Nebengebduden werden variable Dachformen (Sattel-,
Walm-, (versetztes) Pult-, und Zeltdach) mit verschiedenen Dachneigungen festgesetzt:
Sattel-, Walmdacher und versetzte Pultdacher dirfen mit einer Dachneigung von 30° bis
45° ausgestaltet sein, Pultdacher mit einer Neigung von 6° bis 15°, Zeltdacher mit einer
Neigung von 6° bis 22° und Flachdécher bzw. flach geneigte Dacher von 0° bis 5°. Diese
Dachformen und -neigungen entsprechen den im Ort typischen Bauformen.

Dachflachen von Doppelhdusern missen die gleiche Dachneigung, Dachform und Pult-
dacher zusatzlich die gleiche Neigungsrichtung aufweisen. Sollte keine Einigung erzielt
werden, sind die Dacher mit einem Satteldach mit 40° Dachneigung auszubilden. Diese
Festsetzung dient dazu, dass Doppelhduser insgesamt harmonisch in Erscheinung tre-
ten und Dachverschneidungen vermieden werden.

Dachaufbauten sollen sich in ihrer GréRe und Gestaltung harmonisch in die Dachflache
einfigen. Die Dachflache (durchgangige Trauf- und Firstlinie) soll trotz Dachaufbauten
erhalten und damit eine stadtebauliche Ordnung gesichert werden. Dachaufbauten sol-
len im Verhaltnis zum Hauptdach untergeordnet in Erscheinung treten.

Aus gestalterischen Grinden und zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sind
Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen nicht als Material fir Dacheindeckungen
zugelassen. Glanzende oder reflektierende Materialien sind nicht zugelassen, um Blen-
dungen auf Nachbargrundstiicken zu vermeiden. Aus demselben Grund sind Anlagen,
die der solaren Energiegewinnung dienen, aus einem blendfreien Material herzustellen.

Aus gestalterischen und ortsbildlichen Griinden sind zur Umsetzung eines attraktiven
Wohngebietes Festsetzungen zu Einfriedungen, AuRenantennen, Niederspannungsfrei-
leitungen sowie zur Gestaltung der Flachen unbebauter Grundstiicke getroffen worden.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Um einen angemessenen Grinanteil auf dem jeweiligen Grundstiick zu sichern, sind die
nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstlicke als Grinflachen griingartnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten. Durch diese Festsetzung sollen geschlossene
Schottergarten bzw. Steingarten vermieden werden, welche fir den Artenschutz keine
bzw. nur eine sehr geringe Bedeutung aufweisen. Begruinungen und Pflanzungen auf
den Baugrundstiicken, wie auch eine generelle Durchgriinung des Baugebiets dienen
auch der Klimaanpassung: sie konnen einer Aufheizung von Gebauden und einer Er-
warmung im Baugebiet entgegenwirken und haben somit positive Effekte fir das Lokal-
klima.

Damit das Strafl3enbild nicht durch Mull- und Recyclingtonnen gepragt wird und unange-
nehme Geruchsimmissionen vermieden werden, sind diese Standorte gegeniiber dem
oOffentlichen StralRenraum durch Bepflanzung oder bauliche Anlagen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.
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4.3 Einfriedungen

Zur Gestaltung des Stralsenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im Stra-
Benraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen werden Héhenbeschrankungen fir Mau-
ern und Gabionen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen von 0,80 m getroffen. Die Ein-
friedung insgesamt darf jedoch bis zu 1,80 m hoch sein.

Aus gestalterischen Griinden sind Maschendraht und sonstige Drahtzaune durch He-
ckenhinterpflanzung oder Berankung zu begriinen. Die Verwendung von Stacheldraht
ist nicht zulassig.

4.4 AuRRenantennen

Um einen unerwinschten Wildwuchs technischer Anlagen zu vermeiden, sollen Aul3en-
antennen und/oder Parabolanlagen an einem Standort am Wohngebaude konzentriert
werden.

4.5 Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten®, wird festgesetzt, dass Nieder-
spannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig und daher unterirdisch zu verlegen
sind.

4.6 Stellplatzverpflichtung

Der Stellplatzbedarf der einzelnen Wohnungen muss grundsatzlich auf den privaten
Grundsticken nachgewiesen werden. Unter Bericksichtigung des stark gestiegenen
Bedarfs fur Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meis-
tens nicht aus. Daher wird aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden gegentber
den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtung auf
1,5 Stellplatze je Wohnung festgesetzt. Dabei werden Bruchteile einer Stellplatzzahl auf
die nachste volle Stellplatzzahl aufgerundet. Durch die Erh6hung soll vermieden werden,
dass unerwiinschte Parkierungen im 6ffentlichen Raum das Ortsbild und den flieRenden
Verkehr beeintrachtigen.

4.7 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen fur Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswas-
ser leiten sich aus dem Ver- und Entsorgungskonzept ab (s. Kapitel 2.3.2) erlautert.

5 UMWELTPRUFUNG / UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Er wurde durch das
Biro Freiraum- und LandschaftsArchitektur, Dipl.-Ing. (FH) Ralf Wermuth aus Eschbach
erstellt. Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung wurde vom Biiro Bioplan, Dr. Martin
Borschert aus Buhl / Freiburg erstellt.

6 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE / SPRITZMITTELABDRIFT

Bei der Abstandsbemessung und -abwégung ist zwischen den gesetzlichen Vorgaben
und dartberhinausgehenden Empfehlungen zu unterscheiden. Letztere kbénnen ange-
merkt, missen aber nicht berlicksichtigt werden. Bei der vorliegenden Planung werden
daher verschiedene MaRnahmen kombiniert, um das geplante Wohngebiet vor einer
Spritzmittelabdrift zu schiitzen. So wird im Norden des Plangebiets eine rd. 6,0 m breite
private Griunflache mit einer ergdnzenden Heckenpflanzung (,F1%) festgesetzt. Die He-
cke sollte mindestens 2,0 m breit und 3,0 m hoch sein. Im Stiden ist ebenfalls eine private
Grunflache mit Heckenpflanzung vorgesehen. Aufgrund des zwischen Plangebiet und
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Ackerflache befindlichen Wirtschaftswegs mit einer Breite von rd. 3,7 m, kann die Grin-
flache jedoch auf eine Breite von 1,0 m und die Starke der Hecke ebenfalls 1,0 m Breite
und 2,0 m Hohe reduziert werden. Im Osten des Plangebiets befindet sich wiederum der
Kinderspielplatz und im Westen das Wohngebiet ,Spéttfeld“, sodass es in diesen Berei-
chen keiner MaBhahmen bedarf.

Der Schutz vor Spritzmittelabdrift, der vorbeugend gleichermal3en den Bewohnerinnen
und Bewohnern sowie den Landwirten vor immissionsbedingten Nachbarschaftskonflik-
ten dient, wird somit als ausreichend erachtet.

7 BODENORDNUNG

Die Grundstucksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

8 KOSTEN

Die Planungs- und Erschliel3ungskosten werden zunachst tiber einen ErschlieBungstra-
ger finanziert. Eine stadtebauliche Kalkulation seitens des ErschlieBungstragers liegt

Vor.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,84 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,22 ha
Private Grunflache ca. 0,10 ha
Offentliche Grunflache ca. 0,07 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 1,23 ha

Rheinhausen, den

fsp.stadtplanung

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

Dr. Jiurgen Louis Planverfasser
Bilrgermeister
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Rheinhau-
sen Ubereinstimmen.

Rheinhausen, den

Dr. Jurgen Louis
BlUrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder . . .

Rheinhausen, den

Dr. Jirgen Louis
Blrgermeister
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