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SATZUNG

der Stadt Rheinau (Ortenaukreis) iiber die Anderung des Bebauungsplanes
"Hungerfeld - Neuland"

"Hungerfeld - Neuldnd" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschrif-
ten als Satzung beschlossen.

it

§2-

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert am 14.09.1994 (BGBL. I. S.
2324)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617).

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17.12.1984 (GBI. S. 675), zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 08.11.1993 (GBL. S. 657)

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
"Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes.

Bestandteile der Anderung

1. Zeichnerischer Teill M. 1:500 Stand:28.04.1997
2. Schriftliche Festsetzungen vom 28.04.1997
Beigefugt sind:

1. Begrindung vom 23.06.1997

2. Gestaltungsplan M. 1. 500 vom 28.04.1997



3. Gutachtliche Stellungnahme zum
Betriebslarm -Immissionsschutz Nr. 1966/40 vom 24.04.1997

§ 3- Aufhebung des bestehenden Bebauungsplanes
Mit Inkrafttreten dieser Satzung wird der rechtsgultige Bebauungsplan
"Hungerfeld - Neuland" im Geltungsbereich der Anderung aufgehoben.

Ebenso wird die am 20.03.1989 als Satzung beschlossene Anderung des
Bebauungsplanes, die nicht rechtskraftig wurde, aufgehoben.

§4 - Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74
LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 6 - Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung gemafR § 12 BauGB in Kraft.

: .Eq.u.?‘
Burgermeister

(Oberle)
Burgermeister
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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zur Anderung des Bebauungsplanes "Hungerfeld - Neuldnd" im Stadtteil Frei-
stett der Stadt Rheinau (Ortenaukreis)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

il Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

i Mischgebiet Ml (§ 6 BauNVO)

1.1.1 Anlagen nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO (Vergnuligungsstatten) sind nicht
zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

k2 Ausnahmsweise zulassige Anlagen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnu-
gungsstatten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO).

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

L | Die Festsetzung der max. zulassigen Vollgeschosse, Grundfiachenzahl
und Geschol¥flachenzahl erfolgt gemé&n den Eintragungen im Plan.

2.2 Héhe der baulichen Anlagen

2.2.1 Die max. zulassigen Traufhéhen (TH) und First- bzw. Gebaudehéhen (FH)
werden geman den Eintragungen im Plan, bezogen auf das geplante Ge-
landeniveau, festgesetzt. Das Gelande darf gegentuber dem Bestand um
max. 0,50 m aufgeschuttet werden. Die Traufhdéhe wird gemessen am
Schnittpunkt der Geb&udeauflenwand mit der Dachhaut.

2052 Fur das im Plan mit Ml 1 gekennzeichnete Gebiet werden die Traufhdéhen
jeweils fur die einzelnen durch Baugrenzen definierten Flachen festgelegt.
Dabei sind die im Schemaschnitt dargesteliten maximalen Héhen einzu-
halten.

223 Fur den im MI 1 zur BundesstralBe gelegenen Baukérper wird zusatzlich
zur max. zulassigen Traufhéhe eine Mindesttraufhéhe gemafl den Eintra-
gungen im Plan festgesetzt.

224 Die Traufhéhen dirfen bei Flachdachern durch Brustungen (Aufmauerun-

gen, Gelénder) um bis zu 1,00 m Uberschritten werden.
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
"Zeichnerischen Teil"

a = abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO
Abweichend von der offenen Bauweise sind Baukdrper Gber 50 m Ge-
samtlange zuléassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagén im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Bau-
gebiete auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen zuléassig.

Flachen fur Garagen und Steliplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind im Ml 1 und MI 2 nur innerhalb der Baugrenzen und in-
nerhalb der im Plan ausgewiesenen "Flachen fur Stellplatze" zulassig.
Garagen sind im Ml 1 und Ml 2 nur innerhalb der Baugrenzen oder in un-
terirdischen Anlagen (Tiefgaragen) zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" ausgewiesenen
Flachen sind als WohnstralRen anzulegen.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grunflache im Sudosten des Planungsgebietes wird ent-
sprechend der Eintragungen im Plan als Spielplatz ausgewiesen. Geléan-
demodelierungen und der Nutzung entsprechende Einrichtungen sind zu-
lassig.

Die stralRenbegleitenden Grunflachen werden als "Verkehrsgrun" ausge-
wiesen.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten, nicht Uberbaubaren Flachen (Sichtdrei-
ecke) an Einmindungen sind von jeglicher Bebauung, auch Nebenanla-
gen, freizuhalten.
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Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Langs der norddstlichen Grenze des Flst.-Nr. 5508 (Stellplatzaniage) ist
die Errichtung einer begrinten geschlossenen Wand mit einer H6he von
1,50 m vorzusehen. Sie dient der Abschirmung zur angrenzenden Wohn-
bebauung.

Langs der stdéstlichen Grenze des Flst.-Nr. 5508 (Stellplatzanlage) ist
die Errichtung eines 1,50 m hohen, begrinten Erdwalles vorzusehen. Er
dient der Abschirmung zu dem angrenzenden Spielplatz.

L3

Anpflanzung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Wand langs der nordéstlichen Grenze des Flst.-Nr. 5508 (Ml 2) ist
vollstandig einzugrinen mit Rankern und Kletterpflanzen.

Der Erdwall zwischen dem Kinderspielplatz und den Stellplatzen im Ml 2
ist mit einheimischen standortgerechten Pflanzen (Straucher, Blusche etc.)
einzugrunen.

Auf der oéffentlichen Grinflache - Kinderspielplatz - sind erganzende An-
pflanzungen mit Baumen und Strauchern durchzufthren (z.B. Schneeball,
Flieder, Haselnu3, Kastanie, sonstige Laubbdume etc.).

Auf den als Verkehrsgrin festgesetzten Flachen sind entsprechend den
Eintragungen im Plan einheimische Laubb&ume (wie z.B. Ahorn, Linde,
Kastanie) anzupflanzen.

Innerhalb der als Ml 1 und MI 2 ausgewiesenen Baugebiete sind entspre-
chend den Eintragungen im Plan einheimische Laubb&ume (z.B. Ahorn,
Linde, Kastanie) anzupflanzen.

Standortabweichungen unter Berlcksichtigung der Zugdnge und Stell-
platzanlagen sind zuldssig. Die Baume sind im M! 1 in unbefestigten Fla-
chen (Grunflachen) von mindestens 3 m? Gréfe anzupflanzen.

Innerhalb des als Ml 1 ausgewiesenen Baugebietes sind die Dachflachen
des Baufeldes Nr. 3 zu mindestens 80 % zu begrinen.

Vorgarten und die nicht befestigten Grundsticksflachen sind einzugrinen.
Bepflanzungen sind mit heimischen Arten durchzufthren.



|8 Bindungen flr die Erhaltung von B&umen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Die auf der éffentlichen Grunflache - Kinderspielplatz - vorhandenen An-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Gegebenenfalls sind Nachpflan-
zungen durchzufthren.
B Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
11 Fassaden
Die AuRenwande der Gebaude sind in Bezug auf Farbe und Material har-
monisch der Umgebung anzupassen.
2 Dachgestaltung
Fur das Mischgebiet Ml 1 gelten:
- Der zur Bundesstral’e gelegene Baukérper (Baufeld Nr. 1) mit einer
zuldssigen Firsthéhe von Uber 11 m ist mit geneigten Dachfléachen zu
versehen. Alternativ zu Satteldachern sind auch Tonnendacher (z.B.
gemafl Schemaschnitt) zuldssig, soweit die festgesetzten Hohenbe-
grenzungen eingehalten werden.
- Der zum Flst.-Nr. 5513 gelegene Baukérper (Baufeld Nr. 4) ist mit ge-
neigten Dachflachen unter Einhaltung der festgesetzten Trauf- und
Firsthéhen herzustellen.
- Auf den zur Stadionstralle orientierten Baufeldern Nr. 2 - 3 sind Flach-
dacher oder flachgeneigte Dacher vorzusehen. Die Dachflédchen im
Baufeld Nr. 3 sind zu begrinen.
12 Gestaltung von Nebenanlagen und Garagen

Die Nebengebaude mussen sich hinsichtlich Baumasse und Baugestal-
tung den Hauptgebauden unterordnen und in guter baulicher Zuordnung
zum Hauptgebdude stehen.
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Gestaltung unbebauter Flachen

Aufschlttungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Bau-
maRnahme erforderlich werden. Sie sind im Bauantrag darzustellen.

Auf den offentlichen Granflachen sind Aufschittungen zuldssig, um das
Gelande zu modellieren und die Spielflachen einzupassen bzw. abzu-
grenzen.

Die von der Bebauung freizuhaltender Sichtflachen sind von Einfriedigun-
gen und jeglicher Art von Nutzungen, ausgenommen Hochstdmme, Uber
0,80m Uber!der Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Das anfallende Oberflachenwasser ist soweit als méglich auf den einzel-
nen Grundstlcken zurlckzuhalten. Hierzu sind die befestigten Flachen zu
minimieren. '

Stellplatze sind mit wasserdurchlédssigen Belagen (Rasenpflaster, Kies,
Pflaster mit Fugen) herzustellen.

Hinweise

Samtliches anfallendes Schmutzwasser aus den Baugebieten ist der Orts-
kanalisation zuzuleiten.

Bei Baumanpfianzungen sind die vorhandenen Leitungen zu berucksichti-
gen. Gegebenenfalls sind die Anpflanzungen in Absprache mit dem Lei-
tungstrager durchzuflhren.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde
(z.B. Steinwerkzeuge, Scherben, Mauern, Baureste etc.) zutage treten, so
ist dies dem Landesdenkmalamt (LDA), Arch&ologische Denkmalpflege,
umgehend mitzuteilen. Im Bedarfsfall ist dem LDA die Zeit zur Fundber-
gung einzurdumen (§ 20 DSchG).

Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmalBnahmen sind der Deutschen
Telekom AG, Niederlassung Offenburg so frih wie mdglich schriftlich an-
zuzeigen, um die MaRnahmen zu koordinieren.



Regenwasser

Regenwasser von Dach- und sonstigen Flachen (Wege, Stellplatze, Ter-
rassen usw.), von denen eine Geféahrdung von Grundwasser oder Ober-
flachengewéassern nicht zu besorgen ist, kann im Bereich des Grund-
stcks auch breitflachig Uber eine belebte Bodenschicht versichert werden
(kein Sickerschacht), wenn hierdurch keine Beeintrachtigungen fur Dritte
entstehen kénnen. Das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz ist hinzuzuziehen.

Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergeféahrdender FlUssigkeiten bedarf einer Baugenehmi-
gung nach § 49 LBO, sofern das Fassungsvermdgen des Behalters 5 Ku-
bikmeter Ubersteigt. Das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu hé-
ren.

Um Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist fur diese
Anlagen der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen.

Insbesondere bei Industrie- und Gewerbebetrieben sind aus der Sicht des
Gewasserschutzes strenge Anforderungen an Lagern und Umgang mit
wassergeféhrdeten Stoffen sowie an die betrieblichen Abwasseranlagen
zu stellen. Um zu vermeiden, daR nach Fertigstellung von baulichen Anla-
gen fur Industrie- oder Gewerbebetriebe aus Grunden des Gewasser-
schutzes nachtraglich kostspielige Sanierungsmalnahmen erforderlich
werden, sind komplette Bauvorlagen auf der Grundlage der Bauvorlage
VO mit dem Bauantrag einzureichen, die eine Beurteilung der Bauvorha-
ben im Hinblick auf die Belange des Gewasserschutzes ermdglicht.

Im Rahmen der Planung der Einzelbauvorhaben ist anzustreben, den an-
fallenden Erdaushub auf das unumgéanglich erforderliche MaR zu reduzie-
ren und unbelastetes Aushubmaterial innerhalb des Grundstickes fur
Geléndegestaltungen usw. wieder zu verwerten.

Auffallungen im Rahmen der Erschlielung und im Zuge von BaumaRnah-
men durfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder aufbereite-
tem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen
werden (Einsatz dieses Recyclingmaterials nur auRerhalb der Schutzzone
| und !l von Wasserschutzgebieten). Baustellenmischabfalle sind gemé&fn
der Abfallsatzung des Ortenaukreises einer Sortieranlage zuzufuhren.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender, nicht kontaminierter Bau-
schutt sowie Straflenaufbruch ist einer Wiederverwertung zuzufihren. Er
darf ohne ordnungsgemaéafRe Aufbereitung nicht als An- bzw. Auffulimate-
rial (Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben, ...) verwendet werden.



Die Verwendung von teerhaltigem StralRenaufbruch und verunreinigtem
Erdaushub, Bauschutt und Baustellenabfallen zur Auffullung ist nicht zu-
l&ssig. Diese Baurestmassen sind in gleicher Weise wie Chemikalienreste
etc. nach Durchfuhrung eines Entsorgungsnachweises an eine zugelas-
sene Behandlungs- oder Entsorgungsanlage abzugeben.

Wasserversorqung

Die Geb&ude sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie-
Ren.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 Bodenschutzgesetz fur Baden-Wdarttemberg vom
01.09.1991 ist bei BaumafRnahmen auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, dal® nur soviel Mutterboden ab-
geschoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt not-
wendig ist.

Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Tren-
nung von Mutterboden und Unterboden durchzufthren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw., darf der Mutter-
boden des Urgelandes nicht Gberschuittet werden, sondern ist zuvor abzu-
schieben. Fur die Auffullung ist ausschlieBlich Aushubmaterial
(Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare
MaR zu beschranken, wo maoglich sind Oberflachenbefestigungen durch-
l&ssig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahr-
ten, Stellplatzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben
Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen, er darf nicht als
An- und Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt
werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Men-
schen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde
zu melden.
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Bodenarbeiten sollten grundséatzlich nur bei schwach feuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung
erfolgen.

Bei der Ansiedlung von Industrie- oder Gewerbebetrieben, die aufgrund
ihrer Emissionen geeignet sind, Bodenbelastungen hervorzurufen, ist im
Rahmen der Genehmigung des jeweiligen Einzelbauvorhabens eine ge-
sonderte Stellungnahme des Landratsamtes Ortenaukreis, Amtes flr
Wasserwirtschaft und Bodenschutz, erforderlich.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

Der far gep'lante Grinanlagen und Grabeflachen benétigte Mutterboden
sollte auf dem Baugrundstlick verbleiben.

Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder
wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten
zwischenzulagern.

FUr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchlaftung gewéahr-
leistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterboden verdichtungen
durch Auflockerung bis zum Anschlufy an wasserdurchlassigen Schichten
zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fur die geplante Be-
pflanzung und flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrlei-
stet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grunanlagen und 30 cm bei Grabeland
nicht Gberschreiten.

Altlasten

Westlich des Planungsgebietes - jenseits der B 36 - befindet sich die Al-
tablagerung "RoRbuhl" auf den FIst.Nrn. 5536, 5537 und 5538. Die Altab-
lagerung wurde orientierend technisch erkundet und i.R. einer Kommissi-
onssitzung am 28.03.1995 bewertet. Lt. Beschlul® besteht fur das bewer-
tungsrelevante Schutzgut Grundwasser derzeit kein weiterer Handlungs-
bedarf. Es erfolgte eine Einstufung in "Belassen zur Wiedervorlage".

FUr das Planungsgebiet selbst liegen nach derzeitigen Erkenntnissen
weiterhin keine Altlasten vor.
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Werden bei den Erdarbeiten ungewoéhnliche Farbungen und/oder Geruch-
semissionen (z.B. Mineraldéle) wahrgenommen, so ist umgehend das
Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu
unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bauen im Grundwasser

Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante
KellerfulRboden ist so zu wahlen, da diese Uber den héchsten bekannten
Grundwasserstanden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstdnden ist ggf.
auf die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Gelénde
entsprechend mit hierzu zulédssigem Material aufzufillen.

Der mittlere Grundwasserstand betragt gemanr Grundwassergleichenplan
ca. 127,50 m+NN.
Der héchste Grundwasserstand betrégt ca. 128,70 m +NN.

Bauliche Anlagen sind unterhalb des héchsten bekannten Grundwasser-
standes wasserdicht und auftriebssicher auszufihren. Soweit bauliche
MafRnahmen unterhalb des mittleren GW-Standes vorgesehen sind, ist
hierfur grundséatzlich eine Erlaubnis und somit die DurchfUhrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich.

Bei allen baulichen MaRnahmen, insbesondere auch unterirdischen
Tankanlagen (Nachweis der Auftriebssicherheit!), ist der Grundwasser-
stand im Planungsgebiet, der zeitweise héher als 2,00 m unter dem Ge-
landeniveau liegt, zu beachten.
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BEGRUNDUNG

zur Anderung des Bebauungsplanes "Hungerfeld - Neulind" im Stadtteil Frei-
stett der Stadt Rheinau (Ortenaukreis)

). Erfordernis der Planaufstellung

Die Anderung des genehmigten Bebauungsplanes "Hungerfeld - Neuland"
in diesem an der Bundesstrale B 36 gelegenen Teilbereich wurde erfor-
derlich, um das bisher unbebaute Grundstliick am Ortseingang einer sinn-
vollen Bebauung zuzufthren.

Bereits in den Jahren 1987 - 1989 wurde eine Anderung mit gleicher Ge-
bietsabgrenzung durchgefuhrt. Dabei wurden fur die Flst.-Nrn. 5510, 5511
und 5513 bereits Mischgebiete, das Fist.-Nr. 5508 als &ffentlicher Parkplatz
und der bestehende Spielplatz als 6éffentliche Grunflache ausgewiesen.
Diese Bebauungsplananderung wurde am 20.03.1989 als Satzung be-
schlossen, jedoch weder angezeigt noch &ffentlich bekanntgemacht. In der
Folgezeit wurde auch keine weitergehende Planung fur einen Neubau auf
den Flst.-Nrn. 5510 und 5511 erstellit.

Von der Stadt Rheinau wurde 1992 eine umfassende Untersuchung des
Rheinauer Einzelhandels in Auftrag gegeben. Im Juni 1992 wurde von der
beauftragten GfK-Marktforschung-Stadtmarketing, Nurnberg, ein "Markt-
und Standortgutachten fur die Stadt Rheinau” vorgelegt. In diesem Gutach-
ten wird dargelegt, dal MaRBnahmen zur Verminderung des Kaufkraftab-
flusses und zur Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote vorrangig in einer
Verbesserung der Angebotsstruktur und der begleitenden Dienstleistungs-
und gastronomischen Angebote liegen. Es wurden mdégliche Ansatzpunkte
zur Entwicklung des Rheinauer Einzelhandels aufgezeigt, die Schaffung
zusatzlicher Verkaufsflachen empfohlen und hierfur alternative Standorte
untersucht (Standortvariante a: Stdlicher Ortseingang von Freistett; Stand-
ortvariante b: Im Hungerfeld). Bei der Bewertung der Standortalternativen
régumt das Gutachten dem Standort "Im Hungerfeld" fur die Schaffung der
bendtigten neuen Verkaufsflachen eine Praferenz ein.

Das Gutachten wurde zunachst am 26.11.1992 mit der Interessengemein-
schaft der Freistetter IG Handel und Gewerbe eingehend erortert.

Ziel dieser Erérterung war es, gemeinsam mit den ortsansassigen Gewer-
betreibenden festzustellen, inwieweit dort Verbesserungen im Handelsbe-
reich beabsichtigt sind, um die von der GfK festgestellten Kaufkraftabfilisse
aus der Stadt Rheinau einzugrenzen.

Der Bezirksbeirat Freistett hat sich in seiner Sitzung vom 07.12.1992 ins-
besondere mit der Frage beschéftigt, ob die stadteigenen Grundstlcke Flst.
Nrn. 5510/5511 fur eine Einzelhandelsnutzung zur Verflgung gestellt wer-
den sollen. Der Bezirksbeirat hat vorgeschlagen, daR diese Grundstlicke



"einer geschéftlichen Bebauung und Nutzung zugefthrt werden sollen."
Dazu solle einem leistungsfahigen Bautréger eine Option auf die Grund-
sticke erteilt werden. Der Bautrager habe in Abstimmung mit den kommu-
nalen Gremien der Stadt Rheinau die entsprechenden gewerblichen Nut-
zungen nachzuweisen.

In seiner Sitzung vom 14.12.1992 hat dann der Gemeinderat der Stadt
Rheinau zunéchst beschlossen, dall die Verwaltung mit einem leistungsfa-
higen Bautréager Uber die Erteilung einer Option fur diese Grundsttcke ver-
handeln soll.

Das Markt- und Standortgutachten der GfK wurde vom Verwaltungs- und
Finanzausschuf® in seiner Sitzung vom 08.03.1993 eingehend beraten.
Hierbei setzté sich der AusschuB fur Verwaltung und Finanzen insbesonde-
re mit den Standortvorschlagen der GfK auseinander.

Ausweichlich der Sitzungsniederschrift wurde gegen die Variante b (Errich-
tung eines Einkaufszentrums Rheinau-Mitte) vorgebracht, daf? dies zu einer
Verddung des Ortskernes von Freistett fihren wuarde. Im Ubrigen wurden
bereits in dieser Beratung des Ausschusses fur Verwaltung und Finanzen
massive Bedenken gedullert, einen Investor fur den Standort "Neue Mitte"
zu finden. Der Ausschufd prognostizierte fur diesen Standort Investitions-
kosten in H6he von mindestens DM 15 Mio. Die Rentabilitét einer derarti-
gen Investition wurde von dem Ausschul erheblich in Zweifel gezogen.

Allgemein ging die Tendenz dahin, diesen Standort als Uberdimensioniert
anzusehen, wobei ohnehin gegen eine "Neue Mitte" auf der grinen Wiese
erhebliche sté&dtebauliche und rechtliche Bedenken vorgebracht wurden.

Nach eingehender Beratung falRte der Ausschuf fur Verwaltung und Finan-
zen die folgende BeschluRempfehlung an den Gemeinderat:

"Die Variante b ("Neue Mitte") soll in modifizierter Form ausgearbeitet wer-
den; als "kleine" L6sung wird neben einer Verbesserung des Stadtbildes in
Freistett nach Maligabe der 6ffentlichen Haushaltsmittel vorgeschlagen, die
Grundstucke Flst.Nrn. 5510/5511 einem privaten Investor anzubieten."

In seiner 6ffentlichen Sitzung am 26.04.1993 hat sich der Gemeinderat der
Stadt Rheinau die Empfehlung des Ausschusses fur Verwaltung und Finan-
zen zu eigen gemacht.

In diesem Zusammenhang war fir den Gemeinderat vor allem auch von
Bedeutung, dalR es sich bei dem Standort "Neue Mitte" (b) um einen sol-
chen eigener und neuer Qualitat handelt, der sich in der von der GfK vor-
geschlagenen Form weder politisch noch stadtebaulich noch rechtlich noch
von den Investitionskosten her realisieren lieRRe.



Die GfK ging bei dem Standort "Neue Mitte" (b) von der Errichtung eines
Einfaufszentrums mit ca. 3.100 m? Verkaufsflache aus. Die Einzelhandels-
gebote sollen sich nach dem GfK-Gutachten wie folgt zusammensetzen:

- Bekleidung, Sport, Camping mit ca. 1.000 m? Verkaufsflache,

- Supermarkt mit Backer und Metzger mit ca. 800 m? Verkaufsflache;

- Drogerie mit ca. 300 m? Verkaufsflache;

- Sonstiger periodischer Bedarf (Fachgeschéafte fur Schreibwaren, Haus-
rat, Spielwaren, Schuhe, Lederwaren, Heimtextilien) mit ca. 1.000 m?
Verkaufsflache.

Bereits die GroRe dieses Standorts mit 3.100 m?, was zur Schaffung einer
neuen Stadtmitte flhren wirde, dokumentiert, dal dieser mit dem Stand-
ort a (mit nur 700 m? Verkaufsflache) nicht ohne weiteres vergleichbar ist
und nach der BeschluRlfassung des Gemeinderats in dieser Form nicht
weiterverfolgt werden sollte.

FUr den Gemeinderat war hinsichtlich der abwagenden Hintanstellung des
Standortes "Neue Mitte Rheinau" desweiteren entscheidungserheblich, daR
dieser bezuglich der Inanspruchnahme wertvoller landwirtschaftlicher Fla-
chen (auch im Hinblick auf die Landwirtschaftsklausel des § 1 Abs. 5 S. 4
BauGB) als auch hinsichtlich der Verkehrsanbindung erhebliche stadtebau-
liche Probleme mit sich bringen wirde. Aufgrund der Lage des Standorts b
"Neue Mitte" im Kreuzungsbereich der stark befahrenen Landesstrale 87
und der Bundesstralle 36 ware eine zusatzliche Verkehrsanbindung an
diese dem Uberregionalen Verkehr dienenden Stralen auRerordentlich
schwierig und kaum realisierbar. Das Strallenbauamt Offenburg hat bereits
bei anderen Vorhaben der Stadt Rheinau eine zusatzliche Anbindung im
Kreuzungsbereich B 36 / L 87 abgelehnt. Dies wiederum hatte zur Folge,
daR die Verkehrsanbindung des Einkaufszentrums "Neue Mitte" (Standort b
nach dem GfK-Gutachten) durch ein allgemeines Wohngebiet und das sich
im Anschluf hieran befindende Gewerbegebiet des Stadtteils Rheinbi-
schofsheim erfolgen mufte.

Im Hinblick darauf, da® der Standort b ("Neue Mitte") auf der grinen Wiese
entstehen wurde, bestanden fur den Gemeinderat auch ganz erhebliche
Zweifel, ob damit den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege ausreichend Rechnung getragen werden kénnte. Dies insbesondere
im Hinblick darauf, dal} mit dem Standort a eine innerértliche Standortalter-
native vorhanden ist. Der Standort b, d.h. die Uberplanung einer neuen
Stadtmitte auf der grinen Wiese, wlrde somit (u.a.) an der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung scheitern. Der Eingriff ist namlich vermeidbar,
so daf sich die Frage des Eingriffsausgleichs nicht stellit.

Im Ubrigen sind die dem GfK-Gutachten zugrunde liegenden Pramissen (S.
84 des Gutachtens) uUberholt, die zu einer geringeren Bewertung des
Standorts a (Sudlicher Ortseingang Freistett), d.h. des hier fraglichen
Standorts, gefthrt haben.



Die Parkplatze liegen jetzt nicht - wie von der GfK unterstellt - auf der ge-
genuberliegenden Seite der B 36, sondern unmittelbar bei dem Standort
des Lebensmittelmarktes (auf einem eigenen Parkplatzgrundstiick). Diese
Parkplatze sind direkt an die B 36 angebunden und tangieren die Wohn-
hausgrundsticke nicht.

Bezlglich der Standortalternativen (Lasetzky-Grundstluck / Vogler-Grund-
stick) ist zu sagen, dal} das "Lasetzky-Grundstuck" der Wohnungsbauge-
sellschaft der Stadt Rheinau gehért und derzeit als Vorratsflache flr die
Verwirklichung einer evtl. einzurichtenden Altenbetreuten-Wohnanlage mit
der vorhandenen Parkanlage gesehen wird. Ein Eingriff in den parkahnili-
chen Baumbestand wirde gegenutber dem beabsichtigten Standort flr das
Wohn- und Geschéftshaus erhebliche Ausgleichsmallnahmen gem. § 8a
NatSchG nach sich ziehen.

Der Standort vor Bilumen-Vogler ist fur eine Realisierung des geplanten
Projektes nicht ausreichend. Auch reichen an diesem Standort die Park-
maoglichkeit nicht aus.

Ein Standort im Bereich der Gewerbe- und Industrieflache ist nicht anzu-
streben, da die vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen vornehmlich
fur Betriebe des produzierenden Gewerbes vorgehalten werden. Zudem
wére der Einkaufsmarkt aufgrund der weiten Entfernung nur mit einem
PKW zu erreichen, was im Rahmen der Standortabwagung des Gemeinde-
rates auch gegen einen Standort "Neue Mitte Rheinau" gesprochen hatte.

Aufgrund des festgestellten Bedarfs an Geschéaftsflachen fur einen Ein-
kaufsmarkt bemuUhte sich die Stadt Rheinau, als "kleine" Lésung, Investoren
fur ein Geschéftshaus am Ortseingang auf den FIst.Nr. 5510 und 5511 zu
finden. Als Baugrundstuck eigneten sich die in stadtischem Besitz befindli-
chen Grundstlicke an der B 36. Auch konnte hier eine Verbesserung des
Stadtbildes erreicht werden. Mit einem der vier interessierten Investoren
kam die Stadt Rheinau Uberein, das Verfahren fur diese Bebauungspla-
nanderung einzuleiten, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Errichtung des konzipierten Wohn- und Geschéftshauses zu schaffen.

In das Planungsgebiet einbezogen und als Mischgebiet ausgewiesen war
das FlIst.Nr. 5513. Die Bauflachen sind im rechtskréftigen Bebauungsplan
von 1969 als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Ein entsprechender Entwurf wurde erarbeitet und am 06.02.1995 als Sat-
zung beschlossen. Gegen diesen Bebauungsplan wurde von dem nérdli-
chen Angrenzer (Fist.Nr. 5513) ein Normenkontrollverfahren eingeleitet.



Mit Verkindung vom 24.09.1996 hat der VGH Baden-Wdurttemberg den Be-
bauungsplan fur nichtig erklart. Dies wurde damit begrindet, dal’ durch die
Anderung der Nutzungsart von "Allgemeinem Wohngebiet" in "Mischgebiet"
fur das FlIst.Nr. 5513 die hinzunehmenden Immissionen erhdéht und damit
die Schutzwirdigkeit der angrenzenden Wohnnutzung einseitig herabge-
setzt wurde.

Nachdem die Urteilsbegrindung Ende Februar 1997 vorgelegt wurde, be-
schloRR der Gemeinderat von Rheinau an der Planung bezlglich des Ein-
kaufsmarktes, die auch vom VGH nicht beanstandet wurde, festzuhalten
und ein erneutes Anderungsverfahren einzuleiten. Dabei wird auf die Ein-
beziehung des FlIst.Nr. 5513 verzichtet, um Benachteiligungen fur den An-
grenzer aufgr.und einer Einstufung als Mischgebiet zu vermeiden.

Das Grundstuck verbleibt somit im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes von 1969, der als Nutzungsart ein Allgemeines Wohn-
gebiet ausweist. Mit der Herausnahme aus dem Planungsgebiet entspricht
der Gemeinderat dem Wunsch des Angrenzers nach Verbleib im Schutz
des Allgemeinen Wohngebietes.

Im Hinblick auf die Bedenken des Angrenzers beztglich der Larmimmissio-
nen wurde das Ingenieurblro fur Schall- und Wéarmeschutz, W. Rink, be-
auftragt eine gutachtliche Stellungnahme zum Betriebslarm - Immissions-
schutz bei Realisierung des Wohn- und Geschéaftshauses zu erstellen.

Die Gutachtliche Stellungnahme ist dem Bebauungsplan beigefugt.

Die Planung steht den Belangen des Denkmalschutzes bezlglich des Ge-
b&udes auf dem angrenzenden Grundstick Flst.Nr. 5513 nicht entgegen.

Vorgesehen ist weiterhin die Ausweisung der FIst.Nr. 5511 und 5510 l&ngs
der Bundesstrale B 36 als Mischgebiet, um die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses zu
schaffen.

Stdéstlich angrenzende Flachen wurden in den Geltungsbereich der Ande-
rung mit einbezogen, um den bestehenden Kinderspielplatz auf dem Flst.-
Nr. 5508/1 planungsrechtlich zu erfassen und die fur das Wohn- und Ge-
schéftshaus erforderlichen Stellpléatze auf dem Flst.-Nr. 5508 bereitstellen
zu kénnen.

Ubergeordnete Planung
Der genehmigte Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rheinau weist fur

die Bauflache ein Mischgebiet aus. Der Bebauungsplan ist damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.



Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet umfafit ca. 0,64 ha. Es wird begrenzt durch die Bun-
desstralle B 36 im Nordwesten, die Flist.-Nrn. 5513, 5508/2 im Nordosten
und die FlIst.-Nrn. 5500 und 5501 im Stdosten. Im Sudwesten wird im Be-
reich des Flst.-Nr. 5510 ein Teil der Baron-Kuckh-Strafle (Flst.-Nr. 5498) in
das Planungsgebiet mit einbezogen.

Planung
Bebauungskonzept - Nutzungskonzept

Mit dem Bebauungsplan wird auf der bisher unbebauten Flache (Flst.-Nr.
5510 und 5511) ein Mischgebiet ausgewiesen. Vorgesehen ist die Errich-
tung eines Wohn- und Geschéftshauses.

Die Festsetzung der max. zulassigen Héhen erfolgte in Anlehnung an die
aullerhalb des Planungsgebietes (nordéstlich) gelegene vorhandene Be-
bauung und unter Berlcksichtigung der vorliegenden Bebauungskonzepti-
on. Die Baugrenzen wurden entsprechend der Bebauungskonzeption diffe-
renziert festgelegt ebenso wie die fur das jeweilige Baufenster zuléssige
Héhenentwicklung. Zur Verdeutlichung wurde in dem Schemaschnitt die
max. zulassige Héhenentwicklung durch Baugrenzen definiert und die ge-
planten Baukérperumrisse auch im Zeichnerischen Teil dargestellt.

Auf dem nicht bebauten Flist.-Nr. 5508 ist die Anlage von ebenerdigen
Stellplatzen fur das Wohn- und Geschéaftshaus vorgesehen. Anstatt des
offentlichen Parkplatzes wie in der bisherigen Planung von 1989 vorgese-
hen wird diese Flache somit fur einen privaten Parkplatz in Anspruch ge-
nommen. Zur Verminderung der Stérungen bzw. Immissionen durch diesen
Parkplatz wird langs der nordéstlichen Grenze - zur Wohnbebauung hin -
eine 1,50 m hohe eingegrinte Wand errichtet. Zum Spielplatz hin wird ein
1,50 m hoher eingegrinter Erdwall aufgeschattet, um auch hier eine Ab-
schirmung zu erreichen.

Die Stellplatze sollen ebenso wie der vorhandene Spielplatz auf Flst.-Nr.
5508/1 eingegrunt werden. Der Spielplatz wird durch Erdaufschittungen
modelliert.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber das vorhandene, in
das Planungsgebiet einbezogene Stralennetz.

In dem geplanten Wohn- und Geschaftshaus sollen im EG Café/ Bistro,
Einkaufsmarkt und Einzelhandelsgeschéfte sowie Buros und Wohnungen in
den Obergeschossen angeordnet werden.

Aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf die vorhandene Nutzungsstruk-
tur werden Vergnugungsstatten (Spielhallen, Spielcenter) im Planungsge-
biet ausgeschlossen.



4.2
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Granordnung

Bei den unbebauten Grundsttcken Nr. 5510 und 5511 handelt es sich um
Wiesenflachen ohne Baumbestand. Zur Eingrinung des Gebietes ist die
Anpflanzung von Baumen auf dem Baugrundsttck auRerhalb der Baugren-
zen vorgesehen. Diese Baumanpflanzungen gliedern die geplanten Stell-
platze sowohl auf dem Baugrundstick wie auch auf dem als Parkplatz zu
nutzenden FlIst.-Nr. 5508. Dartberhinaus werden Eingriinungsmaflnahmen
auf dem Spielplatz vorgesehen.

Als Ausgleich fur die Uberplanung der noch unbebauten Flachen sowie fr
den Verlust der naturlichen Regulations- und Regenerationsfunktionen des
Bodens (z.B. Wasserspeicherfahigkeit) durch groRflachige Uberbauung
und Versiegelung werden in Anlehnung an § 8a Bundesnaturschutzgesetz
folgende AusgleichsmalRnahmen vorgesehen:

- Anpflanzung von B&umen langs der Verkehrsflachen
- Festsetzung von begrinten Flachdachern

- Minimierung der versiegelten Grundstlcksflache durch Festsetzung von
wasserdurchlassigen Belagen fur die Stellplatzanlagen

- Eingranung der Stellplatzanlagen durch Baumanpflanzungen

- Festsetzung von Pflanzgeboten auf zusammenhangenden Grinflachen
zwischen den Stellplatzen

- Erhaltung und Ergénzung der Anpflanzungen auf dem Spielplatz

Erschlielung
Verkehr

Die verkehrliche Erschlielung des Baugebietes erfolgt Uber das vorhande-
ne Stralennetz.

Die erforderlichen Stellplatze werden auf den jeweiligen privaten Grund-
sticken ausgewiesen. Die Stellplatzanlage auf Flst.-Nr. 5508 dient dem
geplanten Wohn- und Geschaftshaus. Offentliche Stellplétze sind dariber-
hinaus - an das Planungsgebiet angrenzend - in der Baron-Kuckh-Stralle
bei dem Kinderspielplatz vorhanden.

Durch die direkte verkehrliche Anbindung des Wohn- und Geschéftshauses
an die BundesstralRe B 36 wird der Kundenverkehr auf kurzem Weg zu den
Stellplatzanlagen vor dem geplanten Wohn- und Geschaftshaus und auf
der Stellplatzanlage auf Fist.Nr. 5508 gefuhrt.



Die Anlieferung erfolgt ebenfalls Uber die direkte Anbindung in Verlange-
rung der Baron-Kuckh-Straf3e an die B 36. Das Be- und Entladen der LKW
erfolgt in einem geschlossenen Anbau im Norden des Wohn- und Gestal-
tungshauses (Bauflache Nr. 4) um hierbei entstehenden Larmemissionen
far die Angrenzer zu minimieren.

Bezlglich der zu erwartenden Larmemissionen wird auf die beiliegende
Prognose des Ingenieurblros fur Schall- und Larmschutz verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt Uber die vorhande-
nen Leitungsnetze in den 6ffentlichen StraRen.

Das im Stden Uber die Mischbauflache Flst.-Nr. 5510 verlaufende 0,4 kV-
StralRenbeleuchtungskabel wird in die 6ffentliche Stralle verlegt, um die
Bebauungsmdglichkeiten fur das Mischgebiet Ml 1 nicht einzuschréanken.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 0,64 ha
Mischgebiete (Ml) ca. 0,37 ha
Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsgriin) ca. 0,16 ha
Offentliche Grunflache (Spielplatz)  ca. 0,11 ha

Kosten

Die beitragsféhigen ErschlieBungskosten richten sich nach dem Bauge-
setzbuch (BauGB) und den Satzungen der Stadt Rheinau.

Beabsichtigte Malnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fur die

Umlegung
Grenzregelung
Enteignung
Erschlie3ung,

sofern diese MafRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig
werden.
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