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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes "Langestrang II" der Stadt
Rheinau - Freistett (Ortenaukreis)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§& 9 BauGB)

A

i Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVQ)
Innerhalb der als WA ausgewiesenen Baugebiete sind die nach § 4 Abs. 3
Nr. 1 - 5 BauNVO (Beherbergungsgewerbe, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
ausnahmsweise zuléssigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

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

Z1 Die max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse und die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Geschofflachenzahl (GFZ) wird gemal den Eintragungen
im Plan festgesetzt.

2 Héhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

228 Die Sockelhéhe und die Oberkante des Erdgeschoffullbodens wird auf
max. 1,0 m Uber der Oberkante der zugehdrigen ErschlieRungsstralie fest-
gelegt.

222 Teilbereich 1 - l&ngs der Lotsenstralie

Die max. und min. zulassige Traufhdéhe (Schnittpunkt der Auienwand mit
der Oberkante der Dachhaut) wird bezogen auf die Oberkante der zugeho-
rigen ErschlieBungsstralle gemaR den Eintragungen im Plan festgesetzt.

Die max. - und teilweise auch min. - zuldssige Firsthéhe (gemessen in der
Senkrechten) wird bezogen auf die Oberkante der zugehdrigen Erschlie-
Rungsstrale, gemalR den Eintragungen im Plan festgesetzt, auch wenn
dadurch die max. zulassige Dachneigung im Einzelfall unterschritten wird.



2.2.3

224

3.1

3.2

Abweichend hiervon darf bei Pultdachern der héchste Punkt (“First") max.
3,5 m Uber der hergestellten Traufhéhe liegen.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind die Traufhéhen, Firsthéhen und
Sockelhdhen einheitlich zu gestalten bzw. anzupassen.

Teilbereich 2 - nordlich der Menzblhndstralle

Die max. zulassige Traufhdhe (Schnittpunkt der Auenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut) wird festgesetzt mit 3,75 m Uber der Oberkante des
Erdgeschof3fulRbodens.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Festlegung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im
Plan.

QO - offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO

ED - offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

E - offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO
Es sind nur Einzelhduser zuléssig

Die (berbaubare Grundstiicksflache wird im "Zeichnerischen Teil" durch
die eingetragenen Baugrenzen festgelegt.
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Werden Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet, so ist die Hauptfir-
strichtung senkrecht zu den seitlichen Grundsticksgrenzen vorzusehen.

Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Bau-
gebiete auch auf den nicht tiberbaubaren Flachen zulassig.

Fiachen fur Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen zu-
lassig.



8.1

8.2

10.

10.1

10.2

10.3

e

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

Innerhalb der "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" (verkehrs-
beruhigte Bereiche) sind niveaugleiche Mischflachen fur FuRgénger, Fahr-
zeugverkehr, Radfahrer, Parkpléatze vorzusehen. Der Bereich ist zu begri-
nen und zu méblieren. Eine Detailplanung ist vor AusfUhrung zu erstellen.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die &ffentlichen Grunflachen im Bereich von Fist.Nr. 6094 werden geman
Planeintrag als Kinderspielplatz ausgewiesen. Vorgesehen ist die Aufstel-
lung von Spielgeréaten, Gelandemodellierung und Begriinung.

Die stralRenbegleitenden Grinflachen werden als "Verkehrsgrin" ausge-
wiesen.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im offentlichen Strallenraum, den &ffentlichen Grinflachen und den Vor-
gérten der Privatgrundsticke sind entsprechend den Eintragungen im Plan
einheimische Laubbaume gemaR der Artenliste anzupflanzen. Geringfugi-
ge Standortabweichungen - insbesondere durch Berlcksichtigung der
Grundstlckszufahrten - sind zul&ssig.

Vorgérten und die nicht befestigten Grundsttcksflachen sind einzugrinen.
Bepflanzungen sind mit heimischen Arten durchzuflhren.

Je Baugrundstuck ist ein einheimischer Laubbaum oder ein hochstammiger
Obstbaum (widerstandsfahige Lokalsorten) anzupflanzen. Vorhandene
Baume und festgesetzte Einzelbaume gemanR Planeintrag werden auf die-
ses Pflanzgebot angerechnet.

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

Die im Plan gekennzeichneten Fladchen an Einmindungen (Sichtfelder)
sind von jeglicher Bebauung und Nebenanlagen freizuhalten.



2.

14.

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Werden fur den Ausbau der ErschlieRungsanlagen Bdschungen erforder-
lich, so werden diese im Verhéaltnis 1 : 1 .5 in die angrenzenden privaten
Grundsticke verzogen.

Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -mallnahmen
(§ 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. §§ 135a+b BauGB)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 10.1 und
10.3 innerhalb des Planungsgebietes sind den zu erwartenden Eingriffen,
die durch die Bebauung der privaten Grundstticke entstehen, zuzuordnen.

Die zur G&kologischen Aufwertung vorgesehenen Baumpflanzungen im

StraRenraum, Festsetzung 10.1, ist den zu erwartenden Eingriffen, die
durch die Anlage der Verkehrsflachen entstehen, zuzuordnen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

il

1.2

922

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden

Die AuRenwande der Gebdude sind in Bezug auf Farbe und Material har-
monisch der Umgebung anzupassen. Es-sind nicht glénzende Materialien
und gedeckte bzw. pastellierte Farben zu verwenden. Transparente War-
medammfassaden sind jedoch zuléssig.

Dachgestaltung

Es sind nur Sattel- und Pultdacher sowie bei Einzelhausern auch Walmda-
cher zuldssig - soweit im Plan nicht abweichende Dachformen festgelegt
sind.

Verschiedene Dachflachen (Hauptdach) eines Gebaudes missen die glei-
che Dachneigung haben.

Die Dachneigungen fur Sattelddcher werden entsprechend den Eintragun-
gen im Plan festgelegt.

Bei Pultdédchern sind davon abweichend Dachneigungen ab 16° zulassig.
Die abweichenden Héhenfestsetzungen gemaR den planungsrechtlichen
Festsetzungen sind einzuhalten.

Fur Walmdacher kénnen geringere Dachneigungen (ab 30°) zugelassen
oder gefordert werden.

Doppelhauser und Hausgruppen mussen die gleiche Dachneigung und
Dachform aufweisen. :



1252

1258

1.2.4

1.2:8

1.2.6

1.3

Bei Doppelhausern und Hausgruppen sind die Dachneigungen mit 42° her-
zustellen. Als Ausnahme kdnnen Dachneigungen geman den Eintragungen
im Plan zugelassen werden wenn gesichert wird, dal® benachbarte (an-
grenzende) Déacher die gleiche Dachneigung aufweisen.

Fur untergeordnete Gebdudeteile kénnen im Einzelfall als Ausnahme ge-
ringere Dachneigungen zugelassen werden. D&cher unter 10° Neigung
sind einzugriinen, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind nur bis zu insgesamt 1/3 der Lange
der zugehdrigen Firstiange zuldssig. Der Abstand zum Ortgang muf? min-
destens 1,5 m betragen. Der Abstand zwischen den Dachgauben muf
mindestens 1,0 m betragen. Dachaufbauten sind nur bei Dachneigungen
von mind. 36° zuléssig.

Dachvorspringe bis 0,60 m sind generell auch aulerhalb der Baugrenzen
zuldssig.

Je Gebaude ist nur eine Antennenanlage auf dem Dach zul&ssig.

Nebengebdude und Garagen

Nebengebaude mussen sich hinsichtlich Baumasse und Baugestaitung den
Hauptgebduden unterordnen und in guter baulicher Zuordnung zum
Hauptgebdude stehen.

Nebengebdude:  Geschofizahl max. |
Hochste Traufhéhe max. 3,00 m
Dachneigung muR bei Sattel- oder Walmdach dem der
Hauptgebaude entsprechen.

Garagen: Garagen koénnen in die Gebaude mit einbezogen wer-
den.
Kellergaragen sind zul&ssig.
Es sind Flachdacher und geneigte Dacher zulassig.
Werden Dachneigungen von unter 10° hergestellt, so
sind die Dachflachen zu begriunen.



2.1

282

23

2.4

2.5

Gestaltung der unbebauten Flachen

Das anfallende Oberflachenwasser ist soweit als mdglich auf den einzel-
nen Grundstlcken zurtickzuhalten. Hierzu sind die befestigten Flachen auf
das erforderliche Minimum zu begrenzen und wasserdurchlassige Belédge
zu verwenden.

In den Wohngebieten dirfen max. 60 % des Grundsttckes durch Gebaude,
Nebenanlagen, Wege, Terrassen, etc. versiegelt werden. Fldchen mit was-
serdurchléssigen Beldgen sind dabei nicht anzurechnen.

Einfriedigungen als Mauern sind nicht zuléssig. Ausnahme: Sockelmauer
bis 0,30 m Hoéhe. Darlberhinaus kénnen im Einzelfall Stitzmauern als
Trockenmauern genehmigt werden. Entlang der &ffentlichen Verkehrsfla-
chen sind Einfriedigungen bis max. 1,0 m Héhe Uber OK Fahrbahn zulas-

sig.

Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Bau-
maflnahme erforderlich werden, kénnen genehmigt werden. Sie sind im
Bauantrag darzustellen. Zu den angrenzenden Grundstlcken ist das Ge-
lande im Verhéltnis 1 : 2 (und flacher) abzubdschen soweit das Gelédndeni-
veau sich unterscheidet. '

Die von einer Bebauung freizuhaltenden Sichtfelder an EinmUndungen sind
von Einfriedigungen jeglicher Art und Sichthindernissen Uber 0,80 m Uber
der Fahrbahnoberkante freizuhalten (Ausnahme: Hochstamme).

Anzahl der Stellplétze oder Garagen (§ 74 Abs. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf zwei
Stellplatze je Wohnung und unabhéngig von ihrer GréRe (Wohnflache) er-
héht.



Hinweise

ErschliefRungsmaflnahmen

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen sind der Deutschen Te-
lekom AG, Niederlassung Offenburg, so frih wie mdglich, mindestens
6 Monate vor Baubeginn, anzuzeigen.

Das Leitungsnetz wird als unterirdisches Kabelnetz aufgebaut.

Sicherung von Bodenfunden

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt (LDA), Archéologische Denkmalpflege, 79098 Freiburg, unverzlig-
lich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten.
Auch ist das LDA hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder &hnliches von den Baumalnahmen betroffen sein soll-
ten. Im Bedarfsfall ist dem Landesdenkmalamt die Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.

Bauen im Grundwasser

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hoéhenlage der Unterkante
KellerfuRboden ist i.d.R. so zu wahlen, daR diese Uber den mittleren be-
kannten Grundwasserstanden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstanden
ist ggf. auf die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das
Gelénde entsprechend mit hierzu zuldssigem Material aufzuflllen.

Bauliche Anlagen sind unterhalb des héchsten bekannten Grundwasser-
standes wasserdicht und auftriebssicher auszufihren. Soweit bauliche
MaRnahmen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes vorgesehen
sind, ist hierfr grundsatzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfihrung
eines wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich.

Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Abfallbeseitiqung und wasserqgefahrdende Stoffe

Unfélle mit wassergefédhrdenden Stoffen sowie die Ablagerung wasserge-
fahrdender Stoffe kénnen zu schwerwiegenden Gewasser- und Grundwas-
serverschmutzungen fGhren.



Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An-
sammeln wassergefahrdender Fllssigkeiten bedarf einer Baugenehmigung
nach § 49 LBO, sofern das Fassungsvermégen des Behalters 5 Kubikmeter
Gbersteigt. Generell gilt fur alle Anlagen die Verordnung des Umweltmini-
steriums Uber Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen und
Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwS). Das Landratsamt, Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfah-
rens zu hdren.

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

Bei der Planung der einzelnen Bauvorhaben ist anzustreben, den anfallen-
den Erdaushub auf das unumgénglich erforderliche MaR zu reduzieren und
das Material innerhalb des Grundstlckes fur Gelandegestaltungen usw.
wieder zu verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit wie
maéglich zu reduzieren.

AuffUllungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaRnah-
men darfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder aufbereite-
tem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen
werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.

AuRerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustel-
lenabféllen nicht zul&ssig.

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird Uber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser
versorgt. Ausreichende Druckverhéltnisse im Leitungsnetz sind sicherzu-
stellen.

Schmutzwasser

Samtliches anfallendes Schmutzwasser ist der Ortskanalisation zu zuleiten.
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Regenwasser

Die Entwésserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem.

Regenwasser von Dach- und sonstigen' Flachen (Wege, Stellplétze, Ter-
rassen usw.), von denen eine Gefahrdung von Grundwasser oder Oberfla-
chengewd&ssern nicht zu beflrchten ist, kann im Bereich des Grundstlckes
auch breitflachig Uber eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein
Sickerschacht), wenn hierdurch keine Beeintrachtigungen fur Dritte entste-
hen kénnen.

Altlasten und Erdarbeiten

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Altlasten bekannt,

Werden bei den Erdarbeiten ungewoéhnliche Farbungen und/oder Geruch-
semissionen (z.B. Mineraléle) wahrgenommen, so ist umgehend die zu-
standige Untere Wasserbehérde oder das Landratsamt, Amt fir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenschutz

Die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes fur Baden-Warttemberg vom
24.06.1999 sind zu beachten. Danach ist nach § 4 Abs. 2 bei Baumal}-
nahmen insbesondere auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten.

Niedrigenergiebauweise

Auf die Energieeinsparungen durch die Erstellung der Geb&ude in Niedri-
genergiebauweise wird ausdriicklich hingewiesen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber ein Kabelnetz.
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Nutzung von Regenwasser aus Zisternen

Es wird empfohlen, das anfallende Oberflachenwasser auf den einzelnen
Grundstlcken zu sammeln (Speicher, Zisterne) und zu verwenden (Gar-
tenbewdsserung, Brauchwasser). Uberschissiges Wasser das weder ge-
sammelt noch verwendet oder versickert werden kann, ist in die &ffentliche
Kanalisation einzuleiten.

Bei der Einrichtung und dem Betrieb von Regenwasseranlagen sind § 17
der Trinkwasserverordnung sowie die DIN 1988 zu beachten.

§ 17 TrinkwV:

Wasserversorgungsanlagen, aus denen Trinkwasser oder Wasser fur Le-
bensmittelbetriebe ‘mit der Beschaffenheit -von Trinkwasser abgegeben
wird, dirfen nicht mit Wasserversorgungsanlagen verbunden werden, aus
denen Wasser abgegeben wird, das nicht die Beschaffenheit von Trink-
wasser hat. Die Leitungen unterschiedlicher Versorgungssysteme sind,
soweit sie nicht erdveriegt sind, farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

Die DIN 1988 beinhaltet technische Bestimmungen fur Bau und Betrieb von
Trinkwasser-Leitungsanlagen in Grundsttcken.
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D Artenliste

Festsetzungen:

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Baume und Straucher ver-
gleichbarer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

GroRRe Badume:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus ~ -Bergahorn
Aesculus hippocastanum - Kastanie
Betula pendula - Birke
Fraxinus excelsior - Esche
Populus.tremula - Zitterpappel
Fagus sylvatica - Rotbuche
Juglans regia - Walnui
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Salix caprea - Salweide
Tilia cordata - Winterlinde

Kleine bis mittelgroRe Bdume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus padus - Traubenkirsche
Castanea sativa - ERkastanie

Heimische Stréucher:

Corylus avellana - Haselnuf}
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Salix spec. - Weiden-Arten
Sambucus nigra - Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Rosa rubiginosa - Weinrose

Rosa canina - Heckenrose
Rosa gallica - Essigrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
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Heimische Stauden
Vinca minor
Nepeta-Arten

Ajuga reptans
Geranium-Arten
Krauterarten
etc.

Kletterpflanzen

Humus lupulus
Polygonium aubertii
Lonicera peryclymenum
Clematis vitalba

Vitis vinifera

Ungeflllte Kletterrosen

- Immergrin
- Katzenminze

- Kriechender Glnsel
- Strochschnabel

- Hopfen

- Schlingenknéterich
- Waldgeifiblatt

- Waldrebe

- Wein

Die nachfolgende Liste der empfehlenswerten Obstgehdlze soll als Vorschlag be-
trachtet werden; vergleichbare Arten und Sorten kénnen verwendet werden.

Apfelsorten wie:

Bitterfelder, Bértlinger Weinapflel, Brettacher, Hauxapfel, Jakob Fischer, Joseph

Musch, Ontario

Birnensorten wie:

Pastorenbirne sowie Gelbméstler, Griine Jagdbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,

Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten wie:

Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche sowie Benjaminler, Didikir-
sche, Dollenseppler, Schwabische Weinwechsel

Pflaumen / Zwetschgensorten wie:
BUhler Friuhzwetschge, Hauszwetschge,

Freiburg, den 07.08.2000

PI:ANUNGSBL"JRO FISCHER
GUNTERSTALSTR. 32 79100 FREIBURG

Rheinau, nOGtOLO’\
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SATZUNG

der Stadt Rheinau (Ortenaukreis) tiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes
"LLangestrdang II" in Rheinau-Freistett

Der Gemeinderat der Stadt Rheinau hat am ................... die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes "Langestrang II" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechts-
vorschriften als Satzung beschlossen.

§1-

§2-

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. | S. 137)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVQ) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.19904BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 4686)

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

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBOJin der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.08.1995%GBIl. S. 617), geéndert durch Gesetz vom
5. T2 1e97 (GBIl S S248)

Gemeindeordnung flur Baden-Wrttemberg (GemO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.10.1983 (GBI. S. 577, 720), zuletzt geandert durch
das Gesetz vom 08.02.1999 (GBl. S. 65).

Raumlicher Géltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfalt die im "Zeichnerischen Teil" zur
2. Anderung abgegrenzten Flachen (2 Teilbereiche).

Inhalt der Anderung

Mit der 2. Anderung wird der genehmigte Bebauungsplan im Bereich der
Anderung aufgehoben und durch die Neufassung (2. Anderung) ersetzt.

Die Anderungen beziehen sich im Teil 1 insbesondere auf folgende Punkte:

1. Dachneigung, Héhenfestsetzungen
2. Max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse und Geschofiflachenzahl GFZ

3, Bauweise



§3-

§4

§5-

§6 -

4. Die durch Baugrenzen definierte Uberbaubare Grundstlcksflache wird
entsprechend dem Planungskonzept gedndert.

5. Breite der Erschlieffungsstrallen

Im Teil 2 wird nur das Baufeld durch Verschieben der Baugrenzen erweitert.

Bestandteile der Anderung

Die Satzung besteht aus:
1. Zeichnerischer Teil M. 1: 500 Stand: 07.08.2000

2. Schriftliche Festsetzungen Stand: 07.08.2000

Beigefugt ist:
1. Begrindung Stand: 07.08.2000
2. Ubersichtsplan

Aufhebung des rechtskréftigen Bebauungsplanes

Mit Inkrafttreten dieser Satzung zur 2. Anderung wird der Bebauungsplan
"Langestrang II" von 1987 im Geltungsbereich dieser Anderung aufgehoben
und durch die Neufassung (2. Anderung) ersetzt.

Ordnungswidrigkeiten

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

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung nach § 10
BauGB in Kraft.

Rheinau, den ..... OGOZ‘ . .................

.................................

BlUrgermeister
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BEGRUNDUNG

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes "Langestrang [I" der Stadt Rheinau -
Freistett (Ortenaukreis)

i Grund der Planaufstellung

Der Bebauungsplan von 1987 wurde in Teilen bereits erschlossen und be-
baut. Nicht bebaut und nicht erschliossen bisher ist eine Freiflache im Zen-
trum des Bebauungsplangebietes zwischen Niederfeldstrale, Lange-
strangstralle und FldRerstrale. In diesem Areal ist gem. Bebauungsplan
von 1987 eine geschlossene Bebauung vorgesehen fur Mehrfamilienhau-
ser und Hausgruppen mit bis zu 3 Vollgeschossen.

Es hat sich gezeigt, dass in Rheinau auch im Kernort Freistett nach wie vor
der Bedarf an freistehenden Einfamilienhdusern besonders stark ausge-
pragt ist, wahrend fir eine Bebauung mit Mehrfamilienh&dusern (GeschoR-
wohnungsbau) und Reihenhausern nahezu keine Nachfrage besteht.

Deshalb soll dieser Teilbereich dahingehend geéndert werden, dass kunf-
tig auf die zwingende Festsetzung einer geschlossenen Bebauung, d.h.
Reihenhauser, Hausgruppen oder Mehrfamilienh&user verzichtet wird und
stattdessen Einfamilien- und Doppelh&user errichtet werden kénnen.

Im Rahmen der Uberpriifung der rechtsguitigen Festsetzungen fur das Ge-
biet werden neben der Bauweise u.a. auch die zulassige Traufhdhen, die
Baugrenzen und die StralRengestaltung bzw. die Stralendimensionierung
Uberpruft.

Neben der Anderung des Zentralen Bereiches l&ngs der Lotsenstralie wird
in einem weiteren Teilbereich nérdlich der Menzblhndstrale der Bebau-
ungsplan gedndert. Hier sollen lediglich die Baugrenzen erweitert werden.

Mit dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Zulassung von Einzelhdusern und Doppel-
hausern bzw. die Erweiterung der Baugrenzen entsprechend dem Gestal-
tungskonzept geschaffen werden.
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Ubergeordnete Planung

Das Planungsgebiet ist in dem rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der
Stadt Rheinau als Wohngebiet ausgewiesen. Diese Ausweisung wird auch
mit der Bebauungsplanénderung beibehalten. Der Bebauungsplan ist damit
gem. § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Anderungsgebiet umfafit eine Gesamtflache von ca. 1,6 ha. Es liegt im
Zentrum des rechtsglltigen Bebauungsplanes "Langestrang lI", im Osten
von Freistett. Die Grundstlicke wurden gem. dem Bebauungsplan von 1987
bereits neu vermessen.

Einbezogen werden die Fist.Nrn. 6085 - 6088, 6091, 6094 (Spielplatz),
6096, 6099 - 6103, 6106 - 6108, 6110, 6112 - 6119, 6161 (Trafostation)
sowie die Stralenfldchen der Lotsenstralle mit den angrenzenden Ful}-
und Radwegen soweit sie im Bereich der aufgelisteten Flursticke liegen
mit einer Flache von ca. 1,3 ha.

DarUberhinaus werden fur einen 2. Teilbereich die Flst.Nrn. 6132, 6135,
6136 und 6139 mit ca. 0,27 ha in den Geltungsbereich der Anderung ein-
bezogen.

Die genaue Abgrenzung ist dem Zeichnerischen Teil zur 2. Anderung zu
entnehmen.

Planungskonzept
Teilbereich 1 - langs der Lotsenstralle

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen flr
die Bebauung des zentralen Areals im Bereich der Lotsenstralle mit Einzel-
und Doppelhdusern geschaffen. Die Ausweisung von Mehrfamilienhausern
und die Festsetzung einer geschlossenen Bebauung wird nicht mehr weiter

verfolgt.

Bei der Anderung wurde angestrebt, die Gesamtkonzeption bzgl. Erschlie-
Rung und Ausweisung der einzelnen Baufelder weitestgehend beizube-
halten. Deshalb werden in Teilbereichen die ausgewiesenen Strallenbrei-
ten von 7 m auf 5,5 m reduziert, jedoch weiterhin als "Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung" ausgewiesen, da nach wie vor beabsichtigt
ist, die Lotsenstralle verkehrsberuhigt auszubauen und zu gestalten.
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Ebenso werden die Baugrenzen nur in Teilbereichen erweitert, sodaR ins-
besondere die Wahl der Gebdudestellung gemal den Winschen der Bau-
herren erfolgen kann. Hierbei wurde insbesondere die Orientierung der
Gebéaude, d.h. die Anlage von Terrassen und Freifldchen mdglichst im Su-
den, Slidosten oder Stdwesten bertcksichtigt.

Die alten Nutzungsschablonen weisen fur den Bereich dstlich des Spiel-
platzes eine Doppelhausbebauung bzw. eine Bebauung mit Hausgruppen
aus. Die Ubrigen Flachen an der Lotsenstralle sind durchgehend als ge-
schlossene Bebauung vorgesehen mit max. 3 Vollgeschossen. Im Ande-
rungsgebiet wurden bisher Mindestdachneigungen von 40° und zuséatzlich
zu den Sattelddchern Pultdéacher zugelassen.

Demgegentber wurde die umgebende Bebauung langs der Niederfeldstra-
Re und der Langestrangstrale fur eine Bebauung mit ausschiiefllich Ein-
zelhdusern, Satteldécher mit Dachneigung > 35° und max. 2 Vollgeschos-
sen ausgewiesen.

Fr die geplanten Einzel- und Doppelhauser in diesem zentralen Areal wird
die Mindestdachneiung herabgesetzt . Pultdacher werden nach wie vor zu-
gelassen. Dabei wird jedoch eine max. Hohe des Firstes festgelegt in Ver-
bindung mit einer Reduzierung der Dachneigung.

Die max. zul&ssige Traufhéhe von bisher 6 m - zuzuglich 1,0 m Sockel -
(bei 3 Vollgeschossen) wird beibehalten, die zulassige Gescholzahl je-
doch reduziert, so dass kein anrechenbares 3. Vollgeschol? méglich ist.

Im gesamten Anderungsbereich wurden die Grundfléchenzahlen (GRZ)
und GeschoRflachenzahlen (GFZ) im Hinblick auf die neu eingeteilten
Baugrundstlcke Uberpriift und - soweit erforderlich - neu festgesetzt. Im
Einzelnen werden folgende Punkte geéndert:

- Bauweise (g — ED,0)

- Anzahl der Vollgeschosse (1l - II)

- Mindestdachneigung (40° — 30°, Pultdacher 16°)

- Baugrenzen (erweitert)

- Stralenbreite der Lotsenstrale (7 m — 5,5 m)

- geplante Grundsttckseinteilung

- Grundflachenzahl und GeschoRflachenzahl (Reduzierung)
- Trauf- und Firsthéhen werden auf OK Stralle bezogen

- Trauf- und Fisthéhen teilweise mit Mindesthéhen

Eine Festsetzung der Haupffirstrichtung erfolgt wie bisher nicht, so dass
die Gebaude innerhalb der Baugrenzen parallel zu einer der strallenseiti-
gen Grundstlcksgrenzen nach Wunsch der Bauherrschaft angeordnet
werden kdnnen.
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Die Festsetzungen gestatten den Bauherren eine individuelle Planung ihrer
Gebaude. Eine enge Reglementierung erfolgt nicht. Deshalb werden nach
wie vor auch grofle zusammenhangende Baufelder ausgewiesen und keine
Einzelbaukdrper durch separate Baugrenzen umfahren.

Dies ermdglicht auch individuell die Bertcksichtigung &kologischer Aspek-
te. Empfohlen werden:

- Geb&udeorientierung nach Stdwest-Studost.
Damit wird die Nutzung der Solarenergie begunstigt. Thermische Nut-
zung der Sonnenenergie durch Solarkollektoren sowie Photovol-
taikanlagen auf den Dachflachen.

- Energetisch ginstige Zonierung der Raume durch entsprechende An-
ordnung der Raume im Gebaude (Nebenrdume im Norden, Wohnrau-
me im Saden). Anordnung von Wintergérten auf den Stdseiten zur
passiven Nutzung der Sonnenenergie.

- Die Errichtung von Niedrigenergiehdusern.

- Dachbegrinungen auf flachen Nebengebauden zur Regenwasserpuffe-
rung und zur Verbesserung des Kleinklimas.

- Brauchwassernutzung Gber Zisternen.
Die Anordnung von Zisternen auf den Privatgrundsticken ermdéglicht
die Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser fur Gartenbe-
wasserung, WC, etc.; entlastet die Stadtische Wasserversorgung mit
hochwertigem Trinkwasser und puffert auch die anfallenden Regen-
wassermengen.

- Innere Durchgrinung des Gebietes zur Verbesserung des Kieinklimas.

- Minimierung der versiegelten Flachen.
Dies erfolgt durch die Begrenzung bzw. die Minimierung der Versiege-
lung.
Nebenflachen wie Stellplatze etc. soliten mit wasserdurchiégssigen Be-
lagen ausgefuhrt werden.

Teilbereich 2 nérdlich der Menzblhndstralle

In diesem Bereich, der 4 neu vermessene Grundsticke umfalt, wird
lediglich die zur Menzbthndstrale gelegene Baugrenze geéndert. Statt
des bisherigen Abstandes von ca. 13 m wird die Baugrenze in einem Ab-
stand von 5,0 m zur Stralle angeordnet.

Damit werden die Baumadglichkeiten erweitert. Eine individuellere Planung
der Gebé&ude ist méglich.
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6.1

Die sonstigen Festsetzungen werden sinngemafl von der Planung 1987
Ubernommen, d. h. es sind auch keine neuen Héhenfestsetzungen fur die-
sen Teilbereich vorgesehen. Die Traufhdhe wird weiterhin ab Oberkante
ErdgeschoRfulbodenhéhe (Sockel) gemessen. Auch die festgesetzte
Dachneigung mit mindestens 35° wird beibehalten. '

Die Bebauungsplanadnderung ersetzt den rechtsglltigen Bebauungsplan
"Langestrang II" von 1987 im Geltungsbereich dieser 2. Anderung.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(§ 1a BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG)

§ 8 BNatSchG ist nur dann anzuwenden, wenn durch die Bauleitplanung
Eingriffe in Natur und/oder Landschaft vorbereitet werden. Bei der vorlie-
genden Anderung des Bebauungsplanes "Langestrang II" ist dies nicht der
Fall, da die Baumdglichkeiten nicht erweitert werden, sondern im Gegenteil
in Einzelbereichen durch eine Reduzierung der GRZ/GFZ eingeschrankt
werden.

Erschliefung
Verkehr

Entsprechend dem Ziel, die Anderungen auf die Punkte zu beschréanken,
die fir eine Zulassung von Einzel- und Doppelhdusern wesentlich sind,
wird die Konzeption der verkehrsberuhigten zentralen Lotsenstralte mit den
anschliefenden FuR- und Radwegen beibehalten und nicht geéandert.

Auch die vorgesehene Anlage von &ffentlichen Stellplatzen im Platzbereich
der Lotsenstralle wird weiterhin vorgesehen.

Um die versiegelten Flachen zu reduzieren, wird die 1987 geplante Ge-
samtstralRenbreite von 7,0 m in der Lotsenstrafle auf 5,5 m reduziert. Der
Gelandestreifen wird den angrenzenden Privatgrundstlcken zugeordnet.

Auch die von der Lotsenstrale abgehende kleine SticherschlieRung mit
Wendeanlage wird mit einem Radius von ca. 6,75 m beibehailten. Sie ist
damit wie bisher nur fur PKW-Verkehr ausreichend dimensioniert.

Auf die Ausweisung separater Gehwege wird verzichtet, da vorgesehen ist,
gem. einer zu erstellenden Detailplanung die Lotsenstralle auszubauen
und als verkehrsberuhigten Bereich bzw. als "Spielstralle" auszuweisen.
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In Verbindung mit den 2 Parkplatzen gegenuber der Trafostation kann auf
der &ffentlichen Grinflache eine kleine Platzanlage errichtet werden.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundsticken nachzu-
weisen. Die im Plan eingetragenen Garagen dienen lediglich der Darstel-
lung des Platzbedarfes. Sie werden aber bezlglich der Lage nicht verbind-
lich festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt Uber das vorhande-
ne Leitungsnetz in den bereits ausgebauten bzw. als Baustraflen herge-
stellten angrenzenden Verkehrsflachen - Langestréngstrale, Niederfeld-
stralRe und FléRerstralRe. Die Bebauung einschliellich der Trassierung der
LotsenstralRe und der FuR- und Radwege wurde bei der bisherigen Er-
schlieRung bereits berlcksichtigt, so dass hier keine Anderung oder zu-
satzliche Manahmen gegenlber dem alten rechtsglltigen Bebauungsplan
erforderlich werden.

Die vorhandene Trafostation auf FiIst.Nr. 6161 wird beibehalten.

Die Stromversorgung erfolgt wie bei den bereits ausgebauten Stralten als
Kabelnetz.

Flachenbilanz

Teilbereich 1 - langs der Lotsenstralie

Gesamtflache: ea. 1,32 ha 1000 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,10 ha 83 %
Verkehrsflachen incl. Verkehrsgrin ca. 0,19 ha 14 %
Grunflachen (Kinderspielplatz) ca. 0,02 ha 2 %
Versorgungsflachen (Trafostation) ca. 0,01 ha 1 %

GemaR dem unverbindlichen Gestaltungskonzept im Anderungsbereich
sind vorgesehen:

Einzelhauser: 18 St. auf ca. 10.990 m2

Grundstlcksgréfie ca. 540 -700 m? (J = ca. 610 m?)

Teilbereich 2 - nérdlich der Menzblhndstrafie

Gesamtfléache: ca. 0,27 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,27 ha 100 %



8. Kosten

Die beitragsfahigen ErschlieRungskosten richten sich nach dem BauGB
und den Satzungen der Stadt Rheinau.

of Beabsichtigte MaRnahmen
Der Bebauungsplan sollte Grundlage sein far

Umlegung
Grenzregelung
Enteignung
Erschlieflung,

sofern diese MaRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig
werden.
Freiburg, den 07.08.2000 Rheinau, den 060204

PI:ANUNGSBL"JRO FISCHER
GUNTERSTALSTR. 32 79100 FREIBURG

Planer




