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Satzung der Stadt Rheinau (Ortenaukreis)
liber den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften
,Langestriang Il 4. Anderung (Teildnderung Bereich Fist.Nr. 6104)
im Stadtteil Freistett
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI.
I S. 1748), i.V.m. § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wlrttemberg (LBO) i.d.F. vom 05. Mé&rz 2010
(GBL S. 357), zuletzt geé&ndert durch Gesetz vom 11. November 2014 (GBI. S. 501) und § 4 der Ge-
meindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQ) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55) hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung
am 15.06.2015 die Satzung Uber den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Langestrang

il, (Teilanderung Bereich Fist.Nr. 6140)“ in Rheinau — Freistett beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Lageplan des Bebauungsplanes mit den
zeichnerischen Festsetzungen in der Fassung vom 25.05.2015 maBgebend. Hiernach sind in den Gel-
tungsbereich der Satzung Uber den Bebauungsplan und der 6rtlichen Bauvorschriften folgende

Grundstlicke, bzw. Grundstlicksteilflichen der Gemarkung Rheinau — Freistett einbezogen:
-vollstandig einbezogen ist das Grundstiick, Fist.Nr. 6104
§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung Uber den Bebauungsptan ,Langestrang ll, (TeilAnderung Bereich Fist.Nr. 6104)" besteht

aus:

- den zeichnerischen Festsetzungen i.d.F. vom 25.05.2015, im MaBstab 1: 500
- den textlichen Festsetzungen incl. der értlichen Bauvorschriften i.d.F. vom 25.05.2015

Beigeflgt ist die Begriindung zum Bebauungsplan i.d.F. vom 25.05.2015 ohne verbindlicher Bestand-

teil der Satzung zu sein.



§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1, Nr. 3 BauGB handelt, wer den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemafi § 213 Abs. 2 BauGB mit einem
Buf3geld bis zu 10.000,- Euro geahndet werden.

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 LBO erlassenen ortli-
chen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Rheinau, denﬂ.ﬁéﬂh 5

Ausfertigung:

Die Satzung entspricht dem Beschluss des Gemeinderats vomﬁ 22015. Die bundes- und landes-
rechtlichen Verfahrensschritte wurden eingehalten.

Rheinau, denﬁﬁézow
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Rechtsgrundlagen

i}

2.

1.1

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S.1748)

Verordnung lber bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 Baugesetzbuch (BGBI. | S. 132); zuletzt geédndert
durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne sowie uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.
58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
Landesbauordnung flr Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S.
501) m. W. v. 01.03.2015

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S.
582, ber. S 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55) m. W.
v. 20.04.2013

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB)
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Im rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird als Art der bauli-
chen Nutzung Allgemeines Wohngebiet gemanR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1. - 5. ausnahmsweise zulassigen Anlagen (Beherber-
gungsgewerbe, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO).

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das MafB der baulichen Nutzung wird im rdumlichen Geltungsbereich der Be-
bauungsplananderung durch die Festsetzung der maximal zulassigen Zahi der Voll-

geschosse, der Grundflachenzahl und der Geschof3flachenzahl geméanR der Eintra-
gungen im zeichnerischen Teil der Bebauungsplananderung Plan bestimmt.

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

Als zulassige Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Ein-
zelhauser.
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7.1

72

1.1

1.2

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festlegung der Hauptfirstrichtung bzw. der Geb&audestellung erfolgt durch ent-
sprechende Eintragungen im zeichnerischen Teil der Bebauungsplananderung.
Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht Uberbau-
baren Grundsticksflachen zulassig.

Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind auch auBerhalb der im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans festgesetzten lberbaubaren Flachen zulassig.

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

Je Baugrundsttick ist ein groBkroniger, einheimischer Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen.

Vorgarten und die nicht befestigten Grundsticksflachen sind einzugriinen. Bepflan-
zungen sind mit standortgerechten heimischen Arten durchzufihren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 73 LBO)

Hoéchst- und Mindestgrenze von Gebaudehdhen

Sockelhdhe
Die Sockelhéhe und die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens wird auf max. 1,00 m
Uber der Oberkante der zugehorigen ErschlieBungsstraB3e festgelegt.

Traufhéhe (Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut) wird wie
folgt festgelegt:

1-geschossig: 3,25 m tber OK-ErdgeschoBful3boden
2-geschossig: 3,75 m Uber OK-ErdgeschoB3fuBboden

2 . AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

2.1

2.1.1

21.2

Fassaden
Die Fassaden sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden.
Die AuBenwinde der Gebaude sind in Bezug auf Farbe und Material harmonisch

der Umgebung anzupassen. Es sind nicht gldnzende Materialien und gedeckte bzw.
pastellierte Farben zu verwenden.
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252

2.2.1

222

2.2.3

2.2.4

2.3

3.1

8l 2

3.2

Dachgestaltung

Als zulassige Dachformen werden Satteldach, Walmdach, versetzte Pultdacher und
Flachdach festgesetzt. Bei der Anordnung von geneigten Dachern betragt die Dach-
neigung mindestens 35°.

Bei geneigten Dachern sind als Dacheindeckung nur Ziegel oder Dachsteine in rétli-
chen bis rotbraunen Farbtdénen zuldssig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu 1/3 der Firstlange zul&ssig. Der
Abstand zum Ortgang muss mindestens 1,5 m betragen. Der Abstand zwischen
einzelnen Dachgauben muss mindestens 1,0 m betragen. Dachaufbauten sind nur
bei Dachneigungen von mindestens 36° zulassig.

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

Gestaltung von Nebenanlagen und Garagen

Die Nebengeb&ude muissen sich hinsichtlich Baumasse und Baugestaltung den
Hauptgebauden unterordnen und in guter baulicher Zuordnung zum Hauptgebdude
stehen.

Nebengebdude: Geschof3zahl max. |

Héchste Traufhdhe max. 3,00 m.

Pultdécher sind unzuldssig.

Dachneigung muss bei Sattel- oder Walmdach dem der Hauptgebaude entsprechen.
Garagen: Garagen kénnen in die Gebdude mit einbezogen werden.

Kellergaragen sind zulassig.

Es sind Flachdacher und geneigte Dacher zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Einfriedigungen

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen bis 1,0 m Uber OK-
Gehweg zulassig. Die Einfriedigungen sind als lebende Hecke (z.B. Hainbuche)
oder als transparenter Zaun, der zu begrinen ist, auszufihren.

Sockelmauern

Sockelmauern sind bis max. 0,30 m Gber OK-Gehweg zulassig.

Die vorhandenen Gelandehdhen sind beizubehalten. Geringflgige Aufschittungen

und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer Baumaf3nahme erforderlich
werden, kénnen genehmigt werden. Sie sind im Bauantrag darzustellen.
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4. Genehmigungspflicht

Die nachfolgend im Anhang zu § 50 Abs. 1 LBO aufgefihrten verfahrensfreie Vor-
haben bedlrfen der Durchfihrung eines Kenntnisgabeverfahrens nach § 51 LBO.

1) Kinstliche Hohlrdume unter der Erdoberflache und unter 20 m® Rauminhalt
(Ziffer 12 Buchstabe 4)

2) Werbeanlagen jeglicher Art (Ziffer 9 Buchstabe a)

3) Mehr als eine Antenne pro Gebaude. (Ziffer 5 Buchstabe c)

Hinweise
Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe:

Auffllllungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von Baumafnahmen dulrfen nur
mit reinem Erdaushub bzw. Kiesmaterial vorgenommen werden, das keine wassergefahr-
denden Stoffe enthilt. Insbesondere die Verwendung von Bauschutt ist nicht zuléssig. Bei
Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und nicht fir BaumafBnahmen be-
stimmter Erdaushub sind auf eine kreiseigene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu ver-
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z. B. aus dem Innenausbau, 6lverun-
reinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmiilldeponie zu besei-
tigen. Chemikalienreste (z. B. Farben, Lacke, Loésungsmittel, Kleber etc.) sind als Sonder-
abfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeln wassergefahrdender Flis-
sigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 52 LBO, sofern das Fassungsvermogen
des Behalters 5 Kubikmeter Uibersteigt. Das Wasserwirtschaftsamt ist im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfah-
rens zu horen.

Grundwasser
Bei allen baulichen MaBnahmen, insbesondere auch unterirdischen Tankanlagen (Nach-

weis der Auftriebssicherheit!), ist der Grundwasserstand im Planungsgebiet, der zeitweise
héher als 2,00 m unter dem Geldndeniveau liegt, zu beachten.

Achern, den-’é.i‘;QO‘[S -/?‘;D ! %\\ Rhein/a(, q}nﬂﬁﬁzms
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Stadt Rheinau — Begriindung zum Bebauungsplan "Langestrang Il, (Teilanderung Bereich Flst.Nr. 6104)"
Planungsstand Satzung, 25.05.2015

1

1.1

1.2

Anlass der Planaufstellung

Grund der Planaufstellung

Der seit dem 22. April 1988 rechtskraftige Bebauungsplan ,Langestrang Il ist zum gréf3ten
Teil realisiert. In dem im Bebauungsplan als Aligemeines Wohngebiet festgesetzten Bereich
befindet sich mit dem an der NiederfeldstraBe gelegenen Grundstiick Fist.Nr. 6104 eine der
letzten noch unbebauten Flachen im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die-
ses Grundstlck liegt unmittelbar nérdlich der NiederfeldstraBe im Kurvenbereich, hat daher
eine abgewinkelte Form und ist sowohl wegen des Grundstlckszuschnitts als auch wegen der
auf der Siidseite des Grundstlicks verlaufenden Straf3e nicht ganz einfach zu bebauen.

Die Eigentimer der Flache beabsichtigen die Errichtung eines freistehenden Einfamilienhau-
ses, das jedoch nicht in allen Einzelheiten die Festsetzungen des Bebauungsplans einhalt.
Daher soll der bestehende rechtskréaftige Bebauungsplan ,Langestrang Ii“ gedndert werden,
um die planungsrechtliche Grundlage fir die Genehmigungsféhigkeit des geplanten Bauvor-
habens herzustellen. Die Plandnderungen beinhalten die Zulassung der Anordnung eines
Fachdaches auf dem Hauptgebaude sowie eine Modifikation der Abgrenzung der Gberbauba-
ren Flachen

Abgrenzung des Planungsgebietes

Der raumliche Geltungsbereich der Teildnderung des Bebauungsplans ,Langestréng I1* um-
fasst das Grundstiick Flst.Nr. 6104 und hat eine GréBe von ca. 852 m2.

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und stellt sich als eine Grinflache dar.

Verfahren
Beschleunigtes Verfahren

Die zum 01.01.2007 in Kraft getretene Novelle des Baugesetzbuches ermdglicht die Anwen-
dung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB.

Danach kénnen Bebauungsplane, die der innerdrtlichen Nachverdichtung oder anderen Maf3-
nahmen der Innenentwicklung dienen, als so genannte Bebauungspléne der Innenentwicklung
unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB in einem beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Trager 6ffentlicher Belange, auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung und die Erarbeitung
eines Umweltberichtes verzichtet. Bei Planungen bis zu einer zuldssigen Grundflache im Sin-
ne des § 19 Abs.2 BauNVO von weniger als 20.000 m? ist eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz
nicht notwendig.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Langestrang Il (Teildnderung Bereich
Flst.Nr. 6104)* liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Rheinau-Freistett
dient einer MaBnahme der Innenentwicklung. Somit sind diesbezlglich die Voraussetzungen
fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gegeben. Weitere Voraussetzung fir das
beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 ist, dass die mit dem Bebauungs-
plan erméglichte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 m? unter-
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Stadt Rheinau — Begriindung zum Bebauungsplan "Langestrang II, (Teitdnderung Bereich Fist.Nr. 6104)"
Planungsstand Satzung, 25.05.2015

3.1

3.2

schreitet. Da der rdumliche Geltungsbereich der hier in Rede stehenden Bebauungsplanteil-
anderung nur eine Flache von rund 852 m2 und eine zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 fest-
gesetzt wird, liegt die GréBe der maximal Gberbaubaren Flache weit unterhalb des im Gesetz
angegebenen Schwellenwertes von 20.000 m?.

Auch die Ubrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs.1 BauGB fir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens sind erfillt, da kein Baurecht fiir ein UVP-pflichtiges Vorhaben
begruindet wird. Im n&heren Umkreis des Plangebietes befinden sich kein FFH- oder Vogel-
schutzgebiete, weshalb keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzwecks eines FFH- oder Vogelschutzgebietes nicht erkennbar sind.

Ferner war zu prifen ob bei der Planung die so genannte Kumulationsregel greift. Der Ge-
setzgeber hat an die Kumulationsregel enge MafB3stabe geknupft. Verhindert werden soll vor
allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleinere Verfahren aufge-
teilt wird um den Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Der vorliegende Bebauungsplan
bezieht sich lediglich auf einen raumlich sehr eingeschrankten Bereich und steht so in keinem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanver-
fahren der Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Ziele und Inhalte der Bebauungsplananderung
Ziele der Planung

Es ist geplant auf dem Grundstiick FIst.Nr. 6104 ein eingeschossiges, mit Flachdach versehe-
nes Einfamilienhaus sowie eine Doppelgarage zu errichten.

Das Gebdaude ist als langgestreckter Baukorper geplant, der mit seiner Langsseite zur Nieder-
feldstraBe hin orientiert ist. Da die StraBe auf der Sldseite des Grundstiickes verlauft ist ge-
plant, den Baukérper von der StraBBe abzurlicken, um auf der Sidseite des Wohnhauses eine
Gartenflache anlegen zu kénnen.

Die erforderlichen Stellplétze werden in Form einer Doppelgarage mit Zufahrt von der Nieder-
feldstraBe nachgewiesen. Zusétzliche, ebenerdige Stellplatze sind vor der Garage vorhanden,
da diese an der Westseite des Grundstlickes im rlickwartigen Grundstlcksteil platziert wird.

Auf Grund seiner Langenausdehnung und des abgewinkelten Grundstiickszuschnitts wirde
das geplante Bauvorhaben die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Gberbaubaren
Flachen sowoh! auf der Stidseite als auch auf der Nordseite leicht Uberschreiten. Daher sollen
die Baugrenzen in ihrer Lage so modifiziert werden, dass der vorgesehene Baukdrper voll-
sténdig innerhalb der Uberbaubaren Flache liegt. AuBerdem soll flir den Hauptbaukérper ein
Flachdach als Dachform zugelassen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans in seiner bisher rechtskraftigen Form wurden nur in
dem MaBe geandert, wie es flir die Umsetzung der Planungsabsichten im rdumlichen Gel-
tungsbereich der Bebauungspananderung erforderlich ist.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet — sowie zum
MaB der baulichen Nutzung (Festsetzung der maximal méglichen Zahl der Vollgeschosse, der

Seite 4



Stadt Rheinau — Begriindung zum Bebauungsplan "Langestrang Il, (Teildnderung Bereich Fist.Nr. 6104)"
Planungsstand Satzung, 25.05.2015

3.3

3.4

3.5

3.6

Grundflachenzah! sowie der Geschossflachenzahl) bleiben gegeniber der bisher rechtskrafti-
gen Planfassung unverandert.

Baugrenzen / liberbaubare Grundstiicksflache

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen werden in ihrer Lage leicht verandert.
Dadurch wird es méglich, den geplanten langestreckten Baukdrper innerhalb der festgesetz-
ten Baugrenzen zu errichten. Der Umfang der festgelegten Uberbaubaren Fléche bleibt dabei
nahezu gleich.

Garagen, Carpots und Nebenanlagen

Garagen, Carports und bauliche Nebenanlagen sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Damit bestehen ausreichend Méglichkeiten, auf
dem Baugrundstiick KFZ-Abstellplatze in hinreichender Anzahl zu schaffen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften werden mit der Bebauungsplandnderung im Hinblick auf die zu-
lassigen Dachformen bei Hauptgebduden erganzt. Im rAumlichen Geltungsbereich der Be-
bauungsplandnderung wird auch das Flachdach als Bauform erlaubt. Dies ist im gegebenen
stadtebaulichen Umfeld vertraglich und fir die Umgebung nicht mit Nachteilen verbunden.

ErschlieBung / Ver- und Entsorgung des Grundstiicks

Sowohl die VerkehrserschlieBung als auch alle sonstigen Ver- und Entsorgungssysteme sind
bereits vollsténdig vor Ort vorhanden

Folgewirkungen
Durch die Planung sind keine weiteren Folgewirkungen zu erwarten.
Kosten

Der Stadt Rheinau entstehen durch die Realisierung der beschriebenen Planungsabsichten
keine Kosten.

Bodenordnung
Es sind keine bodenordnerischen MalBnahmen erforderlich.
Stadtebauliche Daten

Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Langestrang If, (Teildnde-
rung Bereich Fist.Nr. 6104)“ betragt rund 852 m2,
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8 Rechtscharakter der Begriindung

Diese Begrindung wird der Satzung liber den Bebauungsplan beigefiigt, ohne Bestandteil
derselben zu sein. Sie hat damit keinen verbindlichen Charakter.

Achern, den 1&.@.2015 Rheinau, 4
Wolfgang Becker (Planer) Mich

Seite 6



