
Stadt Rheinau - OT Freistett 

3. Anderung Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften „Menzbuhnd‘ 
SATZUNG 

Stadt Rheinau - Ortsteil Freistett 
Ortenaukreis 

Satzung 

der Stadt Rheinau (Ortenaukreis) 

iiber den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften „Menzbiihnd“ 

Der Gemeinderat der Gemeinde Rheinau hat in der Sitzung am 15.03.2017 

den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften „Menzbuhnd“ zur 3. Anderung des 

Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften „Menzbuhnd“ 

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen. 

Baugesetzbuch (BauGB) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch 
Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) 

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI I S. 132), die durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548) 

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) 

in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des 
Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) 

Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) 

in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 
des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1) 

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich: 

Fur den Bereich der Grundstiicke FIst.Nrn. 6287 und 6260 im Stadtteil Freistett wird nach 
§ 10 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren gemalS § 13a BauGB der 

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften zur 3. Anderung des Bebauungsplans mit 

ortlichen Bauvorschriften „Menzbiihnd“ beschlossen. Der raumliche Geltungsbereich ergibt 
sich aus dem zeichnerischen Teil. MalJgebend fur die raumliche Abgrenzung des 
Geltungsbereichs 

Seite: 1 



Stadt Rheinau - OT Freistett 

3. Anderung Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften „Menzbuhnd“ 
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ist bei einem Widerspruch zwischen dem Textteii der Beschreibung des raumlichen 
Geltungsbereichs und dem zeichnerischen Teil der zeichnerische Teil vom 21.11.2016 

§ 2 Bestandteile: 

Der Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften zur 3. Anderung des Bebauungsplans 
mit ortlichen Bauvorschriften „Menzbiihnd“ besteht aus: 

1. Zeichnerischer Teil (M 1: 500) Stand 21.11.2016 
2. Schriftliche Festsetzungen Stand 21.02.2017 

Beigefugt sind: 

Begriindung i.d.F.v. 21.02.2017 
Gemeinsame Hinweise und Empfehlungen i.d.F.v. 24.02.2017 

§ 3 Ordnungswidrigkeiten 

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 
LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften vorsatzlich Oder fahrlassig zuwiderhandelt. 
Ordnungswidrigkeiten konnen gemali § 75 Abs. 4 LBO in Verbindung mit § 17 Abs. 1 und 
2 OWiG mit einer Geldbufte bis zu 100.000 EUR geahndet werden. 

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 
Buchstabe b BauGB festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von 
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch zuwiderhandelt, dass diese 
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt Oder zerstort werden. Die Ordnungswidrigkeit kann 
gemali § 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbulJe bis 10.000 EUR geahndet werden. 

§ 4 Inkrafttreten 

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB). 

Soweit der Bebauungsplan mit ortlichen Vorschriften „Menzbuhnd“ in der Fassung der 2. 
Anderung durch diese Satzung nicht geandert wird, bleibt er durch diese Satzung 
unberuhrt. 
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Stadt Rheinau-Freistett 

Ortenaukreis 

Bebauungsplan „Menzbuhnd“ 

Begrundung 

zur3. Anderung des Bebauungsplan „Menzbiihnd“ 
(Planungsstand des Bebauungsplanes und der textlichen Festsetzungen: 04.02.2013) 

1. Abgrenzung des Planungsgebietes 

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet ausschlieftlich Anderungen fur den Bereich 
unterschiedlicher Festsetzungen Nutzungszone Nr. 5. 

2. Vorhandenes Planungsrecht / stadtebauliche und planungsrechtliche Situation 

Das vorhandene Planungsrecht grundet auf der Rechtsgrundlage des rechtsgultigen 

Bebauungsplans „Menzbuhnd“, in der Fassung vom 19.07.2004 (Satzungsbeschluss) 

3. Anlass der Planungsanderung 

Ursachlich fur die 3. Anderung des Bebauungsplans sind folgende Entwicklungen: 

in der Gemeinde: 

Aufgrund des verstarkten Bedarf an Wohnbauflachen und des reduzierten Bedarfs an 

Gewerbeflachen soli ermoglicht werden, dass fur den Teilbereich unterschiedlicher Festsetzung 

Nr. 5 gleichartige bzw. gleichwertige Mehrfamilienhauser unter Ausnutzung der GRZ erstellt 

werden konnen, ohne dass die geplante Nutzung und der Gebietscharakter beeintrachtigt wird. 

4. Planungsablauf 

Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, da es sich um eine 

Mafinahme zur Nachverdichtung und Innenentwicklung handelt und weder die Grundziige der 

Planung beruhrt werden noch die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung 

einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits- 

prufung Oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet Oder begrundet wird. 

Dies bedeutet, dass auf eine fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemalJ § 3 Abs.1 BauGB. 

verzichtet werden kann. Die Burger haben im Rahmen der offentlichen Auslegung der Anderung 

des Bebauungsplans gemali § 3 Abs.2 BauGB ausreichend Gelegenheit, sich uber die Folgen 

der Anderung zu informieren und Ihre Stellungnahmen in das Planverfahren einzubringen. 

5. Ziei und Zweck der Anderung 

Ziel und Zweck der Anderung sind auf den Grundstucksflachen im Teilbereich Nr. 5 

Mehrfamilienhauser zu ermoglichen, welche die fur das jeweilige Grundstuck zulassige GRZ 
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ausnutzen konnen. Dafiir werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fur den Bereich 

(unterschiedlicher Festsetzungen) Nr. 5 angepasst und in folgenden Punkten geringfugig 

verandert: 

- Traufhohe max. 7,10 m (anstatt 6,50m) 

- Firsthohe max. 11,10 m (anstatt 11,0 m) 

- Baufenster Stellplatze/Carports vergrofJert 

AufJerdem werden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fur die Dachaufbauten und die 

Dachausbildung von Mehrfamilienhausern so geandert, dass variable architektonische 
Planungsansatze moglich sind. 

6. Stadtebauliche Auswirkungen der Anderung 

Stadtebauliche Auswirkungen sind wegen der Geringfugigkeit der Anderung nicht zu erwarten. 

7. Sonstige Auswirkungen der Anderung 

Anzeichen einer wesentlichen Umweltrelevanz fur die Schutzguter Mensch, Tiere Oder Pflanzen, 

sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima und Kultur- und Sachgiiter sind im Hinblick auf 

die geringfugig geanderte Planung nicht zu erwarten. Einschrankungen fur die 

Grundstuckseigentumer im Baugebiet sind nicht zu erwarten. 

7.1 Hohenlage: 

Die Hohenlagen werden nicht verandert. 

7.2 Bauliche Nutzung: 

Die Bauliche Nutzung wird nicht geandert. 

7.4 Griinflachen: 

Die im BPIan festgesetzten Griinflachen werden nicht verandert. 

7.5 Verkehr 

Die vorhandenen ErschlieftungsstralJen werden nicht verandert. 

7.6 Kosten 

Fur die Gemeinde entstehen keine zusatzlichen Kosten. 

Die Kosten fur eventuelle Anderungen der Grundstiicksgrenzen, interne Erschlieflungen, 

Herstellung von Zufahrten, etc. tragen die Grundstuckseigentumer. 

8. Flachenbilanz 

Die Flachenbilanz wird nicht verandert. 
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Aufgestellt: 
Karlsruhe, den 21.02.2017 

metzger renner-motz, 
architekten + ingenieure GmbH 
Binsenschlauchweg 1 e 
76187 Karlsruhe 
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Stadt Rheinau - OT Freistett - 

zu I. Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften „Menzbuhnd“ (3. Anderung) 
Teil 2: Schriftliche Festsetzungen 

Stadt Rheinau - Ortsteil Freistett 

Ortenaukreis 

I. Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften (3. Anderung) 

Menzbiihnd 

der Stadt Rheinau, OT Freistett 

Teil 2: Schriftliche Festsetzungen 

als Textteil 

zur 3. Anderung des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften „Menzbuhnd“ 

Planstand: 21.02.2017 

Planung: 

metzger renner-motz 

architekten + ingenieure GmbH 

Binsenschlauchweg 1 e 
76187 Karlsruhe 

Tel 0721-1517100 
Fax 0721 - 15171029 
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Teil 2: Schriftliche Festsetzungen 

Inhaltsverzeichnis zu 

Teil 2. Schriftliche Festsetzungen i.d.F.v. 21.02.2017 

A. Planungsrechtliche Festsetzungen 

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) 

A. Planungsrechtliche Festsetzungen 

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden in folgenden Punkten 
geandert: 

- Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO) 

Wandhohe und Firsthohe gemaB Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil. 

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass die in dem Bebauungsplan „Menzbuhnd“ in 

der Fassung der 2. Anderung definierten Bezugspunkte (Ziff. 2.4.1 und 2.4.2 der 

planungsrechtlichen Festsetzungen) unverandert bleiben 

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

gemaB zeichnerischer Darstellung im zeichnerischen Teil. 

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass Ziff. 7 der planungsrechtlichen 

Festsetzungen des Bebauungsplans „Menzbuhnd“ in der Fassung der 2. Anderung im 

Ubrigen unverandert bleibt. Garagen und Carports sind folglich auBer in der im 

zeichnerischen Teil dargestellten Flache nur innerhalb der uberbaubaren 
Grundstticksflachen zulassig. 

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) 

Die Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften - § 9 Abs. 4 BauGB 

i.V. m. § 74 LBO) zur Dachgestaltung der Hauptgebaude (Ziff. 1.1) werden zu 

„Dachgauben“ wie folgt geandert: 

- Dachgauben einschlieBlich Vorbauten (einschlieftlich Zwerchgiebel, 

Zwerchhaus): 

(t'/ljJ) fat/thIlfSrf 

Dachgauben einschlieBlich Vorbauten gemaB den MaBobergrenzen des § 5 Abs. 6 

LBO (oder eine Kombination solcher vergleichbarer Bauteile), deren Dacher von der 

27m Dachflache des Hauptdaches sichtbar abweichen, sind bis zu insgesamt 1/3 der Lange 

der zugehorigen Firstlange je Gebaudelangsseite zuzuglich maximal 60 cm je 
Vy, + * 9,6ou,[ Gebaudeseite zulassig. Die Bauteile sind bis maximal 1,00 m unter den First zulassig. 

Der Abstand der Bauteile zum Ortgang muss mindestens 1,00 m betragen. 

Aufgestellt: Karlsruhe, den 21.02.2017 
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Stadt Rheinau - OT Freistett - 
zu I. Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften „Menzbiihnd“ (3. Anderung) 
Teil 2: Schriftliche Festsetzungen 

metzger renner-motz 

architekten + ingenieure GmbH 

Binsenschlauchweg 1 e 
76187 Karlsruhe 

Stand: 21.02.2017 



3. Anderung des Bebauungsplan „Menzbuhnd“ in Rheinau Freistett 

Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB 

EINGANG / ABWAGUNG DER BEDENKEN UND ANREGUNGEN: 

Stand 24.02.2017 

Adresse Anregungen / Bedenken Kommentar zur Abwagung: 
Hinweise, Anregungen und 

Bedenken von beteiligten 

Behorden: 

Landratsamt Ortenaukreis 
Amt fur Umweltschutz / 
Naturschutz (FB 40) 
Badstrafie 20 
77652 Offenburg 

Stellungnahme vom 09.02.2017, Zeichen: AZ 622-384 53 / ki 

BPIan-Anderungen haben keine Auswirkungen auf 
Naturschutz 

Wird zur Kenntnis genommen 

Landratsamt Ortenaukreis 
Amt fur Wasserwirtschaft und 
Bodenschutz (FB 44) 
BadstralJe 20 
77652 Offenburg 

Stellungnahme vom 12.01.2017, Zeichen: P2016080/12 (siehe 
Stellungnahme Baurechtsamt) 

- Keine Erganzungen erforderlich 

- Es wird urn Information iiber das Ergebnis der Abwagung 
gemafJ § 1 Abs. 6 BauGB gebeten. 

- Hinweis auf Merkblatt: Bauleitplanung - des Landratsamts 
Ortenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz 
(www. Ortenaukreis. De) 

Wird zur Kenntnis genommen 

Wird berucksichtigt 

Wird zur Kenntnis genommen 

Landratsamt Ortenaukreis 
Baurechtsamt (FB 20) 
Badstrafie 20 
77652 Offenburg 

Stellungnahme vom 12.01.2017, Zeichen: P2016080/12 

- Feststellung allgemein: 

BPIan-Anderung ist nicht genehmigungspflichtig. Nachweis 
uber Bekanntmachung ist vorzulegen. 

Wird berucksichtigt. 
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Fortsetzung Landratsamt 

Ortenaukreis - 

Baurechtsamt (FB 20) 

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen: 

- Zur Erganzung: Verweis auf den zeichnerischen Teil zur 

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen. 

- Textstelle aus dem BPIan-Entwurf vom 13.6.2017 soil erganzt 

werden = Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der 

uberbaubaren Flache und den dafur festgesetzten Flache 

zulassig. 

Begriindung: 

- Zur Erganzung: 

Nur Hinweis auf Innenentwicklung. 

Andere Voraussetzungen fur das Vorliegen eines Verfahrens 

nach § 13 a BauGB sind noch zu prufen (z.B. Zulassigkeit 

eines Vorhabens mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung) 

Die Einwendungen ubersehen § 4 

Abs. 2 der Satzung: Durch die 

3. Anderung wird der 

Bebauungsplan in derzuvor 

geltenden Fassung der 

2. Anderung nur punktuell geandert 

und bleibt im Ubrigen unberuhrt. 

Deshalb werden z.B. nur die 

zulassigen Mafie fur Trauf- und 

Wandhohe geandert, die jeweiligen 

Bezugspunkte nach dem schon 

geltenden Bebauungsplan gelten 

fort. Gleiches gilt auch fur die 

Zulassigkeit von Garagen und 

Carports. Zur Vermeidung von 

Missverstandnissen wurden jedoch 

klarstellende Hinweise 

aufgenommen. 

Wird berucksichtigt 
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Adresse Anregungen / Bedenken Kommentar zur Abwaqunq: 
Hinweise, Anregungen und 
Bedenken von Angrenzern und 
betroffenen Burgern: 

Rae Rassek Ehinger & Partner fur 
Angrenzerin an er Plangebiet der 
3. Anderung, Frau Kerstin 
Kratzsch, Max-Beckmann-Weg 1 
77866 Rheinau 

Die nachfolgende Wiedergabe der vorgetragenen Bedenken 
erfolgt auszugsweise bzw. als Zusammenfassung: 

Bezug: Schreiben vom 16.1.2017: 

Es wird befiirchtet, dass die Anderung eine Bebauung zur 
Folge hat, die sich nicht mehr in die vorhandene Bebauung 
einfugt. Struktur des Baugebiets sei nicht mehr zu vergleichen 
mit der Gebietsstruktur die sich aus der 3. BPIan-Anderung 
ergibt. 

Anpassung der Stellplatzflache sein Beleg dafiir, dass grofle 
Zahl an Wohneinheiten geplant sind, die zu Verdichtung und 
Belastung der Infrastruktur und der Anwohner fuhren 

Es wiirden Maximalgrenzen ausgereizt 

Wegen Erhohung der zulassige First- und Traufhohen werden 
massige Mehrfamilienhauser befurchtet. 

Es wird bemangelt, dass in der Planung die 
Auseinandersetzung mit den Schutzgiitern Mensch, Tiere und 
Pflanzen, sowie Landschaftsbodenwasser, Luft und Klima nicht 
Oder nicht ausreichend stattgefunden hat. 

Es wird bemangelt, dass keine Auseinandersetzung mit den 
Bedenken der Anwohner stattfindet. 

Vgl. nachfolgende Stellungnahme 
zum Ergebnis der Abwagung Ziff. 1 

Vgl. nachfolgende Stellungnahme 
zum Ergebnis der Abwagung Ziff. 2 

Vgl. nachfolgende Stellungnahme 
zum Ergebnis der Abwagung Ziff. 3 

Vgl. nachfolgende Stellungnahme 
zum Ergebnis der Abwagung Ziff. 4 

Vgl. nachfolgende Stellungnahme 
zum Ergebnis der Abwagung Ziff. 5 

Vgl. nachfolgende Stellungnahme 
zum Ergebnis der Abwagung Ziff. 6 
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Die Grundflache von 400 m2 sei Indiz fur Auswirkungen auf die 
Bewohner 

Es wird Wertminderung der bereits vorhandenen Anwesen 
befurchtet. 

Vgl. nachfolgende Stellungnahme 
zum Ergebnis der Abwagung Ziff. 7 

Vgl. nachfolgende Stellungnahme 
zum Ergebnis der Abwagung Ziff. 8 

Ergebnis der ABWAGUNG zu den Einwendungen der RAe Rassek Ehinger & Partner: 

Hinweise zur Planung: 
Merkmal des stadtebaulichen Entwurfs, der im Rahmen eines Wettbewerbs pramiert und zur Realisierung empfohlen wurde, war, in dem 
Wohngebiet unter anderem auch ein breit gefachertes Angebot unterschiedlicher Wohnformen und Gebaudegroflen zu ermoglichen. 
Demzufolge wurden abweichend zur Regelbebauung mit Einfamilien- und Doppelhausern einzelne Planungsbereiche mit 
unterschiedlichen Mindestfestsetzungen ausgewiesen, die eine hohere Ausnutzung der Grundstucke (GRZ 02-04 / GFZ 0,4 - 0,8) und die 
Zulassigkeit grofterer Bauvolumen ergeben. Im ursprunglichen Entwurf waren dies 2 Bereiche mit Reihenhausern und kleinteiligen 
Grundstucken. Dieser Planungsansatz wurde - aufgrund des geanderten Bedarfs - in einem spateren Anderungsverfahren fur die 
Zulassigkeit von Mehrfamilienhausern mit Geschosswohnungen erweitert. 

Die Grofie der Baukorper wurde im BPIan fiber die Festsetzung von maximalen Trauf- und Firsthohen begrenzt. Im Regelfall wurden 
diese fur 2-geschossige Bebauungen auf 6,50 m Traufhohe und 10,50 m Firsthbhe begrenzt. 

In der 3. Anderung des BPIans werden diese Mindestfestsetzungen in einem planungsrechtlich geringfugigen und gestalterisch 
vertraglichen MaR>e fur den Bereich der Nutzungszone Nr. 5 erweitert. Die zulassige Wandhohe wurde von 6,50 m auf 7,10 m und die 
zulassige Firsthohe von 10,50 m auf 11,10 m erhoht. 

Die Griinde fur die Anderung waren unter anderem der erhohte Bedarf an Wohnungen in der Gemeinde, um so, auf stadtebaulich 
vertragliche Weise eine hohere Ausnutzung der Grundstiicksflachen fur Mehrfamilienhauser zu ermoglichen. 
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Ergebnis der Abwagung: 

Ziff: 1: 

Die stadtebaulichen Festsetzungen (hier: Bereich unterschiedlicher Festsetzungen Nr. 5) stehen in keinem Widerspruch zum 
Gebietscharakter und entsprechen den Planungszielen des BPIans, sowohl hinsichtlich Lange, Breite und Hohe als auch hinsichtlich der 
Zahl der zulassigen Vollgeschosse. 

Ziff. 2: 

Die Anderungen der Garagen und Stellplatzflachen sind geringfugig. Sie entsprechen ublichen Planungsgrundsatzen, zur Umsetzung der 
baurechtlichen Vorgaben fur die Erstellung von Stellplatzen und Garagen. 
Ziff. 3: 

Die Festsetzungen orientieren sich nicht an Maximalgrenzen. Sie bleiben namentlich fur die Geschossflachenzahl weit hinter den 
Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuriick. 

Ziff. 4: 

Die Anderungen der zulassigen First- und Traufhohe sind geringfugig, so dass keine nachteiligen gestalterischen Auswirkungen zu 
erwarten sind. 

Ziff. 5 
Aufgrund der geringfugigen Anderungen sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, sowie 
Landschaftsbodenwasser, Luft und Klima zu erwarten. 

Ziff. 6: 
Die Einwendungen und Bedenken der Anwohner werden nach den gesetzlichen Vorgaben berucksichtigt und abgewogen. 

Ziff. 7 
Die zulassige Grundflache resultiert aus den Mindestfestsetzungen und der jeweiligen Grundstucksgrofle 

Ziff. 8 
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Die Werthaltigkeit von Grundstiicken und Immobilien ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. 

Schlussbemerkung: 
Es ergeben sich aus den vorgetragenen Bedenken keine maflgebenden Griinde und Argumente, die eine Anderung der Planung 
erfordern bzw. nahe legen. 

Karlsruhe, den 24.2.2017 Ewald Metzer 
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