Gemeinde Rheinhausen Stand: 27.07.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Offenlage
und 6rtliche Bauvorschriften ,,Altes Schulareal* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 16

11

111

1.1.2

1.13

1.2

1.3

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und 6rtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S.
674)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA (8 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke nach 8§ 4 (2) Nr. 3 BauNVO nicht zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 sind die Ausnahmen nach § 4 (3)
Nr. 1, 3 bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 kénnen Ferienwohnungen als
Unterart sonstiger nichtstorender Gewerbebetriebe i.S.v. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO auch
nicht ausnahmsweise zugelassen werden.

Bedingte Zulassigkeit von Vorhaben im Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Altes Schulareal” (§ 12 (3a) BauGB i.V.m. 8§ 9 (2) BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WAL (Geltungsbereich des VEP) sind nur solche Vor-
haben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= Grundflachenzahl (GRZ),
= Geschossflachenzahl (GFZz),
= Zahl der Vollgeschosse,
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= Hohe der baulichen Anlagen.

14 Grundflachenzahl (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WAL darf die zuldssige Grundflache (GRZ) durch die
Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefga-
ragen, Keller, Mlll- und Abstellrdume etc.), durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, sowie durch die Zufahrten von Tiefgaragen bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von maximal 0,8 tiberschritten werden. Im Ubrigen bleibt § 19 (4)
BauNVO unbertbhrt.

15 Hohe baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB, 88 16-21a BauNVO)

15.1 Als maximale Trauf- und Gebaudehdhen (TH, GH) der Hauptgebaude gelten die ge-
mal Planeintrag festgesetzten Hohen in Metern tber Normalhdhennull (m . NN).

152 Als oberer Bezugspunkt der Traufhthe gilt der Schnittpunkt der dul3eren Wandfl&-

che mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bei Flachd&chern die obere Begrenzung
der Dachbristung/ Dachaufkantung des hdchstgelegenen Vollgeschosses.

153 Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehdhe gilt der oberste Punkt der Dachbegren-
zungskante bzw. bei Flachdachern die obere Begrenzung der Dachbristung/ Dach-
aufkantung des Attikageschosses (s. Ziffer 2.2).

154 Bei Gebauden mit Pultdach gilt der héchste Punkt des Daches (Pultfirst) nicht als
Traufe, sondern als oberste Dachbegrenzungskante (Gebaudehgdhe).
155 Bei Gebauden mit flachen und flachgeneigten Dachern von 0° bis 5° dirfen Anla-

gen, die der solaren Energiegewinnung dienen, die maximale Gebaudehdhe um bis
zu 1,5 m Uberschreiten.

156 Im Allgemeinen Wohngebiet WAL durfen technisch bedingte Dachaufbauten (z. B.
Liftungs- und Antennenanlagen, Schornsteine, Technikbriicken) die maximale Ge-
baudehdhe auf einer Flache von maximal 10 % der jeweiligen Dachflache um bis zu
2,0 m Uberschreiten.

1.5.7 Im Allgemeinen Wohngebiet WAL diirfen Glasscheiben, die dem Schallschutz die-
nen (,Schallschirm®), die maximale Traufhdhe um bis zu 2,5 m Uberschreiten.
158 Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 ist die Hohe von Carports und Garagen, sofern

letztere nicht in das Hauptgebaude integriert sind, sowie hochbaulich in Erscheinung
tretenden Nebenanlagen mit mehr als 25 m3 Brutto-Rauminhalt auf eine H6he von
173,50 m {. NN begrenzt.

Hinweis:

Carports werden definiert als Uberdachte Stellplatze, die mindestens an drei Seiten
unverschlieBbare Offnungen aufweisen.

1.6 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise, wobei im Allgemeinen Wohngebiet WAL nur Einzelh&u-
ser (E) und im Allgemeinen Wohngebiet WA2 nur Einzel- und Doppelh&auser zulés-

sig sind.
1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
1.7.1 MalRgebend fir die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind die in der

Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen.
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1.7.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WAL sind gemal3 Planzeichnung innerhalb der Bau-
fenster mit Kennzeichnung ,B* ausschlieRlich Balkone und Terrassen zulassig.

1.7.3 Im Allgemeinen Wohngebiet WAL sind Tiefgaragenzufahrten sowie deren Uberde-
ckung und dafir notwendige Stitzmauern auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

1.8 Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

1.8.1 Gemal Planzeichnung ist ein Zufahrtbereich fiur die Tiefgarage festgesetzt. Auf- und
Abfahrten fur Tiefgaragen von der angrenzenden Erschliel3ungsstralie aus sind nur
innerhalb dieses festgesetzten Zufahrtsbereichs zuléssig.

1.9 Garagen, Carports und Stellplatze
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

1.9.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WAL qilt:

19.1.1 Oberirdische, nicht tGiberdachte Pkw-Stellplatze sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundsttcksflachen und in den dafiir festgesetzten Zonen gemaf Planzeichnung
(ST) zulassig.

1.9.1.2 Tiefgaragen sind auch auR3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

1.9.13 Oberirdische Garagen und Carports sind nicht zulassig.

1.9.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 qilt:

1921 Oberirdische, nicht Uberdachte Pkw-Stellpléatze, Garagen und Carports sind nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den daflr festgesetzten Zonen
gemal Planzeichnung (ST/GA/CP) zulassig.

1.9.2.2 Oberirdische Garagen und Carports mussen zur Offentlichen Verkehrsflache einen
Mindestabstand von 5,0 m — senkrecht vor der Einfahrt gemessen — einhalten. Wer-
den oberirdische Garagen oder Carports mit der Langsseite an offentliche Verkehrs-
flachen gebaut, ist ein Mindestabstand von 0,5 m zur Grenze einzuhalten.

1.9.2.3 Tiefgaragen sind nicht zulassig.

1.9.3 Oberirdische, nicht Uberdachte Fahrradstellplatze sind im gesamten Plangebiet
auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

1.10 Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

1.10.1 Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen mit mehr als 25 m3 Brutto-
Rauminhalt sind ausschlielich innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen
und in den dafir festgesetzten Bereichen (NA) zulassig.

1.10.2 Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen bis 25 m? Brutto-Rauminhalt
sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, wenn sie ei-
nen Mindestabstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

1.10.3 Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 (2) BauNVO, die der Ver- oder Entsorgung der
Baugebiete dienen, sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Hinweis:
Fur Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die Hohen-, Flachen- und Lan-
genbeschrankungen nach 8§ 6 LBO.

1.11 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)
1.11.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 qilt:

22-07-27 Bebauungsvorschriften (22-07-18).docx



Gemeinde Rheinhausen Stand: 27.07.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Offenlage
und 6rtliche Bauvorschriften ,,Altes Schulareal* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 4 von 16

1.11.1.1 In den Baufenstern mit den Ziffern 1 und 5 sind gemalf3 Planzeichnung maximal 24
Wohneinheiten je Wohngeb&ude zulassig.

1.11.1.2 In den Baufenstern mit den Ziffern 2, 3 und 4 sind gemafl Planzeichnung maximal 16
Wohneinheiten je Wohngeb&ude zulassig.

1.11.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 qilt:
1.11.3 Es sind maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

1.12 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1121 Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie Zufahrtsflachen sind zur Versickerung des
nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen Oberfla-
chenbefestigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen
Fugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster) auszufuhren. Dies gilt nicht fir
Tiefgaragenzufahrten.

1.12.2 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind. Eine Kontamination des Bodens oder des
Gewassers, in das anfallendes Oberflachenwasser eingeleitet wird, ist dauerhaft
auszuschlief3en.

1.12.3 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV- anteilarmer AuRenbe-
leuchtung zur Minderung der Fallenwirkung festgesetzt (z. B. Natriumdampf-Nieder-
drucklampen, warmweif3e LED-Leuchtmittel). Die Leuchten sind staubdicht und so
auszubilden, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
(streulichtarm).

1.12.4 Eine Griindungstiefe unterhalb des mittleren Grundwasserhdchststandes (MHW) ist
nicht zulassig. Das Mittel der jahrlichen Hochstwerte (MHW) liegt zwischen 166,5 m
U. NN im westlichen und 166,7 m 4. NN im dstlichen Bereich des Bebauungsplange-
biets. Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasser-
hdchststandes sowie fir Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben
ist zusatzlich eine separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Wasser-
behdrde (Landratsamt Emmendingen) zu beantragen.

1.12.5 Bauliche Anlagen unterhalb des hiochsten Grundwasserstands (HHW) sind wasser-
dicht und auftriebssicher auszufiihren. Der hochste Grundwasserstand liegt zwi-
schen 167,9 m . NN im westlichen und 168,1 m . NN im 6stlichen Bereich des Be-
bauungsplangebiets. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern, Bauteilen und
sonstigen Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schad-
stoffbelastung des Grundwassers entstehen konnte. Die Herstellung einer Drainage
zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist unzulassig.

1.12.6 Flache und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° von Hauptge-
meinden sind extensiv zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind Bereiche fir tech-
nische Dachaufbauten und fur Dachterrassen. Die Aufbauhéhe der Dachbegriinung
mit Drainelementen muss mindestens 10 cm betragen. Die Dachflache ist mit einer
standortgerechten Graser- / Krautermischung (z. B. Magerrasenmischung) anzu-
saen oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen oder Sukkulenten zu
bepflanzen. Eine Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder Energieein-
sparung ist zulassig.

1.12.7 Ab einer Grundflache von 4 m2 sind flache und flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 0° bis 5° von hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenanla-
gen, Garagen und Carports mit einer Substratschicht von mindestens 6 cm extensiv
zu begrunen (z. B. mit Graser, Sedumpflanzen oder Sukkulenten), sofern diese
nicht als Terrassen genutzt werden.
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1.12.8 Im Allgemeinen Wohngebiet WAL sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-

oberflache (bspw. Tiefgaragen, Keller, Miill- und AbstellrAume etc.), soweit sie nicht
Uberbaut sind oder als Wege-, Platz- oder Terrassenflache genutzt werden, mit ei-
ner mindestens 30 cm dicken Substratschicht zu Uberdecken und zu begriinen. Bei
Gehdélzpflanzungen ist im Wurzelraum eine Mindestsubstrathéhe von 80 cm zu ge-
wabhrleisten.

1.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

1.13.1 Im WAL ist in der Nordfassade des in Anhang 4.1 eingetragenen Haus 1 auf die An-
ordnung 6ffenbarer Fenster von schutzbedurftigen Raumen zu verzichten. "Schutz-
bedirftige Raume" sind dabei Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Ar-
beitszimmer, Wohnkiiche, nicht jedoch Flur, Abstellraum, Bad oder eine kleine
(rGumlich abgeschlossene) Kiiche.

Hinweis:

In der TA Larm wird der maRRgebliche Immissionsort ,,0,5 m auRerhalb vor der Mitte
des gedffneten Fensters des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbediirf-
tigen Raumes" definiert. Sofern in einer Fassade kein o6ffenbares Fenster eines
schutzbedirftigen Raums vorgesehen ist, so befindet sich dort kein maf3geblicher Im-
missionsort und somit ist dort auch eine eventuelle Uberschreitung eines Immissions-
richtwerts nicht relevant. Gemal3 der grafischen Darstellung in Anhang 4.1 wird zwar
vor der o. g. Nordfassade von Haus 1 der Immissionsrichtwert "tags" der TA Larm von
55 dB(A) Uberschritten, vor allen weiteren Fassaden wird dieser Immissionsrichtwert
aber eingehalten bzw. unterschritten.

1.13.2 Im WAL darf im Attikageschoss des in Anhang 4.1 eingetragenen Haus 1 abwei-
chend von obiger Festsetzung ein 6ffenbares Fenster eines schutzbedtrftigen
Raums in der Nordfassade angeordnet werden, wenn dieses Fenster durch einen
vorgelagerten Schallschirm hinreichend abgeschirmt ist.

Hinweis:

In Anhang 4.2 ist ein moglicher Schallschirm skizziert; dieser konnte als hinreichend
hohe Attikabristung (ggf. mit aufgesetzter Glasscheibe) realisiert werden. Eine hin-
reichende Abschirmung liegt bei einem Schallschirm gemafld Anhang 4.2 vor, wenn
der horizontale Abstand zwischen der Nordfassade von Haus 1 im Attikageschoss
und Schallschirm (d. h. AuRenkante der Briistung) mindestens 1,8 m betragt. Ausge-
hend von einer Immissionsorthéhe im Attikageschoss von 11,0 m Uber bestehendem
Gelande muss dieser Schallschirm (zumindest lokal) eine Hohe von mindestens
10,6 m Uber Gelande aufweisen. Vereinfachend bedeutet diese Forderung, dass die
Schallschirmoberkante maximal 40 cm tiefer liegen darf als die Mitte des zu schiit-
zenden Fensters (bzw. der zu schitzenden Fenstert(r).

1.14 Anpflanzung und Erhalt von BAumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

1.14.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 qilt:

1.14.1.1 Je angefangene 600 m? Grundstiicksflache sind mindestens ein standortgerechter,
hochstammiger Baum 1. Ordnung sowie zwei standortgerechte Straucher gemaf bei-
gefugter Pflanzliste (s. Pflanzenliste im Anhang) zu pflanzen. Die bereits vorhande-
nen, der Pflanzliste entsprechenden Baume, werden angerechnet.

1.14.1.2 Entsprechend dem Planeintrag sind zwei mittelgroRRe Baume zu pflanzen und dauer-
haft zu pflegen (Pflanzgrof3e: Stammumfang mind. 18-20 cm, Artenempfehlung: Pur-
pur Erle — Alnus Spaethii). Die Baume sind gemal der FLL-Richtlinie ,Empfehlungen
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1.14.2
11421

1.14.3

fur Baumpflanzungen Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgru-
ben und Wurzelraumerweiterungen, Bauweisen und Substrate® zu pflanzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 qilt:

Je angefangene 600 m2 Grundstiicksflache sind mindestens ein standortgerechter,
hochstammiger Baum 1. Ordnung sowie ein standortgerechter Strauch gemaf bei-
gefligter Pflanzliste (s. Pflanzenliste im Anhang) zu pflanzen. Die bereits vorhande-
nen, der Pflanzliste entsprechenden Baume, werden angerechnet.

Die Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Baufertigstellung durchzufuhren.
Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu schiitzen und bei Abgang oder Féllung
durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art gemaf der Pflanzenliste zu erset-
zen. Geeignete Gehdlzarten enthéalt die beigefugte Pflanzliste.

Hinweis:
Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer/die Eigentimerin durch

Bescheid dazu verpflichten, sein/ihr Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden an-
gemessenen Frist entsprechend der o. g. Festsetzungen zu bepflanzen.

22-07-27 Bebauungsvorschriften (22-07-18).docx



Gemeinde Rheinhausen Stand: 27.07.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Offenlage
und 6rtliche Bauvorschriften ,,Altes Schulareal* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 7 von 16
2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

2.1 Décher (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Dachform / Dachneigung

2111 Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen der Hauptgeb&aude in den Allgemei-
nen Wohngebieten WA1 und WA2 sind der jeweiligen Nutzungsschablone in der
Planzeichnung zu entnehmen.

Hinweis:

Flache und flachgeneigte Dacher von 0° bis 5° sind zu begriinen (s. Ziffer 1.12.6).
2.1.1.2 Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mit flachen und flachgeneigten Dachern

mit Dachneigungen von 0° bis max. 5° zu versehen. Auf die Begriinungsregelung der

Ziffer 1.12.7 wird hingewiesen.

2.1.2 Dacheindeckung

21.21 Dacheindeckungen sind ausschlief3lich in den Farben rot bis rotbraun und grau bis
anthrazit sowie als begriinte Dacher zulassig.

21.2.2 Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Gebiet nicht zulassig. Dies gilt nicht fir Anlagen, die der solaren Energie-
gewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie).

2.1.3 Dachaufbauten / Dacheinschnitte

2.1.3.1 Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind ab einer Dachneigung von 30° und nur bis
zur Halfte der jeweiligen Lange der Dachflache (mit Dachiberstand) zuléssig.

2.1.3.2 Der Abstand der Dachaufbauten und -einschnitte zum Giebel (mit Dachiberstand)
muss mindestens 1,5 m betragen.

2.1.3.3 Der Mindestabstand senkrecht zum First muss mindestens 1,0 m betragen.

214 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaikanlagen, Sonnen-
kollektoren), sind auf allen Dachern sowie am Gebaude zuldssig. Sie sind aus
blendfreiem Material herzustellen. Die Dachaufbauten dirfen bei Dachneigungen ab
20° nicht aufgestandert sein und die maximale Gebaudehéhe nicht Gberschreiten.

2.2 Attikageschosse

221 Bei Ausbildung eines weiteren Geschosses tiber den maximal zuldssigen Vollge-
schossen ist dieses als Attikageschoss auszubilden, wobei ein allseitiger Rick-
sprung von mindestens 1,0 m gegeniiber der Aul3enwand des darunterliegenden
Geschosses auszufihren ist. Davon ausgenommen sind technische Aufbauten und
untergeordnete Bauteile wie Aufzugsuberfahrten, Dachaustritte und Treppenhauser
sowie im Allgemeinen Wohngebiet WAL Glasscheiben, die dem Schallschutz dienen
(,Schallschirm®).
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2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
2.3.1 Die unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke
sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Hinweis:

Flachenabdeckungen mit Schotter/ Kies zur Gestaltung der Gartenflachen (z. B. so-
genannte Schottergéarten) sind gemal § 21a (2) NatSchG nicht zuléssig.

2.3.2 Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft ge-
genuber dem Stral3enraum und 6ffentlich zuganglichen Flachen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

2.4 Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

24.1 Die Hohe der Einfriedungen zum 6ffentlichen Stralenraum wird, gemessen ab der
Oberkante der ErschlieBungsstralRe, auf maximal 0,8 m begrenzt.

2.4.2 Sockel und Mauern dirfen eine Hohe von 0,5 m nicht Uberschreiten.

2.4.3 Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Der
Abstand von Hecken zur 6ffentlichen Verkehrsflache betragt mindestens 0,5 m.

24.4 Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen ist nicht zugelassen.

2.5 AuBenantennen (8§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne bzw. Satellitenantenne zugelassen. Sa-
tellitenanlagen sind farblich der dahinterliegenden Gebaudeflache (Fassade oder
Dach) anzupassen.

2.6 Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)
2.6.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WAL wird die Stellplatzverpflichtung wie folgt festge-
legt:

1,0 Stellplatz bei Wohnungen bis 65 m2 Wohnflache
1,5 Stellplatze bei Wohnungen bis 95 m2 Wohnflache
2,0 Stellplatze bei Wohnungen tiber 95 m2 Wohnflache

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Kfz-Stellplatze eine Bruchzahl, so
wird diese auf die nachste volle Zahl aufgerundet.

2.6.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind
auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden.
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3 HINWEISE

3.1 Abfallentsorgung

3.2

3.3

Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist das Gesetz zur Forderung der
Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Ab-
fallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I, Nr. 10, S.
212) sowie die jeweils hierzu erlassenen Verordnungen in der jeweils geltenden
Fassung zu beachten und anzuwenden. Hiernach gilt u.a. die Pflicht zur vorrangigen
Verwertung von anfallenden Abfallen vor deren Beseitigung. Die Verwertung von
Abfallen, hierzu z&hlt auch Bodenaushub welcher nicht wieder vor Ort eingebaut
wird, hat ordnungsgemaf (also im Einklang mit allen offentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten) und schadlos (Beeintréchtigungen des Wohls der Allgemeinheit sind nicht zu
erwarten, insbesondere keine Schadstoffanreicherung im Wertstoffkreislauf) zu er-
folgen.

Grundsatzlich gilt der Vorrang der Abfallvermeidung sowie nachfolgend in genannter
Rangfolge die Vorbereitung zur Wiederverwendung, das Recycling, die sonstige
Verwertung (insbesondere energetische Verwertung und Verfillung) vor der Beseiti-
gung von Abfallen (8 3 Abs. 19 bis 26 und 8 6 KrWG).

Die Grundsticke innerhalb des Bebauungsplans unterliegen dem Anschluss- und
Benutzungszwang an die 6ffentliche Einrichtung Abfallentsorgung des Landkreises
Emmendingen. Die anfallenden Abfélle sind deshalb der 6ffentlichen Abfallentsor-
gung zu Uberlassen. Dies gilt auch fur die Siedungsabfalle von Gewerbebetrieben.
Diese haben ebenfalls Abfallbehélter des offentlich-rechtlichen Entsorgungstragers
im angemessenen Umfang, mindestens aber einen Behdlter, zu nutzen.

In diesem Zusammenhang sind die Belange der Miillabfuhr bei der Planung der Er-
schlieBungsanlagen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit einzube-
ziehen.

Die Vermischung, einschlie3lich der Verdinnung, gefahrlicher Abfélle mit anderen
gefahrlichen oder nicht geféahrlichen Abfallen, Stoffen oder Materialien ist unzulassig
(Vermischungsverbot). Grundsatzlich sind anfallende Abfalle getrennt zu halten und
zu behandeln, um den Anforderungen einer hochwertigen Verwertung gerecht zu
werden (Getrennthaltungsgebot).

Abwasser

Alle hauslichen Abwéasser sind in die offentliche Kanalisation der Gemeinde Rhein-
hausen abzuleiten.

Da die offentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefihrt ist, ist auf eine richtige
und vollstéandige Trennung des Abwassers zu achten: Hausliche Abwasser sowie
belastetes Niederschlagswasser sind in den Schmutzwasserkanal abzuleiten. Auf
die ortliche Entwéasserungssatzung wird hingewiesen.

Altlasten

Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind im Plangebiet keine altlastenverdachtigen
Flachen vorhanden. Sollten bei Erdarbeiten wider erwarten offenkundige, bislang
unbekannte Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Boden-
veranderung im Zuge der geplanten Bebauung (ungewohnliche Farbungen oder Ge-
ruchsemissionen) wahrgenommen werden, sind die Erdarbeiten umgehend einzu-
stellen und das Landratsamt, Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde
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3.4
3.4.1

3.4.2

unverziglich mitzuteilen.

Artenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Generell sind Rodungen von Baumen und Gehdlzen nach 8§ 39 (5) Nr. 2
BNatSchG lediglich au3erhalb der Brutperiode von Vogeln zuldssig, also vom
01.10. bis zum 28./29.02. eines jeden Jahres.

= Baumschutzmalnahmen sind nach den Vorschriften der DIN 18920 Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen durch-
zufuihren.

= GemaR § 41a Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt (Anderungs-
gesetz zum BNatSchG giltig ab dem 01.03.2022) sind neu zu errichtende Be-
leuchtungen (z.B. staubdichte Natriumdampflampen und warmweil3e LEDs mit
warmweif3er Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin ohne UV-Anteil mit Lichtspekt-
rum um 590 nm) technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu
versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor
nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschutzt sind.

= Durch das Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten, eine fachge-
rechte Zwischenlagerung und die Wiederverwertung ist der Verlust von belebtem
Oberboden zu vermeiden.

= Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

= GemalR § 21a LNatSchG sind Gartenanlagen insektenfreundlich zu gestalten und
zu begriinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind nicht zulas-
sig. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt
werden.

Vermeidungs-, Minimierungs- und (vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen (CEF-
MaRnahmen)

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden sind verschiedene Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen zu berticksichtigen (ab Seite 6 im
Fachbeitrag). Vor dem Zeitpunkt des Eingriffs missen bereits funktionsfahige Ersatz-
lebensraume zur Verfugung stehen. Die Kartierungen der betroffenen Tierarten (im
speziellen die Artengruppen Flederméuse und Vdgel) laufen zum jetzigen Zeitpunkt
noch. Gemal dem aktuellen artenschutzrechtlichen Gutachten (Zwischenbericht vom
14.06.2022) mussen folgende MalRnahmen durchgefihrt werden:

= Sorgfaltige Entnahme des Totholzes und Ablage an einem geschiitzten Ort

= Anbringung von 10 Vogelnistkadsten Typus Haussperling und 20 Kasten fur den
Mauersegler (vorlaufig)

= 2 Universal-GroRraumhohlen, 2 UniversaI-Uberwinterungsquartiere, 2 Fleder-
mausspalten-Kasten, 2 Ganzjahresquartiere fir Abendsegler, 2 Fassadenkasten
grol3, 2 wandquartiere mittelgrof3, 14 Fledermausspaltenkasten fiur Kleinfleder-
mause (vorlaufig)

Die vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen (CEF-Mal3nahmen)
missen bereits vor Baubeginn umgesetzt sein. Die Umsetzung der MalRnahmen ist
durch eine qualifizierte Umweltbaubegleitung sicherzustellen und zu begleiten. Die
vorlaufigen Angaben werden nach Abschluss der Begehungen entsprechend der
Ergebnisse angepasst und konnen sich daher im Verfahrensverlauf noch andern.
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3.5 Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei Baumal3nahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnoétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Aufflllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschranken.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf und schadlos in einer zugelassenen
Bauschuttrecyclinganlage zu verwerten; er darf nicht als An- bzw. Auffullmaterial
(Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden. Er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
Falls eine Verwertung aufgrund der Verunreinigung u.a. mit Schadstoffen nicht
maglich ist, ist dieser ordnungsgeman auf einer entsprechend zugelassenen De-
ponie zu beseitigen.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub
zu trennen und vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer
zulassigen Deponierung zuzufiihren. Das Herstellen von Gemischen aus belaste-
ten und unbelasteten Bbden ist unzulassig.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Zu Verminderung vermeidbarer Eingriffe in den Boden sollte auch die Einbindung
einer bodenkundlichen Baubegleitung in Betracht gezogen werden. Bei entspre-
chender fachlicher Eignung kann diese Aufgabe von der Umweltbaubegleitung
wahrgenommen werden.

Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder
Bauschutt - aufzuftillen und aulRerhalb befestigter Flachen mit Humus abzude-
cken.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Griananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2,0 m
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3.6

3.7

hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshohe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Bei der Ausweisung von Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvorhaben sollte
im Sinne von 8§ 3 Abs. 3 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) im Rahmen
der Abfallvermeidung ein Erdmassenausgleich durchgefiihrt werden. Dabei werden
durch die Festlegung von StraRen- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung an-
fallenden Massen an Bodenaushub vor Ort verwendet (sogenannter Erdmassenaus-
gleich). Dies gilt in besonderen Mal3e in Gebieten mit erhdhten Belastungen nach 8
12 Abs. 10 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung. Fir nicht verwend-
bare Aushubmassen sollen entsprechende Entsorgungsmdglichkeiten eingeplant
werden.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist das
weitere Vorgehen mit der Abfallrechtsbehtrde des Landratsamt Emmendingen
(07641/451-5203 0. 5216, E-Mail: gia@landkreis-emmendingen.de) abzustimmen.

Verwertungsmoglichkeiten bestehen insbesondere im Landschaftsbau, in Auffull-
mafnahmen oder beim Einbau in technische Bauwerke.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (8§ 3 FwG, § 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt. Bei dem ge-
planten Wohngebiet ist eine Loschwasserversorgung von mind. 48 m3/Stunde Uber
einen Zeitraum von zwei Stunden sicherzustellen.

Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht
mdglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu be-
achten.

Fur Gebéaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgeréate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

Zufahrten und Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach den Vor-
gaben der VwV — Feuerwehrflachen auszufthren.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaZnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geman 8§ 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 8 - Archaologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
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zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3.8 Grundwasser

Sofern durch BaumalRhahmen unerwartet Grundwasser erschlossen wird, ist dies
unverziglich dem Landratsamt Emmendingen — untere Wasserbehoérde — anzuzei-
gen.

Fur Baumal3nahmen im Grundwasser und fur eine voribergehende Ableitung von
Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Aus Griinden des vor-
sorgenden Grundwasserschutzes kann dauerhaften Grundwasserableitungen nicht
zugestimmt werden.

Die Verlegung von Drainagen ist nicht zulassig.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach Fertigstellung des
Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schitzen (Sorgfalt beim Betrieb von Bauma-
schinen und im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Anwendung grundwas-
serunschadlicher Isolier- Anstrich- und Dichtungsmaterialien, keine Teerprodukte
usw.). Abfalle jeglicher Art diirfen nicht in die Baugrube gelangen.

Der Arbeitsraum (zwischen Gebaude und Baugrubenbéschung) und die Zuleitungs-
graben sind mit reinem Erdmaterial — kein Humus abzudecken.

3.9 Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass Betriebswasseranlagen (z. B. Regenwassernut-
zungsanlagen) nach § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) der zustandigen Be-
horde schriftlich anzuzeigen sind. Regenwassernutzungsanlagen sind nach den Re-
geln der Technik auszufiihren.

3.10 Sichtfelder

Der private Grundstiickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstiickseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind auszu-
schlieRen. Darliber hinaus sind an den privaten Grundstiickszu- und -ausfahrten
Sichtfelder von 3 m x 30 m (bezogen auf eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h nach RASt 06) von jeglicher Sichtbehinderung freizuhalten.

3.11 Uberflutungsschutz

Bei einem mdglichen Starkregenereignis ist jeder Grundstiickseigentiimer im Rah-
men des Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemal3nahmen
zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu
treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsticken den mdglichen nachteiligen
Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte anzupassen.

Eingangstiren, Tiefgaragenzufahrten, Lichtschachte, Kellertreppen, Unterkanten
von Kellerfenstern etc. missen so hergestellt werden, dass ein Eindringen von Was-
ser bei Starkregenereignissen ausgeschlossen ist.
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Gemeinde Rheinhausen, den fsp Stadtplanung

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

Dr. Jurgen Louis
Blrgermeister Planverfasser

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-

Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen machung und somit Tag des Inkrafttretens
des Gemeinderates der Gemeinde Rheinhau- istder . .

sen Ubereinstimmen.

Gemeinde Rheinhausen, den Gemeinde Rheinhausen, den

Dr. Jiurgen Louis Dr. Jurgen Louis
Blrgermeister Burgermeister

22-07-27 Bebauungsvorschriften (22-07-18).docx



Gemeinde Rheinhausen Stand: 27.07.2022

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Offenlage
und ortliche Bauvorschriften ,,Altes Schulareal* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 15 von 16
4 ANHANG

4.1 Beurteilungspegel ,,tags“ — ungiinstigstes Geschoss

Grafische Darstellung der Beurteilungspegel ,tags“ vor Fassaden der geplanten Be-
bauung in H6he des jeweils schalltechnisch unglnstigsten Geschosses
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4.2 Beurteilungspegel ,,tags“ — Attikageschoss

Lageplan mit Eintragung der im Attikageschoss von Haus 1 prognostizierten Beur-
teilungspegel ,tags® unter Berlcksichtigung einer Abschirmung durch einen Schall-
schirm im Bereich der Attikabriistung
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