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Stadt Rastatt

1 Vorbemerkung
Mitte des Jahres 2012 wurde der Schulungsbetrieb auf dem Areal der ehemaligen Sparkassenakademie in

Rastatt vom Sparkassenverband Baden-Wirttemberg zugunsten einer Verlagerung in die Landeshaupt-

stadt Stuttgart aufgegeben.

Mit dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates der Stadt Rastatt vom 12. Dezember 2011, erganzt am
21. Mai 2012, wurden die Weichen fiir die Umnutzung des Geldndes der ehemaligen Sparkassenakademie

gestellt. Der vorliegende Grundsatzbeschluss sieht fiir das Gelande eine Wohnbauentwicklung vor.

In den folgenden Abbildungen 1 und 2 ist das Areal der Sparkassenakademie Rastatt im Bestand darge-

stellt.
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Abbildung 1: Bestand, Campus der Sparkassenakademie 2012
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Abbildung 2: Luftbild, Campus der Sparkassenakademie

Um den formulierten Anspriichen an die stddtebaulich-architektonische Gestaltung, die 6kologische Aus-
pragung und die avisierten Zielgruppen in besonderem MaBe gerecht zu werden, wurde ein stadtebauli-
cher Realisierungswettbewerb ausgelobt. Gegenstand des Gesamtentwurfes fiir das neue Wohnquartier
war die Ausformulierung von passenden Bautypologien, Freirdumen und ErschlieBungswegen. Ziel war es
ein einfaches und robustes ErschlieBungssystem zu entwickeln, welches zugleich attraktive Nachbarschaf-
ten zur Begegnung und Kommunikation ermdglicht. Um auf sich andernde Nutzungsanforderungen flexibel
reagieren zu kdénnen, sollten die geplanten Baufelder individuell aufteilbar sein und innovative Gebdudety-
pologien gegeben falls in Hausgruppen ermdglichen. Die stadtraumlichen und landschaftlichen Besonder-
heiten des Entwicklungsgrundstiicks - am Ubergang der Stadt in den Naturraum — sollten aufgenommen
werden und innerhalb des stadtebaulichen Entwurfs Beriicksichtigung finden. Auf eine stadtebaulich-
rdumliche Anbindung der angrenzenden Naherholungsgebiete in den Rheinauen wurde groBter Wert ge-
legt.

Das Preisgericht hat am 18. September 2012 den Entwurf der ARGE Eble Architektur (Tibingen), Atelier
Dreiseitl (Uberlingen) und Stahl + WeiB (Tiibingen) als Siegerentwurf ausgewdhit.

Auf der Grundlage dieses Entwurfs wurde der stadtebauliche Entwurf (siehe Ziffer 2) erarbeitet und der
Bebauungsplan Baldenau mit der Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Die Satzungen des
Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften traten mit ihrer Bekanntmachung vom 11. April 2015 in
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Kraft. Zwischenzeitlich wurden die Gebdude der ehemaligen Sparkassenakademie abgebrochen und die
ErschlieBung fiir das neue Wohngebiet hergestellt.

Abbildung 3: Luftbild, Campus der Sparkassenakademie nach Gebdudeabbruch Februar 2016

Im Rahmen der Detailplanungen hat sich gezeigt, dass zur Realisierung der geplanten Bauvorhaben und
der ErschlieBung des Baugebietes, in den Bauvorschriften und in den Verkehrsfldchen Anpassungen not-
wendig sind. Die erforderlichen Anderungen betreffen jedoch nicht die Grundziige der Planung. Der Ge-
meinderat hat deshalb am 27.03.2017 den Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans gefasst.

2 Stadtebaulicher Entwurf

Der zugrundeliegende Stadtebauliche Entwurf sieht fiir das Geldnde der ehemaligen Sparkassenakademie
die Erstellung eines hochwertigen und nachhaltigen Wohngebiets vor. ,Natirlich Rastatt - Griines Wohnen
an der Baldenau™ nennt sich das fiir die Stadt Rastatt wegweisende Projekt, das kiinftig 300 bis 400 Men-
schen auf dem 5,2 Hektar groBen Geldnde ein neues Zuhause bieten soll. In den kommenden Jahren
sollen rund 87 moderne Gebaude mit 150 bis 170 hochwertigen Wohneinheiten entstehen.

Ziel ist es, ein auBergewdhnliches Wohnquartier mit hoher 6kologischer und asthetischer Qualitat zu ge-
stalten. Der hier vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung ,Baldenau® soll in Verbindung mit dem
zusatzlich ausgearbeiteten Gestaltungs- und Nachhaltigkeitshandbuch hierzu alle dafiir notwendigen recht-

lichen Rahmenbedingungen und Standards vorgeben.
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Der Entwurf weiBt entsprechend der Entwurfsbeschreibung des Planungsbiiros folgende wesentliche zu-
kunftweisenden Entwurfskriterien auf:

Attraktiver Wohnungsmix

Ein Attraktiver Wohnungsmix fordert eine stabile Sozialstruktur:

. freistehende Einfamilienhduser als Turm- und Langh&user
. Solarreihenh&duser mit Glasanbau

. klassische zweieinhalbgeschossige Doppelhauser, Stadthauser und -reihenhduser mit Dachterras-

sen
. Stadtvillen unterschiedlichster Gréf3en.

Auf die Privatheit der Wohnungsfreibereiche im Ubergang zu den gemeinschaftlichen und 6ffentlichen

Flachen wurde durch Hohenversatze, Innengarten und Pergolen besonderer Wert gelegt.

ZeitgemiaRe Solararchitektur

Die Baumassenentwicklung und die Orientierung der Gebdude entsprechen den Prinzipien der Solarisie-
rung. Die Gebdude sind nach Siidwesten und Slidosten orientiert. Die Bebauung ist zwischen 2 und 5
Geschossen angelegt. Die Gebaudeabstande sind hinsichtlich der Verschattung optimiert. Die Dachneigun-
gen sind mit 5° bis 10° Grad zur Sonne orientiert und fiir die Aufnahme von Photovoltaikmodulen mit
Diinnschichtzellen sehr gut geeignet. Alle Dacher ohne Solaranlage sollen extensiv begriint werden. Es
wird eine zeitgemaB lebendige und dabei kubische Formensprache mit durchgéngigem Corporate Design
flir das gesamte Quartier vorgeschlagen.

Regenwasserkonzept

Das zugrunde liegende Prinzip ist die Wiederherstellung eines Wasserkreislaufes, der dem eines unbebau-
ten Grundstiicks nahe kommt. Das bedeutet, Regenwasser wird im Gebiet zuriickgehalten und soweit
moglich nattirlich versickert. In offenen Rinnen und multifunktionalen in den Freiraum integrierten Retenti-
onsraumen wird das anfallende und abflieBende Regenwasser sichtbar und erlebbar gemacht. Die Integra-
tion von Wasser als zentrales Element der Freiraumgestaltung bewirkt zugleich eine Steigerung der 6kolo-
gischen Funktionen des Freiraums sowie der Lebensqualitat.

Zentraler Anziehungspunkt im Gebiet ist ein mit Regenwasser gespeister See, der schwankende Wasser-
spiegel aufweist und einen positiven Beitrag zum klimatischen Komfort gerade auch im Hinblick auf den
Klimawandel leistet.

Das Herzstiick des Gebiets bildet die geplante Landschaftsfuge, die zugleich als Retentionsraum bei Regen
sowie als Aufenthaltsort und Treffpunkt in Trockenzeiten fungiert.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Energiekonzept

Das Primarenergiepotenzial liegt bei einer Einsparung von maximal 97 %. Das entsprechende Umweltpo-
tenzial liegt bei einer Einsparung von 525 Tonnen CO2-Emissionen jahrlich (Bezug Gesamt-Wohnflache
von 18.370 m2). Eine elektrische Optimierung hin zu méglichst geringer Netzbelastung sollte zwischen
Photovoltaik-Flachen unterschiedlicher GroBe und Orientierung und regenerativer Kraft-Warme-Kopplung
z. B. mit Holzvergaser-BHKW oder HeiBgasturbine angestrebt werden. Dabei kdnnen Elektrospeicher bei-
spielsweise in Verbindung mit Elektromobilitdt eine Rolle spielen. Die StraBenbeleuchtung sollte mit ener-
gieeffizienter LED-Beleuchtung und durch Solarleuchten in der Landschaftsfuge erfolgen.

Optimierung Energieeffizienz der Stadtstruktur

. Hoher Anteil kompakter Gebaudetypologien mit Geschossbauten, Reihenhausern und Solarreihen-
hausern;

. Sehr gute passive Sonnenenergienutzung durch Stidwest- und Siidostorientierung der Hauptfassa-
den bei gleichzeitiger Reduktion der Verschattung durch optimierte Gebaudeabstande und Baukér-

perstaffelungen;

. Sehr gute aktive Sonnenenergienutzung durch Dachform mit flachen zur Sonne geneigten Pultda-

chern fur eine optimale Ausnutzung der Dachflachen mit Solaranlagen.

Minimierung des Energiebedarfs der Gebdude

. Gute Passivhauseignung fast aller Gebaude durch gute Orientierung, hohe Kompaktheit und geringe
Verschattung.

. Festlegung von Gebaudeenergiestandards: Die Gebaude sollen als Passivhauser mit hdchstens
55 % des zulassigen Jahresprimarenergiebedarfs nach ENEV analog den Anforderungen des Kfw-
Effizienzhaus 55 erstellt werden (Basis der Berechnungen). Eine weitere Verbesserung mindestens
einzelner Gebaude zu Passivhausern entsprechend KfW-Effizienzhaus 40 soll angestrebt werden.
Bei der anstehenden Neufassung der ENEV sind diese Angaben fortzuschreiben.

. Gebaudetechnische MalRnahmen mit Passivhauskomponenten fiir Hille, Haustechnik und Ausstat-
tung.

. Vorschlag der Integration innovativer Solarreihenhauser mit Glashaus als stadtischer Sonnenraum
und Teil des Energie- und Luftungskonzeptes Maximierung der Effizienz der Energieversorgung und

Maximierung des Anteils erneuerbarer Energien:

0 Warmeversorgung mit Nahwarmenetz in den HaupterschlieBungsstralRen und Energiezentrale im
UG des Mehrgenerationenwohnhofs mit regenerativer Kraft-Warme-Kopplung auf Basis des hei-

mischen Energietrégers Holz,

o0 Stromerzeugung mit dachintegrierten Photovoltaikmodulen (Dachneigung gut fur Diinnschichtzel-
len geeignet) und BHKW,

o Forderung E-Mobilitéat durch Ausstattung aller Stellplatze in Carports und Tiefgaragen mit La-

destationen Solarreihenhaus mit Glashaus: Glashaus als Pufferraum mit Einscheibenverglasung,

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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auch an kalten Wintertagen noch frostfrei und fur Bepflanzung geeignet, Gro3e Zu- und Abluftoff-
nungen fir eine luftoffene Situation im Sommer auch ohne Verschattung (Abluftéffnungen an
hoéchster Stelle, Zuluft ganz unten), Speichermassen fir Temperaturdynamik in Boden und Fas-

saden — zweischalig oder monolithisch mit einem Leichtbeton oder einem Hochlochziegel

Von der Jury wurde der Entwurf wie folgt Bewertet (Protokoll der Jurysitzung vom 18.09.2012):

»Der Entwurf besticht durch seine klare Verkniipfung von Stadt und Landschaft. Das stadtebauliche Riick-
grat des Entwurfs ist eine Abfolge von Quartiersplatz und gefasstem Landschaftsraum, die das ,, Wohnen
an der ehemaligen Akademie ,, mit den Aue- und Waldgebieten im Nordosten spannungsvoll verbindet.

Der gefasste Landschaftsraum wird durch eine Abfolge von gestalteten und gleichzeitig 6kologischen Ele-
menten bereichert. Dieses stadtebauliche Charakteristikum gibt dem Quartier seine Identitdt in Rastatt
und dariber hinaus. Voraussetzung fiir die Qualitat ist eine Priorisierung der Elemente in der stadtebauli-

chen Entwicklung. Die Zeitablaufe, Bauabschnitte und gestalterischen MaBnahmen miissen auf den

Quartiersplatz und den gefassten Landschaftsraum fokussiert werden. Die gestalterische Kraft der Mitte
muss in Randberiihrung erganzt werden. So ist der Auftakt ins Quartier zu schwach ausgeformt und die
Ubergénge zur Landschaft und zur Stadt zu indifferent gestaltet. Kritisch wird die Kérnung und Verteilung
der kleinen Wohneinheiten gesehen.

Im Zusammenhang mit der Formulierung der Landschaftsiibergange ist die Positionierung und Erschlie-
Bung der kleinen Wohneinheiten kritisch zu bewerten. Einzelne Bautypologien wie die Solarhauser oder
das Generationenwohnen werden als Anregung begriit, aber vor dem Hintergrund des Marktes in Rastatt
kritisch gesehen. Das Energiekonzept ist sordféltig, detailliert

und vollstandig durchgearbeitet. Alle beschriebenen Aspekte sind im Entwurf gut nachvollziehbar und
konsequent umgesetzt. Herauszuheben ist die kompakte Struktur und die gute Einbindung der solaren
Potenziale, die Passivhausbauweise voraussichtlich kostenglinstig mdglich macht.

Ein Nahwdrmenetz kdnnte um den Quartiersplatz entlang des Griinzugs auch wirtschaftlich funktionieren.
Zu den Siedlungsrandern hin wird die Netzfortsetzung eher kritisch gesehen. Herauszuheben sind die
Solarreihenhauser als

~energetischer" Sondertyp, der gut funktioniert, aber dessen Vermarktungsmaglichkeiten jedoch kontro-
vers diskutiert wurde. Die Solarisierung der Siedlung mit PV- Anlagen zugunsten des Verzichts auf thermi-
sche Solaranlagen und eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) mit Nahwéarme ist konsequent, ékologisch
sinnvoll und voraussichtlich auch wirtschaftlich. Nahezu alle Ebenen einer nachhaltigen Planung in Land-
schaft, Stadtebau und Hochbau werden glaubwiirdig angesprochen und nachgewiesen.

Die Integration von stadtebaulicher Struktur, ortsbezogener Landschaftsplanung und ganzheitlicher Nach-
haltigkeit ist sehr gelungen. Die wirtschaftlichen Kenndaten entsprechen den Anforderungen der Auslo-
bung und lassen eine marktfahige Realisierung erwarten. Insgesamt beeindruckt der Entwurf durch sein
eigenstandiges und ganzheitliches Konzept, das die Qualitdt und die Robustheit mitbringt, um die langwie-
rigen kiinftigen Verfahrensschritte zur Realisierung bestens zu bestehen."
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Abbildung 4: Modell Entwurf ARGE Eble/Atelier Dreiseitl/Stahl+WeiB3

Im weiteren Verfahren wurde der Entwurf der ARGE Eble/Atelier Dreiseitl/Stahl+WeiB fortgeschrieben und
dient als Grundlage fiir den nun vorliegenden stadtebaulichen Entwurf zur Umnutzung der ehemaligen

Sparkassenakademie.

Abbildung 5: Stadtebaulicher Entwurf , Stand 05.12.2013, Joachim Eble Architektur

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH 11



12

Stadt Rastatt Bebauungsplan der Innenentwicklung "Baldenau” 1. Anderung
Begriindung (Stand: 25.09.2017, i.d.F. vom 19.03.2018)

3 Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bildet das Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 2039/1 und
umfasst die Flache der ehemaligen Sparkassenschule Baden. Das Gebiet befindet sich am nérdlichen
Stadtrand Rastatts, oOstlich der ZaystraBe am Rodernweg Nr. 8. Siidéstlich befindet sich der Flugplatz des
Segelsportklubs Rastatt. Norddstlich grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Naherholungsgebiet
Baldenau.

Insgesamt umfasst das Grundstiick eine Flache von ca. 5,2 ha. Die genaue Gebietsabgrenzung ist dem
beigefiigten Abgrenzungsplan (siehe Abbildung 6) vom 29.03.2017 der LBBW Immobilien Kommunalent-

wicklung GmbH zu entnehmen.

Abbildung 6: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan ,Baldenau® 1. Anderung nach
Grundstiicksneuordnung
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4 Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Rastatt hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
27. Januar 2016 die Anpassung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Rastatt,
3. Anderung, im Wege der Berichtigung gemé&B § 13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) entsprechend
den Festsetzungen a) des Bebauungsplanes ,Baldenau® in Rastatt (Rechtskraft am 11. April 2015) und b)
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Wohnbebauung Leopoldplatz" in Rastatt (Rechtskraft am 11.
April 2015) beschlossen.

Gegenstand der Berichtigungen des Flachennutzungsplanes auf Gemarkung Rastatt war die Anderung der
Darstellung der Fléche fiir Gemeinbedarf in eine Wohnbauflache im Bereich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans “Baldenau” in Rastatt.

Abbildung 7: gednderter Flachennutzungsplan vom 04.02.2016 Verwaltungsgemeinschaft
Rastatt

5 Bestehendes Planungsrecht

Im bisher giiltigen Bebauungsplan ,Baldenau™ (Satzungsbeschluss 23. Mdrz 2015) ist das Gebiet als allge-
meine Wohnbauflache festgesetzt.

Im Rahmen der Detailplanungen hat sich jedoch gezeigt, dass zur Realisierung der geplanten Bauvorha-
ben und der ErschlieBung des Baugebietes, Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sowie der
Ortlichen Bauvorschriften notwendig werden. Die erforderlichen Anderungen betreffen jedoch nicht die
Grundziige der Planung. Der Gemeinderat hat deshalb am 27.03.2017 den Beschluss zur 1. Anderung des
Bebauungsplans gefasst. Das Verfahren wird gemaB § 13 a BauGB durchgefiihrt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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Abbildung 8: Bebauungsplan , Baldenau™

6 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ,Baldenau”, 1. Anderung ist die Anpassung des Bebauungsplans
»Baldenau" an die Detailplanung der ErschlieBung und der geplanten Wohnbauprojekte auf dem Gelénde
der ehemaligen Sparkassenakademie. Auf dem Areal wird ein innovatives Wohngebiet entwickelt, welches
durch einen attraktiven Wohnungsmix eine stabile Sozialstruktur im zukiinftigen neuen Wohngebiet for-
dert. Entsprechend dem Stadtebaulichen Entwurf und des Bebauungsplans ,Baldenau” konnten die
Wohngquartiere und Bauplatze vermarktet werden. Lediglich durch die Detailplanungen der Bauherren sind
Anpassungen der planungsrechtlichen Festsetzungen erforderlich geworden, die jedoch die Grundzige
der Planung nicht betreffen.
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7 Verfahren

GemaB § 13 a BauGB kann fiir eine Fldche innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs ein Bebauungs-
plan der Innenentwicklung durchgefihrt werden.

Ferner darf das Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Ziffer 1 BauGB nur durchgefiihrt werden, wenn durch den
Bebauungsplan die festgesetzte Grundfldche 20.000 m2 (= 2,0 ha) nicht tiberschreitet und der Bebau-

ungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Durch den Bebauungsplan ,Baldenau® wurden ca. 3,6 ha Netto Wohnbaufldche mit einer zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) zwischen 0,3 und 0,5 (durchschnittliche GRZ auf das gesamte Gebiet bei 0,33)
festgesetzt. Dies ergibt fiir das Gesamtgebiet ,Baldenau®™ eine zuldssige Grundflache von ca. 1,2 ha.

Folglich wurde bereits der Bebauungsplan ,Baldenau™ gemaB § 13 a BauGB aufgestellt.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens gemaB § 13 a BauGB kann von der ,formlichen Um-
weltpriifung" (§ 2 Abs. 4 BauGB), vom Umweltbericht (§ 2 a BauGB) sowie der Vorschrift iiber die Uber-
wachung nach § 4 ¢ BauGB abgesehen werden. Nach der Vorschrift § 13 a Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich
wegen Eingriffen in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig waren. Grund hierfiir ist die Uberlegung des Gesetzgebers, dass
Bebauungsplane der Innenentwicklung, weil sie keine AuBenbereichsflachen in Anspruch nehmen und
damit die Neuinanspruchnahme von Fldchen vermeiden, den wirksamsten Schutz vor Eingriffen in Natur
und Landschaft darstellen.

Ferner kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist
nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB im Wege einer Berichtigung anzupassen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Baldenau™ wird ebenfalls als Verfahren der Innenentwicklung gem.
§ 13 a BauGB durchgefiihrt.

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
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8 Planinhalt und Festsetzungen

Abbildung 9: Bebauungsplan ,Baldenau® 1. Anderung, Stand 25.09.2017

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Wohngebiete werden als allgemeine Wohngebiete gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Die Zuldssigkeit
von Laden die der Versorgung des Gebiets dienen, wurde auf Betriebe mit Nahversorgungsrelevanten
Sortimenten entsprechend der ,Rastatter Liste" aus dem Jahr 2017 begrenzt. Die vollstéandige Sotiments-

liste befindet sich in der Anlage im Textteil des Bebauungsplans.

Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sowie die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fiir kirchliche und kultu-
relle Zwecke sind in allen Baugebieten ausgeschlossen. Zusatzlich wurden bis im Wohngebiet WA 1 die
ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetriebe (§ 4 Abs. 3 BauNVO) ebenfalls ausgeschlossen.

Durch diese Einschrankung der zuldassigen Nutzungen wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung entspre-
chend den Entwicklungszielen fiir das Baugebiet gestarkt.

Das Wohngebiet WA 1 liegt direkt an der Zufahrt zum neuen Wohngebiet ,Baldenau®™ am Rddernweg,
weshalb an diesem Standort aufgrund der direkten Zufahrtsmdglichkeit ein Beherbergungsbetrieb am
wenigsten Nutzungskonflikte verursachen wirde. Der zusatzliche Verkehr durch Hotelgdste ware keine
Belastung fiir das Wohngebiet.
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Die Unterscheidung der Nutzungen ergibt sich aus den im Stadtebaulichen Entwurf, der bereits unter-
schiedliche Wohnquartiere definiert. Danach ergeben sich die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5.

Abbildung 10: Stadtebaulicher Entwurf mit Kennzeichnung der Wohnquartiere

8.2  Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung erfolgen anhand des Gestaltungs- und Nachhaltig-
keitshandbuchs (Stand 28.01.2014), welches durch das Biiro Joachim Eble Architektur zur Absicherung
der stédtebaulichen Qualitat als Ergédnzung zum stadtebaulichen Entwurf entwickelt wurde. Es beinhaltet
alle notwendigen Rahmenbedingungen fiir private Einzelbauherren und gewerbliche Bautrager, die die
Entwicklung der stadtebaulichen, freirdaumlichen und architektonischen Qualitaten, als auch die angestreb-
ten 6kologischen, 6konomischen und sozialen Qualitaten innerhalb des Umsetzungsprozesses sicherstellen

sollen.

Das Handbuch basiert auf dem von ,Joachim Eble Architektur" gewonnenen stadtebaulichen Gutachten,
dem daraus entwickelten Stadtebaulichen Entwurf und dem Bebauungsplan ,Baldenau®. Die nachfolgende
Abbildung 9 stellt die angestrebte Mischung der Bebauungstypologien dar.
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Abbildung 11: Verteilung der geplanten Gebaudetypologien im Wohngebiet ,Baldenau™

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (Uiberbaubare Grundstiicksflache) wurde fiir die einzelnen Wohngebiete entspre-
chend der Planung im stadtebaulichen Entwurf und dementsprechend nach der Art der geplanten Wohn-
nutzung (Einzelhaus, Reihenhaus, Geschosswohnungsbau) festgesetzt. Demnach wurde fiir die Wohnge-
biete WA 2, WA 3.1/3.2 und WA 4 mit der Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 die nach § 17 Abs. 1 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgelegte Obergrenze festgesetzt. Demnach lassen die getroffenen Festsetzungen
fur diese Wohngebiete maximal 40 % Uberbaubare Flache auf den Wohnbaugrundstiicken zu. Ferner wird
durch die Baunutzungsverordnung geregelt, dass die zuldssige Grundflache zusatzlich z. B. durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten oder bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Keller,
Tiefgarage) nochmals um 50 % tiberschritten werden darf (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO); hdchstens jedoch
bis zu 80 % der Grundstiicksflache. Somit kann die Grundstiicksflache insgesamt bis zu 80 % (GRZ 0,8 -
~Neben-GRZ") baulich genutzt werden.

Aus stadtebaulichen Griinden kann diese Obergrenze nach § 17 Abs. 2 BauNVO (iberschritten werden.

Eine stadtebauliche Besonderheit stellen die Gebdude siidlich der eingeplanten Landschaftsfuge dar. Sie
sollen ab dem 1. Obergeschoss eine Auskragung in den ¢ffentlichen Raum erhalten. Diese Auskragung ist
ausdriicklich aufgrund ihrer raumbildenden Wirkung auf die Landschaftsfuge wiinschenswert, weshalb sich
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die Auskragung nicht als Einschrankung auf die zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) auswirken soll. Die zu-
lassige GRZ darf deshalb im WA 3.1 fiir den Anteil der zuldssigen Auskragung liberschritten werden.

In den WA 1, WA 3.1, WA 3.2 und WA 4 darf die zuldssige GRZ fiir Tiefgaragen bis auf 0,8 (iberschritten
werden. Ziel ist es, dass durchgriinte Freirdume entstehen, die nicht durch den ruhenden Verkehr gepragt
sind. Nach Ziffer 1.20 der planungsrechtlichen Festsetzungen sind diese Tiefgaragen intensiv zu begriinen.

Im WA 1 wird die Grundfldchenzahl mit 0,5, entsprechend der dem Gebietsauftakt zugewiesenen stadte-
baulichen Funktion als Quartierseingang, festgesetzt. Damit wird die Obergrenze nach der BauNVO aus
stadtebaulichen Griinden Gberschritten. Fiir das Wohngebiet WA 3.3 (ibersteigt die in der Nutzungsschab-
lone festgesetzte GRZ von 0,5 ebenfalls diese Obergrenze aus stédtebaulichen Griinden. Entlang der Griin-
fuge soll der Bau von Reihenhdusern mdglich sein, welche eine entsprechende Raumkante bilden. Vor
allem fiir die Grundstiicke der Reihenmittelhduser wiirde die GRZ von 0,4 nicht ausreichen, weshalb diese
um die stadtebaulich geplante Bebauung zu erméglichen erhdht wurde.

Vollgeschosse

Um den gewiinschten Mix an unterschiedlichen Wohnformen bei der Realisierung des Wohngebietes und
damit eine soziale Durchmischung erreichen zu kénnen, wurden fiir die einzelnen Wohngebiete WA 1 —
WA 5 jeweils eine Hochstzahl an Vollgeschossen bei gleichzeitiger Regelung der Anzahl der jeweils zulassi-
gen Wohneinheiten festgesetzt (siehe auch Ziffer 7.9 der Begriindung).

Im WA 3.1 sind insgesamt 5 Vollgeschosse zuldssig, wobei die 2 obersten Geschosse von der Erschlie-
BungsstraBe gesehen zurlickversetzt zu errichten sind. Um die entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf
gewinschte Wirkung der Raumkante entlang der Landschaftsfuge erreichen zu kdnnen. Zur Erschlie-
BungsstraBe sind die Gebaude entsprechend der festgesetzten maximalen Gebdudehéhen um insgesamt 2
Geschosse niedriger.

Hohe der baulichen Anlagen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans werden ErdgeschossfuBbodenhohen (EFH) zwischen 114,5 m
Uber N. N. bis 115,10 m tber N. N. je nach Lage der Grundstiicke festgesetzt. Die festgesetzte EFH darf
bis zu 60 cm (iber-/ oder unterschritten werden. Durch diese zuldssige mdgliche Abweichung von +/- 0,6
m kann die ErdgeschossfuBbodenhdhe flexibler gewahlt, auf die angrenzenden Bestandshdhen reagiert
und eine barrierefreie ErschlieBung der Gebaude ermdglicht werden. Gleichzeitig wird durch die Festle-
gung sichergestellt, dass die Erdgeschosse beim Auftreten eines extremen Hochwasserereignisses auch bei
der Wahl der niedrigeren ErdgeschossfuBbodenhdhe nicht tberflutet werden. Trotzdem wurde sicherheits-
halber zusatzlich festgelegt, dass die ErdgeschossfuBbodenhéhe unter dem hdchsten StraBenniveau unzu-

lassig ist.

Die im Weiteren festgesetzten zulassigen Gebdaudehdhen (GbH) werden jeweils zwischen der im zeichneri-
schen Teil festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) und der Oberkante des Dachfirstes gemessen.

In den Wohngebieten WA 1.2, WA 3.1, WA 3.2 und WA 4 diirfen die festgesetzten Gebaudehdhen (GbH)
hochstens um 1,0 m unterschritten werden. Die Festsetzung der Mindesthéhe erfolgt in den Bereichen,
denen stadtebaulich aufgrund ihrer Lage am Quartiersplatz, entlang der Landschaftsfuge und den Haupt-
erschlieBungsachsen eine besondere stadtebauliche Bedeutung zukommt.
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In den Wohngebieten WA 1.1, WA 2, WA 3.3 und WA 5 gelten die maximalen Gebdudehdhen (GbH max.)
und die Mindestgebdudehdhen (GbH min.) fiir die Oberkante des Dachfirstes. Die Gebdaudehohen kénnen
entsprechend den Festsetzungen in diesen Bereichen um bis zu einer Geschosshohe variieren. Dadurch
entsteht die erforderliche Flexibilitat fiir die Bereiche in denen eine Einzelhausbebauung geplant ist.

Geschossflachenzahl

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen zur zulassigen Geschossflachenzahl. Demzufolge gelten
die Obergrenzen nach § 17 BauNVO und damit eine zuldssige GFZ von 1,2 in Wohngebieten. Diese Ober-
grenze darf gem. § 17 Abs. 2 BauNVO aus stddtebaulichen Griinden (iberschritten werden. Entsprechend
dem stadtebaulichen Entwurf und den daraus resultierenden zuldssigen Gebdudehéhen kdnnen diese
Obergrenzen an den stadtebaulich markanten Stellen im Plangebiet theoretisch bei voller Ausnutzung des
festgesetzten zulassigen MaBes der Bebauung liberschritten werden. Dies ist im Bereich WA 1, welcher
den Eingangsbereich des Plangebietes markiert (ermittelte GFZ 1,3) und auf den Grundstiicken entlang
der Landschaftsfuge (WA 3.3), welche mit Reihenhdusern lberbaut werden sollen (ermittelte GFZ 1,30),
der Fall.

8.3 Bauweise

Fir die Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3.1, WA 3.2 und WA 4 wurde die offene Bauweise festgesetzt, das
heiBt, die Gebdude miissen mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Somit sind in diesen Gebiet

Einzelhduser als Mehrfamilien- und Einfamilienhduser sowie Doppelhduser und Hausgruppen méglich.

Fiir das Wohngebiet WA 3.3 wurde die abweichende Bauweise (al) festgelegt. Auch hier gilt im Wesentli-
chen die offene Bauweise mit dem Unterschied, dass in diesen Bereichen auch Kettenhduser gebaut wer-
den kénnen. In den Bereichen in denen Kettenhduser zuldssig sind wird die Entstehung einer Brandwand
als Abschluss der Kette in Kauf genommen, da die Option einer Kettenhausbebauung fiir alle Bereich

offen gelassen werden soll.

Innerhalb des Wohngebietes WA 5 wird durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise (a2) die bei
der offenen Bauweise zuldssige maximale Gebdudeldnge von 50 m im Sinne der offenen Bauweise auf
eine Gebaudeldnge von 20,0 m begrenzt. Innerhalb des WA 5 sollen Einfamilienhduser mit maximal einer
Einliegerwohnung entstehen, weshalb entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf diese Gebaudelange

ausreichend ist.

8.4 Uberbaubare Grundstiicksfliachen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Wesentlichen durch Baugrenzen festgesetzt, welche nur
geringfiigig Uberschritten werden dirfen. Die dadurch entstehenden ,Baufenster" lassen eine geplante
Flexibilitat der baulichen Nutzung zu, da sie nicht voll (iberbaut werden miissen und die Méglichkeit be-
steht mit der Bebauung hinter den Baugrenzen zurtlickzubleiben.

Fir stéddtebaulich wirksamen Raumkanten entlang der Hauptzufahrt zum Wohngebiet, der Landschaftsfuge
und der HaupterschlieBungsachsen sowie des Quartierplatzes werden Baulinien festgesetzt, auf welche
gebaut werden muss und die nicht iberschritten werden diirfen. Lediglich entlang der Landschaftsfuge
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und dem Kopfgebdaude am Quartiersplatz sind im WA 3.1. ab dem 1. Obergeschoss, entsprechend der
Planungsziele aus dem stadtebaulichen Entwurf, entlang der nordwestlichen und westlichen Baulinie Aus-
kragungen bis zu maximal 2,0 m zulassig (siehe Abbildung 11). Wobei das Kopfgebaude im Nordwesten
nicht an die Landschaftsfuge angrenzt und deshalb nur zum Quartiersplatz eine Auskragung bekommen
kann. Dadurch soll verhindert werden, dass die Zugangssituation zur Landschaftsfuge vom Quartiersplatz
durch die Auskragung verengt wird.

i =20
E_ |
k-
g
Landschaftsfuge =
Unterschneidung EG

Abbildung 12: Schnittprofil Stadtvillen an der Landschaftsfuge, Stadtebaulicher Entwurf

Im WA 4 diirfen die Baulinien ab dem 1. Obergeschoss fiir Loggien und Balkone in einer Tiefe von bis zu
1,0 m und einer Breite von 15,0 m (§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO) Uberschritten werden. Hierdurch wird die
Mdglichkeit geschaffen, dass die Aufenthaltsrdaume im Freien fiir die Wohnungen entlang des Rédernwegs
nach Siiden orientiert werden und vor die Raumkante des Hauptbaukdrpers hervortreten kdnnen.

8.5  Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen ergeben sich aus dem Stadtebaulichen Entwurf
sowie aus den Vorgaben fiir eine effiziente Nutzung von Solarenergie.

8.6  Male der Tiefe der Abstandsflachen

Im Bereich des Quartiersplatzes fiir das neue Wohngebiet ,Baldenau® ist im Ubergang zur Landschaftsfuge
eine Verengung des offentlichen Raums stadtebaulich gewtinscht, weshalb die Gebaude im WA 3 mit den
Gebaudeecken und -stirnseiten im Bereich des Ubergangs der Landschaftsfuge zum Quartiersplatz die
nach der Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen entsprechend den festgesetzten Baulinien
unterschreiten dirfen.
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Abbildung 13: Ausschnitt Stiadtebaulicher Entwurf Bereich Landschaftsfuge

8.7 Nebenanlagen

Insbesondere zur Erleichterung und Forderung der gartnerischen Nutzungen der nicht liberbauten Grund-
stlicksteile werden als Nebenanlagen Gebdude (Gewdchshaus oder Gartenhduschen) bis zu 20 m3 zuge-
lassen. Diese Nebengebdude sind innerhalb und auBerhalb der iberbaubaren Flachen bis zu einer Hohe
von 2,7 m zuldssig. Durch die Einschréankung der Anzahl und GroBe der zuldssigen Nebengebdude soll
gewahrleistet werden, dass das Wohngebiet stadtebaulich durch die Hauptgebaude gepragt wird und klare
Gebdudehierarchien entstehen. Sonstige Nebenanlagen (z. B. Gartenterrassen), die keine Gebadude sind,
wurden in ihrer Anzahl, da sie stadtraumlich nur unwesentlich in Erscheinung treten, nicht eingeschrankt.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans die Ausfiihrungsplanung fiir die ErschlieBung des
Baugebietes noch nicht abgeschlossen ist, kdnnen die Standorte fiir Nebenanlagen, welche der Versor-
gung des Gebietes dienen, noch nicht definitiv festgesetzt werden. Aus diesem Grund ist entlang des 6f-
fentlichen StraBenraums die Errichtung dieser Nebenanlagen zu Gunsten der Versorgung des Gebietes auf
den privaten Grundstlicken zu dulden.

8.8  Flachen fiir Stellpldatze, Carports und Garagen

Entsprechend den Aussagen des stadtebaulichen Entwurfs wurden Einschréankungen zur Lage der Stell-
platze, Carport und Garagen festgesetzt, damit ein durchgriintes, klargegliedertes Wohngebiet entstehen
kann, welches nicht von parkenden Fahrzeugen gepragt ist und trotzdem den funktionalen Anspriichen an
ein modernes Wohngebiet gerecht wird. Mit der Ausweisung von Flachen fiir Stellplatze und Fahrradstell-
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platze wird sichergestellt, dass ausreichend private Flachen zum Abstellen der Fahrzeuge zur Verfiigung
gestellt werden kénnen. Im WA 4 wird die zuldssige Anzahl der oberirdischen Stellplatze auf 15 Stellplatze
fur den Innenhof des Quartiers beschrankt. Damit soll eine ausreichende Qualitat der Freiflachen trotz der
erforderlichen Anzahl von Stellpldtzen gewahrleistet werden.

Zur Wahrung der Ubersichtlichkeit im StraBenverkehr ist mit Garagen ein Mindestabstand von 5,5 m zur
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

8.9  Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen

Im Zusammenhang mit der zuldssigen Art und dem MaB der baulichen Nutzung wurden Festsetzungen zur
zuldssigen maximalen Anzahl von Wohnungen pro Gebdude getroffen. Dadurch sollen innerhalb des
Wohngebietes Bereich mit unterschiedlicher Anzahl von Wohneinheiten vom Einfamilienhaus bis zum
Mehrfamilienhaus entstehen und somit ein flexibles Wohnungsangebot. Insgesamt wird dadurch innerhalb
des neuen Wohngebiets eine soziale Durchmischung geférdert.

8.10 Flache die von einer Bebauung freizuhalten ist

Im WA 1 ist die im Lageplan gekennzeichnete Flache am Rédernweg als Aufstellflache fiir die Feuerwehr
freizuhalten. Dadurch wird eine Feuerwehraufstellflache auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen am Quartier-
seingang vermieden. Die Aufstellung der Feuerwehr im Brandfall wiirde sonst die Quartierszu- und aus-
fahrt behindern. Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf soll in diesem Bereich eine Griinfldche ent-
stehen, weshalb die Befestigung der Aufstellflache ausschlieBlich mit Rasengittersteine zuldssig ist.

8.11 Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Durch die differenzierte Festsetzung der Verkehrsflachen erfolgt eine klare Hierarchisierung der Erschlie-
Bung mit der Zuordnung von unterschiedlichen Wohnquartieren. Als Treffpunkt wurde in Gebietsmitte als
Umlenkpunkt eine untergeordnete Mischverkehrsflache (MF: Quartiersplatz) und Sammel- und Anlieger-

stral3en differenziert festgesetzt.
Die Naherholungsbereiche werden durch die festgesetzten FuBwege mit dem Wohngebiet direkt vernetzt.

Zur Ordnung des ruhenden Verkehrs werden 6ffentliche und private Parkierungsflachen festgesetzt.

8.12 FEin- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist die Ein- und Ausfahrt fiir Tiefgaragen in den Wohngebieten WA 1
und WA 4 nur in den im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereichen zuldssig.
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Ferner wurden entlang der SammelstraBe im WA 5 und WA 2.1 im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Diese dienen ebenfalls der Ubersichtlichkeit und Struk-

turierung des Verkehrs.

8.13 Flachen fiir die Abfallbeseitigung

Entlang der SammelstraBen wurden fiir die Wohngebiete WA 5, WA 2.1, 2.3 und WA 3.2 am Quartiersplatz
Flachen fiir Millstandorte festgesetzt, da diese Bereiche nicht direkt von Miillfahrzeugen angefahren wer-
den. Alle Ubrigen Quartiere werden (ber die 6ffentlichen Verkehrsflachen direkt von Miillfahrzeugen ange-

fahren.

8.14 Wasserflaichen und die Regelung des Wasserabflusses

Entsprechend dem Entwdsserungskonzept des Biiros Wald + Corbe, Stand 3. Dezember 2013, soll das
Oberflachenwasser (Regenwasser) in einen kiinstlichen See im Plangebiet geleitet werden, welcher gleich-
zeitig als Regenriickhaltebecken und als landschaftsgestalterisches Element entsprechend der Vorgaben
des stadtebaulichen Entwurfs dient. (Vgl. Ziffer 11.3 ,Entwdsserung" der Begriindung).

8.15 Offentliche Griinfliche

Entsprechend dem stidtebaulichen Entwurf werden Flichen im Ubergang zur freien Landschaft im Nordos-
ten des Plangebiets sowie die geplante Landschaftsfuge als offentliche Griinfladchen festgesetzt. Diese
Fldchen dienen der Naherholung im Wohngebiet und sind mit den im Nordosten angrenzenden Naherho-
lungsflachen tiber FuBwege verbunden. Ferner sollen innerhalb der Griinflachen der Landschaftsfuge Spiel-
flachen fiir Kinder eingeplant werden. Die Polizeiverordnung der Stadt Rastatt vom 23.10.2006 regelt die
Nutzungszeiten und Art der zuldssigen Nutzung der 6ffentlichen Griinflachen der Stadt Rastatt.

8.16 Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Festsetzungen ergeben sich aus den Anforderungen an die Regenwasserbewirtschaftung (Vorgaben
zur Herstellung von PKW-Stellplatzen/Dachbegriinung) und das Kleinklima innerhalb des Wohngebietes
(Dachbegriinung), den gesetzlichen Vorgaben des Artenschutzes (Vorgaben zur Verwendung insektenver-
traglicher AuBenbeleuchtung) im Zusammenhang mit dem an das Plangebiet angrenzenden FFH-Gebiet
7015341 ,Rheinniederung zwischen Wintersdorf und Karlsruhe®™ und dem Ersatz von durch die Baufallun-

gen wegfallenden Nistmdglichkeiten fiir Fledermduse und Végel.

Ferner sind die Verwendung von Blei-Zink-Kupfer Eindeckungen unzuldssig, da durch die Auswaschung
von Schadstoffen eine Verunreinigung des Grundwassers befilirchtet werden misste.
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Durch die Regelung, dass zur Verwirklichung von Vorhaben zur Energieeinsparung und zur Nutzung er-
neuerbarer Energien die Dachbegriinung um den Anteil der dafiir notwendigen Anlagen reduziert werden
kann, wird den Regelungen zur Energieeinsparung Rechnung getragen.

8.17 Leitungsrecht

Zur Anbindung des WA 2 und WA 4 an das Ver- und Entsorgungsnetz wurden die Festsetzungen von
Leitungsrechten erforderlich.

8.18 Geh- und Fahrrecht

Die geplanten Gebaude innerhalb des WA 2 werden jeweils von Nordwesten Uber private Wohnwege er-
schlossen, welche gleichzeitig der Durchlassigkeit der ErschlieBung von der HaupterschlieBungsachse aus
in den siidlichen Bereich des Wohngebietes dienen sollen, weshalb hier ein Geh- und Fahrrecht jeweils zu
Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt wurde.

Die beiden Gebaude im WA 3.1 und 3.2 sind pragen fir den Quartiersplatz, welcher bis jeweils an die
Hauswand der geplanten Gebaude heranreicht und dessen Oberflachenbeldge einheitlich gestaltet werden
sollen. Die direkt an den Platz angrenzenden Freiflachen sowie die Verbindung vom Quartiersplatz nach
Norden in den nordlichen Bereich des Wohngebietes wurden deshalb mit einem Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Offentlichkeit belegt.

Das WA 4 soll iber den Innenhof mit privaten Wohnwegen erschlossen werden, welche das Wohngebiet
gleichzeitig fuBlaufig mit dem Rédernweg und der dort bestehenden Bushaltestelle verbinden. Diese Er-
schlieBung wurde {iber die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes zu Gunsten der Offentlichkeit pla-
nungsrechtlich gesichert. Das Geh- und Fahrrecht ist je nach Gestaltung der Innenhofflachen verschiebbar
solange die Vernetzung der 6ffentlichen Wegeverbindungen gewahrleistet werden kann.

8.19 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen

Entlang der ZaystraBe sind Vorkehrungen zum Schutz von Schallimmissionen entsprechend dem Ergebnis
der Schalltechnische Untersuchung zu den Larmimmissionen durch den Verkehrslarm Rastatt, Dr. Ing.
Frank Droscher, Stand 17. Januar 2013 zu treffen. Demzufolge sind Schlaf- und Kinderzimmer ggf. mit

schallgedammten Liiftungsanlagen auszustatten.

8.20 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entsprechend dem stidtebaulichen Entwurf soll im Ubergang zur freien Landschaft ein durchgriintes
Wohngebiet entstehen, weshalb Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, zur Begriinung der erforder-
lich werdenden Tiefgaragen und zur gartnerischen Nutzung von sonstigen Grundstiicksflachen getroffen
wurden. Damit eine friihzeitige Auseinandersetzung der zukiinftigen Bauherren mit der Gestaltung der
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privaten Freiflachen gewahrleistet werde kann, sind von den Bauherren im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens bereits Planunterlagen zur Griingestaltung mit einzureichen.

8.21 Flachen fiir Boschungen und unterirdische Stiitzbauwerke zur Herstel-
lung des Stralenkorpers

Durch die getroffene Festsetzung wird die Herstellung des StraBenkdrpers in den an offentliche Verkehrs-

flachen angrenzenden Flachen durch die Herstellung von notwendig werdenden unterirdischen Stiitzbau-

werken entlang der Grundstiicksgrenze ermdglicht. Weshalb zur Herstellung des StraBenkérpers auf den

an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden privaten Grundstiicken, unterirdische Stiitzbauwerke sowie
evtl. erforderliche Bdschungen entlang der Grundstiicksgrenze zu dulden sind.

9 Flachenberechnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,2 ha mit folgender Unterteilung:

Verkehrsflichen
offentliche Parkplatze (79 St.) 1.071 m2
StraBen 5.219 m2
Wege 446 m2
Platzflache 444 m2
Summe 7.181 m?2

Béume 129 st.
Griinfuge 7.556 m?2
Verkehrsgriin 714 m=?

Summe 8.269 m?

Grundstiicksflachen
WA 1 4.368 m2
WA 2 9406 m=
WA 3 9.004 m=
WA4 5193 m2
WAS5 8234 m2

Summe 36.204 m?2

Planungsgebiet
Verkehrsflachen 7.181 m2
Grunflachen 8.269 m2

Grundstiicksflachen 36.204 m2
Summe 51.655 m?2
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10  Berticksichtigung der Umweltbelange

Da der Bebauungsplan ,Baldenau® 1. Anderung im Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird, muss fiir
die Belange des Umweltschutzes keine Umweltpriifung durchgefiihrt werden, deren Ergebnisse in einem
Umweltbericht dargestellt werden. Daher wird im Folgenden beschrieben, wie die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der Planung beriicksichtigt wurden.

10.1 Bestand

Als Bestand ist der bisher giiltige Bebauungsplan ,Baldenau® vom 22. Marz 2015 zu betrachten, gegeniiber
dem die Wirkung der geplanten Anderungen beurteilt wird. Dabei wird aber auch Bezug auf die vor 2015
zuldssige Nutzung genommen.

10.2 Umweltrelevante Einwirkungen

Der Bebauungsplan enthilt neben redaktionellen Anderungen und Anderungen der zuldssigen Nutzungen,
die ohne Anderungen der Grundflichenzahl (GRZ) keine erheblichen Beeintréchtigungen der Umweltbe-

lange erwarten lassen, folgende Anderungen mit méglichen Auswirkungen fiir die Umwelt.

Wirkung Madogliche Beeintrachtigungen fiir
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Die Teilung des Baufeldes WA 1 wird aufgehoben und die GRZ wird insgesamt fiir das Baufeld auf 0,5 festgesetzt (WA
1.2 bisher 0,4).

Die offentliche Griinflache zwischen Rédernweg und WA 1 wird in das WA 1 integriert, um als Feuerwehraufstellflache
genutzt werden zu kénnen.

Die GRZ in den Baufeldern WA 2.2 und WA 3.3 wird von 0,3 auf 0,4 (Regelwert der BauNVO) erhoht.

Die GRZ im Baufeld WA 5 wird von 0,3 auf 0,4 angepasst. Die Baufenster der groBen Grundstiicke sind zur Realisie-
rung der Ausnutzungsziffer zu vergréBern.

Pflanzfestsetzun-
gen ° ) - - ° - ) - - - - - - -

In der Grinflache sind entsprechend dem Begriinungskonzept die zu pflanzenden Baume aufgenommen worden.

owwegimns |1 o [o] [elele] T [ [ [ ] [

Zur Verwirklichung von Vorhaben zur Energieeinsparung und zu Nutzung erneuerbarer Energien kann die Dachbegrii-
nung um den Anteil der dafiir notwendigen Anlagen reduziert werden, sofern die Funktion zur Pufferung des Nieder-
schlagswassers erhalten bleibt.

Energiestandard |_‘_|_‘_|_‘_|_‘_|_‘_|_|.‘_‘_

Ein besonderer Energiestandard fiir die zu errichtenden Gebaude wird nicht mehr festgelegt.

® = Beeintrachtigungen mdglich, - = keine Beeintrachtigungen zu erwarten
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Im Folgenden werden die relevanten Anderungen und ihre Auswirkungen néher dargestellt.

10.3 Uberbaubare Fliache

Durch die VergréBerung des Baufeldes WA 1 und die Erhdhung der Grundflachenzahlen in den Baufeldern
WA 1.2, WA 2.2, WA 3.3 und WA 5 erhoht sich die durch Gebaude und Nebenanlagen liberbaubare Flache
um ca. 1.900 m2, wodurch die versiegelbare Fldche um ca. 6,5 % auf Kosten von privaten und &ffentli-
chen Griinflachen zunimmt.

Dies flihrt zu einer Verringerung der Bedeutung des Gebietes als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, fiir
den Boden und die Grundwasserneubildung. Die zuldssige Versiegelung wird allerdings weiterhin geringer
sein als vor Geltung des Bebauungsplans von 2015. Fiir die Wirkung als durchgriintes Wohngebiet auf das
Lokalklima und das Landschafts- bzw. Ortsbild verursachen diese Verdnderungen hingegen keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen.

10.4 Pflanzfestsetzungen

Nachdem die zum Erhalt vorgesehene waldartige Geholzflache im Nordosten des Gebietes von einem
Sturm gefallt wurde, wird nun das parkartige Begriinungskonzept fiir die Neugestaltung der Flache darge-
stellt.

Dies flihrt zu einer Verringerung der Bedeutung des Gebietes als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und
fur die lokale Lufthygiene. Allerdings ist im Gebiet weiterhin eine héhere Anzahl von Badumen zur Pflanzung
festgesetzt, als vor dem Bebauungsplan von 2015. Die biologische Vielfalt ist durch die Anderung betrof-
fen, da in der Gehdlzflache kinstliche Fledermauskasten und Starennistkasten als Ausgleich fiir entfallende
Brutstdtten an anderen Stellen aufgehdangt worden waren. Diese kiinstlichen Lebensstatten wurden aller-
dings nach dem Sturm bereits wieder an anderen geeigneten Baumen aufgehdngt, so dass die Verletzung
von Verboten des speziellen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG nicht verletzt werden. Fiir das Land-

schaftsbild entstehen durch die parkartige Neugestaltung hingegen keine Beeintrachtigungen.

10.5 Dachbegriinung

Der Umfang der zu begriinenden Dachflachen kann kiinftig um Flachen fiir Anlagen zur Energieeinsparung
oder zur Nutzung erneuerbarer Energien reduziert werden, wenn die Pufferung des Niederschlagswassers
erhalten bleibt.

Dadurch wird die Bedeutung des Baugebietes als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, fir den Boden-
schutz, das Lokalklima, die lokale Lufthygiene und das Landschafts- bzw. Ortsbild beeintrachtigt.

10.6 Energiestandard

Kinftig werden keine, die gesetzlichen Anforderungen, insbesondere die EnEV 2009, ibersteigenden
Energiestandards fir die Errichtung von Gebauden beziiglich des Primarenergiebedarf und des spezifi-
schen Transmissionswarmeverlusts festgesetzt.

Dies fiihrt zu einer weniger sparsamen Verwendung von Energie. Allerdings wurde die EnEV im Jahr 2013
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novelliert, so dass die aktuell gesetzlich geltenden Energiestandards inzwischen fast den Energiestandards
des Bebauungsplans von 2015 entsprechen.

10.7 Sonstige Wirkungen

Ansonsten sind durch die 1. Anderung keine neuen Beeintridchtigungen von Umweltbelangen zu erwarten.

11 MaRnahmen zur Verwirklichung

11.1 Hochwasserschutz- und Okologieprojekt Murg Rastatt

Das Hochwasserschutz- und Okologieprojekt Murg Rastatt ist Teil des LIFE+-Projekts ,Rheinauen bei Ras-
tatt". Mit dem LIFE+-Projekt ,Rheinauen bei Rastatt setzt das Regierungsprasidium Karlsruhe gemeinsam
mit zahlreichen Partnern in den Jahren 2011 bis 2015 eines der gréBten deutschen Naturschutzprojekte
um. Das Projekt wird von der Europdischen Union mit rund 4,7 Millionen Euro geférdert. Neben dem Land
Baden-Wirttemberg unterstiitzen die Stadte Rastatt und Baden-Baden, die Gemeinden Durmersheim,
Elchesheim-Illingen und Steinmauern, der Riedkanal-Zweckverband, die Umweltstiftung Rastatt, die Stif-
tung Naturschutzfonds, der Angelsportverein Rastatt, der BUND Siidhardt sowie der NABU Kreisverband
Rastatt das Projekt finanziell.

Ziel des Projektes ist die wesentliche Verbesserung des Hochwasserschutzes fiir das Stadtgebiet Rastatt
sowie die Schaffung neuer Lebensraume fiir Fische, wirbellose Kleintiere der Gewassersohle, Wasserpflan-
zen, Libellen, Amphibien, auetypischer Wiesen und Trockenrasen am Landesgewdsser Murg. Das Hoch-
wasserschutz- und Okologieprojekt Murg Rastatt (kurz HOP Rastatt) erstreckt sich tiber die Gemarkungs-
gebiete von Rastatt und Steinmauern. Es ist zudem das Teilprojekt 3 des LIFE+-Projekts ,Rheinauen bei
Rastatt" und wird auf Grund der herausragenden Bedeutung fiir den Naturschutz und das FFH-Gebiet
»Rheinniederung zwischen Wintersdorf und Karlsruhe™ von der Europaischen Union finanziell unterstiitzt.

Die Planung sieht vor, das Vorland im Stadtgebiet Rastatt zwischen Franzbriicke und Konrad-Adenauer-
Briicke auf drei Kilometern um bis zu 60 Zentimeter abzusenken und hierdurch das Hochwasserabflusspro-
fil zu vergréBern. An zahlreichen Stellen wird zudem das befestigte steile Murgufer abgeflacht und ein
naturnahes Ufer geschaffen. Mit Hilfe von 30 so genannten Stummelbuhnen wird eine bisher nicht dage-
wesene Stromungsvielfalt in der Murg erreicht. Durch die dann entstehenden Kies- und Sandbanke kann
wertvoller Lebensraum fiir Fische, Neunaugen und andere gewdsserbewohnende Tiere am Landesgewas-

ser geschaffen werden.

Die Arbeiten zu den Deichriickverlegungen sind weit fortgeschritten. Die neuen Deiche im Gewann Bittler
und GroBe Brufert an der L77a sind aufgebaut. Dadurch ist der Hochwasserschutz fiir die Stadt Rastatt
gewahrleistet und im Bittler konnte der alte Deich abgetragen werden.

Die unten stehende Abbildung zeigt die Plandarstellung fiir das Hochwasserschutz- und Okologieprojekt
Murg Rastatt. Der Planfeststellungsbeschluss wurde am 25. November 2011 erteilt und ist seit Ende Janu-
ar 2012 rechtkraftig.
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Abbildung 14 und 15: Hochwasserschutz- und Okologieprojekt Murg Rastatt

Die Hochwassergefahrenkarte (HWGK) stellt fiir das Plangebiet des Bebauungsplans ,Baldenau® derzeit
Uberflutungsfldchen bei einem HQso dar. Die Darstellung beriicksichtigt nicht die Realisierung des Hoch-
wasserschutz- und Okologieprojekts Murg Rastatt, welches 2015 abgeschlossen sein wird.

Die Stadt Rastatt hat die Auswirkungen des Projektes auf die Ausbreitung des Uberschwemmungsgebietes
Uberpriifen lassen mit dem Ergebnis, dass das Plangebiet durch ein 100 jahrlichen Hochwasser nicht mehr
Uberflutet wird. Die Ergebnisse wurden von der unteren Wasserbehérde bestatigt. Im Ergebnis bedeutet
dies, dass durch die Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude (zulassige ErdgeschossfuBbodenhdhe)
wird im Zusammenhang mit der geplanten Héhenlage der ErschlieBungsstraBen und die daran angepass-
ten Geldandemodellierungen erreicht wird, dass selbst bei einem extremen Hochwasserereignis keine bauli-
chen Schaden zu erwarten sind (§ 78 Abs. 4 Nummer 2 WHG). Trotzdem wird eine hochwasserangepasste
Bauweise fiir das gesamte Plangebiet empfohlen.
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Fir die Stad Rastatt ist die Ausweisung des neuen Baugebietes im Rahmen einer Neuordnung der ehema-
ligen Sparkassenakademie wichtig, da dadurch flachensparend, ohne die Ausweisung von neuen Baufla-
chen, neuer Wohnraum geschaffen werden kann.

11.2 ErschlieRungskonzept

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt vom Rddernweg in Richtung zentraler Quartiersplatz und teilt
sich dort in zwei WohnsammelstraBen auf. Diese untergeordneten WohnstraBen werden als Mischver-
kehrsflachen und alle weiteren Zuwege als SpielstraBen ausgebaut. Die Verkehrsfldchen haben als zusatz-
licher Freiraum vielfaltige Funktionen zu erfiillen. Sie sind Spiel- und Erlebnisbereich, dienen der Erholung,
sind sozialer Treffpunkt, bieten Platz fiir den ruhenden Verkehr sowie fiir die Regenwasserbewirtschaftung
und schaffen zusatzlich eine Vernetzung mit der Landschaft.

Die Wege im Siedlungsbereich und in der gemeinschaftlichen genutzten Landschaftsfuge, sollen jeweils in
einer einheitlichen Materialitat ausgefiihrt sein. Dies dient der Schaffung einer klaren Wegehierarchie und
der Reduzierung versiegelter Flachen durch die Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen.

Der Quartiersplatz und die Nachbarschaftsplatze dienen als Treffpunkte fiir alle Generationen. Sie dienen
als Orte zum Verweilen und zur sozialen Interaktion. Im Sinne des ,Shared-Space-Konzepts" (gemeinsam
genutzter Raum) spielt der StraBenverkehr hier eine untergeordnete Rolle. Durch das Unterbrechen der
asphaltierten StraBen und die Verwendung von Pflasterbeldgen wird dies informell geregelt. Der Quar-
tiersplatz bleibt somit weitestgehend autofrei und bildet den Auftakt der Landschaftsfuge.

Die ErschlieBung soll effizient im Sinne einer ressourcenschonenden Infrastruktur ausgebildet werden.
Das Konzept sieht vor, versickerungsfahige Beldge, Recyclingmaterial aus dem Abbruch der Akademie und

regionale Materialien mit niedrigem Primdrenergieinhalt einzusetzen.

11.3 Entwidsserungskonzept

Das Ziel der Regenwasserbewirtschaftung ist die Realisierung eines auf die 6rtlichen Verhdltnisse optimal
abgestimmten Entwasserungssystems, welches die Belange einer nachhaltigen und 6kologischen Bewirt-
schaftung berticksichtigt.

Die Wasserentsorgung erfolgt in einem Trennsystem.

Die Wiederherstellung des Wasserkreislaufs, der dem eines unbebauten Gebiets nahekommt, ist das Ziel
des Entwasserungskonzepts. Das bedeutet, Regenwasser wird im Gebiet zurlickgehalten. Dies dient der
lokalen Grundwasserneubildung. In offenen Rinnen und multifunktionalen Retentionsraumen letztlich dem
geplanten Retentionssee wird das anfallende und abflieBende Regenwasser sichtbar und erlebbar gemacht

bzw. gereinigt und gedrosselt.

Die Integration von Wasser als zentrales Element der Freiraumgestaltung bewirkt eine Steigerung sowohl
der 6kologischen Funktionen des Quartiers als auch die der Lebensqualitat.

Das Herz des Gebietes bildet die zentrale Landschaftsfuge, die zugleich als Retentionsraum und Treffpunkt
dient. Vom Quartiersplatz fiihrt ein Wasserlauf in die anschlieBende zentrale terrassierte Fuge. Das anfal-
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lende Oberflachenwasser wird dort teilweise versickert, liber einem Bodenfilter gereinigt und dem an-
schlieBenden See zugefiihrt.

Zentraler Anziehungspunkt im Gebiet ist der mit Regenwasser gespeiste See, der einen positiven Beitrag
zum Kleinklima leistet. Der See soll als dauerhaft eingestauter Pufferspeicher dienen, der auf Grund seiner
groBen Oberflache durch Verdunstung einen erheblichen Anteil des anfallenden Oberflachenwassers in den
natirlichen Wasserkreislauf zuriickgibt. Das (iberschiissige Regenwasser wird im Falle eines Starkregener-
eignisses in den angrenzenden Entwasserungsgraben eingeleitet der in den Stinkgraben miindet und tragt
somit zur Grundwasserneubildung bei. Um ein Austrocknen zu verhindern, gibt es einen unterirdischen

Speicherraum. Um den See vor Verlandung zu schiitzen ist ein Wasserkreislauf vorgesehen, welcher das

Seewasser dauerhaft liber den Bodenfilter reinigt.
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Abbildung 16: Entwdsserungskonzept

Auf den privaten Grundstiicksflachen erfolgt ebenfalls eine oberflachennahe Regenwasserbewirtschaftung.
Fir die Hofbefestigungen sind wasserdurchldssige Materialien vorgesehen fiir die Ableitung des nicht ver-
sickernden Regenwassers sind auf den privaten Grundstiicken Pflasterrinnen bzw. Rasenmulden vorzuse-

hen. Dabei wird in den Vorgartenbereichen das Dachfldchenwasser aus den Regenfallrohren (ber gepflas-
terte Rinnen in das Rinnensystem auf der 6ffentlichen StraBen abgeleitet.

In den riickwartigen Gartenflachen, welche an das Grabensystem angrenzen wird das Dachwasser von den
Fallrohren liber Rasenmulden in den angrenzenden Graben gelenkt. Die Funktionsfahigkeit der Ablei-
tungsmulden ist dauerhaft zu gewahrleisten. Die auf den Privatgrundstiicken liegenden Mulden und Sam-
melgraben sind von den Grundsttlickseigentiimern dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Ableitung des

Regenwassers von héher liegenden Grundstiicken ist zu gewahrleisten.
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Entsprechend dem in Abbildung 15 dargestellten Entwdsserungskonzept erfolgt die Ableitung des Regen-

wassers aus den Baugrundstiicken vorzugsweise wie folgt:

WA 1.1  Ableitung in den Stinkgraben

WA 1.2  Ableitung in den Stinkgraben

WA 2.1  Ableitung oberflachig tiber Entwdsserungsrinnen

WA 2.2  Ableitung in den Stinkgraben

WA 2.3  Ableitung in den Stinkgraben

WA 3.1 Ableitung in das Grabensystem im angrenzenden Griinstreifen

WA 3.2 am Griinstreifen angrenzend: Ableitung in das Grabensystem im angrenzenden Griinstreifen
WA 3.2 nicht am Griinstreifen angrenzend: Ableitung oberfldchig Gber Entwdsserungsrinnen

WA 3.3  Ableitung in das Grabensystem im angrenzenden Griinstreifen

WA 4.1  Ableitung oberflachig tiber Entwdsserungsrinnen

WA 4.2  Ableitung oberflachig tiber Entwdsserungsrinnen

WA 5 Regenwasserversickerung mit Ableitung des Notiiberlaufwassers oberflachig Uber Entwasse-

rungsrinnen

12  Stadtebauliche Vertrage

Zur Verwirklichung der Planung wurden zwischen der Stadt Rastatt und der LBBW Immobilien Kommunal-

entwicklung GmbH folgende Stadtebaulicher Vertrdge abgeschlossen:
» Stadtebaulicher Vorvertrag vom 25. Marz 2013
» Folgekostenvertrag vom 5. Juni 2014

» ErschlieBungsvertrag vom 30. Juli 2015.

13  Gutachten

Zur Bewertungen der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft wurden folgenden Gutachten
erforderlich und sind entsprechend ihrem Ergebnis in die Planung eingeflossen:

. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), IUS Weibel & Ness, Stand 23. Oktober 2013

. Erfassung der Baumhohlen, IUS Weibel & Ness, Stand Dezember 2012

. Orientierende Schadstofferkundung des Untergrunds, CDM Smith, Stand 20.07.2012 mit Schreiben
Landratsamt Rastatt vom 24.07.2012 ,Verwerten von RC-Material® und vom 23.11.2012 ,Bericht des
Ingenieurbiiros CDM vom 23.11.2012 zu den Grundwassererkundungen®

. Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung BV, R. Hinkelbein, Stand 12.12.2012

. Schalltechnische Untersuchung zu den Larmimmissionen durch den Segelflugplatz Rastatt, Dr. Ing.
Frank Droscher, Stand 04.12.2012

. Schalltechnische Untersuchung zu den Larmimmissionen durch den Verkehrslarm Rastatt, Dr. Ing.
Frank Droscher, Stand 17.01.2013
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14

14.1

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen ergeben sich insbesondere aus den Vor-
gaben des Gestaltungs- und Nachhaltigkeitshandbuchs, welches mit jedem Bauherrn durchge-
sprochen wird und zu dessen Umsetzung sich die Bauherrschaft im Rahmen des Kaufvertrags
verpflichten soll.

14.1.1 Dachgestaltung

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf und dem Gestaltungshandbuch soll ein harmonisch
in der Gestaltung der einzelnen Gebadude aufeinander abgestimmtes Baugebiet entstehen. Das
neue Wohngebiet soll durch klare Gebaudestrukturen gepragt werden, weshalb ausschlieBlich
Pultdécher mit einer Dachneigung zwischen 5° und 10 ° ohne Unterbrechung der Dachflachen
durch Dachaufbauten oder —einschnitte zuldssig sind. Lediglich im Wohngebiet WA 1 und auf be-
sonderen Bauteilen, welche beispielsweise die Gebaudeteile einer Wohnanlage verbinden sind
ausnahmsweise Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu 5 ° zulassig.

14.1.2 Fassaden der Hauptgebaude

14.2

14.3

14.4

Insgesamt soll durch die weitestgehend einheitliche Gestaltung der Gebdude in vorwiegend woll-
weiBem Farbton und Naturtdénen eine helle und lichte Atmosphdre entstehen die sich auf die 6f-

fentlichen Platze auswirkt und zum Verweilen einladt. Insgesamt tragt die festgesetzte Farbwahl

zur Einbindung des Baugebietes in das Landschaftsbild bei.

Garagen, Carports sowie Nebenanlagen und Miillstandorte

Entsprechend den Hauptgebauden sollen sich auch die Nebengebdude in ihrer Gestaltung in das
Gesamtbild einordnen, weshalb recht enge Vorgaben zur Wahl der zu verwendenden Materialien

gemacht wurden.

Private Stellpldtze, Zufahrten und ErschlieRungswege

Hier sollen durch eine Vereinheitlichung der Materialien zusammenhangende und aufeinander ab-
gestimmte Freirdume entstehen, die einen harmonischen Ubergang zur Landschaft als auch zu
den offentlichen Platzen / Raumen bilden.

Stellplatzverpflichtung

Zur Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs werden in den Gebieten mit zuldssigen Einzel-
und Doppelhdusern entsprechend dem tatsachlichen Bedarf 2 Stellplatze je Wohneinheit und fiir
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14.5

14.6

14.7

die Gebiete mit Geschosswohnungsbau und Tiefgaragen 1,3 Stellpldtze je Wohneinheit und 2
Fahrradabstellpldtze errichtet werden. In Anlehnung an die ab 2015 geltende neue Landesbau-
ordnung soll durch die Regelung die Nutzung des Fahrrads als Fortbewegungsmittel geférdert

werden.

Dadurch, dass die Anforderungen Uber die Regelungen der Landesbauordnung hinausgehen soll
verhindert werden, dass die 6ffentlichen Flachen zugeparkt werden und es zu Konflikten unter
den Verkehrsteilnehmern aufgrund von uniibersichtlichen Verkehrsflachen kommt.

Werbeanlagen/Automaten

Entsprechend der Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet sollen Werbeanlagen lediglich eine
untergeordnete Rolle spielen, weshalb entsprechen einschrankende Festsetzungen getroffen wur-
den.

Einfriedigungen und Sichtschutz

1. Die Hohen sowie die Materialien der zuldssigen Einfriedigungen der Grundstlicke wurden
eingeschrankt. Die Einschrankung der Hohe bewirkt, dass die Freirdume in ihren Blickachsen
nicht eingeengt / verstellt werden kdnnen und somit groBzligige Freirdume entstehen. Die
zuldssigen Hohen wurden gegentiber den privaten Nachbarn und der 6ffentlichen Freiflachen
unterschiedlich festgesetzt. Damit dirfen die Einfriedigungen zur Wahrung der Privatsphére
fir die privaten AuBenbereiche hoher sein als zwischen den Nachbarn untereinander. Die
Wahl der zuldassigen Materialien verstarkt die naturverbundene Gesamtgestaltung des Ge-
biets.

2. Durch die Definition der zuldssigen Sichtschutzwénde in einer einheitlichen Material- und Aus-
fihrungsart wird die angestrebte Gesamtgestaltung des Gebiets entsprechend dem Gestal-
tungshandbuch unterstitzt. Die Hohe wurde auf 2 m begrenzt, damit auch hier noch ein ge-

wisser Zusammenhang der privaten Griinflachen untereinander erkennbar bleibt.

3. Die Baugrundstiicke entlang des Stinkgrabens sind entlang ihrer Siidgrenze einzuzdunen, da
der Stinkgraben als Naturraum ungestort bleiben soll und nicht betreten werden darf. Gleich-
zeitig sind die Vorgaben zur Einhaltung des Gewasserrandes zu beachten und deshalb die
Zaune entsprechend der zu errichtenden Gabionen und des einzuhaltenden Gewadsserand-

streifens zwischen 0,25 m und 0,5 m von Grenze versetzt anzuordnen.

Stitzmauern

Sofern Stitzmauern tberhaupt erforderlich werden sollen sie sich in ihrer Gestaltung moglichst
nicht vom Naturraum abheben und unterordnen, weshalb sie nur in Form von Gabionen gefiillt
mit gebrochenem Naturstein, Abbruchmaterial, Granit grau oder Muschelkalk zuldssig sind. Zur
Erleichterung des Verkehrs diirfen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen keine Stiitzmauern

errichtet werden.
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14.8 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grund-

sticke

1.

Zur naturnahen Gestaltung des Gebiets ist es erforderlich, dass die Freiflachen, welche nicht
der privaten ErschlieBung dienen oder Terrassen darstellen gartnerisch gestaltet und ent-
sprechend eingepflanzt werden. Unter einer gartnerisch gestalteten und entsprechend be-
pflanzten Flache ist ein Areal zu verstehen, bei dessen Gestaltung die Prioritdt auf der Pflan-
zung, also dem Griin und der Pflanze eingerdumt wird. Andere Gestaltungselemente wie
Stein, Stahl und Holz oder gar Kunststoffobjekte sind untergeordnet oder lediglich als Ergan-
zung oder Hilfsmittel einzusetzen. Der optische Eindruck muss durch Pflanzen gepragt wer-
den. Es wird empfohlen ca. 80% der unbebauten Flachen als Griinflache zu gestalten (z.B.

Strauchpflanzen, Stauden, Wiese, Rasen).

Abgrabungen, Aufschittungen und Stiitzmauern wurde auf maximal 1 m begrenzt, damit
sich ein durchgangiger zusammenhdngender Freiraum ergibt.

14.9 Freileitungen

Freileitungen sind in Wohngebieten nicht mehr Stand der Technik und stéren das Ortsbild, wes-

halb sie innerhalb des Plangebietes unzuldssig sind. Im Ubrigen wird das Verlegen der Leitungen

in den Untergrund im Rahmen der ErschlieBung koordiniert, so dass kaum Mehraufwand entsteht.

14.10 Antennen

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Antennen im Gebiet dient der Gesundheitsvorsorge und
dem Ortsbild.

Bearbeitung:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
Stuttgart, den 19.03.2018
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