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A: Satzung

Satzung

tiber den Bebauungsplan ,,HebelstraBe“

mit ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Rastatt hat am 27.01.2020 aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) - jeweils in
den am 28.11.2019 rechtskréftigen Fassungen - den Bebauungsplan ,HebelstraRe“ mit ortli-
chen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

81
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften ist der

zeichnerische Teil in der Fassung vom 28.11.2019 maf3gebend.

82
Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile des Bebauungsplans sind:
- der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes vom 28.11.2019
- der textliche Teil des Bebauungsplanes vom 20.05.2019 i.d.F. vom 28.11.2019

(Rechtsgrundlagen/ planungsrechtliche Festsetzungen/ ortliche Bauvorschriften/ Hinweise/ Ver-

fahrensvermerke/ Satzung)

Dem Bebauungsplan sind beigefiigt:
- Begriindung des Bebauungsplanes vom 20.05.2019 i.d.F. vom 28.11.2019

Weitere gesonderte Anlagen:
- Bodenerkundung, Stand: Dezember 2018
- Verteilungsuntersuchung PAK im Oberboden, Stand: August 2019
- Erkundung Sickermulde, Stand: August 2019
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- Artenschutzgutachten fur Fledermause, Végel und Reptilien, Stand: August 2018
- Schalltechnisches Gutachten, Stand: September 2019

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO er-

lassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten)

wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung uber den Bebauungsplan ,Hebelstral3e* mit értlichen Bauvorschriften tritt mit der

ortstiblichen Bekanntmachung gemaf3 § 10 (3) BauGB in Kraft.

Putsch

Oberblrgermeister
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B:

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Gesetz vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509), zuletzt geandert durch Gesetz vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Mérz 2010 (GBI. S. 357 ber. S. 416), geén-
dert durch Verordnung vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65) durch Gesetze vom 16. Juli
2013 (GBI. S. 209) vom 03. Dezember 2013 (GBI. S. 389), vom 11. November 2014
(GBI. S. 501) und durch Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 21. November 2017 (GBI. S. 612)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581 ber. S. 698), geéan-
dert durch Gesetze vom 19. Dezember 2000 (GBI. S. 745), vom 28. Mai 2003 (GBI. S.
271), vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469), vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 882), vom 14.
Dezember 2004 (GBI. S. 884), vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 895), vom 28. Juli 2005
(GBI. S. 578), vom 1. Dezember 2005 (GBI. S. 705), vom 14. Februar 2006 (GBI. S. 20),
vom 14. Oktober 2008 (GBI. S. 343), vom 4. Mai 2009 (GBI. S. 185), vom 29. Juli 2010
(GBI. S. 555) und vom 09.11.2010 (GBI. S. 793), geandert durch Artikel 28 der Verord-
nung vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65, 68), zuletzt geandert durch Gesetze vom 16. Ap-
ril 2013 (GBI. S.55), vom 28. Oktober 2015 (GBI. S. 870), vom 15. Dezember 2015 (GBI.
S. 1147), vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1), vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99),
vom 6. Marz 2018 (GBI. S. 65), vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221), zuletzt gedndert durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186)
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C:

2.1

2.2

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind: - Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebiets dienende L&aden, sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Unzuléssig sind: - Schank- und Speisewirtschaften
- die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,

Tankstellen)

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 19 BauNVO)
Die GRZ ist durch Eintragung in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil mit 0,4

festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ) (8 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, § 20 BauNVO)
Die GFZ ist durch Eintragung in der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil mit 1,2
festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 BauNVO)

Bezugspunkt
Der Bezugspunkt fur die Ermittlung der Trauf- und Firsthoéhe ist in Metern Gber Normal-
null bei 118.90 m 0. NN festgesetzt.

Minimale und maximale Traufhéhe (TH)

Die Traufhohe bezeichnet bei Gebauden mit Satteldach und Walmdach die Lage des

Schnittpunktes der Gebaudeaulienwand mit der Oberkante der Dachhaut.
7145
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2.4

Die Traufhdhe ist als Mindest- und als Héchstmal festgesetzt.

TH min. =122.60 m G.NN
TH max. = 123.40 m U.NN

Maximale Firsthéhe (FH max.)
Die Firsthohe bezeichnet bei Gebauden mit Satteldach und Walmdach die Lage des

hdchstgelegenen Punktes der Dachhaut.
Die Firsthohe ist als Hochstmall festgesetzt.

FH max. = 126.90 m G.NN

Hochstgelegener
Punkt der Dachhaut

FH max. = 126.90 m U.NN
v

Schnittpunkt der A
Gebaudeaulenwand mit der
Oberkante der Dachhaut
TH min. =122.60 m i.NN
TH max. = 123.40 m &.NN y 2
v I ©
»
oL
=)
=
=
[
. =
118.90 m U.NN Y
I h 4
|

Abb. 1: Schemaskizze Trauf- und Firsth6he

Hohenlage der Gebaude (8§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Hohenlage der Gebaude
Der Erdgeschossrohful3boden fir die Flachen A, B, C, D und H ist auf mindestens

119.60 m U. NN festgesetzt (siehe dazu auch o6rtliche Bauvorschriften, Nr. 4 ,Gelande-
hohe®).

Der Erdgeschossrohfuf3boden fiir die Flachen E, F und G sind wie folgt festgesetzt:
Flache E: Festsetzung des Erdgeschossrohful3bodens auf mindestens 119.20 m 0. NN.

Flache F: Festsetzung des ErdgeschossrohfuRbodens auf mindestens 119.10 m . NN.
81745
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Flache G: Festsetzung des Erdgeschossrohfulibodens auf mindestens 119.10 m G. NN.

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

Gemal dem Planeinschrieb sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

4, Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 23 Abs. 3 u. 5 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans dargestellt.
Mit dem Haupthaus verbundene Terrassenanlagen durfen die Uberbaubare Grund-

stucksflache mit einer max. Gesamtflache von 20 m2 Giberschreiten.

5. Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Ausrichtung der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung durch die festgesetzten
Hauptfirstrichtungen gekennzeichnet.

6. Stellplatze, Carports und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und innerhalb, der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze, Gara-
gen und Carports zulassig. Die Zufahrten von Carports und Garagen konnen als Stell-

platze genutzt werden.

7. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §14 BauNVO)
Einzelne Nebenanlagen sind nur bis zu einer maximalen Grundflache von 12 m2 und ei-
nem maximalen Volumen von 30 m3 zulassig.
AuRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen darf die Gesamtflache aller Nebenan-
lagen je Grundstlick 18 mz2 nicht Uiberschreiten.
Im Vorgartenbereich sind Nebenanlagen ausgeschlossen. Vorgarten sind die Flachen
der Baugrundstiicke zwischen der Baugrenze und der Hebelstral3e oder die Flachen

zwischen der Baugrenze und dem StraRenbegleitgrin.
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10.

11.

12.

13.

14.

Ein- bzw. Ausfahrten zu den Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Ein- und Ausfahrtsbereiche festge-

setzt. AuRRerhalb der gekennzeichneten Bereiche sind Ein- und Ausfahrten nicht zulas-

sig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die

ErschlieBung der Flache D festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fir Einzelhduser ist die Zahl der zulassigen Wohnungen auf maximal zwei Wohneinhei-
ten festgelegt. Fir Doppelhduser ist eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte zulassig.

Flache zur Aufstellung der Millbehalter (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache (M1) entlang der HebelstralRe dient zur

Aufstellung der Mullbehélter des rickwartigen Hauses (Flache D) am Tag der Leerung.

Offentliche Verkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB)
Gemal dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird zur Verbreiterung der

Hebelstral3e eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

StraRenbegrenzungslinie (8 9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB)
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist die Stralienbegrenzungslinie festge-

setzt.

Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
Gemal3 dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind 6ffentliche Grinflachen mit
der Zweckbestimmung ,Friedhofsflache” und Grunflachen mit der Zweckbestimmung

LStrallenbegleitgrin® festgesetzt.

Friedhofsflache

Die nordliche Grinflache ist Teil des Friedhofes und ist im zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplans als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof festge-

10/ 45
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setzt. Sie wird mit einer Breite von 10 m vom sldlichsten Grabfeld (des Soldatenfried-
hofs) bis zu den Baugrundstiicken festgesetzt.

Der westliche Teil dieser Grunflache weitet sich auf und dient als Lagerplatz fir den
Friedhof.

StraRenbegleitgriin

Entlang der HebelstralRe wird ein 3 m breiter Grinstreifen fir straRenbegleitendes Grin

festgesetzt.

15. Flache fir die Wasserwirtschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 16 a BauGB)
Gemal dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist eine Flache fir die Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers festgesetzt.

16. MalRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anforderungen im Zusammenhang mit der Versickerung

Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sind wasserdurchlassig zu befestigen, soweit keine
Gefahr des Eintrags von Schadstoffen in den Boden bestehen.
Die Zufahrt zu den Baugrundstiicken darf nicht Gber 6ffentliche Griin- bzw. Muldenfla-

chen erfolgen.

Anbringung kinstlicher Quartiere fir Fledermause und Vogel (CEF-MaRnahmen)

Das Artenschutzgutachten (O. Harms, M. FulRer, T. Wirsing 2018) ermittelte in einer Bir-
kengruppe am Siidende des Untersuchungsgebietes Hohlungen, die potentiell als
Sommerquatrtiere fir Fledermause geeignet sein kénnten. Ausfliige konnten keine
nachgewiesen werden. Eine Nutzung durch Fledermause als Sommerquartier konnte je-
doch nicht sicher ausgeschlossen werden.

Entfallen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes die nachgewiesenen Baumhdohlen
ohne eine weitere detailliertere Untersuchung, welche tatséchlichen Quartiere ausge-
schlossen werden konnen, sind die Hohlungen im Rahmen einer Worst-Case Annahme
durch das Anbringen von funf kiinstlichen Quartieren (Fledermaus-Flachk&sten) im na-

heren Umfeld zu ersetzen.

Der Verlust an nachgewiesenen Vogel-Quartieren fir die beiden betroffenen Meisenar-

ten (Baumhohlen und bereits vorhandene, aber in die Jahre gekommenen Nistkasten)
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sind im Vorfeld durch kinstliche Nisthéhlen zu ersetzen. Diese sind an Baumen in der
unmittelbaren Umgebung auf stadtischen Grinflachen anzubringen. Fur die Kohimeisen-
und Blaumeisenreviere sind insgesamt 9 Meisen-Nistkasten aufzuhdngen. Davon sind
fur die Blaumeise drei Nisthéhlen mit entsprechend kleineren Anflugléchern zu wahlen.
Die Funktion der kiinstlichen Quartiere ist dauerhaft durch die Wahl geeigneter Anbrin-
gungsorte und Unterhaltung zu gewahrleisten. Es wird hierzu auf die detaillierten Anga-
ben aus dem Artenschutzgutachten verwiesen. Die Funktionsfahigkeit der Ersatzquartie-
re wird der Unteren Naturschutzbehodrde zum Zeitpunkt der Anbringung und darauffol-
gend alle finf Jahre nachgewiesen.

Schutzmalnahme fiir die Mauereidechse

Bei Verwirklichung des Bebauungsplans wird Mauereidechsenlebensraum tberplant.
Fur die Mauereidechse sind Ausgleichsquartiere in Form von Habitatelementen aus Na-
turstein oder Totholz erforderlich, die in besonnten und 6kologisch geeigneten Flachen
liegen missen. Als Umsetzungsbereich zum Schutz der Mauereidechse ist der Bereich
zwischen geplanter Bebauung und dem bestehenden Gelande des Friedhofes vorgese-
hen. Als MalBnahmen geeignet sind z.B. Trockenmauern, Totholzarrangement und
Steingarten. Die Aufwertungsmalfinahme ist vor Umsetzung des Bebauungsplans umzu-

setzen.
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2991

Friedhof

450/26

Bereich der CEF- MalRnahmen
zum Schutz der Mauereidechse
geméan Festsetzungen Nr. 16
"MaRnahmen zum Schutz von
Boden, Natur und Landschaft"

450/29

450/31

Das Baufeld ist fur die Zeit der Bautatigkeit mit geeigneten Reptilienschutzzaunen (mit
Rhizomsperre) auszuzaunen, um die Zuwanderung von Eidechsen auf das Baufeld und
deren unbeabsichtigte Tétung zu verhindern. Dieser ist fir die Dauer der Standzeit so zu
unterhalten, dass ein Uberklettern durch Eidechsen verhindert wird. Nach dem Auszau-
nen sind ggf. im Baufeld vorhandene Einzelindividuen an Eidechsen durch eine fachlich

gualifizierte Person in den Bereich der Griinanlage umzusetzen.

17. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Grinflachen

Gemal dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind im eingetragenen Grinstrei-
fen mit der Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgrin® entlang der HebelstralRe Baume zu
pflanzen und teilweise zu erhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Neu zu pflan-
zende Baume sind in einer Qualitat und Grof3e der geltenden Gitebestimmungen der

Baumschulen zu pflanzen. Im 6&ffentlichen Griin und StraRenbegleitgriin mindestens
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Hochstdmme, aus extra weitem Stand, 4 x v. m. Drahtballierung, Stammumfang 20-25

cm.

Private Grinflachen

Private Grunflachen, mit Ausnahme der Flachen fir Nebenanlagen, Verkehrs- und Hof-
flachen und Stellplatze sind als Grinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten

Es gelten die folgenden Pflanzgebote- und bindungen:

- Je angefangene 250 m? Grundstuicksflache ist ein standorttypischer Baum der IlI.
und lll. Ordnung (vgl. Artenverwendungsliste) zu pflanzen. Abgangige B&dume sind
zu ersetzen. Zur Vermeidung jeglicher Sichtbehinderung durch Pflanzen sind hier-
fur die Grundstucksbereiche aul3erhalb der Zufahrten, welche den offentlichen
StralRen oder Wegen zugewandt sind, zu wahlen. Stammumfang zum Zeitpunkt
des Pflanzens mindestens 16-18 cm, in 1 m Hohe gemessen.

- Als Teil des Bauantrags ist der Baugenehmigungsbehérde vom Antragsteller ein
Begriinungsplan vorzulegen. Dieser Plan wird Bestandteil der Baugenehmigung.
Der Antragsteller hat mit dem Begriinungsplan die Einhaltung der griinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplanes nachzuweisen und darzustellen.

- Die empfohlenen Pflanzenarten und weitere Hinweise sind unter Hinweise Nr.14

Bepflanzung von privaten Grundstiicken aufgefihrt.

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der Planzeichnung sind die nach DIN 4109-2: 2018-01, Kapitel 4.4.5 (erschienen im
Beuth-Verlag, Berlin) ermittelten maf3geblichen Au3enlarmpegel in Form von Larmpe-
gelbereichen Nacht (die Tageszeit, die die hohere Anforderung ergibt) als Grundlage fur
den passiven Schallschutz festgesetzt.

Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbedurftigen oder kenntnisgabepflichtigen
baulichen Anderungen von Gebé&uden ist ein erhéhter Schallschutz in Form des bewer-
teten Bau-Schalldamm-MalRes der Auf3enbauteile von schutzbedurftigen Raumen ent-
sprechend der jeweiligen Raumart mit der Baugenehmigung oder im Kenntnisgabever-

fahren nachzuweisen.
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Von den Anforderungen an das bewertete Bau-Schallddmm-Mafl3 der Au3enbauteile
schutzbedurftiger Raume nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass geringere
mafgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01, Kapitel 4.4.5 an den Fassa-
den vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Au3enbauteile kénnen
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-2: 2018-01 reduziert werden.
Zusatzlich ist in allen in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen die Bellf-
tung zu sichern, und zwar:

- durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Luftungseinrichtun-
gen oder gleichwertiger MaRnahmen bautechnischer Art, die eine ausreichende
Beliftung sicherstellen,

- durch die Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

- durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen StralRenverkehrslarm.

Die Vorgaben der DIN 4109-2: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-02 sind beim Kundenbe-

reich Stadtplanung, HerrenstralRe 15, 76437 Rastatt einzusehen.

Gelandeanpassung an Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen zur Anpassung an den Straf3enkdrper sind auf den
angrenzenden privaten Baugrundstiicken zulassig und zu dulden. Die Anschlussflachen
der privaten Grundstticke sind hohenmafig an die Verkehrsflache in der HebelstraRe

durch entsprechende Modellierung des Gelandes anzupassen.
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1.2

1.3

1.4

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 LBO)

Doppelhauser

Die beiden Haushélften von Doppelhdusern sind einheitlich zu gestalten. Dies gilt fur
Sockelhthe, Traufhdhe, Dachneigung sowie Form, Material und Farbe von Dachern. Bei
der Errichtung von Doppelhausern gilt als Gestaltungsmalfigabe die zuerst errichtete
Doppelhaushélfte.

Der Versatz einer Doppelhaushélfte entlang der Grenzwand ist bis zu 2 m zulassig.

Die Errichtung einer Doppelhaushélfte ist nur dann zulassig, wenn der Grenzanbau

per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Dachform
Fur das gesamte Gebiet sind Sattel- und Walmdacher festgesetzt. Fir Garagen und
Carports sind auch Flachdacher und geneigte Dacher bis zu 15° zulassig.

Dachneigung
Die Dachneigung muss mindestens 25° betragen. Die Dachneigung der jeweiligen

Hauptdachflachen muss gleich sein.

Dachdeckung und Sonnenenergie
Hochglanzende, stark lichtreflektierende Materialien sind als Dacheindeckungen nicht

zulassig.
Flachdacher und bis zu 15° geneigte Dacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen
(Carports) sind extensiv mit einer Substratdicke von mind. 10 cm zu begriinen und zu

unterhalten.

Thermische Solarkollektoranlagen zur Brauchwasserbereitung und Photovoltaikmodule

zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.
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15 Dachaufbauten / Dacheinschnitte
Dachgauben dirfen in ihrer Summe 40% der jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten.
Sie sind erst ab einer Dachneigung von mind. 30° zulassig. Sie sind nur zulassig, wenn
sie einen Mindestabstand von 1,50 m zu den Giebelwénden einhalten. Unterhalb der
Gaube muss mind. 1 m, oberhalb der Gaube das obere Viertel des Daches ungestort
durchlaufen. Einzelgauben dirfen eine maximale vordere Ansichtsflache von 4 m2 nicht
Uberschreiten, es ist nur ein Gaubentyp pro Hauseinheit bzw. Doppelhaushélfte zulas-
sig. Der Abstand der Einzelgauben untereinander muss mindestens einer Gaubenbreite
entsprechen. Zwerchgiebel / Wiederkehre sind generell zulassig, jedoch nur bis zu max.
1/3 der Gebaudeléange.

1.6 Fassade
Grelle, glanzende und extrem dunkle Farbténe und Materialien sowie reflektierende Ma-
terialien sind nicht zulassig. Groliflachige Fenster, Anlagen zur Gewinnung von Energie

sowie Bauteile zur Energieeinsparung sind hiervon ausgenommen.

2. Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Hohe der Einfriedung

Fur die Hohe der Einfriedung der Flachen A bis H gilt als Bezugspunkt die StraRenober-
kante. Die vorgeschriebene Hohe wird einschlie3lich der Sockelhthe gemessen.
Als Bezugspunkt fir die H6he der Einfriedung der 6ffentlichen Griinflache mit der

Zweckbestimmung ,Friedhof* gilt die nattrliche Gelandeoberflache.

Die maximal zulassige Hohe der Einfriedung ist wie folgt vorgeschrieben:

- Entlang der Grenze zwischen der Bauflache und der o6ffentlichen Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Friedhof* ist nur eine einheitliche Einfriedung mit einer Ho-
he von 1,60 m zulassig. Diese Einfriedung wird von der Stadt Rastatt auf der 6f-
fentlichen Flache erstellt und ist dauerhaft zu erhalten.

- Aus Griunden der Verkehrssicherheit im Kurvenbereich sind an der Grenze zu 6f-
fentlichen Verkehrsflachen entlang der Hebelstral3e der Flachen F, G und H Ein-
friedungen bis zu einer Hohe von 80 cm zulassig.

- An der Grenze zu offentlichen Verkehrsflachen und zum StraRenbegleitgriin ent-
lang der HebelstralRe der Flachen A, B, C, D und E sind Einfriedungen bis zu einer

Hoéhe von 1,20 m zulassig.
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Fur die Flache F ist an der Grenze zum StralRenbegleitgriin eine Einfriedung bis zu

einer Hohe von 1,20 m zulassig.

Material der Einfriedung

An der Grenze zu offentlichen Verkehrsflachen, zum StraRenbegleitgriin und zur 6ffentli-
chen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof‘ sind Einfriedungen in Form von
freiwachsenden Hecken und Strauchern sowie blickdurchlassige Holzzaune, Metallgit-

terzaune, Maschendrahtzaune jeweils ohne Fullungen zulassig.
Die Einfriedung darf eine Zuleitung zur offentlichen Versickerungsanlage nicht beein-
trachtigen. Die Einfriedungen sind so zu errichten, dass kein Eingriff in den StralRen- und

Gehwegskorper entsteht.

Sichtschutzelemente

Bei Doppelhdusern sind im Bereich der Terrassen Sichtschutzwénde bis zu einer Héhe

von 2,50 m und einer Lange von max. 3,0 m an einer Grundstiicksgrenze zulassig.

3. Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die nicht Gberbauten Flachen des Grundstiickes, inshesondere die Vorgéarten, sind als
Grunflache gartnerisch zu gestalten und entsprechend als bepflanzte Flache anzulegen.
Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstiicke zwischen der Baugrenze und der
Hebelstral3e oder die Flachen zwischen der Baugrenze und dem Stral3enbegleitgriin.
Stein- und Kiesflachen sind nur fir die Befestigung von Wegen und Zufahrten zulassig.
Abgrabungen, Aufschittungen und Stiitzmauern sind bis maximal 0,5 m gemessen ab

dem naturlichen Gelande zuléssig.

4, Gelandehthe (8 74 Abs. 3Nr. 2 LBO)
Fur die Flachen A, B, C, D und H ist im Bereich zwischen Gebaude und offentlicher Ver-
sickerungsanlage eine Geldndehthe zwischen 119.30 m U.NN und maximal
119.60 m d. NN zulassig.

5. Erhéhung der Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Pro Wohn- bzw. Nutzungseinheit wird die Stellplatzverpflichtung (8 37 Abs. 1 LBO) auf

zwei Stellplatze erhoht.
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6. Ausnahmen und Befreiungen

Fur Ausnahmen und Befreiungen von Festsetzungen gilt § 56 LBO.

7. Ordnungswidrigkeiten
Fur Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.
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E:

Hinweise

Hochwasser

Das Plangebiet ,Hebelstralle” in Rastatt-Niederbuhl liegt gem&aR den verdffentlichten
Hochwassergefahrenkarten (HWGK) im sog. Hochwasserrisikogebiet. Demnach kann es
im Plangebiet bei Extremhochwasser (HQ.) der Murg oder durch Rickstau in den na-
hegelegenen Ooser Landgraben zu Hochwasserspiegellagen von bis zu 119,80 m . NN
kommen. Auf dieses Hochwasserrisiko wird hingewiesen. Es ist zu beachten, dass auch
auf Flachen, die erst bei einem Extremhochwasser betroffen sind, die Aspekte des
Hochwasserschutzes und der Hochwasserriickhaltung bei Bauvorhaben zu beachten
sind. Bauliche Anlagen sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut werden. Auf

weiterfuhrende Informationen wird verwiesen unter www.hochwasserbw.de — Eigenver-

sorgung — Unternehmen und die ,Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche

Vorsorge“ des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.

Die Vorschriften und Regelungen aus den 88 78 b und 78 ¢ WHG sind zu beachten.

Des Weiteren gilt grundsatzlich die nach 8§ 5 Abs. 2 WHG gebotene, allgemeine Sorg-
faltspflicht, wonach jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen
des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete Vorsorgemaflinahmen zum
Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen sowie
insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den moglichen nachteiligen Folgen fir

Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Im Hochwasserrisikogebiet gelten die Bestimmungen der ,Bundesanlagenverordnung
fur wassergefahrdende Stoffe* (AwSV) in der jeweils glltigen Fassung. Die Vorgaben
der AwSV sind einzuhalten. Entsprechende Bauvorhaben miissen hochwasserange-
passt ausgefihrt werden, sodass bei einem Hochwasser keine baulichen Schaden und

Umweltschaden entstehen kénnen.
Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem gesamten Geltungsbereich, um ein

Risikogebiet handelt, bei dem geméanR § 78 ¢c WHG besondere Regelungen zu Heizbélver-

braucheranlagen zu beachten sind.
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AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich, unabhangig von der
Hochwassergefahr durch die Murg, auch Uberflutungen in Folge von Starkregenereig-

nissen nicht auszuschliel3en sind.

2. Grundwasser
Der hdchste Grundwasserstand HGW liegt bei 117,00 m U.NN. Bei Errichtung der Ge-
baude, insbesondere wenn Unterkellerungen vorgesehen sind, ist der hohe Stand des
Grundwasserspiegels zu beachten und eine entsprechende Bauweise zu wahlen. Ab-
dichtungen der Keller gegen driickendes Wasser, Dranagen und Sickerpackungen wer-
den daher empfohlen. Eine weitere Losung wére die Ausfiihrung eines Kellers in einer
dichten Wanne. Der niedrigste Grundwasserstand NGW liegt bei 115,30 m 0.NN

3. Denkmalschutz
Bei der Durchfuhrung der Planung besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte his-
torische Bauteile oder archaologische Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemani
§ 20 DSchG unverziglich dem Regierungsprasidium — Referat Denkmalpflege — sowie

der Gemeinde anzuzeigen.

Die Baustelle ist bis zu vier Werktage nach der Meldung in unverandertem Zustand zu

halten, sofern nicht einer Verklrrzung dieser Frist zugestimmt wurde.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Versto3 gegen das
Denkmalschutzgesetz. Hiermit wird auf die Ordnungswidrigkeitsbestimmungen des
§ 27 DSchG hingewiesen.

4, Beschrankung der Zeiten fiir die Entfernung von Vegetation (Rodungsarbeiten)
Um das vorhabenbedingte Toten von Individuen (8 44 Abs. 1 Nr. 1-2 BNatSchG) in Zu-
sammenhang mit Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
(8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) auszuschlieRen, missen die Bauarbeiten zum Entfernen
bzw. der Rodung der Vegetation aul3erhalb der Vogelbrutzeiten durchgefiihrt werden,
also von Anfang Oktober bis Ende Februar. Bei Eingriff in potentielle Héhlenb&ume fir
Flederméuse (Birken am Sudwestrand des Plangebiets) haben die Rodungsarbeiten
zwischen November und Ende Februar wahrend Frostperioden zu erfolgen. Verbleiben-

de Gehdlze, Gebiische oder Baume nahe an der Baustelle sind auch gegen unbeab-
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sichtigte Beschadigung (Baggerarbeiten, Rangieren von Fahrzeugen) z. B. mit einem

Bretterkranz zu schitzen.

5. Optionales Ausgleichshabitat fir die Mauereidechse
Als weitere Option fUr ein Ausgleichs-/ Umsiedlungsquartier fir die Mauereidechse steht
eine 2015 hergestellte Trockenmauer und deren Umfeld auf Hohe des Absetzbeckens
auf der Flache des Retentionsbodenfilters Federbach ("Im Wohr") zur Verfligung. Die
Flache ist als Ausgleichsquartier fur die Mauereidechse und zur Umsiedlung der — nach
derzeitigem Kenntnisstand - maximal im Plangebiet zu erwartenden Tiere geeignet. Ein
Abfangen von Tieren im Plangebiet und das Umsiedeln in Ausgleichshabitate erfolgt in
enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde.

6. Baustoffauswahl
Bei der Baustoffauswahl sollte darauf geachtet werden, dass umweltvertragliche

Baustoffe verwendet werden.

7. Entwésserung
Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Mischsystem. Die Versickerung des
Dachflachenwassers von den an den Friedhofsabstandsstreifen angrenzenden
Grundstiicken (Flachen A, B, C, D und H) erfolgt in einer 6ffentlichen Versicke-
rungsanlage im Friedhofsabstandsstreifen. Um die oberflichennahe Ableitung des
Regenwassers zur Versickerungsanlage mit einer Hohe von 119.30 m . NN si-
cher zu stellen ist eine Auffillung zwischen Gebaude und Versickerungsanlage auf
Uber 119.30 m . NN notwendig. Fir die Versickerung vorgesehene Flachen sind
vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb ist die Ablagerung von Baumaterialien, Bo-
denaushub oder das Befahren dieser Flachen wahrend der Bauzeit nicht zulassig.
Das Niederschlagswasser des Eckgrundstiicks an der Hebelstral3e (Flache F) so-
wie das nordlich (Flache G) und westlich angrenzende Baugrundstiick (Flache E)
werden Uber den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen. Hofflachen und
Stellplatze sind wasserdurchlassig zu gestalten. Das Schmutzwasser aller Gebau-

de wird dem Mischwasserkanal in der HebelstraRe zugefihrt.

Hinsichtlich der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser wird auf die

»Satzung der Stadt Rastatt Uber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung® verwiesen.
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Zum Schutz von Boden, Grundwasser und Oberflachengewasser im Zu-
sammenhang mit einer naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung
sind Dachflachen und Dachinstallationen aus unbeschichteten Metallen
(z.B. Kupfer, Zink, Aluminium und Blei) unzulassig.

Die Hinweise zur Unzulassigkeit von unbeschichteten Metallen fur Dachfla-
chen und zum Schutz der Versickerungsflachen vor Verdichtung sind bei

der Ausfuihrung besonders zu beachten.

8. Boden
Im Zuge einer Oberbodenprobenahme und technischen Erkundungsarbeiten wurden der
Aufbau des Bodens mit Hilfe von Kleinrammbohrungen, die Durchlassigkeit (kf-Wert)
des Bodens, der Oberboden auf PFC und die Schadstoffgehalte nach VwV Boden un-
tersucht.
Im untersuchten Gebiet stehen unter ca. 0,2 m Oberboden schluffige Sande mit wech-
selnden Kiesanteilen bis etwa 1 m unter GOK an. AuBerdem wurden Auffillungsmerk-
male festgestellt. Der kf-Wert einer Probe dieses Materials liegt bei 3,7x107. Fur eine
Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser ist dieses Material nicht geeignet.
Danach folgen bindige Schichten mit wechselnden Sandanteilen ohne erkennbare Auf-
fullungsbestandteile bis 1,5 m u. GOK.
Unterhalb von 1,5 m wurden bis zur Tiefe von 3,0 m u. GOK Sande und Kiessande
angetroffen, welche sensorisch unauffallig waren und keine Auffullungsmerkmale
zeigten, Mit kf-Werten von 2,8x10™ - 6,3x107 ist dieses Bodenmaterial fiir die Ver-
sickerung geeignet. Der Oberboden wurde mit 15 Einstichen rasterférmig im
Tiefenintervall 0-0,3 m auf PFC beprobt. Die 15 Einstiche wurden zu einer
Mischprobe vereinigt und diese im Labor untersucht. Der beprobte und unter-
suchte Profilabschnitt (bis 30 cm Tiefe) wei3t PFC-Gehalte im Eluat auf, deren
Quotientensumme von 2,31 den Grenzwert von 1,0 zur Abgrenzung einer
nachteiligen Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit (geman der aktuel-
len Beurteilungsgrundlage) deutlich Gberschreitet. Zur Eingrenzung der PFC-
Belastung wurde eine Rasteruntersuchung (Raster 5 x 5 m) auf den einzelnen
Grundstticken durchgefihrt, bei der jeweils Proben aus den Bodenhorizonten
0-30, 30-60 und 60-90 cm gewonnen wurden.
Des Weiteren zeigt der Boden im Profilabschnitt bis etwa 1,0 m unter GOK flachig
erhohte PAK (Polycyclisch aromatische Kohlenwasserstoff)-Gehalte von 4,7 mg/kg
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bis 14 mg/kg und ist somit flr eine Durchsickerung in diesem Horizont nicht zulas-

sig. In einer Tiefe von 1,0 m — 1,5 m ist mit 3,1 mg/kg weiterhin ein schwach er-

hohter PAK-Gehalt feststellbar.

Dabei stellte sich heraus, dass fur Benzo(a)pyren einzelne Prifwerte von Kinderspielfla-
chen (= 2 mg/kg), mit einem Wert von bis zu 3,5 mg/kg zum Teil deutlich Gberschritten
wurden. Um die Verunreinigungen genauer verorten zu kénnen, schloss sich eine Ho-
mogenitatsuntersuchung an, bei der fir die kritischen Flachen jeweils bis zu 10 Proben
aus dem Niveau von 0-30 cm gewonnen wurden.

Die erhohten PAK-Gehalte der vorhergehenden Untersuchung konnten dadurch besta-
tigt werden, da 75 % der untersuchten Einzelproben einen PAK-Wert tber 3,0 mg/kg
aufweisen. Ein anderes Bild zeigt sich hingegen, wird nur der Gehalt an Benzo(a)pyren
als Einzelsubstanz fur die Betrachtung herangezogen. Hierbei Giberschreitet nur etwa ein
Funftel den Prufwert Nutzgarten von 1,0 mg/kg bzw. den Prifwert Kinderspielflachen
von 2,0 mg/kg.

Demzufolge ist der belastete Boden fir die Baumal3nahme an den betroffenen Stellen
abzutragen und auszutauschen.

Die Stadt wird das durch PFC verunreinigte Bodenmaterial vorab abtragen. Das Umwel-
tamt ist Uber die durchgeflihrten MalZnahmen zu informieren und wie das ausgekofferte
Bodenmaterial entsorgt wurde. DarlUber hinaus ist es beabsichtigt, bei der Vermarktung
der Baugrundstlicke die Tragung der Mehrkosten, die eventuell aus abfallwirtschaftli-

chen Griinden entstehen kdénnen, privatrechtlich zu regeln.

9. Auffullungen und Aufschittungen
Bei Auffillungen und Aufschittungen im Rahmen von Baumafinahmen sind die techni-
schen Regeln der LAGA-Anforderungen (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) an die stoff-
liche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abféllen zu beachten. Es dirfen aus-
schlie3lich Materialien zum Einbau kommen, deren Schadstoffgehalte die nach Bundes-
bodenschutz- und Altlastenverordnung vorgegebenen Vorsorgewerte fiir Boden nach
Anhang 2 der BodSchV bzw. den LAGA Zuordnungswert Z0 fir Boden einhalten.
Werden im Rahmen von Verfullungen, Auffillungen und Geldndemodellierungen
die Verwertung von aufbereiteten mineralischen Bau- und Abbruchabfallen (Re-
cyclingmaterial) oder Boden vorgesehen, so sind die in Baden-Wurttemberg erlas-
senen ,Vorlaufigen Hinweisen zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ vom

13.04.2004, Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg
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10.

11.

12.

13.

14.

fur die Verwertung von Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 zu beach-

ten.

Kampfmittel
Es liegen keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Sprengbombenblindgéangern
im Bereich des geplanten Wohnbaugebietes vor. Weitere Malinahmen sind nicht erfor-

derlich. Eine Garantie der Kampfmittelfreiheit kann jedoch nicht gewahrleistet werden.

Abfallwirtschaft

Die Mullbehélter sind zur Entleerung an den Erschliel3ungsstral3en bereitzustellen. Fur
das ruckwartige Grundstlck (Flache D) ist an der Einmindung des Privatweges zur He-
belstralRe, eine Flache fir die Aufstellung der Tonnen am Tag der Leerung ausgewie-

sen.

Telekommunikationsinfrastruktur

Gemald 877i Abs. 7 TKG (Diginetzgesetz) ist im Rahmen der ErschlieBung von Neu-
baugebieten durch die Kommune sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfra-
strukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mitverlegt werden.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikati-

onslinien vorzusehen.

Grinflachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu
pflegen. Dies sollte unter dem Gesichtspunkt des maf3vollen und umweltgerechten
Einsatzes von Diinger und Bodenverbesserungsstoffen erfolgen. Auf die Verwendung
von Torf und torfhaltigen Produkten ist aus Griinden des Umweltschutzes zu
verzichten. Durch Anlage von Kleinbiotopen, wie Staudenbeete, Trockenmauern,
Hecken, Kompost-, Laub- und Reisighaufen kann ein erheblicher Beitrag fir den

Artenschutz geleistet werden.
Bepflanzung von privaten Grundstiicken

Bei der Bepflanzung von Privatgrundstiicken sind grundsatzlich die geltenden Regelun-

gen des Nachbarrechts zu beachten.
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Im Hausgartenbereich sollten schwerpunktmafiig einheimische Gewachse zur gestalteri-
schen und optischen Pragung gewahlt werden. Auf die Pflanzung von Nadelgehélzen
sollte weitestgehend verzichtet werden. Okologisch wertvolle Geholze, wie Vogelnahr-
geholze und ungefillte blihende Straucher sind bevorzugt zu pflanzen.

Hinsichtlich der Anlage von Rasenflachen sind aus dkologischen Gesichtspunkten ex-
tensiv gepflegte Wiesenflachen mit hohem Wildkrauteranteil reinen Rasenflachen vorzu-
ziehen.

Fur die Gartengrundstiicke sind grundsatzlich alle Obsthochstamme (z.B. Malus, Pyrus,
Prunus in Arten) einschlie3lich der Walnuss (Juglans regia) denkbar.

Innerhalb der privaten Garten- und Hofbereiche sind zudem kleinkronige Baume 2. und
3. Ordnung zu empfehlen. Hierfir eignen sich viele Zierbdume welche in unterschiedli-
chen Selektionen am Markt angeboten werden.

Die folgende Liste dient als Orientierung:

Baume, 2. und 3. Ordnung (<20m)

Botanischer Name Deutscher Name Anmerkungen

Acer campestre Feldahorn in Sorten

Acer monspessulanum Franzosischer Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche in Sorten

Crataegus Weil3dorn in Arten und Sorten

Fraxinus ornus Blumenesche in Arten und Sorten

Magnolia kobus Magnolie

Malus Zierapfel in Sorten

Morus Maulbeerenbaum in Arten

Parrotia persica Eisenholzbaum

Prunus Zierkirsche in Arten und Sorten

Pyrus Zierbirne in Arten und Sorten

Sorbus Eberesche/Mehlbeere/ in Arten und Sorten
Speierling/Vogelbeere
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Kletterrose etc.

Straucher
Botanischer Name Deutscher Name Anmerkungen
Amelanchier Felsenbirne in Arten und Sorten
Cornus Hartriegel in Arten und Sorten
Cotinus Pertickenstrauch in Arten und Sorten
Forsythia Forsythie in Arten und Sorten
llex Stechpalme in Arten und Sorten
Ligustrum vulgare Liguster in Sorten
Mespilus germanica Mispel
Philadelphus Pfeifenstrauch In Arten und Sorten
Rosa Wildrosen/ Strauch-, in Arten und Sorten

Sambucus nigra

Holunder

in Sorten

Spiraea Spierstrauch in Arten und Sorten
Syringa Flieder in Arten und Sorten
Viburnum Schneeball in Arten und Sorten

Grundsatzlich sind bei der Artenauswahl aus den vorgenannten Empfehlungen fir die

Begriinung des Grundstlickes die besonderen Standortfaktoren des jeweiligen Pflanzor-

tes zu beriicksichtigen und der Pflanzenauswahl zu Grunde zu legen.

Geschnittene Hecken

Botanischer Name Deutscher Name Anmerkungen
Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Ligustrum Liguster in Arten und Sorten
Taxus baccata Eibe

Als Teil des Bauantrags ist der Baugenehmigungsbehdrde vom Antragssteller ein Be-

grinungsplan vorzulegen. Der Antragssteller hat mit dem Begriinungsplan die Einhal-

tung der griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans nachzuweisen und dar-

zustellen. Der Begrinungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

27145




STADT

RASTATT

Bebauungsplan ,Hebelstral’e” in Rastatt-Niederbuhl Q BAROCK
Planungsrechtliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften, Hinweise und Begriindung [~/

15. Werbeanlagen
Es gilt die Werbeanlagensatzung (Satzung Uber die Zulassung von Werbeanlagen und
Automaten) der Stadt Rastatt.
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F.  Begrindung

1. Anlass, allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

X
-

Abb. 2: Luftbild mit Geltungsbereich

Sudlich des Niederbuhler Friedhofs befindet sich seit Jahren eine Erweiterungsflache fur
die Friedhofsnutzung. Aufgrund aktueller Entwicklungen im Bestattungswesen wird diese
Flache als solche nicht mehr benétigt. Dadurch entsteht die Moglichkeit diese bereits er-
schlossene Flache im Sinne der Nachverdichtung und der behutsamen Ortsteilentwick-

lung einer Wohnbebauung zuzufuhren.

In die ersten Uberlegungen zur Entwicklung des Gebietes wurden auch die angrenzen-
den stadtischen Flachen entlang der Bahnlinie einbezogen. Aus Griinden einer zu ho-
hen Larmbelastung, die nur mit unverhaltnismaRigen LarmschutzmalRnahmen zu bewal-

tigen ware, wird dieser Bereich nicht mehr fir eine Wohnbebauung in Betracht gezogen.

Fur die verbleibende ehemalige Friedhofserweiterungsflache, die der Bebauung zuge-
fuhrt werden soll, wurden zwei Bebauungsvarianten mit Einfamilien- und Doppelh&usern
entwickelt. Der Ortschaftsrat Niederbihl machte von seinem Vorschlagsrecht an den
Gemeinderat Gebrauch. Auch der Gemeinderat beflirwortet den gleichen Bebauungs-
vorschlag, der die Grundlage fur den Bebauungsplan bildet.
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Fur das Plangebiet gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan.
Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen und die planungsrechtli-

chen Grundlagen zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Das 0,6 ha grof3e Plangebiet umfasst die vorhandene Erweiterungsflache fir den Fried-
hof. Das Plangebiet wird im Stiden und Osten durch die Hebelstral3e begrenzt. Im Nor-
den grenzt das Friedhofsgelande an und im Westen befindet sich die Bahnlinie 4000
(Karlsruhe-Basel).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus dem Lageplan ersichtlich
und ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

3. Rahmenbedingungen und lUibergeordnete Vorgaben der Raumordnung und Lan-
desplanung
Die Festlegung in dem seit dem 13. Marz 2002 genehmigten Regionalplan des Regio-
nalverbands Mittlerer Oberrhein fir das Baugebiet ,Hebelstralle” sind aufgrund der ge-
ringen Flache des Baugebiets, der Lage am Ortsrand und der Unschérfe nicht eindeutig
zuzuordnen. Das Gebiet befindet sich im Randbereich der dargestellten Siedlungsflache
(Uberwiegend Wohn-/Mischnutzung). Der angrenzende Freiraum ist als Griinzasur,
schutzbedurftiger Bereich fur die Erholung und Bereich zur Sicherung des Wasservor-

kommens festgelegt.

- Ty

ey SN
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Aufgrund der geringen Flache des Gebietes und der Lage im Grenzbereich zwischen
Siedlungs- und Freiraumstruktur wird davon ausgegangen, dass keine Konflikte mit den

raumordnerischen Vorgaben entstehen.

In der seit dem 6. Juli 2006 rechtswirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplans

der Verwaltungsgemeinschaft Rastatt ist das Gebiet als geplante Grinflache mit der

Zweckbestimmung ,Friedhof dargestellt.

Abb. 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft
Rastatt (3. Anderung, wirksam seit 06.07.2006)

4, Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13 b BauGB
Der Bebauungsplan ,Hebelstral3e” wird im beschleunigten Verfahren im Aul3enbereich
gemal § 13b BauGB aufgestellt. Bei der Planung handelt es sich um einen Bebauungs-
plan mit einer Grundflache von bis zu 10.000 m2 zur Begriindung von Wohnnutzung auf
einer Flache, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlief3t. Diese
Planung entspricht den Vorgaben gemaf3 § 13b BauGB. Durch die Planung werden kei-
ne Vorhaben ermdglicht, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von Européischen Vogelschutzge-
bieten oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Von einer Umweltpriifung wird entspre-
chend dem § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-

gung angepasst.

Bestand

Ortliche Gegebenheiten / Derzeitige Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die bisherige Friedhofserweiterungsflache. Da
man lange Zeit davon ausgegangen ist, dass der Bedarf an weiteren Bestattungsflachen
zunehmen wird, wurden auf der Flache 1985 bereits erste Malinahmen fir die Erweite-
rung getroffen. So wurde ein Weg mit einer Baumreihe (Linden) angelegt und ein Kanal
zur Wasserentsorgung fur einen geplanten Brunnen in die Flache gelegt. Die Randbe-
reiche des Gelandes sind zudem mit einem einheitlichen Zaun, Baumen und Strauchern
von der HebelstralR3e und vom angrenzenden Baugebiet getrennt.

Das Gelande ist insgesamt sehr eben. Der Héhenunterschied betragt vom sudoéstlichen
Bereich bis zum nordwestlichen Bereich lediglich ca. 50-60 cm.

Schutzgebiete
Das gesamte Gebiet befindet sich au3erhalb von naturschutzrechtlichen und wasser-

rechtlichen Schutzgebieten. Im Gebiet befinden sich auch keine geschiitzten Biotope.

Eigentum / Bauordnende MalRnahmen
Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Rastatt. Eine geordnete und zweckma-
Rige Gestaltung bzgl. der Grundstiickszuschnitte und der ErschlieBung ist somit gesi-

chert.

Larm

Das Gebiet grenzt im Westen an die Bahnlinie Strecke 4000 Karlsruhe — Basel an. Im
Westen ist an der Bahnlinie ein etwa 3,50 m hoher Larmschutzwall vorhanden. Im Zuge
der Realisierung der Neubaustrecke wird der Schallschutz verbessert und auf 4 m tber
Gleis erhéht. Im Bereich des Plangebiets wird der Larmschutzwall durch einen Steilwall
ersetzt. Der Liickenschluss zwischen Steilwall und bestehendem Wall im Norden erfolgt
durch eine 3,0 m hohe Larmschutzwand.

Das Plangebiet liegt abseits von stark befahrenen Hauptverkehrsstrafl3en, daher ist der

Einfluss des Stral3enverkehrslarms gering.
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6. Erlauterung der Planung

Verkehrskonzept

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Er-
schlieBung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) geschaffen und festgesetzt werden.
Die HebelstralRe bildet den verkehrlichen AnknlUpfungspunkt fir die gesamte Erschlie-
Bung. Ein Privatweg gewahrleistet die Anbindung der rickwartigen Bebauung an die

Hebelstrale.

Abb. 5: Aktueller Stadtebaulicher Entwurf

Stadtebauliches Konzept

Die Festsetzungen sind so ausgearbeitet, dass der Charakter der angrenzenden Be-
bauung aufgenommen und im Gebiet fortgefuhrt werden kann.

Auf der 0,6 ha groRen Flache kénnen nach dem aktuellen stadtebaulichen Entwurf acht
Bauplatze fur Einfamilien- und Doppelhduser mit Grundstiicksgréf3en von ca. 400 mz
und 600 m2 entstehen. Ein breiter Grunstreifen wahrt einen angemessenen Abstand der
neuen Bebauung zum ndrdlich angrenzenden Friedhof.
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Die HebelstralRe begleitend ist ein Grinstreifen von 3 m mit einer Baumreihe vorgese-
hen. Dieser Grinstreifen soll zur Aufwertung des StraRenraums und zur Verbesserung
des Kleinklimas beitragen. Zuséatzlich soll der bereits vorhandene griine Charakter ent-

lang der Stral3e beibehalten und ein Ausgleich fur gefallte Baume geschaffen werden.

Entwédsserungskonzept

Das Gebiet ist im Generalentwasserungsplan Niederbihl nicht als Erweiterungsflache
enthalten. In der Hebelstral3e liegt lediglich ein gering dimensionierter Mischwasserka-
nal. Die Einleitung von Regenwasser in das Mischsystem wird von den Fachbehdrden
kritisch gesehen. Es kame zu einer zuséatzlichen Belastung der Mischwasserentlas-
tungsanlage, welche zu vermeiden ist. Die ortsnahe Einleitung in den nahen Ooser
Landgraben ware gegen Hochwasser zu sichern und ist daher nicht wirtschaftlich. Zur
Unterstitzung des Wasserkreislaufes und der natirlichen Bodenfunktionen soll grund-
satzlich das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und gering frequentierten
Stellplatzen und FuRwegen dezentral versickert werden.

Aufgrund von bindigen Bodenschichten und Auffillungen im Untergrund ist die dezentra-
le Versickerung von Dachflachenwasser auf den Grundstiicken nicht zu empfehlen. Die
Versickerung des Dachflachenwassers von den an den Friedhofsabstandsstreifen an-
grenzenden Grundstiicken (Flachen A, B, C, D und H) erfolgt in einer éffentlichen Versi-
ckerungsanlage im Friedhofsabstandsstreifen. Der bindige und teils belastete Boden
wird hier ausgetauscht, um die Versickerungsfahigkeit herzustellen. Um die oberfla-
chennahe Ableitung des Regenwassers zur Versickerungsanlage mit einer Hohe von
119.30 m 0. NN sicher zu stellen ist eine Auffiillung zwischen Gebaude und Versicke-
rungsanlage auf tber 119.30 m 4. NN notwendig.

Das Niederschlagswasser des Eckgrundstiicks an der Hebelstral3e (Flache F) sowie das
nordlich (Flache G) und westlich angrenzende Baugrundstick (Flache E) werden Uber
den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen. Das Schmutzwasser wird dem

Mischwasserkanal in der Hebelstral3e zugefihrt.
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7.2
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Abb. 6: Schemaskizze Entwéasserungskonzept der Flachen A, B ,C, D und H

Begrindung der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Sinne der behutsamen Ortsteilentwicklung wird im Gebiet einheitlich ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind Schank- und Speisewirt-
schaften ausgeschlossen und gemafd § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass alle
Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans werden.
In den Rastatter Ortsteilen gibt es eine hohe Nachfrage nach Wohn- und Baugrundsti-
cken, vor allem fur junge Familien. Die oben genannten Nutzungen werden aufgrund der
geringen GroRRe des Plangebietes ausgeschlossen. Eine Verdrangung der Wohnnutzung
soll dadurch verhindert werden. Schank- und Speisewirtschaften werden wegen der Na-
he zum Friedhof ausgeschlossen.

Durch diese Einschrankungen der zulassigen Nutzungen wird der Schwerpunkt der

Wohnnutzung in Form von Einfamilienhausern gestarkt.

Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl und

der Geschossflachenzahl bestimmt. Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl
leiten sich von den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir die Festlegung des Ma-
3es der baulichen Nutzung eines Allgemeinen Wohngebiets ab. Die Ausschopfung der
Obergrenzen ist nicht auf allen Grundstiicken moglich. Aufgrund des speziellen Zu-
schnitts des Baugebietes sind die GrundstiicksgréRen sehr unterschiedlich. Um eine zu
hohe Dichte am Ortsrand zu vermeiden, geben die Baufenster zum Teil einen engeren
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7.3

7.4

7.5

Rahmen vor, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sich ins bestehende

Ortsbild integriert, zu gewéahrleisten.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird aus der umgebenden Bebauung abgeleitet. Die
Hebelstraf3e ist bislang durch Gebaude mit einem Vollgeschoss + Dachgeschoss ge-
pragt. Das neue Gebiet soll sich in die Umgebung integrieren, daher wird bei der Trauf-
hoéhe ein Spielraum zwischen 122.60 m G.NN und 123.40 m U.NN m festgesetzt und die
Firsthohe auf maximal 126.90 m G.NN beschrankt. Die HOhenbeschrankung wird aul3er-
dem durch die direkte Nachbarschaft zum Niederbuhler Friedhof und der Lage am Orts-
rand begrindet.

Bauweise

Um die stadtebauliche Einbindung in die bestehende dorfliche Baustruktur am Ortsrand
zu gewahrleisten, ist im Plangebiet die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern
festgesetzt. Mit der Festsetzung von Einzel- oder Doppelhéusern soll ein bestimmtes
Segment auf dem Wohnungsmarkt bedient werden. Aufl3erdem soll dadurch eine unver-

haltnismaRige bauliche Verdichtung am Ortsrand vermieden werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Zugunsten der Bildung von Raumkanten und einer klar gestalteten Gliederung des Stra-
Benraumes wird die Firstrichtung der Gebaude festgelegt. Das Angleichen an die ge-
genlberliegende Bebauung und das Einfligen in die Bestandsstruktur soll dadurch ge-

wahrleistet werden.

Stellplatze, Carports und Garagen

Um die Versiegelung der Grundstiicksflachen zu begrenzen und ein Einfigen der Gara-
gen und Carports in die geplante Baustruktur zu erreichen, sind diese nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen und in den daflr vorgesehenen Flachen zulassig. Die
Bereiche, die direkt an den offentlichen Raum angrenzen, sollen von Garagen und Car-
ports freigehalten werden. Hier sind lediglich Zufahrten zu den Garagen und Carports
zulassig, die auch als Stellplatze genutzt werden kdnnen. Der Stralienraum soll vor al-
lem im westlichen Bereich durch ein ,griines® Erscheinungsbild (Grinstreifen mit Baum-

reihe) gepragt sein.
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7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

Nebenanlagen

Generell sind Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
innerhalb der ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen zulassig.
AulRerhalb dieser Flachen wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen auf eine maximale
Grundflache und ein maximales Volumen beschrankt, um die stadtebauliche Ordnung zu
sichern. Vor allem die Vorgartenbereiche sollen dadurch nicht in zu hohem MalRe bebaut

werden. Der doérfliche Charakter des Wohngebietes soll gewahrt bleiben.

Ein- und Ausfahrten

Die Festsetzung der Ein- und Ausfahrten ergibt sich aus dem Zuschnitt des Grinstrei-
fens entlang der HebelstralRe. Der Grinstreifen soll lediglich an den im Bebauungsplan
gekennzeichneten Flachen unterbrochen werden und ansonsten durchlaufend gestaltet

sein.

Wohneinheiten

Fur die Einzelhauser ist die Zahl der zuldssigen Wohnungen auf maximal zwei
Wohneinheiten begrenzt, um den pragenden Charakter einer Einfamilienhaussiedlung
des angrenzenden Gebietes fortzufiihren und um eine zu hohe Verdichtung zu vermei-

den.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die HebelstralRe, als bereits bestehende
Stral3e. Aufgrund von Hinweisen des Abfallwirtschaftsbetriebs des Landkreises Rastatt
und der Feuerwehr Rastatt hat sich herausgestellt, dass die derzeitige StralRenbreite —
wenn, wie derzeit praktiziert, weiterhin ruhender Verkehr am Fahrbahnrand stattfinden
soll — nicht den aktuellen Anforderungen entspricht. Um die Anordnung des ruhenden
Verkehrs entlang der Hebelstrafl3e zu ermdglichen, wurde bei der Erstellung des Bebau-
ungsplans die Moéglichkeit bericksichtigt, die StraRe zu einem spéteren Zeitpunkt um ca.

50 cm zu erweitern.

Grunflachen
Offentliche Griinflache Friedhof

Nach § 8 Abs. 1 BestattG ist mit Gebauden, die nicht Friedhofszwecken dienen, zu

Friedhdfen ein Abstand von mindestens 10 m einzuhalten. Dieser Abstand wird durch

die festgesetzte Griinflache mit einer Breite von 10 m von den Grabstatten bis zu den
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7.11

7.12

Grundstuicksgrenzen gewahrleistet. Die Baufenster halten daher mindestens einen Ab-
stand von ca. 13 m zum Friedhof ein.

Diese Abstandsflache wird weiterhin Friedhofsflache bleiben, jedoch nicht mehr fur die
Erweiterung von Grabfeldern bereitstehen. Die Flache wird ihren grinen Charakter bei-
behalten. Erhaltenswerte Bestandsbdume in diesem Bereich werden durch Neupflan-
zungen erganzt. Ein Weg mit angelagerten Sitzgelegenheiten wird kinftig diese Grinfla-

che pragen.

StralRenbegleitgriin entlang der HebelstralRe

Zur Aufwertung des StrafRenraums wird entlang der Hebelstral3e ein Grinstreifen mit ei-
ner Baumreihe festgesetzt.

Flache fur die Wasserwirtschaft

Das Niederschlagswasser von den Grundstiicken (Flachen A, B, C, D und H), welche an
den Friedhofsabstandsstreifen angrenzen, wird oberirdisch lber eine flach ausgepragte
Versickerungsmulde im Friedhofsabstandsstreifen entwassert. Hier wird der aufgefillte
Untergrund ausgetauscht und eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone oder tber

ein zugelassenes Versickerungssystem gewahrleistet.

MalRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft
Um den Verlust der natirlichen Retentionsfahigkeit des Bodens durch Versiegelung zu

mindern, sind befestigte Flachen aus wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

Im Bereich der verbleibenden 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Fried-
hof“ ndrdlich der kiinftigen Wohnbebauung wird der vorhandene Baum- und Gehdlzbe-
stand geschont, durch Baumneupflanzungen erganzt sowie durch eine durchgehende

Heckenpflanzung abgeschirmt.

Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wurden im Plangebiet (mdgliche) Fortpflan-
zungs-/ Ruhestétten resp. Nahrungshabitate von Flederm&usen, Vdgeln bzw. der Mau-
ereidechse festgestellt. Eventuelle Verluste von Individuen der beiden erst genannten
Tiergruppen werden durch die Beschrénkung der Zeiten fur die Entfernung von Vegeta-
tion (Rodungsarbeiten) auf die Wintermonate vermieden. Fur den Verlust an nachgewie-
senen Vogel-Quartieren bzw. Fledermaus-Quartieren werden kinstliche Nisthilfen/ Kas-

tenquartiere innerhalb bzw. im naheren Umfeld des Plangebiets aufgehéngt.
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7.14

Die eigentlichen, vom Artenschutzgutachten festgestellten Revierzentren der streng ge-
schitzten Mauereidechse liegen auRerhalb des kiinftigen Baufeldes. Es erfolgten ledig-
lich wenige Einzelnachweise der Art am Rand der geplanten Bebauung; vermutlich wer-
den die Flachen von der Zauneidechse nur resp. hauptsachlich zur Nahrungssuche ge-
nutzt. Individuenverluste bzw. der Verlust von Nahrungshabiten werden durch Zaunung
des Baufeldes und Abfangen und Umsiedeln in geeignete Ausgleichshabitate vermie-
den. Der Reptilienschutzzaun wird wahrend der Bauzeit regelmafig unterhalten (kein
Einwachsen in die Vegetation, dichter Schluss zum Boden), um ein Einwandern von Tie-

ren in das Baufeld zu verhindern.

Pflanzbindung, Pflanzgebot und -erhaltung

Grunflachen

Im Rahmen der Pflanzbindung sind einzelne Bestandsb&ume im Grunstreifen zu erhal-
ten und zu integrieren. Die Bestandsb&ume sind zu erhalten, zu pflegen und nach Ab-
gang mit standortgerechten Baumen zu ersetzen. Die Erhaltung und Pflege dieser Bau-
me ist wahrend und nach Bauarbeiten durch ausreichende Schutzmal3nahmen zu si-

chern.

Private Grinflachen

Diese Festsetzung soll eine Mindestbegriinung der privaten Garten vorzugsweise mit

einheimischen standortsgerechten Gehdlzen gewébhrleisten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Innerhalb des Plangebiets sind Vorkehrungen zum Schutz vor Schallimmissionen ent-
sprechend dem Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung durch das Biro Modus
Consult, Stand September 2019 zu treffen. Deshalb wurden Larmpegelbereiche an den
Fassaden festgesetzt. Innerhalb des Larmpegelbereichs Il sind entsprechende bauliche
MalRnahmen an den Gebauden zur Gewahrleistung des passiven Schallschutzes zu tref-
fen. Demzufolge sind beispielsweise Aufenthaltsrdume, die nachts zum Schlafen genutzt

werden, mit schallgedammten Liftungsanlagen auszustatten.
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8.2

Begrindung der o6rtlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Auf Grundlage der Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg und § 9 Abs. 4 BauGB
werden in diesem Bebauungsplan auf Landesrecht beruhende Regelungen (§ 74 LBO)
als ortliche Bauvorschriften aufgenommen. Die 6rtlichen Bauvorschriften stehen in dem
Spannungsfeld, einerseits den Bauherren nicht zu sehr in seiner Gestaltungsfreiheit ein-
zuschranken, andererseits ein Minimum an gestalterischem Konsens fur das Baugebiet
zu sichern.

Im Interesse eines harmonischen Ortsbildes soll sich vor allem die Dachform an der
Umgebungsbebauung orientieren. Die dominierende Dachform im Ortsteil Niederbuhl ist
das Satteldach. Aufgrund einer &hnlichen Wirkung werden zudem auch Walmdéacher zu-
gelassen. Die Dachneigung wird fur beide Dachformen auf mindestens 25° festgesetzt.
Spiegelnde Lichtreflexe sind unangenehm fir das Auge, kénnen Verkehrsteilnehmer irri-
tieren und storen. Aus diesem Grund sollen die verwendeten Materialien fir die Dachde-

ckung blendfrei sein.

Dachaufbauten sollen sich mit dem Ziel einer ruhigen Dachlandschaft in das Gesamt-
dach einfigen und nicht die Dachflache dominieren. Deshalb werden sie in ihrer Grol3e
und Gestaltung eingeschrankt.

Im Sinne einer harmonischen Gestaltung sollen grelle, glanzende und extrem dunkle

Farben bei Fassaden vermieden werden.

Einfriedungen

Einfriedungen stehen zum Teil direkt an den o6ffentlichen Verkehrsflachen und haben
damit eine nicht zu unterschatzende Auswirkung auf die Gestaltung des Stra3enraums.
Die Festsetzungen lassen einerseits den Bauherren ausreichend Gestaltungsspielraum,
sichern aber gleichzeitig eine gewisse Einheitlichkeit hinsichtlich der Einfriedungen. Ent-
lang der stidlich am Baugebiet verlaufenden Hebelstral3e ist die Einfriedung auf eine
Hobhe von max. 1,20 m beschrankt und entlang der hinteren Grundstiicksgrenze, an der
Grenze zum Friedhof, auf 1,60 m beschrankt.

Aufgrund der Zufahrten im Kurvenbereich und der damit notwendigen Gewahrleistung
fur die Verkehrssicherheit ist die Einfriedung fur die Flachen F, G und H entlang der 6st-

lich verlaufenden HebelstralRe auf 80 cm beschrankt.
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8.3

8.4

8.5

Entlang der Grundstticksgrenzen zu Griunflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen wur-
den ortliche Bauvorschriften auch hinsichtlich der Materialitat festgelegt, um eine be-
grunte und blickdurchlassige Gestaltung zu sichern.

Auf eine Regelung zu Einfriedungen zwischen den Privatgrundstiicken wird verzichtet,
da die H6he und das Material der verwendeten Einfriedung eine zu vernachlassigende
Aulenwirkung auf das Ortsbild hat.

Aus Pietatsgriinden und um eine einheitliche Gestaltung zum Friedhof zu gewahren,
werden die Einfriedungen zum Friedhof von der Stadt Rastatt in Form von Stabmatten-
gitterzaunen in der Hohe von 1,60 m auf stadtischem Grundstulick errichtet.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur naturnahen Gestaltung des Gebiets ist es erforderlich, dass die Freiflachen, welche
nicht der privaten Erschlieung dienen oder Terrassen darstellen, gartnerisch gestaltet
und entsprechend eingepflanzt werden. Unter einer gartnerisch gestalteten und entspre-
chend bepflanzten Flache ist ein Areal zu verstehen, bei dessen Gestaltung die Prioritat
auf der Pflanzung, also dem Griin und der Pflanze eingeraumt wird. Andere Gestal-
tungselemente wie Stein, Stahl und Holz oder gar Kunststoffobjekte sind untergeordnet
oder lediglich als Ergénzung oder Hilfsmittel einzusetzen. Der optische Eindruck muss
durch Pflanzen gepragt werden. In diesem Sinne sollten ca. 80% der unbebauten
Flachen als Grinflache (z.B. Strauchpflanzen, Stauden, Wiese, Rasen) gestaltet wer-

den.

Aufschittung Gelandehdhe
Das Gelande der Flachen A, B, C, D und H missen eine bestimmte Hohe erreichen, um
die Entwasserung des Niederschlagswassers in die nérdlich angrenzende Versicke-

rungsmulde zu gewébhrleisten.

Parkierung und Erhdhung der Stellplatzverpflichtung

Um ausreichend Flachen fur den ruhenden Verkehr bereitzuhalten, wurde von der Rege-
lung der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg Gebrauch gemacht und die Anzahl der
Stellplatze je Wohneinheit erhdht. Je Wohneinheit sind demnach 2 Stellplatze vorzuwei-

sen. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass kein Parkdruck im offentlichen

Raum entsteht.
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Diese Stellplatze kénnen auch hintereinander angeordnet werden, da in der Regel in
Einfamilienhausgebieten eine gegenseitige Abstimmung bei der Nutzung der Stellplatze

erfolgt.

9. Umweltbelange
Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist aufgrund des Planungsziels nicht vermeidbar,
wird aber zu Gunsten der Schaffung neuen Wohnraums in Kauf genommen. Um den
Eingriff jedoch in einem vertraglichen Umfang zu kompensieren und eine zu hohe Ver-
siegelung zu vermeiden, wird festgesetzt, dass wasserdurchlassige Belage bei der Ge-

staltung der privaten Griinflaichen zu verwenden sind.

Um einen angemessenen Anteil an Grinflachen zu erhalten, werden diese entspre-
chend festgesetzt, zudem werden Pflanzbindungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Die Vorgaben des Besonderen Artenschutzes gem. 8§ 44 BNatSchG wurden be-
rucksichtigt.

Das Plangebiet erflillt die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens im AufR3enbereich nach § 13 b BauGB. AulRerhalb des Gebietes sind keine Aus-

gleichsmafRnahmen erforderlich.
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G: Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan ,Hebelstralle” wurde im beschleunigten Verfahren im AulRenbereich
geman § 13b BauGB aufgestellt.

1. Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates der Stadt Rastatt am 5. Oktober 2017

2. Offentliche Bekanntmachung des Gemeinderatsbeschlusses vom 5. Oktober 2017 am
14. Oktober 2017

3. Offenlagebeschluss gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in der 6ffentlichen Sitzung des Gemein-
derates der Stadt Rastatt am 20. Mai 2019

4, Offentliche Bekanntmachung des Gemeinderatsbeschlusses vom 20. Mai 2019 und der
Offenlage gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB am 25. Mai 2019

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch Auslegung im Raum 3.24
beim Kundenbereich Stadtplanung, HerrenstraRe 15, 76437 Rastatt, vom 3. Juni 2019
bis zum 12. Juli 2019

6. Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 6. Juni 2019 und
Frist zur Abgabe der Stellungnahmen bis zum 12. Juli 2019

7. Zweiter Offenlagebeschluss geman § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der o&ffentli-
chen Sitzung des Gemeinderates der Stadt Rastatt am 14. Oktober 2019

8. Offentliche Bekanntmachung des Gemeinderatsbeschlusses vom 14. Oktober 2019 und
der zweiten Offenlage gemal § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB am 17. Oktober 2019

9. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durch

Auslegung im Raum 3.24 beim Kundenbereich Stadtplanung, Herrenstral3e 15, 76437
Rastatt, vom 25. Oktober 2019 bis zum 8. November 2019
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10.

11.

12.

Erneute Beteiligung der Behtérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geméanR § 4
Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemalR § 2 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 21. Oktober 2019 und Frist zur Abgabe der Stellungnahmen
bis zum 15. November 2019

Abwagung und Satzungsbeschluss in der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates der
Stadt Rastatt am 27. Januar 2020

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und Rechtskraft am 1 3. Feb. 2
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H:  Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte értlichen Bauvor-

schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen Ubereinstimmen.

Pitsch
Oberbirgerineister
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