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1 VERFAHRENSVERMERKE

" Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Hardbergstrale Ost* gemafl § 2 Abs. 1

BauGB in der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates der Stadt Rastatt am 18.10.2021
Bekanntmachung am 30.10.2021.

= Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie des Ortes und der
Zeit der Burgerinformationsveranstaltung zur frihzeitigen Unterrichtung der Offentlich-
keit am 22.11.2024.

= Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch eine Biirgerinformati-
onsveranstaltung am 04.12.2024.

= Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf}
§ 4 Abs. 1 BauGB gemaR § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 07.11.2024 und Frist
zur Abgabe von Stellungnahmen bis zum 11.12.2024.

= Abwagung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbarkommunen sowie
Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, der Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der 6ffentlichen
Sitzung des Gemeinderates der Stadt Rastatt am 31.03.2025.

" Ortslibliche Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses sowie des Ortes und der Dauer
der Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und der Internetadresse, unter der die ausge-
legten Unterlagen eingesehen werden kénnen am 05.04.2025

= Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch Verdffentlichung im Inter-
net und zusatzliche Auslegung beim Kundenbereich Stadtplanung, Herrenstralle 15,
76437 Rastatt vom 07.04.2025 bis einschlieBlich 09.05.2025.

= Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 03.04.2025 und Frist zur Abgabe von Stellungnahmen bis
zum 09.05.2025.

= Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbarkommunen sowie Beschluss zur
erneuten, eingeschrankten Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB in der &6ffentlichen Sitzung des
Gemeinderates der Stadt Rastatt am 29.09.2025.

" Ortslibliche Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses und des Ortes und der Dauer
der Auslegung gemanR § 4a Abs. 3 BauGB sowie der Internetadresse, unter der die aus-
gelegten Unterlagen eingesehen werden kdnnen am 04.10.2025.

= Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB durch Verdffentlichung im In-
ternet und zusétzliche Auslegung beim Kundenbereich Stadtplanung, Herrenstralle 15,
76437 Rastatt vom 6.10.2025 bis einschlie3lich 7.11.2025.

= Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs. 3
BauGB mit Schreiben vom 2.10.2025 und Frist zur Abgabe von Stellungnahmen bis zum
7.11.2025

= Abwagung der Stellungnahmen aus den Beteiligungen der Offentlichkeit, der Behorden

und sonstigen Trager oOffentlicher Belange und der Nachbarkommunen sowie Satzungs-
beschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates der
Stadt Rastatt am 15.12.2025.



Stadt Rastatt — Gemarkung Rastatt Stand: 31.10.2025

Einfacher Bebauungsplan mit Fassung: Satzungsbeschluss
ortlichen Bauvorschriften ,,HardbergstraBe Ost“ gemaR § 4a (3) BauGB
VERFAHRENSVERMERKE Seite 5 von 43
= Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und Rechtskraft des einfachen Bebauungs-

planes mit értlichen Bauvorschriften am _ |
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2 SATZUNG / AUSFERTIGUNG

Der Gemeinderat der Stadt Rastatt hat am 15.12.2025 auf Grundlage des Baugesetzbu-
ches (BauGB) und auf Grundlage der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in
Verbindung mit der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemO) — in den jeweils
rechtskraftigen Fassungen — den einfachen Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschrif-
ten ,Hardbergstralle Ost" als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fur den einfachen Bebauungsplan mit drtlichen Bauvor-
schriften ,Hardbergstrafe Ost“ ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes vom 31.10.2025.

Durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan ,Hardbergstralle Ost* werden ein
Teilbereich des Bebauungsplanes ,Einzelhandel Gewerbegebiet-Ost®, rechtskraftig seit
10.06.2017 sowie die ,Satzung Uber die Zulassung von Werbeanlagen und Automaten*
der Stadt Rastatt, rechtskraftig seit 23.03.2005 Uberlagert. Die Rechtsverbindlichkeit die-
ser Satzungen wird durch den Bebauungsplan ,Hardbergstrale Ost* nicht berthrt. Diese
Satzungen sind zusétzlich zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtli-
chen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Hardbergstralte Ost* zu beachten.

§2
Bestandteile

1. Der einfache Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Hardbergstrafle Ost"

besteht aus:

a) dem zeichnerischen Teil, M 1:1.000 vom 31.10.2025

b) dem textlichen Teil mit Anhang | (Abschnitt 1 bis 7) vom 31.10.2025
2.  Beigeflugt sind:

a) die Begrindung mit Anhang Il und Il (Abschnitt 8) vom 31.10.2025

b) der Umweltbeitrag einschliellich
artenschutzrechtlicher Ersteinschatzung (WALD + CORBE) vom 03.08.23

bzw. 31.01.25

c) Larmgutachten (ModusConsult) vom Juni 2025

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den in § 213 BauGB genannten
Punkten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman § 213 Abs. 3 BauGB mit
einer GeldbulRe geahndet werden. Ebenfalls ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO
handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen 0&rtlichen Bauvorschriften dieser
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Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemag § 75 Abs. 4 LBO mit einer
Geldbufle geahndet werden.

§4
Inkrafttreten

Der einfache Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Hardbergstraf3e Ost® tritt mit
seiner Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stadt Rastatt, den

— y
Ly AL :?/ B
/’ gi A d ' ' \j
/Monika Muller

Oberbirgermeisterin

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die zugehérigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen und die értlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Stadt Rastatt Ubereinstimmen.

Stadt Rastatt, den

/ /@ f 7/1 // f/; {;}(
/Monhika Maller
Oberbiirgermeisterin

Rechtskraft mit ortsublicher Bekanntmachung am .....0.0:.. L, 00
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3 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung — BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV90 — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I. S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802,
1808).

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg— LBO BW- vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 vom 20. November 2023
(GBI. S. 422).

Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg— GemO - in der Fassung vom
24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98).
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen:

4

41

411

41.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im einfachen Bebauungsplan ,Hardbergstralle Ost“ werden nur Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung, zu MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Im Sinne des § 29 BauGB richtet sich
gemal § 30 Abs. 3 BauGB die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Mischgebiete — MI (§ 6, § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)
Fir das Ml gemaR § 6 BauNVO wird Folgendes festgesetzt:

(1) Allgemein zuldssig sind (§ 6 BauNVO):

=  Wohngebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
»  Geschafts- und Birogebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

= Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

= sonstige Gewerbebetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO), einschlief3lich ihrer unterge-
ordneten und ihnen dienenden Lagergebaude und Lagerplatze (siehe 4.1.1 (2))

= Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke (§ 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO)

» Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)
= Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

» Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (§ 1 Abs. 5 BauNVO
i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO:_in den Teilen des Gebietes, die Giberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind

= Ausnahmsweise konnen Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO aulierhalb der in Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebietes
zugelassen werden.

(2) Unzuldssigsind (§ 1 Abs. 5 BauNVOi.V.m.§6 Abs. 2 Nr. 3—8 BauNVO + § 1 Abs. 6
BauNVO i.V.m. § 6 Abs. 3 BauNVO):

» selbstandige Logistik- und Speditionsbetriebe (§ 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO
i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) und eigenstandige Lagerhauser und Lagerplatze
(§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

(3) Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben richtet sich nach den Festsetzungen
des rechtverbindlichen Bebauungsplans ,Einzelhandel Gewerbegebiet-Ost* (rechts-
kraftig seit 10.06.2017).

Gewerbegebiete — GE (§ 8, § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)
Fir das GE gemal § 8 BauNVO wird Folgendes festgesetzt:

(1) Allgemein zuldssig sind (§ 8 BauNVO):

= Gewerbebetriebe aller Art einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
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Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, und offentliche Betriebe
(§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) einschlieBlich ihrer untergeordneten und ihnen dienen-
den Lagergebaude und Lagerplatze (siehe 4.1.2 (3))

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Anlagen flr sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Ausnahmsweise zuldssiqg (§ 8 BauNVO):

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
(§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Vergnligungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

Unzuldssig sind (§ 8 BauNVO):

selbstandige Logistik- und Speditionsbetriebe (§ 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO
i.V.m. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und eigenstandige Lagerhduser und Lagerplatze
(§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO)

Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO)

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben richtet sich nach den Festsetzungen
des rechtverbindlichen Bebauungsplans ,Einzelhandel Gewerbegebiet-Ost* (rechts-
kraftig seit 10.06.2017).

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgen-
den Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex bezogen auf die Immission-
sorte aullerhalb des Plangebietes nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Uberschreiten. Die Prufung der Einhaltung erfolgt
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Teilfliche | Ly r in dB(A)/m? tags | Leyy in dB(A)/m? nachts
GE 60 45
Mi 55 40

Dabei ist an den im Sinne der TA Larm maf3geblichen Immissionsorten nachzuwei-
sen, dass der Beurteilungspegel L; der Betriebsgerausche der Anlage oder des Be-
triebes das dem Betriebsgrundstlick zugeordnete Immissionskontingent Lix bzw. die
Summe mehrerer Immissionskontingente flir das Betriebsgrundstiick an dem jewei-
ligen mafigeblichen Immissionsort nicht Uberschreitet, d. h. L, < Li.

L.: Beurteilungspegel am Immissionsort aufgrund der Betriebsgerausche der An-
lage oder des Betriebes entsprechend den Vorschriften der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TALarm) in der gednderten Fassung vom
09.06.2017 unter Bericksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeit-
punkt der Genehmigung.

Lk: Das zuldssige Immissionskontingent ergibt sich aus den Emissionskontin-
genten Lek unter Bericksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung D
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im Vollraum fir jede Teilflache und die anschlieRende Summation der Immissi-
onskontingente Lk der verschiedenen Teilflachen am Immissionsort.

Die Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist im Zuge des Genehmigungsverfah-
ren nachzuweisen. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 4569 (Dezem-
ber 2006), Abschnitt 4.5 und 5. Fir die Ermittlung des zulassigen Immissionskontin-
gentes L sind die folgenden Immissionsorte in Bezug auf ihre Geokoordinaten im
UTM-System mit Zonenkennung aufderhalb der Flachen, fiir die das Lex festgesetzt
wird, in Verbindung mit dem nach DIN 45691 zu ermittelnden Teilpegel tags und
nachts mafgeblich:

Ir'nmls- Adresse Schiewie: Rechtswert (x) Hochwert (y)
sionsort digkeit

10-1 Hohlohstrale 4 Mi 32443361,24 5412159,40
10-2 Rauentaler Stralle 38a GE 32443281,76 5412239,13
10-4 Rauentaler StralRe 27 Ml 3244292911 5412264,26
10-8 Lochfeldstrale 2/A MI 32442729,22 5412029,41
10-9 Alte BahnhofstraRe 10 WA 32442558,10 5411909,29
10-10 Mahlbergstralie 1 WA 32442720,04 5411808,73
10-13 HochlohstralRe 14 GE 32443183,56 5411843,85
10-17 Hardbergstralle 8 GE 32442866,38 5412080,41
10-18 Rauentaler Stralie 28 GE 3244283944 5412257,55

Betriebe und Anlagen sind nach § 31 BauGB ausnahmsweise auch dann zulassig,
wenn der Beurteilungspegel L. der Betriebsgerdusche der Anlage oder des Betrie-
bes den Immissionsrichtwert an den malgeblichen Immissionsorten am Tag
(6:00 - 22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) mindestens um 15 dB(A) un-
terschreitet.

Es ist nach § 31 BauGB ausnahmsweise zulassig, die Gerauschkontingente eines
Grundstlickes oder Teile davon einem anderen Grundstlck zur Verfligung zu stel-
len, soweit sichergestellt ist, dass die sich aus den im Bebauungsplan festgesetzten
Lex ergebenden, insgesamt maximal zulassigen Immissionswerte, an den malfgeb-
lichen Immissionsorten eingehalten werden.

Regelung zu Bestandsnutzungen (§ 1 Abs. 10 BauNVO)

Fir die nachstehend aufgeflhrten Flurstiicke im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes wird die dort bestehende Wohnnutzung als erweiterter Bestands-
schutz nach § 1 Abs. 10 BauGB festgesetzt:

= Flurstiick-Nr. 990/10 (WerkstralRe 11/1)
= Flurstiick-Nr. 990/12 (Werkstralke 15)
Erneuerungen der zu Wohnzwecken genutzten baulichen Anlagen sind allgemein

zuldssig. Anderungen und/oder Erweiterungen der bestehenden oder im Falle des
Unterganges des Gebaudes weiterhin zulassigen Wohnnutzung sind nicht zulassig.
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4.2

421

4.2.2

423

4.2.4

MaBfRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dacher

Flache und flach geneigte Dacher bis 15° sind dauerhaft zu begriinen oder als begrinte
Retentionsdacher auszugestalten.

Extensivbegrinungen sind mit Sedum-Arten und sonstiger angepasster Stauden- und
Grasvegetation ohne kunstliche Bewasserung durchzuflihren. Die Vegetationsdecke ist
geschlossen auszubilden sowie dauerhaft fachgerecht zu erhalten und zu pflegen (ent-
sprechend Richtlinien zur Dachbegriinung der Forschungsgesellschaft Landschaftsent-
wicklung Landschaftsbau e.V. (FLL)).

Hinweis:

Die Richtlinie kann bei der Stadt Rastatt im Sekretariat der Stadt- und Grinplanung Her-
renstrafe 15 im 3. Stock eingesehen werden.

Die durchwurzelbare Substratstarke muss mindestens 12 cm betragen. Abweichend ist
bei Hallenkonstruktionen bzw. Gewerbebauten mit einer Spannweite von mindestens
15 m eine Reduzierung der Dicke der Vegetationstragschicht auf 10 cm zulassig, wenn
der Nachweis einer geringeren statischen Belastbarkeit erbracht wird.

Es ist ein zertifiziertes, 6kologisch unbedenkliches Substrat zu verwenden (RAL gltege-
sichert, das Substrat muss den Vorsorgewerten der Bundes-Bodenschutz-Altlastenver-
ordnung sowie der Ersatzbaustoffverordnung in Feststoff und Eluat nachweislich ent-
sprechen).

Die Dachflachen im Bereich technisch notwendiger Dachaufbauten und Oberlichter sind
von der Begriinungspflicht ausgenommen, soweit der Anteil der Dachbegriinung an der
Gesamtdachflache 70 % nicht unterschreitet.

Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung sind mit der Dachbe-
grinung so zu kombinieren, dass die Funktionalitdt der Dachbegriinung nicht einge-
schrankt wird.

Boden

Gewerblich genutzte Flachen, auf denen Fahrzeuge gereinigt/gewartet werden und auf
denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sowie Rangier-, Anliefe-
rungs-, Parkierungs- und Abstellflachen flir Lkw sind mit einer nicht wasserdurchlassigen
Oberflache zu versehen und Uber zusatzliche Reinigungsanlagen zu entwassern.

Wasserdurchlassigkeit

Wo es Grundwasser- und Bodenschutz zulassen, sind oberirdische Wege und Stellplatz-
flachen mit Schotterrasen, Rasenfugenpflaster oder Pflaster mit Splittfuge bei einem Fu-
genanteil von mind. 20 % in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung auszu-
fuhren.

Blei, Zink, Kupfer oder Aluminium

Der Einsatz von Blei, Zink, Kupfer oder Aluminium als Dacheindeckung/-installation oder
als Fassadenbaustoff/-verkleidung ist nur zulassig, wenn diese beschichtet oder in ahn-
licher Weise behandelt sind. Eine Kontamination des Bodens oder des Grundwassers
ist dauerhaft auszuschlief3en.
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4.2.5 Schutz vor Vogelschlag

4.2.6

4.2.7

4.3

4.3.1

Zum Schutz vor Vogelschlag sind grof¥flachige Fenster und Glasfronten zu vermeiden,
ebenso Glaskonstruktionen tGber Eck, spiegelnde Fassaden neben Gehdlzen und Griin-
flachen sowie freistehende Glasscheiben von Unterstanden fur z. B. Fahrrader. Alterna-
tiv kbnnen Milchglas, bedrucktes Glas oder Scheiben mit geringem Reflexionsgrad (max.
15 %) verwendet werden. Transparente Scheiben kénnen flr Végel sichtbar gemacht
werden durch aulienseitige und flachige Markierungen mit einem Bedeckungsgrad min-
destens gemaR der ,Handflachenregel® (Abstand der aufgeklebten Strukturen maximal
eine Handbreite). Auf die Empfehlungen des Leitfadens "Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht" der Vogelschutzwarte Sempach (www.vogelglas.info) wird verwiesen.

Regeneinlaufe

Gullyroste fur StralRenablaufe sind mit Ausstiegshilfen fiir Kleintiere auszustatten.

AuBenbeleuchtung

Die Verwendung von Quecksilberdampf-Hochdrucklampen (HQL) fir die Beleuchtung
der privaten Stralden- und Verkehrsflachen ist nicht zulassig. Zulassig sind ausschlief3-
lich Lampen mit einem Lichtspektrum Gber 500 Nm (z. B. Natriumdampf-Niederdruck-
lampen oder LED-Leuchten) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 K, deren Ge-
hause insektendicht abschlief3t. Die Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses darf
max. 40°C betragen.

Lichtemissionen, die in den oberen Halbraum und in die Horizontale emittiert werden,
sind nicht zulassig. Es sind Lichtanlagen mit abgeschirmten Leuchten zu verwenden.
Die Leuchten sind so zu gestalten, dass die Abstrahlungsgeometrie in steilem Winkel
von oben nach unten (prazise Ausrichtung des Lichtkegels) erfolgt und sie eine geringe
Leuchtdichte aufweisen.

Fassaden-/ Objektbeleuchtungen sind in einem von oben nach unten gerichtetem Winkel
zu installieren. Strahler missen gezielt die Fassade bzw. das Objekt beleuchten und
dirfen nicht Uber die Gebaude-/Objektgrenze hinweg strahlen.

Grol¥flachige Fassadenbeleuchtungen und selbstleuchtende Fassaden sind unzulassig.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Baume

Im Ml sind pro angefangener 400 m? Grundstlicksflache mindestens ein standortgerech-
ter hochstammiger Laubbaum (1. Ordnung, Mindestqualitat: Hochstamm, StU 20/25 cm,
3 x v.) oder zwei hochstammige Laubbaume (2. Ordnung, Mindestqualitat: Hochstamm,
StU 20/25 cm, 3 x v.) gemal der Pflanzliste in Anhang | zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bereits vorhandene Baume werden angerechnet.

Im GE sind pro angefangener 1.000 m? Grundsticksflache mindestens ein standortge-
rechter, hochstdmmiger Laubbaum 1. Ordnung (Mindestqualitdt: Hochstamm,
StU 20/25 cm, 3 x v.) oder mindestens zwei standortgerechte, hochstammige Laub-
baume 2. Ordnung (Mindestqualitat: Hochstamm, StU 20/25 cm, 3 x v.) gemal der
Pflanzliste in Anhang | zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bereits vor-
handene Baume werden angerechnet.

Im Ml und GE ist zusatzlich je angefangene vier oberirdischer Stellplatze mindestens ein
standortgerechter hochstdmmiger Laubbaum (1. Ordnung, Mindestqualitat: Hoch-
stamm, StU 20/25cm, 3 xv.) oder zwei hochstdammige Laubbaume (2. Ordnung,
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Mindestqualitat: Hochstamm, StU 20/25 cm, 3 x v.) gemal der Pflanzliste in Anhang | in
direkter Zuordnung zu den Parkplatzen zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Alle Baumstandorte sind so zu gestalten, dass dem Baum die erforderlichen Wachs-
tumszonen im Wurzel- und Kronenraum entsprechend den Empfehlungen zur Standort-
ausbildung nach den Richtlinien der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. (FLL) gewahrleistet werden. Abweichend zu den Vorgaben der FLL
zur Substratvorgabe sind entsprechend den allgemeinen Vorgaben der Stadt Rastatt je
Baum 16 m?* durchwurzelbarer Raum Baumsubstrat zur Verfligung zu stellen.

Die Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Baufertigstellung durchzufiihren. Die
Baume sind dauerhaft zu pflegen. Dabei ist der arttypische Habitus zu erhalten und zu
schitzen und bei Abgang oder Fallung durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art
gemal der Pflanzliste in Anhang | zu ersetzen.

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden o6rtlichen Bauvorschriften:

5

5.1

5.2

5.3

5.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Die Grundflachen der technisch erforderlichen Dachaufbauten miissen bei flachen und
flach geneigten Dachern von 0° bis 25° allseits mindestens um das Mal ihrer Gesamt-
hohe von der auReren Dachkante bzw. von der Attika zurlicktreten.

Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen, Dachpappe und Leuchtfarben sowie reflektie-
rende und glanzende Materialien sind zur Oberflachengestaltung der Gebaude (Dacher
und Fassaden) nicht zulassig.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Es gilt die ,Satzung Uber die Zulassung von Werbeanlagen und Automaten® der Stadt
Rastatt rechtskraftig seit 23.03.2005.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht bebauten Flachen der tatsachliche Grundstlckflache, die nicht als Arbeits- oder
Lagerflache genutzt werden sind naturnah oder gartnerisch anzulegen. Es kénnen Ge-
staltungsformen wie Rasen, Wiese, Staudenpflanzungen oder Strauchpflanzungen ge-
wahlt und kombiniert werden.

Hinweis:

Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies zur Gestaltung der unbebauten Flachen (z. B.
Schottergarten) sind gemal® § 9 Abs. 1 LBO und § 21a S. 2 NatSchG nicht zulassig.
Auch flachenhafte Abdeckungen mit Mulch o. &. Materialien ohne ausreichende Bepflan-
zung sind nicht zulassig.

Abstellflachen wie Abfalltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind mit einer dich-
ten Bepflanzung gegeniiber dem 6ffentlichen Strallenraum abzuschirmen.
Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

An den Grundstucksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind geschlos-
sene Einfriedungen (z. B. in Form von Mauern, Gabionen und Palisaden sowie Sicht-
schutz-Mattenzaune) nicht zulassig.
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5.5 Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Regenwasser

6.1

(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Zur Rickhaltung des anfallenden Regenwassers sind auf den Baugrundstlicken Retenti-
onsanlagen wie Retentionsdacher, Retentionsmulden bzw. Retentionszisternen herzu-
stellen. Das Regenwasser ist an geeigneter Stelle zu versickern, falls dies nicht mdglich
ist, kdnnen die Retentionsanlagen Uber eine Drosselung an die 6ffentlichen Entwasse-
rungsanlagen angeschlossen werden.

Die Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers kann breitflachig auf dem
Grundstlick Uber eine bewachsene Bodenschicht von 30 cm erfolgen, sofern die Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens durch eine gutachterliche Stellungnahme nachgewiesen
wird und die Flachen nicht durch Altlasten vorbelastet sind. Wenn die Herstellung einer
bewachsenen Bodenschicht nicht mdglich ist, ist vor der Versickerung/ Einleitung ins
Grundwasser eine vergleichbare Vorreinigung vorzusehen.

Die wasserrechtlichen Berechnungen sind auf Baugenehmigungsebene zu erbringen
und zu prifen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Altlasten

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes kénnen Schadstoffbelastungen des Untergrundes grundsatzlich nicht aus-
geschlossen werden. Flachen, die baulich genutzt werden und im Bodenschutz- und
Altlastenkataster (BAK) als B-Falle (Belassen) erfasst sind, sind im zeichnerischen Teil
durch das entsprechende Planzeichen gekennzeichnet.

Bei den Standorten mit dem Handlungsbedarf der Historischen Untersuchung (HU) bzw.
der Orientierenden Untersuchung (OU). Bei diesen Flachen besteht ein Altlastenver-
dacht. Es wurden hier aber bisher keine Untersuchungen des Untergrundes durchge-
fuhrt und somit auch keine Belastungen nachgewiesen.

Objektnr. Bezeichnung/ Ursache Hand- Kriterium
lungsbe-
darf
01973 AS Tankstelle B Anhaltspunkte; derzeit
keine Exposition
03033 AS Mineraldlhandel/ ou
Werkstralle 9
03206 VF Werkstatt/ Werkstralte 15 | HU
03258 AS Mineral6lhandel/ Loch- B Entsorgungsrelevanz
feldstralle
04057 AS Rechenmaschinenfabrik | B nach Sa- | Entsorgungsrelevanz
nierung
04073 AS Eigenverbrauchstank- ou
stelle
04220 AS Polsterbetten, Matratzen, | B Anhaltspunkte; derzeit
Lattenroste keine Exposition

Abklrzungen:

AS Altstandort
B Belassen
ou Orientierende Untersuchung
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71

7.2

HU Historische Untersuchung
VF Vorklassifizierter Fall

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffullungen/Materialien oder Verunreinigungen des
Untergrundes sind die zustédndigen Behérden (Amt fur Umwelt und Gewerbeaufsicht des
Landratsamtes Rastatt) unverzlglich zu benachrichtigen und die BaumafRnahmen in den
betroffenen Bereichen einzustellen. Gegebenenfalls werden Auflagen hinsichtlich der
weiteren Erkundung, Sanierung und Uberwachung notwendig. Die notwendigen Mal-
nahmen sind mit der zustandigen Behdrde abzustimmen.

HINWEISE

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung der MalRnahme archdologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend
zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erd-
verfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Referat 84 — Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten geman § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Artenschutz

Um Beeintrachtigungen von wildlebenden Tierarten (insbesondere Vbgel) zu vermeiden,
durfen gemaf BNatSchG Baume und sonstige Geholze nur in der Zeit vom 1. Oktober
bis 28./29. Februar eines jeden Jahres gerodet oder beschnitten werden. Bei baulichen
Veranderungen innerhalb des Plangebietes ist dem Eidechsen-, dem Fledermaus- sowie
dem Vogelschutz Rechnung zu tragen. Auf die Ausfihrungen der dem Bebauungsplan
beigefligten artenschutzrechtlichen Einschatzung wird verwiesen. Stehen solche Ver-
fahren an, ist die Untere Naturschutzbehoérde zu beteiligen.

Bei (geplanten) baulichen Veranderungen an Gebauden muss zunachst das Vorkom-
men von Fledermdusen im Rahmen einer Untersuchung Einzelfall bezogen Uberprift
werden, um das Toéten von Individuen im Zusammenhang mit der Zerstérung der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten zu vermeiden. Bei Nachweis sind ggf. Bauzeitenbeschran-
kungen zu beachten bzw. sind flr verlorengehende Quartiere geeignete Ersatzquartiere
in rdumlicher Nahe zu schaffen.

Ebenfalls muss bei geplanten baulichen Veranderungen an Gebauden das Vorkommen
von europaischen Vogelarten beachtet (ggf. Bauzeitenbeschréankung) und wegfallende
Fortpflanzungsstatten planungsrelevanter Vogelarten ersetzt werden (Anbringung von
Nisthilfen).

Bei Bebauung des Flurstiickes Nr. 1244/8 ist im Vorfeld eine Uberpriifung auf Vorkom-
men von Zaun- und Mauereidechse erforderlich. Bei Nachweis eines Vorkommens sind
ggf. geeignete Vermeidungs-/ CEF-MalRnahmen umzusetzen (wie Bauzeitenbeschran-
kung, Vergramungsmalinahmen, Stellen von Reptilienschutzzaunen, Anlage von Er-
satzhabitaten mit rdumlichem Bezug bzw. auf dem Grundsttick).
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7.3 Solarnutzung

7.4

7.5

7.6

1.7

7.8

Entsprechend dem Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg (KSG BW vom
31. Juli 2013) sind — auch bei einer Kombination mit Dachbegriinung — Solaranlagen
vorgeschrieben.

Beleuchtung

Bei Gebauden/ Raumen mit grofReren Fensterflachen, verglasten Treppenhausern o. a.
sind nach Einbruch der Dunkelheit nach auf’en dringende Lichtemissionen zu minimie-
ren (durch Lichtsteuerung, welche anwesende Personen registriert bzw. Jalousien,
Fensterbehange o. &.).

Far die Beleuchtung wahrend des Betriebes ist durch den Einsatz geeigneter Leuchten
und Steuerungsmaglichkeiten (z. B. Bewegungsmelder o. &.) anzustreben, nur diejeni-
gen Flachen zu beleuchten, auf denen tatsachlich gearbeitet wird.

Baumschutz

Die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Rastatt sind zu beachten. Die Satzung
ist auf der Homepage der Stadt Rastatt einsehbar.

Bei Bauarbeiten im Umfeld von Bestandsbdumen sind wahrend der gesamten Bauzeit
Vorkehrungen zum Schutz der Baume zu treffen.

Der Wurzelraum (natirlicher Kronenbereich zuzgl. 1,50 m) darf nicht befahren werden
und ist durch ortsfeste Zaune zu schitzen.

Bei zwingend notwendigen Arbeiten im Kronenbereich ist eine Genehmigung gem.
Baumschutzsatzung einzuholen. Wahrend der Arbeiten ist durch grof3flachige Platten
mit Unterpolsterung die Verdichtung des Untergrundes zu verhindern und durch Stamm-
schutz sind Beschadigungen des Baumes zu vermeiden.

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Die privaten Grundstlickseigentimer haben daflir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstuickseinfahrten eine Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird. Beeintrachtigun-
gen beispielsweise durch Bepflanzungen Gber 0,8 m sind zu vermeiden.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird eine geotechnische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

» Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges
Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht
zulassig.

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

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.
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7.9

» Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelandes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffullung ist
ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal} zu be-
schranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffillmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

» Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grun-
anlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeig-
neten Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2,0 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

» Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichen-
der Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshdéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen und
30 cm bei Grabeland nicht Uberschreiten.

Abfallentsorgung
Wéhrend der Bauphase

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung geman § 9 KrWG ist sicherzustellen:

» dass im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub
moglichst auf den Grundsticken verbleiben und darauf wieder eingebaut werden
soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden,

oder
= sofern ein Massenausgleich nicht mdglich ist, Uberschissige Erdmassen anderweitig

verwertet werden (z. B. fir Beseitigung von Landschaftsschaden oder durch Dritte
Uber eine Borse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete Mallnahmen (z. B. Aufstellen mehrerer Container)
sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellenabfallen und
Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wiederverwertung zuzufihren.

Eine Vermischung von verwertbaren Abfallen mit belasteten Abfallen ist gemaf
§ 9 KrWG nicht zulassig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfalle ist so gering wie mdglich zu halten. lhre
Entsorgung hat auf einer dafir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage zu erfolgen.

Allgemeine Bestimmungen

Falls im Bereich der genannten Straf3en fur die Bereitstellung der Abfallbehalter am Lee-
rungstag der Gehweg nicht genligend Platz bietet, um die Abfallcontainer behinderungs-
und gefahrdungsfrei bereitstellen zu kénnen, sind Standplatze auf den privaten
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Grundsticken in Verlangerung des Gehwegrandes mit festem Untergrund und verkehrs-
sicheren Zugang, auf dem die Container leicht zu bewegen sind, einzurichten.

Wasser
Abwasser

Grundstiicksentwasserungsanlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik (a.a.R.d.T.) zu erstellen, zu unterhalten und zu betreiben. Einschlagig sind u. a.
die Normen DIN 1986-100, DIN EN 752, DIN EN 1610, DIN EN 12056-4 sowie DWA-
M 149-6 in den jeweils glltigen Fassungen.

Es gilt die Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Rastatt. Die Satzung ist auf der
Homepage der Stadt Rastatt einsehbar.

Bei der Entwéasserungsplanung ist die gesamte Menge des Abwassers (Schmutz- und
Regenwasser) vor der Einleitung in das Kanalnetz naherungsweise zu bestimmen (Ab-
schatzung uber EW-Werte und Uber die zugehdrigen Flachen) und mit dem Kanalnetz-
betreiber (Stadtentwasserung Rastatt) sowie der Klaranlage Rastatt (Abwasserzweck-
verband Murg) abzustimmen, um einer Uberlastung des Gesamtentwasserungsnetzes
vorzubeugen.

Schmutzwasser

Das hausliche Schmutzwasser ist an die 6ffentliche Mischwasserkanalisation mit Anbin-
dung an die offentliche Klaranlage anzuschlief3en. Die Abwasserbeseitigung obliegt der
Gemeinde.

Regenwasser

Niederschlagswasser ist entstehungsnah so lange wie mdglich in der Landschaft zurtick-
zuhalten, zu nutzen, zu versickern und/oder zu verdunsten (dezentrale Bewirtschaftung).

Regenwasser ist zu versickern, falls dies schadlos und nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik moglich ist. Das Regelwerk DWA-A 138, sowie die einschlagigen
Richtlinien und Arbeitshilfen des Landes Baden-Wirttemberg zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser sind zu bericksichtigen. Ist eine Versickerung technisch nicht umzu-
setzen, ist eine Regenriickhaltung bzw. Regenwassernutzung vorzusehen. Die Einlei-
tung des Regenwassers in die Mischwasserkanalisation hat gedrosselt zu erfolgen. Aus-
kunft erteilt der Eigenbetrieb Stadtentwasserung der Stadt Rastatt.

Fir die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb
ist die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen
wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Auf Flachen mit Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen ist eine Versickerung
verboten. Ein Bodengutachten kann erforderlich werden.

Die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser gewerblich und industriell genutz-
ter Flachen bedarf zusatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Erst im Rahmen des
Erlaubnisverfahrens entscheidet die untere Wasserbehoérde lber die Zulassungsfahig-
keit der dezentralen Entwasserung in Abhangigkeit der gewerblichen Nutzung. Daher ist
die Versickerung von Niederschlagswasser friihzeitig mit dem Landratsamt Rastatt, Amt
fur Umwelt und Gewerbeaufsicht, abzustimmen.

Regenwassernutzungsanlagen

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fur WC-Spllleitungen verwen-
det werden, mussen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefuhrt werden. Betriebs-
wasseranlagen (z. B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Entnahme oder Abgabe
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von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne der Trinkwasser-
verordnung hat und zusatzlich in Liegenschaften betrieben werden, sind der zustandigen
Behorde anzuzeigen.

Die Anlagen sind gemaR den allgemein anerkannten Regeln der Technik (a. a. R. d. T.)
zu errichten und zu betreiben. Einschlagig dafir sind die Normen DIN 1988, DIN 1989
und das DVGW-Arbeitsblatt W555.

Starkregen

Ein gutachterlicher Nachweis uUber den ausreichenden Schutz der Anlagen vor Starkre-
genereignissen wird im Rahmen des Bauantrages empfohlen. Zum Nachweis der Uber-
flutungssicherheit ist die DIN 1986-100 in der gultigen Fassung anzuwenden.

Fir Rastatt wurden Starkregengefahrenkarten erstellt. Diese sind digital Gber die stadti-
sche Homepage abrufbar: www.rastatt.de/starkregen.

Nach dem§ 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (Allgemeine Sorgfaltspflichten) ist
jede Person zur Eigenvorsorge gegen Hochwassergefahren — auch Starkregen ver-
pflichtet.

In Bereichen und an Objekten mit einem Starkregenrisiko sollten bauliche Anlagen hoch-
wasserangepasst geplant und gebaut werden. Hierzu wird z. B. die weiterfiihrenden In-
formationen unter https://www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de, die ,Hochwasser-
schutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge" des Bundesministeriums fur Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit in der jeweils geltenden Fassung und das DWA
Merkblatt 553 (Hochwasserangepasstes Planen und Bauen, Nov. 2016) empfohlen.

Bei Auffillungen und Aufgrabungen sowie bei Anlage von Stitzmauern, Béschungen
und dergleichen, muss auf die Nachbargrundstiicke Ricksicht genommen werden
(WHG).

Loschwasser

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W405 des DVGW in Ab-
hangigkeit der Nutzung (FwWG § 3, LBOAVO § 2 (5), hier 96 m3/h Uber die Dauer von
zwei Stunden zu gewahrleisten. Die Abstande der Hydranten sind nach den Angaben
der Arbeitsblatter W331 und W400 des DVGW festzulegen. Dartber hinaus gehende
Léschwasserbedarfe mussen Uber die Einrichtung bzw. den Bau firmeneigener Vorhal-
teeinrichtungen bzw. Reservoirs gewahrleistet sein, was auf Baugenehmigungsebene
nachzuweisen und zu prifen ist.

Zufahrten und Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach VwV-Feuer-
wehrflachen (LBOAVO § 2 (1-4)) zu berlcksichtigen.

Fir Gebaude, deren zweiter Rettungsweg uber die Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt,
sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende Zugange bzw. Zufahrten zu
schaffen (LBOAVO § 2 (1-5)).



Stadt Rastatt — Gemarkung Rastatt
Einfacher Bebauungsplan mit
ortlichen Bauvorschriften ,,HardbergstraBe Ost*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Stand: 31.10.2025
Fassung: Satzungsbeschluss
gemaR § 4a (3) BauGB

Seite 21 von 43

Anhang |: Pflanzliste

Fir Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Arten aus folgender Liste zu
verwenden (siehe Festsetzungen Ziffer 4.3):
Pflanzqualitat, Hochstamm, 3 x v, StU 20 — 25 cm

Bei der Verwendung von Sorten der einzelnen Arten, ist zu beachten, dass die Vorgaben hin-
sichtlich der Endhéhe Baum 1. Ordnung / 2. Ordnung erfullt werden.

Baume 1.0rdnung (Endhéhe mind. 25 m)

Acer platanoides

Quercus petraea

Quercus robur

Quercus rubra

Quercis cerris

Robina pseudoaccacia ,Nyirsegi’
Tilia tomentosa ‘Brabant’

Tilia x europaea "Pallida’

Spitzahorn
Traubeneiche

Stieleiche
Amerikanische Roteiche
Zerreiche

Robinie

Silberlinde

Kaiserlinde

Baume 2. Ordnung (ca Endhdhe 10 - 25 m)

Acer campestre

Acer platanoides i.S., zB:‘Allershausen’
Alnus x spaethii

Carpinus betulus

Celtis australis

Fraxinus ornus

Fraxinus pennsylvanica Summit
Fraxinus pennsylvanica
Gleditsia triacanthos ,Inermis'
Gleditsia triacanthos
Liquidambar styraciflua

Prunus avium

Sophora japonica in Sorten
Tilia cordata ‘Rancho’

Straucher

Feldahorn
Spitzahorn
Purpur-Erle
Hainbuche
Zirgelbaum
Blumen-Esche
Rotesche
Rotesche
Gleditsia
Gleditsia
Amberbaum
Vogelkirsche
Schnurbaum
Winterlinde

(Mindestpflanzqualitat Straucher, 3 x v. H 80 - 100 cm)

Amelanchier lamarckii
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Felsenbirne
Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffeliger Weil3dorn
Zweigriffeliger Weilldorn
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Schlehe

Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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Weitere empfehlenswerte kulturraumtypische Gartenstréucher

(Auswahl im Hinblick auf Eignung als Bienen- und Vogelndhrgehoélz mit ungefiillten Bliten
und/oder Frichten)

Buddleja alternifolia oder davidii Schmetterlingsflieder

Deutzia magnifica Deutzie

Eleagnus ebbingei Olweide

Hamamelis mollis Zaubernuss

Hibiscus syriacus Hibiskus

Hydrangea paniculata Rispenhortensie

llex aquifolium Stechpalme

Malus z.B. Sorte Evereste Zierapfel

Mahonia aquifolium Mahonie

Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch, Falscher Jasmin
Physocarpus opulifolius (Diabolo) Blasenspiere

Rosa in Arten, ungeflllte Bliten Strauchrosen,Bodendeckerrosen
USW.

Syringa vulgaris Flieder

Viburnum x bodnantense 'Dawn’ Duftschneeball

Weigelia floribunda Weigelie

Fassadenbegriinung mit Rankhilfe

Akebia quinata Akebie

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde

Actinidia Strahlengriffel, Kiwi
(Campsis radicans Trompetenblume)
Clematis montana Waldrebe

Lonicera henryi 0. andere Sorten Geildblatt

Parthenocissus quinquefolia Flnfblattriger wilder Wein
Rosa in Arten und Sorten Kletterrose

Wisteria sinensis Blauregen

Fassadenbegriinung ohne Rankhilfe, selbsthaftend

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata Veitchii Wilder Wein

Campsis radicans Trompetenblume
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8 BEGRUNDUNG

8.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Rastatt hat sich tUber Jahre hinweg mit der Entwicklung der Gewerbe- und
Industrieflachen in zentraler Lage der Stadt im direkten Umfeld des Rastatter Bahnhofes
befasst und flir diese Bereiche Ideen und Zukunftsvisionen formuliert. Im Zuge dieses
Prozesses wurde ein Augenmerk auf den 6stlich der Bahntrasse liegenden Bereich zwi-
schen Rauentaler Strale und Lochfeldstral’e gelegt, da aus Sicht der Stadt und der
Blrgerschaft auf Grund der sehr heterogenen und altgewachsenen Bebauungs- und
Nutzungsstrukturen sowie der daraus resultierenden Problemstellungen eine stadtebau-
liche Nutzungsordnung und eine bauleitplanerische Regulierung erforderlich sind.

Im vorliegenden Plangebiet ,Hardbergstralle Ost“ besteht aufgrund der vorhandenen
wohnlichen Nutzung bereits eine Gemengelage mit Nutzungskonflikten, die die weitere
Entwicklung des Gebietes erschweren. Im Zuge des Projektes ,Kooperative Entwick-
lungsoffensive Alt-GE Ost“ 2015 wurden mit aktiver Burgerbeteiligung erste Ideen fiir die
Nutzung des Gebietes ,Hardbergstralle Ost” entwickelt. Das Entwicklungskonzept sieht
eine Starkung der kleingewerblichen Struktur vor. Die groRe Nachfrage fur Gewerbefla-
chen bei der Stadt Rastatt zwischen 2016 und 2023 ist im Anhang Il zur Begriindung
dargestellt. Der Geltungsbereich ist sowohl im Regionalplan als auch im Flachennut-
zungsplan als Gewerbeflache ausgewiesen. Um bestehende gewerbliche Nutzungen zu
sichern, ist es fur die stadtebauliche Entwicklung und (Neu)ordnung erforderlich, einen
einfachen Bebauungsplan fir das Gebiet 6stlich der Hardbergstralle aufzustellen, der
die zulassige und unzulassige Art der baulichen Nutzung festsetzt.

Zwischenzeitlich sind die Uberlegungen dahingehend konkretisiert, als dass Wohnen im
Gewerbegebiet unzulassig sein soll. Die dort entstandenen Wohnungen und Wohnge-
baude sollen nur noch dem erweiterten Bestandsschutz nach § 10 Abs. 1 BauGB unter-
liegen, wobei die Wohnnutzungen innerhalb der betreffenden Grundstlicke als bauliche
Anlagen geschiitzt, Anderungen und/oder Erweiterungen der bestehenden Wohnnut-
zung jedoch nicht zulassig sind. Im Siiden des Geltungsbereiches, nahe der im Sitiden
gelegenen Gartenanlage und Wohnflachen, kann aufgrund der vorhandenen klaren
Mischstruktur ein geringfligiges Mischgebiet (MI) aus Wohnen und Gewerbe zugelassen
werden. Basierend auf diesen Uberlegungen soll das Plangebiet in zwei Nutzungszo-
nen — Gewerbegebiet (GE), und Mischgebiet (MIl) — unterteilt werden. Im GE sollen
wohnliche Nutzungen, auch betriebliches Wohnen, ausgeschlossen und diese Nutzun-
gen Uber die Ausweisung des Ml zulassig gemacht und dort gebtindelt werden. Dies hat
sowohl stadtebauliche als auch immissionsschutzrechtliche Griinde. Im als GE ausge-
wiesenen Bereich soll das dort vorhandene Gewerbe gestarkt und die bereits vorhan-
dene wohnliche Nutzung zuriickgedrangt werden, um die gewerblich genutzten Flachen
fur die damit verbundenen emittierenden Nutzungen vorhalten und attraktivieren zu kon-
nen. Da von den nord-6stlich der Werkstralte gelegenen Gewerbe- und Industriebetrie-
ben ein hoher Schalleintrag auf das Plangebiet erfolgt, kann durch die Einhaltung des
Trennungsgebotes und der baugebietstyplogischen Feingliederung von Nord nach Su-
den — GE > MI —flr das Plangebiet eine stadtebauliche (Neu)ordnung und Verbesse-
rung erreicht werden. Insbesondere die Unsicherheit Uber zulassige Nutzungen und die
fehlende Planungssicherheit aufgrund des Nichtvorhandenseins eines glltigen Bebau-
ungsplanes stellten bisher ein erhebliches Entwicklungshemmnis dar.

Des Weiteren ist der Stadt Rastatt insbesondere wichtig, zuklnftig Maf3stabe im Bereich
der Grinordnung, Klimaanpassung und Schwammstadt auch in Gewerbegebieten an-
zusetzen, da gerade in grof¥flachig versiegelten Gebieten ein gro3es Potential fir Ver-
besserungen und Aufwertungen gesehen wird und diese Themen bereits auf Bebau-
ungsplanebene eingespielt werden kdnnen. Das vorliegende Plangebiet ist zwar bereits
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8.2

fast vollstandig bebaut und in groRem Mal3e versiegelt, dennoch werden im Bebauungs-
plan Festsetzungen und 6értliche Bauvorschriften getroffen, die bei einem Neu- oder Um-
bau greifen werden, sodass mittel- und langfristig eine Aufwertung und Verbesserung
erreicht und der Klimaschutz gestarkt werden. Hierilber soll auch der Weg flr weitere
Plangebiete hinsichtlich Klimaanpassung und Umwelt- und Ressourcenschutz geebnet
werden, sodass der vorliegende Bebauungsplan mit seinen Vorgaben als Standard fir
andere Gewerbe- und Industriegebiete dienen kann.

Die grundsatzlichen Zielstellungen sind:

= Schaffung eines attraktiven Gewerbegebietes, in dem hochwertige Nutzungen im
Bereich der Dienstleistungen, Produktion und des Handwerks angesiedelt werden
kdnnen

» Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen flir die Erhaltung und Entstehung zahl-
reicher Arbeitsplatze mit sehr guter Anbindung an den regionalen &ffentlichen Nah-
verkehr

» Vermeidung von flachenintensiven und wesentlich stdrenden gewerblichen Nutzun-
gen mit einem hohen Anteil an Lkw-Verkehr

= Steuerung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten

= Bewaltigung von Schallschutzkonflikten unter Berlcksichtigung des Schutzbedirf-
nisses der vorhandenen Wohnbebauung und Begrenzung der Wohnnutzung auf den
Bestand zur Sicherung des gewerblichen Bestandes und Ermdglichung der weiteren
gewerblichen Entwicklung

= Entwicklung und Umsetzung von GriinmalRnahmen unter Beachtung der Anforde-
rungen der Klimaanalyse und der 6kologischen Aspekte

Lage und Pragung des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Rastatt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Hardbergstrale Ost* liegt 6stlich des Bebauungsplans ,Hardberg-
stralle West" und umfasst eine Flache von ca. 7,58 ha. Er wird begrenzt:

= im Norden: durch die Rauentaler Strale und anschliefiender gemischter bzw. ge-
werblicher Nutzung

» im Osten: durch die Werkstraflte und anschlielender gewerblicher bzw. industrieller
Nutzung

= im Siden: durch die LochfeldstraBe und anschlieBender Griinland- und
(Schreber)Gartennutzung

» im Westen: durch die Hardbergstralte mit gewerblicher und gemischter Nutzung
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Der Planbereich ist im folgenden Kartenausschnitt dargestellt:

FSP (genordet, ohne MaRstab)

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich und ist vollstandig aufgesiedelt. Eine
Bestandsaufnahme mit der Darstellung der vorgefundenen Betriebe und der bestehen-
den Wohnhauser ist als Anhang Il zur Begriindung beigefligt.

Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches - rote Urﬁrandung,
LUBW (genordet, ohne Mafstab)
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8.3 Planungsrechtliche Situation

8.3.1

Regionalplan

Aktuell wird der u. a. fur die Stadt Rastatt glltige Regionalplan Mittlerer Oberrhein zum
vierten Mal fortgeschrieben. Im Frihjahr 2021 wurde die erste Anhérung zum Fortschrei-
bungsentwurf und bis Ende Mai 2024 die zweite Anhérung durchgefihrt. Auf Grund der
Aktualitat der Regionalplanunterlagen und des bis mindestens zum Fruhjahr 2025 an-
dauernden Aufstellungsverfahrens werden fiir den vorliegenden Bebauungsplan ,Hard-
bergstrale Ost* auch die Inhalte des fortgeschriebenen Regionalplanentwurfes vom
Marz 2024 zu Grunde gelegt. Die Grundsatze der Fortschreibung sind flr die betroffenen
Flachen die Gleichen wie die des wirksamen Regionalplanes.

Die Stadt Rastatt liegt, wie dem Ausschnitt der Strukturkarte zur 4. Fortschreibung des
Regionalplanes Mittlerer Oberrhein zu entnehmen ist, an mehreren Landesentwick-
lungsachsen sowie regionalen Entwicklungsachsen und ist als Mittelzentrum geman
LEP 2002 in der Randzone um den Verdichtungsraum Karlsruhe ausgewiesen. Ziele flr
diese Raumkategorie sind, ,die Deckung des Grundbedarfes ihrer Nahbereiche, die De-
ckung des gehobenen spezialisierten Bedarfes der ihnen zugeordneten Mittelbereiche
zu sichern und weiter auszubauen. Die Mittelzentren sind als Standorte eines vielféltigen
Angebotes an hbherwertigen Einrichtungen weiterzuentwickeln.” (Ziffer 2.3.2 (2)).

7 i 5

: ,
/

/ -

i

Mittlerer Oberrhein, Méarz 2024, Homepage des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein,
(genordet, ohne Mafstab)

In der Raumnutzungskarte zur 4. Fortschreibung des Regionalplanes Mittlerer Oberrhein
wird das Plangebiet als Siedlungsflache (iberwiegend gewerbliche Nutzung) im Bestand
dargestellt. Die Rauentaler Stral’e, die am noérdlichen Gebietsrand verlauft, wird als
StralRe fur den regionalen Verkehr und der am westlichen Gebietsrand verlaufende, un-
terirdische Bahntunnel als Schienenstrecke fir den kontinentalen und grof3raumigen
Verkehr dargestellt, was der derzeitigen Nutzung entspricht. Von naturrdumlichen Rest-
riktionen wie einem Regionalen Griinzug oder einer Griinzasur ist das Plangebiet nicht
betroffen. Weitere Restriktionen sind der Raumnutzungskarte nicht zu entnehmen.
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8.3.2

Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte der 4. Fortschreibung Marz 2024 des

Regionalplanes Mittlerer Oberrhein mit Verortung des Plangebietes — roter Kreis,

Homepage des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein, (genordet, ohne Mafstab)

Die stadtebauliche und nutzungsbezogene Sicherung bzw. (Neu)ordnung des Plange-
bietes verfolgt damit die Grundsatze des wirksamen und auch fortgeschriebenen Regi-
onalplanes Mittlerer Oberrhein und dient dessen Zielen, sodass der Bebauungsplan aus
den Darstellungen des Regionalplanes entwickelt ist.

Flachennutzungsplan

Im seit 26.06.2006 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemein-
schaft (VG) Rastatt in der Fassung der 3. Anderung (Wirksamkeit 06.07.2006) ist das
Plangebiet als gewerbliche Bauflache (G) und die Rauentaler Stral3e als Verkehrsflache
ausgewiesen.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Verortung des
Plangebietes — roter Kreis, VG Rastatt (ohne Malstab, genordet)
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8.3.3

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hardbergstralle Ost® sollen zum einen die
bestehenden Nutzungen in Teilen gesichert und zum anderen eine nachhaltige Stadt-
entwicklung Uber die stadtebauliche (Neu)ordnung des Plangebietes erreicht werden.
Die geplante Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) entspricht den Darstellungen des
FNP im Bereich der gewerblichen Bauflachen (G). Die geplante Festsetzung eines
Mischgebietes (MI) entspricht den Darstellungen des wirksamen FNP jedoch nicht, da
fur diesen Bereich keine gemischte Bauflache (M) dargestellt ist. Aufgrund der flachen-
mafig sehr untergeordneten Mischgebietsflache kann der vorliegende Bebauungsplan
als aus dem wirksamen FNP entwickelt angesehen werden, da hierdurch die Grundziige
des FNP nicht berUhrt und die hierin dargestellte stadtebauliche Entwicklung nicht ne-
gativ beeintrachtigt werden.

Bestehende / Uberlagerte Bebauungspline und Satzungen

Dem Bebauungsplan ,Hardbergstralle Ost“ ist der in o6ffentlicher Sitzung vom
27.11.2006 zur Satzung beschlossene einfache Bebauungsplan ,Werkstral3e® voraus-
gegangen, der das Plangebiet und andere Bereiche umfasste. Dieser Bebauungsplan
wurde vom Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg (VGH) im Normenkontrollver-
fahren jedoch am 15.12.2010 fur unwirksam erklart. Der VGH hatte ausdricklich besta-
tigt, dass die Planung ein positives stadtebauliches Konzept fir die Entwicklung von ge-
werblichen Flachen enthalt und dass kein Abwagungsmangel vorliegt. Der Bebauungs-
plan wurde als materiell fehlerhaft eingestuft, da im Textteil die Regelung zum Bestands-
schutz bestehender Einzelhandelsbetriebe nicht dem Gebot der Bestimmtheit genligte.
Zur Schaffung von Rechtssicherheit fiir die Nutzung des Gewerbegebietes hatte der Ge-
meinderat die Wiederaufnahme der Planung fir das Gebiet ,WerkstralRe* und am
16.12.2013 die erneute Aufstellung des Bebauungsplanes ,Werkstralle* beschlossen.

Des Weiteren ist festzustellen, dass die Gebiete westlich und dstlich der Hardbergstralie
ahnliche Nutzungsschwerpunkte jedoch unterschiedlichen Situationen bezlglich des
Larmschutzes aufweisen. Fur eine praktikable Handhabung der Planung wurde jedoch
der urspringliche Geltungsbereich aufgeteilt und in der 6ffentlichen Gemeinderatssit-
zung am 18.10.2021 der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,WerkstralRe*
aufgehoben sowie jeweils einzelne Aufstellungsbeschlisse fir die beiden Bebauungs-
plane ,Hardbergstralie West* und ,Hardbergstralle Ost“ gefasst.

Darlber hinaus liegt das Alt-Gewerbegebiet Ost (Alt-GE-Ost) innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ,Einzelhandel Gewerbegebiet-Ost* (Rechtskraft
10.06.2017). Dieser Bebauungsplan wurde gemal § 9 Abs. 2a BauGB aufgestellt und
regelt ausschlie3lich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Hardbergstrale Ost* werden ein Teilbereich
des Bebauungsplanes ,Einzelhandel Gewerbegebiet-Ost*, rechtskraftig seit 10.06.2017,
sowie die ,Satzung Uber die Zulassung von Werbeanlagen und Automaten® der Stadt
Rastatt, rechtskraftig seit 23.03.2005, Uberlagert. Deren Inhalte behalten nach wie vor
ihre Gultigkeit und finden im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Hard-
bergstralle Ost* Anwendung. Dies wird in der Satzung entsprechend bertcksichtigt.
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8.34
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Planungsverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird als Regelverfahren mit einer zweistufigen Burger-
und Behdrdenbeteiligung und einer Umweltprifung mit der Erarbeitung eines Umwelt-
berichtes durchgefihrt.

Das sog. ,Scoping“ wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung durchgefuhrt. Daftr
wurden von dem Buro WALD + CORBE Scopingunterlagen erarbeitet und die Behérden
und Trager offentlicher Belange aufgefordert, zu Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung Stellung zu nehmen. Durch die Festsetzung des Ml und GE verandert sich
die versiegelte Flache nicht, da das Mal der baulichen Nutzung weiter nach § 34 beur-
teilt wird. Das Schutzgut Boden bleibt unverandert, sodass weder eine Eingriff-/ Aus-
gleichbilanzierung erfolgen noch AusgleichsmalRnahmen hergestellt werden missen.

Die nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgeschriebene friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
wurde durch eine Burgerinformationsveranstaltung am 04.12.2024 ausgerichtet. Eine
friihzeitige Unterrichtung der Behdrde nach § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 07.11.2024 bis
einschlief3lich 11.12.2024 statt. Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
und Einarbeitung der Anregungen folgte die Offenlage, in der den Tragern offentlicher
Belange und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erneut fir die
Dauer eines Monats die Moéglichkeit zur Stellungnahme gegeben wurde. Nach Durch-
fuhrung der Offenlage hatte sich die Stadt im Sinne der Abwagung privater und 6ffentli-
cher Interessen untereinander und gegeneinander dazu entschieden, den sog. erweiter-
ten Bestandsschutz fir die im Geltungsbereich befindlichen Wohnnutzungen im Sinne
von § 1 Abs. 10 BauGB (sog. Fremdkoérperfestsetzung) zu erweitern. Die hierfir notwen-
dig werdende planungsrechtliche Festsetzung wurde in die Unterlagen eingearbeitet und
das Thema in die Abwagung und Begriindung eingestellt. Dies bedingte eine erneute
Offenlage, die eingeschrankt durchgefiihrt wurde. Hiernach wurden die Stellungnahmen
aus allen Verfahrensschritten im Sinne der Gesamtabwagung in 6ffentlicher Gemeinde-
ratssitzung abgewogen und eingearbeitet, bevor der vorliegende Bebauungsplan als
Satzung beschlossen wurde.
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8.4 Planungsinhalte — Planungsrechtliche Festsetzungen.

8.41  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines

An den heterogenen Grundstiicks-, Bebauungs- und Nutzungsstrukturen innerhalb des
Plangebietes lasst sich ablesen, dass es sich vorliegend um eine gewachsene Gemen-
gelage handelt. Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und durch mischgebiets-
typische bzw. gewerbliche Nutzungen gepragt, wobei auch gréfliere und kleinere Brach-
flachen, und auf das Plangebiet verteilt, wohnliche Nutzungen vorhanden sind. Die Be-
standsaufnahme im Plangebiet zeigt, dass sich die Wohnnutzungen im stddstlichen Be-
reich entlang der Lochfeldstral’e biindeln und das Plangebiet dort eher einer mischge-
bietstypischen Nutzung entspricht (sieche Anhang lll). Dies zieht sich entlang der Loch-
feldstralRe im angrenzenden Plangebiet ,Hardbergstralle West" fort. Teilweise sind hier
sogar einzelne Wohnbaugrundstlicke mit betriebsunabhangiger Wohnbebauung gebil-
det worden, was der stadtebaulichen Zielsetzung zur Sicherung und Starkung des Ge-
werbestandortes entgegensteht und auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht prob-
lematisch erscheint. Gerade im Bereich 6stlich der Werkstrafl3e sind gewerbliche und
industrielle Nutzungen mit entsprechenden Emissionen vorhanden, sodass eine Wohn-
nutzung hier und im unmittelbaren Nahbereich aus Griinden des Gesundheitsschutzes
an sich auszuschlielRen ware.

&
Bestandserhebung Wohnnutzung anhand Meldedaten August 2025
Stadt Rastatt (genordet, ohne Mafstab)
Basierend auf der Bestandserhebung und entsprechend der in Ziffer 8.1 genannten Ziel-
vorgaben soll im Bebauungsplan ,Hardbergstralie Ost“ eine Gliederung im Sinne des
Trennungsgebotes erfolgen. Im sidlichen Bereich entlang der Lochfeldstral’e wird
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entsprechend der dort vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsmischung ein Mischge-
biet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt. Da, wie oben beschrieben, das Gewerbe ge-
starkt werden soll, wird im Bereich zwischen Rauentaler Stral3e, Hardbergstral’e und
Werkstral’e ein uneingeschranktes Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt.
Die hierin befindlichen Wohnungen und Wohngebaude unterliegen damit dem erweiter-
ten Bestandsschutz im Sinne des § 1 Abs. 10 BauGB und durfen im Falle eines Abgan-
ges wieder neu aufgebaut, und mit der gleichen Anzahl an Wohnungen und/oder
Wohneinheiten und mit der gleichen Geb&ude-Kubatur belegt werden. Anderungen
und/oder Erweiterungen (Anbau) fiir wohnliche Zwecke sowie Umnutzungen in Wohnen
sind nicht zulassig.

Ebenso sind im GE aus genannten Griinden sog. Betriebsleiterwohnungen nicht zulas-
sig, da die Zulassigkeit oft zum missbrauchlichen Umgang dieser Ausnahme fihrt und
dann doch wieder ein zu hoher Wohnanteil generiert wird. Die Flachen im GE sollen
sowohl flachenhaft als auch immissionsschutzrechtlich fir Gewerbebetriebe vorgehalten
werden, da in der Stadt Rastatt nach wie vor eine hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen
besteht, die nur teilweise gedeckt werden kann (siehe Anhang Il). Daher ist es umso
wichtiger — gerade in dem vorhandenen gewerblich und industriell gepragten Kontext —
diese Flachen vorhalten zu kdnnen.

Einzelhandel

Fir das vorliegende Plangebiet liegt der rechtsglltige Bebauungsplan ,Einzelhandel Ge-
werbegebiet-Ost* vor, der die zulassigen und unzuldssigen Einzelhandelsnutzungen und
Sortimentierungen regelt und dies sehr dezidiert begriindet. Dieser Bebauungsplan wird
durch den Bebauungsplan ,Hardbergstral’e Ost* GUberlagert, behalt aber seine Wirksam-
keit fir den vorliegenden Geltungsbereich, sodass die im Bebauungsplan ,Einzelhandel
Gewerbegebiet-Ost* getatigten Festsetzungen ihre Giltigkeit behalten und auch hier zur
Anwendung kommen. Auf Grund der besseren Lesbarkeit und Handhabung werden die
Festsetzungen nicht in den vorliegenden Bebauungsplan tbernommen, analog zu den
Inhalten der Werbeanlagensatzung, da dies den vorliegenden Bebauungsplan und seine
Begrindung zu sehr aufblahen wirden. Grundsatzlich gilt, dass Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gemaf der ,Rastatter Liste*
(Sortimentsliste) zu den Bebauungsvorschriften in beiden Gebietstypen (MI, GE) nicht
zuldssig sind.

Mischgebiet (M)

Im Suden des Plangebietes, nahe der im Suden gelegenen Gartenanlage und den an-
schliefenden Wohnbauflachen, wird aufgrund der vorhandenen klaren Mischstruktur ein
geringfligiges Ml aus Wohnen und Gewerbe zugelassen.

Im Siuden, entlang der Lochfeldstral3e, befinden sich mehrere kleinteilige Grundstlicke,
auf denen Wohnhauser, Garagen, Werkstatten, Lagerflachen und Biros angesiedelt
sind. Charakteristisch ist dabei, dass die Wohnhauser stets strallenseitig angeordnet
sind und somit das pragende Element dieses ,Bandes” darstellen. Aus stadtebaulicher
Sicht ist daher die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) an dieser Stelle sinnvoll.
Gleichzeitig fungiert dieses Gebiet als Ubergangszone zwischen dem Gewerbegebiet
(GE) und den angrenzenden Kleingartenanlagen, was zu einer sinnvollen und funktio-
nalen Gliederung der unterschiedlichen Nutzungen fuhrt. Darlber hinaus dient es als
Puffer und Abschirmung zwischen den Gewerbegebieten Hardbergstralte Ost und West
larmintensiven Gewerbe und den empfindlicheren Nutzungen weiter im Siden.
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Im GE sollen wohnliche Nutzungen, auch betriebliches Wohnen, ausgeschlossen und
diese Nutzungen im MI geblndelt werden. Dies hat sowohl stadtebauliche als auch im-
missionsschutzrechtliche Grinde. Im als GE ausgewiesenen Bereich soll das dort vor-
handene Gewerbe gestarkt und die bereits vorhandene wohnliche Nutzung zurtickge-
drangt werden, um die gewerblich genutzten Flachen fir die damit verbundenen emittie-
renden Nutzungen vorhalten und aktivieren zu konnen. Da von den nord-0stlich der
Werkstral’e gelegenen Gewerbe- und Industriebetrieben ein hoher Schalleintrag auf das
Plangebiet erfolgt, kann durch die Einhaltung des Trennungsgebotes und der bauge-
bietstyplogischen Feingliederung von Nord nach Suden — GE - MI —fur das Plangebiet
eine stadtebauliche Neuordnung und Verbesserung erreicht werden.

In Ziffer 8.8 der Begriindung sowie in der dem vorliegenden Bebauungsplan beigefiigten
schalltechnischen Untersuchung des Biros Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG,
wird ausflhrlich erlautert, dass die Gewerbetriebe durch die kleinteilige Festsetzung ei-
nes MI weder im Status Quo noch in Zukunft benachteiligt und/oder eingeschrankt wer-
den. Dies ist das Hauptziel des vorliegenden Bebauungsplanes.

Alle Nutzungen von einem typischen Mischgebiet nach § 6 Baunutzugsverord-
nung (BauNVO) sind zugelassen, sodass das Gebiet dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dient.

Aufgrund der unzureichenden Kapazitat der Verkehrsinfrastruktur und des sehr hohen
Versiegelungsgrades innerhalb des Plangebietes werden Lagerhauser und Lagerplatze
nur zusammen mit einer tbergeordneten Hauptnutzung zugelassen. So wird zumindest
hieriiber eine stadtebauliche Steuerung erreicht werden. Selbstandige Logistik- und
Speditionsbetriebe sowie eigenstiandige Lagerhauser und Lagerplatze sind hingegen
nicht zulassig, da diese ebenfalls einen hohen Flachenbedarf, Versiegelungsgrad und
ein erhéhtes Lkw-Aufkommen zur Folge haben. Insgesamt sto3en die Anschllisse des
Alt-GE-Ost an das Uberortliche Verkehrsnetz bereits jetzt an ihre Kapazitatsgrenzen, so-
dass ein Mehrverkehr und eine hdohere Frequentierung durch weitere Lkw zur endguilti-
gen Uberlastung fiihren kénnten.

Die vorhandenen MI-Flachen sollen fiir kleinteiligere, nicht stérende Gewerbe- und
Handwerksbetriebe vorgehalten werden. Lagerplatze und Lagerhduser sowie Logistik-
und Speditionsbetriebe sind, sehr flachenintensiv und widersprechen daher diesem Ent-
wicklungsziel. Zudem soll durch den Ausschluss ein durchgriintes und aufgelockertes
Stadtbild geférdert und erhalten werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen gehen hau-
fig mit einem starken Versiegelungsgrad einher und stehen daher der Erhaltung und At-
traktivierung des ,grinen“ Misch- und Gewerbegebietes sowie des Stadtbildes entge-
gen.

Fir den Ausschluss von Speditions- und Logistikbetrieben spricht zudem die Vermei-
dung von Immissionskonflikten. Logistikbetriebe, Speditionen und Lagerplatze sind zu-
meist sehr larmintensiv, wodurch die vorhandenen und im MI anteilig zulassigen Wohn-
nutzungen gestort werden kdénnen.

Gewerbegebiet (GE)

Entsprechend der Zielsetzungen werden die Nutzungen von einem typischen Gewerbe-
gebiet nach § 8 Baunutzugsverordnung (BauNVO) zugelassen, sodass das Gebiet vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen
kann.
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Auch im GE sollen jedoch aus den o. g. Griinden Lagerhauser und Lagerplatze nur im
Zusammenhang mit einer gewerblichen Hauptnutzung und nur untergeordnet zulassig
sein und selbstandige Logistik- und Speditionsbetriebe sowie eigenstandige Lagerhau-
ser und Lagerplatze ausgeschlossen werden. Ziel ist es, die nur begrenzt zur Verfligung
stehenden Gewerbeflachen nach den stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt flr das
produzierende und verarbeitende Gewerbe freizuhalten und langfristig ein attraktives GE
mit hochwertigen Nutzungen im Bereich der Produktion und des Handwerkes zu schaf-
fen. Dies kann der Schaffung von Arbeitsplatzen dienen, was durch die Ansiedlung der
flachenintensiven Lagerhduser bzw. Logistik- und Speditionsbetriebe konterkariert
wirde. Auch hier kann auf die Vermeidung von Immissionskonflikten — wenn auch un-
tergeordnet — abgestellt werden, da durch die Ausschliisse dieser larmintensiven ge-
werblichen Nutzungen positive Effekte auf die nahegelegenen MI einhergehen.

Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes erfolgt auf Grund der durch
das GE verursachten Emissionen in Sinne des Gesundheitsschutzes und auf Grund der
dadurch hervorgerufenen Mehrverkehre. Das Wohnen wird gemaf dem Ziel zur Vorhal-
tung von dringend bendtigen Gewerbeflachen ausgeschlossen. Zu den Griinden zum
Ausschluss der sog. Betriebsleiterwohnungen wird auf die Ausfiihrungen im obigen Ab-
schnitt ,Allgemeines® verwiesen.

Erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauGB

Innerhalb des festgesetzten GE sind im Laufe der Zeit mehrere Wohngebaude bzw. Ge-
baude mit Wohnnutzungen entstanden, die dem tliberwiegend vorhandenen Gebietsch-
arakter und der gewlinschten Entwicklung des Plangebietes zu einem hochwertigen Ge-
werbegebiet entgegenstehen. Sie genielden aber grundsatzlich Bestandsschutz im Rah-
men ihrer derzeitigen Kubatur und Nutzung. Bei einem einfachen Bestandsschutz kénn-
ten allerdings die vorhandenen (Wohn)gebaude — zum Beispiel nach einer Zerstérung
durch Feuer — zwar erneuert, aber nicht mit Wohnnutzungen belegt werden, weshalb im
Laufe des Bebauungsplanverfahrens und im Sinne einer sachgerechten Abwagung der
erweiterte Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauGB fir einzelne Gebaude festgesetzt
wurde. Diese Festsetzung soll dazu dienen, den Bewohnern bzw. Grundstlickseigentu-
mern Uber die Grundstiicksnutzung Planungssicherheit zu geben.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich mehrere Flursti-
cke bzw. Gebaude, die derzeit teilweise oder vollstandig zu Wohnzwecken genutzt wer-
den. Diese Wohnnutzungen bestehen seit vielen Jahren und sind in die bestehende
Struktur des Plangebietes integriert. Dies ist das Ergebnis einer Bestandserfassung, die
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes stattgefunden hat (siehe Anhang lIll). Die
dort dargestellten, zu Wohnzwecken genutzten Flachen sollen durch die Festsetzung
des erweiterten Bestandsschutzes geschiitzt werden, da eine Unzulassigkeit dieser Nut-
zungen im Falle des Untergangs der betreffenden Gebaude, wie es im einfachen Be-
standsschutz der Fall ware, zu starken Beeintrachtigungen der betroffenen Bewohner
bzw. Eigentiimern flhrt. Dies stellt eine unbeabsichtigte Harte dar, die aus eigentums-
rechtlichen Grinden und im Sinne des sozialen Miteinanders nicht angemessen ist.
Gleichzeitig ist eine Starkung der Wohnnutzungen aus den in der Begriindung vielfach
genannten Zielen zur Starkung der gewerblichen Nutzung nicht gewinscht, sodass der
erweiterte Bestandsschutz nur fiir die bestehenden Wohnnutzungen gilt, Anderungen
und/oder Erweiterungen aber weder im Bestand noch im Falle des Wiederaufbaus zu-
lassig sind.

Im Rahmen der Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange wurden die Interessen
der Grundstickseigentimer sowie der Bewohner der betroffenen Flurstlicke den stadte-
baulichen Zielen der Stadt Rastatt gegenlibergestellt, berticksichtigt und gegeneinander
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8.4.2

8.4.3

und untereinander abgewogen. Die Erhaltung der bestehenden Wohnnutzungen im
Sinne des erweiterten Bestandsschutzes nach § 1 Abs. 10 BauGB steht im Einklang mit
den Zielen des vorliegenden Bebauungsplanes und der Stadt Rastatt, da sie zum Erhalt
der bestehenden Gebietsstruktur und der Vermeidung unnétiger Harten beitragt, und
dennoch die Entwicklung des Gewerbegebietes (GE) nicht einschrankt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die festgesetzten Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dienen dem Arten- und Naturschutz, der Ein- und Durchgriinung
sowie der Minimierung der Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt und damit
der Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate. Durch die Begriinung der Dacher wer-
den zudem bei Starkregenereignissen auftretende Hochwasserspitzen gemindert und
der Uberlastung des Entwésserungsnetzes vorgebeugt.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schitzen, ist die
Dacheindeckung/-installation oder Fassadenbaustoff/-verkleidung mit diesen Metallen
nur dann zulassig, wenn diese korrosionsresistent beschichtet oder in ahnlicher Weise
behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Des Weiteren werden zum Schutz von Kleintieren Vorgaben zur Ausbildung der Re-
genablaufe sowie zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause insekten- und fle-
dermausfreundliche AuRenbeleuchtungen festgesetzt.

AnpflanzmafRnahmen

Die AnpflanzmafRnahmen dienen der Ein- und Durchgriinung des Plangebietes, dem Er-
halt der Bodenfunktionen, der Aufwertung von Biotopstrukturen fir Pflanzen und Tiere
sowie dem Klimaschutz.

Zur bewussten Wahl von nicht ausschlief3lich heimischen Baumarten fiir die Pflanzliste
in Anhang | der Bebauungsvorschriften wird Folgendes festgehalten:

Nichtheimische Baumarten sind auf den Klimawandel mit Trockenheit und Strahlungsin-
tensitat sowie veranderter Niederschlagsaufteilung besser angepasst. Zudem ist es er-
forderlich, deutlich mehr Vielfalt in die stadtischen Baumbestande zu bringen, sodass
die Bestande besser gegen Schadlinge geschitzt sind, die sich nur auf bestimmten
Baumsorten ausbreiten.

Auch aus artenschutzfachlicher Sicht ist die vorliegende Pflanzenliste positiv zusehen,
da diese auf unterschiedliche Arten angepasst ist. Bspw. finden Vdgel ihr Futter teilweise
in einigen der vorgeschlagenen Baumsorten. Viele der vorgeschlagenen Baume sind
bienenfreundlich, auch wenn diese nicht immer flr spezialisierte Bienen geeignet sind.

Auch die GALK empfiehlt, eine Mischung aus heimischen und nichtheimischen Baumen
festzusetzen, da ein gut wachsender, an den Klimawandel angepasster nicht heimischer
Baum besser ist als ein verkimmernder heimischer Baum. Wahrend eine heimische
Sorte ebenso nur eine geringe Bedeutung fir heimische Insekten hat, kann eine nicht
heimische Sorte durch Beschattung und Verdunstung nachteilige Auswirkungen des Kli-
mawandels — insbesondere die sommerliche Warmebelastung — wirksam abmildern.
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8.5

8.5.1

8.5.2

8.5.3

8.54

8.6

8.6.1

Planungsinhalte — Ortliche Bauvorschriften

Allgemein

Vorschriften zur duferen Gestaltung baulicher Anlagen und unbebauter Flachen und
Einfriedungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Plangebietes in stadtebauli-
chen Kontext dienen. Hierbei werden die Anforderungen an eine zeitgemafe und ver-
tragliche Gestaltung im gesamtoértlichen Zusammenhang bericksichtigt. Aus diesem
Grund werden neben den planungsrechtlichen Regelungen zusatzlich értliche Bauvor-
schriften im einfachen Bebauungsplan ,Hardbergstralte Ost* erlassen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind grundsatzlich zulassig. Die
Stadt Rastatt fordert ausdrticklich diese zeitgemale Energieform und wird in ihrem Be-
streben durch das im Jahr 2021 erlassene Klimaschutzgesetz BW bestarkt. Um diese
Aufbauten nicht zu prominent im Stadt- und Straenbild in Erscheinung treten zu lassen,
ist bei flachen und flach geneigten Dachern von 0° bis 25° Neigung jedoch das Abriicken
dieser Aufbauten von der aufieren Dachkante bzw. Attika vorgeschrieben.

Auch fur die Dacheindeckung werden Vorgaben gemacht, sodass sowohl das Ortsbild,
das Erscheinungsbild der Dachlandschaft als auch die nachbarschaftlichen Belange be-
ricksichtigt werden.

Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Sicherung von Grunanteilen, der Reduzierung thermischer Belastung und zur Ein-
bindung in das Stadtbild, sind die nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzten Flachen
naturnah oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Sog. Stein- und Schottergarten
sind bereits nach Landesrecht nicht zulassig.

Einfriedungen

An den Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind geschlos-
sene Einfriedungen (z. B. in Form von Mauern, Gabionen und Palisaden sowie Sicht-
schutz-Mattenzaune) unzulassig. Dies dient der Wahrung eines ansprechenden Ortsbil-
des und Straflenraumes.

Belange des Umwelt- und Artenschutzes / Umweltbeitrag

Allgemeines

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einflihrung
der EAG-Bau ist fir diese Belange, die in § 1a Abs. 6 Nr. 7 BauGB ausfihrlich definiert
werden, eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. In der Umweltpru-
fung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend § 2a
BauGB als gesonderter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beizufligen.

Der Umweltbericht wird den Behérden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vorge-
legt. In einer ,zusammenfassenden Erklarung“ nach § 10 Abs. 4 BauGB wird erlautert,
wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden. Nach § 4c BauGB ist eine Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt durchzufiihren.
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Ein wesentlicher Bestandteil der Umweltprifung ist das Scoping nach § 2 BauGB. Dabei
legt die Gemeinde unter Beteiligung der Behérden Umfang, Detaillierungsgrad und Me-
thode der Umweltprifung fest.

Vom Ingenieurbliro WALD + CORBE wurde ein Umweltbericht mit artenschutzrechtli-
cher Ersteinschatzung erarbeitet, der alle zu untersuchende und abzuwagende Belange
des Umwelt- und Artenschutzes beinhaltet. Dieser wird dem Bebauungsplan ,Hardberg-
stralle Ost” beigelegt und die Ergebnisse in die Planung eingestellt.

Weil die Boden-Versiegelung nach wie vor nach § 34 BauGB beurteilt wird, ist eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes
auch im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Stadt Rastatt misst diesem Belang
einen hohen Stellenwert bei.

Die Festsetzungsmadglichkeiten innerhalb eines (fast) vollstandig aufgesiedelten, alt ge-
wachsenen Bestandsgebietes mit gewerblicher Pragung sind recht eingeschrankt, so-
dass konkrete grunordnerische Maflnahmen nur bedingt bertcksichtigt und festgesetzt
werden konnen. Nichtsdestotrotz wird Uber die Festsetzung der MaRnahmen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB sowie zur Gestaltung der unbebauten Grundstlicke
nach Landesbauordnung (LBO) ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet, in dem realisti-
sche Vorgaben zur Dachbegriinung, zu wasserdurchldssigen und -undurchldssigen Be-
ldgen und Anpflanzungen gemacht werden.

Belange des Immissionsschutzes

Die Belange des Immissionsschutzes sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
grundsatzlich zu berlicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Sowohl von den im Plangebiet liegenden Betrieben als auch von den umliegenden Ge-
werbe- und Industrieflachen gehen in Teilen hohe Gewerbelarmemissionen aus, die mit
der im Plangebiet gewachsenen und vorhandenen Wohnnutzung konfliktieren. Des Wei-
teren gehen von den umliegenden Stralien und von der westlich des Plangebietes gele-
genen Schiene Verkehrslarmemissionen aus, die ebenfalls zu betrachten und zu I6sen
sind.

Vom Buro Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG wurden schalltechnische Untersu-
chungen und Berechnungen zum Gewerbelarm durchgefiihrt und versucht, Lé6sungsan-
satze fur die Gewerbelarmproblematik zu finden. Der schalltechnische Bericht liegt dem
Bebauungsplan bei.

Im Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die Gerauscheinwirkungen, die von der ge-
werblichen Flache im Plangebiet ausgehen und als Gerauschzusatzbelastung zu verste-
hen sind, in Verbindung mit den Gerauscheinwirkungen vorhandener gewerblicher Nut-
zungen (Gerauschvorbelastung), an den mafgebenden Immissionsorten in der Umge-
bung des Plangebietes, wo sich Gerduschvorbelastung und Zusatzbelastung zur Ge-
samtgerauschbelastung lberlagern, zu keinen Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte fihren. Aufgrund der bestehenden Gemengelage mit Gebauden und Nutzungen,
die schon vor dem 01.04.1974 bestanden haben, ist diese Zielvorstellung nicht ohne
Festsetzungen im Bebauungsplan erreichbar.

Mit dem Instrument der Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 kann grundsatzlich
die Vertraglichkeit zwischen den bestehenden und zuklinftig geplanten gewerblichen
Nutzungen mit den bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes erhalten
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werden, ohne einerseits eine schalltechnisch relevante Veranderung der bisherigen
Schallimmissionssituation zu bewirken, oder andererseits die vorhandenen bzw. zukuinf-
tig zulassigen Nutzungen im Plangebiet Uber das stadtebaulich vorgesehene Mal} hin-
aus zu beschranken. Diese Vorgehensweise flhrt in vorliegendem Fall dazu, dass die
Gerauschkontingentierung keine Einschrankung der gewerblichen Nutzung aus schall-
technischer Sicht hervorruft, sie dient vielmehr der Klarheit und Nutzerfreundlichkeit, da
mit Anwendung der Gerauschkontingentierung die aufwandige und zuweilen fehleran-
fallige Ermittlung der Vorbelastung durch den einzelnen Vorhabentrager entfallen kann.

Bei Umsetzung der empfohlenen Malihahmen zu den betrieblichen Emissionen beste-
hen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Bebauungsplanvorhaben.

ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes ist Giber die bestehenden Strallen gesi-
chert, welche an das 6ffentliche und Uberértliche Verkehrsnetz der Stadt Rastatt ange-
bunden sind. Das gesamte Gewerbegebiet-Ost weist jedoch bereits einige Uiberbelastete
Kreuzungen auf. Der Verkehr wird zusatzlich wahrend der geplanten BaumalRnahme
zum Umbau des Autobahnanschlusses Rastatt-Nord eingeschrankt.

Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung (Abwasser, Frischwasser, Léschwasser) des Plan-
gebietes erfolgt Uber die bestehenden Kanale und Leitungen, welche sich im 6ffentlichen
StraRenraum befinden.

Das Plangebiet entwassert in die dffentliche Mischwasserkanalisation, die in der Rauen-
taler Stralle, LochfeldstralRe, Werkstralle und Hardbergstrale liegt.

Aufgrund der hohen Flachenversiegelung im gesamten Stadtgebiet ist die Mischwasser-
kanalisation stark ausgelastet. Regenwasser ist daher nach Méglichkeit vor Ort zu ver-
sickern oder zu nutzen.

Bodenordnung

Aufgrund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse ist eine Bodenordnungsmafnahme
nach dem Baugesetzbuch nicht erforderlich. Spatere Grundstiicksneubildungen kénnen
durch Fortfilhrungsnachweis erfolgen.

Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften werden Pla-
nungskosten fir die Bauleitplanung ausgel6st, jedoch keine weiteren infrastrukturellen
Kosten wie z. B. ErschlieRungskosten.

Stadtebauliche Kennziffern

Mischgebiet (MI) ca. 0,83 ha
Gewerbegebiet (GE) ca. 6,75 ha
ltun reich . h
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Anhang Il: Nachfrage nach gewerblicher Nutzung

Anzahl der Gewerbeflachenanfragen zwischen 2016 und 2023
nach GrélRe (in m2)

a0
35
30

25

38
20
20
15 14
12
10 9
2
1
. | — m
Bis 1.000 1.001 bis 3.000 3.001 bis 6.000 6.001 bis 10.000 10.001 bis 20.000 20.001 bis 30.000 30.001 bis 40.000 40.001 bis 50.000 Ab50.001
Vs Rastatt
natdrlich
| badisch.

47 Hallenanfragen (Gewerbe Park) zwischen 2016 und 2023

25
23

5 5

5
' L

bis 1.000 1.001 - 3.000 3.001 - 6.000 6.001 bis 9.000 ab 9.001

P Rastatt
% naturlich
L] badisch.
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Anhang lll: Bestandsaufnahme Gewerbenutzung und Wohnnutzung
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Anhang lll: Bestandsaufnahme Gewerbenutzung und Wohnnutzung (aktualisiert nach Mel-
dedatei 2025)

Geprifte Woflnnu'z'ung __
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Hardbergstralde 3 - Flurst. 990/11

Wohnen ,,ist zustand“:

0 Wohneinheiten (Briefkasten)

1 Personen angemeldet - Nebenwohnsitz (Meldedateien 01 August 2025)
Gewerbe: Otterbach (Reproduktion fiir Teif- und Offsetdruck),

ahey (design und Koorporate identity)

Sichtlicher Leerstand: nein

Sanierungsbedurftig beobachtet: nein

Grundfliache aus dem Kataster (Hauptgeb. ohne Balkon u. Vordacher): ca. 1.350m?
Traufh6he (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): -m

Firsthohe (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): -m

Anzahl GeschoRe (siehe Bild): 1

Baugenehmigung:
Fir Wohnen nicht vorhanden

1977 Werkstatt
1986 Klimagerate auf dem Dach

Kein Wohnen im Bestand = Kein Bestandschutz

HardbergstralRe 5 - Flurst. 990/13

Wohnen ,,ist zustand“:

4 Wohneinheiten (5 Briefkasten davon 1 nicht belegt)

2 Personen angemeldet (Meldedateien 01 August 2025) Anmeldung nach 2023
Gewerbe: Hausverwaltung Egon Nock, EE-Elektrotechnik, Enos facility management,
Massiv Bauservice, Presort
Sichtlicher Leerstand: nein
Sanierungsbediirftigbeobachtet: nein

Grundflache aus dem Kataster (Hauptgeb. ohne Balkon u. Vordicher): ca. 70m?
Traufhohe (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): -m

Firsthohe (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): -m

Anzahl GeschoRe (siehe Bild): 1

Baugenehmigung:

Flr Wohnen nicht vorhanden

Umgebaut vor 3 bis 5 Jahre mit 4 Wohnungen a 16 m? je (kein
Arbeiterunterkiinfte/Betriebswohnung), 5.WE noch nicht ausgebaut

Genehmigung zur Umnutzung fiir Wohnen liegt nicht vor = kein Bestandschutz
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WerkstraRe 11/1 - Flurst. 990/10

Wohnen ,,ist zustand”:

6 Wohneinheiten (Briefkasten)

15 Personen angemeldet (Meldedateien 01 August 2025)
Gewerbe: -

Sichtlicher Leerstand: nein

Sanierungsbediirftig beobachtet : nein

Grundfldche aus dem Kataster (Hauptgeb. ohne Balkon u. Vordacher): ca. 160m?
Traufhohe (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): 7,05m

Firsthohe (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): 12,10m

Anzahl GeschoRe (siehe Bild): 2 +Dach

Baugenehmigung:

1950 Neubau Wohnhaus mit 6 Wohnungen, ca. 420 m?, Beurteilung nach LBO
1951 bis 1956: Lagerhalle, Hiihnerstall, Uberdachung, Lagerschuppen, Magazingebaude,
Schlosswerkstatt...

1972 Erweiterung Wagenwaschhalle (Bplan Lochfeld, Gebietsart Gi)

1977 Weissenburger Blirogebdude ca. 1.150m? genehmigt nach §34 G|

1993 Umbau fiir soziale Raume in der Verwaltungsgebdude

2009 Nutzungsanderung Lager Ab- und Antransport mit Schallgutachten

Wohnen im Bestand = Bestandschutz

WerkstraRe 15 - Flurst. 990/12

Wohnen ,,ist zustand”:

1 Wohneinheiten (Briefkasten)

1 Personen angemeldet Nebenwohnsitz (Meldedateien 01 August 2025)
Gewerbe: Hauraton

Sichtlicher Leerstand: nein

Sanierungsbediirftig beobachtet: nein

Grundflache aus dem Kataster (Hauptgeb. ohne Balkon u. Vordacher): ca. 180m?
Traufhohe (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): 7,12m

Firsthohe (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): 10,11m

Anzahl GeschoRe (siehe Bild): 2+Dach

Baugenehmigung:

Fir Wohnen nicht vorhanden

1963 Lagerhalle Neubau

1967 Lagerhalle, genehmigt nach §34
1980 Umweltschutzamt Immissionsschutzrechtliche Genehmigung (Beton Herstellung)
1982 Fitnessraum 26m?, genehmigt nach §34

Wohnen im Bestand = Bestandschutz
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Rauentaler StraRe 36 - Flurst. 990/9

Wohn-Ahnliche Nutzung ,,ist zustand”:

Flichtlingsunterkunft: Kein Wohnen im Sinne der Rechtplanung
-- Personen angemeldet (Meldedateien 01 August 2025)
Gewerbe: -

Sichtlicher Leerstand: nein

Sanierungsbedirftig beobachtet: nein

Grundflache aus dem Kataster (Hauptgeb. ohne Balkon u. Vordacher):
ca. 340+460 800m?

Traufhohe (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): -m

Firsthohe (Bezugspunkt Hinterkante Gehweg): -m

Anzahl GeschoRe (siehe Bild): 2+Dach

Baugenehmigung:

Fir Wohnen nicht vorhanden Ehemalige, Polizei Revier
1992 Abriss + Umbau rechte Fligel gebaut mit Biiro und technische Raume GRZ 1.153m?,
Wohnen 0 m?, Betriebswohnen Nein

12.06.2023 Umnutzung zum befristete Flichtlingsheim Zustimmung Gemeinderat
vorhanden begrenzt auf 3 Jahre nach Ablauf der Befristung kein Anspruch auf
Bestandschutz

Kein Wohnen im Sinne der Rechtplanungim Bestand = kein Bestandschutz






