Gemeinde Rust » Bebauungsplan "Sindle 1" Begriindung

BEGRUNDUNG Fertigung: ... '

zum Bebauungsplan "Siandle II"
mit értlichen Bauvorschriften

der Gemeinde Rust

2.2

Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Rust hat die Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Séandle II' gemar § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Ziel der Planung ist die Schaffung und Bereitstellung von Wohnbauland.
Dies ist erforderlich, da zum einen in Rust die noch freien Baugrundstiicke
aufgrund der Besitzverhaltnisse nicht zur Verfigung stehen, zum anderen
aber eine stetige Nachfrage ortsansdssiger Bauwilliger besteht.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungspianes soll dabei eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung gewidhrleistet werden.

Ubergeordnete Planung

Regionaipian

Der Gemeinde Rust wird im Regionalplan "Sudiicher Oberrhein” keine Funk-
tion im System der zentralen Orte zugewiesen. Rust zéhlt zu den Gemein-
den in denen iber die Eigenentwicklung hinaus keine Siedlungstéatigkeit
stattfinden soll.”

Das Plangebiet liegt aulBerhalb regionaler Griinziige sowie auferhaib von
Wasserschutzgebieten und Uberschwemmungsfiachen, jedoch ist die Elz als
FlieBgewésser zweiter Ordnung direkt angrenzend.

Flaichennutzungsplan

im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet ais ge-
plante Mischgebietsfidche dargesteilt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist das gesamte Plangebiet als Aligemeines
Wohngebiet vorgesehen. Insofern ist der Bebauungsplan nur bedingt aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und bedarf der Genehmigung durch
das Landratsamt.

vgl. Regionalverband Siidlicher Oberrhein: Regionalplan 1995, Freiburg, Juni 1995, §. 17 f.
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Der Flachenutzungsplan wird bei nachster Gelegenheit im Zusammenhang
mit anderen anstehenden Fortschreibungen/Anderungen angepasst. Ein
entsprechender Beschluss wird durch den Gemeinderat Rust gefasst.

Die stidiich angrenzende Bebauung ist als Mischgebiet ausgewiesen.

3 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am noérdlichen Ortsrand der Gemeinde Rust.
Das Gelande ist eben und derzeit bis auf zwei landwirtschaftliche Schuppen
unbebaut. Es wird als Grinland, z.T. mit Baumbestand, und als Haus- und
Kleingérten genutzt sowie als Abstellflache fir die Landwirtschaft.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungspianes schliefft sich im
Suden unmitteibar an bestehende Wohnbebauung an. Die éstliche Gebiets-
grenze bildet die Elz als FlieRgewasser zweiter Ordnung, die nordliche Dau-
erkleingarten und westlich Flachen fur die Landwirtschaft.

Im Piangebiet stehen zwei Abstellschuppen fir die Landwirtschaft sowie ein
Hebewerk fiir die Abwasserbeseitigung.

Fur das Flurstiick Nr. 610 besteht die Baulast dem Flurstiick Nr. 301 sechs
Kraftfahrzeug-Stellplatze ungehindert und jederzeit zur Verfigung zu stellen.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im Zeichnerischen Teil
bzw. im Ubersichtsplan dargesteilt.

Die Gréle der Geltungsbereiches betragt insgesamt ca. 0,85 ha.
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4.1

Stadtebauliche Konzeption

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine beidseitige Bebauung ent-
lang des bereits bestehenden Weges (Flurstiick Nr. 614) erméglicht werden.
Dadurch wird eine optimierte Nutzung bestehender ErschlieBungsanlagen
erreicht.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes orientieren sich
grundsatzlich an der sudlich angrenzenden Bebauung.

Art der baulichen Nutzung

Die Baufldachen innerhalb des Plangebietes werden als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Von den gemal § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise Zzulassigen Nut-
zungsarten werden Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetricbe sowie
Tankstellen unter Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO im gesamten Allge-
meinen Wohngebiet grundsitzlich ausgeschlossen.

Diese Regelungen stehen vor dem Hintergrund der insgesamt begrenzten
GebietsgroRe und der damit verbundenen Absicht, die Fliche durch Wohn-
baugrundstiicke zu nutzen. insbesondere Gartenbaubetricbe beanspruchen
i.d.R. vergieichsweise groRe Flichen, die im Plangebiet nicht zur Verfiigung
stehen bzw. dem gewiinschten Gebietscharakter widersprechen.

Neben den genannten Griinden, sind vor alilem Tankstelien, aber auch in
begrenztem Umfang Anlagen fir Verwaltungen mit einer erheblichen Ver-
kehrserzeugung verbunden, die ebenfalls nicht mit dem beabsichtigten Ge-
bietscharakter vereinbar ist. Hinzu kommt, dass der bestehende Weg, der
der ErschiieBung dient, im Hinblick auf solche Nutzungen nicht ausreichend
dimensioniert ist und zudem als StichstraRe nicht als Zufahrt/Abfahrt fiir eine
Tankstelle geeignet ist. Er ist somit insgesamt nicht auf eine mit solchen
Nutzungen verbundene Verkehrsbelastung ausgelegt. Tankstellen wider-
sprechen zudem meist im Hinblick auf ihr duReres Erscheinungsbiid dem
seitens der Gemeinde angestrebten Gebietscharakter und auch der Oris-
randlage.

Ebenfalls unter Beriicksichtigung der GebietsgroRe und der verkehrlichen
ErschlieBung wird die Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben auf kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne von § 3 Abs. 3 BauNVO be-
schrankt. Auch diese stehen unter dem Vorbehalt der ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit.

Fur die hier ausgeschlossenen Nutzungen stehen im Gemeindegebiet an
anderer Stelle Flachen zur Verfligung, die im Hinblick auf die angesproche-
nen Aspekte eine deutlich bessere Eignung aufweisen.
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4.2

4,21

4.2.2

4.2.3

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukérper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen berlicksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes am Orts-
rand ergeben. Hinzu kommt die Nachbarschaft zu bestehender Wohnbe-
bauung, die durch ein dhnliches Nutzungsmahl berlcksichtigt wird.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,30 fest-
gesetzt und bleibt damit unter dem laut § 17 BauNVO zulassigen Hochstmafk
von 0,4 fur diesen Gebietstyp. Dies tragt zu einer Reduzierung von versie-
gelten Flachen im Plangebiet bei, erméglicht jedoch gleichzeitig bei den vor-
gesehenen Grundstiicksgréen eine angemessene bauliche Nutzung.

Die Beschrankung der zuldssigen Uberschreitung der Grundfliche geman
§ 18 Abs. 4 BauNVO mit maximal 40 vom Hundert dient zusétzlich der Ver-
ringerung der versiegelbaren Flachen im gesamten Plangebiet, trotzdem soll
dadurch die Moglichkeit gegeben sein, aufgrund der Unzulassigkeit der Ge-
baudeunterkellerung, ausreichend groRe Kellerersatzraume auf dem Grund-
stlick unterbringen zu kénnen.

Unterkellerung

Der mittlere Grundwasserstand liegt laut Grundwassergleichenkarte
ca. 1,00 m unterhaib der vorhandenen Geliandeoberflache. Aus diesem
Grund ist die Unterkelierung der neuen Gebaude nicht zulassig. Ersatzweise
konnen Kellerersatzraume in hinreichender GréRe auf dem Grundstiick an-
gelegt werden. Die Festiegung der Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che gemal § 19 Abs. 4 BauNVO von bis zu maximal 40 vom Hundert ist fir
diesen Zweck ausreichend.

Hoéhe baulicher Anlagen

Unter Berlicksichtigung der topographischen Situation wird die Héhenent-
wicklung baulicher Anlagen erganzend zur Festlegung einer maximalen Zahl
der Voligeschosse durch die Festsetzung von Obergrenzen fiir die Wandhé-
he sowie die Firsthohe beschrankt. Diese orientieren sich grundsatzlich an
der benachbarten bestehenden Bebauung.

Malgebend fir die Bestimmung der Wandhdhen und der Firsthdhen
(WH/FH) ist jeweils die StraRencberkante (Hohe der Fertigdecke) der an-
grenzenden erschlieBenden Verkehrsfliche (FIst.Nr. 614) in der Mitte des
jeweiligen Gebiudes.

Zu messen ist die Wandhéhe an der Schnittlinie der AuBenflache der aufge-
henden Wand mit der Oberkante der Dachauenhaut bzw. am oberen Ab-
schluss der Wand.
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4.3

4.4

Die maximale Wandhohe ist auf 6,50 m festgesetzt, so dass eine Bauweise
mit 2 Voligeschossen méglich ist. Die maximal zulassige Wandhohe bietet
hier den entsprechenden Spielraum wahlweise eine Sockelhdhe oder einen
Kniestock zu realisieren.

Bauweise

Im Plangebiet wird entsprechend dem benachbarten Gebiet die offene Bau-
weise festgesetzt (WA 1).

So solf eine unangemessen dichte Bebauung vermieden werden. Damit wird
letztlich auch die Funktionsfahigkeit des Gebietes insbesondere im Hinblick
auf den ruhenden Verkehr gesichert.

Dem gleichen Ziel dient die Beschrankung der Zahl der Wohnungen je
Wohngeb&ude auf maximal zwei im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und
WA 2).

Fur den westlichen Teil des Flurstiicks Nr. 610 (WA 2) wird eine abweichen-
de Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand zum Flurstiick Nr. 612 festge-
setzt. Geb&ude dirfen hier ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.
Auf der gemeinsamen Grenze stehen bereits ein zweigeschossiger Schup-
pen und eine Garage des Eigentiimers von Flurstiick Nr. 612 (auBerhaib des
Geitungsbereiches) mit Absteliraumen im oberen Geschoss mit denen der
Eigentumer beabsichtigt, sie in Wohnraum umzubauen. Deshalb ist vorge-
sehen, auf Flurstiick Nr. 610 eine Baulast in Form einer Anbaulast zu tiber-
tragen. Diesbeziglich hat bereits eine Abstimmung mit dem Landratsamt Or-
tenaukreis stattgefunden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlieflung ist Uiber den bestehenden, sudlich an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Weg (Fist.Nr. 614) ais StichstraRe vorgesehen
und ist unmittelbar als ErschlieBung nutzbar. Er soll fir Millfahrzeuge be-
fahrbar sein und erhéit deshalb an seinem Ende eine Wendeméglichkeit auf
der in drei Zigen ein Mulifahrzeug umdrehen kann.

Der ruhende Verkehr ist prinzipiell auf den Baugrundstiicken unterzubringen.
Offentliche Parkplatze sind nicht vorgesehen. Mit den Festsetzungen zur
Anordnung von Stellplatzen, Carports und Garagen sowie von Nebenania-
gen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sollen insbesondere die riickwértigen Gar-
tenbereiche der Baugrundstiicke von einer Bebauung bzw. Versiegelung
freigehalten werden. So soll eine zusammenhéngende Durchgriinung des
Gebietes sichergestellt werden.

Die im Zeichnerischen Teil gekennzeichnete Flache F1 zur Freihaltung von
Bebauung stellt die problemlose Befahrung des Miillsammelfahrzeugs auf
der Wendeanlage sicher. Des weiteren sichert die im Zeichnerischen Teil
gekennzeichnete Flache F2 zur Freihalfung von Bebauung die notwendige
Zugangsmdoglichkeit im Falle erforderlicher Arbeiten am Abwasserkanal, der
in der nordlich angrenzenden Flache fur Versorgungsaniagen (Flst.Nr. 622)
liegt.
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Die ErschlieBung der Nutzungszone WA2 wurde tiber ein entsprechendes
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Fir den Bereich der Flst.Nr. 610 wird festgesetzt, dass hier entsprechend ei-
ner Baulast auf der gesamten Grundstiicksfliche 6 Stellplitze geschaffen
werden miissen.

4.5  Ortliche Bauvorschriften gemiB Landesbauordnung (LBO)

Um eine Einbindung des Plangebietes ins Ortsbild bzw. die angrenzende
bestehende Bebauung sicherzustellen, werden bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen gemal § 74 LBO hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude ge-
troffen.

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung wird ein Rahmen im Hinblick auf
bestimmte Gestaltungsmerkmale und Materialien vorgegeben, innerhalb
dessen der jeweilige Bauherr seine Vorstellungen realisieren kann. Damit
soll ein in Grundziigen einheitlicher Gebietscharakter gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen eine an-
gemessene Begriinung der Grundstiicke sicher stelien und die Versiegelung
minimieren. Neben einem attraktiveren Erscheinungsbild wird so zu einer
Reduzierung des Regenwasserabflusses beigetragen und die Grundwasser-
neubildung unterstitzt.

Fur das Plangebiet wird die Anzahl der auf dem Grundstiick zu schaffenden
Steliplatze wie folgt festgesetzt:

Je Wohneinheit 2,0 Stellplatze / Garage

In vergleichbaren Gebieten hat sich gezeigt, dass die meisten Haushalte -
ber 2 PKW verfiigen, die Stellplatze jedoch nicht immer auf den jeweiligen
Grundstiicken nachgewiesen werden kénnen. Hinzu kommt, dass die 6ffent-
lichen Verkehrsfiachen im Plangebiet flachensparend dimensioniert sind und
eine Anlage von offentlichen Stellplatzen im Strafenraum nur begrenzt madg-
fich ist.
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7.2

Umweltbericht
(§ 2a BauGB)

Die Ausweisung des Bebauungsplanes "Sandle II" ist ein bauplanungs-
rechtliches Vorhaben nach Anlage 1 Nr. 18 zum UVPG, das nicht UVP-
pflichtig ist bzw. fur das keine standortbezogene Vorprifung (Umwelterheb-
lichkeitsprifung) durchzufiihren ist, da die Schwellenwerte, in Bezug auf die
Grundflache, nicht berschritten werden (§§ 3a und 3b UVPG).

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Zum Bebauungsplan wurde ein separater Griinordnungsplan tber die Natur-
schutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelungen erarbeitet. Zu den
entsprechenden Festsetzungen wird auf diesen verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch Anschiuss an das értliche Versorgungshetz
vorgesehen.

Entwisserung
Schmutzwasser ist der 6ffentlichen Kanalisation zuzufiihren.

Das Schmutzwasser wird (iber einen getrennten Schmutzwasserkanal dem
in der StralBe liegenden Mischwasserkanal zugefihrt. Ein direkter Anschiuss
der Haushalte an die Mischwasserkanalisation ist aufgrund der tiefen Lage
des Mischwasserkanals nicht méglich.

Das Oberflachenwasser wird (tber ein offenes Rinnen- und Grabensystem
orisnah in die Elz eingeleitet. Eine dezentrale Versickerung des gesamten
Oberflachenwassers ist aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes
nicht maoglich, lediglich Terrassen, u. & im rickwartigen Teil des Gartens
werden fidchig versickert. Das Oberflichenwasser wird zentral in dem im
zeichnerischen Teil eingetragenen Entwisserungsgraben zuriickgehalten.
Das Ruckhaltevolumen betragt mind. 35 m?. Dies entspricht dem benétigten
Rickhaltevolumen fir den 5-jahrigen Regen. Die Einleitung des gespeicher-
ten Regenwassers erfolgt mit 12,8 I/s. Dies entspricht in etwa dem natiirli-
chen Abfluss aus dem Gebiet mit 15 ¥/(s*ha). Der Uberlauf erfolgt direkt in
die Elz. Schaden, die sich aus dem Ruckstau aus dem Graben oder den of-
fenen Mulden ergeben kdnnen, werden durch die Hohenlage der Gebiaude
vermieden. Die Oberkante des Graben liegt mind. auf der gleichen Hohe wie
das Elzufer.
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7.3

7.4

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz fur HQqqp ist nicht berechenbar, da das Abflussver-
halten der Elz kinstlich verdndert wird. In Riegel kann ein Grossteil der
Wassermenge Uber den Leopoldskanal direkt dem Rhein zugefithrt werden.
Das Einzugsgebiet zwischen Riegel und Rust hat eine GréRe von 95 km2. An
den Zuflissen wurden zahlreiche Riickhaltebecken erstelit. Bei Hochwasser
ufert die Eiz bereits weit vor Rust aus (Wasserwiesen). Innerhalb von Rust
gibt es zwei Entlastungen in Richtung Blinde Elz.

Im Neubaugebiet Sandle il kann die Elz im ufernahen Bereich ausufern. Um
Schéden bei moglichen Uberschwemmungen an den neuen Gebiuden im
Baugebiet zu verhindern, wurden deshaib die Hauser von der Elz abgertckt
und ein 20 m breiter Streifen entlang der Eiz als Fliche fur den Hochwasser-
schutz als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

Es wird zusétzlich die Hohe des Erdgeschossrohfulbodens mit 0,50 m tiber
Strallenniveau festgesetzt und die Unterkellerung der neuen Gebaude aus-
geschlossen. Gleichzeitig werden dadurch Einflisse auf das Grundwasser
vermieden.

Das Elzufer liegt auf einer Hohe von ca. 161,558 m.i.NN, die Strafle hat an
der tiefsten Stelle ein Héhe von 161,788 m.ii.NN. Daraus ergibt sich ein mi-
nimaler Héhenunterschied von 0,73 m zwischen Elzufer und der Rohfullbo-
denhdhe. Der Wasserspiege!l der Elz fiegt bei ca. 161,165 m.(i.NN

Grundwasserschutz

Eine Unterkellerung der Gebdaude ist nicht zuldssig, die Baufiachen werden
aufgefilit. Bauliche Anlagen unterhalb des hochsten Grundwasserstandes
sind wasserdicht und auftriebssicher herzustellen. Drainagen sind unzulés-

sig.

X7 OK EG-Rohfussboden: +0,50 m

OK Strale: 161,79 — 162,36 m.i.NN
Entspricht 20,00 m

Vorh. Gelande: ~162,00 m.0.NN

Max. GW-Spiegel: ~161,35 m.i1.NN

Mittl. GW-Spiegel: 161,00 m.i.NN
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7.5 Energieversorgung
Zusténdig ist das ortliche Versorgungsunternehmen.

Die Energieversorgung ist durch Anschluss an das vorhandene Netz vorge-
sehen.

8 Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fiir die Umlegung, Grenzregelung
und ErschlieBung sein, sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebau-
ungsplanes erforderlich werden.

9 Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 0,85ha = 100,0 %
ErschlieBungsfléche ca. 0,05ha = 5,88 %
Versorgungsanlagen ca. 0,06ha = 7,06 %
Offentliche Griinflache ca. 0,04 ha = 4,71 %
Private Grunflache ca. 0,110ha = 11,76 %
Netto-Bauflache ca. 0,60ha = 70,59 %
2 i‘mi ?F’:’
Freiburg, den 13.10.2004 Rust, den ............ ?..‘f‘...‘f:‘.‘?l..? .................
Geandert: 20.06.2005
11.01.2006
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