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Satzungen Fertigung:

Uber die Aufstellung des Bebauungspianes _Ettenheimer Weg" und der értlichen Bauvorschriften
“Eftenheimer Weg" der Gemeinde Rust (Ortenaukreis)

Der Gemeinderat der Gemeinde Rust hat am 16.02,2004 den Bebauungsplan ,Fitenheimer Weg®
sowie die drilichen Bauvorschriften ,Ettenheimer Weg" unter Zugrundelegung der nachfolgenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch 1898, in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1. 8. 2141), zuletzt gedndert durch Gesetr vom 13.09.2001 (BGBI. I. S. 2376)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132); zuletzt gedndert durch Art.3 Investitionserieichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. |. S. 468).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die Darstellung des Planin-
haits (Planzeichenverordnung 1990 - Planzv 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S, 58)

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (L.BO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 19.12.2000 {GBI. 8. 780).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. Okt. 1983 (GBI. S. 578 ber. S. 720) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2060
(GBL S. 750)

§1

Raumilicher Geftungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich beider Satzungen ergibt sich aus der Abgrenzung im "Zeichnerischen
Teil" (Anlage 1) des Bebauungspianes. - :

§2
Bestandteile

Die Satzung ber den Bebauungsplan besteht aus:

1. "Zeichnerischen Teil" (M 1:1000)i. d. F. vom 16.02.2004 Anlage 1, 1 Blatt
2. Schriftliche Festsetzungen i. d. F. vom 16.02.2004 Aniage 2, Blatt 1-7

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften besteht aus:

1. Zeichnerischen Teil (M. 1:1 0C0)i. d. F. vom 16.02.2004 Anlage 1, 1 Blatt
2. Schriftliche Festsetzungen i. d. F. vom 16.02.2004 Anlage 2, Blatt 1-7



C) Die beiden Satzungen iiber den Bebauungsplan und die

ortlichen Bauvorschriften sind in einer Planfassung
(Zeichnerischen Teil) und einem Textteil (schriftliche

Festsetzungen) zusammengefaft.

Beigefiigt sind:

1

2 o

Begriindung i. d. F.

Funktionsplan (M 1:1 000) i. d. F.
Schnitt (M 1 : 250) i.d.F.
Ubersichtsplan” (M 1:10 000) i.d.F.
Flachennachweis (M 1:2 000) i. d. F.

Grunordnungsplan - Erlduterungsbericht
(Planungsgruppe Landschaft und Umwelt)

Erlduterung zur Entwésserung
(Ingenieurbiiro Tellgmann)

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinn des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO ergangenen
Vorschriften der Satzung iiber die 6rtlichen Bauvorschriften Zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

54

vom 16.02.2004
vom 16.02.2004
vom 16.02.2004
vom 16.02.2004
vom 16.02.2004
vom 16.02.2004

vom 16.02.2004

Anlage 3, Blatt 1-8
Anlage 4, 1 Blatt
Anlage 5, 1 Blatt
Anlage 6, 1 Blatt
Anlage 7, 1 Blatt
Anlage 8, Blatt 1-14

Anlage 9, Blatt 1-3

Der Bebauuﬁgsplan und die ortlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
nach § 10 BauGB und § 74 Abs. 7 LBOi. V. m. § 10 BauGB in Kraft.

Gemeinde Rust, den




Schriftliche Festsetzungen - Bebauungsvorschriften Fertigung: }
mit Ortlichen Bauvorschriften Anlage: 2

Blatt: 1-7

zum Bebauungsplan Ettenheimer Weg* der Gemeinde Rust

Ergénzend zu den Festsetzungen im Zeichnerischen Teil gelten folgende Textliche Festsetzungen:

1.0
1.1

111

1.2

1.21

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.3

1.3.1

1.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvoO

Im ,Allgemeinen Wohngebiet* werden von den nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (T ankstelien) ausgeschiossen.

Mag@ der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8 16 - 21 a BauNVO)

Die Obergrenze des Ma3es der baulichen Nutzung wird im Baugebiet durch die Grund-
flachenzahi, die maximal zuldssige Zah! der Vollgeschosse und die maximale Hohe der
baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Grundftdchenzahl ist im Zeichnerischen Teil {Anlage 1) festgesetzt.
Zusatzlich zu der im Zeichnerischen Teil festgesetzten Zahi der Volgeschosse ist ein
weiteres Vollgeschoss im Dachraum zuldssig, sofern die lbrigen Festsetzungen einge-

halten werden.

Die maximal zuldssige Sockelhéhe (von Oberkante Mitte ErschlieBungsstralie Mitte Ge-
baude bis Oberkante RohfulBboden ErdgeschoR) betragt 1,00 m.

' .Die maximal zuldssige Traufhéhe (von Oberkante Mitte Erschlieungsstrale Mitte Ge-

baude bis Schnittpunkt AuRenseite Aulenwand mit Oberkante Dachhaut) betrégt
4,80 m, .

Die maximal zuldssige Firsthéhe (von Oberkante Mitte ErschlieBungsstrale Mitte Ge-
bdude bis Oberkante First} betragt 10,00 m.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der {iberbaubaren Grundstiicksflache erfoigt durch Einzeichnung von
Baugrenzen im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplans.
Bauweise

Es wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Diese wird auf ,nur
Einzelhduser, .nur Doppethduser' und ,nur Sinzel- und Doppelhduser® eingeschrankt.



1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.7.6

1.7.7

1.7.8

Neben- und Versorgungsanlagen

Fur Neben- und Versorgungsaniagen gilt § 14 BauNvO
Wohneinheiten

Auf den Grundstlicken Fist. Nr. 6039 bis 6044, 6050 bis 6052 und 6065 bis 6070 sind pro
Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten zuldssig.

Auf den Grundstiicken Flist. Nr. 6028 bis 6033, 6035 bis 6038, 6046 bis 5049, 6053 bis
6055, 6057 bis 6060 und 6071 bis 6075 sind pro Einzelhaus maximal 3 Wohneinheiten
Zuidssig.

Pro Doppethaushdlfte sind maximal 2 Wohneinheiten zuldssig.

Griinordnerische Festsetzungen
(Planungsgruppe Landschaft und Umweit)

Die nicht iiberbauten privaten Grundstiicksflachen sind dauerhaft als Griinflachen zu
unterhalten. Fiir Baumpflanzungen sind heimische Gehélze (siehe Artenliste im Anhang)
Zu verwenden; Zierstrducher sind zugelassen.

Auf jedem Grundstiick ist pro angefangene 300 m? ein heimischer Laubbaum 2. Ord-
nung (siehe Artenliste im Anhang Griinordnungsplan) zu pflanzen. Nadelgehdlze sind
ausgeschlossen. Pflanzstandort ist die straRenabgewandte Seite der einzelnen Grund-
stiicke.

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung sind entlang der ErschlieBungsstraiien auf
festgelegten Standorten gleichartige Baume (1. oder 2. Ordnung, siehe Arteniiste im An-

. hang) zu pflanzen. Nadelgehdize sind ausgeschlossen.

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung werden die Trennstreifen zwischen Geh-
weg und Fahrbahn (StraBenverkehrsgriin) mit niederwiichsigem Rasen eingesat. Alter-
nativ sind Bodendecker zugelassen.

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung (F1) wird die innere dffentliche Griinfiiche
parkahnlich mit Bdumen (1. und 2. Ordnung) in lockerer lichtdurchldssiger Gruppierung
bepflanzt. Nadelgehdlze sind ausgeschiossen. Die Flidche {ausgenommen die Wege)
wird als extensive Wiese angelegt und als soiche unterhalten bzw. gepflegt.

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung (F2) wird am ostlichen Rand des Bauge-
bietes eine 10 m breite private Griinfiiche mit heimischen Biaumen und Striuchern (sie-
he Artenliste im Anhang) bepflanzt. Nadeigehdize sind ausgeschlossen.

Die Begriinungsmafinahmen sind innerhaib von einem Jahr nach Fertigsteliung der
Bauvorhaben durchzufiihren. Griinflichen und Gehélzbestinde sind zu pflegen und zu
erhalten; Ausfalle sind gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. In Abstimmung mit dem
Planungstrager kdnnen Baumstandorte in begriindeten Fillen (Zufahrt, Leitungen u.a.)
geringfugig verdndert werden.

Die Wegverbindung durch die 6ffentliche Griinfldche wird nicht befestigt, sondern mit ei-
ner wassergebundenen bzw. niederschfagsdurchldssigen Decke versehen,



1.8

1.9

1.101

1.10.2

1.10.3

2.0

2.1

2,11

2.2

2.3

2.3.1

2.32

2.4

Elektroversorgung

Die Elektroversorgung hat mittels Frdkabel zu erfolgen.

Immissionsschutz

Auf der landwirtschaftlichen Flache — Immissionsschutzstreifen ist der Einsatz von che-
mischen Pflanzenschutzmitteln ausgeschlossen.

Wasserwirtschaft

Auf der offentlichen Griinfliche sind 3 Fldchen fiir die Versickerung und zur Riickhaitung
von Regenwasser festgesetzt (siehe auch Anlage 9 — Erliuterung zur Entwisserung).

Das komplett anfallende Schmutz- und Mischwasser ist dem Verbandsammier des Ab-
wasserzweckverbandes Siidliche Ortenau zuzufiihren.

Das anfallende Regenwasser ist komplett im Baugebiet zu versickern,
Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Décher

Dachneigung

Die Dachneigung wird mit 35 ° bis 45 ° vorgeschrieben,

Dacheindeckung

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Décher sind nicht zui:’a‘séig.

Dachgauben

Dachgauben sind zuldssig. Die Gesamtidnge der Gauben darf maximal 2/3 der jeweili-
gen Gebdudeseitenldnge betragen. '

Einfriedungen

Die Gesamthéhe der Einfriedung entlang der ErschlieBungsstrade solt 0,80 m nicht
liberschreiten (gemessen ab Hinterkante Gehweg, bzw. ab Hinterkante Fahrbahn, wo
kein Gehweg vorhanden ist).

Zufahrien und Steliplatze

Die Zufahrten und Stelipidtze sind mit wasserdurchidssigem Belag herzustellen (z.B.
groi3fugig verfegtes Pflaster, Rasengittersteine).

Pro Wonhneinheit sind mindestens 2 Stellplitze nachzuweisen.

Aufschittungen und Abtragungen

Aufschiittungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sollen die gegebenen Geldnde-
verhaltnisse nicht wesentlich beeintrdchtigen. Die Gelandeverhditnisse der Nachbar-



3.0

31

grundstiicke sind dabei zu beriicksichtigen. Aufschiittungen sind bis StraRenniveau zu-
lassig.

Hinweise

Hinweise zu Bodenschutz

1. Allgemeine Hinweise

1.1 Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, da nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fir die ErschiieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unndtiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbieibenden Freiflg-
chen ist nicht zuidssig.

1.2 Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden {dunkeit bei
Befeuchten nach) und bej niederschilagsfreier Witterung erfolgen.

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

1.4 Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, Gelandemodellierungen usw. darf der Mutterboden des Urge-
landes nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Fr die Auffiillung ist ausschlieflich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

1.5  Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf zu
beschrénken, wo mdéglich sind Oberflachenbefestigungen durchidssig zu gestal-
ten,

1.6 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsérgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffilimaterial fiir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

1.7 Bodenbeiastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der unteren Naturschutzbehérde zu melden.

2. Hinweise zur Zwischenlagerung und Wiederverwertung von Oberboden.

2.1 Firdie Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchiliftung gewéhrleistet ist,

2.2 Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind innerhaib des Baufeldes Unterbodenver-
dichtungen durch Auflockerung bis zum Anschlu an wasserdurchidssige Schich-
ten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzeiraum fir die geplante Bepflan-
zung und flachige Versickerung von Oberfidchenwasser gewdhrieistet sind.

2.3 Ein Uberschul an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nichtin An-
spruch genommenen Flichen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grilnanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserung) oder wieder verwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Fldchen in Mieten zwischenzulagern.

2.4 Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
(berschreiten.



3.2

3.3

3.4

Hinweise zur Abfalibeseitigung und wassergefihrdende Stoffe

1.

Auffliilungen im Rahmen der Erschliefung und im Zuge von BaumaRnahmen
dirfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) und aufbereitetem Bau-
schutt aus zugelassenen Aufbereitungsaniagen vorgenommen werden, welches
keine wassergefdhrdenden Stoffe enthalt. AuBerdem ist die Verwendung von ver-
unreinigtem Bauschutt und Baustellenabfiilen nicht zulassig.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen sind anfaliender Bauschutt und nicht fiir Bau-
maBnahmen bestimmter Erdaushub mégiichst einer Wiederverwertung zuzufith-
ren oder, falls dies nicht méglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- und Bau-
schuttdeponie zu verbringen.

Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenbau, Siverunrei-
nigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmiilideponie zu
beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Losungsmittel Kleber etc.) sind
ais ‘Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfalibeseitigungsanlagen zu
beseitigen.

Der Grundwasserstand im Plangebiet kann im Extremfall héher als 2,00 m unter
Gelandeniveau liegen. Um Schaden an unterirdischen Tankaniagen zu vermei-
den, ist fiir diese Anlagen der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu er-
bringen.

Hinweise zu Abwisser

1.

2.

Die hauslichen Abwésser sind in das Ortskanainetz abzufiihren.

Samtliche Grundleitungen bis zur Grundstilcksgrenze (Kontrollschacht) miissen
vor Verfiillung der Rohrgrében unter Bezug auf die jeweils giltige Entwasserungs-
satzung durch die Gemeinde bzw. den von der Gemeinde beauftragten Abwasser-
zweckverband Sidiiche Ortenau abgenommen werden. Der Bauherr hat beim Ab-
wasserzweckverband rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine Abnahme-
niederschrift fiir Bauherr und Gemeinde ist anzufertigen.

Der Nachweis der Dichtheit fiir die Entwisserungsaniagen ist geman EN 12056
Teil 1 (Ausgabe 2002), Punkt 5.4.2, zu erbringen.

In den AnschiuBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation {(Schmutz- und Regen-
wasserkanal) miissen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks
nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwésserungssatzung Kontroflschichte
vorgesehen werden; sie missen stets zugénglich sein.

Desweiteren ist die Entwisserungssatzung der Gemeinde anzuwenden.

Hinweis zu Altlasien

Soliten bei Erdarbeiten ungewbhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B.
Mineraldl) wahrgenommen werden, so ist umgehend die zustdndige untere Wasserbe-
horde oder das Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschuty Offenburg zu unterrichten,
Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Hinweise zum Denkmalschutz

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zufillige Funde)ist das Landesdenkmalamt, Archiolo-
gische Denkmalpfiege, Marienstr. 10 a, 79098 Freiburg, Tel. 0761/205-2781 unverziig-
lich zu benachrichtigen, faifs Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage tre-
ten. Auch ist das Amt hinzuzuziehen, wenn Bildstdocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine
oder dhnliches von den Baumafinahmen betroffen sein soliten.

Hinweis zu Elektroversorgung

Das EVU ist als Energieversorgungsunternehmen berechtigt, im Zuge der ErschliefRung
die HausanschluBkabel auf die Grundstiicke zu verlegen,

Hinweis zum Bauschutzbereich fiir den Flugpiatz Lahr

Die Bestimmungen der §§ 12 ff Luftverkehrsgesetz {LuftvVG) sind zu beachten.

Hinweise zur Geologie

Im Plangebiet Uberlagern Hochflutsande und Abschwemmassen unbekannter Machtig-
keit tragfahige Terrassenschotter. Auf einheitliche Grindungstiefen ist zu achten.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B.
zu Bodenkennwerten, Wah! und Tragfihigkeit des Griindungshorizonts, Grundwasser u.
dergl.) wird empfohlen, friihzeitig geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieur-
biiro in Anspruch zu nehmen.

Das Planungsgebiet liegt auf Kiesen und Sanden mit mittlerem Rohstoffpotential (60-70 m

_machtig).

Bei der Anlage von Erdwérmesonden sind Beeintrichtigungen des Grundwassers bis
zum Tiefenniveau 30,00 m . NN nicht zu erwarten. Darunter sind Beeintrachtigungen
wegen Stockwerksverbindungen méglich und eine durchgehende Ringraumabdichtung
erforderlich,

Hinweis zur lichten Durchfahrishéhe

Die Stralen, die mit Mullsammeifahrzeugen befahren werden, missen eine lichte
Burchfahrtshéhe von mindestens 4,50 m gewahrleisten (Dé&cher, Straucher, Biaume,
StraBenlaternen usw. diirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen).

Merkbiatt Bebauungsplan®

Das Merkblatt ,Bebauungsplan® des Landratsamtes Ortenaukreis — Amt fiir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz" ist zu beachten.



6. Feb. 70qs
Gemeinde Rust, den....l.?.f.‘..f..‘.'.‘?.'....‘.."..'..f..

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Rust

Freier Architekt ~Karlheinz Allgayer Stédtebau « Planung
79104 Freiburg StadtstraRe 43 Telefon 0761 /38 30 18
Telefax 0761/ 391 59
\ L

, den 16.02.2004 B esnismm ORI
Allgayer



Gemeinde Rust Fertigung: 7
Anlage : 3
Blatt: 1-7

Begriindung zum Bebauungsplan ,,Ettenheimer Weg“

1.0

1.1

1.2

1.3

1.4

Planungsabsichten

AnlaB der Planaufstellung

Die Aufsteilung des Bebauungsplanes dient dem kurz- bis mittelfristigen Eigenbedarf an
Wohnbauiand. Die bestehenden Wohnbaugebiete in der Gemeinde sind weitesgehend be-
baut, so daB die Gemeinde iiber keine freien Baugrundstiicke verfiigt. Im Fldchennutzungs-
plan sind zwei groRere geplante Wohnbaufldchen am 6stlichen Ortsrand dargestelit. Dies
sind einerseits W, Mittelfeld* und anderseits W Lllenweg". Die Wohnbaufliche ,Mittelfeld”
(Ettenheimer Weg) hat fiir die Gemeinde und fiir den Fidchennutzungspian Prioritat.

Fir diesen Bereich wurde ein Gesamtkonzept erarbeitet. Fiir einen Teilbereich des Ge-
samtkonzeptes sofl nun in einem ersten Planungsabschnitt der Bebauungspian ,Ettenheimer
Weg*" aufgestellt werden. Die Abgrenzung ist aus dem Ubersichtsplan (Anlage 6) zu ent-
nehmen. in einem spéteren, separaten Bebauungsplanverfahren soll dann der westliche Be-
reich {iberplant werden.

Auf Grund des Eigenbedarfs an Wohnbauland und des expandierenden Europa Parks in der
Gemeinde Rust mit seinen neu geschaffenen Arbeitsplétzen hat der Gemeinderat in seiner
offentlichen Sitzung am 21.07.2003 beschiossen diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Lage des Planungsgebietes

Das Ptanungsgebiet Jiegt am nordéstlichen Ortsrand zwischen der Grafenhausener StraRe
im Norden und.dem Ettenheimer Weg im Siden. (Siehe auch Anlage 6).

'Flachennutzungsplan

Im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Etten-
heim mit der Stadt Mahlberg und den Gemeinden Kappel - Grafenhausen, Ringsheim und
Rust ist das Planungsgebiet als Wohnbauflache Mittelfeld® mit einer Groke von ca. 4,1 ha
dargestellt. Das gepiante Allgemeine Wohngebiet entspricht weitgehend der Abgrenzung im
Flachennutzungsplan. Somit wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Im Flachennutzungsplan hat die geplante Wohnbaufliche ,Mitteifeld® gegenither der ge-
planten Wohnbaufldche Ellenweg” Prioritat. Eine Bebauung ist unproblematisch, da im
Geltungsbereich keine Gkologisch wertvollen Flachen liegen.

Ortliche Bauvorschriften

Fiir den Bebauungsplan werden rtliche Bauvorschriften nach § 74 LBO aufgestellt und in
den Zeichnerischen Teil und in die schriftlichen Festsetzungen aufgenommen.



2.0

2.1

2.2

2,21

Planung
Nahere Beschreibung des Planungsgebietes

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine reiativ ebene und landwirtschaftlich ge-
nutzte Fidche, Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Okologisch wertvollen
Fldchen und keine Bidume.

Im Norden wird das Planungsgebiet von der Grafenhausener StraRe und deren nérdlicher
Bebauung begrenzt. Westlich des Geltungsbereiches befinden sich zwischen der Grafen-
hausener Strae im Norden und dem Ettenheimer Weg im Siiden landwirtschatftlich ge-
nutzte Flachen. Im Stiden grenzt das Planungsgebiet an die Bebauung entlang der Ritter-
strafie.

Das Pianungsgebiet steht in direkter Verbindung zum Ortskern mit seinen Infrastrukturein-
richtungen.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvO festgesetzt, Dies
entspricht auch der Darstellung im Flachennutzungsplan und den Planungsabsichten der
Gemeinde Rust.

MaB der bauiichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der angrenzenden Wohnbebauung.

Der Entwurf sieht Wohnbaugrundstiicke bis ca. 600 m? vor. Die Grundfldchenzahl (GRZ)
wird je nach GrundstiicksgréBe mit 0,3 bzw. 0.4 festgesetzt. Dabei wird auch beriicksichtigt,
ob auf dem Grundstiick nur eine Einzelhausbebauung, oder auch eine Doppelhausbebay-
ung zulassig ist. im Gberwiegenden Bereich des Bebauungsplanes gilt eine GRZ von 0,3.
Dadurch wird bei den gréeren Baufenstern gewdhrleistet, dass nicht das gesamte Baufen-
ster ,zugebhaut® wird. Eine offene Bebauung am Ortsrand ist Planungsabsicht.

Im Planungsgebiet ist aufgrund der Ortsrandsituation nur eine eingeséhossige Bebauung
zuldssig. Zusétzlich ist ein weiteres Voligeschoss im Dachraum zulassig, sofern die abrigen

Festsetzungen eingehalten werden. Bei der Zutéssigen Traufhéhe und Dachneigung ist ein

Vollgeschoss im Dachraum méglich.

Die maximal zuidssige Gebdudehéhe wird iiber die Sockelhdhe, Traufhdhe und Firsthdhe
geregeft. Der untere Bezugspunkt ist jeweils Oberkante Mitte ErschlieBungsstrae Mitte
Gebdude. Die maximal zuldssige Sockelhdhe {bis Oberkante RohfuBboden Erdgeschof)
betrdgt 1,00 m. Die maximal zuiassige Traufhdhe (bis Schnittpunkt Auflenseite Aulenwand
mit Oberkante Dachhaut) wird mit 4,80 m und die maximai zulassige Firsthdhe (bis Ober-
kante First) wird mit 10,00 m festgesetzt. Somit erhait man ein einheitliches Erscheinungs-
bild. Bei der Firsthshenregelung ist sichergestelit, dass bei Ausnutzung der grékeren Bau-
fenstertiefen und einer maximal zulassigen Dachneigung von 45 ° keine zu hohen Gebéude
entstehen kinnen,
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2.3

2.4

Bauweise

Als Bauweise ist die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauGB vorgesehen, Diese wird auf
nur Einzethduser®, .nur Doppeihduser® und auf Lur Einzel- und Doppethdusert ginge-
schrankt,

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die tiberbaubare Grundstiicksfldche wird durch Baugrenzen im Zeichnerischen Teil festge-
setzt. Bei den festgesetzten groReren Baufenstern wird dem Bauherm ein gewisser Spiel-
raum bei der Wahl des Gebdudestandortes auf dem Grundstiick gegeben. Weiterhin wird
hierbei auch die Errichtung einer Doppelgarage und eines Wintergartens beriicksichtigt.

Stddtebauliche Gestaitung

Der Entwurf ist aufgebaut auf einer Nord - Siid verlaufenden ErschlieBungsstrae mit An-
schiuf an die Grafenhausener Strafe und den Fitenheimer Weg und einem West — Ost
verlaufenden Griinzug von der westlich im Innenbereich liegenden Griinfliche bis zum Au-
Renbereich / Baugebietsrandeingriinung.

Entlang der HaupterschlieBungsstrae und den beiden sidlichen parallel verlaufenden
Wohnwege sind zur Vermeidung einer monotonen Bebauung unterschiedliche Gebaude-
steflungen vorgesehen. Auf der Siidwestseite der ErschilieRungsstrale sieht der Vorentwurf
eine zur Strafe hin firststandige Bebauung vor. Auf der nordwestlichen und #stlichen Seite
der ErschlieBungsstraen sind zur Strafe hin giebelstandige Gebaude vorgesehen. Die
giebeisténdige Gebdude eignen sich aufgrund ihrer Sidausrichtung flir eine Solarzellen-
und Fotovoltaiknutzung. Bei zwei ,Endhdusern® sind zwei Firstrichtungen zulassig.

Auf Grund der bisherigen Bauabsichten der Bevdéikerung und einer geplanten offenen Be-
bauung (keine bauliche Verdichtung am Crtsrand) sind im Uberwiegenden Bereich des Be-
bauungsplanes nur Einzelhduser zulidssig. Nur im siidlichen Abschnitt sind zwei Teilbereiche
fur eine zuldssige Doppelhausbebauung vorgesehen. Hierbei wurde auch beriicksichtigt,
dass es keine Kollisionen zwischen ,zwei Grundstiickszufahrten® und dem Parkierungs- und
Pflanzkonzept im StraBenraum gibt.

Die geplanten Gebaude sollen strafennah errichtet werden, so dald grofiere rickwartige
Gartenbereiche und somit innere Griinziige entstehen kénnen. Die Gartenbereiche werden
wiederum in Zusammenhang mit der inneren Griinachse stehen, damit eine intensive
Griinvernetzung” im Baugebiet entstehen kann.

im Planungsgebiet sind Dachgauben zulassig. Aus Gestaltungsgriinden wird die Gesamt-
l&nge der Gauben auf maximal 2/3 der jeweiligen Gebaudeseiteniinge beschrankt.

Die innere Gritnachse ist ein wichtiges Gestaitungselement des Bebauungsplanes. Bereits
das ortliche Entwicklungskonzept fiir den dstlichen Ortsrand der Gemeinde Rust sieht eine
solche West — Ost verlaufende Griinachse vor. Die Griinachse hat nicht nur Gkologische
Funktionen (Fldche fiir Ausgleichsmanahmen) sondern sie ist auch gleichzeitig Aufent-
haitsbereich und Naherholungsgebiet fiir die Bevdlkerung. In der Griinachse sind unter an-
derem Kinderspielplatz, Aufenthaltsbereiche und FuBwegeverbindungen vorgesehen.
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2.5

2.5.1

2.5.2

Grincrdnung
Griinordnungskonzept

Das Griinordnungskonzept besteht aus einer groRen Griinachse, welche gine Verbindung
vom AuBenbereich im Osten zu der noch freien tandwirtschaftlich genutzten Fldche im In-
nenbereich schafft und einer Baugebietsrandeingriinung. Diese Grilnachse ist als muitifunk-
tionale Griinfliche konzipiert. Sie dient der stadtebaulichen Gestaltung, der positiven Be-
einflussung des Kleinklimas, als Naherholungsflache mit FuBwegeverbindungen, als Spiel-
bereich fiir Kinder, als Versickerungsflache fiir Regenwasser und als Fliche fiir Aus-
gleichsmafinahmen.

Die Baugebietsrandeingriinung im Osten hat primér die Funktionen Ortsrandeingriinung und
Fidche fiir Ausgleichsmafnahmen.

Griinordnungspian

Zum Bebauungsplanentwurf wurde ein Grlunordnungspian (Textteil} von der Planungsgrup-
pe Umwelt und Landschaft erstellt, dessen grinordnerische Festsetzungen und Gestai-
tungsvorschriften in den Bebauungsplan (ibernommen wurden. Siehe Anlage 8.

Eingriff- Ausgleichsregelung
Siehe Aniage 8.

MinimierungsmaBnahmen

Siehe Anlage 8.

Verkehr
AuBere VerkehrserschiieRung

Die duBere VerkehrserschlieBung erfolgt im Norden iiber die Grafenhausener Strate und
im Siiden Gber die Ritterstrae bzw. den.Ettenheimer Weg.

Innere VerkehrserschlieBung

Die Innere Erschlielung erfoigt liber eine HaupterschiieBungsachse (Strafe ,An der Runz*)
mit einer Anbindung an die Grafenhausener Strafe im Norden und dem Eltenheimer Weg
im Siiden. Diese HaupterschiieBungsstrafie ist ein Teil der von der Gemeinde Rust geplan-
ten neuen dstlichen ErschiieBungsstrafie von der L 104 im Norden bis zur neu gebauten
stdlichen Umgehung (neue K 5349). Daher kommt dieser HaupterschlieRungsstraRe eine
besondere Bedeutung zu. Sie wird entsprechend konzipiert, um das zukiinftige Verkehr-
saufkommen aufnehmen zu kénnen. Die StraRe ist mit einer 6,00 m breiten Fahrbahn und
beidseitigen 1,50 m breiten Gehwegen vorgesehen. Bei dem zu erwartenden Verkehrsauf-
kommen ist die HaupterschlieBungsstrake ausreichend dimensionier.

in der Gemeinde Rust miissen besonders bei wichtigen Verkehrsachsen ausreichend 6f-
fentliche Parkpfitze vorgesehen werden. Die HaupterschlieBungsstrage ist daher mit einem
beidseitigen Parkstreifen mit insgesamt 50 Parkpidtzen geplant.

Sudlich des Geltungsbereiches ist der AnschiuB an die Ritterstraie in Form eines Kreisver-
kehrs und dessen weitere stidiiche Fortsetzung dargesteilit.
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Vom Eftenheimer Weg fithren zwei Stichwege in das Planungsgebiet. Im Westen ist dies
die Strale ,Jm Mittelfeld" und im Osten die Strale .Im Sindel*. Sie sind als Sackgasse mit
Wendepiatz im Norden geplant. Die Wendepiétze sind auf dreiachsige Millsammeifahrzeu-
ge abgestimrt. Auf Grund ihrer reinen ErschiieBungsfunktion und der Anzahl zu erschlie-
Bender Baugrundstiicke kénnen diese Wohnwege mit einer gemischten Verkehrsflache
{(keine Trennung von Fahr- und Gehverkehr) errichtet werden. Die beiden Stichwege erhal-
ten einen einseitigen Parkstreifen mit insgesamt 16 Parkpidtzen.

Im nordwestlichen Teil des Planungsgebietes ist eine weitere Erschlieungsstraie bis zum
westlichen Geltungsbereich vorgesehen. Uber diese Strafie kann spéter auch der westliche
Teil (weiterer Planungsabschnitt) erschiossen werden.

Auf der Nordseite des Ettenheimer Weges ist zum Schutz der FuRRganger ein 1,50 m breiter
Gehwey geplant.

Stellplatznachweis

Im Planungsgebiet wird ein erhdhter Steliplatznachweis von mindestens zwei Stellpldtzen
pro Wohneinheit nach § 74 Abs. 2 L.BO festgesetzt.

Die Fldchen der ErschlieBungsstraen wurden im Interesse der Wirtschaftlichkeit der Bau-
gebietserschliefung und der Okologie méglichst gering gehalten. Dies trifft insbesondere fir
die untergeordneten Wohnwege mit gemischter Verkehrsfliche zu Rei der Haupterschiie-
Bungsstrafe, weiche zukiinftig ein Teil der neuen dstlichen Qrtsumgehung sein soll, missen
im Straenraum ausreichend éffentiiche Parkpiédtze vorhanden sein. Zum jetzigen Zeitpunkt
gibt es bereits in der Gemeinde Rust ein Defizit an 6ffentlichen Parkpléatzen. Gerade bei
wichtigen Verkehrsachsen sind éffentliche Parkplédtze erforderfich. Diese sollen jedoch nicht
von den Anwohnern zugeparkt werden. Daher soilen die PKW s auf den privaten Grund-
stiicken abgestellt werden. )

Weiterhin besteht innernalb des Gemeindegebietes als auch im weiteren Verflechtungsbe-
reich ein erhdhter Anfail von téglichen Verkehrsbeziehungen hinsichtlich der Beziehung
Wohnort / Arbeitsplatz als auch zur Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs. Teilweise
werden in Rust auch Ferienzimmer und ~-wohnungen von privater Seite angeboten, so dass
auch hierfir Stellpidtze erforderfich sind. Dies bestdtigen auch die Erfahrungen in den pe-
stehenden Baugebieten. Im angrenzenden Baugebiet, Hinter den Géarten I* missen eben-
falls mindestens 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachgewiesen werden. Daher wird im ge-
ptanten Wohngebiet mit einer Giberdurchschnittlichen Zah! von PKW ‘s pro Wohnung ge-
rechnet,

Wohneinheiten

Im Bebauungsplan werden die maximal zuldssigen Wohneinheiten pro Hauseinheit einge-
schrankt. Bei Einzelhdusern sind je nach Stellung des Gebdudes, der Grundstiicksgriie
und der Lage im Plangebiet maximal zwei bzw. drei Wohneinheiten zuldssig. Bei einer
Doppelhaushélfte werden maximal zwei Wohneinheiten vorgeschrieben. Die Einschrinkung
der Wohneinheiten wurde vorgenommen, weil bei dem erhéhten Stellplatznachweis die An-
zahl der notwendigen Steliplatze auf dem Grundstiick nicht mehr nachgewiesen werden
kann. Weiterhin soll in dieser Ortsrandlage eine héhere Verdichtung vermieden werden.
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Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung ist durch AnschiuB an die bestehenden Leitungen gesichert,

I nérdlichen Bereich an der Einmiindung der inneren Erschiieungsstrake in die Grafen-
hausener StraBe wurde eine neue Ubergabemischstation des WVV Kappel~-Grafenhausen~
Rust errichtet. Die ebenfalls neu errichtete Verbundleitung vertauft in der Haupterschlie-
ssungsstrae und wird spater Richtung Stiden weitergefiihrt.

Die fur das neue Baugebiet notwendige Ortsnetz-Transformatorenstation und Pumpstation
sind an der HaupterschiieBungsstrade im Bereich Griinachse festgesetzt. Ebenfalls ist in
diesem Bereich eine notwendige Pumpstation geplant.

Das nicht verschmutzte Regenwasser muss innerhalb des Planungsgebietes versickert wer-
den. Dies ist nach neuester Gesetzesgrundlage Pflicht. Im Zeichnerischen Teil sind hierfir
Versickerungsmulden festgesetzt, Eine Regenwasserversickerung im Planungsgebiet ist auf
Grund der Untergrundverhditnisse mdglich (siehe auch Anfage 9 - Erlduterung zur Entwés-
serung).

Die Errichtung von Zisternen auf den privaten Grundstiicken wird beflirwortet und soll auch
zuidssig sein. Dabei ist auf eine strikte Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser zu
achten.

Immissionsschutz

Im Siidosten grenzt das Planungsgebiet an Jandwirtschaftliche Nutzfidichen an. Zum Immis-
sionsschutz gegeniiber dem Einsatz von Pflanzenschutzmittein wird in diesem Bereich ein
10 m breiter Streifen der landwirtschaftlichen Fldche als Immissionsschutzstreifen festge-
setzt, auf welchem der Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln verboten ist. im
norddstiichen Teil ist der Schutzstreifen durch die Baugebietsrandeingriinung bereits vorge-
geben.

Grundwasser

fn der Anlage 9 — Entwasserungskonzept ist das Thema ,Grundwasser und Grundwasser-
schutz® aufgearbeitet. Der zu beriicksichtigende ,mittlere héichste Grundwasserstand® be-
tragt demnach 162,21 m (. NN. Dieser darf von der Unterkante Bodenplatte des Gebaudes
nicht unterschritten werden. Fiir das im Planungsgebiet am tiefsten liegende Grundstiick
(Plan Nr. 1) wurde die zu erwartende Héhenlage des Gebdudes, bezogen auf den Pegel von
162,21 m (. NN, untersucht. Auch wenn die Hhe des Erdgeschofubodens nur die Hohe
der Erschiielungsstrai3e (gleiches Héhenniveau) hat, wird die Unterkante Bodenplatte des
Gebdudes liber dem Grundwasserpegel von 162,21 m ii. NN liegen. Festsetzungen zum
Grundwasserschutz sind daher nicht erforderlich.

Bei der beabsichtigten Versickerung des Niederschlagswassers im Planungsgebiet (Versik-
kerungsmulden) werden zum Schutz des Grundwassers kupfer-, zink- oder bleigedeckte
Décher ausgeschiossen.
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3.1
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Stiadtebauliche Daten

Flachennachweis

Allgemeines Wohngebiet 24333 gm 58,0 %
Offentliche Griinfliche 6.476 gm 154 %
Private Griinfliche 1.484 gm 35 %
Stralenverkehrsflache 8301 gm 18,8 %
Fladche fiir die Landwirtschaft 1309 agm 31 %
Versorqgungsfiidche 89 __am 0.2 %
Gesamtfiache 42002 gm 160,0 %

Hauseinheiten, Wohneinheiten, Einwohner

Geschdtzte Zahl der Haustypen

33 Einzelhduser
8 Doppelhduser (16 Doppelhaushlften)

Geschétzte Zahi der Wohneinheiten

33 Einzelhduser x 1,5 WoE/H = 50 Wohneinheiten

16 Doppelhaushéiften x1  WoE/DHH = 16 Wohnein-
heiten

insgesamt 66 Wohneinheiten

Geschéatzte Zahl der Einwohner

66 Wohneinhetten X 3 Ew/WoE

[

198 Einwohner

Hinweis:

Bei der Schatzung der Wohneinheiten und Einwohner wurde bei der Zahf der Wohneinhei-
ten pro Hauseinheit nicht der maximal zuldssige Wert nach Bebauungsvorschrift angesetzt,
sondern nur ein Erfahrungswert aus anderen Wohnbaugebieten.

Siedlungsdichte

Geschétzte Bruttosiediungsdichte
{(Einwohnerzahl dividiert durch die Gesamtflache des Baugebietes)

198 Einwohner : 4.2002 ha = 47 Einwohner / ha

Geschétzte Nettosiedlungsdichte
(Einwohnerzah! dividiert durch die Baufldche / allgemeines Wohngebhiet)

198 Einwohner : 2.4333 ha = 81 Einwohner / ha



4.0 Kosten

Stralenbau 635.000,-- €
Kanalisation 698.000,-- €
Wasserversorgung 138.000,-- €
Gesamtkosten 1.471.000,-- €

5.0 Bodenordnung
Im Planungsgebiet wurde eine Bodenordnung durchgefiihrt.

Die neuen Grundstiicksgrenzen und Fiurstiicksnummern wurden in den Bebauungsplan
ubernommen. Die aufgehobenen Grundstiicksgrenzen sind noch nachrichtlich dargestellt.

Gemeinde Rust, den 10, Feh, il

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Rust

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stidtebau e Planung
79104 Freiburg Stadtstrae 43 Telefon 0761 / 38 30 18

Telefax 0761/ 39159
, den 16.02.2004

Allgayer
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