Gemeinde Rust = Bebauungsplan "Ellenweg IlI" Begriindung
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BEGRUNDUNG Blatt: ... A 0.

e zum Bebauungsplan "Ellenweg IlI" und

e zu den ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan "Ellenweg IlI"

der Gemeinde Rust (Ortenaukreis)

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Rust hat die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Ellenweg IlI" gemafR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Zur ErschlieBung und stadtebaulichen Neuordnung des Bereichs sowie zur
planungsrechtlichen Sicherung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur diesen Bereich erforderlich. Mit dem B-Plan soll in Rust Wohnbauland
geschaffen werden. Dies ist erforderlich, da zum einen die Baugrundstiicke
im nérdlich angrenzenden Baugebiet "Ellenweg II" alle bereits verkauft sind,
zum anderen aber auch eine gréRere Nachfrage Bauwilliger bereits fiir das
Baugebiet "Ellenweg III" festzustellen ist.

Mit diesem Bebauungsplan soll die stadtebauliche Ordnung der Siedlungs-
erweiterung im Siidosten der Gemeinde Rust insgesamt sichergestellt wer-

den.
2 Ubergeordnete Planung
21 Flachennutzungsplan

Das Areal des Bebauungsplanes "Ellenweg lll" ist in der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Ettenheim als geplante
Wohnbauflache dargestellt. Der FNP ist bereits beschlossen und wird in
Kirze dem LRA zur Genehmigung vorgelegt. Somit gilt der B-Plan nach Ab-
schluss des B-Planverfahrens als entwickelt.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst ca. 2,27 ha, liegt am siidostli-
chen Ortsrand von Rust und wird im Suden und Osten kiinftig durch die
neue ErschlieBungsstrale "Innerer Ring" begrenzt. Im Norden grenzt es an
das Baugebiet "Ellenweg II", das derzeit erschlossen wird. Im Westen
schlielt das Planungsgebiet an die bestehende Bebauung an.
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Im sudlichen bzw. 6stlichen Bereich des Planungsgebietes uberlagert der
B-Plan "Ellenweg IlI" einen Teilbereich des Geltungsbereichs des rechtskraf-
tigen B-Planes "Innerer Ring". Mit Inkrafttreten des B-Plans "Ellenweg III"
werden diese Uberlagerten Teilbereiche im rechtskraftigen B-Plan "Innerer
Ring" geédndert.

4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO aus-
gewiesen.

Von den geméBl § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungsarten werden Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen unter Anwendung
von § 1 Abs. 6 BauNVO im ganzen Gebiet grundsatzlich ausgeschlossen.

Diese Regelungen stehen vor dem Hintergrund der insgesamt begrenzten
GebietsgréBe und der damit verbundenen Absicht, méglichst viele Wohn-
baugrundstiicke schaffen zu wollen. Insbesondere Gartenbaubetriebe bean-
spruchen i.d.R. vergleichsweise groRe Flachen, die im Plangebiet kaum zur
Verflgung stehen bzw. dem gewiinschten Gebietscharakter widersprechen.

Neben den genannten Griinden sind vor allem Tankstellen mit einer erheb-
lichen Verkehrserzeugung verbunden, die ebenfalls nicht mit dem beabsich-
tigten Gebietscharakter vereinbar ist.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukérper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen berlcksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes am &stli-
chen Ortsrand ergeben.

4.2.1 Grundflaichenzahl und Geschossflichenzahl

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird zwischen den einzelnen Nutzungszonen (1 und 2) entspre-
chend der geplanten baulichen Nutzung differenziert.

Die baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche (Tiefgaragen in
NZ 2) sowie Zufahrt zur TG mussen nicht auf die GRZ angerechnet werden.

4.2.2 Ho6he und Héhenlage baulicher Anlagen

Unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage und unter Bezug der angrenzen-
den vorhandenen und geplanten Bebauung wird die Héhenlage und die Hé-
henentwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung von Obergrenzen
fur die Wand- und Firsthéhe differenziert nach den einzelnen Geb&udetypen
beschrankt.

Die festgesetzten Wandhdhen lassen im Plangebiet eine Bebauung mit ei-
ner Wandhoéhe von maximal ca. 4,80 m, 7,00 m bzw. 10,00 m in Abhéngig-
keit der Geschosszahl zu.
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Im Bereich der Nutzungszone 1 sind alternativ in Abhéngigkeit der festge-
setzten Dachneigung und Wandhoéhe Geb&ude mit geringer Wandhéhe und
steilem Dach sowie 2-geschossige Gebdude mich flacherer Dachneigung
bei gleicher Firsthéhe zulassig. Mit dieser Festsetzung, die die Gemeinde
auch schon in anderen Baugebieten getroffen hat, wird den Bauherren ein
gréRerer Planungsspielraum gewahrt. In der Nutzungszone 2 sind dreige-
schossige Mehrfamilienh&user fur Mietwohnungsbau vorgesehen.

Damit werden zum einen angemessene Baukdrper zugelassen, die sich so-
wohl hinsichtlich dem bestehenden Baugebiet sowie als auch der Ortsrand-
situation und dem Landschaftsbild einfiigen.

4.3 Bauweise

Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei nur
Einzelhduser zulassig sind.

Damit soll dem erfahrungsgemiRen gréReren Bedarf an Einzelhdusern
Rechnung getragen werden. Letztlich wird damit auch die Funktionsféahigkeit
des Gebietes insbesondere im Hinblick auf den ruhenden Verkehr gesichert.

Dennoch wird durch die Giberwiegend kleineren BauplatzgréRen in der Nut-
zungszone 1 und dem Geschosswohnungsbau in der Nutzungszone 2 eine
angemessene Verdichtung mit einer Bruttowohndichte von ca. 90 WE/ha fiir
das Baugebiet erzielt.

Dem gleichen Ziel dient die Beschréankung der Zahl der Wohnungen je
Wohngebé&ude auf maximal 3 pro Einzelhaus in der Nutzungszone 1. Im Be-
reich der Nutzungszone 2 sind max. 9 Wohneinheiten zuléssig. In vergleich-
baren Gebieten hat sich gezeigt, dass gerade bei kleineren BauplatzgréRen
die Problematik auftritt, ausreichend Stellplatze auf den privaten Grundstii-
cken nachzuweisen.

4.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt zum einen Uber die geplante ErschlieRungsstrale
“Innerer Ring" im Suiden Uber 2 Zufahren sowie iiber einen Anschluss im
Norden an das Baugebiet "Ellenweg I1".

Die innere ErschlieBungsstralle ist analog der Planung fiir das nérdlich an-
grenzende Baugebiet "Ellenweg II" in einer Gesamtbreite von 7,00 m vorge-
sehen, der Stichweg zur ErschlieBung der riickwértigen Grundstiicke mit
4,50 m. Die ErschlieBungsstrae ist als Mischfliche vorgesehen, d. h. dass
im Ausbau kein separater Gehweg vorgesehen ist und eine Gliederung der
Verkehrsflache z.B. durch unterschiedliche Beldge erfolgt.

Die geplante ErschlieRBungsstraBe "Innerer Ring" ist hinsichtlich der Aus-
baubreite mit 6,00 m Fahrbahn und 1,50 m beidseitigem Gehweg sowie
beidseitigem 2,00 m breiten Parkstreifen vorgesehen.

Mit den Festsetzungen zur Anordnung von Stellplatzen, Carports und Gara-
gen sowie von Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sollen insbeson-
dere die riickwartigen Gartenbereiche der Baugrundstiicke von einer Be-
bauung bzw. Versiegelung freigehalten werden. So soll eine zusammenhén-
gende Durchgriinung des Gebietes gewihrleistet werden.
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4.5 Ortliche Bauvorschriften gemiR Landesbauordnung (LBO)

Um eine Einbindung des Plangebietes ins Ortsbild bzw. die angrenzende
bestehende und geplante Bebauung sicherzustellen, werden bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen gemaR § 74 LBO hinsichtlich der Gestaltung der
Gebaude getroffen.

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung wird ein Rahmen im Hinblick auf
bestimmte Gestaltungsmerkmale vorgegeben, innerhalb dessen der jeweili-
ge Bauherr seine Vorstellungen realisieren kann.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen eine an-
gemessene Begriinung der Grundsticke gewahrleisten und die Versiege-
lung minimieren. Neben einem attraktiveren Erscheinungsbild wird so zu ei-
ner Reduzierung des Regenwasserabflusses beigetragen und die Grund-
wasserneubildung unterstiitzt.

Fur das Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die neue Landesbauordnung
die Anzahl der auf dem Grundstiick zu schaffenden Stellplatze mit 2,0 Stell-
platzen pro Wohneinheit festgesetzt. Es hat sich schon in der Vergangenheit
gezeigt, dass in der Regel die meisten Haushalte tiber 2 Pkw verfiigen, die
Stellpléatze aber nicht immer auf dem eigenen Grundstiick unproblematisch
nachgewiesen werden konnten.

Die derzeit vorhandene Leistungsfihigkeit des OPNV sowie die Lage von
Rust im léndlichen Raum erzeugt einen héheren Bedarf an Individualverkehr
und damit eine héhere Anzahl an privaten Pkw.

Um zu verhindern, dass eine Vielzahl dieser Fahrzeuge im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum abgestellt werden, der im Baugebiet "Ellenweg IlI" zwar grof3zii-
gig ausgelegt ist, muss es im &ffentlichen Interesse sein, dass fiir die jewei-
ligen baulichen Anlagen notwendige Kfz-Stellplatze auf dem Baugrundstiick
hergestellt werden. Die zusatzlichen Parkplatze entlang des Inneren Rings
dienen ebenso wie die ausgewiesenen Parkplatze westlich des Stichwegs
als Besucher-Parkplatze.

5 Larmschutz (Ingenieurbiiro Rink)

|.R.d. B-Plans hat das Ingenieurbiiro Rink eine Aktennotiz/Schalltechnische
Beratung hinsichtlich der geplanten umgebenden baulichen Nutzungen wie
kiinftige Gewerbegebiete und Sondergebiet "Wasserwelten" erstellt. Die
Stellungnahme kommt dabei zu folgendem Ergebnis:

Eine auf Auswirkungen durch das GroBBprojekt "Wasserwelten" beschréankte
Stellungnahme wére wenig zielfiihrend, wenn Auswirkungen aus der dem
Plangebiet deutlich ndher gelegenen, in der "Fortschreibung Flachennut-
zungsplan 2025" als "geplant" gekennzeichneten "gewerblichen Baufldche"
(G) unberiicksichtigt blieben.

In der vorliegenden gutachtlichen Stellungnahme wird u. a. nachgewiesen,
dass die Vermeidung einer unzuldssigen Ldrmeinwirkung auf das Plangebiet
"Ellenweg lllI" eine Begrenzung der Schallemission der benachbarten geplan-
ten "gewerblichen Baufldche" voraussetzt.
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Die zahlenwertméBige Limitierung der Schallemission durch Festsetzung von
Emissionskontingenten bleibt den zukiinftig fiir Teilflichen dieser (derzeit
"geplanten”) "gewerblichen Baufldche" aufzustellenden Bebauungsplénen
vorbehalten.

In der gutachtlichen Stellungnahme wurde auch ausgefiihrt, dass eine Be-
grenzung der Schallemission im zukiinftigen Plangebiet "Wasserpark" erfor-
derlich ist. In einem ersten Untersuchungsschritt konnte nachgewiesen wer-
den, dass ein aus der zukiinftigen bestimmungsgeméfRen Nutzung des Plan-
gebiets "Wasserpark" resultierender Immissionsanteil u. a. im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Ellenweg IllI" keine unzuldssige
Larmeinwirkung zur Folge haben wird, wenn das Plangebiet "Wasserpark"
(mit seiner damaligen rdumlichen Ausdehnung) hinsichtlich der zulédssigen
Larmemission einem "Gewerbegebiet" gleichgesetzt wird.

Zwischenzeitlich wurde in einem Nachtrag | zur gutachtlichen Stellungnahme
auf der Grundlage eines aktualisierten Plans mit Gliederung des réumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Wasserpark" in Teilflichen unter-
schiedlicher Nutzung eine Prézisierung der zuldssigen Ldrmemission dieser
Teilflichen vorgenommen; diese Prézisierung muss selbstverstéandlich mit
fortschreitender Konkretisierung der Planungsabsichten fiir einzelne Teilfl4-
chen fortgeschrieben und mutmaBlich auch modifiziert werden.

Selbstversténdlich muss in jedem Fall sichergestellt werden, dass ein
zukiinftiger  bestimmungsgeméler Betrieb des Wasserparks keine
Uberschreitung der an schutzbediirftigen Einwirkungsorten im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Ellenweg IlI" maBgebenden
Immissionsrichtwerte zur Folge haben wird. Ein detaillierter rechnerischer
Nachweis (ber die Einhaltung der aus dem jeweiligen Emissionskontingent
resultierenden Immissionskontingente an schutzbediirftigen
Einwirkungsorten im Plangebiet "Ellenweg IlI" und damit der dort
maligebenden  Immissionsrichtwerte  wird erst im Zuge von
Genehmigungsverfahren  einzelner  ldrmemittierender ~ Anlagen  im
Wasserpark erbracht werden kénnen.

Ver- und Entsorgung (Ingenieurbiiro Zink)
6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das bestehende Leitungsnetz der Ge-
meinde Rust.

6.2 Entwiédsserung
6.2.1 Bestehende Entwasserungsverhiltnisse

Die Entwésserung der Gemeinde Rust erfolgt westlich des ErschlieBungs-
gebietes im Mischsystem. Das zurzeit im Ausbau befindliche Neubaugebiet
"Ellenweg 1" wurde im Trennsystem erschlossen. Im Zuge dieser MaRnahme
wurde bereits eine Schmutzwasserableitung tber die kiinftige StraRe "Inne-
rer Ring" in Richtung Norden bis zum Ettenheimer Weg ausgebaut. Das im
Gebiet "Ellenweg II" anfallende Regenwasser wird in einem zentralen Re-
genwasserversickerungsbecken versickert.
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Stdwestlich des geplanten ErschlieBungsgebietes "Ellenweg Ill" ist eben-
falls die Trennkanalisation vorhanden. Das anfallende Regenwasser wird
dort Gber Regenwasserkanale in die Elz abgeleitet.

6.2.2 Geplante Entwasserung

Im ErschlieBungsgebiet "Ellenweg III" ist die Trennkanalisation vorgesehen.
Das anfallende hausliche Abwasser ist Uiber Schmutzwasserkanéle zu sam-
meln und Uber das im Bau befindliche Neubaugebiet "Ellenweg II" bzw. {iber
den weiteren Ausbau des Schmutzwasserkanals in der ZufahrtsstraRe "Inne-
rer Ring" vorgesehen. Somit wird das anfallende Abwasser in Richtung Et-
tenheimer Weg zum dort vorhandenen Schmutzwasserkanal abgeleitet. Das
in diesem Gebiet anfallende zuséatzliche hausliche Abwasser ist als gering
zu bezeichnen und kann Uber das geplante sowie das vorhandene Kanal-
netz abgeleitet werden.

Im ErschlieBungsgebiet "Ellenweg IlI" wurde keine Flache fiir eine zentrale
Regenwasserversickerung ausgewiesen. Entsprechend den vorhandenen
Gegebenheiten ist beriicksichtigt, dass einzelne Grundstiicke iber die Re-
genwasserkanalisation "Ellenweg II" an die vorhandene 6ffentliche Versicke-
rungsanlage angeschlossen werden. Eine Erweiterung des Versickerungs-
beckens ist mdglich.

Entsprechend den topographischen Hoéhenverhaltnissen wird ein Grofteil
des ErschlieBungsgebietes auch in Richtung Siiden an die vorhandene Re-
genwasserkanalisation im Tulpenweg angeschossen. Im Tulpenweg ist ein
grof’ dimensionierter Regenwasserkanal zur Ableitung des anfallenden Nie-
derschlagswassers vorhanden. Dieser Kanal wurde fiir umfangreiche Erwei-
terungsgebiete der Gemeinde Rust dimensioniert. Die hydraulische Uberprii-
fung des zurzeit in Bearbeitung befindlichen Generalentwisserungsplans
der Gemeinde Rust zeigt noch ausreichend Reserven auf, um das Nieder-
schlagswasser aus dem Baugebiet "Ellenweg IlI" abzuleiten.

Alternativ zur Regenwasserableitung der sudlich angrenzenden Grundstii-
cke ist, je nach Verfugbarkeit geeigneter Freiflachen, auch eine dezentrale
Versickerung lber die belebte Bodenzone bzw. der Ausbau einer Regen-
wasserzisterne zulassig.

Eine Festschreibung bzw. eine Verpflichtung zum Bau von Versickerungs-
anlagen bzw. Regenwasserzisternen soll im Bebauungsplan nicht erfolgen.

6.2.3 Zusammenfassung

Das ErschlieRungsgebiet "Ellenweg 1lI" schlieBt sich an das Baugebiet "El-
lenweg 11" an. Wie im Baugebiet "Ellenweg |I" ist auch im neuen Erschlie-
RBungsgebiet "Ellenweg IlI" der Ausbau der Trennkanalisation mit Teilversi-
ckerung sowie eine Regenwasserableitung zur Elz berlicksichtigt. Der vor-
handene Regenwasserkanal weist gemaR den Ermittlungen des sich zurzeit
in Bearbeitung befindlichen Generalentwésserungsplanes (GEP) Leistungs-
reserven auf. Das ErschlieRungsprofil wird im GEP mit erfasst. Die Elz ist ein
leistungsfahiger Vorfluter mit einem Flussprofil von 2 5,0 m.
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6.3 Stromversorgung

In Absprache mit den Versorgungsunternehmen wird der Standort fir die
Trafostation im kiinftigen Baugebiet "Ellenweg IV" ausgewiesen.

7 Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 2,28ha = 100 %
6ffentl. Verkehrsflache
(einschlieRl. AuRere ErschlieRung/
Innerer Ring und Parkplatze) ca. 0,67ha = 250 %
offentl. Grunflachen (Verkehrsgriin) ca. 0,03ha = 13 %
Allgemeines Wohngebiet
- Nettobauflache ca. 1,68ha = 73,7 %
8 Statistische Werte
24 Einzelhduser (J-GrundstiicksgréRe: ca. 550 m?)
davon z.B. 12 (1%2-geschossig) mit 1 Wohneinheit = ca.12 WE
davon z.B. 6 (2-geschossig) mit 2 Wohneinheiten = ca.12 WE
davon z.B. 6 (2-geschossig) mit 3 Wohneinheiten = ca.18 WE
3 Mehrfamilienh&duser (J-GrundstiicksgroRe: ca. 1.090 m?)
z.B. mit 9 Wohneinheiten = ca.27 WE
69 WE

Bei einer J-Belegung mit 3 EW/WE
69 WE x 3 EW =207 EW

und einem Bruttobauland von ca. 2,28 ha ergibt sich eine Bruttowohndichte
von 207 EW /2,28 ha = 90 EW/ha.

9 Kostenschatzung

Die Erschlielungskosten betragen ca. 1,7 Mio. Euro (ohne Begriinung und
AusgleichsmalRnahme).

10 Beabsichtigte MaRnahmen
Der B-Plan soll Grundlage sein fiir
- Umlegung
- Grunderwerb
- Grenzregelung
- ErschlieRung
sofern diese Mal3nahmen im Vollzug des B-Planes erforderlich werden.
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Begriindung

Freiburg, den 28.04.2014 LIF-ta
12.06.2014 LIF-ba
30.06.2014
04.09.2014
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