Gemeinde Rust » Bebauungsplan "Ettenheimer Weg HI" Begriindung
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BEGRUNDUNG Blatt: ....... 4. 7.

e zum Bebauungsplan "Ettenheimer Weg llI" und
e zu den értlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan "Ettenheimer Weg III"

der Gemeinde Rust (Ortenaukreis)

Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Rust hat die Aufstellung des Bebauungs-
plans "Ettenheimer Weg IlI" gemaf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Zur ErschlieBung und stadtebaulichen Neuordnung des Bereichs sowie zur
planungsrechtlichen Sicherung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans fir
diesen Bereich erforderlich. Mit dem B-Plan soll eine beidseitige und damit
wirtschaftliche Bebauung des "Inneren Rings" nérdlich der Ritterstrale er-
moglichst werden.

Mit diesem Bebauungsplan soll die stadtebauliche Ordnung der Siedlungs-
erweiterung im Osten der Gemeinde Rust insgesamt sichergestellt werden.

Ubergeordnete Planung

2.1 Flachennutzungsplan

Das Areal des Bebauungsplans "Ettenheimer Weg Ill" ist in der rechtswirk-
samen Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemein-
schaft Ettenheim als landwirtschaftliche Flache dargestellit.

| Nach Rechtskraft des B-Plans ist der FNP zu berichtigen.

Verfahren
3.1 Stadtebauliche Konzeption / Bedarf

Im Rahmen der Fortschreibung des FNP Zieljahr 2025 wurde 2014 fur die
Gemeinde Rust aufgrund der noch vorhandenen Reserveflachen kein zu-
sétzlicher Flachenbedarf ermittelt. Mit der Flache "Ellenweg" westlich und
ostlich der neuen ErschlieBungsstrale "Innerer Ring" wurden seinerzeit ge-
plante Wohnbaufl&chen entsprechend dem stédtebaulichen Konzept der ost-
lichen Erweiterung von Rust in &stlicher Richtung verschoben. Weitere
Wohnbauflachen auf Gemarkung Rust wurden nicht ausgewiesen.
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Die bereits bestehenden Wohngebiete der Gemeinde Rust sind zwischen-
zeitlich vollstandig bebaut. In den letzten Jahren wurden mit dem B-Plan "El-
lenweg, I, und 1lI" zwei Baugebiete umgesetzt, die zwischenzeitlich auch
vollstéindig bebaut sind. Im zuletzt erschlossenen Baugebiet "Ellenweg V"
sind nahezu alle Bauplatze verkauft.

Die sudostlich des Inneren Rings ausgewiesene W-Flache "Innerer Ring
Ost" wird derzeit mit Mitarbeiterwohnungen des Europa-Parks sowie einem
Kindergarten bebaut. Somit verbleiben der Gemeinde Rust noch ca. 3,70 ha
W-Flache nérdlich des Ellenwegs sowie einzeilig 6stlich des Inneren Rings
zur langerfristigen Bebauung.

Diese verbleibenden Flachen sollen erst langerfristig umgesetzt werden und
dienen der Gemeinde als Reserveflache.

Mit der Fortschreibung des FNP 2014 wurde beim letzten Teilstiick des Inne-
ren Rings zwischen RitterstraRe und Ettenheimer Weg keine Bebauung
beidseits der Strale ausgewiesen.

Angrenzend an die bestehende Bebauung am Ettenheimer Weg, am nord-
ostlichen Ortsrand von Rust wurde im Bereich zwischen "Innerem Ring" und
Bestand bereits ein Bauvorhaben nach § 34 BauGB genehmigt und errichtet.
Um eine wirtschaftliche Nutzung diesen StraRenteilstiicks zu erméglichen
und um kurzfristig einem auch nach Realisierung des Baugebiets "Ellenweg
IV" vorhandenen Bedarfs ortsansassiger Bauwilliger Rechnung zu tragen,
wurden 6stlich der Stralle 2 Baupladtze mit einer Nettobaufldche von ca.
0,3 ha nach § 13b BauGB ausgewiesen.

Die Ausweisung dieser kleinen Teilflache ist hinsichtlich des Bedarfs rechne-
risch nicht nachweisbar, aber es erscheint aus stadtebaulicher Sicht auch
nicht sinnvoll, die Flache im Bereich der noch ausgewiesenen Restflache zu
tauschen, da deren Abgrenzung dem vorliegenden stadtebaulichen Gesamt-
konzept entspricht und wie jetzt im FNP ausgewiesen so stadtebaulich be-
griindet erscheint.

Insofern erscheint die Ausweisung der ca. 0,3 ha groRen Teilflache im Hin-
blick auf eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung der Gesamtmafnahme
"Ostliche Erweiterung Rust" als begriindet.

Mit der Aufstellung des B-Plans soll kurzfristig dem anstehenden Bedarf
ortsansassiger Bauwilliger Rechnung getragen werden. Gleichzeitig soll eine
beidseitige und damit wirtschaftliche sowie aus landschaftsplanerischer Sicht
im Hinblick auf die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur sinnvolle Bebau-
ung des "Inneren Rings" nérdlich der Ritterstrale erméglicht werden.

Verfahren

Das noch unbebaute Grundstiick liegt ostlich des "Inneren Rings" im pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich (§ 35 BauGB).

Das Planungsgebiet schliet an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
an. '

Die Aufstellung des B-Plans dient der alleinigen Schaffung von Wohnraum.
Die max. Grundfldche betrégt ca. 1.330 m? und unterschreitet damit die max.
zulassige Grundflache von 10.000 m2 deutlich.

Die Voraussetzungen nach § 13b BauGB sind erfillt.
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Im Weiteren bezieht sich der § 13b entsprechend dem BauGB auf den § 13a
BauGB. Auch wird nicht die Zulédssigkeit eines Vorhabens begriindet, das
der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz zur UVP oder nach Landesrecht unterliegt (§ 13a Abs. 1 Satz 4).

Somit kann gemaR § 13b und § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB auf eine Umweltprifung (und damit auf den Umweltbericht)
verzichtet werden. Die Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-
und Vogelschutzgebiete) werden durch den Bebauungsplan nicht beein-
tréchtigt (s. auch Umweltbeitrag).

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

GemaR § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen.

Im Hinblick auf die bereits vorhandene Bebauung nérdlich des Ettenheimer
Wegs und den damit schon vorgegebenen 6stlichen Siedlungsrand erscheint
die Bebauung eines Grundstiicks 6stlich des "Inneren Rings" mit zwei weite-
ren Wohngeb&duden aus stadtebaulicher Sicht vertretbar. Im Hinblick auf den
stddostlich liegenden Wasserpark wird eine weitere Ausdehnung der Bebau-
ung nach Osten in den Auenbereich zukiinftig ausgeschlossen.

Die Gemeinde Rust ist sich der geringen Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Flache durch die Neuausweisung von 2 Baupldtzen bewusst. Mit der
Ausweisung von zwei Bauplatzen auf FIst.Nr. 4797 wird jedoch landwirt-
schaftliche Fléche nur in geringem Umfang in Wohnbauflache umgewandelt.
Insofern sind die landwirtschaftlichen Belange durch diese Planung nicht er-
heblich betroffen.

4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Nordosten der Ortslage
und umfasst den Bereich nérdlich der Ritterstrale, &stlich des "Inneren
Rings" bzw. sidlich angrenzend an den Ettenheimer Weg mit insgesamt ca.
0,59 ha.

Im Westen grenzt der B-Plan an die bestehende Bebauung, im Osten an
landwirtschaftliche Nutzflache.

Es wird darauf hingewiesen, dass der B-Plan "Ettenheimer Weg Ill" im nord-
westlichen Bereich einen Teil des rechtskréftigen B-Plans "Innerer Ring"
Uberlagert.

Mit Inkraftireten des B-Plans "Ettenheimer Weg IlI" werden diese (iberlager-
ten Bereiche im genannten rechtskréftigen B-Plan geéndert.
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5 Stédtebauliche Konzeption

5.1 Art der baulichen Nutzung

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

Von den gemél § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungsarten werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen sowie Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen unter An-
wendung von § 1 Abs. 6 BauNVO im ganzen Gebiet grundsatzlich ausge-
schlossen.

Diese Regelungen stehen vor dem Hintergrund der nur begrenzt zur Verfi-
gung stehenden Flache und der damit verbundenen Absicht, diese Fliche
ausschlieflich fir Wohnbebauung zu nutzen.

Die Gemeinde Rust verfiigt im Hinblick auf den Europa-Park sowie den kurz
vor der Fertigstellung befindlichen Wasserpark tber eine Vielzahl an Uber-
nachtungsmdglichkeiten in Hotels, Pensionen sowie Privatunterkiinften. Die
schnelle Umsetzung und Bebauung der beiden letzten Wohngebiete "Ellen-
weg II" und "Ellenweg llI" zeugt von einem immens hohen Druck auf den
Wohnungsmarkt. Daher soll nach dem Planungswillen der Gemeinde, die
sorgsam mit inrem Baulandreserven umgehen will, das jetzt geplante Wohn-
gebiet der alleinigen Wohnnutzung vorbehalten bieiben. In der Konsequenz
werden daher Beherbergungsbetriebe und im Hinblick auf die geanderte
BauNVO auch Ferienwohnungen gemaR §13a BauNVO im Planungsgebiet
ausgeschlossen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukorper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen berlcksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes am 6stli-
chen Ortsrand ergeben.

5.21 Zahl der Vollgeschosse, Grundflichenzahl und Geschossflichenzahl

Es ist eine 2-geschossige Bebauung vorgesehen, die sich an der Umge-
bungsbebauung orientiert.

Die Festsetzung der GRZ mit 0,4 und der GFZ mit 0,8 lassen eine angemes-
sene Nutzung des Grundstiicks zu.

5.2.2 Ho6he und Héhenlage baulicher Anlagen

Unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage und unter Bezug der angrenzenden
vorhandenen und geplanten Bebauung wird die Héhenlage und die Hohen-
entwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung von Obergrenzen fiir
die Wand- und Firsthéhe beschrankt.

Die getroffenen Festsetzungen lassen im Plangebiet eine Bebauung mit ei-
ner Wandhéhe von maximal 7,50 m und eine Firsthdhe von max. 13,00 m
Zu.
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Damit werden zum einen angemessene Baukérper zugelassen, die sich so-
wohl hinsichtlich dem bestehenden Baugebiet sowie als auch der Ortsrand-
situation und dem Landschaftsbild einfligen.

5.3 Bauweise

Im Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei nur Einzelhiuser
zuldssig sind.

Damit wird aus stidtebaulicher Sicht der Lage des Baugebiets am Ortsrand
und dem Landschaftsbild Rechnung getragen.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt zum einen tUber die ErschlieRungsstraBe "Innerer
Ring" im Osten sowie liber den Ettenheimer Weg im Norden.

Die ErschlieBungsstrale "Innerer Ring" ist hinsichtlich der Ausbaubreite mit
6,00 m Fahrbahn und 1,80 m beidseitigem Gehweg sowie beidseitigem
2,00 m breiten Parkstreifen bereits realisiert.

Mit den Festsetzungen zur Anordnung von Stellplatzen, Carports und Gara-
gen sowie von Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sollen insbesonde-
re die rckwartigen Gartenbereiche der Baugrundstiicke von einer Bebauung
bzw. Versiegelung freigehalten werden. So soll eine zusammenhéngende
Durchgriinung des Gebietes gewéhrleistet werden.

5.5 Private Griinflichen

Zur Wahrung der landwirtschaftlichen Belange und zum Schutz vor Spritzmit-
telabdrift wurde entlang der 6stlichen Planungsgebietsgrenze eine 10,0 m
breite private Griinflache ausgewiesen, die als Abstandsflache zur landwirt-
schaftlichen Nutzung dienen soll und nicht zum dauerhaften Aufenthalt von
Personen vorgesehen ist.

5.6 Ortliche Bauvorschriften gemiR Landesbauordnung (LBO)

Um eine Einbindung des Plangebiets ins Ortsbild bzw. die angrenzende be-
stehende und geplante Bebauung sicherzustellen, werden bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen geméaR § 74 LBO hinsichtlich der Gestaltung der
Gebéaude 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 Fldachen sollen eine an-
gemessene Begruinung der Grundstiicke gewahrleisten und die Versiegelung
minimieren. Neben einem attraktiveren Erscheinungsbild wird so zu einer
Reduzierung des Regenwasserabflusses beigetragen und die Grundwasser-
neubildung unterst{itzt.

Fur das Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die Landesbauordnung die
Anzahl der auf dem Grundstiick zu schaffenden Stellplatze mit 2,0 Stellplat-
zen pro Wohneinheit festgesetzt. Es hat sich schon in der Vergangenheit
gezeigt, dass in der Regel die meisten Haushalte tber 2 Pkw verfugen, die
Stellplatze aber nicht immer auf dem eigenen Grundstiick unproblematisch
nachgewiesen werden konnten.
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6.2

6.3

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

Um zu verhindern, dass eine Vielzahl dieser Fahrzeuge im Bereich der
offentlichen Parkplatze/Langsparker am Inneren Ring abgestellt werden, der
im Baugebiet "Ettenheimer Weg IlI" zwar groRziigig ausgelegt ist, muss es
im offentlichen Interesse sein, dass fur die jeweiligen baulichen Anlagen
notwendige Kfz-Stellplatze auf dem Baugrundstiick hergestelit werden. Die
zusétzlichen Parkplatze entlang des Inneren Rings dienen als Besucher-
parkplatze.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

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

Entwésserung

Das nicht verschmutzte Oberflaichenwasser wird Uber den Regenwasser-
kanal in der Stra3e "An der Runz" in das Versickerungsbecken im Baugebiet
"Ettenheimer Weg" eingeleitet und dort zur Versickerung gebracht.

Stromversorgung

Nérdlich des Ellenwegs wurde aulerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans
bereits eine Trafostation der Badenova errichtet.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 0,59ha =100 %
offentl. Verkehrsflache / Innerer Ring ca. 012ha = 20,3 %
priv. Grinflachen (Abstandsflache) ca. 0,(4ha = 23,7 %
Aligemeines Wohngebiet

- Nettobauflache ca. 0,33ha = 56,0 %
Kostenschétzung

ErschlieRungskosten fallen keine an, da der "Innere Ring" bereits realisiert
ist.

Beabsichtigte MaBnhahmen

Der B-Plan soll Grundlage sein fiir

- Umlegung

- Grunderwerb

- Grenzregelung

- Erschlieung

sofern diese MaRhahmen im Vollzug des B-Plans erforderlich werden.

n.r"'\n_l"—(]_,,q Planungsbiiro Fischer Seite 6

Gtinterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 08.01.2020




Gemeinde Rust = Bebauungsplan "Ettenheimer Weg III"

Begriindung

Freiburg, den 11.09.2019 LIF-ta-ba
08.01.2020
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