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Bebauungsplan ,,Stadtmitte Rheinstetten, 3. Anderung“
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne erneute Umweltpriifung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) 09.06.2022

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ORTL. BAUVORSCHRIFTEN, HINWEISE,
mit ANHANG ZUM SCHALLSCHUTZ

Die Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Stadtmitte Rheinstetten, 1. Ande-
rung®, in Kraft seit dem 31.10.2019 werden mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ,Stadtmitte
Rheinstetten, 3. Anderung® innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Stadtmitte Rheinstet-
ten® aufgehoben und durch die Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Stadt-
mitte Rheinstetten, 3. Anderung* ersetzt.

| RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), einschlieRlich spaterer An-
derungen und Erganzungen.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), einschlieRlich
spéterer Anderungen und Ergénzungen.

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, brt. S. 416), ein-
schlieBlich spaterer Anderungen und Ergénzungen.

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI.S. 582, ber. S. 698),
einschlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanV), i.d.F. vom 18. 12.1990 (BGBI. 1991, S. 58) einschlieRlich spéte-
rer Anderungen und Ergénzungen.

Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und értliche
Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Sondergebiet SO 1 ,,Verbrauchermarkt mit weiteren Nutzungen und Wohnen“ gemiR
§ 11 BauNVvVO
Das Sondergebiet SO 1 dient der Unterbringung von Mérkten des Betriebstyps Verbraucher-
markt und der Unterbringung von Handwerks-, Dienstleistungs-, Bliro-, Praxis-, gewerbliche
Nutzungen, Schank- und Speisewirtschaften und dem Wohnen.

PS Planungsbiro Schippalies, Wilferdinger Str. 40, 76307 Karlsbad, Tel 07202 / 2717110, ps@ps-stadtplanung.de
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Bebauungsplan ,Stadtmitte Rheinstetten, 3. Anderung*
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne erneute Umweltpriifung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Satzung) 09.06.2022

1.1.1

Zulassig sind Verbrauchermarkte folgender Branchen und Einschrénkungen bei einer Gesamt-
verkaufsflache von max. 2.950 m? (Summe VK der unter den beiden nachfolgenden Spiegelstri-
chen aufgefiihrten Nutzungen).

Im EG Lebensmittelmarkte mit den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs-
und Genussmittel und weiteren Sortimenten (z.B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Akti-
onswaren, Schreibwaren), mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 2.500 m?. Die vor-
genannten weiteren Sortimente sind in ihrer Gesamtheit nur bis maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsflache zulassig.

je ein Fachmarkt fiir Elektrowaren, je ein Fachmarkt fir Bekleidung/Schuhe/Sport, je ein
Fachmarkt fiir Blumen/Pflanzen mit einer Verkaufsflache von jeweils max. 150 m?
(Summe der Verkaufsflache max. 450 m?).

Folgende weitere Nutzungen sind zulassig (liber die in Ziffer 1.1.1 genannten Verkaufsflachen

hinaus):

Betriebe mit einer flr ihre ortlich beschrankte Funktion typischen Verkaufsflache von
jeweils max. 150 m? (zuziglich Verzehr- und Sitzplatzflachen) wie Kioske, Backshops,
Feinkost, Imbisse und sonstige Einrichtungen, die Speisen und Getréanke zum soforti-
gen Verzehr anbieten, bis zu einer gesamten Verkaufsflache von max. 600 m?,

ergénzende Dienstleistungsbetriebe wie u. a. Schlisseldienst, Express-Schuhmacher,
Toto-Lotto-Annahmestelle, Bankfiliale, Reisebiro, Frisér, Reinigung u.a. ,

Apotheken, Praxen,

Handwerks-, Dienstleistungs- und Bironutzungen, gewerbliche Nutzungen, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir soziale Zwecke,

Parkdecks und Tiefgaragen,

denin 1.1.1 bis 1.1.3 genannten Nutzungen zugeordnete Betriebs-, Lager-, Zufahrts-
und Stellplatzflachen.

Folgende Wohnformen sind ab dem 1. OG zulassig:

Wohnungen, Appartements, Wohnheime.

Nicht zulassig sind

Vergniigungsstatten im Sinne der BauNVO,
Betriebe und Einrichtungen, die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert sind oder bei denen
die Auslibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist.
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1.2

1.2.1

1.3

2.0

21

211

214

2.2

Sondergebiet SO 2 ,,Kulturzentrum“ gemaR § 11 BauNVO

Das Kulturzentrum dient der Unterbringung aller notwendigen kulturellen und sozialen Anlagen
und Einrichtungen der Stadt.

Zulassig sind

« ein Gebaude fiir kulturelle und soziale Zwecke (z.B. Bibliothek, Museum, Raum fiir Veran-
staltungen, usw.),

» Schank- und Speisewirtschaften,

» sonstige Biro- und Verwaltungsrdume,

« alle fir die genannten Nutzungen notwendige Einrichtungen, Anlagen und Nebenanlagen,

» Tiefgaragen.

Mischgebiet geméR § 6 BauNVO

Im Mischgebiet gilt die BauVNO mit folgender Einschréankung:

- Unzuléssig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten gemaf § 6
Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO.

- Die gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen (Vergnligungsstat-
ten) werden ebenfalls ausgeschlossen.

- Wohnen ist erst ab dem 2. OG und dariber zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, die Geschossfla-
chenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die H6he baulicher Anlagen.

Grundflichenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sind durch Planeintrag festgesetzt.

Tiefgaragen und Parkdecks, werden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse und nicht auf die GFZ
angerechnet.

Fir bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO (bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache einschlieRlich TG - Zu- und Abfahrten) darf die GRZ bis zu einem Wert von
1,0 liberschritten werden.

Im Mischgebiet (MI) darf fiir bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO
(Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14) die GRZ bis
zu einem Wert von 0,9 (iberschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbs. 2 und Satz 4 BauNVO
bleiben unberiihrt.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse ist als Obergrenze festgesetzt.
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2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen

2.3.1  Gebéaudehdhe: Als Gebaudehdhe (GH) gilt das MaRk von der Oberkante der vorgelagerten Rap-
penworthstralle an der Gehweghinterkante gemessen senkrecht zur Geb&audemitte bis zum
oberen Abschluss des Gebaudes (Oberkante der Attika).

2.3.2 Hohe der Tiefgarage: In den Sondergebieten und im Mischgebiet sind die Decken der Tiefga-
rage unterhalb des Niveaus des Marktplatzes auszubilden.

3.0 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V. m. Nr. 2a BauGB und §
23 Abs. 3 BauNVvO)

3.1 Die Bauweise und die iberbaubaren Grundstuicksflachen (Baugrenzen, Baulinien) sind durch
Planeintrag festgesetzt.

3.2 In der abweichenden Bauweise a1 gilt die offene Bauweise. Es sind Gebdude mit mehr als 50 m
Lange und Breite zulassig.

3.3 Eine Uberschreitung der Baugrenze und der Baulinie ist zuléssig fiir Bauteile (u. a. Gesimse,
Dachvorspriinge, Eingangsiiberdachungen), wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die Baugrenze /
Baulinie hervortreten. Ab dem 1. OG ist eine Uberschreitung der Baugrenze und der Baulinie
zulassig fir Vorbauten (u. a. Wénde, Erker, Balkone, Tiir- und Fenstervorbauten), wenn sie
nicht mehr als 1,5 m vor die Baugrenze / Baulinie hervortreten. Die Grundflache dieser Vorbau-
ten darf einzeln eine GréRe von 10 m? nicht Uberschreiten.

4.0 Tiefgaragen, Stellplétze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

4.1 Tiefgaragen sind nur in den flr sie ausgewiesenen Flachen zuléssig. Tiefgaragen Zu- und Ab-
fahrten sind nur in den dafir gekennzeichneten Bereichen zulassig.

4.2 Die Tiefgaragen der Sondergebiete dirfen innerhalb der fiir sie ausgewiesenen Flachen auch
unterhalb der &ffentlichen Griinflaiche angeordnet werden.

4.3 Stellplatze und Nebenanlagen sind nur auf den fiir sie ausgewiesenen Flachen zuldssig.

5.0 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 Die Verkehrsgriinflache darf zur direkten Anbindung des Sondergebiets SO 1 an den im Nord-
osten liegenden Kreisverkehr der Querspange unterbrochen werden.

5.2 Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -MARKTPLATZ- dient dem Anlegen eines

offentlichen Marktplatzes vorwiegend fir FuRgéanger. Die Andienung der Geschafte im Sonder-
gebiete SO1 ,Verbrauchermarkt mit weiteren Nutzungen und Wohnen®, mit Ausnahme des
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6.0

7.0

7.1

7.2

7.3

7.4

Lebensmittelmarkts, und die Andienung des SO 2 ,Kulturzentrum® sind zuléssig. Die jeweiligen
Ausbauprofile (mit Méblierung und Ausstattung des Platzes, AuBenbestuhlung Backshop und
Gastronomie, Fahrradabstellplatze, PflanzmalRnahmen und Anordnung von Parkplatzen, Tiefga-
ragen-Zu- und -Abfahrt einschlieRlich aller Tiefgaragen-Zu- und Abgange und Tiefgaragen-Zu-
und Abgangsgeb&ude, Anlieferung und Zufahrt zu SO 1 und SO 2) bleiben einer gesonderten
Fachplanung vorbehalten.

Offentliche Griinflichen mit Versickerungsfliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 15 BauGB)

In der Planzeichnung sind &ffentliche Griinflachen festgesetzt. Es gilt jeweils die in der Plan-
zeichnung festgesetzte Zweckbestimmung. In der 6ffentlichen Griinflache sind bauliche Anla-
gen wie u. a. Zufahrten, Anlieferung, Wege, Nebenanlagen, Méblierungen, Terrassen auch in
Verbindung mit angrenzenden Gebzuden, Pavillons, Uberdachungen, Fahrradabstellflichen,
Aullenbestuhlung, Biergérten und bauliche Anlagen fiir temporare Nutzungszwecke (z. B. Fest-
zelt) usw. sowie fir sonstige technische Anlagen (z. B. Kabelverteilschrénke) zulassig. Das An-
legen von Versickerungsflachen ist zuldssig.

MaRnahmen und Fl&chen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Schutz des Oberbodens
Der Oberboden ist abzuschieben, fachgerecht zwischenzulagern und auf den angelegten Frei-
flachen der Wiederverwendung zuzufiihren.

Rodungszeiten
Die Rdumung des Baufeldes darf nur auRerhalb der Vogelbrutzeit, also in der Zeit vom 01.10.
bis 28.02., erfolgen.

Vermeidung von Schwermetalleintrag in Boden und Wasser
Der Witterung ausgesetzte Teile der Gebaudehille mit Oberflachen aus Blei, Zink, Kupfer oder
deren Legierungen sind unzulassig.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Als AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich LED mit insektendichten Lampengeh&usen zu ver-
wenden. Die Leuchtkegel sind gezielt auf die auszuleuchtenden Nutzflachen auszurichten und
Streulicht durch geeignete Abdeckungen zu vermeiden.
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8.0

8.1

8.2

8.3

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung sol-
cher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutzmanahme SM3, Grundrissorientierung:

Aufenthaltsraume nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise*”
vom November 1989 (Beuth-Verlag), jetzt 2016, im mit SM3 gekennzeichneten Baubereichen
sind so zu orientieren, dass ihre zur Belliftung vorgesehenen Fenster zur Stidseite bzw. zum
Innenhof orientiert sind. Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass vor den Fens-
tern von Aufenthaltsrdumen durch konkrete bauliche SchallschutzmaBnahmen, wie z.B. hinter-
liftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare Schall-
schutzmalinahmen sichergestellt ist, dass vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen Beurtei-
lungspegel von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

SchallschutzmaRnahme SM4, Orientierung der AuRenwohnbereiche bei Wohnnutzungen und
vergleichbar schutzwiirdigen Nutzungen:

Bei Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen sind in Richtung der im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans mit SM4 gekennzeichneten Baulinien/Baugrenzen keine
am Tag schutzbediirftigen offenen AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen und Balkone, zulas-
sig.

Fir einen AuRenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an larmabgewandte
Gebéaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten mit
teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt
eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehé-
rigen AuBBenbereich Mischgebiet und Sondergebiet ein Tagepegel von kleiner, gleich 60 dB(A)
erreicht wird.

Schallschutzmafinahme SM5 in den Larmpegelbereichen Il bis V, Anforderungen an die Aus-
gestaltung der AuRenbauteile der Aufenthaltsrdume (passiver Schallschutz):

Innerhalb der in ANHANG 1 bis 5 dargestellten Flachen in den Larmpegelbereichen Il bis V
werden folgende passive Schallschutzmanahmen festgesetzt. Bei der Errichtung und der An-
derung von Geb&uden sind die AuRenbauteile der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nach
DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989
(Beuth-Verlag) mindestens geman den Anforderungen des in der nachfolgenden Tabelle den
Schallschutzmafinahmen zugeordneten Larmpegelbereichs nach der DIN 4109 'Schallschutz im
Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989 (Beuth-Verlag) jetzt 2016,
auszubilden.

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe sind in Abh&ngigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgrofRe im Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren auf Basis der DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989 (Beuth-Ver-
lag) jetzt 2016, nachzuweisen.
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Bezeichnung Larmpegelbereich MafRgeblicher Erforderliches Gesamtschalldamm-MaR der je-
der Flachen fiir | nach DIN 4109 AuBenldarmpegel weiligen AuBenbauteile nach DIN 4109 vom
Schallschutz- vom November in dB(A) November 1989, Tabelle 8 i.V. mit Tabelle 9
mafBnahmen 1989, Tabelle 8 erf. R'w,res in dB

Aufenthaltsrdume in Woh- Biirordume"
nungen, Ubernachtungs- und
raume in Beherbergungs- dhnliches
statten, Unterrichtsraume
und dhnliches
Siehe ANHANG | 1lI 60,0 bis < =65,0 35 30
Siehe ANHANG | IV 66,0 bis < =70,0 40 35
Siehe ANHANG | V 71,0 bis < =75,0 45 40
) An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenléarm auf Grund der in den Raumen ausgelibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

8.4

9.0

9.1

9.1.1

Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschallddmm-MaR

Wird im Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht, dass
im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kénnen die Anforderun-
gen an die Schallddmmung der AufRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989 (Beuth-Ver-
lag) jetzt 2016, reduziert werden.

SchallschutzmaRnahme SM6, Einbau von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Luftern oder
gleichwertiger MaRnahmen bautechnischer Art in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Auf-
enthaltsrdumen von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen:

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit SM6 bezeichneten Fassadensei-
ten sind bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden in den in der Nacht zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsrdumen von Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen
nach der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November
1989 (Beuth-Verlag) jetzt 2016, fensterunabhéngige, schallgeddmmte Liiftungen oder gleich-
wertige Manahmen bautechnischer Art einzubauen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht, dass
an Fassaden der Beurteilungspegel des StraRenverkehrslarms in der Nacht (22.00 — 6.00 Uhr)
einen Wert von 45 dB(A) nicht Uberschreitet, kann an diesen Fassaden auf den Einbau von
fensterunabhangigen, schallgeddmmten Liftungen oder gleichwertigen MaRnahmen bautechni-
scher Art verzichtet werden.

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)
Baumpflanzungen

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache bleiben die Bepflanzungsmaflinahmen der Freiraumpla-
nung vorbehalten.
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9.1.2

9.2

9.21

9.2.2

10.0

Die auf den 6ffentlichen Verkehrsgriinflachen festgesetzten Baumstandorte konnen je nach
Ausflihrungsplanung verschoben werden. Es sind an die raumlichen Verhaltnisse angepasste
Sorten zulassig.

Im Sondergebiet SO 1 und im Mischgebiet sind an den festgesetzten Baumstandorten winter-
kahle Baumarten mit einem Stammumfang (StU) von 18/20 und einer Endwuchshéhe von mind.
8 m zu pflanzen. Festgesetzte Baumstandorte kénnen geringfiigig verschoben werden.

Je angefangene finf oberirdische Stellplatze ist mindestens ein winterkahler Baum mit einem
Stammumfang (StU) von 14/16 zwischen oder neben den Stellplatzen zu pflanzen. Festge-
setzte Baumstandorte werden darauf angerechnet und kénnen geringfiigig verschoben werden.

Sonstige Bepflanzungen

Im Bereich der &ffentlichen Griinflache bleiben die BepflanzungsmalRnahmen der Freiraumpla-
nung vorbehalten.

Begrlinung von Tiefgaragen: Die nicht Giberbauten Tiefgaragendacher sind zu begriinen, sofern
sie nicht anderweitig z.B. als Verkehrsflache oder Terrasse genutzt sind. Die Erdschicht liber
der Tiefgarage muss im Mittel mind. 0,50 m betragen. Im Bereich von Baumpflanzungen muss
die Erdschicht mind. 1,0 m betragen.

Fléchen zur Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufschittungen, Abgrabungen, Béschungen und Stiitzmauern sowie Stiitzfundamente, die zur
Herstellung der dffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind, sowie erforderliche StralRenbe-
leuchtungen und StraRenbeschilderungen sind auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

Rheinste en/jen 27.07.2022

.|
f
)

Sebastian Schrempp
Oberblirgermeister
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