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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Schwdrstadt liegt in landschaftlich attraktiver Lage am Hochrhein. Auf-
grund ihrer giinstigen Lage und ihrer guten Ausstattung mit kommunaler (z.B. Rathaus,
Schule, Kindergarten, Sportanlagen, Schwimmbad) und privater Infrastruktur (Ein-
kaufsmdglichkeiten, Dienstleistungen) sowie der N&he zur Schweiz und der guten ver-
kehrlichen Vernetzung hat sich die Gemeinde mit ihren ca. 2.400 Einwohnern immer
mehr zu einem beliebten Wohnstandort entwickelt. Um die Eigenentwicklung zu ge-
wahrleisten, sowie um jungen Familien attraktive Bauflachen zur Verfligung stellen zu
konnen, hat sich die Gemeinde entschlossen, zwei kleinere Wohngebiete zu entwi-
ckeln. Die anhaltende Wohnraumnachfrage in der Gemeinde Schworstadt erfordert sei-
tens der Gemeinde eine aktive Baulandpolitik.

Die beiden Flachen ,Fischmatt* und ,Augstmatt‘ sind im Flachennutzungsplan als ge-
plante Wohnbauflachen ausgewiesen. Beide Flachen, welche lber die RheinbadstralRe
verbunden sind, liegen stdlich der Bahnlinie und haben insgesamt eine Grof3e von ca.
4,27 ha. Die Bahnstrecke Basel — Singen/Friedrichshafen ist — neben der Bundesstra-
Be B34 - eine deutliche Z&sur im Ortsgeflige, welche derzeit den Ortskern von den
hochwertigen Grunflachen entlang des Rheins trennt. Durch die Entwicklung der bei-
den Baugebiete erdffnet sich fir den Ort Schworstadt die Chance, attraktive Wohnan-
gebote zu schaffen und gleichzeitig die Nahe zum Rhein sowie die damit verbundenen
Freiraumqualitaten fur alle Bewohnerinnen und Bewohner (noch) starker zu nutzen.

Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung im Jahr 2016 wurde ein stadtebaulicher Ent-
wurf favorisiert, der nun in einem zweistufigen Bebauungsplanverfahren umgesetzt
werden soll. Ziel ist es, die beiden Teilgebiete zu einem attraktiven Wohnstandort mit
verschiedenen Wohntypologien, wie Mehrfamilien-, Reihen-, Doppel- und Einfamilien-
hauser zu entwickeln, um ein breites und zeitgemales Angebot an Wohnraum zu ge-
wahrleisten. In den neuen Wohngebieten soll sowohl eine neue und moderne Architek-
tursprache als auch eine ortstypische Bebauung verwirklicht werden kénnen. Der stad-
tebauliche Entwurf sieht die Entstehung von klar gegliederten Quartieren und identi-
tatsstiftende Nachbarschaften, die Entwicklung kleinteiliger und aufgelockerter Bebau-
ung, einen angemessenen baulichen Abschluss zur Wasserkante (Rhein) sowie Grin-
und Sichtverbindungen zum Rhein vor.

Grundlegende Ziele des Bebauungsplans sind die Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung, die Gewabhrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chenden Bodennutzung, die Sicherung der nattrlichen Umwelt sowie der Schutz und
die Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Am Rhein*
werden dabei insbesondere folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

= Starkung der Gemeinde Schworstadt als attraktiver Wohnstandort

= Befriedigung der erhdhten Baulandnachfrage nach Wohnbauflachen fur eine ge-
mischte Bevodlkerungsstruktur durch die Bereitstellung von benétigtem Wohnbau-
land und unterschiedlichen Wohnungstypen

= Stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Siedlungsstruktur

* behutsame Uberleitung in den umgebenden hochwertigen Naturraum und in die of-
fene Landschaft (insbesondere zur Wasserkante bzw. zum Rhein)

» angemessene Entwicklung in Bezug auf die benachbarten Nutzungen
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Das Plangebiet liegt sudlich der Bahnstrecke Basel — Singen/Friedrichshafen sidlich
der Rheinbadstral3e in naherer Umgebung zu attraktiven Freizeit- und Erholungsfla-
chen wie z.B. Sportplatz, Schwimmbad sowie zum Rhein: Insgesamt hat der Geltungs-
bereich eine GroRe von 4,27 ha. Der Geltungsbereich besteht aus den Teilbereichen
.Fischmatt‘ und ,Augstmatt®, welche durch die Rheinbadstral3e miteinander verbunden
werden. Innerhalb des Geltungsbereichs liegen Uberwiegend Flachen mit Kleingarten-
anlagen oder Wiesenflachen. An das Plangebiet schlieRen offentliche Griinflachen,
weitere Kleingarten sowie eine Sport- und Freizeitflache (Schwimmbad und Sportplatz)
an, welche sich ZW|schen den beiden Teilbereichen befindet.

Ungeféhre Lage des Geltungsbereichs ,Am Rhein®, Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Land-
entwicklung Baden-Wirttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Regionalplan

Fir die Gemeinde Schworstadt sind die Ziele des Regionalplans 2000 des Regional-
verbands Hochrhein-Bodensee malRgebend. Die Grundsatze und Ziele des Regional-
plans Hochrhein-Bodensee sind seit dem 10.04.1998 verbindlich.

Der Geltungsbereich des westlichen Teilgebiets ,Fischmatt® lag innerhalb eines im Re-
gionalplan 2000 ausgewiesenen Regionalen Grinzugs. In dem vorliegenden Fall hat
die Verwaltungsgemeinschaft Rheinfelden-Schworstadt 2013 ein Zielabweichungsver-
fahren durchgefuhrt. Dabei wurde die Abweichung vom regionalen Griinzug zum
Zweck der Ausweisung von Wohnbauflachen im Rahmen der zu dieser Zeit laufenden
Fortschreibung des Flachennutzungsplans beantragt. Dem Antrag wurde im Méarz 2014
durch das Regierungsprasidium zugestimmt. Demzufolge steht das Vorhaben den Zie-
len und Grundséatzen des Regionalplans nicht entgegen.
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Auszug aus dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee (ohne MaRstab) mit Markierung der Lage des Bebauungsplans (ro-
te Umrandung)
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1.6

Der wirksame Flachennutzungsplan (Planstand Juli 2014) der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft (VVG) Rheinfelden-Schworstadt stellt fir die beiden Flachen des
Bebauungsplans geplante Wohnbauflachen (W) dar.

In den Flachensteckbriefen zum FNP wurden die FlachengréRen der beiden Gebiete
mit 2,67 ha (S5 — westlich Sportplatz) und 1,42 ha (S1 — Augstmatt) angegeben (Ge-
samtflache von 4,09 ha). Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans ergibt sich fir den
Geltungsbereich ein Gesamtgrof3e von 4,27 ha. Bei diesen Abweichungen handelt es
sich in der Regel um sinnvolle und zweckmafige Anpassungen, mit der eine wirtschaft-
liche ErschlieBung ermdglicht werden soll oder wichtige Griinzasuren oder Abstands-
flachen zu bestehenden Gewéassern erhalten bleiben. Zudem wurde im Zuge des Ver-
fahrens die RheinbadstraRe mitaufgenommen, dadurch ergibt sich der oben dargestell-
te Unterschied in der FlachengroRe. Insgesamt wurden jedoch die Flachenzuschnitte
des FNP im Wesentlichen beibehalten.

Da der Flachennutzungsplan nicht als parzellenscharf anzusehen ist und Teile der im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellten Bereiche nicht baulich Uber-
plant werden, kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der VVG Rheinfelden - Schworstadt (ohne MaRstab)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan sollte als zweistufiges Planungsverfahren, bestehend aus der
frihzeitigen Birger- und Behordenbeteiligung gemafl 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und
der Offenlage gemafd 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefuhrt werden. Parallel dazu
wurde eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB erarbeitet. Aufgrund von Anderungen
nach der Offenlage muss gemal § 4a (3) eine erneute Offenlage durchgefiihrt werden.

Verfahrensablauf

19.12.2018 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Am Rhein“. Der
Gemeinrat billigt den vorgelegten Planentwurf und beschlief3t
die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (1) BauGB und der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

15.02.2019 — Durchfuihrung der friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
22.03.2019 gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB

Schreiben vom Durchfuhrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
08.02.2019 his sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

22.03.2019
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28.04.2022 Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteili-

1.7

gung, Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfiih-
rung der Offenlage

16.05.2022—- Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
20.06.2022 gem. § 3 (2) BauGB

11.05.2022—- Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
20.06.2022 lange gem. § 4 (2) BauGB

23.02.2023 Behandlung der Stellungnahmen aus der Offenlage, Billigung

des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfiihrung einer erneu-
ten Offenlage

20.03.2023- Durchfiihrung der erneuten Offenlage zur Beteiligung der Of-
21.04.2023 fentlichkeit gem. 8§ 4a (3) BauGB

20.03.2023—- Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
21.04.2023 cher Belange gem. § 4a (3) BauGB

Behandlung der im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen.
Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan ,Am Rhein*
und die 6rtlichen Bauvorschriften gem. 8§ 10 (1) BauGB als Sat-
zung.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, alternative Standorte

Das Plangebiet im Sitden von Schworstadt zeichnet sich durch die Lage in einem
hochwertigen Landschafts- und Naturraum aus. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans mit seinen Teilbereichen ,Fischmatt® und ,Augstmatt‘ liegen derzeit hauptsach-
lich Kleingartenanlagen, Obstgéarten und Fettwiesen.

Durch die Inanspruchnahme fiir eine bauliche Nutzung gehen im Rahmen der Umset-
zung des Bebauungsplans Bdden fir die landwirtschaftliche Nutzung verloren. Gem.
81 a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutz-
ter Flachen soll dabei begriindet werden.

Bei der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Rheinfelden-Schworstadt wurden die fur die Fortschreibung vorgesehenen neuen Ent-
wicklungsflachen ausfuhrlich untersucht und aus stadtebaulicher und landschaftsplane-
rischer Sicht bewertet. Fir das gesamte Plangebiet wurden diese in Ubersichtlicher
Form aufgezeigt, so dass eine Bewertung und Beurteilung der Flachen in ihrem funkti-
onellen Kontext mdglich war.

Durch die Aufnahme in den Flachennutzungsplan wurden daher bereits die Belange
der Landwirtschaft in die Abwagung eingestellt und geprift, ob andere Wohngebiets-
entwicklungen moglich wéaren, die geringere Flachenverluste fur die Landwirtschaft zur
Folge gehabt hatten. Solche Flachen wurden jedoch nicht gefunden, u.a. auch, da der
bestehende Siedlungsbereich von Schwdrstadt nachhaltig erweitert werden sollte und
auch andere Flachen fur die Landwirtschaft von grofRer Bedeutung sind. Insgesamt
handelt es sich bei den vorliegenden Flachen um eine sinnvolle Arrondierung der be-
stehenden Siedlungsstruktur.

Die Gemeinde Schworstadt mochte mit Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Rhein®
dringend bendétigten Wohnraum entwickeln, um der Bevoélkerung Wohnflachen zur Ver-
fugung stellen zu kénnen. Den Belangen der Landwirtschaft steht somit die dringende
Nachfrage nach Wohnflachen gegentber. Das vorliegende Plangebiet ist fir eine
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Wohnbauentwicklung gut geeignet. Die Anbindung an die Infrastruktur ist gegeben;
diese kann grof3tenteils sogar ful3laufig erreicht werden. Die Ausrichtung nach Siden
wird als sehr gut bewertet, so dass energieeffiziente Gebaude entstehen kénnen. Die
Gemeinde Schworstadt sieht mit vorliegendem Bebauungsplan die Chance, den Be-
langen der Ortsentwicklung langfristig Rechnung zu tragen. Flachenneuinanspruch-
nahmen im Plangebiet werden durch eine flacheneffiziente und ressourcenschonende
Ausnutzung der Baugrundstticke unter Beachtung der Ortsrandlage auf das notwendi-
ge Mal3 begrenzt.

In Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
wird die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen im Einklang mit den im Fla-
chennutzungsplan formulierten stadtebaulichen Zielen daher beflrwortet.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

Die bauliche Entwicklung der Gemeinde Schworstadt fand bisher hauptséachlich nord-
lich der Bahnlinie statt. Der Bereich stdlich der Bahnlinie ist daher derzeit Gberwiegend
durch Kleingarten, Wiesenflachen und Sport- und Erholungsflachen (Sportplatz,
Schwimmbad) gepragt. Die beiden Baugebiete ,Fischmatt* und ,Augstmatt® ermdgli-
chen in der Gemeinde Schwdérstadt die Entwicklung eines attraktiven Wohnstandorts
mit hochwertigen Freiraumqualitdten durch die Nahe zum Rhein sowie die umliegen-
den Frei- bzw. Grunflachen. Die Freiraume kénnen von der Bevdélkerung zur Naherho-
lung genutzt werden und tragen zur Steigerung der Lebensqualitat bei.

Das Bebauungskonzept sieht eine Unterteilung in klar gegliederte Quartiere vor, so-
dass durch die kleinteiligen Nutzungsstrukturen verkehrsberuhigte Bereiche entstehen,
in denen sich kommunikative und identitatsstiftende Nachbarschaften bilden konnen.

Entlang der Rheinbadstral3e verlauft eine eher geschlossene Bebauung, die gleichzei-
tig als Larmschutz fur die sudlich gelegenen Gebaude dient. Vorgesehen ist eine Be-
bauung aus Doppelhausern, Reihenhausern oder Geschosswohnungsgebauden. Die
Gebaude sind nach Stiden orientiert und erméglichen so eine gute Belichtung und Nut-
zung regenerativer Energieformen, wie z.B. fir Solar- oder Photovoltaikanlagen. Zu-
dem ist die Integration von Grindachern zur Foérderung des Mikroklimas und zur Riick-
haltung von Niederschlagswasser vorgesehen. Gleichzeitig wird eine eindrucksvolle
Aussichtssituation auf den Rhein geschaffen. Die Geb&udereihe entlang der Bahn soll
mindestens zwei Vollgeschosse und ein zusatzliches Attikageschoss erhalten, welches
mit einem Flachdach oder flachen Pultdach abschlie3t. Nordlich zur Straf3e hin kann
die notwendige Parkierung erfolgen.

Fur die sldlichen Gebaudereihen werden vorwiegend Einzelhduser vorgeschlagen,
wobei grundsatzlich auch Doppelhduser vorstellbar sind. Die Gebaude sind locker um
die ErschlieBung gruppiert. Fir die Gebaude in zweiter und dritter Reihe sind maximal
zwei Vollgeschosse vorgesehen. Die Gebaude sollen mit einem Satteldach (oder
Walmdach) abgeschlossen werden, um an die bestehenden dérflichen Strukturen zu
anzuknupfen und diese weiterzufihren.

Zwischen den Quartieren (Bereich Fischmatt) ist eine Grunflache vorgesehen, die das
Plangebiet mit der umgebenden Landschaft verzahnen.
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Gestaltungskonzept ,Am Rhein“ Plangebiet ,Augustmatt‘ (0.M.), Stand Februar 2022

ErschlieBung

Auf den ersten Blick erscheint die Bahntrasse sowohl in raumlicher als auch funktiona-
ler Hinsicht als grof3e Barriere im Ortsgeflige. Sie trennt den Ortskern vom Rhein und
demzufolge auch von den beiden neuen Wohnquartieren. Ins Plangebiet fihren derzeit
verschiedene Bahnunter- bzw. Uberfiihrungen, die im Weiteren fiir die ErschlieBung
der Baugebiete zentrale Bedeutung erlangen. Fur den Bebauungsplan wurde daher im
Vorfeld eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben, in der die Auslastung der be-
stehenden Stral3en insbesondere nordlich der Bahnlinie bis zur B 34 fir das bestehen-
de und zukinftige Verkehrsaufkommen gepruft wurde.

Als bestehende Kreuzungspunkte stehen an der Bahnlinie im Westen eine Pkw- Unter-
fuhrung (lichte Durchfahrtshéhe 2,90m max. Transporter / Lieferwagen) und im Osten
ein schienengleicher Bahniibergang an der Rheinstraf3e zur Verfigung. Zudem besteht
in der HebelstralRe (und westlich des Sportplatzes, zur Breslauerstral3e) eine Ful3gan-
gerunterfuhrung.

Anhand von verkehrlichen und stadtebaulichen Kriterien wird ein Einbahnstral3ensys-
tem im Bereich Rheinstral3e / HebelstralRe im Uhrzeigersinn vorgeschlagen. Des Wei-
teren sind geringere UmbaumafRnahmen am Knotenpunkt HebelstraRe / Rheinstrale,
im Bereich des Bahnubergangs und ggf. eine Geschwindigkeitsreduzierung im Bereich
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des Kindergartens durch Absenkung des Gehwegs auf Fahrbahnniveau zur Einrich-
tung eines verkehrsberuhigten Bereiches vor der KIGA. Aus verkehrsplanerischer Sicht
kann der vorgeschlagenen ErschlieBung mittels Einbahnstra3ensystem in der Hebel-
und RheinstralBe, zugestimmt werden. Die bestehenden Knotenpunkte entlang der
HauptstraRe (B34) sind ohne Umbauten weiterhin rechnerisch leistungsfahig auch da
die Bundesstral3e zwischenzeitlich durchgehend mit Tempo 30 ausgewiesen ist.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets geschieht tber die RheinbadstralRe. Der Be-
reich der RheinbadstraRe zwischen den beiden Teilgebieten wurde im Zuge des Ver-
fahrens in den Geltungsbereich aufgenommen und verbindet die beiden Baugebiete.
Um einen verkehrssicheren Ausbau der Stral3e zu gewahrleisten, werden im Zuge des
Umlegungsverfahrens kleine Teilbereich von privaten Grundstiicken miteinbezogen.

Die RheinbadstralRe soll im Zuge der ErschlieBungsmaflinahmen ausgebaut und ver-
breitert werden, da in ihr hauptséchlich die neue technische Infrastruktur (z.B. Leitun-
gen, Kanale) untergebracht werden soll. Die bestehende Rheinbadstral3e ist dartber
hinaus als weitrdumige Radwegeverbindung in Richtung Bad Sackingen bzw. Rhein-
felden insbesondere in den Sommermonaten hoch frequentiert. Der Radverkehr soll
wahrend der Ausbauphase auf die B34 umgeleitet werden. Mit Fertigstellung der Er-
schlieBungsmafnahme verlauft die Radroute dann Uber die Rheinbadstral3e.

Durch den Ausbau der RheinbadstraRe kann sowohl eine giinstige ErschlieBung der
beiden neuen Wohnquartiere als auch ein gewisser Abstand der Wohnquartiere zur
Bahnlinie hin erreicht werden. Durch die nach Suden verlaufenden Schleifen im Inne-
ren der Gebiete kbnnen ruhige WohnstralRen entstehen. Im Bereich ,Augstmatt‘ wird
eine Schleife entlang der Bahnlinie als Einbahnstral3e vorgeschlagen, da hier bereits
eine bestehende Stral3e liegt, und um wesentliche ErschlieBungskosten einzusparen.

Durch den bestehenden Bahnhaltepunkt im Bereich des westlichen Gebiets ,Fisch-
matt® ist das Plangebiet sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden
und trAgt dazu bei, die Nutzung offentlicher Verkehrsmittel zu férdern. Gleichzeitig
kann der bestehende Rheinufer-Radweg mit Anschluss nach Westen in Richtung
Rheinfelden und nach Osten in Richtung Bad S&ckingen dazu beitragen, umwelt-
freundliche Verkehrsmittel zu férdern und attraktive Freizeitangebote zu schaffen.

Da der Bereich slidlich der Bahnlinie derzeit stark als Naherholungsgebiet genutzt wird,
wird das Plangebiet mit Wegen fiir FulRgénger ausgestattet, um das Plangebiet auch
fuBlaufig mit der bestehenden Infrastruktur zu vernetzen.

Bodenordnung

Um den Bebauungsplan realisieren zu kdnnen, ist eine Neuordnung der bestehenden
Grundstiicksaufteilung notwendig. Zur ErschlieBung oder Neugestaltung von Gebieten
kénnen bebaute und unbebaute Grundstiicke durch Umlegung in der Weise neu ge-
ordnet werden, dass nach Lage, Form und GroR3e fur die bauliche oder sonstige Nut-
zung zweckmalig gestaltete Grundstiicke entstehen. Dies kann im Rahmen einer Um-
legung nach 88§ 45 bis 84 BauGB geschehen.

Wie bereits dargestellt wurde im Rahmen der Abwégung das Interesse der Gemeinde
am verkehrssicheren Ausbau der StraRe gegen das Interesse betroffener Eigentiimer
am Erhalt von Teilflachen abgewogen. Die Planung dient dem Allgemeinwohl und wird
durch die Gemeinde zeitnah durchgefiihrt. Die Gemeinde hat sich ernsthaft um den
freihandigen Erwerb von Grundstiicken bemiht und bietet dies weiterhin an. Uber das
Umlegungsverfahren kann sich die Gemeinde, sofern die Voraussetzungen daflr vor-
liegen, auch die fur die offentliche ErschlieRung notwendigen Flachen sichern.
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2.4 Ver- und Entsorgung

2.5

2.6

2.7

Bezuglich der Ver- und Entsorgung des Plangebiets liegt ein Entwasserungskonzept
vor. Dieses sieht ein modifiziertes Mischsystem vor.

Die Gemeinde Schwdrstadt mochte aufgrund einer hydraulischen Uberlastung ihres
Mischwassernetzes eine Entlastungsleitung erstellen, die beide Baugebiete tangiert. In
den sidlich der Bahn liegenden Entlastungskanal kann das Schmutzwasser aus den
Baugebieten sowie das Regenwasser der ¢ffentlichen Verkehrsflachen eingeleitet wer-
den.

Hinsichtlich der Regenwasserentsorgung ist vorgesehen, die bestehende Kanalisation
zu entlasten. Zu diesem Zwecke soll das Regenwasser auf dem Grundstick zur Versi-
ckerung gebracht werde. Grundsétzlich soll das Regenwasser mittels eines Mulden-
Rigolen-Systems zur Versickerung gebracht werden. Unterhalb der Mutterboden-
schicht stehen Auelehme in einer Machtigkeit zwischen 0,7 m — 2,5 m an. Diese sind
sehr gering wasserdurchlassig und zur Versickerung nicht geeignet. Aufgrund dessen
wurde das Mulden-Rigolen-Systemen festgesetzt. Alternativ kann das Niederschlags-
wasser von den Dachflachen, in Kombination mit einer Dachbegriinung, mittels Rigolen
zur Versickerung gebracht werden. Die vorgeschaltete Reinigung des Wassers Uber
eine Oberbodenpassage ist dabei nicht erforderlich.

Schallschutz

Im Rahmen der Planung wurde bereits beim Stadtebau darauf geachtet, die Larmbe-
lastung der beiden Teilgebiete zu minimieren, indem die erste, bahnzugewandte Ge-
baudereihe moglichst kompakt umgesetzt werden soll (z.B. durch Mehrfamilien- oder
Reihenhauser), um fur die sudlich liegenden Gebéude einen gewissen Larmschutz be-
reitzustellen. Die Gebaude sollen daher zwingend zwei Vollgeschosse (zuziiglich ein
mdogliches Attikageschoss) erhalten.

Neben der stadtebaulichen Anordnung als larmminimierende MalRhahme wurde im Zu-
ge des Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Dabei wurde u.a.
die Belastung durch den Verkehrslarm, den Larm aus den Betrieben des Freibads, der
Sportanlagen sowie der Veranstaltungsgebduden untersucht. Im Bereich des Ver-
kehrslarms (Bahntrasse stellt erhebliche Larmquelle dar) hat die schalltechnische Un-
tersuchung Uberschreitungen der Orientierungswerte ergeben. Aufgrund der Uber-
schreitungen sind LarmschutzmaRnahmen erforderlich. Aktive Larmschutzmalnah-
men, in Form einer Larmschutzwand, sind aufgrund der engen raumlichen Situation
und der hochliegenden Béschungskante nicht moglich. Zudem stellt eine Larmschutz-
wand eine erhebliche Z&sur im Ortsbild dar und schrankt die Blickachsen zum Rhein
ein.

Aufgrund dessen sieht die schalltechnische Untersuchung passiven Schallschutz
(Grundrissorientierung, Schalldammung der Auf3enbauteile, Luftungseinrichtung) vor.
Der passive Schallschutz wurde in die textlichen Festsetzungen unter der Ziffer 1.11
aufgenommen.

110-kV-Leitung

Sudlich des Plangebiets entlang des Rheins verlauft eine 110-kV-Freileitung. Die Lei-
tung wurde in die Planzeichnung aufgenommen. Aufgrund des bendtigten 50 m Ab-
standes des Plangebiets zum Rhein wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet
derzeit nicht im Schutzstreifen der Freileitung liegt.

Freihaltebereich Rheinufer

Bereits im wirksamen Flachennutzungsplan wird auf den Freihaltebereich zum Rhein
hingewiesen. Rechtsgrundlage ist § 61 BNatSchG: ,Im AuRRenbereich dirfen an Bun-
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2.8

deswasserstrallen und Gewadassern erster Ordnung (...) im Abstand bis 50 Meter von
der Uferlinie keine baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich geandert werden.”

Im Vorfeld der Planung wurde daher die Uferlinie untersucht, um den erforderlichen
Abstand in die Planung einzuarbeiten, der insbhesondere im westlichen Bereich des
Gebiets ,Fischmatt“ einzuhalten ist. Der Bereich ,Augstmatt liegt deutlich weiter als
50 m von der Uferlinie des Rheins entfernt.

Im Rahmen der Vermessung des Plangebiets wurde die ungefahre Uferlinie aufge-
nommen, die zum Aufnahmezeitpunkt leicht unterhalb der Héhenlinie 281 m .NN lag.
Diese wurde mit der mittleren Wasserspiegellage des Rheins verglichen. In Abstim-
mung mit dem Kraftwerk Ryburg-Schworstadt liegt die mittlere Wasserspiegellage im
Bereich des Schwimmbads bei ca. 280,9 m U.NN (neuer deutscher Horizont). Daher
wird davon ausgegangen, dass der Wasserstand des Rheins zum Zeitpunkt der
Vermessung im Bereich des mittleren Wasserstands lag. Dies trifft nach Aussage des
Kraftwerks in der Regel zu, da durch die Nahe zum Kraftwerk die Wasserspiegellage
sehr genau kontrolliert werden kann. Daher wurde der Geltungsbereich des westlichen
Teilgebiets ,Fischmatt” bis 50 m an die in der Vermessung aufgenommene Uferlinie
gefuhrt.

Wasser
Das Plangebiet liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (HQ100)
und Risikogebieten (HQextrem).

In der naheren Umgebung des Plangebiets und im Plangebiet selbst befinden sich
mehrere Oberflachengewasser. Im Sitiden in einem Abstand von mind. 50 m liegt der
Rhein, ein Gewasser |. Ordnung. Durch den 50 m-Freihaltebereich werden Auswirkun-
gen durch das Plangebiet auf den Rhein vermieden. Die nahere Umgebung, insbeson-
dere der bestehende Rheinuferweg, wird durch Spazierganger bereits heute intensiv
genutzt. An dem bestehenden Weg soll jedoch keine Veranderung vorgenommen wer-
den. Gerade die bestehenden Wegeverbindungen, die hohe Aufenthalts- und Frei-
raumqualitat und die hohe 6kologische Vielfalt am Rhein wird auf3erst positiv gesehen
und soll bestméglich erhalten und geférdert werden.

Ausgehend vom Rebbach kam es in der Vergangenheit immer wieder zu Uber-
schwemmungen. Aufgrund dessen ist eine Umlegung durch den Teilbereich ,Fisch-
matt® mit direkter Anbindung an den Rhein vorgesehen. Durch die Abkopplung von
Brodelbach wird ein Rickstau und die dadurch zustande kommenden Ausuferung ein-
gedammt. Der Rebbach wird nicht im amtlichen Gewéassernetz gefihrt; ein Gewasser-
randstreifen ist demzufolge nicht einzuhalten.

Westlich des Teilbereichs ,Augstmatt® verlauft der Fischbach. Dieser tritt oberhalb der
Ortslage von Schworstadt in eine Dole ein und wird dann verrohrt durch den Ort ge-
fuhrt. Unterhalb der Bahntrasse erblickt er wieder das Tageslicht, quert den Schwimm-
badbereich (teilweise offen/teilweise verrohrt) und mindet dann in den Rhein. Der
Fischbach liegt auBerhalb des Plangebiets. Der einzuhaltende Gewasserrandstreifen
von 5 m im Innenbereich wird eingehalten (§ 29 WG bzw. § 38 WHG).

Westlich des Teilbereichs ,Fischmatt‘ verlauft der Brodelbach, der ebenfalls in den
Rhein mindet. In der offiziellen Gewasserkarte beginnt er etwa 50 m oberhalb
Bahntrasse. Er wird durch das Karstgebiet unter dem Ossenberg gespeist und fihrt
ganzjahrig Wasser. Der Brodelbach liegt teilweise offen, insbesondere im sudlichen
Bereich zum Rhein hin, teilweise ist auch dieser Bach verrohrt. Im Bereich der Que-
rung der RheinbadstrafRe wird der Brodelbach unterhalb der Straf3e gefihrt, direkt ost-
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lich liegt ein bestehender FuBweg, der zum Rhein fihrt. Der einzuhaltende Gewasser-
randstreifen von 5 m im Innenbereich wird eingehalten (§ 29 WG bzw. § 38 WHG).

Geotechnik

Fur das Plangebiet wurde im Verfahren eine geotechnische Untersuchung durchge-
fuhrt, um wesentliche Aussagen zu Baugrund, Grundwasser und der Versickerungs-
maoglichkeit von Niederschlagswasser treffen zu kénnen.

Altlasten

Im Bereich ,Augstmatt® liegt eine Altablagerungsflache ,AA Kippe a.d. Sandgrube®
(BAK Nr. 887). Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Verflllung mit Erdaushub
und Bauschutt. Im Rahmen der Fortschreibung Historische Erhebung altlastverdachti-
ger Flachen im Jahr 2011 wurde die Flache mit der Altlastenrelevanz ,B* (belassen,
Kriterium: Entsorgungsrelevant) eingestuft.

Abfallrechtliche Einstufung der Boden

Die Mischprobe aus der Sonderbohrung SB10 weist einen erhdhten Gehalt an polyzyk-
lischen aromatischen Kohlenwasserstroffen (PAK) auf. Der Zuordnungswert Z1.2 liegt
fur PAK in tonigen Bdden bei 9 mg/kg und fir Benzo-a-Pyren bei 0,9mg/kg. Mit diesen
Werten ist der Boden in die Zuordnungsklasse Z2 einstufen.

Versickerungsfahigkeit

Zur Ermittlung der hydraulischen Parameter des Untergrundes wurden Schluckversu-
che durchgefuhrt. Diese haben ergeben, dass der Untergrund, entsprechend der DIN
18130, als ,durchlassig” bezeichnet werden kann. Eine Versickerung ist daher moglich,
wenn bis zu den Trassenschottern eine hydraulische Verbindung geschaffen wird.

Baugrundbeurteilung

Auf dem Baugebiet ist folgender Schichtenaufbau zu erwarten:
= Auelehm, z. T. in Wechsellagerung mit Schwemmsanden
= verlehmte Kiessande

» Terrassenschotter

Die Auelehme sowie auch die Schwemmsande stellen einen gering tragfahigen Bau-
grund dar. Geb&udegrindungen sind in diesen Schichten nur in Verbindung mit bau-
grundverbessernden MalRhahmen maoglich (Bodenaustausch, Vergitung mit Kalk oder
Mischbinder). Als Verfullmaterial sind sie nur in Bereichen geeignet, in denen auch
grolRere Setzungen in Kauf genommen werden kdnnen.

Die verlehmten Kiessande stellen eine Ubergangszone zwischen den Auelehmen und
den Terrassenschottern dar. Sie sind grundsatzlich zur Aufnahme von geringen bis
maximal mittleren Gebaudelasten geeignet. Als Verfillmaterial sind sie nur bei geeig-
netem Wassergehalt geeignet. Sollten diese Bdden langere Zeit der Witterung ausge-
setzt sein, ist davon auszugehen, dass sie wegen zu hoher Wassergehalte nicht mehr
ausreichend verdichtet werden kénnen. Als Bauwerkshinterfiillung sind sie nicht geeig-
net.

Die Terrassenschotter stellen einen Baugrund mit hoher Tragfahigkeit und Scherfestig-
keit dar. Auch als Verfillmaterial sind sie gut geeignet.

Radon

Ergdnzend zum geologischen Gutachten wurde eine Untersuchung zur mdglichen
Strahlenbelastung durch Radon durchgeftihrt. Demzufolge kann im bundesweiten Ver-
gleich von einer mittleren Belastung der Stadt Schworstadt ausgegangen werden. In
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3.1

3.2

Wohngebieten steht insbesondere die Radonkonzentration im Gebaudeinneren im
Vordergrund. Es kommt daher mafR3geblich auf die Gebaudeabdichtung an. Hier sollt
besonderes Augenmerk auf Gebaudeotffnungen oder —durchdringungen sowie auf die
Wahl der Baustoffe gelegt werden. Ein entsprechender Hinweis zur Radonproblematik
beim Bau wurde in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

An dieser Stelle wird auf die entsprechenden Fachgutachten verwiesen, welche detail-
lierte Aussagen zu den oben ausgeflhrten Themenbereichen geben.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Gemall Baunutzungsverordnung BauNVO dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Um den Uberwiegend ruhigen Charakter eines
Wohngebietes in Ortsrandlage zu unterstreichen, werden Schank- und Speisewirt-
schaften und Anlagen fur sportliche Zwecke ausgeschlossen. Es ist vorgesehen im
Plangebiet (im westlichen Bereich von Augstmatt; WA1) eine Einrichtung fur Senioren,
wie zum Beispiel ein Pflegeheim oder Betreutes Wohnen zu realisieren. Aufgrund des-
sen werden in diesem Zusammenhang Schank- und Speisewirtschaften (z.B. Café)
ermaoglicht.

Anlagen fur sportliche Zwecke bendétigen in der Regel gro3eren Platzbedarf und sind in
der ndheren Umgebung ja bereits vorhanden. Sie wurden daher ausgeschlossen, da
das Plangebiet der Bevdlkerung hauptséchlich fir Wohnzwecke zur Verfugung gestellt
werden soll.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise zulassigen Nutzungen sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden wegen ihres
moglichen Beeintrachtigungspotentials ausgeschlossen. Der Ausschluss von Garten-
baubetrieben und Tankstellen dient dariiber hinaus der Vermeidung stérender bzw. fla-
chenintensiver Nutzungen, der Vermeidung von Besucherverkehr und somit der Star-
kung der Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung.

Maf der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ2), die Geschossflachenzahl (GFZ), durch die maximale Anzahl der Vollgeschosse
sowie die maximal zulassigen Trauf- und Gebaudehthen bestimmt.

Fur die Grundflachenzahl (GRZ) wird in den Allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2,
WAS3 die in § 17 BauNVO dargestellte Obergrenze fiir die Grundflachenzahl GRZ von
0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Planungsziel einer angemessenen Bebauung und
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, gleichzeitig ist eine aufgelockerte
Siedlungsstruktur mit qualitéatvollen Freirdumen mdoglich. Die Geschossflachenzahl
(GFZ) wird im WAL entsprechend der festgesetzten 2 Vollgeschosse und dem Attika-
geschoss auf 1,0 festgesetzt. Die dadurch erzielte Gebaudehéhe dient der raumlichen
und funktionalen Abgrenzung der Wohngebaude zur Bahnlinie.

Im WA2 und WA3 wurde eine GFZ von 0,8 und die Anzahl an Vollgeschosse auf ma-
ximal 2 festgesetzt, um eine aufgelockerte Struktur zu erzielen und den stadtebauli-
chen Malistab der Gemeinde Schwdrstadt (Struktur nordlich der Bahnlinie) aufzuneh-
men.

Abgeleitet von der Anzahl der Vollgeschosse und dem Attikageschoss werden fir das
WAL eine maximale Traufhdhe (TH) von 9,0 m und eine maximale Geb&udehdhe von
11,5 m festgesetzt, worin die zwei geforderten Vollgeschoss plus ein zusatzliches Atti-
kageschoss untergebracht werden kdnnen. Das Attikageschoss kann dann nach der
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3.4

Definition der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg kein Vollgeschoss werden. Ent-
sprechend der vorgesehenen Planung werden fiir das WA2 und das WA3 eine maxi-
male Traufhohe (TH) von 6,5 m und eine maximale Gebaudehdhe (GH) von 10,5 m
festgesetzt.

Erganzend wurde aufgenommen, dass die ErschlieBungsstra3e gemafd der aktuellen
Planung in ihrer Hohenlage festgesetzt wird. Dies basiert auf der aktuellen Rechtspre-
chung, dass StralRen hinreichend préazise definiert sein missen, wenn sie als Bezug fur
die zulassige Hohe der Bebauung dienen. Um jedoch im Rahmen der Realisierung
noch einen angemessenen Spielraum zu haben, wird festgesetzt, dass von den in der
Planzeichnung angegebenen Hohen geringfiigig nach oben oder unten abgewichen
werden kann.

Die H6he von Nebenanlagen, Carports und Garagen wurde, sofern diese nicht in das
Hauptgebaude eingebunden sind, zum Schutz des Ortsbilds ebenfalls in Ihrer H6he auf
3,40 m begrenzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur wird fir das WA1 die offene
Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise ermdglicht die Entwicklung von verschie-
denen und auch dichteren Wohntypologien (wie z.B. Mehrfamilien-, Reihen- oder Dop-
pelhduser).

Im WA2 ist die offene Bauweise in Form von Doppel- und Einzelhdusern und im WA3
ist die abweichende Bauweise in Form von Kettenh&usern zuléssig. Durch die offene
Bauweise soll das ortstypische Bild aufgenommen werden, eine aufgelockerte Bebau-
ung ermdglicht werden sowie Sichtachsen zum Rhein entstehen. Die Kettenhduser
sind ausschlief3lich in einem kleinen Teilbereich von Augstmatt zuldssig und fugen sich
ebenfalls in die vorgesehene Bebauung des neuen Plangebiets ,Am Rhein“ ein.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen - sog.
Baufenstern - bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen die Lage und die stadte-
bauliche Struktur der Hauptgebaude definiert. Mit den Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen soll die geplante stadtebauliche Konzeption verdeutlicht werden. Die Baufenster
haben dabei einen gewissen Spielraum, um den zukiinftigen Bauherren individuelle
Lésungen zu ermdglichen. Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann fiir untergeord-
nete Bauteile wie z.B. Gesimse oder Dachlberstande bis zu 1,50 m zugelassen wer-
den, um den Bauherren gestalterische Spielraume einzurdumen. Erganzend dirfen
Terrassen und Balkone bis zu 2,5 m und Balkon- und Terrassenuberdachungen bis 1,5
m die Baufenster tberschreiten. Die geringfuigigen Uberschreitungen von untergeord-
neten Gebaudeteilen sowie Balkone und Terrassen gewahrleisten, dass diese Bauteile
in der Regel nur untergeordnet in Erscheinung treten und sich die stadtebauliche Kon-
zeption nicht wesentlich verandert.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Um die bestehenden und neu geplanten StralRen nicht mit parkenden Autos zu belas-
ten, sind die erforderlichen Stellplatze grundséatzlich auf dem privaten Grundstiick un-
terzubringen. Aus diesem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen,
Carports und Stellplatzen getroffen.

Um die rickwartigen Bereiche von hochbaulichen Anlagen, in Form von Garagen und
Carports, freizuhalten sowie den Versieglungsgrad gering zu halten, sind Garagen,
Carports und Stellplatze nur bis zur rickwartigen Baufensterflucht zulassig. Dadurch
werden die riickwartigen Griin- bzw. Gartenbereich geschitzt.

Senkrecht zur Erschliel3ungsstraflie angefahrene Garagen mussen von der offentlichen
Verkehrsflache einen Mindestabstand von 5 m, Carports einen Mindestabstand von
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2 m einhalten. Dies geschieht, um die ErschlieBungsstraen von wartenden Fahrzeu-
gen freizuhalten und diese nicht weiter einzuengen. Zusatzlich erhalten die zukinftigen
Bauherren die Mdglichkeit, vor ihrer Garage einen Stellplatz bzw. eine ausreichende
Garagenzufahrt einzurichten.

Um zu verhindern, dass hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen, wie z.B.
Mullbehéltereinhausungen oder Fahrradunterstéande, den Straf3enraum dominieren und
zusatzlich einengen, missen diese einen Abstand von mind. 1,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten. Dadurch soll verhindert werden, dass diese direkt an die 6f-
fentliche Verkehrsflache anschlieRen oder sogar z.B. mit Dachiiberstanden in diese
hineinragen. Mit diesen Festsetzungen sollen insbesondere die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen freigehalten und ein ansprechendes StraRenbild gewéhrleistet werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des Plan-
gebiets dienen, sind ohne Einschrankung zulassig.

Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Zur Unterstitzung des Entwéasserungskonzeptes zur Ableitung von Niederschlagswas-
ser wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bereich ,Fischmatt‘ zugunsten der Ge-
meinde Schworstadt aufgenommen. Das Entwéasserungskonzept wurde im Zuge des
Verfahrens in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken méglichst gering zu halten, missen
Wege- und Stellplatzflichen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag
ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaoglichkeit von Nie-
derschlagswasser auf den privaten Grundstticken.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink
oder Bleiionen zu schiitzen, ist der Einsatz von ebendiesen Metallen im Dach-
und/oder Fassadenbereich nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder ihn &hnli-
cher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen
werden kann.

Die im WAL festgesetzte Dachbegriinung der Hauptgebdude sowie die festgesetzte
Dachbegriinung der Nebenanlagen, Garagen und Carports ab einer Grundflache von
4 m2 im gesamten Plangebiet hat neben gestalterischen Griinden auch verschiedene
Okologische Funktionen, dazu z&hlt: Die Verbesserung der Rickhaltung von Nieder-
schlagswassers sowie des Mikroklimas. Die Spitzenabfliisse werden vermindert und
die Kanalisation in den umliegenden BestandsstraRen entlastet. Uber die Verdunstung
des in den Grindachern gespeicherten Wassers ergibt sich durch die Kihlung und
Luftbefeuchtung eine Verbesserung des Umgebungsklimas. Zudem kdnnen 6kologi-
sche Ausgleichsflachen geschaffen werden, die die Stadttkologie verbessern und Le-
bensraume fir Kleintiere bieten. Die Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub so-
wie die Minderung von Elektro-Smog werden ermdglicht.

Der Rebbach wird im Rahmen der Umsetzung des Baugebiets ,Am Rhein® durch den
Teilbereich ,Fischmatt® verlegt. Die Grunflache 6stlich und westlich des Rebbachs mit
der Zweckbestimmung ,Gewasserrand® ist, mittels einer zweischirigen Mahd pro Jahr,
zu pflegen.

PflanzmalRnahmen

Die Festsetzungen zu Baumpflanzungen sowie die weiteren grinordnerischen Mal3-
nahmen dienen insbesondere der Ein- und Durchgriinung des Plangebiets sowie dem
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3.8

4.1
41.1

Erhalt der Bodenfunktionen und der Aufwertung von Biotopstrukturen fir Pflanzen und
Tiere.

Larmschutz

Die Schalltechnische Untersuchung (Ingenieurbiro Fischer, Stand: 30.10.2019) kommt
zum Ergebnis, dass aufgrund des Verkehrslarms zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse LarmschutzmalRnahmen erforderlich werden.

Grundsatzlich sind aktive Schallschutzmaflinahmen nahe der Schallquelle den passi-
ven MalBhahmen vorzuziehen. Ein aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand
zum Schutz vor dem Verkehrslarm ist jedoch abzulehnen, da er das Ortsbild sowie die
Blickbeziehungen beeintrachtigt und eine starke Trennwirkung begrindet. Zudem ist
aktiver Schallschutz, in Form einer Larmschutzwand, aufgrund der rdumlichen Situati-
on und der hochliegenden Bdschungskante nicht méglich. Deshalb werden die vom
Gutachter empfohlenen LarmschutzmafBhahmen (Grundrissorientierung, Schalldam-
mung der AuBRenbauteile,) im Bebauungsplan als Festsetzung Gbernommen. Ergén-
zend wurden im Zuge der erneuten Offenlage eine Festsetzung zur Liftung der Schlaf-
raume aufgenommen. Hierbei sind schallgedammte Liftungselemente vorzusehen, um
den notwendigen Luftaustausch wahrend der Nachtzeit zu gewéhrleisten. Durch die
Festzungen kann sichergestellt werden das der Larm, insbesondere bei den schutzbe-
durftigen Raumen, minimiert wird.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gerade das aul3ere Erscheinungsbild von Gebauden ist ein Spiegelbild einer ortstypi-
schen Bebauung. Die Ortlichen Bauvorschriften werden daher aufgestellt, um insbe-
sondere das typische Orts- und Landschaftsbild zu erhalten, zu starken und zu férdern.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform/-neigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten

Aufgrund der bestehenden baulichen Umgebung und um eine harmonische Einfligung
in den angrenzenden Siedlungsbestand zu gewahrleisten, werden entsprechende
Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher getroffen.

Im WAL sind (begrunte) Flach- oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 0-15° zu-
lassig, um sowohl ,moderne® und stark nachgefragte Dachformen zu ermdglichen, Be-
lange zum Schutz des Grundwassers und der dkologischen Wertigkeit zu berlicksichti-
gen und gerade die gut sichtbare erste Gebaudereihe gestalterisch in den umgeben-
den hochwertigen Natur- und Landschaftsraum einzubinden. Die sudlich davon liegen-
den Gebaude (WA2/ WAS3) orientieren sich im Wesentlichen am bestehenden Ortsbild
und reprasentieren daher das typische Orts- und Landschaftsbild, das insbesondere
von der Rheinseite sehr gut zu sehen ist. Geb&aude sind hier mit Sattel- oder Walmda-
chern mit einer Dachneigung von 20° bis max. 40° zuldssig. Damit wird dem Ortsbild
Rechnung getragen, das von Sattel- und Walmdachern mit Dachneigungen zwischen
30 und 40° gepragt ist. Indem zusétzlich auch geringere Dachneigungen (20-30°) zu-
gelassen werden, soll eine moderne Bauweise ermdglicht werden.

Um sich in die Bestandsbebauung einzufiigen und das Ortsbild nicht zu beeintrachti-
gen, wurden rote bis rotbraune bzw. schwarze bis anthrazitfarbene Dacheindeckungs-
materialien zugelassen. Dies gilt nicht fur Dachbegriinungen, die z.B. auf den Flach-
bzw. Pultdachern der ersten Geb&udereihe realisiert werden missen. Wellfaserzement
und offene Bitumenbahnen sowie glanzende Materialien sollen als ortsuntypisch nicht
verwendet werden.

Erganzend wurde festgesetzt, dass Dachaufbauten zur solaren Energiegewinnung auf
allen Dachneigungen zul&ssig sind, wobei diese Dachaufbauten ab einer Dachneigung
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4.2

4.3

4.4

von 15° nicht aufgestandert sein durfen. Dadurch wird sichergestellt das die Dachauf-
bauten nicht zu massiv in Erscheinung treten und damit das Ortsbild negativ beein-
trachtigt wird.

Die Festsetzungen bzgl. Sonstiger Dachaufbauten wie z.B. Gaupen gewahrleisten,
dass die Proportionen zwischen Gebaudekdrper und Dach eingehalten werden und
das Ortsbild nicht negativ beeinflusst wird. Gerade die Dachlandschaften leisten einen
wichtigen Beitrag zu einem harmonischen Ortsbild.

Fur die erste Gebaudereihe (WA1) wurde bereits im Rahmen der Mehrfachbeauftra-
gung eine stadtebauliche Zielvorstellung formuliert, in der die nordlichsten Geb&ude
durch eine zweigeschossige Bauweise plus Attikageschoss attraktiven und modernen
Wohnraum in einer verdichteten und damit flachensparenden Bauweise bereitstellen
kénnen. Das Attikageschoss soll im Weiteren nicht zwingend festgesetzt werden, ist
jedoch durch die getroffenen Festsetzungen der maximalen Traufhéhen generell mog-
lich. Um dennoch gegentber den weiter stidlich gelegenen Gebauden nicht zu hoch in
Erscheinung zu treten, soll das mdégliche dritte Geschoss an der nach Stden orientier-
ten Langsseite des Gebaudes einen Ricksprung von mindestens 2 m gegenuber der
AuBenwand des darunterliegenden Geschosses aufweisen, so dass zwischen erster
und zweiter Gebaudereihe gut vermittelt werden kann.

,ﬁ — I

Sl —

Rhein

Beispielhafter Systemschnitt des Plangebiets, ohne Maf3stab, FSP Stadtplanung, Stand Dezember 2016

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen

Die Festsetzung, dass die nicht Uberbauten Flachen der Grundstlcke zu begriinen
bzw. géartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitat des offent-
lichen Raums und des Ortsbilds.

Dauerhafte Standorte fur Abfallbehélter sind mit einem baulichen oder pflanzlichen
Sichtschutz zu versehen. Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung des
Plangebiets und sorgt zudem fir eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmis-
sionen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Die Festsetzung, dass unbebaute Flachen als Grinflachen zu unterhalten sind, unter-
stiitzt die Qualitat des Freiraums des Plangebiets und unterstreicht den Wohngebiets-
charakter. Auf den Grundstiuicken missen Standorte fir Abfallbehdlter mit einem bauli-
chen oder pflanzlichen Sichtschutz versehen werden. Diese Festsetzung dient der po-
sitiven Wahrnehmung der Baugebiete und sorgt zudem fir eine Minimierung der Kon-
flikte durch Geruchsimmissionen.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des Stralenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
Strallenraum ,tunnelartig® wirkender Einfriedungen wurden Héhenbeschrankungen flr
Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen von 0,80 m, bezogen auf die Geh-
weg- bzw. Stral3enoberkante, aufgenommen. Einfriedungen werden im vorliegenden
Bebauungsplan in ihrer Hohe lediglich zu den &ffentlichen Verkehrsflachen geregelt,
um groftmogliche Sichtbeziehungen und ein moglichst ,offenes* Erscheinungsbild ent-
lang der Stral3en zu ermdglichen. Unabhangig davon wird an dieser Stelle auf § 11 bis
8§ 13 Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiurttemberg verwiesen, wonach gegeniber weiterer
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4.5

4.6

4.7

Flachen bei Einfriedungen tber 1,5 m Hohe (tote Einfriedungen) bzw. 1,8 m Héhe (He-
cken, Spaliervorrichtungen) eventuell groRere Grenzabstdnde einzuhalten sind.

Aus gestalterischen Grinden und zur Einbindung in das bestehende Ortsbhild sind Ma-
schendraht und Drahtzdune nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen. Stacheldraht
wird als wohngebietsuntypisches Material und aus gestalterischen Grinden ausge-
schlossen.

Antennen

Um die Beeintrachtigung des Ortshildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, sind pro Gebaude eine sichtbare Antenne oder Satellitenantennen
zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschisseln® die gleiche Farbe wie die dahinterliegen-
den Gebaudeflachen aufweisen missen.

Kfz-Stellplatzverpflichtung

Die Gemeinde Schwoérstadt hat eine Stellplatzsatzung zur Erhéhung der Kfz-
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen erlassen. Diese soll fir das neue Plangebiet
ebenfalls gelten und wird daher als drtliche Bauvorschrift festgesetzt.

Baumal3nahmen sind regelmafig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundsatzlich auf den Grundstticken
nachgewiesen werden muss. Unter Beriicksichtigung des Bedarfs fur Zweitwagen und
Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meistens nicht aus. Aufgrund ver-
kehrlicher und stadtebaulicher Grinde wird im Plangebiet gegeniiber den Vorschriften
der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung dahingehend festge-
setzt, dass die Kfz-Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen pro Wohneinheit erhéht wird.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Stral3enverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen fir den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusatzlich zu belasten. Es zeigt sich auf3erdem, dass die Zahl der Haushalte mit
zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was auch bei der stadtebauli-
chen Planung bericksichtigt werden muss. Insofern beriicksichtigen die Zielsetzungen
der Landesbauordnung die Verhaltnisse im landlichen Raum nur unzureichend.

Auch wenn sich die Bahnhaltestelle nordlich des Teilbereichs Fischmatt befindet und
auch vom Teilbereich Augstmatt nicht sehr weit entfernt ist, so ist der OPNV nach Aus-
bauzustand, Leistungsfahigkeit und Taktung gerade in kleineren Gemeinden nicht in
der Lage, das eigene Auto ganz zu ersetzen, auch wenn im Bereich des Offentlichen
Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden. Dartber hinaus
wird eine sparsame Erschlie3ung gewahlt, was zusatzlich die Unterbringung der priva-
ten Stellplatze auf den privaten Grundsticken in ausreichender Zahl erfordert.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen soll den zukiinftigen Bewohnern eine an-
gemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Die StraRenflachen sollen daher
nicht nur ,6ffentliche Parkzonen® sein. Aus diesem Grund ist die Schaffung

Niederschlagswasser

Um eine Uberlastung der Kanalisation der Gemeinde Schwérstadt zu verhindern, wird
festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser schadlos, im Sinne eines kur-
zen Kreislaufes, auf dem Grundstiick mittels eines Mulden-Rigolen-System zur Versi-
ckerung gebracht wird. Im Falle einer Dachbegrinung kann auf die vorgeschaltete
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Reinigung des Wassers Uber eine Oberbodenpassage verzichtet werden und das Nie-
derschlagswasser direkt in die Rigole eingeleitet werden.

5 UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biro Kunz GalLaPlan eine Um-
weltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Bericht liefert
mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen
Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwa-
gungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber
die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfihrung der Planung enthalt dieser
auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere MalRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurde im
Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung ein ,Scoping® durchgefuhrt. Hierdurch wurde der
Untersuchungsrahmen, mit den Schwerpunkten Artenschutz und den Schutzgitern
Pflanzen und Tiere sowie Boden, fir den Umweltbericht ermittelt.

Die Umweltprifung wird durch eine artenschutzrechtliche Prufung erganzt, um die Be-
lange des Artenschutzes in der Planung zu beriicksichtigen. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begrindung. Die darin vorgeschlagenen griinordnerischen
und landschaftsplanerischen MalRnhahmen sowie weitere umweltrelevante MaRnhahmen
werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans in-
tegriert. Erganzend wird auf die KompensationsmaRnahmen auf3erhalb des Plange-
biets hingewiesen. Detaillierte Angaben hierzu sind auf Seite. 75 des Umweltberichts
dargelegt.

6 KLIMASCHUTZ

Gem. § 1 a Abs. 5 BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes
auch im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Darunter fallen jedoch nicht nur Malf3-
nahmen, die helfen, die Klimaveranderung durch CO2-Reduktion abzuschwéachen,
sondern auch diejenigen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (z.B. Dach-
begriinung, Durchgriinung, Versickerung von Regenwasser etc.). Im Rahmen der pla-
nerischen Abwéagung steht der Klimaschutz gleichwertig neben anderen Belangen, die
mit- und untereinander abzuwéagen sind. Die Gemeinde Schwdérstadt hat sich bei vor-
liegendem Plangebiet mit den Erfordernissen des Klimaschutzes auseinandergesetzt.
Die Gemeinde Schwdrstadt begrifdt dabei ausdriicklich den Einsatz regenerativer
Energien privater Bauherren.

Das Plangebiet stellt dringend benétigten Wohnraum fir die Bevoélkerung von
Schwdrstadt zur Verfugung. Durch Anschluss an die bestehende Siedlungsstruktur
wird der sudliche Ortsrand von Schworstadt sinnvoll ergéanzt und abgerundet. Das
Plangebiet zeichnet sich durch die N&he zu wesentlichen Infrastruktureinrichtungen
aus. Bereits im Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan wurde durch Alter-
nativenprufungen die Eignung von neuen Wohnbauflachen grundséatzlich gepruft.

Bei der verkehrlichen ErschlieBung wurde auf eine Vernetzung des Plangebiets mit
dem bestehenden Ortskern geachtet. Das umliegende StralRennetz wurde auf die Auf-
nahme des zusétzlichen Verkehrs geprift. Auch wenn die Erschlie3ung tber die be-
stehenden Uber- bzw. Unterfiihrungen grundsatzlich moglich ist, so kdnnen auch hier
Verbesserungen erzielt werden; dies soll im Weiteren untersucht werden. Mit den be-
stehenden und neu geplanten Ful3- und Radwegen ist das Plangebiet gut an den Orts-
kern sowie die umliegenden Naherholungsflachen angeschlossen. Durch die Nahe zur
Bahnhaltestelle Schwoérstadt ist das Plangebiet grundsatzlich glunstig gelegen, so dass
insbesondere die Nutzung des o6ffentlichen Nahverkehrs geférdert wird.

23-02-23 Begrundung Rhein (23-03-15).docx



Gemeinde Schworstadt Stand: 23.02.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: erneute Offenlage
,»Am Rhein“ gem. § 4a (3) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 20 von 21

Durch stadtebauliche Kennziffern wie z.B. der festgesetzten Grundflachenzahl wird ei-
ne angemessene Bebauungsdichte ermdglicht. Im Plangebiet sind auch kompaktere
Bauformen wie z.B. Geschosswohnungsgebaude, Doppel- oder Reihenhauser mog-
lich, so dass den Zielen des Flachensparens grundsatzlich Rechnung getragen wird.
Durch die Ausrichtung nach Suden, die Lage und Stellung der méglichen Hauptgebau-
de werden Verschattungen von Baukorpern und Dachflachen gré3tmoglich vermieden,
so dass Solarenergie passiv oder aktiv genutzt werden kann. Mit den festgesetzten
Dachneigungen ist die Installation von Solar- oder Photovoltaikanlagen grundséatzlich
moglich. Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 ist die gesetzliche Obergrenze
fur allgemeine Wohngebiete (8§ 17 BauNVO), in der kompakte Gebdude umgesetzt
werden konnen, gleichzeitig aber auch wertvolle Grin- und Freibereiche entstehen
konnen. Im Plangebiet wird keine maximale Anzahl an Wohneinheiten pro Geb&aude
festgesetzt, so dass in den jeweiligen Gebauden auch mehrere Wohneinheiten entste-
hen kdnnen.

Fur die Gebaude selbst gelten unabhangig vom Bebauungsplan die Regelungen sons-
tiger Gesetze zum Klimaschutz wie z.B. das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Ener-
gien oder die Energieeinsparverordnung, die die jeweilige Energieeffizienz eines Ge-
baudes regelt. Hiermit kdnnen individuelle Energiekonzepte erstellt und umgesetzt
werden. Ab Mai 2022 gilt bei Neubauten auch die Pflicht zur Herstellung von Photovol-
taikanlagen auf Dachern von Wohngeb&auden

Weitere Festsetzungen wie z.B. Regelungen zur Begriinung von Dachern der Haupt-
gebaude, zu wasserdurchlassigen Beldgen, zum Verbot unbeschichteter metallhaltiger
Materialien zur Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-verkleidung und zum Ein-
satz insektenfreundlicher AuRenbeleuchtung unterstitzen die Malinahmen zum Klima-
schutz. Durch die Festsetzung von Dachbegriinungen wird das Versickern bzw. Ver-
dunsten von Niederschlagswasser direkt vor Ort unterstitzt, da das anfallende Nieder-
schlagswasser wenigstens in geringem Umfang auf dem Grundstick belassen und
dem Wasserkreislauf wieder zugefuhrt wird. Ebenfalls kann so auch die Durchgrinung
des Plangebiets verbessert werden.

Die Bepflanzung der privaten Grundstiicke wirkt sich ebenfalls positiv auf den Klima-
schutz aus. Die getroffenen Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen und Strauchern
wirken sich positiv auf das lokale Kleinklima aus, indem diese die Luftfeuchtigkeit erho-
hen, durch ihre Verdunstung im Sommer die Temperatur mindern und die Staubbin-
dung der Luft verbessern. Baume und Strducher bieten auf3erdem Lebensraum fir In-
sekten und Kleintiere.

7 BODENORDNUNG
Zur Umsetzung des Plangebiets sind bodenordnende MalRnhahmen erforderlich.

8 KOSTEN (GESCHATZT)
Verfahrenskosten (Umlegung) 179.183 Euro
Kosten fur Tiefbauarbeiten (gesamt) 725.341 Euro
Entlastungskanal 302:898 Euro
Ausbau Rheinbadstral3e 250.000 Euro
Entlastungskanal Rheinstral3e 172.443 Euro
Gesamtkosten 904.524 Euro

Zudem erwirbt die Gemeinde Schworstadt Grundstiicke im Wert von 211.080 Euro.
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9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Gesamt

Allgemeines Wohngebiet ca. 3,19 ha

Offentliche Griinflachen ca. 0,12 ha

Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,95 ha

Wasserflache ca. 0,01 ha

Versorgungsflache Elektrizitat ca. 0,004 ha

Summe / Geltungsbereich ca. 4,27ha

Gemeinde Schworstadt, den

fsp.stadtplanung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Christine Trautwein-Domschat, Planverfasser
Blrgermeisterin
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