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Gemeinderatssitzung am 21.09.2022

Offentlicher Teil:

TOP

1

10

Bezeichnung
Anregungen zur Tagesordnung aus der Birgerschaft
Bekanntgabe der Beschlisse aus nichtoffentlicher Sitzung am 27.07.2022

Bebauungsplan ,Am Képflewald“, Beauftragung des Biiros W2K
Beratung und Beschlussfassung

Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Am Kopflewald“:

- Zustimmung zum Planentwurf }

- Beschlussfassung Uber die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Behérdenanhérung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Beratung und Beschlussfassung liber Baugesuche:

a) Erweiterung der Bestandswohnung und Ausbau des Dachgeschosses zu
Wohnraum (ehem. Schuppen), Flst.Nr. 4442, Miihlenstr. 30
- vereinfachtes Verfahren

b) Neubau einer Doppelhaushaélfte mit Garage, Flst.Nr. 10360 und 10361,
Obere Mihle 16
- vereinfachtes Verfahren

¢) Neubau einer Doppelhaushélfte mit zwei Wohneinheiten und 4 PKW-Stellpatzen,
FIst.Nr. 10358 und 10359, Obere Mihle 18
- vereinfachtes Verfahren :

d) Errichten einer Stahihalle, Fist.Nr. 10200/4, 10200/5, Cari-Benz-Ring 8

Gemeindeverwaltungsverband Kenzingen-Herbolzheim,
Gemarkung Rheinhausen

5. Punktuelle Flachennutzungsplandnderung Gemeinbedarfsflache
~Zwischen den Ortsteilen;

Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Gemeinde Rheinhausen - Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften,

Anlage

4a

4b

4c

4d

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulareal®

Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Bekanntgaben des Biirgermeisters
Fragen zu Gemeindeangelegenheiten/Frageviertelstunde

Anfragen aus dem Gemeinderat




Gemeinde Weiswell
- Niederschrift -

8 /22

Art der Sitzung:

Offentliche Sitzung des Gemeinderats

am:

21.09.2022

Anwesende:
Vorsitzender:
Gemeinderat:

Entschuldigt:

Urkunds-
personen:

Biirgermeister Michael Baumann

Fink, Jérg-Peter / Hamann, Klemens / Heyenga, Claudia / Huber, Anna/
Leibbrand, Norbert / Raith, Jochen / Schmidt, Kurt / Schmidt, Rosemarie/
Stroda, Michael / Zeisset, Jutta

Frau Heyenga und Frau Zeisset

Protokolifithrer:

Brigitte Beck

Weitere Anwesende:

Zuhdrer: 26

Presse: Frau Feler und Frau Hiige

Sonstige: Herr Rolf Bertram, BHM Planungsgeselischaft mbH, Freiburg zu TOP 4
Herr Ralph Liebold, Weber Ingenieure, Freiburg zu TOP 4
Herr Rechtsanwalt Dr. Bjérn Reith, W2K, Freiburg zuTOP 4
Bauamtsleiter Jiirgen Pflieger

Ort: Rathaus Weisweil

Beginn: 19:30 Uhr

Ende: 21:30 Uhr

Birgermeister Michael Baumann erdffnet die Sitzung und stellt fest, dass die &ffentliche
Sitzung des Gemeinderats durch Einladung vom 13.09.2022 ordnungsgemaf einberufen
wurde. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte im Mitteilungsblatt der Gemeinde Weisweil
vom 16.09.2022. Das Gremium ist beschlussfahig, da mehr als die Halfte der Mitglieder
anwesend sind.
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Gemeinde Weiswell

Art der Sitzung:

Offentliche Sitzung des Gemeinderats 21.09.2022

Tagesordnungspunkt:

1-3

Gemeinderat Kurt Schmidt beantragt die Vertagung von TOP 3 (Beauftragung des
Rechtsanwaltes), da dem Gemeinderat keine weiteren Angebote und keine Kostenangaben
vorliegen. Weiterhin beantragt Herr Schmidt die Vertagung von TOP 4 (Bebauungsplan
Kopflewald), da aus seiner Sicht zunéchst der stadtebauliche Vertrag zu klédren sei und erst
danach mit dem Bebauungsplanverfahren begonnen werden kdnnte.

Blirgermeister Michael Baumann erklart zu dem Antrag auf Vertagung von TOP 3, dass
Rechtsanwalt Dr. Reith, Biro W2K bereits in mehreren Sitzungen teilgenommen hat und die
Beauftragung vom Gemeinderat bereits in nichtdffentlicher Sitzung beschlossen wurde. Nachdem
der Beratungsumfang fir das Bebauungsplanverfahren ,Am Kopflewald“ derzeit noch nicht
feststeht, kdnnen hierzu auch keine konkreten Kosten genannt werden.

Weiterhin klart Birgermeister Baumann Herrn Schmidt auf, dass der stédtebauliche Vertrag
parallel zum Bebauungsplan behandelt wird und nicht mit dem Planungsverfahren verwechselt
werden sollte. Der stadtebauliche Vertrag kann erst geschlossen werden, wenn alle sich aus dem
Planungsverfahren ergebenden Fragen geklart sind. Hierzu ist schlieBlich die Durchflihrung der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der BehGrdenanhdrung erforderlich.

Der Gemeinderat lehnt den Antrag auf Vertagung von TOP 3 mehrheitlich wie folgt ab:
2 Ja-Stimmen, 9 Nein-Stimmen

Der Gemeinderat lehnt den Antrag auf Vertagung von TOP 4 mehrheitlich wie foigt ab:
2 Ja-Stimmen, 7 Nein-Stimmen, 2 Enthaltungen
TOP 1 Anregungen zur Tagesordnung aus der Biirgerschaft

Hierzu erfolgt keine Wortmeldung.

TOP 2 Bekanntgabe der Beschliisse aus nichtéffentlicher Sitzung am 27.07.2022

Der Gemeinderat hat die ausgeschriebene Personalstelle im Bauhof zum 01.10.2022 mit Herrn
Martin Zeiser besetzt.
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Anlage-Nr.: 2

Gemeinde Weiswell
-Beschlussvorlage-

Amt, Sachbearbeiter, Aktenzeichen: Datum:
Biirgermeister Michael Baumann 13.09.2022
Art der Sitzung: am:
Offentliche Sitzung des Gemeinderats 21.09.2022
Tagesordnungspunkt:

3. Bebauungsplan ,,Am Koépflewald*; Beauftragung des Biiros W2K;

Beratung und Beschlussfassung

Beschlu‘ssvorschlag;

Der Beauftragung des Anwaltsburos W2K, Freiburg, fiir die Verfahrensbegleltung des
'Bebauungsplans ;,Am Kopflewald“ wird zugestimmt.

Sachverhalt
Das Blro W2K berat die Gemeinde Weisweil regemaRig in deren rechtlichen Angelegenheiten. Bisher
war die Gemeinde in rechtlichen Fragen lber die Verwaltungsebene hinaus vom Bliro W2K stets gut

beraten. Herr Dr. Reith war bereits mehrfach auch in Klausursitzungen zum Thema ,Am Kopflewald*
aktiv und im Gemeinderat vertreten.

Die Beauftragung wurde bereits in der GR-Sitzung am 20.04.2022 in nichtéffentlicher Sitzung gefasst
und ist nun noch in &ffentlicher Sitzung zu bestéatigen.

Protokollergdnzung
Blrgermeister Baumann fUhrt in den Sachverhalt ein.

Auf Frage von Gemeinderatin Schmidt erklarte Blrgermeister Baumann, dass eine Vereinbarung (iber
einen Stundensatz des Anwaltsbiiros W2K mit 230 € vereinbart ist.

Der Gemeinderat stimmt dem Beschlussvorschlag mehrheitlich wie folgt zu:
8 Ja-Stimmen, 2 Nein-Stimmen, 1 Enthaltung

Beschluss: Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: 2 Enthaltungen: 1

(3)
Befangenheit:




Anlage-Nr.: 3

Gemeinde Weiswell
-Beschlussvorlage-

Amt, Sachbearbeiter, Aktenzeichen: Datum:
Bauamt, Jiirgen Pflieger 13.09.2022
Art der Sitzung: am:
Offentliche Sitzung des Gemeinderats 21.09.2022
Tagesordnungspunkt:

4, Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,,Am Kopflewald*:

- Zustimmung zum Planentwurf

- Beschlussfassung iiber die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Behérdenanhdrung gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf zum Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,,Am
Kopflewald” gemaR der Anlagen 1-7 zu und beschlieBt die Durchfiihrung der
Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrdenanhérung gemaB § 4
Abs. 2 BauGB auf dieser Grundlage.

Sachverhalt:

Anlass der Planung | Ausgangslage
Der Gemeinderat hat am 31.03.2021 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Am
Kopflewald“ gefasst.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Weisweil und umfasst das Areal der ehemaligen
,Schanzlin Traktoren und Maschinen GmbH". Es ist zweigeteilt in eine slidwestliche und eine
norddstliche Bauflache. An die slidwestliche Baufldche grenzt westlich ein gemischter Baubestand,
slidlich und westlich Wohnnutzung und nordlich der Rheinwald. An die nordwestliche Bauflache
grenzt westlich und nordlich der Rheinwald, dstlich landwirtschaftliche Fldchen und Griinfldchen sowie
slidlich Griinflachen. Die Flache liegt seit Aufgabe der ,Schanzlin Traktoren und Maschinen GmbH*
im Jahr 2016 brach.

Die Gemeinde will mit der Bebauungsplanung ihrem gesetzlichen Auftrag zur Schaffung von
Wohnraum gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, insbesondere flr Familien mit mehreren Kindern,
nachkommen. Die Aufstellung dient auch der baurechtlichen Vorschrift geman § 1a, mit Grund und
Boden sparsam umzugehen, da es sich bei der Gebietsentwicklung um die Konversion einer vormals
gewerblich genutzten Baufldche handelt.

Beschluss: Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: 2 Enthaltungen: 1

Befangenheit:
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Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ,Am Kopflewald® ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohngebiets fir die Herstellung dringend bendtigten
Wohnraums. Es wird ein Bebauungsplan gem. § 1 BauGB im Regelverfahren mit zweistufiger
Behdorden- und Offentlichkeitsbeteiligung aufgestelit.

Planungskonzept

Die Fortsetzung einer gewerbliche Wiedernutzung des Standortes entspricht aufgrund der
Konzentration gewerblicher Betriebe an anderer Stelle im Gemeindegebiet nicht der gemeindlichen
Zielsetzung. Dazu ist der Standort aus stadtebaulichen Griinden fiir die Gewerbenutzung aus heutiger
Sicht kaum mehr geeignet (angrenzende Wohnnutzung, Briickenengpasse flr Lkw etc.). Mit der
Schaffung eines Baurechtes flir die Wohnnutzung kdnnen rd. 70 Reihen- und Doppelhauser
entstehen.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept reagiert auf verschiedene Rahmenbedingungen, wie den das
Gebiet weitgehend umgebenden Naturraum, das vorhandene Wegenetz, den Baumbestand, die
Lagekubaturen und nicht zuletzt auf die Larmsituation. Haustypen wie Doppelhauser und
Reihenhéauser sollen anstatt freistehender Familienhduser zugelassen werden, um einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden im Verhaltnis zur Schaffung von Wohnraum zu erreichen. Aufgrund
der vorgesehenen Doppel- und Reihenhausbebauung und eines innovativen ErschlieBungskonzepts,
das ohne Stellplatze im Gebietsinnern auskommt, kann eine fiir den 1andlichen Raum relativ hohe
Baudichte erreicht werden. Dies ist beispielhaft fir einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
Da die Stellplatz- und Garagenzeilen gebiindelt unmittelbar an die StraRen angebaut werden, ist auch
davon auszugehen, dass weniger Verkehrsldrm im Gebiet erzeugt wird und dass weniger Flachen
Uberbaut werden, als im Falle der individuellen Anordnung von Stellpldtzen und Garagen an den
Wohnh&usern. Dies trégt zu einer besseren kleinklimatischen Situation im Gebiet bei.

Allgemeine Grundziige und Zielsetzungen der Planung sind somit:

- die Schaffung von Wohnraum,

- das Gewabhrleisten gesunder Wohnverhéltnisse,

- der sparsame Umgang mit Grund und Boden,

- ein ressourcenschonendes und klimaangepasstes Erschlieflungskonzept,

- die Schaffung eines klaren und umweltvertraglichen Siedlungsabschlusses zum Naturraum
-Rheinwald®,

Das Plangebiet ist faktisch zweigeteilt in einen slidwestlichen und einen norddstlichen Teil. Damit
entstehen zwei Baufelder, die durch eine in den Rheinwald flihrende und dort endende
Gemeindestralle getrennt sind.

Die Hauser sollen generell nach Slidost bis Slidwest orientiert sein und zugeordnete Géarten haben. In
den Bebauungszeilen sollen Reihen- und Doppelhduser mit zwei Geschossen plus Dach ermdglicht
werden, wobei das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist. Unterschiedliche Dachformen sollen als
Sattel-, Flach- oder Pultdach gemischt werden. Ziel ist eine lockere Bebauung mit Doppelhdusern und
kleinen Reihenhausgruppen bei gleichzeitigem Erhalt einer klaren stadtebaulichen Ordnung. Eine
Unterkellerung der Hauser ist wegen der vorhandenen Grundwasserstande nicht moglich.

Die rund um die beiden Gebietsteile angeordneten Garagen-, Carport- und Stellplatzgruppen solien
z.T. aus Larmschutzgriinden geschlossen werden, aber dort wo mdglich eine gute Durchgéingigkeit,
z.B. fiir spielende Kinder, zum Wald aufweisen.

VerkehrserschlieBung

Die dufRere ErschlieRung des Gebiets gilt als gesichert (siehe hierzu Punkt 6.3 der Begriindung zum
Bebauungsplan). Die beiden Baufelder werden jeweils mit einer Strale umfahren. Von den
Ringstrafien fiihren untergeordnete Wege zu den Hausern, die nur im Bedarfsfall flir Pkw nutzbar sein
sollen. Alle Pkw-Stellplatze sind den Umfahrungsstrafen zugeordnet. Die Breiten und Radien der
Umfahrungsstraen sind fiir Mill- und Rettungsfahrzeuge ausgelegt. Milifahrzeuge miissen nicht
durch die Gebiete fahren, da die Millbehalter an den dufleren ErschlielungsstralRen angeordnet sind.
Durch die Ringkonzeption ist auch bei Unterbrechung an einer Stelle die Zufahrung aus der
Gegenrichtung gewahrleitet. Die Erschlieungsstralien erhalten einen einseitigen FuRweg.
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Larmschutz

Insbesondere aufgrund der Nahe der geplanten Wohnbebauung zu bestehenden Gewerbebetrieben
wurde eine schalltechnische Untersuchung vom 08.07.2022 durchgefiihrt, die im Sinne einer
Machbarkeitsstudie die Vereinbarkeit der geplanten, an die Gewerbebetriebe heranriickenden
Wohnbebauung untersucht. Die Studie legt dar, dass dem Konfliktbewaltigungsgebot bzw. den
Belangen der benachbarten Gewerbebetriebe bei Beachtung und Durchfiihrung schalltechnischer
Malinahmen und Festsetzungen im Bebauungsplan hinreichend Rechnung getragen werden kann.
Zur Offenlage des Bebauungsplans wird noch ein eingehendes Schallgutachten zu Gewerbelarm und
Verkehrslarm vorgelegt, aus dem sich auch die im Bebauungsplan festzusetzenden bzw. ggfs.
ansonsten erforderlichen konkreten SchallschutzmaBnahmen ergeben werden.

Lage auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Durch den Rhein-Hauptdamm liegt das Plangebiet im geschiitzten Bereich bei HQ100 und damit
auflerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne von § 65 WG BW bzw. § 78
WHG. Das Plangebiet liegt jedoch nach aktuellem Erkenntnisstand vollsténdig in der
Uberflutungsflaiche HQextrem. und damit in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten nach § 78b WHG. Die vorgenannten Einordnungen erfolgen aufgrund der vorliegenden
Hochwassergefahrenkarte (HGWK), die den Wasserabfluss mutmaflich noch ohne die Auswirkungen
des ,Rheinprogramms” und den damit einhergehenden wasserbaulichen MaRnahmen abbilden. Zur
abschlielfenden Bewertung der Einordnung des Plangebiets in die wasserrechtliche Situation soll
deshalb die Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde im Rahmen der frithzeitigen
Behdérdenbeteiligung abgewartet werden.

Entwisserung des Gebiets

Die im Bebauungsplan-Entwurf fir die Versickerung festgesetzten Griinflaichen dienen der
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers (StralRenwasser). Die Konkretisierung dieser
Flachenfestsetzung in der Planzeichnung und der Flachenbilanz erfolgt nach Vorliegen der Strafken-
und Entwésserungsplanung erst nach der jetzt anstehenden friihzeitigen Anhdrung der Offentlichkeit
und Behdrden. Insoweit kann es hierzu noch zu Anderungen des Plans kommen. Die
Entwésserungsplanung wird in der Sitzung des Gemeinderats naher erldutert.

Flachennutzungsplan

Die Entwickiung einer Wohnbauflache bzw. eines Allgemeinen Wohngebiets aus dem derzeit gliltigen
Flachennutzungsplan ist unter Beachtung des Entwicklungsgebotes gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
nicht mdglich. Der Fldchennutzungsplan muss deshalb parallel zum Bebauungsplanaufstellungs-
verfahren gedndert werden, um die gewlinschten bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung einer Wohnbauflache zu schaffen.

Das Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren soll baldmdglichst eingeleitet werden, um eine
zeitliche Ubereinstimmung vom Feststellungsbeschluss des Fliachennutzungsplans und dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans zu gewéhrleisten,

Néhere Angaben zum Planungskonzept, zum vorgesehenen Maf der baulichen Nutzung, den
Flachenfestsetzungen und den drtlichen Bauvorschriften finden sich in den Anlagen zu dieser
Vorlage, die in der Sitzung des Gemeinderats auch erlautert wird.

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ist fiir Oktober/ November vorgesehen.

Anlagen:

Satzungen - Festsetzungen

Zeichnerischer Teil

Begrindung

Artenschutzrechtliche Vorprifung
Machbarkeitsstudie(Schall)
Verkehrsuntersuchung

Machbarkeitsstudie (Stadtebauliche Studie)

NOo G~ =
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Protokollergdnzung
Blrgermeister Baumann filhrt in den Sachverhalt ein.

Herr Rolf Bertram, BHM Planungsgeselischaft mbH, Freiburg, stellt den Entwurf des Bebauungsplans
mit ortlichen Bauvorschriften ,Am Kopflewald* vor. Hierzu flihrt Herr Bertram aus, dass der
Gemeinderat am 31.03.2021 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Am Képflewald*
gefasst hat. Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Weisweil und umfasst das Areal der
ehemaligen ,Schanzlin Traktoren und Maschinen GmbH®. Die Flache liegt seit Aufgabe der ,Schanzlin
Traktoren und Maschinen GmbH" im Jahr 2016 brach.

Planungskonzept

Die Fortsetzung einer gewerbliche Wiedernutzung des Standortes entspricht aufgrund der
Konzentration gewerblicher Betriebe an anderer Stelle im Gemeindegebiet nicht der gemeindlichen
Zielsetzung. Dazu ist der Standort aus stédtebaulichen Griinden flir die Gewerbenutzung aus heutiger
Sicht kaum mehr geeignet (angrenzende Wohnnutzung, Briickenengpésse flr Lkw etc.). Mit der
Schaffung eines Baurechtes fiir die Wohnnutzung kénnen rd. 70 Reihen- und Doppelhduser
entstehen.

Allgemeine Grundziige und Zielsetzungen der Planung sind somit:

- die Schaffung von Wohnraum, insbesondere fiir Familien mit mehreren Kindern

- das Gewabhrleisten gesunder Wohnverhéltnisse,

- der sparsame Umgang mit Grund und Boden,

- ein ressourcenschonendes und klimaangepasstes ErschlieRungskonzept,

- die Schaffung eines klaren und umweltvertréglichen Siedlungsabschlusses zum Naturraum
,Rheinwald®.

Das Gebiet soll als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Es sollen Reihen- und
Doppelhauser mit zwei Geschossen plus Dach ermdglicht werden, wobei das Dachgeschoss kein
Vollgeschoss ist. Es ist eine max. Gebaudeh&he von 10 m vorgesehen. Unterschiedliche Dachformen
sollen als Sattel-, Flach- oder Pultdach gemischt werden. Ziel ist eine lockere Bebauung mit
Doppelhdusern und kleinen Reihenhausgruppen bei gleichzeitigem Erhalt einer klaren
stadtebaulichen Ordnung. Eine Unterkellerung der Hauser ist wegen der vorhandenen
Grundwasserstéande nicht mdglich. Es sind zwei Stellplatze je Wohnung herzustellen. Die rund um die
beiden Gebietsteile angeordneten Garagen-, Carport- und Stellplatzgruppen sollen z.T. aus
Larmschutzgriinden geschlossen werden, aber dort wo méglich eine gute Durchgéngigkeit aufweisen.
Es sind 24 Besucherstellpldtze vorgesehen.

VerkehrserschlieBung

Die dufiere ErschlieBung des Gebiets gilt als gesichert (siehe hierzu Punkt 6.3 der Begriindung zum
Bebauungsplan). Die beiden Baufelder werden jeweils mit einer Strake umfahren. Von den
Ringstrafen flihren untergeordnete Wege zu den Hausern, die nur im Bedarfsfall fir Pkw nutzbar sein
sollen. Alle Pkw-Stellplétze sind den Umfahrungsstrafen zugeordnet. Die Erschlieffungsstralien
erhalten einen einseitigen FuRweg.

Larmschutz _
Insbesondere aufgrund der Nahe der geplanten Wohnbebauung zu bestehenden Gewerbebetrieben
wurde eine schalitechnische Untersuchung durchgefiihrt, die im Sinne einer Machbarkeitsstudie die
Vereinbarkeit der geplanten, an die Gewerbebetriebe heranriickenden Wohnbebauung untersucht.
Die Studie legt dar, dass dem Konfliktbewaltigungsgebot bzw. den Belangen der benachbarten
Gewerbebetriebe bei Beachtung und Durchfiihrung schalltechnischer Mafinahmen und
Festsetzungen im Bebauungsplan hinreichend Rechnung getragen werden kann. Zur Offenlage des
Bebauungsplans wird noch ein eingehendes Schallgutachten zu Gewerbeldrm und Verkehrslarm
vorgelegt, aus dem sich auch die im Bebauungsplan festzusetzenden bzw. ggfs. ansonsten
erforderlichen konkreten Schallschutzmalinahmen ergeben werden.

Entwiasserung des Gebiets
Die im Bebauungsplan-Entwurf flr die Versickerung festgesetzten Griinflachen dienen der
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers (StraRenwasser). Die Konkretisierung dieser
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Flachenfestsetzung in der Planzeichnung und der Flachenbilanz erfolgt nach Vorliegen der Straften-
und Entwasserungsplanung erst nach der jetzt anstehenden friihzeitigen Anhorung der Offentlichkeit
und Behdorden. Insoweit kann es hierzu noch zu Anderungen des Plans kommen.

Flachennutzungsplan

Die Entwicklung einer Wohnbauflache bzw. eines Allgemeinen Wohngebiets aus dem derzeit gliltigen
Flachennutzungsplan ist unter Beachtung des Entwicklungsgebotes gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
nicht mdglich. Der Flachennutzungsplan muss deshalb parallel zum Bebauungsplanaufstellungs-
verfahren gedndert werden, um die gewiinschten bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung einer Wohnbaufléche zu schaffen.

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ist fiir Oktober/ November 2022 vorgesehen.

Gemeinderatin Heyenga fragt an, weshalb jetzt die Offenlage erfolgen soll, obwoh! es noch viele
offene Punkte gibt, die im Rahmen der Klausursitzung genannt und bisher nicht durchgefihrt wurden, 1
wie z.B. Hauptzahlung Verkehr, La&rmgutachten, ErschlieRungsplanung bzgl. Ver- und Entsorgung.
Bilirgermeister Baumann erklart, dass die vorliegenden Unterlagen inzwischen bearbeitet wurden und
erst im Rahmen der Behdrdenbeteiligung die weiteren Fragen geklart werden kénnen.

Herr Bertram erklart, dass mit dem Planentwurf ein funktionierendes Konzept vorliegt, das jedoch
noch weiter ausgearbeitet werden muss. Hinsichtlich des Verkehrs wird es noch weitere

- Untersuchungen geben; diese sind zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht erforderlich. Herr Bertram weist
- darauf hin, dass der Planungsstand fiir eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und
Behordenanhérung sehr weit fortgeschritten ist.

Gemeinderat Hamann erklart, dass aus seiner Sicht die beiden bestehenden Gewerbebetriebe bei der
Planung noch nicht beriicksichtigt wurden und fragt an, wie der LKW-und PKW-Verkehr funktionieren
soll. Herr Bertram erklart, dass der Verkehrsfluss im Gutachten beriicksichtigt wurde und unter
Zugrundelegung der Angaben der Gewerbebetriebe funktionieren wird.

Gemeinderatin Schmidt bemangelt, dass fiir die Baustrafe nur Ausbuchtungen vorgesehen sind und
~die leeren LKWSs durch den Ort fahren werden. Birgermeister Baumann erklart, dass diese Frage
noch geklart werden muss. Ziel der Gemeinde ist es, dass der gesamte Baustellenverkehr Uber die
Baustrale erfolgt.

Herr Liebold, Weber Ingenieure, Freiburg, stellt die Entwésserungsplanung flir das Plangebiet vor.
Hierbei ist vorgesehen, das Schmutzwasser liber die vorhandene Mischwasserkanalisation

* --"abzuleiten. Der Schmutzwasseranfall von derzeit 50 m?®/d wird sich um 36 m3d erhohen und die

Pumpenlaufzeit von 25 min/d auf 43 min/d verldngern. Die Kapazitat des bestehenden Mischwasser-
Pumpwerks ist hierflir ausreichend. Das Regenwasser soll versickert werden. Hierzu soll das

B Regenwasser in oberflachennahe Rinnen zu den Versickerungsflachen in den Randbereichen des

Gebiets gefiihrt werden. Dies fiihrt zu einer Verkleinerung des Einzugsgebiets der Mischwasser-
Kanalisation von derzeit 3,4 ha auf 1,3 ha und damit zu ca. 60 % weniger Regenwasser flr das
Kanalnetz und das Pumpwerk. Herr Liebold weist darauf hin, dass die Entwdsserung des Gebiets
unkritisch ist und sich mit der ErschlieBung die Entwésserungssituation durch die geplante
Versickerung des Regenwassers insgesamt verbessert.

- Gemeinderatin Schmidt erkundigt sich, von welchen Zahlen fiir Starkregen ausgegangen wird. Herr
Liebold erklért, dass man bei Starkregen von Regenereignissen mit 16-22 mm ausgeht und weist
darauf hin, dass durch die geplante ErschlieBung kiinftig bei Starkregen weniger Regenwasser
abgeleitet werden muss.

Herr Schmidt erklart, dass das Oberflaichenwasser grundsatzlich auf den Grundstiicken dezentral
versickert werden soll und fragt an, weshalb eine zentrale Versickerung vorgesehen ist. Herr Liebold
weist darauf hin, dass die dezentrale Versickerung auf den Privatgrundstiicken in der Praxis haufig
nicht funktioniert, da die Grundstiicke zu klein sind.

(8)



Auf Frage von Gemeinderatin Heyenga erklart Herr Liebold, dass die geplanten Versickerungsflachen
nach erfolgter Priifung ausreichend sind.

Gemeinderat Hamann fragt an, ob aufgrund der hohen Grundwassersténde eine Aufschittung des
Gelandes mdglich ist. Herr Liebold erklart, dass eine leichte Erhéhung des Geléndes nétig ist, um ein
entsprechendes Gefille fiir die Entwasserung zu erhalten. Es soll jedoch an das bestehende
Kanalnetz angeschlossen werden ohne die Errichtung eines neuen Pumpwerks.

Gemeinderat Hamann fragt nach, ob Altlasten auf den Grundstiicken gefunden wurden.

Auf Frage von Blrgermeister Baumann erklart Herr Liebold, dass bei einer Griindung von Geb&uden
50 cm unter der Gelandeoberflache der Abstand zum Grundwasser ausreichend ist.

Herr Rechtsanwalt Dr. Bjorn Reith stellt die wesentlichen Eckpunkte des stédtebaulichen Vertrags wie
folgt vor:

- Die Firma bpd ibernimmt auf eigene Kosten nach den Vorgaben der Gemeinde die Ausarbeitung
sémtlicher Unterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplans.

- Die Firma bpd ibernimmt die Kosten fiir die Anderung des Flachennutzungsplans.

- Die Firma bpd verpflichtet sich, das Vertragsgebiet in mindestens zwei Bauabschnitten zeitlich
versetzt zu entwickeln.

- Die Firma bpd beteiligt sich an den Aufwendungen, die der Gemeinde aufgrund des neuen
Wohngebiets fiir die Herstellung bzw. Erweiterung einer Kita entstehen mit einem Infrastruktur-
folgekostenbeitrag Kita in Hohe von 1.121.000 €. Der Betrag muss von der Gemeinde
zweckgebunden verwendet werden.

- Die Firma bpd libernimmt auf eigene Kosten die ErschlieRung des Baugebiets.

- Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber eine temporare Baustral3e.

- Die Firma bpd verpflichtet sich zur Ubernahme von Kosten fir die Herstellung bzw. Reaktivierung
von Kinderspielplatzflachen innerhalb bzw. auerhalb des Plangebiets in tatsdchlicher Hohe bis zu
einem Betrag von 70.000 €.

Herr Dr. Reith weist abschlieRend darauf hin, dass der Vertragsentwurf mit den Eckpunkten noch
weiter im Detail ausgearbeitet werden muss.

Gemeinderat Hamann fragt an, welche Kosten der Gemeinde bisher fiir das Vorhaben entstanden
sind. Blrgermeister Baumann erklart, dass der Gemeinde bisher Verwaltungskosten fir die
Biirgerbeteiligungen und Kosten flir die Trink- und Léschwasserversorgung entstanden sind.

Gemeinderatin Heyenga fragt an, ob es Planungen zum Verkehrskonzept gibt und weshalb die
:Gehwege unterbrochen sind. Biirgermeister Baumann erklart, dass im Vorfeld angeregt wurde zu
-prufen, an welchen Stellen Gehwege moglich sind. Herr Bertram erklért, dass im Rahmen des
Bebauungsplans nur die Verkehrsfldchen festgelegt werden. Die Ausfiihrungsplanung, z.B.
Festlegung von Einbahnstrafen ist letztlich Aufgabe der Gemeinde.

Gemeinderatin Schmidt weist darauf hin, dass urspriinglich weniger Wohneinheiten geplant waren,
nun aber wieder 70 Wohneinheiten angegeben werden.

Biirgermeister Baumann weist darauf hin, dass hinsichtlich der vorgestellten Planung noch folgende
Punkte geklart werden muissen:

- Regelung der Baustellenzufahrt durch LKW

- Optimierung der Versickerungsfléchen bzgl. Pflege

- Standort fiir Kinderspielplatz

Der Gemeinderat stimmt dem Beschlussvorschlag mehrheitlich wie folgt zu:
8 Ja-Stimmen, 2 Nein-Stimmen, 1 Enthaltung
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Anlage-Nr.: 4a

Gemeinde Weiswell
-Beschlussvorlage-

Amt, Sachbearbeiter, Aktenzeichen: Datum:
Bauamt, Jiirgen Pflieger, 12.09.2022
Art der Sitzung: am:
Offentliche Sitzung des Gemeinderats 21.09.2022
Tagesordnungspunkt:

5a. Beratung und Beschlussfassung iiber Baugesuche:

Erweiterung der Bestandswohnung und Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnraum
(ehem. Schuppen), Fist.Nr. 4442, Miihlenstr. 30

Beschlussvorschlag: -

'Das Einvérnehmén zu dem Bauvorhaben wird erteilt.

Bisherige Behandlung:

In der Sitzung vom 07.06.2022 wurde der Tagesordnungspunkt vertagt bis die Priifung durch die
Baurechtsbehdrde erfolgt ist.

Sachverhalt:

Das Bauvorhaben liegt aulerhalb der Ortslage. Geplant ist die Erweiterung der Bestandswohnung
und Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnraum (ehemaliger Schuppen). Bisher sind in den
Gebauden auf dem Grundstiick FIst.Nr. 4442 zwei Wohneinheiten vorhanden. Durch den Ausbau
des Schuppens kommt eine weitere dazu. Zwischenzeitlich liegt ein Abfallverwertungskonzept vor.
Zur Erflillung der Pflicht zur Solarnutzung wird eine PV-Anlage auf das Dach der angrenzenden
Scheune installiert. Die denkmalschutzrechtliche Genehmigung auf Sanierung einer Fachwerk-
Giebelwand wurde wurde am 17.05.2022 erteilt.

Beurteilung:

Es sind keine keine stadtebaulichen Griinde ersichtlich, die gegen eine Erteilung des
Einvernehmens sprechen. Es wird kein neues Gebaude im AuRenbereich errichtet, sondern ein
bestehendes Gebdude umgenutzt. Es wird deshalb vorgeschlagen, das Einvernehmen zu dem

Bauvorhaben zu erteilen.

Anlage: Lageplan, Ansichten

Beschluss: Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 2 Enthaltungen: 0

Befangenheit: (10)




Protokollergénzung:
Bauamtsleiter Pflieger stellt das Bauvorhaben vor.

Gemeinderat Hamann halt ein stadtebauliches Einfligen des Vorhabens fiir nicht gegeben und
erkundigt sich nach der Anzahl der Wohnungen.

Bauamtsleiter Pflieger erklart, dass es zwei bestehende Wohnungen gibt und eine weitere
Wohnung geplant ist.

Gemeinderat Hamann erklart, dass die Baurechtsbehdrde priifen soll, ob die bestehenden
Wohnungen genehmigt sind.

Blrgermeister Baumann weist darauf hin, dass die Erteilung des Einvernehmens nicht von den
Genehmigungen der bestehenden Wohnungen abhangig gemacht werden kann.

Gemeinderat Hamann erklért, dass die Baurechtsbehorde priifen soll, ob mit der Erteilung des
Einvernehmens ein Prazedenzfall und eine Zersplitterung geschaffen wird.

Bauamtsleiter Pflieger erklart, dass die Baurechtsbehdrde mitgeteilt hat, dass es sich um ein
denkmalgeschitztes Gebaude handelt und es deshalb sehr wiinschenswert ist, dieses einer
Nutzung zuzufiihren, um den Erhalt zu gewahrleisten. Weiter erklart Herr Pflieger, dass die
Hinweise zur Priifung von Herrn Hamann an die Baurechtsbehdrde weitergeleitet werden.

Gemeinderat Schmidt regt an, einen Bebauungsplan fiir den Bereich zu erstellen. Hiermit konnte
man einen Prézedenzfall vermeiden und fiir den Bauherrn wiirden sich andere Maglichkeiten
ergeben.

Blrgermeister Baumann weist darauf hin, dass nun geklart werden sollte, ob das Bauvorhaben im
AufRenbereich moglich ist.

Der Gemeinderat stimmt dem Beschlussvorschlag mehrheitlich wie folgt zu:
9 Ja-Stimmen, 2 Nein-Stimmen
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Anlage-Nr.: 4b

Gemeinde Weiswell
-Beschlussvorlage-

Amt, Sachbearbeiter, Aktenzeichen: Datum:
Bauamt, Jiirgen Pflieger, 13.09.2022
Art der Sitzung: am:
Offentliche Sitzung des Gemeinderats 21.09.2022
Tagesordnungspunkt:
5b. Beratung und Beschlussfassung iliber Baugesuche:
Neubau einer Doppelhaushilfte mit Garage, Fist.Nr. 10360 und 10361, Obere Miihle
16

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zu dem Bauvorhaben wird e'rrteilt.

Bisherige Behandlung:

Das Einvernehmen zu dem Bauvorhaben und zur Befreiung bzgl. der Uberschreitung der
Traufhohe wurde in der Sitzung vom 07.06.2022 nicht erteilt.

Sachverhalt:
Das Bauvorhaben liegt im Bereich des Bebauungsplanes "Obere Mihle". Geplant ist der Neubau
einer Doppelhaushéalfte mit zwei Wohneinheiten und 4 PKW-Stellplatzen. Die Baupléne wurden

gedndert (Absenken des Kniestocks), so dass keine Befreiung wegen Uberschreitung der maximal
zulassigen Traufhdhe erforderlich ist.

Beurteilung:

Es sind keine stédtebaulichen Griinde ersichtlich, die gegen eine Erteilung des Einvernehmens
sprechen. Es wird deshalb vorgeschlagen, das Einvernehmen zu dem Bauvorhaben zu erteilen.

Anlage: Lageplan, Ansichten, Schnitt

Protokollerganzung:
Bauamtsleiter Pflieger stellt das Bauvorhaben vor.

Der Gemeinderat stimmt dem Beschlussvorschlag einstimmig zu.

Beschluss: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 0 Enthaltungen: 0

Befangenbheit: (12)




Anlage-Nr.: 4c

Gemeinde Weiswell
-Beschlussvorlage-

Amt, Sachbearbeiter, Aktenzeichen: Datum:
Bauamt, Jiirgen Pflieger, 13.09.2022
Art der Sitzung: am:‘
Offentliche Sitzung des Gemeinderats 21.09.2022
Tagesordnungspunkt:

5c. Beratung und Beschlussfassung iiber Baugesuche:

Neubau einer Doppelhaushiélfte mit zwei Wohneinheiten und 4 PKW-Stellpitzen,
Flst.Nr. 10358 und 10359, Obere Miihle 18

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zu dem Bauvorhabén wird erteilt.

Bisherige Behandlung: )
Das Einvernehmen zu dem Bauvorhaben und zur Befreiung bzgl. der Uberschreitung der

Traufhéhe wurde in der Sitzung vom 07.06.2022 nicht erteilt.

Sachverhalt:
Das Bauvorhaben liegt im Bereich des Bebauungsplanes "Obere Miihle". Geplant ist der Neubau

einer Doppelhaushalfte mit zwei Wohneinheiten und 4 PKW-Stellplatzen. Die Baupléane wurden
geédndert (Absenken des Geb&udes), so dass keine Befreiung wegen Uberschreitung der maximal

zulassigen Traufhdhe erforderlich ist.

Beurteilung:
Es sind keine stédtebaulichen Griinde ersichtlich, die gegen eine Erteilung des Einvernehmens
sprechen. Es wird deshalb vorgeschlagen, das Einvernehmen zu dem Bauvorhaben zu erteilen.

Anlage: Lageplan, Ansichten, Schnitt

Protokollerganzung:
Bauamtsleiter Pflieger stellt das Bauvorhaben vor.
Gemeinderat Hamann weist darauf hin, dass das Gebaude tiefer liegt als die Rinne und deshalb

ein Hebewerk eingebaut werden muss. Falls dies nicht erfolgt, wére die Gemeinde in der Haftung.
Bauamtsleiter Pflieger erklart, dass dies mit dem Abwasserzweckverband abgeklart wird.

Der Gemeinderat stimmt dem Beschlussvorschlag einstimmig zu.

Beschluss: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 0 Enthaltungen: 0

Befangenheit: (13)




Anlage-Nr.: 4d

Gemeinde Weiswell
-Beschlussvorlage-

Amt, Sachbearbeiter, Aktenzeichen: Datum:
Bauamt, Jiirgen Pflieger, 13.09.2022
Art der Sitzung: am:
Offentliche Sitzung des Gemeinderats - 21.09.2022
Tagesordnungspunkt:

5d. Beratung und Beschlussfassung liber Baugesuche:

Errichten einer Stahlhalle, Fist.Nr. 10200/4, 10200/5, Carl-Benz-Ring 8

Beschlussvorschiag:

Das Einvernehmen zu dem Bauvorhaben wird erteilt. -

Bisherige Behandlung:

keine

Sachverhalt:

Das Bauvorhaben liegt im Bereich des Bebauungsplanes "Innerer Heuweg". Geplant ist das
Errichten einer Stahlhalle. Genutzt wird die Halle im Erdgeschoss mit einem Lager und einer

Produktionhalle und im Obergeschoss mit einem Blroraum, einem Aufenthaltsraum und
Sanitarraumen. Es sind 13 Stellplatze ausgewiesen. Die Erforderlichkeit von Befreiungen ist nicht

ersichtlich.
Beurteilung:

Es gibt keine stédtebaulichen Griinde, die gegen eine Erteilung des Einvernehmens sprechen. Es
wird deshalb vorgeschlagen, das Einvernehmen zu dem Bauvorhaben zu erteilen.

Anlage: Lageplan, Ansichten, Schnitt

Protokollergdnzung:
Bauamtsleiter Pflieger stellt das Bauvorhaben vor.

Der Gemeinderat stimmt dem Beschlussvorschlag einstimmig zu.

Beschluss: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 0 Enthaltungen: 0

Befangenheit: (14)




Anlage-Nr.: 5

Gemeinde Weiswell
-Beschlussvorlage-

Amt, Sachbearbeiter, Aktenzeichen: Datum:

Bauamt, Jiirgen Pflieger 13.09.2022

Art der Sitzung: am:

Offentliche Sitzung des Gemeinderats ' 21.09.2022

Tagesordnungspunkt:

6. Gemeindeverwaltungsverband Kenzingen-Herbolzheim, Gemarkung Rheinhausen
(5). rtPsl:Zi';;l:'ﬁ"le Flachennutzungsplandnderung Gemeinbedarfsfliche ,,Zwischen den

Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorschlag_

Zu der 5. Punktuelle Flachennutzungsplananderung Gemembedarfsﬂache ,,ZWIschen den
Ortsteilen” des Gememdeverwaltungsverband Kenzingen-Herbolzheim, Gemarkung
Rheinhausen, werden im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB keine Anregungen
oder Bedenken vorgebracht.

Sachverhalt:

Der wirksame Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Kenzingen-
Herbolzheim umfasst die Stadte Kenzingen und Herbolzheim sowie die Gemeinden Weisweil und
Rheinhausen. Der Fldchennutzungsplan wurde im Jahr 2018 fortgeschrieben. Bei der vorliegenden
Anderung handelt es sich um die 5. punktuel!e Anderung des Flachennutzungsplans.

Der Plananlass ist der Wunsch der Gemeinde Rheinhausen, das fortgeschriebene stadtebauliche
Konzept flr den Bereich zwischen den Ortsteilen Ober- und Niederhausen umzusetzen. Konkret geht
es um die Errichtung eines Wohnhauses fiir Menschen mit Behinderung sowie flir junge Menschen
wéhrend eines freiwilligen sozialen Jahres (FSJ), den Bau einer weiteren Kindertagesstatte, betreuten
Wohnangeboten und einem Quartiersbegegnungszentrum. Geplant ist in diesem Zusammenhang
aulerdem die Erweiterung des bestehenden &ffentlichen Parkplatzes im Blrgerzentrum Richtung
Norden. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des GVV Kenzingen-Herbolzheim stellt fir einen
Grofdteil der Flache bislang jedoch landwirtschaftliche Fldchen dar. Es ist daher notwendig, den
Flachennutzungsplan zu &ndern und entsprechend der angestrebten Planung eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® und fiir weitere soziale Einrichtungen
mit der Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke* darzustellen.

Beschluss: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 0 Enthaltungen: 0

Befangenheit:
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Mit der nun vorliegenden 5. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans sowie der im
Parallelverfahren durchgefiihrten Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche
Grundlage fiir die Realisierung der Kindertagesstatte sowie weiterer sozialer Einrichtungen
geschaffen werden.

Der Anderungsbereich (rd. 1,8 ha) liegt innerhalb der Gemeinde: Zentral im Siedlungsgeflige
zwischen den Ortsteilen Niederhausen und Oberhausen und unmittelbar nérdlich angrenzend an eine
Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen ,Schule und ,Kindergarten“ sowie fiir weitere
Einrichtungen mit den Zweckbestimmungen ,Soziale Zwecke®, ,Gesundheitliche Zwecke“ und
Kulturelle Zwecke*. Hier befinden sich u. a. das Blirgerhaus mit Gemeindeverwaltung und einem
grofRen Konzert- und Festsaal sowie einer Mediathek, das Feuerwehrgeratehaus, der Bauhof, das
Musikzentrum und das Generationenhauses St. Josef mit Kindertagesstétte, Pflegebereich und
inklusivem Kaffeehaus sowie die Grundschule, betreute Wohnungen und das Gesundheitszentrum
mit ambulantem Pflegedienst, Tagespflege, zwei Hausérzten, Apotheke, Physio, Fitness und einem
Podologen.

Im aktuellen, wirksamen Flchennutzungsplan des GVV Kenzingen-Herbolzheim-Rheinhausen-
Weisweil aus dem Jahre 2018, wird die von der Anderung betroffene Flache als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt. Die geplante Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen
.Kindergarten“ und ,Soziale Zwecke" kann nicht aus den Darstellungen im Flachennutzungsplan
entwickelt werden, sodass im Zuge der nun vorliegenden 5. punktuellen Anderung des
Flachennutzungsplans die Darstellung angepasst werden.

Beurteilung:

Belange der Gemeinde Weisweil sind von der Aufstellung des Bebauungsplans nicht ber{ihrt.
Anlage: Lageplan

Protokoliergdnzung:
Bauamtsleiter Pflieger stellt das Vorhaben vor.

Der Gemeinderat stimmt dem Beschlussvorschlag einstimmig zu.
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Anlage-Nr.: 6

Gemeinde Weiswell
-Beschlussvorlage-

Amt, Sachbearbeiter, Aktenzeichen: Datum:
Bauamt, Jiirgen Pflieger 13.09.2022
Art der Sitzung: am:
Offentliche Sitzung des Gemeinderats , 21.09.2022
Tagesordnungspunkt:

7. Gemeinde Rheinhausen - Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften,

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften ,,Altes Schulareal®
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorschl ag: TR
Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und értlichen Bauvorschrlften ,Altes Schulareal

der Gemeinde Rheinhausen, werden im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB keine
Anregungen oder Bedenken vorgebracht :

Sachverhalt;

Anlass fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die geplante wohnbauliche
Entwicklung des ehemaligen Schulareals (FIst.Nr. 4722) im Ortsteil Oberhausen der Gemeinde
Rheinhausen. Dartber hinaus soll auf dem unmittelbar westlich angrenzenden, momentan als Garten
genutzten Grundstlick (Fist.Nr. 4724/1) ebenfalls eine Wohnbebauung ermdglicht werden. Auf
Grundlage des Bebauungsplans ,,Maiergérten, Oberdorf, Kirchenfeld und Untere Séndle"” vom
09.08.1965 in der Fassung der 9. Anderung vom 28.09.2005 (Rechtskraft), bestehen momentan
allerdings keine wohnbaulichen Entwicklungsmaoglichkeiten, da dieser flr die beiden Grundstiicke
eine Schulnutzung sowie &ffentliche Parkplatze bzw. eine private Griinflache festsetzt. Um die
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale entsprechend nutzen zu kénnen, beabsichtigt die
Gemeinde Rheinhausen daher die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Altes
Schulareal". Durch den Vorhabenbezug fiir den Bereich der ehemaligen Grund- und Hauptschule
(Flst.Nr. 4722), kénnen die fur die Gréfbe und Lage des Plangebiets im Siedlungsbestand wichtigen
gestalterischen Vorgaben eng gefasst werden. Die angestrebte Wohnbebauung auf der bisherigen
privaten Griinflache (Flst.Nr. 4724/1) ist von diesem Vorhabenbezug ausgenommen, da die beiden
Entwicklungen zwar einen rdumlichen, aber keinen inhaltlichen Bezug zueinander aufweisen.
Wahrend das ehemalige Schulareal von einem lokalen Investor entwickelt wird, handelt es sich bei
dem angrenzenden Grundstiick um ein Vorhaben des derzeitigen Grundstiicksbesitzers.

Der Bebauungsplan , Altes Schulareal" kann aufgrund der umgebenden Bebauung als
Bebauungsplan

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

* Innenentwicklung zur Bereitstellung von Wohnbauland

Beschluss: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 0 Enthaltungen: 0

Befangenheit:
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* Sicherstellung einer geordneten ortsbaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der baulichen
Umgebung v

» Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortsbildgerechte Neubebauung

» Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen (,kurze Wege")

* kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen sowie Sicherung und Ausbau
der

» vorhandenen Wegeverbindung

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt ohne Umweltpriifung im einstufigen Verfahren nach § 1 3a
BauGB. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Das Plangebiet (rd. 0,8 ha) befindet sich in Rheinhausen im Ortsteil Oberhausen, zwischen
~Schulstrafie" und ,Neuweg" und ist von Wohngeb&duden umgeben. Im Nordosten befindet sich ein
Handwerksbetrieb. Stiddstlich schliet eine Griinfliche an, die derzeit als Kleingartenanlage genutzt
wird. Im Plangebiet befinden sich zwei Geb&ude (Schulgebaude und Sport- bzw. Mehrzweckhalle).
Diese stehen jedoch seit der Einstellung des Schulbetriebs leer. Westlich angrenzend an das
Schulgelénde befindet sich ein privates Gartengrundstiick. An der siidlichen Grenze des Plangebiets
verlauft ein Weg, der die ,,Schulstrafie”" mit dem ,,Neuweg" verbindet

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeveraltungsverbandes (GW) Kenzingen -
Herbolzheim - Rheinhausen - Weisweil (erneuter Feststellungsbeschluss am 05.02.2018) stellt fur
den Grofteil der betroffenen Fldchen Gemeinbedarfsflachen (Schule) dar. Lediglich ein kleiner
Flachenanteil im Westen des Plangebiets ist als Wohnbaufldche dargestelit. Der Bebauungsplan kann
somit nicht aus den Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungsplanes entwickelt werden. Da es
sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan handelt, der im beschleunigten Verfahren geman
§ 1 3a BauGB aufgestellt wird, kann der Bebauungsplan von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweichen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
dadurch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist nicht der Fall, da die bereits bestehende Wohnbebauung
baulich ergénzt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Sinne der Berichtigung nach § "l 3a (2) Satz 2
BauGB nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt.

Zur Steuerung der stédtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde hat der Gesetzgeber die Mdglichkeit
geschaffen, verschiedene Arten von Bebauungsplénen aufzustellen. Da das vorliegende Projekt einen
konkreten Vorhabenbezug im Bereich des ehemaligen Schulareals aufweist, wird der vorliegende
Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.

Gemal § 12 (3a) BauGB kann fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans in einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Baugebiet nach BauNVO festgesetzt werden. Hiervon wird
im vorliegenden Fall durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) Gebrauch gemacht.
Bei dieser Festsetzungsart muss (iber bedingtes Baurecht nach § 9 (2) BauGB die Verkniipfung zum
Durchflhrungsvertrag hergestellt werden, sodass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

Der Durchflihrungsvertrag ist ein stédtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentréger. Erist nicht unmittelbar Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und wird auch
nicht ffentlich ausgelegt, da in diesem u. a. schutzwiirdige Interessen des Vorhabentragers und der
Gemeinde aufgefiihrt sind. Die Begriindung geht insofern auf den Durchfiihrungsvertrag ein, dass sie
die Aspekte aufflihrt, die flr die planerische Abwégung von Bedeutung sind. Die maRgeblichen
Inhalte werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschrieben.

Beurteilung: _
Belange der Gemeinde Weisweil sind von der Aufstellung des Bebauungsplans nicht beriihrt.

Anlage: Lageplan
Protokollerganzung:
Bauamtsleiter Pflieger stellt das Vorhaben vor.

Der Gemeinderat stimmt dem Beschlussvorschlag einstimmig zu.

(18)
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Art der Sitzung:

Offentliche Sitzung des Gemeinderats 21.09.2022

Tagesordnungspunkt:

8-10

TOP 8 Bekanntgaben des Biirgermeisters

Die Erdffnung des Heimatmuseums im Rathaus des Dachgeschosses erfolgt am 07.10.2022.
Eine Einladung erfolgt auch Uber das Amtsblatt. Es sind alle Interessierten hierzu herzlich
eingeladen.

Die Stelle der Leitung des Rechnungsamts ist bis auf Weiteres noch unbesetzt. Eine
Notbetreuung erfolgt durch Herrn Tobias Hefter von der Stadt Herbolzheim. Blirgermeister
Michael Baumann bittet um Verstandnis, wenn aufgrund der Personalengpasse die
Bearbeitung von Anliegen derzeit etwas langer dauert.

TOP 9 Fragen zu Gemeindeangelegenheiten/Frageviertelstunde

Ein Blrger erkundigt sich was mit den beschadigten Holzbalken entlang der Mihlenstralie
passiert. Biirgermeister Baumann erklérte, dass die beschadigten Holzbalken entfernt und
mit geeignetem Material ersetzt werden sollen.

Ein Burger beschwert sich darliber, dass sich immer haufiger Hundekot auch durch
freilaufende Hunde auf seinem Grundstiick befindet und bittet um Abhilfe. Blirgermeister
Baumann weist darauf hin, dass die Verwaltung aufgrund mehrerer Beschwerden immer
wieder im Mitteilungsblatt an die Hundehalter appelliert, den Hundekot auf 6ffentlichen
Wegen und Grlinflachen zu entfernen und Hunde im Ortsbereich an der Leine zu fiihren.
Weiter weist Herr Baumann darauf hin, dass sich im Gemeindegebiet sehr viele Hundekot-
beutelspender befinden. Gleichzeitig nutzt er die Gelegenheit, sich bei allen Hundebesitzern
zu bedanken, die den Hundekot ordnungsgemafn entsorgen.

Ein Blrger erkundigt sich, wann die Platten auf dem Friedhof im Bereich des ersten
Wasserhahns ausgebessert werden. Blrgermeister Baumann erklart, dass dies iberprift
wird.

TOP 10 Anfragen aus dem Gemeinderat

Gemeinderatin Jutta Zeisset erkundigt sich nach dem Sachstand des Ratsinformations-
systems. Birgermeister Michael Baumann erklart, dass das Ratsinformationssystem ganz
oben auf der Agenda steht.
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Gemeinderat Michael Stroda gibt eine Klarstellung zu den Gerlichten bzgl. einer méglichen
Niederlegung seines Amtes als Gemeinderat und eines Wegzugs aus Weisweil ab. Dabei
stellt Herr Stroda klar, dass diese Gerlichte und Unterstellungen in keiner Weise zutreffen
und er darin vielmehr die Verletzung seiner Integritat sieht. Weiter erkl&rt Herr Stroda, dass
allgemein bekannt ist, dass politische Vertreter immer haufiger angegriffen werden. Dass
dieses Verhalten auch in Weisweil Einzug hélt, mache ihn sprach- und fassungslos.

Gemeinderat Klemens Hamann erkundigt sich nach dem Sachstand der unzuléssigen
Freizeitanlage im AuRenbereich entlang der Kreisstralle Richtung Forchheim. Bauamtsleiter
Jurgen Pflieger erklért, dass die Angelegenheit der Baurechtsbehdrde bereits gemeldet
wurde und von dort Gberpriift wird.

Gemeinderat Klemens Hamann weist darauf hin, dass sich an der Ortsdurchfahrt im Bereich
des Gewerbegebiets ein Werbeanhanger befindet. Blirgermeister Michael Baumann erklért,
dass dies Uberpriift wird. '

Gemeinderétin Jutta Zeisset weist darauf hin, dass ein Fahrzeug unsachgemaf im Bereich
des Bauhofgelédndes abgestellt wurde. Blirgermeister Michael Baumann erklart, dass die
Angelegenheit bereits in Bearbeitung ist.

Gemeinderétin Rosemarie Schmidt weist darauf hin, dass derzeit an mehreren Stellen im Ort
Wasserschlduche von privaten Grundstiicken Uber die StralRe in die Kanalisation gefiihrt
werden, um Schwimmbecken zu entleeren. Frau Schmidt bittet, das ordnungsgemaRe
Beflllen und Entleeren der Becken zu (berpriifen.
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