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1. Begrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet hat eine Grosse von 1.416 gm und umfasst die Grundstlicke Grundstiick 5129/2 und
5131/1.

2. Planbeschluss
Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 12.05.2021 die 3. Anderung des Bebauungs-

planes ,.Beim Arlener Pfarrgarten” fir die unter Ziffer 1 genannten Grundstiicke auf Gemarkung
Rielasingen beschlossen.

3. Planungssituation und Planungsziele

Das Planungsgebiet befindet sich in Teilen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Beim Arlener
Pfarrgarten”, rechtskréaftig seit 26.05.1990 und in Teilen des Geltungsbereichs ,Beim Arlener Pfarr-
garten — 1. Anderung, rechtskraftig seit 04.05.2001.

Das Grundstuck Flst. Nr. 5131/1 sowie die von Lindenstrale abgewandte riickwartige dstliche Teil-
flache sind in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ,Beim Arlener Pfarrgarten” sowie ,Beim
Arlener Pfarrgarten — 1. Anderung” als private Griinflichen ausgewiesen.

Die Eigentimerin dieser Flachen hat eine Anderung zur Umwandlung in eine Wohnbaufléche bean-
tragt. Auf diesem Grundstlicksbereich soll ein Einfamilienwohnhaus mit integrierter Steuerbera-
tungskanzlei errichtet werden. Mit diesem Antrag hatte sich der Technische — und Umweltausschuss
in seiner 6ffentlichen Sitzung am 21.04.2021 befasst und beschlossen der Anderung des Bebau-
ungsplanes im Hinblick auf eine innortliche Nachverdichtung zuzustimmen.

Der Beschluss uber die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Aufstellung der értlichen Bauvor-
schriften zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte in der 6éffentlichen Sit-
zung des Gemeinderates am 12.05.2021.

Dieser Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt.
Die Durchflihrung erfolgt nach § 13 a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren, wobei die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB Anwendung finden.

4. Stadtebauliche Konzeption

Im Teilgebiet WA1 werden die bestehenden Festsetzungen bernommen, wobei die Grundflachen-
zahl der tatsachlichen Bebauung in Verbindung mit der hinzukommenden Zufahrt fiir notwendige
Stellplatze im Teilgebiet WA 2 auf 0,40 angepasst wurde.

Im Teilgebiet WA2 sollen die méglichen Bauformen, die fiir die von der Strasse zuriickgesetzte Be-
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bauung festgesetzt sind, durch eine zeitgemasse Bauform mit Flachdach, das fur Dachterrassen,
Dachbegriinungen und Photovoltaikanlagen genutzt werden kann, erganzt werden.

Teile der bestehenden Gartenanlage mit substantiellem Gehdlzbestand im nérdlichen Teil des
FI.St.Nr. 5131/1 sollen erhalten bleiben, und die Gartenrdume der FI.St.Nr. 5129/1 und 5129/2 sollen
mit Freiflachen auf dem FIL.St.Nr. 5131/1 korrespondieren.

Der Gartencharakter des Blockinneren zwischen Lindenstrasse, Arlener Strasse, Unter dem Staffel
und Bergstrasse in Abgrenzung durch dichteren Strassenbebauung soll erhalten bleiben.

5. Einfliigung in die Gesamtplanung
Der giiltige Flachennutzungsplan vom 22.05.2017 sieht fur das Gebiet Wohnbauflédchen vor und
muss aufgrund dessen nicht gedndert werden.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Der Wohncharakter ist charakterbestimmend fir das Quartier. Es wird deshalb ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.
Tankstellen sind aufgrund des Stérungspotentials zum Wohnen und aufgrund der Nahe zum
Gewadsser nicht erwlinscht und werden ausgeschlossen.
Vergniigungsstatten sind im Gemeindegebiet durch die Bauleitplanung ausreichend ermog-
licht. Diese Nutzungen werden ebenfalls ausgeschlossen.

6.2 Mass der baulichen Nutzung (&8 9 (1) 1 BauGB und § 16 BauNVO)
Die maximal zuldssigen Geb&udehdhen und die sich zuldssigen Geschossflachenzahlen dienen
der Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption.

6.3 Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Die offene Bauweise als Einzel- und Doppelhduser entspricht dem stadtebaulichen Konzept
und beglinstigt die Belichtungsverhéltnisse.

6.4-6 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Teilgebiet WA2 wird von der nérdlichen Grundstticks-
grenze um ca. 16 Meter zurlckversetzt, um die Teile der bestehenden Gartenanlage mit sub-
stantiellem Gehdlzbestand zu erhalten.
Von den Grundstiicksgrenzen zu FIL.St.Nr. 5129/1 wird die Baugrenze um 5,75 Meter bzw. 8,50
Meter zurlickversetzt, um die konzipierten Gartenraume zu ermdoglichen.

6.7-8 Festsetzung von Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(Wasserdurchlassige Belage) ( § 9 (1) Nr. 14 BauGB) und MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Festsetzungen zu Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Geholzen und die festgesetz-
ten Massnahmen zum Schutz der Flora ergeben sich aus dem Umweltbeitrag.

Zur Schaffung méglichst vieler vegetativ belebter Oberflachen wird eine Dachbegrinung auf
Flachdachern festgesetzt. Der Betrieb einer Photovoltaikanlage ist ein 6kologisch héherwerti-
ges Ziel, daher kann dafir auf den daftr benétigten Flachen auf eine Begrinung verzichtet
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Unnétige Versiegelung ist zu vermeiden. Daher erfolgen Festsetzungen zur Herstellung was-
serdurchlédssiger Belage.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 (1) 21 BauGB)

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erfolgt zur Sicherung der Erschliessung
des von der Strasse zurlickversetzten Grundsticks.

Fur den Vollzug dieses Bebauungsplanes bedeutet dies, dass das im Bebauungsplan vorgese-
hene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erst mit der 6ffentlich-rechtlichen Sicherung mittels Bau-
last geschaffen wird. Dabei ist zu beachten, dass teilweise bauliche Anlagen beseitigt werden
mussen, damit eine ErschlieRung hergestellt werden kann.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform, Dachneigung, Dachdeckung (§ 74 (1) 1 LBO)

Die Festsetzung der Dachneigungen bzw. der Dachform Flachdach ergibt sich aus der stadte-
baulichen Konzeption.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder zum
Verwenden von Brauchwasser (§ 74 (3) 2 LBO)

Mit den Festsetzungen sollen eine Zufiihrung des Dachregenwassers zum nattrlichen Was-
serhaushalt bewirkt, die 6ffentliche Kanalisation entlastet und Abflussspitzen bei Starkregene-
reignissen vermieden werden. Zur Reduktion von Hochwasserspitzen und zur Brauch- und Gar-
tenwassernutzung werden Zisternen mit einem Rickhaltevolumen von mind. 5 cbm empfoh-
len.

Die Nutzung von Dachregenwasser als Brauchwasser ist beim Eigenbetrieb Wasserversorgung
zu beantragen und genehmigen zu lassen.

Dachaufbauten fiir Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (§ 74 (1) 1 LBO)
Auflagen fur die Ausfliihrung von Photovoltaikanlagen ergeben sich aus dem Umweltbeitrag.
Dieser macht weitergehende Empfehlungen fur deren Konstruktion, auf die hingewiesen sei.

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen sollen auf ein nicht verunstaltendes Mass eingeschrankt werden. Im Ortsbild
sind ausreichend gewerbliche Werbemaglichkeiten vorhanden. Am Wohnstandort und dessen
Zufahrt leistet grossflachige Werbung einen Beitrag zum Trading down ([engl.] Herunterwirt-
schaften) des Quartiers. Dem soll durch den Ausschluss vermietbarer Werbeflachen, die nicht
Leistungen des Standorts bewerben, entgegengewirkt werden.

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)
Aus stadtebaulichen Griinden werden grundsétzlich durchgéngige Grin- und Freianlagen ge-
wunscht. Einfriedungen sollen deshalb keine geschlossenen Wande sein.

Stellplatze (8 37 (1) und 74 (2) 2 LBO)

Die Zahl der baurechtlich notwendigen Stellplatze wird im Teilgebiet WA2 auf 1,5 Stellplatze
pro Wohneinheit erhéht. Diese Erhohung der Stellplatzvorgaben nach LBO ist aus verkehrli-
chen und stadtebaulichen Grinden erforderlich. Die Uberplanung des Baugebietes ,Beim
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Arlener Pfarrgarten” geht auf eine stadtebauliche Planung zurlck, die nicht auf den heute vor-
handenen hohen Motorisierungsgrad ausgelegt wurde. Entsprechend sind die Mdglichkeiten
fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs eingeschrankt.

Damit diese Situation durch die Neubebauung im Plangebiet nicht zuséatzlich belastet wird,
wird die Zahl der notwendigen Stellplétze angehoben.

Umweltbeitrag

Anlasslich der Aufstellung dieses Bebauungsplans hat das Freiraum-Planungsblro Beate
Schirmer, Hilzingen, am 05.08.2021 einen Umweltbeitrag verfasst.

Die dort aufgrund der 6kologischen Bestandsaufnahme und Bewertung getétigten Festset-
zungen nach § 9 (1) bzw. Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen nach § 9 (1a) BauGB wurden in
die Bebauungsvorschriften Gbernommen, sofern sie das Plangebiet betrafen.

Massnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch-, und Feuerléschwasser wird durch den
Eigenbetrieb Wasserversorgung der Gemeinde Rielasingen-Worblingen sichergestellt. Die Ver-
sorgungsleitungen sind vorhanden.

Entwiésserung und Schmutzwasserableitung
Die Entwésserung und Schmutzwasserableitung erfolgt im Mischsystem. Die Anschlisse an
die bestehende 6ffentliche Kanalisation sind im Planungsgebiet moglich.

Strom- und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung ist durch die Leitungsnetze der Thiiga Energienetze GmbH ge-

waéhrleistet.

Miillentsorgung
Die Millentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Mullabfuhrzweckverbandes

gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch das bestehende Leitungsnetz gewéhrleistet.

Bodenordnung

Fur die Abgrenzung der 6ffentlichen Grinflachen ist eine Verdnderung der Grundstucksgren-
zen erforderlich, die vom Grundstickeigentimer veranlasst wird. Es ist keine Umlegung vor-
gesehen.

Voraussichtliche Kosten
Externe Bearbeitung des Bebauungsplanes und des Umweltbericht ca. 4.000 €
Vermessungskosten ca. 2.000 €

Bebauungsvorschriften und Ortliche Bauvorschriften
Fur den Bereich dieser Bebauungsplanédnderung wurden neue Bebauungsvorschriften und ort-
liche Bauvorschriften verfasst.
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