Stadt Lahr/Schwarzwald Lahr, den 9. Juni 1993
Stadtplanungsamt BS/bo
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Bebauungsplan SCHLITTENGASSE

Begrindung gem. § 9 Abs. 8 EauGB

Allgemeines

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigefUgten Planunterlagen. Im
wesentlichen wird das Gebiet begrenzt durch

- die Dinglinger HauptstraBe im SGden,

- das Grundstick Flst.Nr. 20282 (einschlieBlich) im Westen,
- die BergstraBe im Norden und Nordosten,-

- das Grundstiick Flst.Nr. 20275/1 im Siidosten.

AnlaB und Erfordernis der Planaufstellung

Zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung, unter Berick-
sichtigung der schwierigen topographischen Verh@ltnisse und der Lage am

 Rande des Landschaftsschutzgebiets "Schutterlindenberg” sowie zur Gewshr-
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leistung einer funktionsfdhigen verkehrlichen ErschlieBung des Gebiets
wurde eine Planaufstellung erforderlich.

Mit diesem Bebauungsplan, der eine Bebauung mit ca. 36 Wohneinheiten er-
moglicht, kann dem verstdrkten Interesse nach Familienheimen und der Nach-
frage nach Wohnraum entsprochen werden.

Grundkonzept im Fléchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan'der Verwaltungsgemeinschaft Lahr - Kippenheim vom
11.4.1978, zuletzt ged@ndert am 14.4.1990, ist der gesamte Geltungsberelch
des Bebauungpslans als Wohnbauflache dargestellt.

Grundkonzept im Agrar- und Landschaftsplan

Die Aussagen des Agrar- und Landschaftsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Lahr - Kippenheim decken sich im wesentlichen mit denen des Fl&chennut-
zungsplans; auch hier ist das Gebiet als Wohnbaufldche ausgewiesen. Zu-
satzlich erhdlt die Schlittengasse eine besondere Funktionszuweisung als
"Grinverbindung und Zugangsmoglichkeit zur freien Natur™.

Bebauung

Stadtebauliche Einordnung, Lage des Gebiets

Das Gebiet liegt im Stadtteil Dinglingen, im Westen der Kernstadt. Das
Plangebiet wird im SGden durch die Dinglinger HauptstraBe begrenzt, deren
straBenbegleitende Bebauung historisch und somit zu erhalten ist. Im Nord-
osten schlieBt das Plangebiet unmittelbar an die Wohnbebauung der Berg-
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straBe an. Das Ev. Kinderheim grenzt im Norden an den Geltungsbereich,
wahrend im Nordwesten das Plangebiet unmittelbar an die Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets heranreicht. Es ist ein landschaftlich reizvolles Ge-
biet. ’

Stadtebauliche Gestaltung

Das Plangebiet ist vor allem geprdgt durch seine landschaftlich-topogra-
phische Ausformung; der sidexponierte Hang weist eine Talform auf, deren
Tiefpunkt die Schlittengasse bildet. Dies ermdglicht eine nahezu optimale
Ausrichtung der Baukorper.

Unter anderem wirkt die vorhandene umgebende Bebauung prégend, wobei be-
sonders das Ev. Kinderheim rdumlich wirksam wird.

Die Stadt Lahr beabsichtigt, im ndrdlichen Bereich ein kleines, qualitativ
hochwertiges Wohngebiet mit aufgelockerter Einfamilienhaus-Bebauung zu
schaffen.

Eine verdichtete Bebauung in dieser exponierten Lage am Rande des Land-
schaftsschutzgebiets "Schutterlindenberg” ist st&dtebaulich nicht er-
winscht und wird auch nicht vorgesehen.

Der Bebauungsplan sieht eine zu Gunsten des Grins zuriickgesetzte, straBen-
begleitende Bebauung vor, die eine der gegebenen Hangsituation angepafBte
Bauform bedingt.

Den Zielvorstellungen des Agrar- und Landschaftsplans, wonach die Schlit-
tengasse als Grinverbindung und Zugangsméglichkeit zur freien Natur zu er-
halten ist, wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplans auf den Flichen,
die zur Strafle hin orientiert sind, Folge geleistet (s. auch Ziff. 4.0).

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans, ein relativ hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen, wird der ndrdliche Bereich als Reines Wohngebiet
(WR) gem. § 3 BauNV0 (die Abgrenzung ist dem Plan zu entnehmen) ausgewie-
sen. Hier entspricht die Festsetzung eines Reinen Wohngebiets dem heutigen
Gebietscharakter sowohl im Geltungsbereich als auch im Gstlich anschliefen-
den Wohngebiet der BergstrafBe.

Zum Schutz des Wohncharakters werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNV0O (Laden und nicht stdrende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fiir die Bewchner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Anlagen
fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen-
de Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) ausgeschlossen.

Der siidliche bereits bebaute Bereich entlang der Dinglinger HauptstrafBe
wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Damit
wird neben Wohngebduden die Errichtung von Statten, die der Versorgung des
Gebiets dienen, L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende
Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke in diesem sidlichen Teil ermdglicht.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNV0
(sonstige nicht stérende Gewerbehetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-



tenbaubetriebe, Tankstellen) sind ausgeschlossen.

2.4 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung orientiert sich an der vorhandenen umliegenden Bebau-
ung und dem geplanten Charakter eines durchgrinten cffenen Famlllenhausge~
biets am (bergang in die freie Landschaft.

Im SGden des Geltungsbereichs paBt sich das MaB der Nutzung dem Bestand
an. Durch die Festsetzung der Baulinie entlang der Dinglinger HauptstraBe
soll der Charakter dieser historischen StraBe erhalten bleiben. Es wird
auf die Festsetzung von sog. Baufernstern verzichtet und dafGr nur eine
hintere Baugrenze festgesetzt (Bautiefe ca. 20 m), um Erweiterungsmdglich-
keiten innerhalb der vorgegebenen Struktur zu erdffnen. Die angegebene
Grund- und GeschoBflachenzahl in diesem Allgemeinen wohngeblet ermoglicht
zum Teil Nachverdichtungen in vertretbarem MaBe.

Im nérdlichen Teilbereich bewegt sich die Grund- und GeschoBfldchenzahl in
der fir Einfamilienhausbebauung Oblichen GrdBe. Dabei ist bericksichtigt,
daB neben dem KellergeschoB weitere Nutzrdume im Dachraum und/oder, unter
Ausnutzung der Topographie, im hangseitigen KellergeschoB untergebracht
werden kdnnen. In diesem Reinen Wohngebiet weist der Plan neben der beste-
henden Bebauung 12 Baupl&tze aus, wobei aus stddtebaulichen Griinden max.
drei Wohnungen in einem Gebdude zugelassen werden. Damit kann auch unter
Ausnutzung der Hanglage eine Familienheimbebauung im Ublichen und wirt-
schaftlich vertretbaren Rahmen realisiert werden. Mit der Einschrankung
wird auch das potentielle Verkehrsaufkommen begrenzt. Eine hGherzulassige
Zahl von Wohnungen pro Wohngebdude mit der entsprechend hdheren Stellplatz-
zahl lieBe sich in dieser besonderen topographischen Situation auch nicht
mit dem Bemihen um eine natur- und landschaftsgerechte Einbindung des Ge-

biets in Einklang bringen.

2.5

Die Festsetzung der Geschossigkeit mit einem bzw. zwel Geschossen (Abgren-
zung s. Plan) entspricht den topographischen Verhdltnissen und dient in
dieser vorgesehenen Anordnung der Integration des Gebiets in die Land-
schaft.

Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Plangebiet wird die offene Bauweise mit der Zul@ssigkeit von Ein-
zelh@usern und zum Teil Doppelhdusern festgesetzt (s. Plan). Mit diesen
Festsetzungen soll einer Oberm&Bigen Verdichtung des Gebiets entgegenge-
wirkt werden, die hier mit Ricksicht auf die bestehende Wohnbebauung, die
GroBe des Plangebiets (nur 1,39 ha), die exponierte Lage am (bergang zur
freien Landschaft, die Topographie und die Funktion der Schlittengasse als
"Grinverbindung und Zugangsmiglichkeit zur freien Natur" nicht vertretbar
ist.

Im Obrigen sind die Gberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen abge-
grenzt und so bemessen, daB die Bebauung nach individuellen Bedirfnissen
errichtet werden kann.

Auf den nicht Oberbaubaren Grundstucksfldchen des WR, die im Bebauungsplan
nicht besonders gekennzeichnet sind, werden Garagen und Nebenanlagen gem.
§ 14 Abs. 1 BauNVO ausgeschlossen. Es besteht die grundsatzliche Zielset-
zung, die Garagen in die Baukdrper zu integrieren; so soll die &kologische
Funktion der nicht GOberbaubaren Grundsticksfldchen gewahrt und eine Beein-
trdchtigung des Orts- und StraBenbildes vermieden werden.



2.6 Gestaltung der Gebdude

Aufgrund der vorhandenen topographischen Verhdltnisse kann auf die Fest-
setzung von maximalen Geb&udehdhen sowie differenzierten WandhGhenangaben
im WR Ober den § 73 Abs. 1 Nr. 7 LBO (Festsetzung der Hochst~ und Mindest-
grenzen von Gebdudehdhen) nicht verzichtet werden.

Die Hohenentwicklung entlang der Dinglinger’HauptstraBe orientiert sich am
Bestand; die max. Geb&udehdhe wird im WA auf 11 m begrenzt.

Die Festsetzungen der Dachform, -neigung, -eindeckung, -aufbauten usw.
lassen einen gewissen kreativen Spielraum, verhindern aber dennoch eine
ungeordnete Vielfalt in einem rdumlich eng begrenzten Gebiet.

Dardber hinausgehend wird auf den mit (:) gekennzeichneten Grundsticken
eine besondere Festsetzung der Bauform Und der duBeren Gestaltung der bau-
lichen Anlagen gem. § 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO zur Gewdhrleistung eines unbe-
schadeten Orts- und StraBenbildes erforderlich. Bei einer Doppelhausbebau-
ung soll dieses in drei HShenabschnitte gestaffelt angeordnet werden, wo-
bei der mittlere als verbindendes Element aus transparentem Material (z.B.
Glas-Stahl-Konstruktion) ausgebildet sein soll (s. Schnitt). Nur durch
diese Hohenversdtze kann ein Baukérper an dieser Stelle homogen in das
Wohngebiet eingefigt werden. Ein undifferenzierter BaukGrper wirde in
keinem Verhdltnis zu den Baumassen umliegender und geplanter BaukGrper
stehen. Dieser Grundsatz gilt fir eine Einzelhausbebauvung entsprechend.

2.7 Bepflanzung

Der Bebauungsplan weist entlang der Schlittengasse ein flachenhaftes
Pflanzgebot aus; wobei auf die Aufstellung einer Pflanzenliste verzichtet
wird, um die individuelle Gestaltung der Freiflachen zu ermdglichen. Es
werden jedoch "ausschlieBende" Festsetzungen getroffen. Mit der Festset-
zung, daB hdéchstens die Halfte der begrinten Vorgartenfldche Rasen sein
darf, soll verhindert werden, daB eine eintGnige und &kologisch nicht be-
sonders wertvolle Rasenflache entsteht. Gleichzeitig soll eine Nutzung des
privaten Freiraums ermdglicht werden.

Die Pflanzung eines Hochstamms in diesem Vorgartenbereich soll, zusammen
mit dem flachenhaften Pflanzgebot und der Zielvorstellung einer naturnahen
Landschaftpflanzung, die Funktion der Schlittengasse als "Grinverbindung
und Zugangsmoglichkeit zu freien Natur®™, wie im Agrar- und Landschaftsplan
formuliert, gewdhrleisten.

Die grundsatzliche Unzuldssigkeit von Koniferen in diesem Bereich ent-
spricht dem Gebot einer naturnahen Landschaftspflanzung auf der Basis der
potentiellen natirlichen Vegetation.

Die Festsetzungen Uber die Unzuldssigkeit verschiedener Formen der Ein-
friedigung vor allem im Vorgartenbereich dienen dazu, das Orts-, StraBen-
und Landschaftsbild nicht zu stéren. : _

Alle Obrigen Festsetzungen Ober Bepflanzung, Einfriedigungen und Freifla-

chengestaltung zielen ebenso wie die hier aufgefUhrten darauf, den geplan-
ten Charakter eines durchgrinten, offenen Familienhausgebiets am (bergang

zur freien Landschaft zu gewdhrleisten.



3.0

Verkehr '

Die duBere ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Dinglinger Hauptstra-
Be, deren Verkehrsmengen durch eine Netzunterbrechnung nach Netzvariante IV
des Verkehrskonzepts der Stadt Lahr auf andere StraBen verlagert und somit
reduziert werden sollen, was die Larmbelastung im Gebiet positiv beein-
flussen wird.

Die Funktion der inneren ErschlieBung Gbernimmt die derzeit als ca. 3,50 m
breiter Weg vorhandene Schlittengasse, ein von ihr nach Westen abzweigen-
der Wohnweg sowie die BergstraBe, der Ausbau wird entsprechend den Richt-
linien 5,00 m bzw. 3,50 m betragen. Der geplante Ausbau der Schlittengasse
ist nur durch einen Teilabbruch eines Gebdudes auf dem Grundstick Flst.Nr.
20281/1 moglich, was jedoch mit einer Erkldrung vom 7.9.1992 von der Eigen-
tOmerin gewdhrleistet wird. Ein Baugrundstick wird aufgrund der besonderen
topographischen Verhdltnisse von der BergstrafBe erschlossen, die im Gel-
tungsbereich auf 4,50 m (reine Fahrbshnflache) ausgebaut wird. Hierfir ist
eine besondere StUtzvorkehrung auf Gffentlicher Fldache notwendig (s. Plan),
deren Ausfihrungsplanung bereits vorliegt.

Um den heute hier flieBenden "Abkirzungsverkehr™ von und zur westlich lie-
genden B 3 zu stoppen, wird eine Netzunterbrechung im Nord-Westen des Gel-
tungsbereichs durch Abhdngen des westlichen Bereichs der Bergstrafie mit
Hilfe baulicher Verdnderungen geschaffen. Wie aus dem Plan zu entnehmen
ist, wird der StraBenquerschnitt in diesem Bereich auf 3,00 m (Rad- und
FuBweg) zurickgebaut, eine G6ffentliche Grinflache angelegt und drei o6ffent-
liche Parkplatze ausgewiesen. Fir Radfahrer und FuBigénger bleibt die Ver-
bindung in Form eines 3,00 m breiten Weges erhalten. FOr den landwirt-
schaftlichen Verkehr kann in Absprache mit der Abt. Offentl. Sicherheit
und Ordnung im Rahmen ordnungsrechtlicher Regelungen auBerhalb des Bebau-
ungsplanverfahrens eine 0ffnung des Weges wdhrend der Weinlese vereinbart
werden. :

" AuBerhalb des Geltungsbereichs wird am westlichen Ende des Hohlwegs ein

Poller aufgestellt werden, da dort eine WendemGglichkeit fir aus westlicher
Richtung kommende Fahrzeuge besteht. Durch die Herausnahme des Verkehrs
wird der Gkologisch wertvolle Hohlweg geschont und es wird gewdhrleistet,
daB die Schlittengasse und die BergstraBe ausschlieBflich dem Anliegerver-
kehr dienen.

Das gesamte Gebiet soll als Tempo-3o-Zone ausgewiesen werden.

- Das Gebiet ist an den Bffedtlichen Personennahverkehr durch Buslinien und

~haltestellen an der Dinglinger HauptstraBe angeschlossen.

Die Stellplatze sind auf Privatgrund anzuordnen und nachzuweisen. Es wer-
den ca. sieben G6ffentliche Parkplatze auf dem stadteigenen Grundstick Flst.
Nr. 20274 und drei am nordlichen Ende der Schlittengasse angeboten.
Auswirkungen auf die Uswelt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll die Fldchenversiegelung

- moglichst gering gehalten werden. Vor allem die Verwendung wasserdurchlés-

siger Oberfldchenmaterialien bei der Befestigung der Stellpl&atze und der
Zufahrten kann eine weitgehende RickfiUhrung des Oberfldchenwassers in das
Grundwasser gewdhrleisten.

Die im Agrar- und Landschaftsplan beschriebene Funktion der Schlittengasse



als "Grinverbindung und Zugangsmdglichkeit zur freien Landschaft" soll

durch eine entsprechende Gestaltung der Vorgarten oder Vorzonen erhalten

bleiben. Hierzu sind im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, wie

- eine maximale Zufahrtsbreite von 5 m

- das Verbot von Zaunanlagen, Mavern und Stitzmauvern in diesem Streifen

- die Festsetzung eines flachenhaften Pflanzgebots in diesem Bereich mit
dem Gebot, mindestens einen standortgerechten Baum zu pflanzen.

Diese Festsetzungen bewirken zusdtzlich die Verbesserung des Orts- und
StraBenbildes. Mit der Forderung, jedem Baugesuch einen Freifldchengestal-
tungsplan beizufiigen, soll erreicht werden, daB am Rande des Landschafts-
schutzgebiets "Schutterlindenberg" ein durchgrintes Wohngebiet entsteht,
dessen Verflechtung mit der freien Landschaft Uber die Gestaltung der
Freifldchen geschieht.

Die Erhaltung von zwei wertvollen Hochstammen soll durch die Festsetzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 b BauGB gewdhrleistet werden.

Altlasten sind keine bekannt.
Denkmalschutz

Da in unmittelbarer Ndhe (Flst.Nr. 20271) frihgeschichtliche Gréber be-
kannt sind, muB mit entsprechenden Funden im Baugebiet gerechnet werden.
Ein entsprechender Hinweis des Landesdenkmalamts Baden-Wirttemberg ist in
den Bebauungsvorschriften unter Ziff, C. Hinweise aufgefUhrt.

Ver- und Entsorgung

Die Einrichtungen bedirfen der Erganzung.

Versorgung:

Die Wasserhauptleitung (VW 8o GGG) zur spateren Versorgung der neuzubil-
denden Grundsticke entlang der Schlittengasse sowie des neuen Stichweges
braucht nicht erneuvert oder ausgewechselt werden. Im ndrdlichen Bereich

der Schlittengasse zur EinmUndung in die BergstraBe hin bedarf es, nach

der jetzigen Planung der neuen StraBentrasse, einer Umverlegung der vor-
handenen Wasserhauptleitung auf einer L&nge von ca. 5o m.

Die Gasversorgungsleitung in der Schlittengasse ist Bestand bis an die
nordliche Grenze des Flurstiicks 20277/1, Haus Nr. 6, und miBte zur Versor-
gung des Gebiets bis zur BergstraBe, ca. loo m, verléngert werden.

Die Stromversorgung kann {ber das in der Schlittengasse bereits 1iegehde
1-KV-Kabel erfolgen.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer Fernmeldeanla-
gen erforderlich. FUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie
die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, daBl Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaB-
nahmen im Planbereich dem Fernmeldeamt Offenburg, Postfach 20, 7760l Offen-
burg, Dienststelle Planungsstelle L, so frih wie mdglich, mindestens neun
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. '

Entsorgung:

Das Gebiet wird im Trennsystem entwdssert. Die Auswechslung von bestehen-
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den Kandlen in der Dinglinger HauptstraBe ist die Voraussetzung fir die
ErschlieBung des Gebiets. In der Schlittengasse selbst missen zwei und in
der Dinglinger HauptstraBe drei Haltungen des bestehenden Regenwasserka-
nals ausgewechselt und aufdimensioniert werden. Diese Kanalauswechslungen
missen vor dem Endausbau der Schlittengasse vorgenommen werden.

Aufgrund der topographischen Verhdltnisse ist zur Sicherung der Entsorgung
eines Baugrundstiicks auf dem Grundstiick Flst.Nr. 20282 ein Leitungsrecht
zugunsten des Anliegers auf einer bereits vorhandenen privaten Kanaltrasse
eingetragen. Auf der mit gekennzeichneten Fldche ist ebenfalls ein Lei-
tungsrecht eingetragen, umbei einer Doppelhausbebauung die Entsorgung des
ostlichen Grundstiicks zu sichern.

Zur Millentsorgung der StichstraBe ist an der Schlittengasse (s. Plan)
eine offentliche Flache fir das Abstellen von Abfallbehdltern an Millab-
fuhrtagen ausgewiesen. Die Anlieger sind verpflichtet, ihre Abfallbehdlter
an Millabfuhrtagen an die vorgesehene Flache zu bringen.

7.0 Kosten
Die Oberschldgig ermittelten Kosten, welche der Stadt Lahr durch die ge-

plante MaBnahme voraussichtlich entstehen, betragen (ohne Bericksichtigung
von Erschliefungsbeitragen):

- Grunderwerb und Vermessung ca. DM 63.000,--
- StraBenbau (incl. Stitzmaver und Beleuchtung) ca. DM b540.000,~~
- Kanalbau (Schlittengasse und Bergstrafe) _ ca. DM 120.000,--
- Wasser- und Gasversorgung ‘ o ca. DM 115.000,-~
- O0ffentl. GrGnflachen = ca. DM 19.o00,--

ca. DM 857.c00,--

Zudem werden der Stadt Lahr voraussichtlich Kosten in H6he von ca.

DM 180.000,-- fiir die Regenwasserkanalauswechslung sowie ca. DM 2lo.oo00,--
fir die Schmutzwasserkanalauswechslung in der Dinglinger HauptstraBe bis
hin zur Schutter entstehen. Diese MaBnahmen sind zum einen im Rahmen der
Kanalsanierung erforderlich, zum anderen sind sie Voraussetzung fir die
ErschlieBung des Baugebiets SCHLITTENGASSE.

8.0 Stadtebauliche Daten

Reines Wohngebiet (WR) 0,78 ha 56,1 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) : 0,31 ha 22,3 %
private Grinflache 0,06 ha 4,3 %
Verkehrsfldche 0,24 ha 17,3 %
Plangebietsgréfe 1,39 ha loc,0 %
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