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1 ALLGEMEINES

1.1 AnlaB, Ziel und Zweck der Planung
Die stark ansteigende Nachfrage nach Baupldtzen, vor allem der einheimischen
Bevdlkerung des Stadtteils Sulz, erfordert die ErschlieRung neuer Wohnbaufidchen.
Das Planungsgebiet ,Stubenriedle, stelt in  Verbindung mit der dstlich
anschlieBenden Gewannflache ,Schulzentélele, nach dem Flachennutzungsplan der
Stadt Lahr die letzte groRere zusammenhéngende Wohnbauflache im Stadtteil Sulz
dar. Flr beide Teilgebiete wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept entwickelt,
dessen erster Abschnitt ,Stubenriedle, nun einer Bebauung zugefihrt werden soll.
Zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwickilung gemaf §1
Baugesetzbuch (BauGR) ist der Bebauungsplan ,Stubenriedle, aufzustellen.
Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Gebiet ,Stubenriedle, qualitativ und quantitativ
einer Neuordnung unter Bertcksichtigung von &kologischen, stadtebaulichen,
gestalterischen und verkehrlichen Gesichtspunkten zuzuflhren und diese
planungsrechtlich zu sichern.
Da vor allem der Bedarf an individuellen Baugrundstlicken gedeckt werden soll, ist
eine Bebauung mit Einzel-und Doppelhdusern sowie Hausgruppen (Reihenhduser)
vorgesehen.

1.2 Lage, Nutzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet ,Stubenriedle, liegt am norddstlichen Ortsrand von Suiz in einer
topographisch reizvollen Lage am Ubergang zur freien Landschaft. Es wird im
Westen durch die Flurstlicke Nr. 706, 704/1 sowie 4632, die ,Ziegelbrunnenstralie,
und die rUckwartigen Grundstlicksgrenzen der bebauten Grundstlicke an der
Ziegelbrunnenstralle begrenzt, im Suden durch die StraRe ,Am Sonnenberg, und
deren gedachter Verlangerung nach Westen, im Osten durch Fist. Nr. 563 und den
s(idlichen Teil des Flurstiicks 566 und 567/1 sowie im Norden durch die Flurstlicke
564/2, 565/1 und 729.

Die genaue raumliche Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
zu entnehmen.

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Ackerfldchen, Wiesen).
Eine bauliche Nutzung besteht nicht.

Wichtige Infrastruktureinrichtungen liegen in fulldufiger Entfernung: Grund- und
Hauptschule (900 m), Kindergarten (800 m), Rathaus (800 m), Post (900 m),
Sulzberghalle (250 m) und diverse Geschafte und Gaststatten (600-1000 m).
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1.3 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan ergeht auf Grund folgender Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL. 1 S. 2141

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL | S. 132)

-~ Verordnung GOber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.I 1991/S
5)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geadndert durch Artikel 6 Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. IS. 2081, 2110)

—~ Landesbauordnung (LBO) Baden-Wirttemberg 1996 vom 08.08.1995 (GBl. S.
617)

1.4 Verfahrensablauf:

Gemeinderat: Aufstellungsbeschluf nach § 2 (1) BauGB 15.07.1996
Beteiligung der Blurger und Trager offentlicher Belange 29.07.1996-
nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB 06.09.1996
Bargerinformation nach § 3 (1) BauGB 14.11.1996
Gemeinderat: Offenlagebeschiuf} 29.09.1997
Offenlage nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB 13.10.1997-

: 14.11.1997
Satzungsbeschiuf nach § 10 BauGB 13.07.1998

1.5 Flachennutzungsplan

1.5.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lahr ist das Gebiet ,Schulzentélele/ Stubenriedle,
als Wohnbauflache (W) dargestelit. Dementsprechend soll fir das Planungsgebiet
die Gebietsart Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Darstellungen im Fldchennutzungsptan und
kann als aus ihm entwickelt betrachtet werden,
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1.6.2 Flachennutzungsplanausschnitt
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2 PLANUNG

2.1 Stéddtebauliche Zielsetzung

2.2

2.3

Das am Ubergang zur freien Landschaft liegende Planungsgebiet bietet sich fur eine
mafig dichte Einzelhausbebauung an. Der neue Siedlungskdrper wird durch in ost-
westlicher Richtung liegende Bebauungsbander gebildet, die sich zu Hof- und
Straenrdumen unterschiedlichen Charakters aufweiten. Die in den Rickbereichen
der Gebaude entstehenden griinen Freibereiche dienen sowohl der Durchitftung des
Gebietes als auch der Verbindung mit den angrenzenden Freibereichen. Durch die
bandférmige Bebauungsstruktur wird der neue Ortsrand im Norden klar definiert.

Die Geb&dude sind im wesentlichen zweigeschossig und nach Siden orientiert, was
eine aktive und passive Sonnenenergienutzung ermdglicht. Durch die Stellung der
Gebdude gquer zum Hang ist sowohl die Durchitftung des Gebietes als auch die
Bildung Uberdrtlicher Kaltluftstréme gewahrleistet.

Art der baulichen Nutzung

Neben der Zielsetzung des Bebauungsplans, Grundstlicke Uberwiegend fir den
Wohnungsbau bereitzustellen, sollen kleinere Laden, Praxen oder nicht stérende
Handwerksbetriebe ermdgiicht werden. Daher wird das Gebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Alle Ausnahmen nach § 4 (3) Nr.1-5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind wegen der fUr eine Wohnbebauung
pradestinierten Lage sowie der mit ihnen verbundenen erhdhten Verkehrsbelastung
durch zu- und abfahrende Fahrzeuge und somit zur Sicherung der inneren Ruhe des
Gebietes ausgeschlossen, Gartenbaubetriebe wegen ihres groen Flachenbedarfs.

MaR der b'a‘\ulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundfladchenzahi (GRZ) mit 0,4 und der Geschofiflachenzahl
(GFZ) mit 0,8 entspricht der Forderung des BauGB nach einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und sichert zudem eine ausreichende Durchgrinung des
Gebiets. Aus Grinden des Bodenschutzes wird eine mégliche Uberschreitung der
GRZ durch Garagen und Steliplatze mit ihren Zufahrten auf maximal 0,1 begrenzt.

im gesamten Gebiet sind grundsatzlich 2 Voligeschosse festgesetzt, wobei
topografiebedingt teilweise auch ein Sockelgeschof} als Voligeschof zuldssig ist.

Diese Festsetzung der Zahl der Voligeschosse entweder auf 1 Voligeschol mit 1
Sockelgeschof als Voligeschof oder 2 Volligeschosse, die auf vorhandenes Gelénde
bzw. neue StrallenanschiUsse abgestimmten maximalen Firsthohen (in Metern tber
NN) sowie die Festsetzung einer maximalen talseitigen Fassadenhothe ist durch die
Hanglage des Planungsgebiets begrindet. Sie soll eine gewisse Einheitlichkeit des
Erscheinungsbildes gewahrleisten und die maximalen Gebdudehdhen auf ein
siedlungs- und landschaftsvertragliches MafR begrenzen.
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2.4

2.5

2.6

Das SockelgeschoB als VoligeschoR wird nach § 2 (6) LBO durch Abgrabung dann
erreicht, wenn das Sockelgescho? mehr als 1,4 m Uber die im Mittel gemessene
Geléndeoberfldche hinausragt.

Die Zahl der Wohnungen wird bei Einzelhdusern auf max. drei Wohneinheiten, bei
Doppel-, und Reihenhdusern auf jeweils zwei Wohneinheiten pro Hauseinheit
beschrénkt, um Familienheime mit angemessenen WohnungsgréBen zu sichern und
Problemen, insbesondere bei der Unterbringung von Stellplatzen, entgegenzuwirken.

Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Als Bauweise wird die offene Bauweise in Form von Einzel- und Doppelh&usemn
sowie Hausgruppen festgesetzt, um den angemessenen Ubergang zur bestehenden
Bebauung im Siden und Westen und zum Ortsrand im Norden und Osten
sicherzustellen.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt, um die Umsetzung
der stadtebaulichen idee in der topographisch schwierigen Hangsituation zu
gewahrleisten. Hierbei wurde auch auf eine Ausrichtung der Baufenster nach Stden
geachtet. Um einen Anreiz fir die Errichiung von Wintergarten und somit zur
passiven Nutzung von Solarenergie zu schaffen, wird eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Wintergarten um bis zu 2,0 m zugelassen.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen ldee der bandférmigen Siedlungsentwicklung
und um Querriegel in der Hauptabflufrichtung der Kaltluft zu vermeiden, wird die
Haupffirstrichtung im wesentlichen in Ost-West-Richtung festgelegt.

Nebenanlagen, Flachen fiir Stellplitze und Garagen, Zufahrten

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sowie Garagen und Uberdachte
Stellpldtze (Carports) sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig, um ausreichend
Freifiachen auf den Grundstiicken zu sichern. Dies gilt aus 6kologischen Griinden
nicht fir Nebenanlagen zur Nutzung regenerativer Energien und der Sammiung und
Versickerung von Regenwasser.

Notwendige offene Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen, auf den besonders
ausgewiesenen Flachen und zudem auch auferhalb der Baugrenzen zuldssig,
allerdings nur im Bereich zwischen o6ffentlicher Verkehrsfiache (Haupterschiiefung
des Grundstlckes) und rickwartiger Gebaudefiucht. Durch die Einschrankung (nur
bis zur rickwartigen Gebaudefiucht) wird ein Schutz der ruhigen Gartenflachen vor
Stérungen gewahrleistet.

Aus gestalterischen und o&kologischen Grinden wird eine maximale Breite der
Zufahrten von 3 m bei Einzel- und 5 m bei Doppelgaragen festgesetzt.

Bau- und Freiflaichengestaltung

Aus stadtgestalterischen Griinden und in Anlehnung an das Ortsbild werden die
Festsetzungen uber die Gestaltung der Gebdude und Garagen, der Antennen,
Werbeanlagen sowie der Einfriedigungen getroffen.
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Die Festsetzungen zu den Dé&chern werden getroffen, um eine einheitliche, dem
Ortsbild entsprechende Dachlandschaft zu gewahrieisten. Bei der Gestaltung von
Doppelhausern und Hausgruppen (Reihenhdusern) wird auf eine abgestimmte
"~ Gestaltung der Baukdrper Wert gelegt, um einen harmonischen Gesamteindruck zu
erreichen.

Die gestaiterischen Festsetzungen zu Freiffachen und unbebauten Flachen bebauter
Grundsticke werden aus o6kologischen sowie stadtgestalterischen Grinden, zur
Sicherung der Durchgrinung des Gebiets und zur Minimierung versiegelter Flachen
getroffen.

Zur Uberprifung der Griinfestsetzungen ist die Einreichung eines qualifizierten
Freiflachengestaltungsplans zum Bauantrag uneriailich. -

Die Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschittungen wurden getroffen, um in
dem schwierigen Geldnde einen gleichméRigen, dem Ortsbild angepaften
Geldndevertauf zu sichern. Zur Belichtung von Untergeschossen sind Abgrabungen
bis 1.5 m zuldssig. Um den damit verbundenen Eingriff zu begrenzen, ist dies nur auf
20 % des Fassadenumfangs erlaubt.

3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Allgemeines Ziel der VerkehrserschlieBung des Plangebiets ist es, ein 6konomisches
und funktional optimiertes ErschlieBungssystem zu finden und vor allem fir
FuRganger und Radfahrer qualitdtvolle, verkehrsberuhigte Stralenrdume zu
schaffen, die auch als Aufenthalits- und Spielbereiche dienen sollen.

Das Planungsgebiet wird von Westen Uber eine die ,Ziegelbrunnen-, mit der
veridngerten ,Sulzbergstrale, verbindenden Sammeistrale erschlossen. Kurze
Stiche binden die sudlich liegende zweite Bebauungszeile an. Im Siden ergénzen
verkehrsberuhigte StichstraBen von der ,Sulzbergstrae, sowie ,Am Sonnenberg,
das ErschlieBungssystem. Diese Stiche weiten sich in ihrem Veriauf zu Wohnhéfen
auf und sollen als Mischfldchen ,Spielstraen-Charakter, erhalten.

FuBwege in offentlichen Grinzlgen ergénzen das Straensystem und vernetzen das
Gebiet intern und mit den angrenzenden Freirdumen im Norden (Stufenraine) und
Osten (Wald). Der bestehende Fulweg von der SulzbergstraRe nach Osten zum
Wald wird in das neue FuBwegesystem eingebunden.

Anschiul® an den o6ffentlichen Personennahverkehr besteht in fulaufiger Entfernung
(ca. 250 m) an der Bushaltestelle Sulzberghalle mit rund 20 Fahrtenpaaren pro
Werktag.

Ruhender Verkehr

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu den Garagen, Carports und
Stellplatzen werden wegen der schwierigen topographischen Situation, zur Sicherung
der Durchgriinung und Beruhigung des Gebietes, zur Vermeidung OberméaRiger
Bodenversiegelung sowie aus gestalterischen Griinden getroffen.
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4.1

4.2

Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster in baulicher Verbindung mit dem
Hauptgebdude zu erstellen, um ausreichend Freiflichen auf den privaten
Grundsttcken zu sichern.

Erhéhung der Stellpiatzverpflichtung fir Wohnungen

Abweichend von den Bestimmungen der LBO wird die Anzahl notwendiger Stellplatze
auf 1,5 Stellpldtze pro Wohneinheit erhéht. Hierbei wird die Lage des Plangebiets im
landlichen Raum berlcksichligt, wo Haushalte in der Regel Uber Zweitwagen
verfigen und die Versorgung durch den 6ffentiichen Personennahverkehr nur
temporéar gewahrleistet ist.

Zudem sollen aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde die im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden minimierten Verkehrsflachen vom
ruhenden Verkehr freigehalten und fur Fuganger zugénglich gemacht werden.

EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGB. | S. 466) gilt die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des
Landschaftsbilds zu erwarten, so ist innerhalb der Abwé&gung nach § 1 a BauGB zu
entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB) zu
vermeiden, auszugleichen oder zu vermindern sind.

Belange des Umweltschutzes

Durch das Vorhaben sind Belange des Umweltschutzes betroffen. Dabei handelt es

sich um die Funktionen

- Temperatur, Luftregeneration: durch die Bebauung werden
Kaltluftententstehungsfldchen Gberbaut und der Abflu® von Frischiuft aus dem
Wald behindert.

- Ausgleichskérper im Wasserhaushalt: der Boden kann durch Uberbauung und
Versiegelung seiner Funktion als Ausgleichskdérper nicht mehr gerecht werden.

- Standort fir Kulturpflanzen: durch Uberbauung und Versiegelung gehen
Uberwiegend hochwertige Ackerstandorte verloren.

- Landschaftsbild: Markante Geldndebestandteile (Terrassen) und markante
Bdume werden durch die Bebauung in Mitleidenschaft gezogen, die Landschaft
wird einer durchgreifenden Umgestaltung unterzogen.

Weniger gravierend und nur kleinflachig sind die zu erwartenden Einfiisse auf die
Funktionen ,Lebensraum fir Tiere, und ,Standort natiirliche Vegetation,,

Ein Teil der Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen im Sinne des § 8a BNatSchG
wurde z.T. bereits durch die stadtebauliche Planung umgesetzt, ein weiterer ist im Zuge der
Bebauung zu leisten:
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- Vermeidung héhenlinienparalleler, dichter Bebauung und hdéhenlinienparalieler,
dichter Bepflanzung

- Verhinderung eines oberflachlichen  Abflusses zur  Sicherung der
Retensionswirkung z.B. durch Grasdacher (Retention auf den Dachern), Aniage
von Zisternen {Regenwassernutzung) und Versickerungsmulden bzw. durch eine
Kombination der genannten Verfahren

- Verbesserung des Zugangs zu erholungswirksamen Bereichen gegeniiber dem
Ist-Zustand (Granverbindung zum Wald)

- Massenausgleich im Bebauungsplan-Gebiet

- Optimierung der (Geb&udestellung hinsichtlich passiver und  aktiver
Solarenergienutzung

- Eingriinung des Ortsrandes

- Durchgrinung der Siediung

Nicht alle Eingriffe kdnnen volistandig vermieden werden. Fir sie ist ein Ausgleich bzw. ein
Ersatz erforderlich. Im vorliegenden Fall konnen folgende Malnahmen einen Ausgleich bzw.
Ersatz schaffen (nicht abschiieBend):
- Heckenpflanzung als Ausgleich fr die Entfernung von Hecken und dichten
Gehdlzen
- Neupflanzung von Obstgehdlzen als Ausgleich flir die Verkleinerung des
Lebensraums flr Tiere, die Entfernung optisch relevanter Elemente und die
Verminderung deren Wirksamkeit (Landschaftsbild), sowie als Ausgleich fur

Sachwerte

- Umwandlung von Acker in Grinland als Ausgleich fir Uberbauung und
Versiegelung retentionswirksamer Flachen (Ausgleichskérper im
Wasserhaushait).

Nach Durchfuhrung der Ausgleichsmafinahmen verbleibt keine weitere Beeintrachtigung.

Flachen, auf denen sich die genannten Maflnahmen realisieren lassen, befinden sich im
nordlichen Teil des Planungsgebietes (Grinland als private Gemeinschaftsanlage), auf den
privaten Grundstlicken und in den das Gebiet querenden Griinzigen (&ffentliche
Grinflachen). Letztere Ubernehmen eine Doppelfunktion. Sie dienen sowohi dem
Skologischen Ausgleich als auch der fullaufigen ErschlieRung.

Bei der zu Uberbauenden Flache handelt es sich hauptséchlich um intensiv landwirtschaftlich
genutzt Grinland- und Ackerflachen.

Dartber hinaus befinden sich im Norden und Sidwesten des Planungsgebietes Feldraine,
die durch geeignete Festsetzungen zu schitzen sind.

Der Bereich des Talchens soll so weit wie mdglich freigehalten werden, um einerseits den
Blick auf die landschaftstypische Situation (Taichen,Feldraine) im Norden zu erhalten und
andererseits den Kaltluftabfluk vom Wald ins Tal so wenig wie mogiich zu behindern.

4.3 Eingriffs-Bilanz

In einer Eingriffsbilanz zum Grunordnungsplan ,Stubenriedle/Schulzentalele, (Buro
Gaede und Gilcher, Freiburg, August 1997) wurde untersucht und ermittelt, in
welchem MaR offentliche und in welchem MaR private Bauvorhaben zum
Gesamteingriff beitragen. Als Fazit ist festzuhaiten, daR die Schaffung von
Verkehrsflachen zu ca. 30% und die Bebauung privater Grundstlicke zu ca. 70% zum
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Gesamteingriff beitragen. Damit sind 30 % der Gesamtkosten fur Ausgleichs-
maRnahmen der Stadt Lahr zuzuordnen (ohne Berlicksichtigung von ErschlieBungs-
beitragen).

5 BODENORDNUNG
Zur Neuordnung der Grundstticksgrenzen wird eine Umlegung nach §§ 45 ff BauGB
durchgeflhrt.
6 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN
Die Uberschlagig ermittelten Kosten, welche durch die geplanten MaRnahmen
voraussichtlich entstehen werden, betragen (ohne Berlcksichtigung von
ErschlieBungsbeitragen):
- Grunderwerb und Vermessung ca. DM  185.000,-
- StraRenbau ca. DM 940.000,-
- Kanalbau ca. DM 1.560.000,-
- Gas- und Wasserversorgung ca. DM 680.000,-
- offentliche Griin- und Ausgleichsflachen ca. DM 40.000,-
- private Griin- und Ausgleichsflachen ca. DM 40.000,-
Der jahrliche Pflegeaufwand flr die 6ffentlichen Grunflachen wird auf ca. DM 5.000,-,
fur die privaten Grunflachen auf ca. DM 8.000,- geschéatzt.
7 STADTEBAULICHE DATEN (liberschl&gig ermittelt)
Geltungsbereich ca. 6,0 ha
WA-Gebiet 4,2 ha
Verkehrsflachen 0,5 ha
Offentliche Griinflichen 0,5 ha
okol. Ausgleichsfldchen 1,3 ha
davon  offentl. Griinflachen 0,5 ha
private Griinflachen 0,8 ha
ca. 80 Gebaude = ca. 120 Wohneinheiten | = ca. 300 Einwohner
davon:
ca. 28 DH (35%)
ca. 6 RH (7%)
ca. 46 EH (58%)
BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU
Kbrbe?- rton « Fahle
DIPL-INGENIEURE| « FREIE ARCHITEKTEN
- " SCHWABENTORAING 12|e 7 EIBURG
f: -} TELEFON (0761) 368 1) 368 7517
(Fink) Der Planverfasser
Stadtbaudirektorin e\
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