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1.1

1.2

1.3

Aligemeines

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigéfi.‘lgten Planunterlagen. Er umfasst
volisténdig die Grundstiicke Flst.Nr. 680-687, 689/1 und teilweise die Grundstlicke

Flst.Nr 688-697/1, 712-722, 1181 sowie 99/1.

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine GroRe von ca. 4,2 ha auf.

Anlass und Erfordernis der Planaufsteliung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist zur Gewdhrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung erforderlich. Die groBe Nachfrage nach Bauplatzen, vor
allem der einheimischen Bevélkerung des Stadtteils Reichenbach, erfordert die
ErschlieBung neuer Wohnbaufidchen. Fir das Plangebiet wurde ein stadtebauliches
Konzept entwickelt, das eine dem bestehenden Dorfcharakter, der topografischen
Situation und der Ortsrandlage angepasste Wohnbebauung beinhalitet.

Entwicklung aus Fléchennutzungs~ und Landschaftspian

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Lahr —
Kippenheim stellt eine Erweiterungsfidche als Wohnbauflache (W) im Osten
Reichenbachs dar. Somit soll fur das Planungsgebiet die Gebietsart Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Allerdings sieht das planerische Konzept gegeniiber der urspriinglichen Darstellung
im  Flachennutzungsplan eine geringfiigige Erweiterung im Nordosten des
Baugebietes vor, um eine schitissige ErschlieRungskonzeption und einen homogenen
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1.4

1.5

Ortsrand zu erreichen. Dementsprechend wurde der Fléchennutzungspian fur diesen
Teilbereich im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB geandert.

Der Landschaftspian bewertet die Flache in seiner Vertraglichkeitsuntersuchung mit
A - Bebauung vertretbar® und bezeichnet sie als Arrondierung. Er empfiehlt die
Erstellung eines Grinordnungsplans.

Prufung der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Groéfie von ca. 4,2 ha, davon 2,7
ha als WA. Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, sowie die zuldssige Uberschreitung
der GRZ um 0,1 ergeben eine Grundfliche von ca. 12.000 m? Dieser Wert liegt
deutlich unter dem  angegebenen Schwellenwert (Gesetz Gber die

- Umweltvertraglichkeitsprifung - UVPG) von 20.000 m? - 100.000 m?, der in der Liste

fur UVP-pflichtige Vorhaben, unter den Ziffern 18.7-18.7.2, vorgegeben ist. Ein
formales Verfahren nach dem UVPG (Umweltbericht etc.) ist damit nicht erforderlich.

Stadtebauliche Einordnung, Lage des Gebiets, Besténdsbeschreibunq

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Staditeils Reichenbach. Die genaue
Abgrenzung des Gebiets ist dem Bestandsplan zu entnehmen. Es kann als
dreieckférmige ,Bauliicke" zwischen den Wohnbebauungen entlang der Burg- und
der HeubUhistrale bezeichnet werden. Das Geldnde liegt am Ful des relativ .
gleichmafig verlaufenden Studwesthangs des Eichbergs und weist von der héchsten
(Burgweg) zur tiefsten (B 415) Stelle einen Niveauunterschied von ca. 26 m auf.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftiich genutzt (iUberwiegend Ackerfldchen,
teilweise Griniand und Streuobstwiese).

Wichtige Infrastruktureinrichtungen liegen in fuBidufiger Entfernung. Zu nennen sind
die Grund- und Hauptschule, ein Kindergarten, die Ortsverwaltung, diverse Laden
und Banken. Der Staditeil ist Gber die Buslinie 106 und drei an der Reichenbacher
HauptstraRe gelegene Haltestellen mit rund 30 werktagiichen Fahrienpaaren
tagstber gut an die Kernstadt angebunden.

2 Begrindung der Planinhalte

2.1

Stadtebauliche Zielsetzung

Stadtebauliches Ziel ist, eine homogene LickenschlieBung und Siedlungs-
arrondierung zu entwickein. Die Konzeption sieht eine Uberwiegend kieinteilige
Bebauung vor, die dennoch unterschiedliche Wohnformen (Einzel-, Reihen-, Doppel-
und 2 Mehrfamilienhduser) beinhaltet und damit breiteren Bevélkerungskreisen die
Eigentumsbildung ermdglicht. Besonderer Wert wird auf die Schaffung eines neuen,
attraktiven Ortsrandes gelegt, was durch die vorgesehene Doppelhausbebauung und
die anschlieRende Eingrinung erreicht werden soll. Die Baukédrper des Plangebiets
sind in der Regel in 2-geschossiger Bauweise vorgesehen. lhre Ausrichtung orientiert
sich Uberwiegend an der Topografie, einem mafig geneigten Sudwesthang, bzw. im
Fall der Doppelhduser an der Ortsrandlage.

Die ErschlieRung erfolgt Gber die bereits im Bebauungspian MESSMERSGRUND
vorgesehenen Erschlielungsansétze, die von der Burgstralle abzweigen. Daneben
sind zwei Fullwegeverbindungen zu dem neu zu schaffenden Ortsrandweg
vorgesehen, der Burgweg und B 415 (Weiterfuhrung zur Schutter) fuBlaufig verkniipft.
Die interne ErschlieRung erfoigt iber Schleifen, wobei die dullere, dichter bebaute
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2.3

2.4

Strale mit Gehwegen vorgesehen ist und die innere Strale schmaler und als
Mischverkehrsflache ausgebildet werden soll.

In dem Gebiet sollen 53 Hauser entstehen. Mit ca. 70 Wohneinheiten fur ca. 175
Einwohner entspricht das Konzept der im Flachennutzungsplan vorgesehenen Dichte
von 50 EW/ha Bruttobauftache (d.h. ohne Ausgieichsfidche), die hier bei rund 3,3 ha
liegt. Die vorgeschlagenen GrundsticksgroBen. variieren zwischen ca. 275 m?
(Reihenhaus) und ca. 850 m? fur die grélte Einzelhausparzelle.

lnsgesamt sieht das stadtebauliche Konzept eine Bebauung vor, die gemal dem
Optimierungsgebot des BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgeht. :

Art der baulichen Nutzung . -

Ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO wird festgesetzt, damit neben der
tberwiegend angestrebten Wohnnutzung auch kleinere Laden, Praxen oder nicht
stérende Handwerksbetriebe eingerichtet werden kdnnen.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO sind zum Schutz des
Wohncharakters des Plangebietes ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzah! mit 0,4 entspricht der Forderung des BauGB
nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und sichert zudem eine gute
Durchgrinung des Gebiets. Aus Grunden des Bodenschutzes wird eine mdogliche
Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stelipldtze mit ihren Zufahrten auf
maximal 0,1 begrenzt.

Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse orientiert sich an der bebauten
Umgebung. Bei Einzel- und Doppelhausern ist die Anzahl der Wohneinheiten auf
maximal 2 beschrankt, um die Kleinteiligkeit des Wohngebiets zu gewahrleisten und
die Anzahi der notwendigen Stellpldtze zu begrenzen. Eine gewisse Einheitlichkeit
des Erscheinungsbildes wird durch die sich am natirlichen Gelande orientierenden
zulassigen Traufhohen erzeugt, so dass die maximalen Gebaudehohen durchgangig
auf ein siedlungs- und landschaftsvertragliches MaR begrenzt werden.

Pro Reihenhaus ist lediglich eine Wohneinheit zuldssig, um die Unterbringung der
Stellplatze zu gewahrleisten. Die Festsetzung einer Mindestgrundflache von 90 m?
dient der Durchsetzung der stédtebaulichen Konzeption mit 12 relativ breiten Reihen-
hausern. Die Beschrankung auf versetzte Pultdacher und die maximal zuldssigen
Traufhéhen sollen auch hier zu einem harmonischen Erscheinungsbild beitragen.

Bauweise, Uberbaubare Grundst(}cksﬂéche_ Stellung der baulichen Anlagen

Als Bauweise wird die offene Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhdusern
sowie Hausgruppen festgesetzt. Die Festsetzungen begrinden sich in den unter 2.1
genannten stadtebaulichen und gestalterischen Zielsetzungen, wobei eine Anlehnung
an die bestehenden Wohnhaustypen im Stadtteil Reichenbach erfolgt.

Die Gberbaubaren Grundstucksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt

und so bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stadtebaulicher Ordnung
nach den individuellen Bedlrfnissen errichtet werden kann.
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2.5

2.6

2.7

2.8

Die Gebaudeausrichtungen orientieren sich vorwiegend nach Sidwesten. Somit wird
eine hohe Belichtungsintensitat der Hauptraume erreicht. Bei einer Ost-West-
Orientierung der Giebel bzw. der Gebzudezeilen wird die aktive und passive
Sonnenenergienutzung erleichtert. Die nutzbaren Solargewinne liegen dabei
zwischen 20 und 30 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr (kWh/(m?a). Die hier
grofitenteils vorliegende Abweichung von der Ost-West-Richtung um bis zu 45° wirkt
sich nur geringflgig mindernd auf die Solargewinne aus.

Nebenanlagen, Steliplatze, Garagen, Zufahrten

Pro Grundstiick ist lediglich eine Nebenaniage (Geratehiitte, Schwimmbecken o. A))
im rickwartigen Bereich (Garten) zulassig. Die maximale GroéRenordnung von
Geratehitten ist in den planungsrechtlichen Festsetzungen aufgefiihrt.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) in den Bereichen 1, 2 und 4 sind
innerhalb der bebaubaren Grundsticksflachen und auf den besonders
gekennzeichneten Flachen zulassig. Im Bereich 3 (Reihenhduser) sind Garagen in
die Gebaude zu integrieren. Nicht Uberdachte Stellplatze sind jenseits der
rickwartigen Gebaudeflucht nicht zulassig. Carports sind Konstruktionen, die neben
dem Dach maximal an 2 Seiten geschlossen sind.

Mit diesen Festsetzungen soll eine Beeintrachtigung des Straflenbildes vermieden
bzw. sollen die Gartenbereiche offen gehalten und vor Stérungen geschiitzt werden.

Verkehr

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Giber drei Anschliisse an die Burgstralle, die
hierdurch zwar eine verkehrliche Mehrbelastung erhélf, aber dennoch eine ruhige
Wohnstrale bleiben wird. Die innere ErschlieBung gewahrleistet eine gute
Orientierung, kurze Wege und eine hohe Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum.
Die Bedurfnisse von Fulgangern finden besondere Beriicksichtigung.

Abweichend von den Bestimmungen der Landesbauordnung wird die Anzahl
notwendiger Stellplatze auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht. Grund dafiir ist
die Lage des Plangebiets im iandlichen Raum, wo Haushalte in der Regel Uber
Zweitwagen verfligen und eine gute Versorgung durch den offentlichen
Personennahverkehr nur temporar gewahrleistet ist.

Fiachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Die erforderlichen Leitungen fur die Ver- und Entsorgung kénnen in den offentlichen
Flachen verlegt werden.

Hausmulftonnen sind auf den Privatgrundstiicken unterzubringen und am Abholtag im
offentlichen Stralenraum abzustellen. Bis auf den rund 40 m langen Wohnweg
kénnen samtliche Strallen von dreiachsigen Mullifahrzeugen befahren werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Gem. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauGB sind in der Abwagung auch
die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft (Eingriffsregelung nach § 21 BNatSchG) zu beriicksichtigen. Gem. § 1 a
Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und

Landschaft durch geeignete Festsetzungen nach § 9 als Flachen oder Mafinahmen
zum Ausgleich.
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2.9

Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan gem. § 9 NatSchG BW erarbeitet,
der die Aspekte des Naturhaushalts und der Umweltmedien beschreibt und bewertet.
Die durch die Bebauung zu erwarenden Eingriffe (Veranderungen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beintrachtigen kénnen) werden dargestellt. Der Griinordnungsplan
entwickelt ein Konzept zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen und
Gestaltungs- sowie MaRnahmenvorschlage, mit deren Hilfe unvermeidbare Eingriffe
kompensiert werden kénnen.

Dem Gebot der Vermeidung bzw. Minimierung wird bereits belm stadtebaulichen
Konzept Rechnung getragen durch:

» Begrenzung der Versiegelung (reduzierte ErschlieBung, mmlmlerte Baufenster,
wasserdurchidssige Privatzufahrten) v

Erhalt wertvoller Baume und zusammenhangender Grunflachen

Begrenzung der Gebaudehdhen

Offenhaltung von Blickbeziehungen in die Landschaft

Anlegen eines nach 6kologischen Kriterien zu gestaltenden rund 500 qm groflen

Kinderspielplatzes

Gemal Griinordnungsplan entstehen unvermeidbare Eingriffe. Sie sollen durch die
folgenden MalRnahmen ausgeglichen werden:

¢ Anlegen einer rund 0,95 ha grolen extensiv bewirtschafteten o&ffentlichen
Streuobstwiese mit rund 100 neu zu pflanzenden Obstbdumen als durchgangige
Ortsrandeingrinung. Sie Ubernimmt dkologische Funktionen insbesondere in den
Bereichen Arten- und Biotopschutz, Bodenschutz, Erholung sowie
Landschaftsbild.

o Aufwertung einer rund 0,5 ha groRen Teilfliche des im benachbarten
Landschaftschutzgebiet ,Geroldseck. und Umgebung“ gelegenen stadtischen
Flursticks Nr. 758/5 durch Anlegen einer extensiv bewirtschafteten
~Streuobstwiese. Sie Ubernimmt dkologische Funktionen in den Bereichen Arten-
und Biotopschutz, Bodenschutz sowie Landschaftsbild.

» Pflanzung von rund 25 Baumen im offentlichen Stralenraum zugunsten von
Siedlungsklima und Orisbild.

o Festsetzungen fur private Grinflachen hinsichtlich Bepfianzung und Begriinung
von Garten und Garagendéchern.

Mit diesen Malinahmen kommt der Grunordnungsplan in seiner Gegeniberstellung
von Eingriff und Ausgleich zu dem Fazit, dass durch Realisierung der
vorgeschlagenen MaRnahmen die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden kénnen.

Die Ausgleichsmai&nahmen sind entsprechend ‘der in den planungsrechtlichen
Festsetzungen unter Ziffer 8.3 verzeichneten Tabelle als SammelersatzmaRnahmen
(gem. § 9 (1a) BauGB) den privaten bebaubaren Grundstiicken innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans bzw. den éffentlichen ErschlieBungsflachen
innerhaib des Geltungsbereichs zugeordnet.

Immissionen, Larmschutz

Die Stadt Lahr hat auf der Grundlage des Gestaltungsplans vom TUV
Suddeutschiand, Freiburg, eine schalltechnische Untersuchung erarbeiten lassen, um
eine eventuelle Notwendigkeit von Schallschutzmafinahmen gegeniber den
Immissionen von der B 415 zu Uberprifen. Das Gutachten ergibt, dass die fiir ein
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3.2

3.3

3.4

Aligemeines Wohngebiet nach TA-Larm zuldssigen Richtwerte von 55 dB(A) tags und
40 dB{(A) nachis auch am larmtechnisch ungunstigsten Standort im Slden des

Plangebiets deutlich unterschritten werden. Damit sind keine zuséatzlichen

Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebaude

Die Festsetzungen beziglich der Dachform, -neigung, -eindeckung und —aufbauten
orientieren sich am Ortsbild in der Umgebung und lassen dennoch dem Bauherren
genigend Spielraum flr individuelle Lésungen.

Bei Doppel- und Reihenhausern wird aus Griinden des Ortsbilds auf eine harmonisch
abgestimmte Gestaltung der einzeinen Baukorper Wert gelegt.

Gestaltung von Freifiachen

Aus okologischen und gestalterischen Griinden sind in einem Rastersystem Baume -
im &ffentlichen StralRenraum anzuordnen. Hofeinfahrten sind zu berlicksichtigen.

Die maximal zulassige Hohe der Einfriedungen im Vorgartenbereich wird im Hinblick
auf das Orts- und Straflenbild festgesetzt. Der 6ffentliche Raum soll primar durch die
Bebauung und die Baume gegliedert und optisch begrenzt werden. Aus &kologischen
(Biotopsperren) und optischen Grunden ist auBer zu den Verkehrsflaichen eine’
Einfriedung mit Mauern nicht zuldssig.

Werbeanlagen, Antennen

Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen erfoigt aus gestalterischen

" Gesichtspunkien.

Die Beschrankung von Parabolantennen auf die Gebauderiickseite hat die Intention,
im offentlichen Stralenraum ein harmonisches Gesamtbild zu erhalten.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Anfallendes unbelastetes Oberflachenwasser der Dachflachen soll aus 6kologischen
Gesichtspunkten nicht komplett in die Kanalisation abgeleitet werden.

Zum gewdahlten Entwasserungssystem

Das Plangebiet ist Bestandteil des 1997 genehmigten Generalentwasserungsplanes
far den Stadtteil Reichenbach und wurde in dem aktuell vorliegenden
Generalentwasserungsplan als ,Reservegebiet” fir Wohnbebauung ber{icksichtigt.

Die Entsorgung des Baugebietes wird aufgrund der Topographie im Misch- als auch
im Trennsystem erfolgen. Aufgrund der anstehenden Bodenformation und der
Hanglage scheiden Versickerungsanlagen aus.

Als Vorflut fir die Regenwasserableitung wird im Gelandestreifen (6kologische
Ausgleichsflache) am Ostrand des Plangebietes eine Regenwasservorfiut
geschaffen. Uber diesen Graben oder Regenwasserableitungskanal wird kiinftig
ebenso das Oberflachenwasser vom Einzugsgebiet Eichberg/Am Burgweg tber den
bereits vorhandenen Graben parallel zur Strale Hexenmatt zur Schutter hin
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abgeleitet. Somit wird sogleich eine Fremdwasserentlastung der bestehenden
Mischwasserkanalisation im Stadtteil Reichenbach als auch im Zuleitungssammler
zur Klaranlage des Abwasserverbandes Raumschaft Lahr erreicht. Diese zuletzt
genannte Ableitung wurde bereits im Generalentwasserungsplan beriicksichtigt und
kann nun im Zusammenhang mit der BaugebietserschlieBung letztendlich umgesetzt
werden. Der westliche Teil des Baugebietes muss aufgrund der Topographie im
Mischsystem entwadssert werden, wobei bereits in den Jahren 2000 und 2001
entsprechende Vorausleistungen mittels Kanalaufdimensionierungen in der
Burgstraflie als auch in der Reichenbacher Hauptstralle erbracht wurden. Als Beitrag
zur  Regenwasserbewirtschafiung werden dennoch . im  Plangebiet  bei
Garagenzufahrien und Stellplatzen wasserdurchlassige Beldge festgesetzt.

Regenwasserspeicherung:

Ausgehend von einer Regenspende von 144 i/s ha im Teilplangebiet, dessen Ausbau
~im Trennsystem méglich ist, ist von einem Niederschlagsabfiuss von 36,45 /s
auszugehen. Nach kompletter Bebauung wird dieser Wert bei 95,15 I/s liegen.
Daraus ergibt sich bei einem 15-minutigen Bemessungsregen ein Rickhaltevolumen
von 53 m*.

Die Regenwasserriickhaltung, solite sie trotz der erbrachten Vorleistungen wie
Kanalaufdimensionierungen und Grabenausbau erforderlich sein, kann innerhalb der
okologischen Ausgleichsflache mittels Staukanal oder Ruckhaltebecken mit jeweils
entsprechendem Drosselabfluss untergebracht werden. Die Zufahrt zum
Ruckhalteraum kann Uber den Wirtschaftsweg im Griinbereich erfolgen, der in seiner
Lage variabel zu gestalten sein wird, zumal dieser Weg auch als Zufahrtsweg fur die
Bewirtschaftung der angrenzenden Ackergrundstiicke dient.

ErschlieBungskosten
Die Gberschlagig ermittelten Kosten, die durch die geplanten stadtischen Mainahmen

voraussichtlich entstehen, betragen (ohne Berticksichtigung von ErschlieBungs- und
Ausgleichsbeitragen):

Bodenordnung (Umlegung) € 110.000
Straflenbau (einschl. Beleuchtung) € 670.000
Kanalbau € 550.000
Ausgleichsmafinahmen fur 6ffentliche Eingriffe, d.h. € 34.000
Teilflache Streuobstwiese extern inkl. Pflege fur 5 Jahre,

StraRenbadume anteilig

Ausgleichsmalinahmen fur private Eingriffe, d.h. € 93.000
Teilfldache Streuobstwiese extern inki. Pflege fur 5 Jahre,

Streuobstwiese Ortsrand inkl. Pflege fir 5 Jahre

StralRenbaume anteilig

Gesamtbetrag € 1.457.000

Kosten anderer ErschlieBungstrager wie beispielsweise badenova, EWM AG oder
Kabel Baden-Wirttemberg sind hierbei nicht beriicksichtigt.
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Sabi

Stadtebauliche Daten

Stadtebauliche Daten:

Aligemeines Wohngebiet: ca. 2,75 ha 66 %
StralRenverkehrsflachen: ca. 0,40 ha 10 %
Offentliche Griinflachen: ca. 0,95 ha 23 %
(Okolog. Ausgleich intern)
Kinderspielplatz: ca. 0,05 ha 1%
Bebauungsplangebiet ca. 4,15 ha
Externe Ausgleichsflache  ca. 0,50 ha
At der Anzahl der Waohneinheiten (ca.) Anteil der Gebaude in % (ca.)
Gebaude Gebaude :
Einzelhauser 23 (x1.3) Einzelhduser 43%
max. 2 WE 30 WE
Doppelhauser 16 (x1.2) Doppelhauser 30%
max. 2WE 20 WE
Reihenhauser 12 12 WE - Reihenhauser 23%
max. 1 WE
Mehrfamilienh. 2 10 WE Mehrfamilienhauser 4%
max. 5 WE
Summen 53 72 WE

Anzaht der Bewohner: ca. 175

Stadtbaudirektorin
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