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1.1

1.2

1.3

Allgemeines

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigefugten Planunterlagen. Er umfasst
vollstandig die Grundstiicke Flurstucknummer 20/2, 138-147, 201-201/5 und teilweise
20, 20/3, 34, 203/1 sowie 204.

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine GréRe von ca. 5,4 ha auf.

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungspﬁans ist zur Gewahrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung erforderfich. Die gro3e Nachfrage nach Bauplatzen, vor

- allem der einheimischen Bevolkerung des Stadtteils Kuhbach, erfordert die

ErschlieBung neuer Wohnbauflachen. Fir das Plangebiet wurde ein stadtebauliches
Konzept entwickelt, das eine dem bestehenden Dorfcharakter, der-topografischen

‘Situation und der Ortsrandlage angepasste Wohnbebauung beinhaltet.

Entwicklung aus Fléchennutzunqs—'und Landschaftspian

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Lahr -
Kippenheim stelit eine Erweiterungsfliche als Wohnbauflache (W) im Osten
Kuhbachs dar. Somit soll fur das Planungsgebiet dse Gebietsart Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Das planerische Konzept [(berschreitet geringflugig die Abgrenzung der
Wohnbaufldchendarstellung im Flachennutzungsplan im Osten des Baugebietes, um
eine schlissige ErschlieBungskonzeption und einen homogenen Ortsrand zu
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1.4

erreichen. Da Darstellungen im Fldchennutzungsplan nicht parzelienscharf erfolgen,
ist die vorliegende Planung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Der Landschaftsplan beurteilt in seiner Gesamtbewertung, dass bei nachgewiesenen
Bedarf eine Bebauung nur eingeschrankt veriretbar sei. Als Vorkehrung zur
Minimierung der landschaftlichen Beeintrachtigung von Fauna und Flora wird
insbesondere empfohlen, einen Gewdasserrandstreifen in einer Breite von 20 m
entlang der Schutter freizuhaiten und einen Grinordnungspian zu erstellen.
Samtlichen Empfehlungen im Landschaftsplan wird im  Bebauungspian
EICHGARTEN-Ost nachgekommen.

Stadtebauliche Einordnung, Lage des Gebiets, Bestandsheschreibung

Die bis auf wenige Hauser entlang der B 415 unbebaute Fliche schliellt sich
unmittelbar an das Wohngebiet EICHGARTEN-WEST in o6stlicher Richtung an.
Zwischen der Bundesstrale 415 und Schutter gelegen, wird es kinftig den ostlichen
und shdostlichen Ortsrand  definieren. Neben der - bereits vorhandenen
Wohnbebauung entlang der B 415 wird das flach zur Schutter abfaliende Gelande
derzeit als Griinland und Streucbstwiese genutzt.

2 Begriindung der Planinhalte

2.1

2.2

Stadtebauliche Zielsetzung

Stadtebauliches Ziel ist, eine dem Dorfcharakter angepasste  kleinteilige
Wohnbebauung zu realisieren. Die Konzeption sieht eine Uberwiegend kleinteilige

~ Bebauung vor, die dennoch unterschiedliche Wohnformen (Einzel-, Reihen- und

Doppelhauser) beinhaltet und damit breiteren Bevélkerungskreisen die
Eigentumsbildung ermdéglicht. Die Baukdrper des Plangebiets sind in 2-geschossiger

Bauweise vorgesehen.

Die ErschlieBung erfoigt von der B 415 durch zwei Anbindungen, die in das Gebiet
hineinfihren. Zwei angehangte Strallenschleifen erschlielen die innenliegende
Wohnbebauung. Eine erschliefungstechnisch untergeordnete Verbindung wird mit
dem benachbarten Wohngebiet EICHGARTEN-WEST hergestelit.

In dem Gebiet sollen 69 Hauser entstehen. Mit ca. 97 Wohneinheiten fir ca. 230
Einwohner entspricht das Konzept der im Flachennutzungsplan vorgesehenen Dichte
von 50 EW/ha Bruttobauflache (d.h. ohne Ausgleichsflache). Die vorgeschlagenen
GrundstiicksgroRen variieren zwischen ca. 266 m? (Reihenhaus) und ca. 740 m? far
die groRte Einzelhausparzelle.

Insgesamt sieht das stadtebauliche Konzept eine Bebauung vor, die gemaf
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
Uberwiegend angestrebten Wohnnutzung auch kleinere Laden, Praxen oder nicht
stérende Handwerksbetriebe eingerichtet werden konnen.

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



2.3

2.4

2.5

2.6

MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,4 entspricht der Forderung des BauGB
nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und sichert zudem eine gute
Durchgriinung des Gebiets. Aus Grinden des Bodenschutzes wird eine mogliche
Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stelipldtze mit ihren Zufahrten auf
maximat 0,1 begrenzt.

Die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse orientiert sich an der bebauten
Umgebung. Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf maximal 2 beschrankt, um die
Kleinteiligkeit des Wohngebiets zu gewahrleisten und die Anzahl der notwendigen
Stellplatze zu begrenzen. Eine gewisse Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes wird
durch die sich am natirlichen Gelande orientierenden zuldssigen Traufhdhen
erzeugt, so dass die maximalen Gebaudehohen durchgéngig auf ein siedlungs- und
!andschaftsvertraghches MaR begrenzt werden.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflache, Stellung der baulichen Anlagen

Es 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 Kuhbach erfolgt.

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt
und so bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stadtebaulicher Ordnung
nach individuellen Bediirfnissen errichtet werden kann.

Die Gebaudeausrichtungen orientieren sich vorwiegend nach Siidwesten. Somit wird
eine hohe Belichtungsintensitat der Hauptrdume erreicht. Bei einer Ost-West-
Orientierung der Giebel bzw. der Gebaudezeilen 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
gréftenteils 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 Nebenanlage (Geratehiite, Schwimmbecken o. A.)
im rGckwartigen Bereich (Garten) zulassig. Die maximale Grofenordnung von
Geratehiitten ist in den planungsrechtlichen Festsetzungen aufgefiihrt.

Garagen und (berdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der bebaubaren
Grundstticksflachen und auf den besonders gekennzeichneten Flachen zuldssig.

Mit diesen Festsetzungen soll eine Beeintrichtigung des Strallenbildes vermieden

- bzw. sollen die Gartenbereiche offen gehalten und vor Stérungen geschutzt werden.

Verkehr

Die ErschiieBung des Gebiets erfolgt (iber zwei Anschliisse an die B 415. Die innere
Erschlielung gewahrleistet eine gute Orientierung, kurze Wege und eine hohe
Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum. Die Bedirfnisse von Fullgangern finden
besondere Beriicksichtigung.

Abweichend von den Bestimmungen der Landesbauordnung. wird die Anzahl
notwendiger Stellplatze auf 1,5 Steliplatze pro Wohneinheit erhoht. Grund dafr ist
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2.7

2.8

die Lage des Plangebiets im landlichen Raum, wo Haushalte in der Regel Uber
Zweitwagen verfigen und eine gute Versorgung durch den offentiichen
Personennahverkehr nur temporar gewahrleistet ist. :

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Die erforderlichen Leitungen fir die Ver- und Entsorgung kénnen-in den 6ffentlichen
Fiachen verlegt werden. Auf einigen Baugrundsticken werden Fldchen mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die angrenzenden Eigentimer, die Stadt und die
Leitungstréger belastet.

Hausm{iltonnen sind auf den Privatgrundstlicken unterzubringen und am Abholtag im
dffentlichen Stralenraum abzustellen. Samtliche StralRen kdnnen von drelachmgen
Mulifahrzeugen befahren werden.

Aufschittungen

Das Gelande der Baugrundstiicke ist, um ein homogenes Erscheinungsbild zu
erreichen, auf das Niveau der jeweils an die Baugrundstiicke angrenzenden
ErschieBungsstrale anzugleichen.

Schutter

Far die Schutter formuliert der 2004 fertiggestellte Gewasserentwickiungsplan
Entwicklungsziele. Sie wird im Bereich des Plangebiets naturnah umgestaltet.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht inklusive integriertem
Grinordnungsplan erarbeitet, der die Aspekte des Naturhaushalts und der
Umweltmedien beschreibt und bewertet. Die durch die Bebauung zu erwartenden
Eingriffe (Veranderungen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beintrdchtigen kénnen) werden dargestelit.
Der Umweltbericht entwickelt ein Konzept zur Vermeidung und Minimierung der
Beeintrachtigungen und Gestaitungs- sowie Mafinahmenvorschldge, mit deren Hilfe
unvermeidbare Eingriffe kompensnert werden kénnen.

Dem Gebot der Vermeidung bzw. Minimierung wird béreits beim stadtebaulichen
Konzept Rechnung getragen durch:

s Begrenzung der Versiegelung (reduzierte ErschlieBung, minimierte Baufenster,
wasserdurchlassige Privatzufahrten)
Erhalt wertvoller Bdume und zusammenhangender Griinflichen

s Begrenzung der Gebdudehthen ‘
Anlegen eines nach 6kologischen Kriterien zu gestaltenden rund 500 gm grof3en
Kinderspielplatzes

Gemafll Umweltbericht enistehen unvermeidbare Eingriffe. Sie solien durch die
folgenden MaRnahmen ausgeglichen werden:

- Ausgleichsfldchen entlang der Schutter: innerhalb des Gewésserrandstreifens ist
die Renaturierung der Schutter und des ndérdlichen Schutterufers durchzuflihren. In
der Ausgleichsflache werden insgesamt 14 Obstbdume gepflanzt und dauerhaft
gepflegt.
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- Neuanlage einer Streuobstwiese am Ostrand des Geltungsbereichs.
- Erhaltenswerte Einzelbdume sind dauerhaft zu pflegen.

- Pflanzung von rund 36 Laubbdumen im &ffentlichen StraRenraum

- Pflanzgebote auf privaten Grundstiicken sind einzuhalten.

Als Ausgleichsmaflnahme auRerhalb des Geltungsbereichs wird die bereits realisierte
Fischtreppe an der Schutter (OkokontomafRnahme ,Fischtreppe am Padbergwehr” in
der Geroldsecker Vorstadt) als schutzgutubergreifende Ersatzmaflnahme
zugeordnet. =

Der Umweltbericht kommt in seiner Gegenliberstellung von Eingriff und Ausgleich zu
dem Fazit, dass durch Realisierung der vorgeschlagenen Mafnahmen die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden kénnen.

Immissionen, Larmschutz

Die Stadt Lahr hat auf der Grundlage des Gestaltungsplans von der
Ingenieurgemeinschaft Verkehrsplanung Link (Stuttgart) und Rudolph + Weischedel
(KreRberg-Gaisbiihl) eine schalltechnische Untersuchung vom 19.09.2008 erarbeiten
lassen. Diese bezieht sich auf die zu erwartenden StralRenverkehrsgerdusche der
B 415 und auf die gewerblich bedingten Geraduschimmissionen des Sagewerks Ostlich

~des Plangebiets. Die im Baugebiet EICHGARTEN-OST zu erwartenden

Strafkenverkehrsgerausche wurden vorschriftsgemal nach den RLS-80 berechnet
und nach DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — beurteill. Auch gewerblich
bedingte Gerduschimmissionen sind nach DIN 18005 zu betrachten. Da deren
schalltechnische Orientierungswerte immer dann eingehalten werden, wenn die
strengeren Beurteilungsgrundsétze der TA Larm eingehaiten sind, beschrankt sich
die schalltechnische Beurteilung des Gewerbelarms auf die TA Larm. Die den Betrieb -
des Hobelwerks betreffenden Schallausbreitungsrechnungen wurden nach den
Bestimmungen der DIN ISO 9613-2 durchgefihrt und nach TA Larm beurteilt. Zur
exakten Bestimmung der Emissionssituation wurden am 09.02.2005 Schallpegel-
messungen an allen immissionsrelevanten Maschinen bzw. Gerauschvorgangen der
Firma durchgefuhrt und in das digitale Rechenmodell eingearbeitet.

Teil A — Verkehr:

Durch den auf das Jahr 2015 hochgerechneten Verkehr auf der B 415 sind zur
Tages- und Nachzeit an den meisten geplanten Wohnhdusern deutliche
Uberschreitungen der fur ein Aligemeines Wohngebiet geltenden schalitechnischen
Orientierungswerte zu erwarten. :

Teil B — Gewerbe:

Die vom Hobelwerk ausgehende Gerduschbelastung liegt zur Tageszeit an allen
geplanten Wohnhdusern unter dem schalltechnischen Orientierungswert der DIN
18005 bzw. dem Immissionsrichtwert der TA Larm fir ein Allgemeines Wohngebiet
(vgl. Anlage 1). Durch den 24-h-Betrieb der Trocknungsanlagen ergibt sich nach
beiden Regelwerken nur im 3. Geschoss des exponiertesten Wohnhauses eine
Pegellberschreitung von 0,6 dB. An allen Uibrigen Wohnhausern errechnen sich auch
nachts keine Richtwertliberschreitungen.

Empfohlene Larmschutzmalinahmen:

Zum Schutz vor Strallenverkehrsimmissionen sind alle durch farbige Fassadenpunkte
gekennzeichneten Héuserfassaden in der Gebéudeldrmkarte durch eine
entsprechende Bauweise passiv zu schitzen. Aktive Schailschutzmallhahmen
scheiden wegen der teilweise bestehenden Straflenrandbebauung aus. Bei heute
Ublicher Bauweise reduzieren sich die erforderlichen Extra-Malinahmen® auf
Schallschutzfenster und eine entsprechende Luftungseinrichtung. Zur Bestimmung
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der einzelnen SchallddammmaRe wurden mittels der DIN 4109 die erforderlichen
SchalldammmaRe der AuRenbauteile festgelegt. Schlafrdume, die an den
gekennzeichneten Hauserfassaden liegen, sind mit einer fensterunabhéngigen
Laftungseinrichtung auszustatten.

Erweitertes Gutachten vom 08.06.2007

Deutliche Uberschreitungen der fur ein Aligemeines Wohngebiet geltenden
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Stralenverkehrsidrm liegen
tags und nachts vor. Daher sind passive, d.h. bauliche MaRnahmen am Gebaude,
umzusetzen. Bezogen auf den gegenwiértigen Gewerbelarm bleibt der .
immissionsrichtwert fir ein Aligemeines Wohngebiet zur Tageszeit unterschritten und
wird eingehalten. Es ergeben sich zur lautesten vollen Nachtstunde lediglich an
einem geplanten und an einem bestehenden Wohnhaus jeweils im Dachgeschoss
eine Richtwertlberschreitung von 0,6 dB (A). Firr diese Dachgeschosse sind bauliche
MaRnahmen bei einer Neubebauung in den planungsrechtlichen Festsetzungen
aufgenommen. Fur bestehende Gebadude besteht prinzipiell Bestandsschutz. An allen
anderen geplanten und bestehenden Wohnhausern wird der immissionsrichtwert der
TA Larm fUr ein Aligemeines Wohngebiet eingehalten.

Zuséatzliche Betriebstatigkeiten beim Nachtbetrieb des Hobelwerks im Zeitraum
zwischen 22:00 und 6:00 Uhr, legte der Gutachter im erweiterten Untersuchungs-
mfang zugrunde. Diese gab der Firmeneigentiimer im Vorfeld an.

Untersuchungsergebms

Die zusétzlichen Betriebstatigkeiten wirden  an der nord-norddstlich gelegenen
bestehenden Wohnbebauung in der Strale Giesen zu Richtwertliberschreitungen
von bis zu 7 dB(A) fohren. Im Bereich der nachstgelegenen, im Plangebiet
befindlichen Wohnhauser errechnen sich Richtwertiberschreitungen von max.
3dB(A).

Damit ware der untersuchte Maschinenbetrieb in der Zeit von 22 — 6 Uhr aus
schalltechnischer Sicht nicht mdglich, da er bereits an der bestehenden
Wohnbebauung zu einer deutlichen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fuhren
wirde. Eine Einschrankung fir den Betrieb des Hobelwerks stellt somit die
bestehende umiiegende Wohnbebauung dar und nicht die geplante Wohnbebauung -
EICHGARTEN-OST.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass schon heute fir das Hobelwerk keine
Méglichkeit besteht, in der Zeit von 22 ~ 6 Uhr, Hobel- oder Sagemaschinen zu
betreiben, da an den nord-norddstlichen Wohnhadusern in der Strafle Giesen deutlich
hohere Richtwertiiberschreitungen als im Plangebiet zu erwarten wéren. Die
Wohnbebauung entlang der Strafle Giesen ist laut Bebauungsplan GIESENECK als
.Reines Wohngebiet® (WR) festgesetzt und hat damit auch hohere Larm-
schutzanforderungen.

Umweltbericht ‘

Der Umweltbericht stellt die Auswirkungen geplanter Vorhaben im Plangebiet auf die
Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Orts-/ und Landschaftsbild
und Kultur- und Sachguter dar.

Der Umweltbericht wurde vom Landschaftsarchitekt Mario Kappis aus Lahr erstellt
und ist ein gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan EICHGARTEN-
OST. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit ist er als Anlage beigefugt.
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3.1.2

3.2

3.3

3.4

3.5

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebadude

Die Festsetzungen beziiglich der Dachform, -neigung, -eindeckung und —aufbauten
orientieren sich am Ortsbild in der Umgebung und lassen dennoch dem Bauherren
geniigend Spielraum fur individuelle Lésungen. ’

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

Gestaltung von Freiflachen

Aus 6kologischen und gestalterischen Griinden sind in einem Rastersystem Baume
im offentlichen StraRenraum anzuordnen. Hofeinfahrien sind zu berlcksichtigen.

Der &ffentiiche Raum soll primar durch die Bebauung und die Baume gegliedert und
optisch begrenzt werden.

Werbeanlagen, Antennen

Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus gestalterischen
Gesichtspunkten.

Die Beschrankung von Parabolantennen auf die Gebauderickseite hat die Intention,

im offentlichen Straenraum ein harmonisches Gesamtbild zu erhaiten.

Anlagen zum Sammein, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Anfallendes unbelastetes Oberflaichenwasser der Dachflachen soll aus ékologischen
und wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht komplett in die Kanalisation
abgeleitet werden. _

Zum gewéhiten Entwédsserungssystem

Die Entwasserung des Plangebiets wird im Trennsystem erfolgen. Das gesamte
Schmutzwasser des Plangebietes wird dabei dem Mischwasserhauptsammier, der
parallel zur Schutter verlauft, zugefthrt. Das Regenwasser des Baugebietes wird
Uber zwei Einleitungsstellen dem Vorfluter Schutter zugeleitet. im Plangebiet ist
derzeit (ohne Neubebauung) von einem natiirlichen Niederschlagsabfluss von 168,2
I/sec. auszugehen. Nach kompletter Bebauung wird dieser Wert bei 404 I/sec. liegen.
Die Einleitung des Regenwassers erfoigt wie oben erwahnt direkt in die Schutter. Die
Gewdsserbreite der Schutter ist an dieser Stelle gréfler als 5 m. Ein Nachweis ist
somit nicht erforderlich. '

Regenwasserspeicherung

Im Rahmen der NeuerschlieBung des Plangebietes werden zum Erhalt einer
moglichst wenig veradnderten lokalen Wasserbilanz fir die Regenwassernutzung und
Riickhaltung auf den Baugrundstiicken Zisternen mit 3-5 m*® empfohlen.



4 ErschlieBungskosten

Die (iberschidgig ermittelten Kosten, die durch die geplanten stadtischen Maflnahmen
voraussichtlich entstehen, betragen (ohne Berlcksichtigung von ErschlieBungs- und

Ausgleichsbeitrdgen):
Bodenordnung (Umlegung) € 120.000
Straf’enbau (einschl. Beleuchtung) € 1.460.000
Kanalbau € ~ 800.000
Ausgleichsmaflnahmen fur éffentliche Eingriffe € 57.000
Ausgleichsmafinahmen flr private Eingriffe € 127.000
Gesamtbetrag | € 2.564.000 |

Kosten anderer Erschliefungstrager wie beispielsweise badenova, EWM AG oder
Kabel Baden-Wurttemberg sind hierbei nicht beriicksichtigt.

5 Sfé‘dtebauiiche Daten

Stadtebauliche Daten:

Aligemeines Wohngebiet: ca. 3,69 ha 68 %
Strallenverkehrsflachen an der B 415: ca. 0,33 ha 8 %
Strallenverkehrsflachen Wohngebiet: ca. 0,67 ha 12 %
Offentliche Grinflachen: ca. 0,68 ha 13 %
Kinderspielplatz: ca. 0,06 ha 1%
Bebautungsplangebiet ca. 543 ha
Art der Anzahl der Wohneinheiten (ca.) Anteil der Gebaude in % (ca.)
Gebgude Gebaude
Einzelhauser 40 (x1.5) Einzelhaduser 58%
max. 2 WE 30 WE '
Doppelhauser 16 {x1,5) ' Doppelhauser 23%
max. 2WE , 24 WE
Reihenhauser | - 13 13 WE Reihenhauser 19%
max. 1 WE .
Summen 69 97 WE

Anzahl der Bewohner: ca. 230

<

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin



