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Begriindung
Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (4) i.V.m. (1) BauGB
Beschluss zur frilhzeitigen Beteiligung .
Friihzeitige Beteiligung der Blrger gem. § 3 (1) BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 (1) BauGB

Wiederholung frihzeitige Beteiliguhg der Burger gem. § 3 (1)
BauGB

Wiederholung friihzeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB

Offenlegungsbeschiuss

Offenlage gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB
Beschluss zur 2. Offenlage

2. Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Offentliche Bekanntmachung

Begriindung
ALLGEMEINES

Geltungsbereich, Lage und Nutzung des Plangebiets

28.06.2004
28.06.2004
05.07. — 13.08.2004

05.07. — 13.08.2004
30.07. - 31.08.2007
30.07. - 31.08.2007

07.04.2008
21.04. — 30.05.2008
15.12.2008
12.01. - 23.01.2009

15.06.2009

Das als GEREUTERTALSTRASSE bezeichnete Plangebiet in Lahr-Reichenbach
umfasst die Grundsticke Fist.Nr. 15/4, 16 sowie Teile der Grundstiicke Flst.Nr. 15/2,
17, 17/5, 1716, 18, 19, 855/2, 858/1. Der Geltungsbereich umgreift eine Flache von ca.
1,1 ha; die genaue Abgrenzung ist den zeichnerischen Darstellungen zu entnehmen.

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand des Stadtteils Reichenbach
unterhalb des Wohngebietes Hagenbilichle , am Ubergang zur freien Landschaft in das

Gereutertal.
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Wichtige infrastruktureinrichtungen liegen in fuBlaufiger Entfernung. Zu nennen sind
die Grund- und Hauptschule, ein Kindergarten, die Ortsverwaitung, diverse Laden und
Banken. Der Stadtteil ist Uber die Buslinie 106 und drei an der Reichenbacher
HauptstralRe gelegene Haltestelien mit rund 30 werktéglichen Fahrtenpaaren tagsiiber
gut an die Kernstadt angebunden.

Der Planbereich ist im Norden mit einem baueriichen Anwesen bebaut, dessen
Hauptgebdude, ein Eindachhof aus dem 18. Jahrhundert und das dazugehdrige
Leibgedingehaus ein Kulturdenkmal darstellen. Der sidliche und &gstliche Rand des
Plangebietes wird von dem Gereutertalbach und der Gereutertalstralle durchschnitten.
Die Ubrigen Fiachen werden als Wiese, teilweise mit Streuobstbestand, genuizt.

Anlass der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist zur Gewaéhrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwickiung erforderiich. Die groRe Nachfrage nach Bauplatzen, vor
allem der einheimischen Bevdlkerung des Stadtteils Reichenbach, erfordert die
ErschlieBung neuer Wohnbauflachen. Fur das Plangebiet wurde ein stadtebauliches
Konzept entwickelt, das eine dem bestehenden Dorfcharakter, der topografischen
Situation und der Ortsrandlage angepasste Wohnbebauung beinhaltet. Darliber hinaus
sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans GEREUTERTALSTRASSE die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Weiterfuhrung des Geh- und Radweges
entlang des Gereutertalbachs bis zur SchwimmbadstralBe geschaffen werden.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Lahr-Kippenheim
von 1998 ist der Bereich GEREUTERTALSTRASSE als Wohnbauflache dargestellt.
Der Bebauungsplan, der ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und fir die bestehende
Hofstelie ein Dorfgebiet (MD) vorsieht, kann deshalb als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt betrachtet werden.

Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung ist eine Neuordnung der Grundstiicksgrenzen nur im
Bereich des Radweges erforderlich, die im Zuge von Erwerbsmafinahmen umgesetzt
werden sollen.

PLANINHALTE
Stadtebauliche Zielsetzung

Stadtebauliches Ziel ist es, den Innenbereich am Ortsrand von Reichenbach fir eine
Wohnnutzung zu entwickeln. Dadurch kann eine Siediungsentwickiung gefordert
werden ohne neue Flachen im AulRenbereich in Anspruch zu nehmen. Darlber hinaus
soll durch die Fortfithrung des Radweges entlang des Gereutertalbachs die
durchgéngige Befahrbarkeit von der Ortsmitte bis zum Schwimmbad gewihrieistet
werden.

In der GEREUTERTALSTRASSE wird eine den vorhandenen dorflichen Strukturen in
MaBstab und Gestaltung angepasste Bebauung entstehen. Mit Familienhdusern auf
Grundstiicken — geplant sind 6-7 Neubauten — soll bei sparsamen Umgang mit Grund
und - Boden ein Kosten sparendes Bauen geférdert und die Eigentumsbildung
ermoglicht werden.



Durch den Einsatz umweltfreundlicher Entwéasserungssysteme, die Réduzierung der

- Versiegelung auf ein mdglichst geringes MaR und die konsequente Stidausrichtung der
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Gebdude soil eine umwelt- und ressourcenschonende Bebauung mit geringem
ErschlieBungsaufwand realisiert werden.

Bebauung
Art der baulichen Nutzung

Far das Gebiet ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und eines Dorfgebietes nach § 5 BauNVO
festgesetzt.

Grund fur die Ausweisung eines Dorfgebietes im Nord-Osten des Geltungsbereichs ist
der bestehende kleinb&uerliche Betrieb, Gereutertalstrale 75, der auch in Zukunft
weiterbetrieben werden soll. ‘

Der Ausschluss der Nutzungen geman § 5 Abs. 2 Nr. 4,6,7,8 und 9 BauNVO ( Betriebe
zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstelien) dient dem Schutz der angrenzenden Wohnbauflachen. Das gleiche gilt fur
den Ausschluss von Vergniigungsstétten.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden alle Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wegen der mit ihnen
verbundenen erhdhten Verkehrsbelastung durch zu- und abfahrende Fahrzeuge und
somit zur Sicherung der inneren Ruhe des Gebietes ausgeschlossen,
Gartenbaubetriebe wegen ihres grof3en Flachenbedarfs.

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, in erster Linie Baugrundstiicke fur den
Wohnungsbau bereitzustellen. Mit den Festsetzungen wird der landlich gepragten
Struktur des Planungsraums Rechnung getragen. Der Ausschiuss der Nutzuhgen
schitzt die in zentraleren Lagen vorhandenen Versorgungsangebote und Gewerbe-
standorte. Mit der Ausweisung eines Aligemeinen - anstelle eines Reinen -
Wohngebiets werden die im Umfeld vorhandenen Nutzungen bericksichtigt, die mit
gebietstypischen Verkehrs-, Larm- und Geruchsemissionen auf das Wohngebiet
einwirken. Deren Entwicklungsméglichkeiten und auch die Weiterentwicklung des
Siedlungsraums sollen nicht durch eine bevorrechtigte Festschreibung der
‘Wohnnutzung eingeschrankt werden.

2.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflaichenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen
Anlagen bestimmt. Die Festlegungen orientieren sich an den zeitgeméaRen
WohnungsgroBen von Familienwohnhdusern in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung im angrenzenden Umfeld. v

Um der Zielsetzung einer ausreichenden Durchgriinung und Durchitftung gerecht zu
werden, ist die Grundfldchenzahl (GRZ) auf 0,3 und die Geschossflachenzahl (GFZ)
mit 0,7 festgesetzt. Die Grundflachenzahl darf durch oberirdische Garagen und
Steliplatze bis zu einem Wert von 0,4 Gberschritten werden.



Die Festlegungen zur Geschossigkeit und zur Héhe der baulichen Aniagen schaffen
den stadtebaulichen Rahmen fir die Baumassenentwickiung ohne den
Gestaltungsspielraum der Bauherren unangemessen einzuschranken. Neben einer
vertraglichen Entwickiung des Oris- und Landschaftsbildes dient die Begrenzung der
Bauhohen auch dem Nachbarschutz vor bermaBiger Verschattung und beférdern eine
sonnenenergetisch glnstige Bauweise.

2.2.3 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die Einschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten begrenzt den notwendigen
Stellplatzbedarf und den damit verbundenen Flachenverbrauch.

2.2.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise mit Einzelhéusem.v
Dies entspricht der Bauweise in dem benachbarten Baugebiet Hagenbuichie und
sichert eine aufgelockerte Bebauung.

Die Gberbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt und so
bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebier staddtebaulicher Ordnung nach
individuellen Bed{rfnissen errichtet werden kann. Neben der Wahrung der
notwendigen Abstdnde zu den benachbarten Grundstiicken werden ausreichende
Freihaltezonen entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen gesichert.

2.2.5 Nebenanlagen, Flachen fur Stellpldtze; Garagen und Zufahrten |

2.3

2.3.1

Pro Grundstick ist lediglich eine Nebenanlage ( Geréatehltte etc.) zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der bebaubaren Grundsticksflachen
und auf den besonders gekennzeﬂichneten Flachen zulassig.

Mit diesen Festsetzungen wird die Bildung zusammenhéngender Freifldchen gesichert
und sie dienen der Ortsgestaltung im Sinne der angestrebten aufgelockerten,
durchgrinten Baustruktur.

Verkehr
Erschlielung

Die Anbindung des Gebiets an das &rtliche StraBennetz erfolgt Gber die
Langeckstralie.

Zur inneren ErschlieBung ist die im zeichnerischen Teil mit PlanstralRe A bezeichnete
AnliegerstraRe mit Wendemdglichkeit vorgesehen; der Verbindungsweg - gekenn-
zeichnet als FuBweg A - erméglicht auch die Ubergeordnete fuBBlaufige Verbindung aus
dem Baugebiet Hagenblichle zum Fufl- und Radweg in Richtung Schwimmbad. Er
dient zudem als Leitungstrasse flir Entsorgungsleitungen.

Durch das letzte Verbindungsstiick des FuB- und Radweges zum Schwimmbad wird
der Rad- und Fullverkehr von der Gereutertalstrasse entkoppelt und gewahrleistet
somit eine sichere Verbindung zum und vom Schwimmbad, vor allem auch fiir Kinder.
Dem angestrebten dérflichen Charakter des Gebiets entsprechend soll die Pianstrale
als Mischflache ausgestaltet werden. Die Breite von 4,50 m + 2,30 m Mehrzweck-
streifen gewéhrleistet einen reibungsiosen Verkehr und ermdglicht die Anordnung der
StraBenbeleuchtung und Baumpflanzungen auf éffentlichen Flachen.
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im stidwestlichen und im nérdlichen Bereich werden insgesamt 2 Bauméglichkeiten auf
hinterliegenden Grundstiicksteilen ausgewiesen. Die ErschlieBung ist hier Gber Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zu sichern.

Das Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit im nordéstlichen Bereich dient der
fulaufigen Verbindung von der Langeckstrale in das Gereutertal.

Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, das grinordnerische
Entwicklungskonzept und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind im ,Umweltbericht
mit integriertem Griinordnungsplan® vom 12.11.2008 (BUro Mario Kappis,
Landschaftsarchitekt) dargestelit.

Umweltbericht und Griinordnungsplan sind Bestandteil der Begrindung des
Bebauungsplans und sind als Anlage beigeflgt.

GemalR Umweltbericht entstehen unvermeidbare Eingriffe. Sie sollen durch folgende

MaRnahmen ausgeglichen werden:

- Entwicklung von gewasserbegleitendem Auwaldstreifen auf den Fldchen zwischen
Radweg und Gereutertalbach.

- Entwicklung von extensivem Grlinland zu Streuobstwiesen auf den Grundstiicken
Fist. Nr. 860, 962, ,Am Brunnhalteweg", ,Panoramaweg*

- Erhaltenswerte Einzelbdume sind dauerhaft zu pflegen

- Pflanzung von 9 Einzelbdumen im éffentlichen Stralenraum

- Pflanzgebote auf privaten Grundstiicken

Der Umweltbericht kommt in seiner Gegenulibersteliung von Eingriff und Ausgleich zu
dem Fazit, dass durch Realisierung der vorgeschiagenen Malnahmen die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ausgegllchen werden kdnnen.

Zu den Hmwelsen und nachrichtlichen Ubernahmen

Hier werden die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
und Hinweise nachrichtlich ibernommen, die zum Versténdnis des Bebauungsplans
oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmanig
sind.

Ortliche Bauvorschriften
Steliplatze und Zufahrten

Aufgrund der landlichen Lage von Reichenbach und der nur temporér gewahrleisteten
Anbindung durch den &ffentlichen Personennahverkehr ist davon auszugehen, dass
Haushalte vielfach Uber zwei Kraftfahrzeuge verfligen. Deshalb wird abweichend von
der Landesbauordnung die Anzahl der notwendigen Steliplatze auf 1,5 Steliplatze pro
Wohneinheit erhdht. Daruber hinaus sollen dadurch die, aus Griinden des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden minimierten, Verkehrsfiichen vom ruhenden Verkehr
freigehalten werden.

Die Festlegung eines versickerungsféhigen Ausbaus der Stellplatze und ihren

Zufahrten dient im Rahmen der Regenwasserbewirtschaftung der Verminderung der
Abflussspitzen. '



3.2

Anforderungen an die duflere Gestaltung baulicher Anlagen

3.2.1 Dacher

Die ortiichen Bauvorschriften zu den Dachern (Dachform, -eindeckung, -neigung) bei
Hauptbaukdrpern, werden getroffen, um eine mit dem Orisbild verirdgliche
Dachlandschaft zu gewahrleisten. Die Festsetzungen 2zur Dachbegriinung von
Garagen, Carports und Nebenanlagen dienen der Retention des Regenwasserab-
flusses und ermdéglichen ein verbessertes Mikroklima.

3.2.2. Fassadenbegriinung

3.3

3.4

Eine Eingriinung von weitgehend geschlbssenen AuRenwandflachen wird einerseits

“aus ortsgestalterischen und andererseits aus Okologischen Grinden (Mikroklima)

verlangt.

Stérende Blendeffekte fur die Nachbarschaft und das Ortsbild werden durch den
Ausschluss von stark reflektierenden Materialien fur die Fassadengestaltung
ausgeschlossen.

Gestaltung von Freiflachen

Die gestalterischen Festsetzungen zu den unbebauten Flachen, zu Einfriedungen,
Stutzmauern und - Millstandorten erfolgen aufgrund &kologischer und  stadt-
gestalterischer Gesichtspunkte. Sie sollen insbesondere eine Durchgrinung des
Gebiets in sensibler Lage sichern und die versiegelten Flachen minimieren.

Die Regelungen orientieren sich an den ortlichen Gegebenheiten und den stadtebau-
lichen Zielsetzungen einer landschaftsgerechten Einbindung des Siediungsgebiets. Im
Hinblick auf das Orts- und Strallenbild ist eine Einfriedigung mit Mauern nicht zulassig.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Rickhalten von Niederschlagwasser

Fur den Stadtteil Reichenbach existiert ein genehmigter Generalentwéasserungsplan
aus dem Jahr 1997, in dem das Plangebiet berlicksichtigt ist. Das Neubaugebiet wird
im Trennsystem erschiossen.

Auf Grund der Bodenverhaltnisse (16Rartig) und der leichten Hanglage ist eine gezielte
Versickerung des Niederschlagswassers nicht moglich. Das Regenwasser wird daher
gedrosselt dem Gereutertalbach zugeleitet.

Regenwasserspeicherung

Ausgehend von einer Regenspende von 144 I/s ha ist von einem Niederschiagsabfluss
von 11,57 l/s auszugehen. Nach kompletter Bebauung wird dieser Wert bei 39,74 I/s
liegen. Daraus ergibt sich bei einem 15-minitigen Bemessungsregen ein Ruckhalte-
volumen von 25,3 m®,

Die Ruckhaltung erfolgt zum einen in Form von bewirtschafteten Zisternen auf den
Grundstiicken; Dabei wird ein Volumen von ca 16,8 m?® zurlickgehalten (Retentions-
volumen pro Zisterne 2,4 m?®. Zum anderen werden weitere 8,5 m*® (ber einen
Staukanal in der Pianstraide A zur{ickgehalten.

Abweichenden Losungen zur Regenwasserriickhaltung und —versickerung kann im
Einzelfall zugestimmt werden, wenn die Einhaltung des zuladssigen Abflusses
nachgewiesen wird.
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Antennen

Die Beschrankungen fur die Anbringung von Antennen oder Parabolspiegein auf das
unbedingt notwendige Mal erfolgt aus stadtgestalterischen Grinden. Beim Montieren
sollte darGber hinaus darauf geachtet werden, dass sie fir den Passanten/Betrachter
vom offentlichen Stralenraum nicht bzw. kaum in Erscheinung treten sollten.

Werbeanlagen

Die Beschrankungen fir Werbeanlagen zielen darauf ab, dass sie in ihrer GréfRe dem
kleinrAumigen ruhigen Gebietscharakter entsprechen und stdrende Blend- bzw.
Lichteffekte fur die Nachbarschaft und das Ortsbild vermeiden.

Folgeeinrichtungen

Aufgrund der vorhandenen sozialen Infrastruktur sind keine Folgeeivnrichtungen
notwendig. ’

ErschlieBungskosten
Die Uberschldgig ermittelten Kosten, die durch die geplanten MaRnahmen

voraussichtlich entstehen, betragen (ohne Beriicksichtigung von ErschlieBungs- und
Ausgleichsbeitrdgen):

StralRen- und Wegebau (Gereutertalstr., Radweg) + ca. 217.000,- €
Grunderwerb :

AusgleichsmaRnahmen am Gereutertalbach + Flst. 962 ca. 5.300,- €
Gesamtbetrag ca. 222.300,- €

Die Planstralle A und der Fulweg A werq_en von privater Hand erschiossen. Nach
Fertigstellung ist eine eigentumsrechtliche Ubertragung der ErschlieRungsanlage auf
die Stadt Lahr vorgesehen.

Stadtebauliche Daten

Allgemeines Wohngebiet: ca. 0,39 ha
Dorfgebiet: ca. 0,38 ha
- Stralenverkehrsfiachen im WA, MD - ca. 0,08 ha
StralRenverkehrsflache Gereutertalstr.: ca. 0,14 ha
StralRenverkehrsflaiche Radweg: ca. 0,05 ha
Offentliche Griinflache mit Bachflache : ca. 0,13 ha
Bebauungsplangebiet ' ca. 1.1 ha
Anzahl der Gebaude Wohneinheiten
Einzelhduser neu 7 ’ ca. 10
max. 2 WE v (max.14)
Einzelhduser 2 Wohngebaude 5
Bestand 1 Nebengebaude

Anzahl der Bewohner: ca. 30

-
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