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Gemeinsame Begriindung zum Bebauungsplan

"Brihl I"

L. Planungsabsichten

1.1 Allgemeines

Die Stadt Haslach liegt im Mittleren Schwarzwald, ca. 30 km sidlich von

Offenburg, direkt an der B 33 Offenburg — Villingen-Schwenningen. Sie hat
derzeit ca. 6.900 Einwohner.

Haslach setzt sich aus der Kernstadt und den beiden Stadtteilen Schnellin-
gen und Bollenbach zusammen.

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach wurde im
Marz 1979 genehmigt. Zwischenzeitlich wurde er dreimal geandert bzw.
fortgeschrieben. Derzeit wird eine Generelle Fortschreibung mit Neuauf-
stellung eines Landschaftsplans erarbeitet. Im rechtswirksamen Flachen-

nutzungsplan ist der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als "Wohn-
bauflache" dargestellt.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt parallel zur Fortschreibung
des Flachennutzungsplans. Darin wird die Flache als Sonderbauflache

,Lebenshilfe* dargestellt. Der Bebauungsplan wird daher aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.
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Notwendigkeit der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Errichtung eines Wohnheims der
,Lebenshilfe fir Behinderte* geschaffen werden. Das Wohnheim soll stdlich
der Hebelstrafle, in direkter Nachbarschaft zu vorhandenen Behindertenein-
richtungen erstellt werden.

Die Wohnanlage gliedert sich nach aktuellem Planungsstand in drei Bau-
korper. Vorgesehen sind ein 3-geschossiger Hauptbau, ein 1-geschossiger

Pavillon mit Veranstaltungssaal sowie ein 2-geschossiges Appartement-
gebaude.

Lage des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt am stidlichen Rand des Siedlungsbereichs der Has-
lacher Kernstadt und grenzt an die derzeit nur auf der nérdlichen Seite be-
bauten Hebelstralle an. Die Entfernung zum historischen Stadtzentrum be-
tragt ca. 400 m. Ca. 80 m &stlich verlauft die B 294 (Muihlenbacher Stralle).

In unmittelbarerer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich bereits be-

stehende Einrichtungen der ,Lebenshilfe fiir Behinderte* (Werkstatt,
Sonderschule, Kindergarten).

Das Gelande ist weitgehend eben. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereich liegen die Flurstiicke Nr. 1056/1, 1061/1,
1061/3 und 1067/3 (teilweise). Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,34 ha

Bestehende Eigentumsverhéltnisse

Bei der als Sondergebiet ausgewiesenen Flache handelt es sich um Eigen-
tum der ,Lebenshilfe fur Behinderte". Die Ubrigen Fléchen sind als &ffent-
liche Griinflachen bzw. offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen und be-
finden sich im Eigentum der Stadt Haslach.
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Planung
Stadtebauliche Festsetzungen

Zur Realisierung eines Wohnheims der ,Lebenshilfe flir Behinderte" wird die

Flache als Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Wohnheim fiir Behinderte" festgesetzt.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Im Unterschied
zur offenen Bauweise entfallt die Langenbeschrankung auf 50 m.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Ausweisung eines Bau-
fensters mit einer GroRRe von 52,50 m auf 25,75 m festgesetzt. An der 6st-
lichen Seite sollen Balkone angebaut werden. An dieser Stelle ist die Bau-
grenze auf eine Lénge von 7,65 m um 3,05 m erweitert.

Innerhalb des Baufensters wurden die Festsetzungen zum MaR der bau-
lichen Nutzung in differenzierter Form getroffen.

Im Ostlichen Bereich des Sondergebiets ist die Errichtung einer dreige-
schossigen Wohnanlage geplant.

Es sind hier maximal 3 Vollgeschosse festgesetzt. Die Grundflachenzahl
betragt maximal 0,6, die Geschossflachenzahl maximal 1,8. Die ‘Dach-
neigung darf zwischen 15 und 30° liegen. Als Dachform ist ein Satteldach
festgesetzt. Die Ausrichtung des Gebéaudes ist durch die Festsetzung einer
einzuhaltenden First- bzw. Hauptgebauderichtung vorgegeben.

Im Nordwesten ist die Errichtung eines eingeschossigen Anbaus mit Foyer,
Veranstaltungssaal, Therapie- und Verwaltungsrdumen vorgesehen. Im
stdwestlichen Teil soll ein 2-geschossiges Appartementgebaude errichtet
werden.

Im zeichnerischen Teil ist fir den gesamten westlichen Bereich ebenfalls
eine Grundflachenzahl von maximal 0,6 festgesetzt. Im Bereich der 1-
geschossigen Bebauung im Nordwesten betréagt die Geschossflachenzahl
maximal 0,6, bei maximal 2 Vollgeschossen im Studwesten betrégt sie ma-
ximal 1,2. Als Dachform wird im nordwestlichen Teil zwingend ein Flach-
dach festgesetzt, im Sidwesten kann dagegen zwischen einem Satteldach,
Pultdach oder Flachdach gewahlt werden. Die Dachneigung darf dort
zwischen 0 und 30° liegen. Die Ausrichtung der Geb&ude ist durch die Fest-
setzung der einzuhaltenden First- bzw. Hauptgebauderichtung vorgegeben.
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Fur die Dachdeckung wird in den Schriftlichen Festsetzungen folgende Re-
gelung getroffen:

a) Dacher mit einer Dachneigung < 15° sind extensiv zu begriinen.

b) Betrégt die Dachneigung > 15°, sind die Dacher mit matten, seiden-
matten oder engobierten Tonziegeln oder Betondachsteinen in einem
gedeckt roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Farbton einzu-
decken (Ausnahme: Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen).

Die héhenmafige Abstufung hinsichtlich der maximalen Wand- und First-
héhe nach Westen, wurde im Hinblick auf die Planung eines spéter westlich
anschlieBenden Wohngebiets getroffen. In der laufenden Fortschreibung

des Flachennutzungsplans ist die Flache dort als Wohnbauflache darge-
stellt.

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird Uber die Festsetzung der maxima-

len Wandhéhe bzw. der maximalen Wand- und Firsthéhe, jeweils bezogen
auf m + NN, geregelt.

Im Nordosten wurde zuséatzlich zur Giberbaubaren Grundstiicksflache eine
Flache fur Garagen und Nebenanlagen ausgewiesen. Hier sollen neben der
Unterstellmdglichkeit zweier Kleinbusse und von Fahrradern, die Millbe-
halter sowie Abstellrdaume fur den Hausmeister untergebracht werden.
Garagen, Carports und Nebengebaude missen mit einem Flachdach oder

einem flach geneigten Dach > 15° zu errichten. Die Dachflachen sind
fachgerecht, zumindest extensiv, zu begriinen.

Griinordnungsplan

Far dieses Planungsgebiet wurde ein Griinordnungsplan mit Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung gemal § 1a BauGB ausgearbeitet. Darin wurde auch
gemal § 21 Bundesnaturschutzgesetz eine 6kologische Bewertung durch-
gefthrt. Dieser Grunordnungsplan, aufgestellt vom Buro Siegmund und
Partner, Schémberg, ist Bestandteil des Bebauungsplans (Anlage 5).

Griinplanerische und 6kologische Erfordernisse

Die Bebauung des Baugebiets 'Briihl |' als Sondergebiet fir ein Wohnheim
der ,Lebenshilfe fur Behinderte* bedingt eine unmittelbare Flacheninan-
spruchnahme von ca. 2.400 m? intensiv genutzter Acker- und Griinland-
flachen einschlieBlich eines schmalen Krautsaums. Durch das geplante

Bauvorhaben entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die auszu-
gleichen sind.



Wesentliche Beeintrachtigungen / Gefahrdungen ergeben sich v.a.

e durch den Verlust von Bdden infolge Versiegelung und sonstiger
Flacheninanspruchnahme

e durch beschleunigten Wasserabfluss infolge Versiegelung (damit verrin-
gerte Grundwasserneubildung) und Einleitung in die Mischkanalisation

o durch den Verlust von Béden mit sehr hoher Bedeutung als Ausgleichs-
kérper fur den Wasserkreislauf

e durch den Verlust von Bdden mit hoher Bedeutung als Standort fir
Kulturpflanzen (fruchtbare Auenbdéden)

« durch die Beeintrachtigung des Landschaftsbilds am Siedlungsrand

» durch eine mégliche Beeintrachtigung der angrenzenden Griinflache in-
folge Licht und dem Verlust des Randlinieneffekts zum Offenland

Zur Vermeidung / Minimierung werden folgende MaRnahmen empfohlen:

o vorsorgende Maflnahmen zum Bodenschutz

e Verwendung von Natriumdampf-Niederdrucklampen bei der Stralen- und
Hofbeleuchtung (zum Schutz fur nachtaktive Insekten)

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen wurden folgende Mallnahmen

innerhalb des Planungsgebiets nachrichtlich aus dem Grinordnungsplan
festgesetzt: :

o Verwendung wasserdurchldssiger Beldge fur Stellplatze und Garagenzu-
fahrten

o Aufwertung der vorhandenen Grinflache durch Entnahme einzelner
standortfremder Geholze und Neupflanzungen

o Dauerhafter Erhalt der zwischen der HebelstralBe und dem parallel ver-
laufenden FulBweg vorhandenen Einzelbaume

o Naturnahe Gestaltung der AuRenanlagen des Baugrundstiicks

Dachbegriinung auf den beabsichtigen Dachflachen mit geringer Neigung

Zudem wurde folgende Ersatzmafnahme aufllerhalb des Geltungsbereichs
diesem Bebauungsplan zugeordnet:

» Bepflanzung einer Flache von 1.200 m? (Flurstiick Nr. 882 — nordwestlich
der KreisstraBe nach Hofstetten) mit Streuobst sowie randlicher Hecke
(Hierzu soll ein dffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt Haslach
und dem Land Baden-Wurttemberg geschlossen werden.)

Mit diesen MafRnahmen kénnen die unvermeidbaren Beeintrdchtigungen im
Bereich des Baugebiets als kompensiert gelten.
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ErschlieRung

Das Plangebiet ist Giber die bestehende und derzeit nur einseitig bebaute
Hebelstrafde erschlossen.

Zur Sicherung der Zufahrt zum Wohnheim der ,Lebenshilfe fur Behinderte*
ist die 6ffentliche Grunflache auf einer Breite von 7,50 m unterbrochen und
mit der Festsetzung SO versehen worden.

Larmschutz

Das Plangebiet liegt ca. 80 m &éstlich der Bundesstralle B 294 (Mihlen-
bacher StralRe). Das Bauvorhaben ist jedoch durch die zwischen der B 294
und dem Bauvorhaben liegende Bebauung, welche als Riegelwirkung und
deshalb larmmindert betrachtet wird, vor eventuellen Larmbelastigungen
geschitzt. Auerdem sind die Nebenrdume Richtung Osten zur B 294 aus-
gerichtet. Auch unter Beriicksichtigung der seitens des Strallenbauamts im
Zuge fur Larmschutzmafnahmen vorgenommenen Berechnungen in der
naheren Umgebung kann davon ausgegangen werden, dass das Bauvor-
haben aufierhalb des kritischen Abstands zur B 294 liegt. Malnahmen zum
Larmschutz werden deshalb nicht fur erforderlich gehalten.

Immissionsschutz gegeniiber landwirtschaftlich genutzten Flichen

Das sidlich angrenzende Flurstiick Nr. 1061/2 befindet sich im Eigentum
der Lebenshilfe. Die stdlich und westlich angrenzenden Flurstiicke
Nr. 1059/2 und 1058/1 werden ackerbaulich durch einen Landwirt genutzt.
Zwischen Wohngrundstiicken und ackerbaulich genutzten Flachen ist unter
Gesichtspunkten des Immissionsschutzes zum Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln ein Schutzabstand von 10 m zur Baugrundstiicksgrenze vor-
zusehen. Dieser Abstand wird nicht im Bebauungsplan geregelt, weil die
beiden Grundstlicke nur pachtweise bewirtschaftet werden. Eigentimer der
Grundstlicke ist die Stadt Haslach. Deshalb wird mit den Pachtern eine ent-
sprechende Vereinbarung getroffen, dass in einem Abstand von 10 m zur

Baugrundstlicksgrenze keine Pflanzenschutzmittel eingesetzt werden
darfen.

Grundwassersituation

Zur Beschreibung der Grundwassersituation kdnnen Angaben des ,Ingeni-
eurgeologischen Vorgutachtens fiir die geplante Errichtung eines behinder-
tengerechten Wohnheims fir die ,Lebenshilfe fiir Behinderte" in Haslach®,

erstellt vom Institut fir angewandte Geologie, Willstatt vom 17.04.1998
herangezogen werden (Anlage 6).
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Demnach befindet sich der normale Grundwasserwechselbereich in etwa
2,3-4,0 m unter Oberkante Gelande.

Der Grundwasserhdchststand wird ca. 0,5 m héher angesetzt.

Bei allen baulichen MaRnahmen, insbesondere auch unterirdischen Tankan-
lagen (Nachweis der Auftriebssicherheit!), ist deshalb der Grundwasser-
stand im Planungsgebiet, der zeitweise héher als 2,00 m unter dem Gelan-
deniveau liegt, zu beachten.

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser (d. h. Fundament tiefer als der héchste gemessene Grund-
wasserstand) grundsatzlich abzulehnen, um negative Einfiisse auf das
Grundwasser zu vermeiden.

Die Hohenlage der Unterkante Kellerfulboden ist deshalb so zu wahlen,
dass diese Uber den héchsten bekannten Grundwasserstanden liegt.

Die Kellerbéden sind auch in Ausnahmefallen grundsétzlich iber dem mitt-
leren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintauchen in den mitt-
leren Grundwasserstand unvermeidbar, so sind zusatzliche BaumaRnah-
men — wie z. B. der Einbau von Kiespackungen oder eine wasserdichte
Kellerausfiihrung (Wanne) mit Auftriebssicherung — erforderlich.

In jedem Fall bedarf eine BaumalBnahme, die in den mittleren Grund-
wasserstand eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrecht-
lichen Erlaubnis, da sie nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) eine Benutzung des Grundwassers darstelit.

Ver- und Entsorgung
Versickerung / Regenwasserriickhaltung

Fur eine Versickerung in Versickerungsmulden stehen im unmittelbaren
Umfeld der geplanten Einrichtung der ,Lebenshilfe fir Behinderte* keine
ausreichenden Flachen zur Verfligung. Insbesondere soll der in der 6ffent-
lichen Granflache entlang des Albert-Schweitzer-Wegs vorhandene Griin-
bestand geschont und erhalten werden.

Daher wird die Moglichkeit der Verminderung der Abflussspitze mittels teil-
weiser Regenwassernutzung bzw. —rtickhaltung durch einen Regenwasser-
speicher auf dem Grundstick der ,Lebenshilfe flr Behinderte" in An-
wendung gebracht. Dies wird in den Bebauungsvorschriften festgesetzt. Auf
dem Grundstick muss ein Regenwasserspeicher errichtet werden. So kann

das anfallende Oberflachenwasser gespeichert, genutzt und gedrosselt
werden.



Die Dimensionierung des Regenwasserspeichers (Regenrickhaltevolumen)
richtet sich nach den Regelwerken des ATV. Der zuladssige Drosselabfluss
ist dem Regenwasserkanal zuzufiihren.

Fur die Dimensionierung des Regenwasserspeichers wurde als Richtwert
pro 100 m? angeschlossene Flache ein Volumen von 1,50 m® und ein
Drosselabfluss von 0,3 I/s zugrunde gelegt.

Fir den neu zu bebauenden Bereich im Plangebiet ,Bruhl I* wird folgender
Gesamtdrosselabfluss ermittelt:

Mit dem Regenspeicher mit gedrosseltem Abfluss auf dem Grundstick der
,Lebenshilfe fir Behinderte* kann das anfallende Regenwasser von den
Dachflachen und ein Anteil von den befestigten Flachen zuriickgehalten und
gedrosselt in den Regenwasserkanal abgegeben werden.

Fur die Ermittlung der angeschlossenen befestigten Flachen wurde die
GroRe der tatsachlich vorgesehenen Dachflachen verwendet. Zufahrten,
Wege und Stellplatze u.a. sind mit wasserdurchlédssigen Bodenbeldgen zu

versehen, so dass diese bei der Berechnung unberlicksichtigt bleiben
kénnen.

Als Dachflachen sind ca. 896 m? vorgesehen. Bei einem Anteil von ca. 415
m? Dachflache handelt es ich um Flachdéacher bzw. flach geneigte Décher,
die gemafl den Festsetzungen des Bebauungsplans zu begriinen sind. Flr
diese Dachflachen wird von einem Abflussbeiwert von v = 0,50 ausge-

gangen, so dass der Anteil der begriinten Dachflachen nur zu 50% (208 m?)
angerechnet wird:

896 m? - 208 m? = 688 m? (0,0688 ha)
Dies entspricht dem Anteil der Flachen, der Uber einen Regenspeicher zu-
rickgehalten werden soll. Unter Verwendung der o.g. Werte ergibt sich

folgende Dimensionierung des Regenwasserspeichers:

0,0688 x 100 x 1,5 m® = 10,32 m? Speichervolumen
0,0688 x 100 x 0,3 l/s = 2,06 I/s Drosselabfluss

Gesamte Entwasserungsflache (ohne éffentliche Grinflache):
FNBG = 0,253 ha

davon vorhandener Albert-Schweitzer-Weg: Fyweg = 0,018 ha

davon o6ffentliche Verkehrsflache: Fsy = 0,001 ha



davon Gehweg: Fgen = 0,007 ha

davon Flachen, die Uber Regenspeicher zuriickgehalten werden:
Frs = 0,069 ha

davon Ubrige Flachen, wie Garten etc.
FNBG = FNBG— FWeg— FStr - FGeh ‘FRS e 0,235 — 0,01 8 — 0,001 = Q,OO?
- 0,069 = 0,140 ha.

Abflussbeiwerte:

FuBwegflache (wassergebunden) y = 0,30

StraRenflache v =0,90
Gehwegflache (Pflasterung) v =0,75
Gartenflachen v =0,10

Regenspende: ry5 n-1 = 144,4 I/s ha

Mit diesen Werten ermittelt sich der Abfluss von Stralen- und Grundstiicks-
flachen, die nicht Gber Regenspeicher zurlickgehalten werden:

Q =0,140 hax 0,10 x 144,4 /s + 0,018 ha x 0,30 x 144,4 |/s + 0,001 ha x

0,90 x 144,4 I/s + 0,007 hax 0,75 x 144,4 l/s = 3,69 I/s

Aus dem Regenwasserspeicher ergibt sich ein angenommener Drosselab-
fluss von 2,06 |/s in die Regenwasserkanalisation.

Abfluss von StralRen- und Grundstiicksflachen, die nicht an Regen-
speicher angeschlossen sind Q = 3,69 I/s

Abfluss aus Regenspeichern Q = 2,06 I/s

Summe: Qges = 5,75 l/s

Der natlirliche Abfluss aus dem Plangebiet kann wie folgt abgeschatzt
werden:

Naturliche Entwasserungsflache (ohne 6ffentliche Grinflache):
F =0,253 ha

davon vorhandene Wegeflache (Albert-Schweitzer-Weg):
FWeg = 0,018

Funbebaut = F - FWeg = 0,253 - 0,018 = 0,235 ha.
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Abflussbeiwerte:

Wegeflache (wassergebunden) y = 0,30
Garten, Wiesen, Kulturland v = 0,10

Regenspende rq5 n=1 = 144,4 I/s ha

Mit diesen Werten ermittelt sich der derzeitige natirliche Abfluss von
Straflen- und Grunflachen:

Qpatariich = 0,235 ha x 0,10 x 144,4 /s + 0,018 ha x 0,30 x 1444 l/s =
417 s

Fazit:

Der gesamte Regenwasserabfluss aus dem neu zu bebauenden Bereich im
Bebauungsplan ,Briihi I von 5,75 I/s ist infolge der Drosselung mit einem
Regenspeicher geringfliigig héher, als der naturliche Abfluss ohne Bebau-
ung von 4,17 I/s, d.h. es wird durch die geplante Bebauung mit Hilfe des
Regenspeichers keine nennenswerte Abflussverscharfung erzeugt.

Entwasserung

Das Baugrundstick ist im Trennsystem Uber die bestehenden Leitungen in
der HebelstraRe zu entwassern. Das Schmutzwasser wird anschlieend
tber den Hauptsammler der Sammelklaraniage des Abwasserzweckver-

bands in Biberach zugeleitet. Das Regenwasser wird in den Hofstetter Tal-
bach geflihrt.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist gesichert und erfolgt Uber das zentrale
Wasserversorgungsnetz der Stadt Haslach.

Gasversorgung

In der HebelstralRe liegt eine Erdgasversorgungsleitung. Von dieser kann
das Gebaude direkt oder liber den Albert-Schweitzer-Weg problemlos an
das Erdgasnetz angeschlossen werden.

Stromversorgung

Im unmittelbaren Bereich des geplanten Bauvorhabens verlaufen Stark-
strom-Versorgungskabel. Vor Beginn der Grabarbeiten wird um rechtzeitige
Verstandigung der Stadtwerke Haslach gebeten, damit der genaue Verlauf
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der Kabel vor Ort gezeigt werden kann. Des weiteren sind vor den Grab-
arbeiten Vorkehrungen entsprechend dem "Kabelmerkblatt" zu treffen.

Falls fur die Durchfuhrung des Bauvorhabens Baustrom erforderlich wird, ist
ebenfalls rechtzeitig mit den Stadtwerken Haslach Verbindung aufzu-
nehmen. Die Bauherren werden von der Stadt Haslach im Baugenehmi-
gungsverfahren darauf hingewiesen.

Die elektrische Versorgung des fertiggesteliten Bauvorhabens erfolgt durch

einen Kabelanschluss. Ein Fundamenterder ist gemal® dem Merkblatt M 3

der Sammlung der HEA-Merkblatter zur Elektro-Installation in Wohnge-
bauden vorzusehen.

Folgeeinrichtungen

Durch diesen Bebauungsplan werden keine Folgeeinrichtungen hervorge-
rufen.

Stidtebauliche Daten

Flachenbilanz:

SO-Flache — ,Wohnheim fur Behinderte* 2.270 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 10 m?
Offentliche FuRwegflache 250 m?
Offentliche Griinflache 880m?2
Gesamtflache 3.410 m?
Nettobauland 2.270 m?

Bruttobauland 3.410 m?

Bauliche Nutzung

1 ,Wohnheim flir Behinderte® 30 WE
1 Appartementgebaude 4 WE
Wohneinheiten gesamt: 34 WE
Einwohner: (34 WE x 1) 34 EW
Nettowohndichte: 150 EW/ha

Bruttowohndichte;: 100 EW/ha
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V. Bodenordnende Manhahmen

Bodenordnende Manahmen sind nicht notwendig.
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