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1 ALLGEMEINES

11 Planungsanlass

Die hohe Standortqualitét der Stadt Haslach im Kinzigtal ist insbesondere begriindet in
der verkehrsgtinstigen Lage an der Schwarzwaldbahntrasse und der Bundesstralle 33
unweit des Oberzentrums Offenburg, der zentralértlichen Versorgungsfunktion als Mit-
telzentrum mit Hausach und Wolfach, der stadtbauhistorisch bedeutenden Altstadt als
denkmalgeschiitztes Ensemble sowie in der landschaftlich attraktiven Umgebung des
mittleren Schwarzwalds.

Als Mittelzentrum Ubernimmt die Stadt Haslach auch die raumordnerische Funktion
des Siedlungsbereichs und damit die Aufgabe, in angemessenem Umfang Wohnbau-
flachen zur weiteren Entwicklung und Stabilisierung des Standorts bereitzustellen. Die
in den vergangenen 10 bis 15 Jahren erschlossenen Wohngebiete, wie ebenso auch
die verfugbaren Innenentwicklungspotentiale im Siedlungsbestand sind mittlerweile
weitgehend in Anspruch genommen. Dadurch entstand nun bereits seit einiger Zeit ein
erhohter Siedlungsdruck, der sich am sehr starken Interesse an Bauplatzen widerspie-
gelt. Der Gemeinderat der Stadt Haslach hat deshalb schon vor einigen Jahren be-
schlossen, ein neues Wohngebiet im Gewann Briihl am sudlichen Siedlungsrand zu
entwickeln.
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Umwelt- und landschaftsrelevante Untersuchungen haben die grundsétzliche Eignung
dieses Entwicklungsstandorts als neuer Siedlungsschwerpunkt fur Wohnen bekréftigt,
sodass diese Flache in den rechtskraftigen Flachennutzungsplan aufgenommen wer-
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1.2

den konnte. Auch der Hochwasserschutz in den Talrdumen des Mihlenbacher und
Hofstetter Talbaches kann fir das Gebiet gewahrleistet werden.

Im Vorfeld entsprechender stddtebaulicher Planungen hat sich der Gemeinderat der
Stadt eingehend mit zeitgemalien und zukunftsfahigen Kriterien qualitdtvoller und
nachhaltiger Siedlungsentwicklung befasst und entsprechende Rahmenbedingungen
und Ziele fur das geplante neue Wohngebiet ,Bruhi II* formuliert.

Um eine grofitmdogliche stadtebauliche Qualitat und alternative Losungsansétze fir die
Entwicklung des Gebiet zu erhalten, wurde im Jahre 2007 ein stadtebauliches Wett-
bewerbsverfahren als Mehrfachbeauftragung unter 4 teilnehmenden Biiros ausgelobt.
Dabei wurde der Vorschlag des Stadtplanungsbiiros Fahle Stadtplaner aus Freiburg
als Grundlage flr die weitere Bearbeitung ausgewahlt.

Eine zu beachtende Rahmenbedingung fur die Durchfihrung des Projekts ist die Kon-
zeption einer neuen Verbindungsstralle zwischen der B 294 und der K 5358 am sudli-
chen Rand des geplanten Wohngebiets, welche neben Uberdrtlichen Verkehrsfunktio-
nen auch eine Bedeutung fir die ErschlieBung des Gebiets von Siden (bernehmen
kann. Der stadtebauliche Entwurf muss diese neue Verbindungsstrafle sowohl! im Hin-
blick auf den erwiinschien ErschlieBungsansatz als auch im Hinblick auf die durch die-
se Strale erzeugte Emissionsbelastung berlicksichtigen. Die Funktionsfahigkeit der
ErschlieBung ist jedoch auch ohne Anschiuss an eine Ortsrandstralle gewahrleistet.

Allgemeine Entwicklungs- und Planungsziele

Allgemeines Entwickiungsziel ist die Schaffung von Wohnbauland fir den aktuell vor-
liegenden und weiter zu erwartenden Bedarf insbesondere an Einfamilienhdusern un-
terschiedlicher Haustypen in der Stadt Haslach. Der vorgesehene Standort eignet sich
siedlungsstrukturell besonders, da er in unmittelbarer Nahe zur historischen Altstadt
und den dort vorhandenen Versorgungseinrichtungen, zum Bahnhof sowie auch zu
den Sozial- und Bildungseinrichtungen der Stadt liegt. Wenngleich kein ,Innenbereich*
im klassischen Sinne, so stellt diese Flache bezuglich ihrer topografischen und sied-
lungsstrukturellen Umgebung doch eine sinnvolle stadtkernnahe Arrondierung dar.

Das geplante Wohngebiet ,Brihl I* mit einer Gesamtflache von circa 5,6 ha soll mehr-
heitlich Flachen fur Einfamilienhausbauten als Einzelhduser und untergeordnet als
Doppel- und Reihenhauser erschlieRen. Entlang der Hebelstralle sowie an den Spiel-
platz angrenzend sollen Wohnungen unterschiedlicher Grolie in Mehrfamilienhdusern
bereitgestellt werden. Im Bereich des Hofstetter Talbachs sollen in nennenswertem
Umfang Griinflachen vorgehalten werden, die sowohi dem Aufenthalt der zukunftigen
Bewohner als auch 6kologischen und gringestalterischen Funktionen dienen. Erganzt
werden diese Grunflachen durch eine park&hnliche Verbindung dieses Talraums zum
ostlich gelegenen Spielplatz.

Die konkreten stadtebaulichen Ziele kénnen fur den Bebauungsplanbereich und des-
sen Umgebung wie folgt zusammengefasst werden:

- Schaffung von hochwertigem Wohnraum in relativ zentraler Stadtlage zur Befriedigung
des Bedarfs an Wohnungen in der stabilen Wirtschaftsregion Offenburg / Ortenau und
unter besonderer Berlicksichtigung der anhaltenden Nachfrage von Wohnungen in der
Stadt Haslach.

- Stadtebauliche Nutzung eines stadtkernnahen Entwicklungsbereichs als integrierte Ar-
rondierungsfléache bei gleichzeitiger Einddmmung des Landschaftsverbrauchs an den
weiteren Siedlungsrandem.
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- Planungsrecht zur Realisierung einer neuen sidlichen Verbindungsstralle mit Uberge-
bietlicher Bedeutung, die ebenso zur ErschlieBung des Entwickiungsgebiets genutzt
werden kann.

- Aufwertung des Uferbereichs des Hofstetterbachs.
1.3 Lage des Piangebiets und Bestandssituation

Die landschaftsdkologische Bewertung im Umweltbericht zeigt eine relativ hohe Be-
deutung der Bdden und des Landschaftsbildes, geringere bis mittlere Bedeutung hin-
gegen haben die Vegetation, Arten und Biotope sowie der Grund- und Oberfiachen-
wasser. Ebenso hingewiesen wird auf die kleinklimatisch bedeutenden Kalt- und
Frischluftschneisen der beiden siidlichen Talrdume. Eingriffe in 6kologische Bestands-
qualitdten sowie artenschutzrechtliche Bestandssituationen missen durch geeignete
Mafnahmen ausgeglichen werden.

Zur detaillierten Bewertung wurde zundchst ein Scopingpapier und ein vorlaufiger
Umweltbericht erstellt, der zur Offenlage als Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/
Ausgleichsbilanz zum Teil 2 der Begriindung wird.
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1.4

1.4.1

Bestandssituation Google Luftbild

Am nordlichen Gebietsrand befindet sich die einseitig bebaute HebelstralRe, welche
den heutigen sidlichen Siedlungsrand bildet und die jetzige Verbindungsstralle zwi-
schen der B 294 und der K 5358 darstellt. Im Osten befindet sich die Sonderschule Vil-
la Magdalena sowie ein Seniorenwohnheim. Jenseits der Mihlenbacher Stralle
(B 294) befinden sich Wohngebiete mit vorwiegender Einfamilienhausbebauung. West-
lich erhebt sich jenseits des Hofstetter Talbachs und der Hofstetter StralRe der relativ
steil ansteigende Spitzenberg mit Spazierwegen und Naherholungsangeboten.

"~ Verfahren

Das Planungsgebiet befindet sich im AuRenbereich, sodass ein normaler Verfahrens-
ablauf mit Frithzeitiger Anhérung nach § 3(1) und 4(1) BauGB sowie einer Umweltpri-
fung und einem Scopingverfahren nach § 2(4) BauGB durchgefiihrt wird.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Haslach im
Kinzigtal ist das Plangebiet als Wohnbaufldche und Sondergebiet Lebenshilfe darge-
stellt. Das Sondergebiet ist mehrheitlich als solches entwickelt, lediglich ein kleiner
Teilbereich wird zukunftig als WA dargestellt.

Damit ist der Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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1.4.2

1.4.3

Auszug aus dem rechtswirksamen Fléachennutzungsplan

Verfahrensablauf
03.07.2012

16.10.2012

Schreiben 12.07.2013
Frist bis 24.08.2012

10.12.2013

23.12.2013 bis
23.01.2014

Schreiben 18.12.2013
Frist bis 23.01.2014

04.11.2014

Der Gemeinderat der Stadt Haslach beschlieRt in 6ffentlicher Sit-
zung, den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Brahl 11
aufzustellen, billigt das Planungskonzept und beschlie3t die Friih-
zeitige Anhérung der Offentlichkeit und der Behérden.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Burgerin-
formationsveranstaltung

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden sowie sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange.

Der Gemeinderat behandelt die vorgezogen eingeholten Stellung-
nahmen, billigt den Entwurf des Bebauungsplans und die &rtlichen
Bauvorschriften ,Brthl [I* und beschlieBt die Durchfuhrung der
Offenlage gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

Durchfuihrung der Offenlage gemaR § 3 (2) BauGB.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belan-
ge gemal § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegangenen
Anregungen und beschliet den Bebauungsplan ,Brihl [ und die
ortlichen Bauvorschriften gemaf § 10 (1) BauGB als Satzung.

Angrenzende Bebauungspléne

Im Nordosten grenzt der Bebauungsplan ,Brihl I mit Sonderbauflichen vom
23.12.2004 an. Die Wohnbauflachen nérdlich der Hebelstrafl’e sind durch den Bebau-
ungsplan Schafsteg vom 03.10.1962 erfasst. Westlich der Hofstetter Stral3e grenzt der
Bebauungsplan Breite vom 14.09.1958 mit vornehmlich Wohnbauflachen an.
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Geltungsbéréiché angrenzender Nutzungen mit? Flachennutzungsplan (Quelle: AROK BW)
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Stadtebaulicher Entwurf

Das stadtebauliche Gesamtkonzept verfolgt ein klares, orientierungsleichtes Konzept
der ErschlieBung, Freiraumstruktur und Flachenparzellierung. Eine dulRere Stralener-
schlieBung erfolgt sowohl von der Hebelstralle an zwei Anschlussstellen sowie von der
neuen sudlichen Umgehungsstralle an einer Anschlussstelle. Die 8stliche innere Er-
schlieBungsachse biindelt als Sammelstral’e die bebauten Flachen fiir Reihen- und
Mehrfamilienhduser. Hier sind auch in konzentrierter Form Senkrechtparkierungsfla-
chen angeordnet. Gleichwohl ist diese Stralenachse durch Verschwenkungen und
Platzbildungen so gegliedert, dass eine verkehrsberuhigte Aufenthaltsqualitét entste-
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2.2

2.3

hen kann. Diese Achse sowie der innere ErschlieBungsring und der zweite westliche
Anschluss an die HebelstralRe sollen als verkehrsberuhigte Wohnstrallen ausgebildet
werden.

Auch das Freiraumkonzept verfolgt das Prinzip einer klaren orientierungsleichten Glie-
derung. Eine mittig angeordnete griine Achse verbindet die beiden &stlich und westlich
liegenden bachbegleitenden Grinrdume und gliedert das Gesamtgebiet in zwei ables-
bare Teilbereiche. Firr die Bewohner wichtigster éffentlicher Grinraum ist der Bereich
am Hofstetter Talbach, der als Nachbarschaftsflache fir Kinderspiel und Aufenthalt der
Bewohner genutzt werden kann.

Die Baustruktur des neuen Wohngebiets orientiert sich an der iiberwiegenden Nach-
frage nach Einfamilienhausformen als Einzelhduser und untergeordnet Doppel- oder
Reihenhduser und entspricht damit der umgebenden Siedlungsstruktur. Eine gewisse
Konzentration der Baumassen entlang der ostlichen inneren ErschlieBungsstralle
starkt die Rickgratfunktion dieser Hauptachse mit beidseitigem &auflerem Erschlie-
Rungsansatz. Nach Westen zum Hofstetterbach wird die Baustruktur aufgelockert. Ein
grofRer Teil der Gebaude ist traufseitig stidorientiert und erleichtert damit die aktive So-
larenergienutzung.

Zu den sudlich angrenzenden Freiflachen soll durch die Festsetzung einer traufstandi-
gen Firstrichtung ein harmonischer Ortsrand entstehen. Zur Strukturierung der Haupt-
achse wird ebenfalls eine Nord-Siid verlaufende Firstrichtung festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet soll als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden und dient
vorwiegend dem Wohnen. Ausgeschlossen werden sollen flachenintensive und den
Verkehr belastende Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften und Tankstellen,
die sich in diesem Gebiet wohl ohnehin nicht ansiedeln wirden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Wohngebiet l&dsst sich in 5 Bereiche gliedern, die sich bezlglich der Festsetzun-
gen zur Hoéhe, Bauweise, Dachform und -neigung, Firstrichtung sowie zul&ssigen
Grundflache unterscheiden.

Die Bereiche WA 1 und WA 5 sind Mehrfamilienh&user, die (ibrigen Bereiche sind als
Einfamilienhduser mit Einzelhdusern vorgesehen, wobei im Bereich WA 3 zusétzlich
Doppel- und Reihenhduser zuldssig sind.

Die abgebildete Schemaschnitte stellen mogliche Baukérper dar und dienen lediglich
der Veranschaulichung. MaRgebilich sind die Festsetzungen im Bebauungsplan.
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Teilbereiche WA 1 bis WA 5
Allgemeines Wohngebiet WA 1

Geplant sind hochwertige 3-geschossige Punkthduser mit maximal 13 m x 13 m
Grundflache und jeweils 3 Wohnungen. Das oberste Geschoss ist nach Siiden um
mindestens 3 m zuriickgesetzt. Als Dach wird ein Walmdach mit 12°-15° festgesetzt
(6rtliche Bauvorschrift).

Die maximale Grundflache wird auf 190 gm begrenzt. Je Gebaude sind 3 Wohneinhei-
ten zul&ssig, sodass je Geschoss eine grof3ziigige Wohnung entsteht.

Die Hohen sind mit Wandhdhen von 9 m bis 9,5 m und einer maximalen Firsthéhe von
11,5 m eng eingegrenzt.

Mit diesen Festsetzungen wird dieser stadtebaulich wichtige Bereich deutlich einge-
grenzt und fuihrt zu einer homogenen Ausgestaltung auch bei unterschiedlichen Bau-

Ansichten Nord und Stid (Quelle: Architekturbiiro barton-freiburg)
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Allgemeines Wohngebiet WA 2

Im zentralen Bereich des Plangebiets sind 2-geschossige Einfamilienhduser mit einer

maximalen Grundflache von 144 gm mit maximal 2 Wohneinheiten vorgesehen.

Durch die Festlegung der Wohneinheiten soll verhindert werden, dass auch in diesem

Bereich Mehrfamilienhduser entstehen, welche der Gebietscharakteristik eines Wohn-

gebiets mit vornehmlich Einfamilienhdusern nicht entsprache. Dies gilt ebenso fur das

Allgemeine Wohngebiet WA 4.

Zwei Gebaudetypen sind mdglich (értliche Bauvorschriften):

Typ A) 1,5-geschossiges Gebaude mit steilgeneigtem Satteldach (32°-45°), einer Wand-
hthe zwischen 4 m bis 5 m und einer maximalen Firsthdhe von 10 m oder

Typ B) 2-geschossiges Gebaude mit Flachdach (0°-5°), flachgeneigtem Pultdach (>5°-
10°), Zelt- oder Walmdach (5°-18°) und einer Wandhdhe zwischen 5,56 m bis
6,5 m und einer maximalen Firsthéhe von 8,5 m.

Gebaudetyp A Gebdaudetyp B

max, 10,00
. - A

10 2

Beispielhafte Schemaschnitte

Allgemeines Wohngebiet WA 3

Im Bereich entlang der zentralen Nord-Siid-ErschlieBung sind 2,5-geschossige Einfa-
milienhauser als Einzel- (EH), Doppel- (DH) und Reihenhduser (RH) mit maximalen
Grundflachen von 144 gm (EH) und 84 gm (DH / RH) mit maximal 2 Wohneinheiten fur
EH und 1 Wohneinheit fir DH/RH vorgesehen. Dabei soll Doppelhausern der Vorrang
gegeben werden. Planungsrechtlich ist die 0.g. 2,5-geschossigkeit mit 2 Vollgeschos-
sen anzusprechen. Die Anzahl der Wohneinheiten wird fur Einzelhduser in Analogie zu
den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 festgesetzt. Fur Reihen- und Doppel-
hauser wird aufgrund der kleineren GrundstiicksgroRen die zuldssige Anzahl auf eine
Wohneinheit reduziert.
Die Wandhohe liegt zwischen 6,0 m und 6,5 m, die Firsthéhe darf 10,0 m nicht tGber-
schreiten. Auf die Wandhohe ist das 2. Obergeschoss nicht mit anzurechnen, welches
gemaR oértlichen Bauvorschriften um mindestens 0,5 m zuriickgesetzt sein muss.
Zulassig sind Flachdacher (0°-5°), flachgeneigte Pultdacher (>5°-10°), Zelt- oder
Walmdacher (5°-18°) und steilgeneigte Satteldacher (32°-45°) (&rtliche Bauvorschrif-
ten).

flachgeneigtes Dach Attikageschoss steilgeneigtes Dach

max. 10.00 max. 10,00

Beispielhafte Schemaschnitte
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2.4

Allgemeines Wohngebiet WA 4

Im Bereich entlang des Hofstetter Talbachs und siidlichen Ortsrands sind lediglich 1,5-
geschossige Einzelhduser mit einer Grundflache von 144 gm und maximal 2 Wohnun-
gen zuldssig. Die als 1,5-geschossig in Erscheinung tretende Bebauung kann aus pla-
nungsrechtlicher Sicht mit 2 Vollgeschossen ausgefuhrt werden.

Die Wandhohe liegt zwischen 4,5 m und 5,0 m, die Firsthdhe darf 10,0 m nicht Gber-
schreiten. Die Dacher sind als Satteldacher mit 32° bis 45° auszuftuhren.

gut ausgenutzt gering ausgenutzt

Beispielhafte Schemaschnitte

Allgemeines Wohngebiet WA 5

Im Bereich WA 5 sind analog zu Bereich WA 1 hochwerlige 3-geschossige Punkthau-
ser mit jeweils maximal 6 Wohnungen je Geb&ude zuldssig. Damit sollen hier etwas
verdichtetere Wohnformen mit kleineren Wohnungen entstehen, um eine Mischung
des Angebots zu gewahrleisten. Das oberste Geschoss ist nach Sliden oder Westen
um mindestens 3 m zurlickgesetzt, als Dach ist ein Walmdach mit 12°-15° vorgesehen
(6rtliche Bauvorschriften).

Als Bezugshéhe der Festsetzungen wurde die jeweilige ErschlieRungsstralle gewéhilt,
im Bereich der Punkthauser WA 1 der stralenbegleitende FulRweg entlang der Hebel-
strafle.

Die Oberkante des Rohfulibodens darf hierbei lediglich um maximal 50 cm nach oben
abweichen. Im Bereich WA 1 darf um 20 cm nach oben oder unten abgewichen wer-
den.

Bei der Bemessung gilt die tatsachlich ausgefiihrte Rohfu3bodenhohe, nicht die maxi-
mal zulassige.

Es werden zulassige Grundflachen festgesetzt, welche durch die in § 19 (4) genannten
Anlagen um bis zu 100 % Uberschritten werden dirfen, maximal jedoch bis zu einer
Obergrenze von 0,6, welche sich aus der 50-prozentigen Uberschreitungsméglichkeit
der in der BauNVO geregelten Obergrenze der GRZ von 0,4 ergibt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Es werden Baufenster festgesetzt, welche die angestrebte stadtebauliche und hoch-
bauliche Anordnung der Gebaude definieren, dabei aber Spielrdume flr eine endgiilti-
ge Auspragung und Gestaltung der Baukérper zulassen. Die Baufenster werden dar-
{iber hinaus so grofRziigig bemessen, dass auch ein Spielraum fur untergeordnete
Bauteile gegeben ist. Untergeordnete Bauteile sind in Anlehnung an die LBO Baden-
Waritemberg auch auflerhalb der Baufenster zuléssig.
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2.5 Garagen, Carports, Stellpldtze, Nebenanlagen und Nebengebdude

2.6

2.7

Garagen, Carports und Steliplatze sollen zum Schutz der Freiraumqualitat nur in klar
definierten Bereichen bis zur hinteren Baufensterflucht zuldssig und in der Héhe be-
grenzt sein. Die GréRe der zuldssigen Nebenanlagen aullerhalb der Baufenster soll
zum Schutz der Freibereiche eingeschrankt werden.

Zur Sicherstellung eines qualitatvollen offenen StralRenraums sollen die hochbaulich in
Erscheinung tretenden Nebenanlagen einen Mindestabstand zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einhalten. Der Abstand ist abhéngig davon, ob es sich um eine Garage,
einen luftigeren® Carport mit zwei halboffenen Seiten oder um einen Carport mit zwei
geschlossenen Seiten handelt. Ausnahmen werden in Abhangigkeit der Erschlie-
Rungsnotwendigkeiten definiert. Bei entsprechender Positionierung der Baukdrper las-
sen sich so nahezu auf jedem Baugrundstiick Doppelgaragen realisieren.

Nebengebaude sind nur bis zu einer GréRe von jeweils 40 Kubikmeter aulerhalb der
Baufenster zulassig, um die Flachen auerhalb der Baufenster offen zu halten.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Die Festsetzungen zur topografischen Ausgestaltung sollen eine homogene Hbohen-
entwicklung des Gebiets gewahrleisten. So sind die Baugebiete auf Héhe der Er-
schliefung anzuschitten (plus/minus 20 cm) und zum Nachbargrundstiick mindestens
im Verhéltnis 1:2 abzubdschen. Terrassen bis 30 gm Flache durfen um bis zu 60 cm
erhdht liegen um den Anschluss an den Baukdrper zu ermdglichen. Fir Kellerge-
schosse werden Maoglichkeiten der Belichtung eréffnet. Dabei ist die Festsetzung einer
Weien Wanne zu berlicksichtigen.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung

Der Bebauungsplan enthélt einen separaten Erlass (ber die Ortlichen Bauvorschriften, in
dem gestalterische Vorschriften zu Dachern, unbebauten Freiflachen, Einfriedungen,
Stutzmauern und Freileitungen etc. festgesetzt werden . Diese sollen einer gestalterischen
Einbindung des Gebiets in den stadtebaulichen Kontext dienen. Hierbei werden die stadte-
baulichen Anforderungen an eine zeitgemale und vertragliche Gestaltung im gesamtortli-
chen Zusammenhang bericksichtigt.

Die Dachformen und Ruckspriinge wurden bereits weiter oben erlautert. Erganzt werden
diese Festsetzungen durch Einschrankungen zu den zul&dssigen Dachaufbauten und —
einschnitten.

Um entlang der Hebelstralle eine abgestimmie Bebauung zu gewahrleisten wurde hier ne-
ben Festsetzungen zu Kubatur und Dachform auch die maximal zulassige Groke der Bau-
kérper festgesetzt (13 m x 13 m).

Die Hohe der Garagen, Carports und Nebenanlagen wird auch 3 m Trauf- und 4 m First-
hoéhe beschrankt, um die privaten Freifiachen offen zu halten.

Fremdwerbung ist im Gebiet nicht gewlinscht und wird daher auf die Statte der Leistung
und 1 m? beschrankt. Damit soll verhindert werden, dass insbesondere zum Ortsrand unty-
pische und dominierende Werbeflachen entstehen.

Die Anzahl der Stellplatze wird auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhdht. Trotz relativ zent-
raler Ortslage und Anschluss an den OPNV, ist in Haslach ein erhthter Besatz an privaten
PKW gegeben. Um den o&ffentlichen Parkraum nicht zu belasten, wird daher die Stellplatz-
verpflichtung angepasst.

Die Einfriedungen zwischen den Baugrundstlicken werden durch das Nachbarschaftsrecht
ausreichend geregelt. Um einengende und massive Einfriedungen zu den 6&ffentlichen Ver-

14-11-04 Begrundung (14-10-23).doc




Stadt Haslach Stand: 04.11.2014

Bebauungsplan und értliche Bauvorschrifien Fassung: Satzung
»Brihl 11 § 10 (1) BauGB
Begriindung Teil 1 (Stadtebaulicher Teil) Seite 13 von 18

kehrsflachen (nicht Fu3- und Radweg) zu verhindern, werden hier Regelungen bezuglich
der Art und Hohe getroffen.

3 UMWELTPRUFUNG UND GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Im Rahmen der Aufsteliung des Bebauungsplans sind die umweltschiitzenden Belange
in die Abwagung einzubeziehen und gem. § 2a Nr. 2 in einem Umweltbericht zu ermit-
teln und zu bewerten. Zum Zeitpunkt der Friihzeitigen Beteiligung wurde ein Scoping-
papier als vorlaufigem Umweltbericht erstellt und eine erste Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
erstellt. Diese wurde im weiteren Verfahren fortgeschrieben und zur Offenlage des Be-
bauungsplans geeignete Ausgleichsmafnahmen zugeordnet sowie gebietsinterne
mindernde MaRnahmen, die der Gestaltung sowie Ein- und Durchgriinung des Gebiets
dienen, festgesetzt.

Neben Pflanzgeboten auf den Baugrundstlicken und den Strallenraum gestaltende
MaBnahmen, werden u.a. Aussagen zur Ausflhrung wasserdurchldssiger Oberfla-
chenbefestigung, zur Ausflihrung der D&cher oder der Gestaltung der Grinrdume ge-
troffen.

So werden entlang der HebelstraRe Wiesenflaichen unter der zu erhaltenden
Baumallee festgesetzt. Im zentralen Griinzug bis zum &stlichen Spielplatz sind park-
ahnliche Strukturen zu entwickeln. Am Hofstetter Talbach wird der Talraum aufgewer-
tet, der sldliche Teilabschnitt des Baches verlegt und naturnah ausgestaltet sowie ein
Absturz in eine rauhe Rampe umgewandelt. Zum Schutz des Grundwassers vor Ver-
unreinigungen und der Eigentlimer vor eindringendem Wasser wird fir Bauk&rper un-
terhalb der Gelandeoberfliche eine weille Wanne festgesetzt.

Ebenso wurde die artenschutzrechtliche Betroffenheit gepriift und entsprechende
MaRnahmen getroffen, um dem Eingriff gerecht zu werden. Dies beinhailtet die Schaf-
fung neuer Nahrungsstatten (externer Ausgleich) sowie Anbringung von Nistk&sten fur
Végel und Fledermause.

Extern werden folgende Flachen zum verbleibenden Ausgleichsdefizit bzw. zur Bewal-
tigung artenschutzrechtlicher Eingriffe mit Malnahmen belegt:

E1: Anlage einer Streuobstwiese im Bereich einer 3.089m? groflen, mehrschirigen Grun-
landflache (Fistck 882) in raumlicher Nahe zum geplanten Wohngebiet. Die Mafinah-
men dienen auch dem Funktionserhalt ggf. betroffener Tierarten und deren Lebens-
raumen.

E2: Umwandiung eines 2.600 m? groflen Fichtenbestands (Fistck 632/633 Teilflache) in
naturnahen Waldbestand mit u.a. Schwarzerlen, Esche, Hainbuche oder Vogelkirsche
und standortgerechtem Strauchunterwuchs (z.B. Hasel, Salweide). Ziel ist die Entwick-
lung eines totholzreichen Bestandes aus standortgerechten Geholzarten.

E3: Aufwertung einer ca. 14.100 m? gro3en Grinlandflacheauf Fistck. 2071 / Teilflache
durch ein angepasstes Pflegekonzept und Pflanzmalnahmen insbesondere zum Er-
halt und zur Schaffung von Lebens- und Nahrungshabitaten artenschutzrechtlich ge-
schutzter Vogel.

E4: Entsiegelung und Rekultivierung einer bestehenden Parkplatzflache mit 100 m?
(Flstck. 1067/1).

E5: Kalkung von ca. 100 ha versauerter Waldbdden im Gemeindewald der Stadt Haslach
mit einem einmaligen Kalkungsbedarf zu 3t Dolomi / ha (Hubschrauberausbringung)
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Externe AusgleichsmalRnahmen (Quelle: Buro Wermuth)

Der Griinordnungsplan wird in den Umweltbericht integriert und die Festsetzungsvor-
schlage in den Bebauungsplan Glbernommen.

Detaillierte Angaben sind dem Umweltbericht zu entnehmen, der zum Teil der Begrin-
dung wird.

4 GRUNDWASSER

Der mittlere Grundwasserspiegel liegt bei etwa 1,20 m unter der Geldndeoberkante.
Nimmt man ein 10-jahriges Regenereignis an, erhéht sich der Grundwasserspiegel
nochmals um ca. 30 bis 50 cm, bei einem 50-jdhrigen Regenereignisses um weitere
ca. 20 bis 30cm.

Damit kénnte sich ein Grundwasserspiegel von 0,6 bis 0,7 m unter Geldndeoberkante
einstellen (vgl. auch geologisches Gutachten vom 13.05.2009, Institut fir angewandte
Geologie, Willstatt).
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Zum Schutz von Grundwasser und Geb&dudeteilen wird festgesetzt, dass die Unterge-
schosse bis zur Geldndeoberkannte wasserdicht hergestellt werden sollen.

5 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die Grundziige der ErschlieBung wurden bereits erldutert. Innerhalb des Gebiets ist
eine Verkehrsberuhigung mit Parkst&nden vorgesehen. Diese 6ffentlichen Parkie-
rungsflachen werden in Abhéngigkeit der Grundstiicksaufteilung und —erschlielRung
angeordnet und sofern méglich mit Baumpflanzungen ergénzt.

Die privaten Stellpldtze sind auf den Baugrundstiicken anzuordnen. Die Stellplatzver-
pflichtung wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht, um dem aktuellen Besatz an
Fahrzeugen gerecht zu werden (&rtliche Bauvorschrift).

6 GEOTECHNIK

Zur Klarung der Untergrundverhaltnisse wurde durch das Institut fir angewandte Geo-
logie, Willstétt, das ingenieurgeologisches / hydrologisches ErschlieRungsgutachten
vom 13.05.2009 erarbeitet.

Im Gutachten sind folgende Hinweise fur die Errichtung von Gebauden enthalten (de-
tailliertere Aussagen sind o.g. Gutachten zu entnehmen):

Wie flir den Bau von ErschlieRungsstraen gelten fiir den oberflachennahen Lastab-
trag von Gebduden die in Kap 4.5 [des Gutachtens] erlduterten bodenmechanischen
Rahmenbedingungen.

Es wird allerdings ausdriicklich daraufhin gewiesen, dass es sich dabei um geschétzte
Bodenkennwerte handelt, die lediglich fiir eine Vorbemessung von Lastabtragsflachen
herangezogen werden sollten. Grundsétzlich bleibt zu beriicksichtigen, dass sich abla-
gerungsbedingt die Kornzusammensetzung der griindungsrelevanten Bodenhorizonte
auf gleichem Niveau innerhalb weniger Meter merklich dndern kénnen, was naturge-
mal auch Einfluss auf die jeweiligen, daraus abzuleitenden bodenmechanischen
Kennwerte hat.

Die den Deckschichten unterlagernden Bachschotter sind zur Aufnahme von Bau-
werkslasten grundsétzlich geeignet. Bei Gebdudeteilen die auf deren Niveau einbinden
wird dringend empfohlen einen hinreichender Schutz, z.B. in Form einer ,weien Wan-
ne" gegen driickendes Wasser infolge aufsteigendes Wasser bei erhéhten Grundwas-
serstédnden zu berticksichtigen, vgl. auch Kap. 4.3 [des Gutachtens].

Bei héherer Inanspruchnahme der griindungsrelevanten [ockergesteinshorizonte
durch setfzungsempfindliche, oder gréf3ere, mehrstéckige Gebédude wird empfohien,
den Bodenaufbau des geplanten Baufelds in Form ingenieurgeologischer Griindungs-
gutachten friihzeitig vorab erkunden zu lassen.”

7 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die entsprechenden Versorgungstrager inner-
halb deren Versorgungsauftrages auf eigene Verantwortung und soll beziglich der
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung durch den Anschluss an die bestehen-
den Leitungsnetze sichergestellt werden.

Schmutz- und Regenwasser wird in die Trennkanalisation abgeleitet, da das Grundwasser
je nach Regenereignis bis ca. 50 cm unter GOK steigen kann und somit eine Versicke-
rung von Regenwasser auf den einzelnen Grundstlicken nicht moéglich ist. Der An-
schiuss erfolgt Giber die neue Ringerschlielung.

Im Osten liegt derzeit ein Kanal, der im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen aus den
geplanten Baugrundstiicken in die Wegeverbindungen verlegt wird.
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Ebenso wird die derzeit noch Uber das Gebiet laufende Stromleitung gefasst und im
Verkehrsnetz verlegt.

8 LARMSCHUTZ

Aufgrund der Lage zwischen den qualifizierten Stralen Hofstetter und Mihlenbacher
Strale sowie der Hebelstrae und geplanten Ortsrandstralle, ist davon auszugehen,
dass im Gebiet in Teilbereichen die Orientierungswerte iberschritten werden. Daher
wurde durch das Biiro Mérgenthaler Ingenieure, Ohringen, eine Untersuchung in Auf-
trag gegeben. Die Verkehrsgerduschimmissionsprognose vom 15.04.2013 kommt zu
folgendem Ergebnis (detailliertere Aussagen sind o0.g. Gutachten zu entnehmen):

,Die Larmsituation im Plangebiet wurde bei freier Schallausbreitung sowie unter Be-
riicksichtigung einer exemplarischen Bebauung betrachtet. In Teilbereichen des Plan-
gebietes werden bei freier Schallausbreitung die Orientierungswerte der DIN 18005 [1]
fiir allgemeine Wohngebiete (WA) (berschritten. Im néchstgelegenen Einwirkbereich
der K 5358, der HebelstralRe sowie der neuen Verbindungsstralle werden teilweise
auch die Orientierungswerte fiir Mischgebiete (Ml) (iberschritten (dargestellt in den An-
lage 1 — 4 [der Prognose]). Die Beurteilungspegel unter Beriicksichtigung einer exemp-
larischen Bebauung sind in den Anlagen 5 bis 8 [der Prognose] dargestellt. Es ist er-
kennbar, dass im Tagzeitraum an der nérdlichsten und der siidlichsten Bebauungsrei-
he die Orientierungswerte fiir Mischgebiete (Ml) teilweise geringfligig lberschritten
werden. In der Nacht werden die Orientierungswerte fiir Mischgebiete (Ml) teilweise an
der nérdlichen, der westlichen und der stidlichen Bebauungsreihe (iberschritten.

Der Schwellenwert von 65 dB(A), welcher in der aktuellen Diskussion als untere Gren-
ze einer gesundheitlichen Gefdhrdung bzw. einer Zumutbarkeit fiir eine Wohnnutzung
gilt (Griinbuch 'Kiinftige L&rmschutzpolitik', Europdische Kommission 1996 und diverse
Verdffentlichungen des Umweltbundesamts), wird im Plangebiet nicht iiberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet
sind LarmschutzmafRnahmen zum Schutz der geplanten Bebauung erforderlich. Bei
der Errichtung von Gebduden mit schutzbedlirftigen Rdumen sind die Aullenbauteile
der Rdume mindestens entsprechend den Anforderungen des jeweiligen Ldrmpegelbe-
reichs nach der DIN 4109 auszubilden. Die ,malgeblichen Au3enldrmpegel” sind in
Anlage 9 [der Prognose] angegeben.

Schlafrdaume, die hinter Fassaden angeordnet werden, deren Beurteilungspegel liber
45 dB(A) zur Nachtzeit bzw. Wohn- und Blrordume hinter Fassaden, deren Beurtei-
lungspegel iiber 55 dB(A) zur Tageszeit liegen, sollten mit einer fensterunabhéngigen
Liftungseinrichtung ausgestattet werden, beispielsweise mit einem Schalldammliifter
oder durch den Anschluss der betroffenen Raume an eine zentrale Liiftungsanlage.”

Die Prognose beriicksichtigt bereits die im Vorfeld erfolgte Abwégung beziglich der
Errichtung aktiver LarmschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwanden. Um das
Gebiet sinnvoll zu schiitzen, ware um das gesamte Gebiet eine Larmschutzwand zu
errichten, was aufgrund der ohnehin geringen Héhe der Bebauung als sehr dominant
und daher aus Griinden des Ortsbildes und Integration des Gebiets in das Siedlungs-
geflge als nicht durchftuhrbar erachtet wird.

Da es sich um lediglich geringfiigige Uberschreitungen fir einen Teilbereich des Ge-
biets handelt, soll daher eine Festsetzung von Larmpegelbereichen wie in der Progno-
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10

10.1

se empfohlen erfolgen. Die sich aus dem Gutachten ergebenden Bemessungsgrund-
lagen werden in die Bauvorschriften integriert.

Die Empfehlung einer fensterunabhéngigen Bellftung bei Uberschreitung von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wird als solche in die Hinweise zu den Bauvor-
schriften aufgenommen.

Damit kann den prognostizierten Verkehrsimmissionen hinreichend Rechnung getra-
gen werden.

LANDWIRTSCHAFTLICHE EMISSIONEN

Unter ,als ortsiiblich hinzunehmende Emissionen” werden im Sinne dieses Hinweises
Emissionen verstanden, welche zwar grundsétziich zulassig sind, jedoch haufig den-
noch zu Beschwerden fuhren. Hierzu gehéren etwa Geruchsbelastungen. Der Hinweis
wird entsprechend ausgefiihrt.

Weitere, potenziell gesundheitsgefdhrdende Emissionen wurden im Entwurf berlick-
sichtigt. Hierbei handelt es sich im Speziellen um Spritzmittel und deren Abdrift. Nach
Auffassung der Gemeinde dient der Schutz vor Spritzmittelabdriften primér dem Auf-
enthalt der Bewohner der Hauser — z.B. spielender Kinder - im Freien. Mafdstab fir den
Abstand zu den Ackerflachen, auf denen die Spritzmittel zum Einsatz kommen, muss
deshalb die Grundstlicksgrenze der Wohngrundstlicke sein, nicht die Baugrenze. Nach
der Rechtsprechung in Baden-Wirttemberg ist fir Sonderkulturen im Obst- und Wein-
bau ein Abstand von 20 m zwischen Kultur und Grundstiicksgrenze erforderlich. Da
Getreide und Feldfriichte wesentlich niedriger sind als Obstsonderkulturen, so dass die
Spritzmittel bodennaher ausgebracht werden und nicht so weit abdriften kénnen, wird
hier der halbe Abstand von 10 m als ausreichend erachtet. Dieser Abstand kann durch
abschirmende Heckenpflanzungen weiter reduziert werden.

Der tatsédchliche Abstand zwischen den Allgemeinen Wohngebieten und den siidlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen betrdgt 15 m. Damit liegt aus Sicht der
Stadt keine Gefahrdung der zukiinftigen Wohnbevdlkerung vor.

STADTEBAULICHE DATEN

Flachendaten

Flache des raumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplans ca. 5,58 ha
davon:
Allgemeines Wohngebiet ca. 3,07 ha

davon: WA 1 ca. 0,29 ha
WA 2 ca. 1,43 ha
WA 3 ca. 0,27 ha
WA 4 ca. 0,92 ha
WAS5 ca. 0,16 ha

Offentliche Griinflache ca. 0,94 ha
Private Grinflache ca. 0,08 ha
Wasserflache ca. 0,06 ha
Verkehrsflache Stralle und Gehweg ca. 1,43 ha
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10.2 Wohneinheiten und prognostizierter Bevélkerungszuwachs

11

Die Geb&ude und Wohneinheiten (WE) setzen sich wie folgt zusammen.

Bereiche max. WE __min. WE durchschn. WE
5 Punkthauser (WA 1) 15 15 15
2 Punkthauser (WA 5) 12 12 12
40 Einzelhauser (WA 2 + 4) 80 40 60
8-12 Hauseinheiten 12 8 10
Gesamt 119 75 97

Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,4 Einwohnern je Wohneinheit
ergibt dies eine durchschnittliche prognostizierte Einwohnerzahl von ca. 233 Einwoh-

nern.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Baugebiets und eine zweckentsprechende Grundstiicksordnung
sind voraussichtlich bodenordnende MaRnahmen notwendig.

79098 Freiburg
WM sp-sigdtplanung de

14-11-04 Begriindung (14-10-23).doc



