BEGRUNDUUNG zum Bebauungsplan "Schmelze"
der Stadt Haslach i.K., Ortenaukreis
vom 07.01.1992 - HS-B5

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Schaffung neuer
Wohnbauflidchen insbesondere fiir Mehrfamilienhiduser und
verdichtete Wohnformen. Andere baureife Flichen stehen
mit Ausnahme von vereinzelten Bauliicken nicht zur Verfi-
gung. Durch entsprechende Kaufvertriage verfiigt die Stadt
nahezu vollstédndig Uber die neu zu bebauenden Flichen.
Damit ist eine rasche Realisierung des Baugebietes sgi-
chergestellt.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Plangebietes entspricht der Ausweisung
des Flachennutzungsplanes und dem lUber Kaufvertrige ge-
regelten Verfligungsbereich der Stadt. Auf die Einbezie-
hung der in ersten Uberlegungen mitiiberplanten Grund-
stiicke Lgb.Nr. 1304 und 1305 wurde nach Erdrterung mit
den Eigentimern verzichtet. Ledigzlich geringfiligige Teil-
flachen, die fir die landwirtschaftliche Nutzung der be-
troffenen Grundstiicke nicht erheblich sind, wurden zur
Ausrundung der StrafBeneinmiindung miteinbezogen.

Das rlanungsgebiet wurde damit gegeniiber dem Satzungs-
beschluf von 1978 und dem Planentwurf von 1982 vor allem
im Siden erheblich redusziert.

Der Geltungsbereich reicht nunmehr von der Mithlenbacher
Strafle im Westen bis zum Steilhang unterhalb des bebauten
Grundstiickes 1320/11 und der siidlich angrenzenden Wiesen-
grundsticke Lgb.Nr. 1282/3, 1292 und 1304 im Osten sowie
vom Hangbereich unterhalb Lgb.Nr. 1328 angrenzend an die
Otto~-Laible-StraBBe im Norden bis zu den Wiesenfliachen
Lgb.Nr. 1304 im Siden. Ausgeklammert wurden die bebauten
Grundsticke Lgb.Nr. 1320/1, 1320/2, 1330 und 2618 im Be-
reich der Otto-Laible~StraBe Ecke Mihlenbacher Strafie, da
hier iiber 8§ 34 BauGB ausreichende Regelungen gegeben
sind.

Das Gebiet grenzt im Norden an die Ortslage; diese zieht
sich an der Mihlenbacher Strafle bis in den Geltungsbe-
reich hinein. Nach Osten und Siden schlieflen sich, z.T.
durch den im Osten des Plangebietes gelegenen ca. 10 m
hohen Steilhang getrennt, Wiesen bzw. Streuobstwiesen an.
Im Westen grengzt das Gebiet an die B 294 (Miihlenbacher
Strafle) an, woran sich wiederum Wiesenflichen an-
schliefen.
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Der Planbereich selbst umfaBt im wesentlichen die Flichen
der ehemaligen Ziegelei. Diese Fliachen werden im zentra-
len Bereich durch den Baustoffhandel Biihrer genutzt.
Diese Nutzung wird aufgegeben. Die umgebenden Randzonen
sind landwirtschaftliche Flache, Gartenland und Brach-
fldachen.

Der iliberwiegende Teil des Gebietes steigt von Nordwesten
nach Stdosten hin leicht an. In der norddstlichen und
ostlichen Randzone liegt ein Steilhang, der durch Abbau
der Tonerde flir die Ziegelei entstand. Erst im Bereich
des Flurstiicks Lgb.Nr. 1301 gehen der Steilhang und die
flach geneigten Gelandebereiche wieder in die natiirliche
Hangneigung lber (ca. 13 %).

Eingliederung in die Bauleitplanung

Das Gebiet entspricht in Abgrenzung und Nutzung den Aus-
sagen des rechtskrédftigen Flachennutzungsplanes. Im Hin-
blick auf die topographische Situation wurde der Planbe-
reich gegeniiber dem Satzungsbeschluf von 1978 und der
Entwurfsfassung von 1982 reduziert. Die vorausgegangenen
Planungen flihrten zu keinem rechtskraftigen Bebauungs-
plan, da wegen des fehlenden Nachweises von ausreichenden
Larmschutzmafnahmen die Genehmigung durch das Landratsamt
flir die Planfassung von 1978 nicht erteilt wurde und die
Fortfihrung des spédteren Planverfahrens an der nicht ab-
sehbaren Betriebsverlagerung scheiterte.

Nutzung

Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen. Erganzend sind im Nord- und Ostbereich grdRere 8f~
fentliche Griinfladchen festgesetzt. Diese dienen insbeson-
dere der Sicherung der vorhandenen Vegetation im Bereich
der Hangzone und dem Erhalt eines dem Hang vorgelagerten
kleinen Biotops. Weiterhin ist im Nordbereich ein Spiel-
platz vorgesehen. Weitere Grinfliachen sind im Zuge des
geplanten Larmschutzwalles an der Mihlenbacher Strafe (B
294) und an der Sidseite der in die B 294 einmiindenden
Erschlieflungsstrafie zur Eingrenzung des Gebietsrandes
vorgesehen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der freiste-
henden Einfamilienhduser mit I, im Bereich der vorhan-
denen Bebauung und der Reihenhiduser mit I und im Bereich
der MehrfamilienhBuser (Miet- und Eigentumswohnungen) mit
ITITI festgesetzt. Die Gebiudeanordnung und ErschlieBung
ist dabel so gewdhlt, daf die hdhere Bebauung vor der
ostlichen Hangkante liegt und die HaupterschlieBungs-
strafle besonders betont. Die westlichen zur B 294 hin ge-
legenen Bereiche sind niedriger gehalten entsprechend den
schalltechnischen Bedingungen. Lediglich im Bereich der
vorhandenen Bebauung ist die vorhandene
Zweigeschossigkeit aufgenommen und auch fir ein
zwischengelegenes Baugrundstiick zugelassen.



Als Sonderbauform ist im Nordostbereich des Plangebietes
eine Terrassenhausgruppe vorgesehen mit gestaffelter An-
ordnung und geneigten Dachern. Die Lage bietet sich auf-
grund der Geldndeformation, der zur Verfligung stehenden
Erschliefungstiefen, dem fehlenden Bewuchs dieses Hang-
bereiches und zur stddtebaulichen Einbindung der dariiber-
liegenden Bebauung an. Die vorausgegangenen Planungen
hatten daher an dieser Stelle ebenfalls Terrassenhiuser
vorgesehen.

Grund- und Geschof3fldchenzahl sind dem jeweiligen Ge-
badudetypus und der Grundsticksgrdfe angepaflit. Neben der
Traufhohe ist dabei als zweiter entscheidender MaBfaktor
die Grundflachenzahl herangezogen. Ziel ist es, entspre-
chend den vorhandenen schiitzenswerten Naturriaumen und der
exponierten Ortsrandsituation im Regelfall iber 50 % der
Grundstiicksfldchen einer gédrtnerischen Nutzung vorzube-
halten. Um dieses Ziel zu erreichen und im Rahmen der iub-
lichen Bauunterlagen prifen zu kdnnen, werden die Bestim-
mungen des § 19 (4) BauNVO enger gefaft. Mit dieser Si-
cherung des Bereiches als durchgriintes Gebiet ist der Ge-
bietscharakter ausreichend erfaft. Auf eine Festlegung
der maximalen Anzahl von Wohnungen, die iiber die mittel-
bare Begrenzung der notwendigerwelse zu schaffenden
Stellplatzflédchen dhnliche Wirkung gzeigt, kann damit ver-
zichtet werden.

Als Bauweise wird im Bereich der einzelnen Doppelhiuser
abweichende Bauweise festgelegt. Diese lehnt sich an die
offene Bauweise an. Im Hinblick auf die Angleichung der
Dachneigungen von Garagen an die des Hauptgebaudes werden
jedoch fir Grenzgaragen gegenliber der Landesbauordnung
erweiterte Regelungen getroffen. Wegen der Auswirkung der
Regelung auf das angrenzende Grundstiick wird die Anwen-
dung auf die im Plan dargestellten Teilbereiche (Garagen-
flachen) beschrinkt, so daf sich die eingzelnen Bauherren
auf die zu erwartende bauliche Siutation einstellen
kénnen.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung an das vorhandene Strafennetz erfolgt flr
den Kraftfahrzeugverkehr nur im Siden des Planbereiches
durch einen direkten Anschlufl an die B 294. Hierzu ist
entsprechend den Forderungen der StraBenbauverwaltung
eine Linksabbiegespur in die B 294 zu Lasten des Bauge-
bietes neu anzulegen. Im Hinblick auf die vorhandene Ein-
schnliirung im Einmindungsbereich durch Bach und Geléande,
die schalltechnische Situation, die Ortsrandlage und die
geringe Abbiegefrequenz wurde eine mdéglichst sparsame Lo-
sung gewahlt. Auf eine gesonderte Rechtsabbiegespur wurde
verzichtet, ebenso auf Fahrbahnteiler im Bereich der un-
tergeordneten Strafe.



Die Lage des Anschlusses und die Reduzierung auf eine An-
bindung erfolgte, um eine méglichst optimale Abschirmung
des Baugebietes vor dem Verkehrslarm der B 294 zu erzie-
len. Die ausschlieBliche Anbindung des Baugebietes iber
die Otto-Laible-Strafle wurde wegen der Mehrbelastung der
Anlieger durch Verkehr, der gegenl&aufigen Steigung der
StraBe zum Baugebiet und dem damit verbundenen hochen Fl&-
chenbedarf und Kostenaufwand, vom Gemeinderat verworfen.
Ebenso wurde auf eine Anbindung flir den Fahrverkehr iiber
die Otto-Laible~Strafe zus&tzlich zum Sudanschlufl an die
B 294 verzichtet, da bedingt durch die Wegestrecken die
Stiidanbindung fir das Gebiet nur geringe Bedeutung erlangt
hatte.

Fiir den Fufgédngerverkehr sind im Norden den Plangdebietes
zwei weitere Anbindungen an das vorhandene StraBennetz
vorgesehen, eine im Nordosten im Bereich des Kinderspiel-
platzes, eine weitere im Nordwesten an der Einmindung der
Otto-Laible-Strafie in die B 294. Die letztgenannte Anbin-
dung dient auch dem Radwegeverkehr. Mit diesen Anschliis-
sen werden FuBganger und Radfahrer abseits der B 294 zur
Ortsmitte gefihrt.

Das gesamte innere Straflennetz soll verkehrsberuhigt wer-
den (Schrittgeschwindigkeit) mit Ausnahme der Strafienein-
mindung in die B 294, Der Wechsel zwischen den
Verkehrsbereichen erfolgt Uber einen kleinen Platz. Durch
straBenbegleitende Bepflanzung, Versatze und Platz-
bildungen ist in der ErschlieBungskonzeption der Wohn-
strafBencharakter aufgenommen.

Im Siden des Gebietes ist eine Offenhaltung vorgesehen.
Damit wird das verbleibende landwirtschaftlich genutzte
Restgrundstick Lgb.Nr. 1301 erschlossen und eine zusdtz-
liche Zufahrt zu Lgb.Nr. 1304 hergestellt. Gleichzeitig
wird damit gewdhrleistet, dafl eine spidtere Erweiterung
nicht wegen mangelnder ErschliefBbarkeit v6llig ausge-
schlossen werden muf.

Ver— und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes erfolegt durch Er-
weiterung der in der Mihlenbacher StraBe und Otto-Laible-
Straffe vorhandenen Versorgungsstriange und Kandle. Die Ab-
wasserbeseitigung erfolgt im Trennsvstem. Das Ober-
flachenwasser wird dabei in den Mihlenbacher Talbach ein-
geleitet.

Die im Baugebiet vorhandenen Freileitungen sollen verka-
belt werden.



Larmschutz

Zum Schutz des Baugebietes gegen Verkehrslarm ist entlang
der B 294 eine Larmschutzanlage (kombinierter Wall und
Wand) vorgesehen. Die Lage, Anordnung und Hohenentwick-
lung der Bebauung sowie die Ausbildung des sidlichen
Baugebietsabschlusses orientiert sich an den schalltech-
nischen Gegebenheiten und ist so gewdahlt, daBl passive
SchallschutzmalBnahmen an den Gebiuden auf ein Minimum re-
duziert und fir die Einzelgebidude und Wohnungen schall-
geschiitzte Freibereiche angeordnet werden kdnnen. Der
Einzelnachweis der notwendigen MaPBnahmen erfolgt iber ein
Larmschutzgutachten.

Bodenuntersuchung

Im Hinblick auf die ehemalige Nutzung grofer Teile des
Baugebietes als Ziegelei und die im Zusammenhang mit
dieser Nutzung vorgenommenen Auffiillungen von Tongruben
und Gelidndeanpassungen wurden durch die Stadt Haslach
ndhere Bodenuntersuchungen in Form von Baggerschiirfen und
chemischen Analvsen von Bodenproben an das Institut fiur
angewandte Geologie Dipl.-Geologe H. Seitz in Auftrag
gegeben. Das Ergebnis der Untersuchungen liegt als
ingenieurgeologisches Gutachten Nr. 900279 vom 13.12.1991
vor. In Ubereinstimmuneg mit den Anregungen des
Gesundheitsamtes Offenburg und des Amtes fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz Offenburg war Ziel der
Untersuchungen festzustellen, ob

a) produktionsbedingte Verunreinigungen des
Untergrundes vorliegen und

b)Y Auffullungen nach Ausbeutung der Tongruben mit
schadstoffhaltigen Materialien vorgenommen wurden.

Uberdurchschnittliche Schadstoffkonzentrationen wurden
bei den Untersuchungen nur im Schurf 5 festgestellt. In
Abstimmung mit dem Gesundheitsamt und dem Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz werden hier vertiefende
Untersuchungen durchgefihrt. Nach Ergebnisvorlage wird
durch die Fachbehdrden entschieden, ob der im
Bebauungsplan vorsorglich festgesetzte Bodenaustausch
{nach derzeitigem Kenntnisstand ca., 400 cbm) durch andere
geeignete Mafnahmen ersetzt werden kann.

Da die Fillung der ehemaligen Lehmgruben nicht nur mit
reinem Erdaushub oder Kiesmaterial vorgenommen wurde,
sondern auch Bauschutt und Hausmiillanteile umfassen, sind
Teile des Erdaushubes nicht auf Erdaushubdeponien zu
verbringen. Derartiges Material soll nach Moglichkeit im
geplanten Larmschutzwall eingebaut werden.



10.

Weiterhin ist der Bodenaushub auf Auffidlligkeiten zu
becbachten und im Zweifelsfall das Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz hinzuzuziehen. Die
entsprechenden Auflagen des Amtes fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz sind nachrichtlich in die Vorschriften
iibernommen.

Weiterhin sind die vorgenommenen Auffiillungen bedeutsam
fiir die Bauwerksgriindungen. Entsprechende Hinweise und
Aussagen sind im ingenieurgeologischen Gutachten Seitgz
enthalten. In den Bebauungsvorschriften ist auf das
Gutachten hingewiesen, ferner sind ergidnzende
Festsetzungen flir eine kleinere Teilfladche getroffen.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Dem Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan beigefligt.
Dieser wird Bestandteil des Bebauungsplanes. Die MaBnah-
men zum Erhalt und zur Weiterentwicklung schiitzenswerter
Naturraume sind im Grinordnungsplan genannt, ebenso die
Bedeutung und Begrindung der Festsetzungen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, durch eine vergleichs-
welse hohe Ausnutzung, d.h. liberwiegend verdichtete Wohn-
bebauung, den Fladchenverbrauch an freier Landschaft ein-
zuschranken.

Trotz einer Reduzierung der FlAche des Plangebietes um
etwa 50 % gegeniiber der Planfassung aus dem Jahre 1978
ergibt sich im vorliegenden Bebauungsplan eine Steigerung
der Einwohnerzahl um rund 25 %. Gleichzeitig wurde der
Anteil der offentlichen Grinfldchen von 11 auf 18 % ge-
steigert.

Flachengliederung und Einwohnerbilanz

Bebaute Grundstiicke 0,29 ha ( 8,8%)
freist. Einfamilienhauser 1,43 ha (43,6%)
Doppelhiduser 0,16 ha ( 4,9%)
Reihenhauser 0,61 ha {(18,6%)
Mehrfamilienhduser 0,64 ha (19,5%)
Terrassenhduser 0,15 ha ( 4,6%)
Nettowohnbauland 3,28 ha (100%) =
Flache fir Versorgungsanlagen 6,01 ha =
Verkehrsflache ohne B 284 0,63 ha =
Grinflache fiur Larmschutsgz 0,16 ha =
Kinderspielplatz 0,08 ha =
Hanggrin 0,56 ha =
Biotop 0,11 ha =
Gesamtflache ohne B 294 4,83 ha =
Verkehrsflache B 294 0,17 ha =

Plangebiet 5,00 ha =

1,7%
11,6%
2, 3%

160,0%
3.6%

103,6%



Anzahl Anzahl Einwohner
Bauform Grundst. WE (3 EW/WE)
Einzelhduser 21 32 80
Doppelhauser 4 6 15
Reihenhadauser 20 30 745)
Mehrfamilienhauser 6 64 160
Terrassenhduser 6 6 15
bestehende Geb&adude 2 7 18

59 145 3635 =25 EWi/ha

11. Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der

. Stadt in etwa folgende Kosten:

Kanalisation
Wasserversorgung
Strafenbau
Larmschutzanlage
Begrinung

Nebenkosten fir Planung, Vermes
eitCraicans 108%

Gesamtkosten

Die Erschlieflungskosten werden
Haslach erhoben bzw. im Rahmen
flachen durch die Stadt mit in
Die von der Stadt zu tragenden
aufgenommen.

125 Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll, soweit
Grundlage bilden flir die

- Grenzregelung

- Erschlief3ung

- Bebauung

- Festlegung des allgemeinen Vo
offentliche Zwecke
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Grundsticken
- Enteignung
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Zugehorig zur Satzung vom

07, Jan 1892
Offenburg, den 2 5 MRZ. 1992
Landratsamt Ortenaukreis




