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Stadt Lahr Lahr, den 5. September 1995
Stadtplanungsamt BS/bo
Bebauungsplan AM HUSARENPFAD
Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
l.0 Allgemeines
1.1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigefiigten Planunterla-
gen. Im wesentlichen wird das Gebiet begrenzt durch:
- die Offenburger StraBe/B 3 (Flst.Nr. 6896, 20389/2 - ausschlief-
lich -) im Westen
- die HusarenstraBe (Flst.Nr. 20346 -~ einschi.-} im Siden
- die Grenze des Landschaftsschutzgebiets "Schutterlindenberg” im
Osten und teilweise im Norden
-~ Teile der Grundstiicke Flst.Nr. 662c, 6621, 6622 im Norden.
1.2 AnlaB und Erfordernis der Planaufstellung

Zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung, unter
Bericksichtigung der schwierigen topographischen Verhaltnisse, der
komplexen immissionsschutzrechtlichen Belange und der Lage am Ran-
de des Landschaftsschutzgebiets "Schutterlindenberg" ist eine
Planaufstellung erforderlich.

Nach der Regionalplan-Anderung 1994 hat die Stadt Lahr die Aufgabe
eines Mittelzentrums innerhalb einer Entwicklungsachse des Landes-
entwicklungsplans Offenburg - Lahr - Emmendingen - Freiburg -
MOllheim zu erfillen und ist mit der besonderen Kennzeichnung "Ort
als Siedlungsbereich" versehen. Zur Wahrung dieser zentralértli-
chen Funktion als Mittelzentrum und Entwicklungsschwerpunkt liegt
es im Interesse der Stadt, Bauwillige an den Wohnstandort Lahr zu
binden. Auch wenn durch den Abzug der Kanadier ca. 2.ooo0 Wohnungen
frei geworden sind, bleibt die Nachfrage nach Wohneigentum und
Wohnbaugrundstiicken ungemindert groB. Die Vielzahl von Anfragen
sowohl von Betrieben, fir die gerade in der heutigen Zeit das Woh-
nungs- und Grundstiicksangebot fir ihre Mitarbeiter ein nicht zu
unterschatzendes Kriterium bei der Standortwahl ist, als auch von
Privatpersonen sowie die schnelle Belegung der erschlossenen Bau-
gebiete zeugen von einem hohen Bedarf.

Im Rahmen der Bauleitplanung michte die Stadt ihrer regionalplane-
rischen Verpflichtung nachkommen, weitere Siedlungsfléchen zu er-
schlieBen.

Mit diesem Bebauungsplan kénnen ca. maximal 70 neue Wohneinheiten
geschaffen werden.
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Grundkonzept im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Lahr - Kippen-
heim vom 11.4.1978, zuletzt ge#éndert am 14.4.,1990, ist der Bereich
entlang der Bundesstrafle 3 als gemischte Baufldche, der Ubrige Be-
reich als Wohnbaufldche dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Flachennutzungsplan befindet sich z.Zt. in Fortschreibung. Die
Aussagen fir den Bereich des Bebauungsplans werden beibehalten.

Grundkonzept im Agrar- und Landschaftsplan

Die Aussagen des Agrar- und Landschaftsplans der Verwaltungsge-
meinschaft Lahr - Kippenheim decken sich mit dem Fl&chennutzungs-
plan; es wird dem Gebiet keine besondere Funktion oder Schutzwir-
digkeit zugewiesen. Auch der Landschaftsplan wird derzeit fortge-
schrieben; die Aussagen werden ebenfalls beibehalten.

Stddtebauliche Einordnung, Lage des Gebiets, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Kernstadt. Im SUden schliefit
es an bestehende Bebauung an. Im Osten und Norden wird es begrenzt
durch die freie Landschaft, im Westen durch die straBenbegleitende
Bebauung der B 3. Die Neuordnung des westlich anschlieBenden Be-
reichs soll im Bebauwungsplan KRUTTENAU, fir den es einen Aufstel-
lungsbeschluB gibt, erfolgen. Von Norden Uber die B 3 kommend
stellt das Gebiet kiinftig den newen Ortsrand bzw. Stadteingang

dar.

Wie dem Bestandsplan zu entnehmen ist, ist das Plangebiet bereits
teilweise bebaut. Ebenso ist die Husarenstralle sowie ein Teil der
HansjakobstraBe bereits vorhanden. Die (berplanung des Gebiets
stellt somit eine Arrondierung dar. Es erfolgt kein weiterer Fla-
chenverbrauch von naturnaher freier Landschaft.

Das Plangebiet wird rdumlich gepragt durch:

- die Topographie, d.h. die Westhanglage mit Bdschungen und Terras-
sen

~ die im Gebiet bestehende und unmittelbar siidlich und westlich
angrenzende Bebauung und Nutzung

- die Nutzung der unbebauten Fldchen als "wilde Kleingarten"

- die naturrdumliche Gemengelage als typische Struktur der begin-
nenden Vorbergzone (unmittelbar norddstlich angrenzend)
o strukturreiche, vielfdltige Streucbstbesténde
o Heckenbereiche unterschiedlicher Sukzessionsstadien his hin

zum "Robinienwald”

o0 extensiv genutzte Bdschungs- und Wiesenfldchen

Die Theodor-Heuss-Schule cder Johann-Peter-Hebel-Schule als Grund-
und Hauptschulen liegen in fuBléufiger Entfernung, in deren Zuord-
nung auch Kindergdrten zur Verfiigung stehen.

An der Offenburger StraBe unmittelbar sidlich des Plangebiets be-

finden sich Einkaufsméglichkeiten zur Versorgung der Bewohner des
Gebiets mit Gitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
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2.2

Begrindung der Planinhalte und der textlichen Festsetzungen

Stadtebauliche Gestaltung

Die stéddtebauliche Zielvorstellung der Stadt ist es, das Gebiet
Ostlich der RilkestraBe einer Wohnbebauung zuzufihren. Hier sollen
ca. 40 neue Wohnbaugrundstiicke mit ca. maximal 70 Wohneinheiten
erschlossen werden. Unter dem besonderen Kriterium des Ldrmschut-
zes ist eine geschlossene, verdichtete Bauweise auf der QOstseite
der RilkestraBe und der (unteren) Hansjakobstrafle erforderlich,
die als Reihenhausbebauung realisiert werden soll. Aus stadtge-
stalterischer Sicht wird die Ausflhrung durch einen oder mehrere
Bautrager als sinnvoll erachtet, um eine abgestimmte Gestaltung
der Baukorper sicherzustellen.

Die durch die Baugrenze festgesetzte (berbaubare Grundstiicksfldche
kann in den Bereichen der geschlossenen Bebauung mit der zulassi-
gen Grundfldchenzahl von 0,4 nicht ganz Uberbaut werden. Stéadte-
bauliches Ziel ist es, die erforderliche Reduzierung der Grundfld-
che pro Baugrundstiick durch einen Ricksprung in der Breite und
Tiefe einer Garage zu erreichen, wobei die Garagen von zweil be-
nachbarten Grundsticken zusammengelegt werden sollen, wie im Ge-
staltungsplan und den Grundriflbeispielen dargestellt. Es soll da-
durch eine Fassadengliederung gewdhrleistet und die Moglichkeit
der Anordnung eines Stellplatzes vor einer Garage gegeben werden.

Bei kleineren Grundsticksbreiten ist der Fassadenricksprung auch
in geringerer Breite denkbar (s. GrundriBbeispiele).

Die Ubrige Bebauung kann als Doppelhaus- oder zum Teil Einzelhaus-
bebauung ausgefihrt werden.

Im Mischgebiet zwischen Offenburger und Rilkestrafie wird bei einer
Neuordnung ebenfalls eine geschlossene Bebauung angestrebt, die
zum einen passiven Ldrmschutz schafft, zum anderen zur 0ffenburger
StraBe hin als straBenbegleitende Bebauung den StraBenraum defi-
niert und somit den nordlichen Stadteingang neu formuliert und
betont.

Da die Neuordnung dieses Bereichs in nachster Zeit vermutlich
nicht realisiert wird und die bestehende lickenhafte Bebauung Be-
standschutz genieft, muB die geschlossene Bebauung der RilkestralBe
die Larmminderung garantieren ({s. auch "Larmschutz").

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete - WA

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans, ein Wohngebiet zu
schaffen, wird der Bereich dstlich der Rilkestrafe als Allgemeines
Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Bedingt durch die Nut-
zungen im Plangebiet selbst sowie die sidlich angrenzenden, ent-
spricht die Festsetzung eines WA dem heutigen Gebietscharakter.

Der ca. 4,6 ha groBe Geltungsbereich stellt eine der wenigen Ent-
wicklungsflédchen fir Wohnbebauung in der Kernstadt dar.
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Zum Schutz des Wohncharakters werden die ausnahmsweise zul#ssigen
Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNV0 (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stgrende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

Zudem soll mit Riicksicht auf die Bestandssituation das Verkehrs-
aufkommen auf das geringstmdgliche MaB beschrénkt werden. Die Be-
grenzung der maximal zuldssigen Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden
auf zwel soll u.a. hierzu beitragen (Ausnahme ). Beil der rela-
tiv hohen Dichte von Wohngebduden wird hierauf aus stédtebaulichen
Grinden besonders Wert gelegt.

Mischgebiete - MI

Entlang der Offenburger StraBe wird fir die bestehende Bebauung

ein Mischgebiet MI ausgewiesen. Damit wird einerseits der bestehen-
den Nutzungsstruktur Rechnung getragen, andererseits sollen ent-
lang einer der wichtigsten Verkehrsachsen in der Stadt andere, das
Wohnen nicht wesentlich storende Nutzungen, wie z.B. Geschafts-
und Biirogebdude, Schank- und Speisewirtschaften, erméglicht werden.
Die vorrangige Nutzung sollen hier eindeutig das nicht wesentlich
storende Gewerbe und Dienstleistungen unterschiedlicher Art sein.

Flachenextensive Nutzungen, wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe,
werden ausgeschlossen.

Das Wohnen wird aus Larmschutzgrinden im MI* (unmittelbar entlang
der B 3) ausgeschlossen (nur ausnahmsweise in den Obergeschossen
zuldssig).

Zur konsequenten Umsetzung der stddtebaulichen Zielvorstellung,
zur Aufwertung des Gebiets sowie zum Schutz des Wohnens sind Ver-
gnigungsstéatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVD i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNV0 nur im MI* ausnahmsweise zul&ssig. Im {ibrigen Mischgebiet
sind sie unzuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundfla-
chenzahl, die GeschoBfldchenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie
die Hohe baulicher Anlagen und ist somit ein den Stadtebau ent-
scheidend prégendes Element.

Das MaB der baulichen Nutzung hinsichtlich der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse wird weitestgehend durch die Anforderungen an den
Larmschutz bestimmt. In den Bereichen der geschlossenen Bebauung
wird in Verbindung mit der HBhe baulicher Anlagen und der Bauweise
eine Bebauung festgesetzt, die geeignet ist, die dahinterliegenden
Rdume zu schitzen; deshalb wird die Zahl der Vollgeschosse hier
zwingend festgesetzt.

In den Bereichen der geplanten Doppel- und Einzelhausbebauung wird
die Zahl der Vollgeschosse auf eines begrenzt, wobei durch die To-
pographie hangseitig 2-geschossige Baukdrper errichtet werden kén-
nen. Diese Festsetzung orientiert sich am Bestand. AuBerdem wird
aufgrund des bewegten Geldndes und zur VergrdBerung des indivi-
duellen Spielraums hier auf die Festsetzung von Hohen baulicher
Anlagen verzichtet.
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Mit Rlicksicht auf den Bestand wird im Allgemeinen Wohngebiet WA
entlang der HusarenstraBe eine 2-Geschossigkeit erméglicht.

Die Grund- und GeschoBfldchenzahl bewegt sich in den Bereichen der
geschlossenen Bauweise an den Obergrenzen gem. § 17 BauNV0, was
unter dem besonderen Kriterium des L&rmschutzes erforderlich wird,
Hier wird eine relativ hohe st&ddtebauliche Dichte erreicht, die
sowohl den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
als auch dem schonenden Umgang mit Grund und Boden gerecht wird.

In den mit (:) gekennzeichneten Bereichen kann die festgesetzte
Grundfldchenzahl von 0,4 nur mit entsprechenden Riickspringen der
Fassade eingehalten werden (s. auch 2.1 St&dtebauliche Gestaltung).
Diese Fassadengliederung soll der Gestaltung des StraBenbildes
dienen. Die GeschoBflachenzahl berilicksichtigt die Hanglage, so daf
neben dem Vollgeschof3 und DachgeschoB weitere Nutzrdume im Unter-
geschoB (strafenseitig als ErdgeschoB erscheinend) untergebracht
werden konnen. ’

In den Bereichen der offenen Bauweise bzw. Doppelh8user orientiert
sich die Grund- und Geschofiflachenzahl unter Beriicksichtigung des
Bestandes an der fir Einfamilienhausbebauung Ublichen GroBe. Dabei
ist beriicksichtigt, daB neben dem VollgeschoB weitere Nutzrdume im
Dachraum und/oder - unter Ausnutzung der Topographie - im hangsei-
tigen KellergeschoB untergebracht werden kénnen.

In den Mischgebieten soll durch die hohen Ausnutzungsziffern die
Entwicklung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen erméglicht und
bei einer Neuordnung die 'Larmschutzfunktion der Bebauung gewdhr-
leistet werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Fir die Mischgebiete sowie die Bereiche (:) und der Allgemei-
nen Wohngebiete wird unter besonderer Bericksichtigung des Larm-
schutzes eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Wie dem L&rm-
gutachten zu entnehmen ist, kann nur so eine Minderung des Ver-
kehrslarms der B 3 fir dahinterliegende R&ume erreicht werden (s.
"Larmschutz™).

Entlang der Offenburger Strafe wird eine Baulinie festgesetzt.
Hier soll die 2-geschossige Bebauung als straBenbegleitende Raum-
kante den Stadteingang fomulieren. Ein zuriick~ oder vorspringender
Baukdérper ist aus diesem Grund stédtebaulich nicht erwilinscht.

Fir die (brigen Bereiche gilt die offene Bauweise, wobei im Be-
reich nur Doppelhduser zulédssig sind.

Im Gestaltungsplan sind westlich entlang der bestehenden Hansja-
kobstraBe Doppelhduser dargestellt, was grundsdtzlich auch der
stéddtebaulichen Konzeption entspricht. Aufgrund der hesonderen to-
pographischen Verhdltnisse, der Grundstickszuschnitte sowie der
gegeniUberliegenden vorhandenen Bebauung wurde hier auf die Fest-
setzung der Doppelhduser verzichtet und mit der offenen Bauweise
die Errichtung sowohl von Einzel- als auch Doppelh&usern ermdg-
licht.
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Im Obrigen sind die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen durch Baugren-
zen abgegrenzt und so bemessen, daB die Bebauung nach individuel-
len Bedirfnissen errichtet werden kann.

In den Allgemeinen Wohngebieten wurden den bestehenden Wohngeb&u~
den Erweiterungsméglichkeiten eingerdumt.

Nebenanlagen, Stellpl&tze, Garagen, Zufahrten

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen - mit Ausnahme der
besonders gekennzeichneten Fldchen - sind im gesamten Geltungsbe-
reich Garagen und in den Allgemeinen Wohngebieten auch Stellplétze,
Carports und Nebenanlagen unzuldssig. Es besteht die grundsétzli-
che Zielsetzung, die Garagen in den Baukdrper zu integrieren, so-
weit die Topographie dies zul&Bt.

Mit diesen Festsetzungen soll die Okologische Funktion der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen gewshrt und eine Beeintrachtigung
des Orts- und StraBenbildes vermieden werden.

Die Ausweisung von Gemeinschaftsstellplédtzen ergibt sich durch die
relativ hohe Bebauungsdichte. Eigentimer und Nutzungsberechtigte
der Allgemeinen Wohngebiete erhalten dort die Mdglichkeit, einen
erhéhten Bedarf an Stellpldtzen zu decken. Die Flachen missen an-
teilig erworben und die Unterhaltung umgelegt werden. Am Rande des
Landschaftsschutzgebiets "Schutterlindenberg"” wird hier eine star-
ke Durchgriinung gemdB Gestaltungsplan sowie eine wasserdurchléssi-
ge Oberfléchengestaltung festgesetzt. Grundsdtzlich sind alle
Stellplatzflichen und Zufahrtsbereiche wasserdurchléssig zu gestal-
ten, um einer vermehrten Flichenversiegelung entgegen zu wirken.

Die Ausweisung von Flachen fiUr Garagen hinter den 6ffentlichen
Stitzmavern im Bereich der Wendeplatte der (unteren) Hansjakob-
straBe sowie in der Kurve HusarenstrafBe - HansjakobstraBe ist so
zu verstehen, daB hier fir die EigentUmer die Méglichkeit besteht,
Garagen in den bestehenden Hang zu bauen. Die Garage wirde dann in
die Stitzmaver integriert. Dies sollte vor dem Ausbau der Strafe
abgekldrt werden. Besteht kein Interesse an einer Garage seitens
des Eigentimers, wird die O0ffentliche Stitzmaver durchgéngig er-
richtet. S

Die am westlichen Fahrbahnrand der (oberen und unteren) Hansjakob-
straBe eingetragenen BSschungen auf Privatgeldnde sind Circa-Anga-
ben, die von der HGhenlage der BaukOrper, die in diesem Bereich
nicht festgesetzt ist, bestimmt werden. Zudem ist die Boschungs-
filhrung abhé@ngig von der Anordnung und Anzshl der Stellplatze.

Zum Schutz des Wohnens wird die Zufahrt von der RilkestraBe in das
Mischgebiet untersagt. Die Mischgebietsflachen sind ausschlieBlich
von der B 3 und den beiden unmittelbaren Anschllissen der Husaren-
straBe und RilkestraBe erschlossen.

Flir das Grundstiick Flst.Nr. 6627 an der Offenburger StraBe wird
eine neue Zufahrtsmiglichkeit fir die Zukunft festgesetzt. Die
heutige Situation mit der Zufahrt im Bereich der Verkehrsinsel un-
mittelbar am Ortseingang ist unbefriedigend.
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Verkehr

Die &uBere ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Offenburger
StraBe (B 3). Von ihr fihren zwei Anschliisse ins Gebiet, zum einen
der vorhandene AnschluB der HusarenstraBe, zum anderen am ndrdli-
chen Ende der RilkestraBe ein neu zu schaffender AnschluB. Durch
die Anbindung der RilkestrafBe an die B 3 kann auf eine Wendeanlage
verzichtet wund die stddtebaulich sinnvollere SchleifenerschlieBung
realisiert werden. Unter dem Gesichtspunkt der Verkehrssicherheit
ist eine zweite Anbindung des Baugebiets erforderlich, da zur Ge-
fahrenabwendung eine alternative Zufahrt zum Gebiet notwendig ist.
Die Ausfihrung dieses neuen Anschlusses - im StraBienraum der B 3,
auBerhalb des Geltungsbereichs - wird in der detaillierten Stra-
Benplanung bestimmt.

Die innere ErschlieBung Ubernehmen die bestehende Husaren- und
Hansjakobstrafle sowie die geplante Rilke- und (untere) Hansjakob-
straBe, wobei die HansjakobstraBe fir den Kfz.-Verkehr als Sackgas-
se mit Wendemdglichkeiten ausgebildet wird. Der Wendehammer der
(oberen) HansjakobstraBe liegt zum Teil im Landschaftsschutzgebiet.
Seine Lage ist durch die Topographie bedingt. Erforderlich ist er
vor allem fiir Millfashrzeuge, die hier eine Wendemdglichkeit erhal-
ten. Um die Beeintréachtigung des Landschaftsschutzgebiets mdglichst
gering zu halten, und da zudem mit einer geringen Frequentierung zu
rechnen ist, soll die Wendeplatte wasserdurchldssig gestaltet wer-
den (Rasengitter). Fir den landwirtschaftlichen Verkehr bleibt die
Verbindung Uber die HansjakobstraBie in das Gebiet am Schutterlin-
denberg erhalten. Der z.Zt. stattfindende Abkirzungsverkehr von und
zur B 3 wird durch die Sperrung der Schlittengasse durch bauliche
MaBnahmen im Rahmen des neuen Wohngebiets Schlittengasse unterbun-
den, so daB im Gebiet ausschlieBlich Anliegerverkehr stattfindet.

Bei der Verbreiterung der vorhandenen StraBen wird auf den Bestand
Ricksicht genommen. Innerhalb des Gebiets sind gemischte Verkehrs-
flachen mit einer Breite von ca. 5,50 m geplant. :

Am westlichen Fahrbahnrand der (oberen und unteren) Hansjakobstra-
Be werden zur Herstellung des StraBenkdrpers Aufschittungen auf
privater Flache erforderlich. Die neu entstehenden Bdschungen - mit
Ausnahme des Bereichs der Wendeplatte (s. Schnitt) - werden vor-
aussichtlich eine Héhe von 2 m nicht {berschreiten. Am westlichen
Fahrbahnrand der (oberen) HansjakobstraBe entstehen neue Bdschun-
gen aufgrund der geringfiigigen Verbreiterung der StraBe nach Westen
auf 5,50 m. Die (untere) HansjakcbstraBe wird in weiten Teilen auf
einer vorhandenen Terrasse gefilhrt, so daB nur im Bereich des Ab-
zweigs von der (oberen) HansjakobstraBe und im Bereich der Wende-
platte neue Boschungen entstehen. Die B@schungshthe kann durch

eine geeignete Hohenlage der Baukdrper, die hier bewuBt nicht fest-
gelegt wurde, positiv beeinfluBt werden. Die genaue Hbhe, Breite
und Neigung der Béschungen wird in der detaillierten StrafBenplanung
bestimmt. Zwei dffentliche Stittzmauern werden ebenfalls zur Her-
stellung des StraBenkdrpers erforderlich. Ihre Hohe wird - vorbe-
haltlich der detaillierten StraBenplanung - 2,0 m nicht Uberschrei-
ten.

Die FuBwegeverbindung zwischen Rilkestrafie und Hansjakobstrafe muB

aufgrund des stark ansteigenden Gelandes mit Treppenanlagen verse-
hen werden. Ein FuBweg in Verldngerung der HusarenstrafBe zum Land-
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schaftsschutzgebiet ist vorhanden.

Der AnschluB an das stddtische sowie regionale Radwegenetz ist an
der Offenburger Strafle gegeben.

AnschluB an den 6ffentlichen Personennahverkehr - Stadtverkehr und
Regionallinie - besteht in fuBldufiger Entfernung an der Haltestel-
le "Linde" in der Dinglinger Hauptstrafe.

Geh- und Leitungsrechte

Die eingetragenen lLeitungsrechte sind durch die Gelandeformation
bedingt und zur Sicherung der Ver- und Entsorgung erforderlich.

Wo das Leitungsrecht von der Baugrenze Uberlagert ist (Rilkestra-
Be), muB im Einzelfall Uberprift werden, inwieweit eine Uberbauung
der Leitungen im ErdgeschoB erfolgen kann. Die geschlossene Bebau-
ung mit ihrer l&rmmindernden Wirkung sollte bei einer Neuordnung
nicht unterbrochen werden,

Die Gehrechte werden vor allem bei der Bebauung mit Doppelh&usern
notwendig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

Im nordlichen AnschluB an das Baugebiet werden Flichen fir Aus-
gleichsmaBnahmen im Sinne der Eingriffsregelung gem. § 8 a BNatSchG .
ausgewiesen. Sie werden Offentliche Griinfldchen und sind als Aus-
gleich fir die Inanspruchnahme unversiegelter Fldchen zu werten.
Sie werden dem gesamten Plangebiet zugeordnet.

Bestandsanalyse:

Den ca. 0,48 ha odkologischen Ausgleichsflachen stehen nur ca.

1,5 ha Neubaugebiet als allgemeines Wohngebiet gegeniber. Die in
Anspruch genommenen Fldchen werden heute als "wilde™ Kleingarten
zum Teil intensiv (Gemise, Mais) genutzt. Fir die Leistungsfihig-
keit des Naturhaushalts sowie fir das Landschaftsbild sind vor al-~
lem die vorhandenen gréBeren Bdume sowie die Boschungen bedeutend.

Die {ibrigen Fl&achen sind bereits bebaut und werden ledlgllch giner
Neuordnung unterzogen, wobei sich die Nutzungsart nicht &ndert.
Auch die Verkehrsfldchen sind, wie dem Bestandsplan zu entnehmen
ist, zum gréfBten Teil vorhanden.

Das Gebiet hatte keinerlei Erholungsfunktion fiir die Allgemeinheit,
lediglich fiir Eigentimer oder Pachter der "wilden™ Kleingérten.
Die Erholungsnutzung findet im unmittelbar Gstlich angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet statt, das auch fiir die kiinftigen Bewohner
des Baugebiets hierfiir zur Verfiigung steht.

Die allgemeine bioklimatische Bedeutung kann aufgrund der GroBe
der neu in Anspruch genommenen Flache von ca. 1,5 ha vernachlédssigt
werden. Die geringe Beeintrdchtigung des Kleinklimas durch die
hangparallele Bebauung und die damit verbundene Stdrung des Luft-~
austauschs der Hangwinde wird zu Gunsten eines wirksamen L&rm-
schutzes in Kauf genommen.
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Vermeidung und Minimierung von Eingriffen:

Eine Minimierung des Eingriffs wurde durch die Kartierung der er-
haltenswerten Baume und deren Erhaltung - soweit die durch den
Larmschutz geprédgte Bebauungsstruktur nicht entgegensteht - durch
die Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB erreicht.

Als Vermeidung ist die weitestgehende Berlcksichtigung der vorhan-
denen Boschungen und Terrassen bei der Planung zu werten. Die Ge-
landemodellierung wird durch die gewdhlte Lage der StraBen auf ein
unumgéngliches MaB reduziert. Auflerdem wurde bei der Erschliefung
auf die vorhandenen StraBen zurickgegriffen und nur die Rilkestra-
Be und (untere) HansjakobstraBe mit einem minimalen StraBenquer-
schnitt von ca. 5,50 m neu angelegt, was sich positiv auf die Fla-
chenversiegelung auswirkt.

Zum Schutz des Grund- und Oberflachenwassers sowie des Bodens wur-
den fir die nicht Gberbaubaren Grundsticksfldchen entsprechende
Festsetzungen getroffen und Hinweise des Amts fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz aufgenommen. '

Ausgleich von unvermeidbaren Eingriffen:

Als Ausgleich wird eine Flache zwischen dem geplanten Baugebiet
und der Gkologisch wertvollen Flache des ehem. Doggersteinbruchs
angeboten.

Nach der Biotopkartierung des Landes befinden sich im ndrdlichen
AnschluB an die festgesetzten Ausgleichsfldchen Gkologisch wert-
volle Flachen (u.a. ehemaliger Doggersteinbruch, LoBterrassen).
Die Ausgleichsfldchen sollen als Puffer diese Biotope schitzen und
gleichzeitig die landschaftliche Einbindung des neuen Ortsrandes
garantieren,

Ziel ist die Entwicklung von landschaftstypischen Hecken- und
Streucbststrukturen zur Erhaltung des Biotop-~ und Strukturtyps
Gemengelage.

Die Flachen werden derzeit zum Teil als Ackerland, Kleingarten
oder Griinland genutzt. Ein Teilbereich ist Sukzessionsfldche mit
Robinienbewuchs u.a.

Die MaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Da sie sich ge-
rade im Bereich der Sukzessionsflédchen sehr kurzfristig andern
konnen, wird in Abstimmung mit dem Naturschutzbeauftragten eine
detaillierte AusfUhrungsplanung erst erarbeitet, wenn die BaumaB-
nahmen anlaufen, um so einen sinnvollen Ausgleich zu erhalten.

In einer ersten Vorabstimmung wurden folgende MaBnahmen benannt:

- Pflanzung von 5- bis 7-zeiligen Hecken aus Arten der potentiel-
len natirlichen Vegetation: Carpinus betulus (Hainbuche), Acer
campestre (Feldahorn), Crataegus monogyna (WeiBdorn), Prunus
spinosa (Schlehe), Corylus avellana (Hasel), Viburnum lantana
(Wolliger Schneeball), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Cornus
sanguinea (Hartriegel), Rosa canina (Hundsrose) im Bereich der
Gemeinschaftsstellpldtze auf ehemaligem Ackergeldnde zur land-
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schaftlichen Einbindung.

- Ergénzung der Pflanzung im o.g. Bereich durch standortgerechte
Béume: Fagus sylvatica (Rotbuche), Querus petraea (Traubeneiche),
Prunus avium (Vogelkirsche).

- Aufgabe der Kleingartennutzung und Ergédnzung dieser und der dst-
lich anschlieBenden Terrasse mit Streuobst

- Wiesenflachen und Bdschungen in Teilbereichen mit o0.g. Hecken
locker bepflanzen -> kleinrdumiger Wechsel der Strukturen

- Als Ubergang zur Sukzessionsfliche (Robinienbestand) sollen zum
einen Heckenstrukturen und Streuobst den Bestand ergénzen, zum
andern Moglichkeiten fir eine Sukzession offen gehalten werden.

Zusdtzlich als Ausgleich zu werten sind umfangreiche Pflanzgebote
und -bindungen auf den Grundstiicken wie unter Ziff. 2.9 beschrieben.

Das Pflanzgebot innerhalb des Baugebiets, das sich ausschlieBlich
auf Bdume beschrankt, um Raum fOr individuelle Gartengestaltung zu
lassen, orientiert sich an der potentiellen natiirlichen Vegetation
des "Reichen Hainsimsen-Buchenwaldes” und wird ergdnzt um klein-
kronige und sdulenfdérmige Arten fir die straBenbegleitende Be-
pflanzung.

Pflanzgebote und -bindungen

Um trotz der relativ hohen Bebauungsdichte den Ansprichen eines
durchgriinten Wohngebiets am (bergang zur freien Landschaft gerecht
zu werden, sind umfangreiche "Griinfestsetzungen" im Bebauungsplan
enthalten,

Die Vorgartenbereiche sind grundsdtzlich mit standortgerechten
Pflanzen gédrtnerisch anzulegen, die Versiegelung gering zu halten.

Das alleeartige Anpflanzen von Baumen im Bereich der geschlossenen
Bebauung dient der Aufwertung des Orts- und Straflenbildes. Da die
Verkehrsflédchen, entsprechend dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und um sinnvelle Grundstiickszuschnitte zu erhal-
ten, auf 5,50 m minimiert wurden, kann kein Begleitgrin auf déffent-
licher Fldche angeordnet werden, so dafl der Straflenraum durch die
privaten Grionflachen geprégt wird.

Um den alleeartigen Charakter zu erhalten, sind nur wenige Baumar-
ten zur Pflanzung erlaubt.

Zur Reduzierung der optischen Beeintrachtigung der Wohnbebauung .
sowie aus Griinden der Stadtgestaltung wird auf der Westseite der
RilkestraBe eine Fassadenbegrinung festgesetzt. Sie soll auBerdem
zu einer Verbesserung des Kleinklimas beitragen, zumal der Luft-
austausch durch die geschlossene Bebauung etwas beeintréchtigt
wird. Die Wohnbebauung Ostlich der RilkestraBe leistet ihren Bei-
trag zur Stadtgestaltung und Verbesserung des Kleinklimas durch
die festgesetzten Baumpflanzungen.

Der Erhalt der besonders gekennzeichneten B&ume sowie deren Ersatz
bei Absterben ist als Belang des Natur- und Landschaftsschutzes
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festgesetzt.

Alle diese Festsetzungen kénnen zusdtzlich zu den unter Ziff. 2.8
beschriebenen MaBnahmen als AusgleichsmaBnahmen gewertet werden.

Immissionen - Lirmschutz

Bei Bebabungsplanverfahren sind die Orientierungswerte des Bei-
blattes 1 der DIN 18005 - Schallschutz im Stddtebau - einzuhalten:

~ Allgemeine WOhngebieté'(wA) tags 55 dB(A) nachts 45 (40) dB(A)
- Mischgebiete (MI) tags 6o dB(A) nachts 50 (45) dB(A)

Fir Industrie- und Gewerbelérm gilt der jeweils niedrigere Nacht-
pegel.

Die Stadt Lahr hat auf der Grundlage des Gestaltuﬁgsplans der

- frUhzeitigen Beteiligung das Biiro Braunstein + Berndt GmbH,

Leutenbach, mit der schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Den
Festsetzungen des Bebauungsplans liegen die Ergebnisse dieser Un-
tersuchung zugrunde, so daB das Gutachten nachfolgend kurz erldu-
tert wird. : : .

"Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan AM HUSARENPFAD™

In der vorliegenden L&rmschutzuntersuchung zum Bebauungsplan AM
HUSARENPFAD wurden die Larmeinwirkungen der BundesstraBe 3, der
Bahnstrecke Karlsruhe - Basel und der hestehenden Gewerbebetriebe
ermittelt und SchutzmaBnahmen konzipiert.

Die Berechnungen erfolgten getrennt for den StraBenverkehrslirm
der B 3, den Schienenverkehrsldrm der Strecke Karlsruhe -~ Basel
und den Lérm aus gewerblicher Nutzung.
Dabei wurden zwei Fdlle unterschieden:

Fall A: heutiger baulicher Zustand im Mischgebiet (lickenhafter
Bestand)

Fall B: geschlossene Randbebauung entlang der B 3 fir das Mischge-
biet im Rahmen der Neuordnung -

Der Bahnlirm wurde fir 2 Fille betrachtet: Ausbau als Hochgeschwin-
digkeitsstrecke ohne (entspricht Status Que) und mit L&rmschutzmaB-
nahmen nach der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)

Die Ergebnisse der Berechnungen konnen wie folgt zusammengefaBt
werden: ' :

StraBenve:kehrslérm

o Der StraBenverkehrslirm der B 3 kann als dominierende Schall-
quelle angesehen werden.

o Durch den StraBenverkehrslarm sind im Uberwiegenden Bereich des

Baugebiets (berschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) zu verzeichnen.
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o Die geplante geschlossene Randbebauung des Mischgebiets entlang
der B 3 wirkt sich als "aktiver L&rmschutz" positiv auf die
L&rmimmissionen im Baugebiet aus. Die abschirmende Wirkung ist
durch die topographische Situation (nach Osten ansteigendes Ge-
lande) begrenzt. Zum Teil nimmt der Schallpegel mit zunehmender
Entfernung zu, da vorgelagerte Geb&ude nur noch teilweise ab-
schirmend wirken.

o Die geplante geschlossene Bauweise auf der Ostseite der Rilke-
strafle ist aus schalltechnischer Sicht ebenfalls empfehlenswert.
Die geplante Verkettung der Gebdude auf der Nordseite beeinfluft
die Schallimmissionen aus dem ndrdlichen Abschnitt der B 3 (ndrd-
lich der QOrtslage) sehr gilinstig.

o0 Weitergehende bauliche MaBnahmen sind bei der vorliegenden Orts-
randlage und der topographischen Situation unter stddtebaulichen
und wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht empfehlenswert (L&rm-
schutzbauwerke hoher als 6 m). Als ergdnzender Schutz der Bebau-
ung werden unter Beriicksichtigung aller auftretenden Schallimmis-
sionen passive Mafnahmen vorgeschlagen.

Schienenverkehrslarm

o Die groBle Entfernung der Bahnstrecke zum Baugebiet hat zur Fol-
ge, daB die Larmpegel im gesamten Baugebiet fir die F&lle ohne/
mit Larmschutz relativ konstant sind. Im AuBenwohnbereich sind
durch die abschirmende Wirkung der Gebdude im Geb&udeschatten
(Nahbereich) Pegelminderungen von 5 bis lo dB(A) zu erwarten.

o Ohne Larmschutzwdnde entlang der Bahnstrecke werden die Orien-
tierungswerte nach DIN 1Boo5 im Mischgebiet um max. 6 dB(A), im
Allgemeinen Wohngebiet um max. lo dB(A) Uberschritten.

o Im unteren Bereich des.Allgemeinen Wohngebiets wird die Lirmsi-
tuation durch eine geschlossene Randbebauung entlang der B 3 po-
sitiv beeinflufit.

o Mit den geplanten L&rmschutzbauwerken entlang der Neubaustrecke
gehen die Pegel um 3 bis 6 dB(A) zuriick. Dennoch bleiben gering-
figige Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 an
der Uberwiegenden Zahl der Gebdude bestehen.

o Zum Schutz der Bebauung vor den Larmimmissionen der Bahnstrecke
werden passive MaBnahmen (Schallschutzfenster, Schalldammlifter)
empfohlen, eine weitere Verbesserung der vorgesehenen Schall-
schutzbauwerke im Zuge des Ausbaus 1aBt sich bei den geringen
Uberschreitungen der Orientierungswerte nicht rechtfertigen.

Gewerbelarm

Fall A: Heutige Situation - liickenhafte Bebauung

0 Bei der bestehenden Bebauungssituation und Betriebsnutzung sind
an den Gebduden in der RilkestraBe geringfiigige {lberschreitungen

des Richtwertes tags der VDI 2058 (Beurteilung von Arbeitslé&rm
in der Nachbarschaft) méglich.
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o Zu griBeren Uberschreitungen kommt es im Zeitbereich nachts
(lauteste Stunde). Der Richtwert nachts von 40 dB(A) wird durch
Immissionen vom Drive-In-Restaurant um bis zu 12 dB(A) Uber-
schritten.

o Aktive SchutzmaBnahmen entfallen wegen der unmittelbaren Nachbar-
schaft (Innerortslage). Zum Schutz der Bebauung werden passive
MaBnahmen (Schallschutzfenster, Schalldammlifter) vorgeschlagen.

Fall B: Geschlossene Randbebauung des Mischgebiets im Rahmen der
Neuordnung

o Im Mischgebiet sind an den Fassaden, die zum Innenhof gerichtet
sind, Ubegschreitungen der Richtwerte der VDI 2058 zu verzeich-
nen. Die Uberschreitungen liegen bei max. 3 dB(A) im Zeitbereich
tags.

o Infolge der Abschirmung der Riegelbebauung werden im Wohngebiet
die Grenzwerte eingehalten. '

o An den Fassaden zum Innenhof des Mischgebiets werden passive
MaBnahmen (Schallschutzfenster, Schalldémmlifter) vorgeschlagen.

Uberprifung "Neuordnung mit Bauliicken™

Da aus stddtebaulicher Sicht eine Auflockerung der Bebauungsstruk-
tur winschenswert wére, wurde in einer Variantenberechnung Uber-
prift, inwieweit eine Auflockerung der geschlossenen Bebauung in
der RilkestraBe méglich ist, ohne die schalltechnische Wirkung des
Bauriegels wesentlich zu verschlechtern.

FUr die Beurteilung wurde der StraBenverkehrslarm als maBgebliche
Schallquelle herangezogen, da der Schienenldrm durch den Bauriegel
nur sehr geringflgig beeinfluft wird. Als Ergebnis kann festgehal-
ten werden, daB im Fall A (heutige Situation im MI) die Beurtei-
lungspegel bis zu 5 dB(A) zunehmen. Der Fall B (geschlossene Be-
bauvung im Rahmen der Neuordnung) weist nur eine geringe Verschlech-
terung der L&rmsituation auf (max. 3 dB(AY.

Der Grund dafiir ist, daB die geschlossene Randbebauung im Mischge-
biet bereits groBe L&rmanteile wegnehmen wiirde und daher der Bau-
riegel in der Rilkestrafle nur noch eine untergeordnete Rolle spie-
len wirde.

Da jedoch davon ausgegangen werden muB, daB die Randbebauung im
Mischgebiet zundchst nicht realisiert wird, sondern vielmehr die
Neuordnung als stédtebauliches Planungsziel zu verstehen ist und
daB das Wohngebiet zeitlich vorher besiedelt wird, muB die ge-
schlossene Bebauung dstlich der RilkestraBe zur L&rmminderung der
dahinterliegenden Rdume beibehalten werden.

Empfehlungen des Gutachtens
Es werden grundsdtzlich passive LarmschutzmaBnahmen voigeschlagen.
Als passive MafBnahmen sind bauliche MaBnahmen (Schallschutzfenster,

LUftungseinrichtungen) und eine geeignete GrundriBgestaltung zu
nennen.
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Bei der GrundriBaufteilung der Wohnungen sind Schlafrdume und Kin-
derzimmer, sofern mdglich, auf der larmabgewandten Seite (hier an
der Ostfassade) anzuordnen, wie in den GrundriBheispielen aufge-
zeigt.

Die Schalldémmung der AuBenbauteile ergibt sich aus den Anforderun-
gen der VDI-Richtlinie 2719 (Schallda@mmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen) bzw. der DIN 4108 (Schallschutz im Hochbau),
die, entsprechend der AuBenldrmpegel, bestimmte Schalldémmwerte

zur Einhaltung vorgeschriebener Innenraumpegel angeben.

Die Grobdimensionierung der passiven L&rmschutzmaBnahmen erfolgte
auf der Grundlage der vorliegenden Immissionspegel nach der DIN
4109 mit pauschalierten Ausgangswerten (RaumgrdBe, Nutzung ...).
Bei detaillierten Berechnungen im Zuge von Bauvoranfragen konnen
die Anforderungen nach oben oder unten etwas abweichen.

Es ist nicht absehbar, wann die geschlossene Randbebauung entlang
der B 3 und der Neubau der Bahnstrecke realisiert werden. Deshalb
wurden die passiven SchallschutzmaBnahmen im Allgemeinen Wohnge-
biet fir die ungiinstigste Situation ausgelegt. Die ungilnstigste
Situvation beinhaltet den StraBenverkehrsldrm und den Gewerbelarm
mit der heutigen Bebauung im Mischgebiet und den Schienenverkehrs-
1ldrm (heutige Situation).

Die Ergebnisse der Dimensionierung der Schallschutzfensterklassen
kénnen wie folgt zusammengefafBt werden:

1. Die Gebdude in den Allgemeinen Wohngebieten bendtigen Schall-
schutzfensterklassen bis max. Schallschutzklasse (SSK) 2. Die
Schallschutzklasse 2 ist bereits bei Neubauten durch die Forde-
rungen der Warmeschutzverordnung abgedeckt.

2. In Zukunft, wenn der Schienenverkehrsldrm durch La&rmschutzwénde
abgeschirmt wird, wirden noch geringere Anforderungen gestellt
werden kénnen.

Fir das Mischgebiet ergeben sich folgende Anforderungen:

1. Fir die StraBenrandbebauung der B 3 wirden bei Wohnnutzung
Schallschutzfenster der Klassen SSK 3 bis SSK 5 erforderlich,
bei gewerblicher Nutzung (Biro) SSK 3 bis SSK 4. Bei den Schall-
schutzfensterklassen 4 und 5 sind die Anforderungen an das
Schalldémm-MaB der Wand zu beachten (R'w > 48 dB(A) bzw. R'w >
55 dB(A).

2. Mit den gewerblichen Schallquellen im Innenhof des Mischgebiets
ist fiir die Randbebauung entlang der B 3 eine Orientierung der
Wohnriume zur larmabgewandten Geb&udeseite nicht mdglich. Woh-
nungen sollten dort nur in Ausnahmef#llen zugelassen werden. An
den Fassaden zum Innenhof ist die Schallschutzfensterklasse
SSK 3 fir Wohnrdume vorzusehen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daB es gelungen ist, mit
dieser Planung den L&rmschutz zu optimieren. Die geplante Bebau-
ungsstruktur gewdhrleistet einen max. erreichbaren Larmschutz. Nach
Umsetzung der kompletten Planung (geschlossene Randbebauung im MI)
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wirden Orientierungswerte nur in wenigen Bereichen des WA Uber-
schritten. Passive SchallschutzmaBnahmen im Sinne von besonderen
Fenstern usw. werden im WA erforderlich, weil die geplante ge-
schlossene Bebauungsstruktur des MI voraussichtlich zeitlich nach
der Wohnbebauung realisiert wird. Die angegebene Grobdimensionie-
rung der passiven Larmschutzmafinahmen ist auf die unginstigste Si-
tuation ausgelegt (StraBen-, Gewerbe- und Schienenldrm bei der
heutigen Bebauung). Zur Verdeutlichung sind der Begriindung zwei
"Lérmkarten" beigefigt (StraBenldrm Fall A: heutige Situation -
lickig; StraBenlarm Fall B: geplante geschlossene Bebauung im MI).

2.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.11.1 Gestaltung der Gebéude

Die Festsetzungen der Dachform, -neigung, -eindeckung, -aufbauten
sowie der Gestaltung der AuBenwandfldchen lassen einen kreativen
Spielraum, verhindern aber dennoch eine ungecrdnete Vielfalt in-
nerhalb des Plangebiets. :

Vor allem in den Bereichen der geschlossenen Bebauung sowie bei
Doppelhdusern wird auf eine abgestimmte Gestaltung der Baukdrper
Wert gelegt. ~

2.11.2 Gestaltung von Freiflédchen

Die Unzuléssigkeit von Einfriedigungen im Vorgartenbereich - mit
Ausnahme von Hecken bis 80 cm Hohe - wurde festgesetzt, um das
StraBen- und Ortsbild nicht zu stdren. In diesem Gebiet mit rela-
tiv hoher Bebauungsdichte und relativ engen StraBen ist eine wei-
tere vertikale Untergliederung der StraBenrdume stédtebaulich
nicht erwinscht. Der dffentliche Raum soll optisch durch die stra-
Benbegleitende Bebauung begrenzt werden.

Zur Beurteilung der Bauvantrdge, insbesondere zur Uberprifung der
"Grinfestsetzungen” ist die Einreichung eines Freifldchengestal-
tungsplans zum Bauantrag unerléflich.

Die Gestaltung der Freifldchen ist sowohl aus Gkologischer wie
auch stadtgestalterischer Sicht ein wichtiger Bestandteil des
Stadtebaus und bedarf somit besonderer Berlcksichtigung.

3.0 Kosten
Die {iberschldgig ermittelten Kosten, welche der Stadt Lahr durch

die geplante MaBnahme voraussichtlich entstehen, betragen (ohne
Beriicksichtigung von ErschlieBungsbeitrédgen):

- Grunderwerb und Vermessung ca. DM 2lo.o00,--
- StraBenbau und Beleuchtung ca. DM 1.258.000, -~
- Kanalbau ca. DM 85c.000,~~
- Wasser- und Gasversorgung ca. DM  Soo.000,--
- gffentl. Grin-~ und Ausgleichsflachen ca. DM 35.000,--

ca. DM 3.253.00c0,-- )

Fir die Wasser- und Gasversorgung werden zusdtzlich ca. DM 500.000, -~
fir Veranderungen auBerhalb des Geltungsbereichs bendtigt.
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Prognose Fall B
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