Stadt Lahr Lahr, den 14. November 1997
Stadtplanungsamt L&/bo
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Bebauungsplan

OBERER SCHIESSRAIN, 1. Anderung und Erweiterung

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Allgemeines

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigefligten Planunterlagen. Er umfafit die
Grundstiicke Flst.Nr. 965 (tlw.), 979 - 984, 1012, 3800 (tlw.), 3834 - 3836 sowie
Flst.Nr. 3837/11, 3837/24 (tlw.), 3837/37, 3837/38 und 3937/39.

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine Grofle von rund 2,34 ha auf.

AnlaB und Erfordernis der Planaufstellung

Im Jahre 1995 wurde der Gértnereibetrieb auf dem Grundstiick Flst.Nr. 3837/11 ein-
gestellt. Eine weitere girtnerische und gewerbliche Nutzung erscheint wegen der un-
zureichenden ErschlieBung fiir diese gewerbliche Nutzung, der fehlenden Erweite-
rungsmoglichkeiten und mit Ricksicht auf die vorhandene Wohnbebauung in der
Nachbarschaft nicht sinnvoll.

Das im Osten der Gértnerei angrenzende Areal ist im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan von 1967 als Sondermutzung fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Es solite fiir
das benachbarte Altenheim Ludwig-Frank-Haus als Erweiterungsflache dienen. Hier-
fir besteht seitens der Arbeiter-Wohlfahrt (AWO) Lahr kein Interesse mehr. Eine ge-
plante Erweiterung ist auf eigener Grundstiicksflache durchfiihrbar.

Im Bereich der Kernstadt ist eine grofle Nachfrage nach Wohnungseigentum in mittle-
ren und gehobenen Wohnlagen gegeben. Die giinstige Lage des Geldndes am Rand
der Innenstadt und in Nahe des Schutterlindenbergs als Naherholungsgebiet spricht
fiir eine Umnutzung zu Wohnzwecken.

Um ein in sich schliissiges Gesamtkonzept entwickeln zu konnen, sollen auch die

nordlich bzw. 6stlich angrenzenden Flidchen umgenutzt werden. Sie waren bislang als
Flachen fiir Dauerkleingirten ausgewiesen und als befestigte Lagerflichen genutzt.

Mit der Bebauungsplandnderung und -erweiterung kénnen ca. 90 neue Wohneinheiten
geschaffen werden.
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2.0

Entwicklung aus Flichennutzungs- und Landschaftsplan

Der am 29.7.1997 vom Gemeinsamen Ausschufl beschlossene Flachennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Lahr - Kippenheim stellt den gesamten Anderungs- und
Erweiterungsbereich als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan kann somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Nach dem Landschaftsplan-Entwurf bestehen aufgrund der im Bereich der Gértnerei
und der Lagerfldchen gegebenen Vorbelastung (groBflachige Versiegelung) nur gerin-
ge Bedenken gegeniiber einer Umnutzung zu Wohnbaufldchen. Sie wird als land-
schaftsplanerisch sinnvoll erachtet, da hier eine Bauliicke am Ortsrand geschlossen
wird. Fir den Teilbereich entlang des Mauergéfichens bestehen maBige Bedenken,
weil eine intakte Griinverbindung beeintrachtigt wird und landschaftsbildende Hecken
sowie Lofboschungen beseitigt werden.

Die Gesamtbewertung lautet, dafl eine Bebauung moglich ist. Ein Griinordnungsplan
ist erforderlich.

Stidtebauliche Einordnung, Lage des Gebiets, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt rund Soo m nérdlich der Stadtmitte. Im Stidosten grenzen die
AWO-Einrichtungen an, im Norden der Bergfriedhof, im Nordosten Kleingarten und
ansonsten eine seit ca. 1910 gewachsene Wohnbebauung.

Das gesamte Gelinde ist bestimmt durch sein Hanglage. Es fillt von Nord nach Siid
auf einer Lange von 250 m um ca. 30 m ab und wird gegliedert durch eine Vielzahl an
Boschungen, Mauern sowie Geldndespriingen. Die wichtigsten Versorgungseinrich-
tungen, die Eichrodtschule und die Kindertagesstitte Am Schiefrain liegen in fuflldu-
figer Entfernung, die Stadtmitte ist in 1o Gehminuten zu erreichen.

Begriindung der Planinhalte und der textlichen Festsetzungen

Die stidtebauliche Zielvorstellung liegt darin, im Plangebiet eine Wohnbebauung fiir
unterschiedliche Bediirfnisse zu erméglichen. Dabei wird entsprechend der umgeben-
den Wohnbebauung eine ausgewogene Mischung von Einzel- und Doppelhdusern so-
wie GeschoBwohnungsbau angestrebt.

Mit ca. 40 Wohneinheiten pro ha Bruttowohnbaufliche sieht das Konzept eine kom-
pakte Struktur vor, um gemaf} Optimierungsgebot sparsam mit Grund und Boden um-
zugehen. Dies entspricht dem Flachennutzungsplan, der fiir neue Wohnbaufléchen in
der Kernstadt eine Mindestbelegung von 8o Einwohnern pro ha (= 35 - 40 WE pro ha)
veranschlagt. Die vorgeschlagenen durchschnittlichen Grundstiicksgréfien variieren
von ca. 280 m? (Doppelhaus) bis ca. 600 m? (Einzelhaus).

Die Ausrichtung der Gebsude hat stadtgestalterische, topographische, klimatische und

energetische Griinde. Die Bebauung ist jeweils zur Talseite orientiert, um sie in die
vorhandenen Strukturen einzufiigen und ein attraktives Wohnen zu ermoglichen.
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Auf dem Areal der ehemaligen Gértnerei gewiéhrleisten die nach Siiden abnehmende
Baudichte sowie die einheitliche Siidorientierung der Gebiude eine Offnung zur Son-
nenseite und schaffen die Voraussetzungen fiir einen geringstmdglichen Energiever-
brauch (aktive/passive Solarenergie). Die Bebauung entlang des Mauergifichens ist
bewuft locker gehalten, um so den Ubergang zur freien Landschaft zu dokumentieren
und wichtige Kaltluftbahnen freizuhalten.

Art der baulichen Nutzung

Durch die Umnutzung des Plangebiets soll neuer Wohnraum geschaffen werden.
Gleichzeitig sollen kleinere Liden, Cafés, Praxen oder nicht stérende Handwerksbe-
triebe ermdoglicht werden. Aus dieser Zielsetzung heraus wird der gesamte Bereich als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht auch
den Festsetzungen und dem Nutzungscharakter in den angrenzenden Gebieten.

Zum Schutz des Wohncharakters werden die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 -5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflichenzahl (GRZ),
die Geschof3flichenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der bauli-
chen Anlagen und ist somit ein fiir den Stddtebau bedeutendes Element.

Im Bereich 5 iiberschreitet die Grundflachenzahl die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1

BauNVO. Dies ist gem. § 17 Abs. 2 BauNVO vertretbar, da

a) entlang der Marie-Juchacz-Stralle eine stddtebauliche Betonung geschaffen werden
soll und bedingt durch die Topographie nur relativ kleine Grundstiicke méglich
sind, _

b) durch die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans gesunde Wohnverhéltnisse
gewihrleistet sind, keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen und
der ruhende Verkehr in Tiefgaragen untergebracht werden kann,

¢) sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Insgesamt soll durch die Grund- und GeschoBfldchenzahlen eine der Innenbereichsla-
ge angemessene Kompaktheit der Baustrukturen ermdglicht werden. Lediglich im
nordlichen Teil soll eine geringere Baudichte den Ubergang zur freien Landschaft do-
kumentieren, daher die niedrigeren GRZ und GFZ.

Aus Griinden des Bodenschutzes diirfen die Grundfldchenzahlen fiir oberirdische Ga-
ragen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten nur um o,1 iiberschritten werden. Tiefgara-
gen sind hiervon ausgenommen, da sie intensiv zu begriinen sind.

Die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse orientiert sich an der gebauten
Umgebung und Topographie. Aufgrund der geringen Dachneigungen ist bei den Ge-
bduden mit Pultddchern ein nach LBO als Vollgeschof3 anrechenbares Dachgeschol3
mdglich. Im Bereich 6 ist bereits das 2. Geschof als Dachgeschof} auszufiihren, um
die hier gewiinschte Kleinteiligkeit zu erreichen.
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Fiir den geplanten GeschoBwohnungsbau sind - abhingig von der Topographie - 2
bzw. 3 Vollgeschosse plus Dachgeschofl méglich. Hierdurch soll die entlang der Ma-

rie-Juchacz-Strafle angestrebte stidtebauliche Betonung erméglicht werden.

Die zuldssigen Firsthohen der Gebdude werden so definiert, da3 sie dem Umfeld ent-
sprechen. Dabei wird den Bauherren die Freiheit gelassen, sich zwischen einem hohen
Sockel oder einem hohen Kniestock zu entscheiden.

Bedingt durch die Topographie (mehrere Geldndespriinge) wird im Bereich 5 auf die
Festsetzung einer Anzahl von Vollgeschossen verzichtet und nur eine der Nachbarbe-
bauung entsprechende max. Firsthéhe festgesetzt.

Entsprechend dem Leitbild einer nach auflen abnehmenden Baudichte wird fiir Einzel-
und Doppelhduser eine Beschrinkung der maximalen Anzahl an Wohneinheiten fest-
gesetzt.

Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflichen

Bis auf den Geschoflwohnungsbau siidlich der Marie-Juchacz-Strafle gilt die offene
Bauweise. Dabei sind jeweils Einzel- oder Doppelhiduser moglich, in einem Fall beide
Hausformen. Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise fiir den Geschof3woh-
nungsbau erfolgt ebenso wie im Fall der Geschossigkeit im Interesse einer
stddtebaulichen Betonung. Die Festsetzung der Bauweisen soll dem Anspruch Rech-
nung tragen, unterschiedliche Wohnformen zu gewébhrleisten.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen abgegrenzt und so be-
messen, daf} die Gebédude trotz angestrebter stddtebaulicher Ordnung nach individuel-
len Bediirfnissen errichtet werden kénnen.

Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind - mit Ausnahme der besonders
gekennzeichneten Fldchen - Nebenanlagen, Garagen und Carports unzulédssig. Dies
gilt nicht fiir Nebenanlagen zum Zwecke der Sammlung oder Versickerung von Re-
genwasser sowie fiir Nebenanlagen zum Zwecke der Nutzung regenerativer Energien.

Mit diesen Festsetzungen soll eine Beeintrachtigung des Orts- und Straflenbildes ver-
mieden und die 6kologische Funktion der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen ge-
wahrt werden. Dieser Anspruch wird durch die Méglichkeit zur Sammlung oder Ver-
sickerung von Regenwasser noch verstirkt. Die Nutzung regenerativer Energien in-
nerhalb der Baugrundstiicke wird erméglicht, um die baurechtlichen Voraussetzungen
fiir kommunalen Klimaschutz zu schaffen.

Zu den Grundstiicken ist jeweils nur eine Zufahrt zuldssig. Aus gestalterischen und
okologischen Griinden wird eine maximale Breite der Zufahrten von 3 m (bei Einzel-
garagen) bzw. 5 m (bel Doppelgaragen) festgesetzt. Fiir den GeschoBwohnungsbau
(Bereiche 3 und 4) sind 2 Tiefgaragen mit jeweils einer max. 5 m breiten Einfahrt
vorgesehen.



2.5

2.6

2.7

Verkehr

Die aulere ErschlieBung des Gebiets erfolgt iiber die Kaiserstrale und die von ihr ab-
zweigende Friedhofstrafle.

Die innere ErschliefSung iibernehmen Friedhofstrafle, Marie-Juchacz-Strafle, Mauer-
giflchen sowie eine geplante Stichstrale als gemischt genutzte Verkehrsfliche. Die
Marie-Juchacz-Strafle wird in diesem Zuge auf eine Breite von 4,50 m erweitert und
siidlich mit einem Gehweg von 1,50 m Breite versehen. Das Mauergéifchen wird auf
einer Linge von 150 m zu einer gemischt genutzten Verkehrsflache mit einer Breite
von 4,75 m ausgebaut, ebenso die geplante Stichstrafie. Die ErschlieBung der Grund-
stiicke Flst.Nr. 3835 und 3836 erfolgt iiber einen 3,50 m breiten Stichweg.

Das Mauergifichen soll eine attraktive Fulwegeverbindung Richtung Innenstadt bzw.
Richtung Landschaftsschutzgebiet Schutterlindenberg bleiben. Nordlich des Flst.Nr.
1012 ist als Ergéinzung ein Fuflweg zur Emil-Gott-Strafle vorgesehen.

Die Festsetzung der auf den Baugrundstiicken entlang den Erschlieungsstrafien zu
pflanzenden Hochstimme erfolgt im Hinblick auf ein durchgéngig griines Straflenbild.

Anschlufl an den offentlichen Personennahverkehr besteht in fulldufiger Entfernung
an der Bushaltestelle Friedhofstrafle. Die besser an das Busnetz angebundene Halte-
stelle Lotzbeck-Apotheke ist ca. 400 m entfernt.

Aufgrabungen und Aufschiittungen

Sie sind nur bis zu einer Hohe von 1 m zuldssig, um den natlirlichen Geldndeverlauf
beizubehalten und so ein harmonisches Gesamtbild zu erreichen. Dies gilt nicht fiir
die auf dem Gelédnde der ehem. Girtnerei vorgesehenen Mafinahmen zur Wiederher-
stellung des natiirlichen Geldndeverlaufs. Zur Belichtung von Untergeschossen sind
Abgrabungen bis 1,5 m zuldssig. Um den damit verbundenen Eingriff zu begrenzen,
ist dies nur auf 20 % des Fassadenumfangs erlaubt.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach der Neuschaffung des ‘§ 8 a BNatSchG im Jahre 1993 gilt die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Authebung von Bauleitplinen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist innerhalb der Abwigung nach § 1
Abs. 6 BauGB zu entscheiden, inwieweit diese mittels geeigneter Festsetzungen zu
vermeiden, vermindern oder auszugleichen sind.

Eine weitgehende Berticksichtigung der im beiliegenden Griinordnungsplan getroffe-
nen Empfehlungen fiihrt dazu, daB im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vermeid-
bare Beeintrichtigungen unterlassen und unvermeidbare Beeintrichtigungen mini-
miert bzw. ausgeglichen werden koénnen.



Dem Gebot zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen wird Rechnung getra-
gen durch:

- Begrenzung der Versiegelung (reduzierte Erschliefung, minimierte Baufenster,
wasserdurchldssige Privatzufahrten)

- Erhalt wertvoller Bdume und Geholze incl. Schutzmafinahmen wihrend der
Bauphase

- Anpassung an natiirliche Geldndeverhiltnisse

- Vermeidung von Riegelbildung

- Begrenzung der Gebidudehhen

- Vermeidung groBerer Gelindeveranderungen

Gemif Griinordnungsplan entstehen durch die Umnutzung der ehem. Giirtnerei und
der nordlich angrenzenden Lagerflichen aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
keine Eingriffe in Natur und Landschaft.

Durch die Bebauung ostlich des MauergéBichens entstehen unvermeidbare Eingriffe.
Sie sollen ausgeglichen werden durch:

- Ausweisung einer dkologischen Ausgleichsfliche am Ostrand des Plangebiets zur
Sicherung des Boschungsbereichs und zur Skologischen Aufwertung des Bo-
schungsbewuchses mit Saumvegetation auf der Bdschungsoberseite als Teilkom-
pensation fiir die auf diesen Grundstiicken entstehenden Eingriffe.

- Okologische Aufwertung der ehem. Girtnerei bzw. Lagerflichen als weitere Teil-
kompensation der Eingriffe, die durch die Bebauung der Grundstiicke ¢stlich des
MauergdBchens zu erwarten sind.

- Neupflanzung hochwertiger Alleebdume entlang der Friedhofstrafle sowie entlang
des AWO-Parkplatzes durch die Stadt als Ausgleich fiir die durch die Verbreiterung
des Mauergifichens entstehenden Eingriffe. :

Nihere Ausfithrungen und weitere kleinere Ausgleichsmafinahmen sind dem beilie-
genden Griinordnungsplan zu entnehmen. Seine Empfehlungen beziiglich planungs-
rechtlicher Festsetzungen konnten nach Abwigung aller 6ffentlichen und privaten Be-
lange weitgehend in den Bebauungsplan ibernommen werden. Der im Griinordnungs-
plan unter 4.212 verzeichnete Festsetzungsvorschlag beziiglich der Vorgartengestal-
tung wird nicht in den Bebauungsplan iibernommen, da er inhaltlich abgedeckt wird
durch die unter 2.1 festgesetzte Begrenzung der Grundflichenzahl und die Verpﬂlch-
tung, unbebaute Flichen girtnerisch anzulegen (9.3.1).

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen beziiglich Natur und Landschaft er-
lauben individuelle Losungen bei Hausbau und Gartengestaltung. Sie sind wirtschaft-
lich vertretbar und tragen sowohl zu einer hohen 6kologischen Qualitét als auch zu ei-
ner hohen Wohnqualitét bei.

Nach Durchfithrung der Ausgleichsmafinahmen werden insgesamt keine erheblichen
Beeintrichtigungen der untersuchten Schutzgiiter verbleiben.



2.8

2.8.1

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebidude

Die Festsetzungen beziiglich Dachform, -neigung und -aufbauten erméglichen eine
zeitgeméBe Architektur und lassen dem Bauherrn geniigend Spielraum fiir individuel-
le Losungen.

In den Bereichen des GeschoBwohnungsbaus und der Doppelhéuser wird auf eine ab-
gestimmte Gestaltung der einzelnen Baukoérper Wert gelegt, um zu einem harmoni-
schen Ortsbild beizutragen. Ebenfalls aus dieser Intention heraus erfolgt die Beschrin-
kung von Parabolantennen auf die Gebduderiickseite.

Dachform, -neigung, -eindeckung

Es gelten die Festsetzungen im Plan, wobei nur Sattel-, Pult- oder Zeltd4cher zuldssig
sind. Das Eindecken mit Zinkblech ist zulissig. Bei Sattel- und Pultdachkonstruktio-
nen ist die im Plan angegebene Hauptfirstrichtung einzuhalten.

Gestaltung von Freifldchen

Die Unzuldssigkeit hoher Einfriedigungen im Vorgartenbereich - mit Ausnahme von
Hecken - wird im Hinblick auf das Orts- und Straflenbild festgesetzt. Durch Bebauung
und Béume soll der 6ffentliche Stralenraum optisch begrenzt werden. Weltere domi-
nante vertlkale Untergliederungen sind nicht erwiinscht.

Die Gestaltung der Freiflachen ist aus okologischer und stadtplanerischer Sicht ein
wichtiger Bestandteil des Stidtebaus und bedarf einer besonderen Beriicksichtigung.
Daher ist zur Uberpriifung der Griinfestsetzungen die Einreichung eines qualifizierten
Freifldchengestaltungsplans zum Bauantrag unerldBlich.

Kosten

Das Gelénde der ehemaligen Gértnerei wird durch einen privaten Investor entwickelt.
Dies wird iiber einen stddtebaulichen Vertrag gem. § 6 BauGB-MalnG geregelt. So-
mit entstehen der Stadt keine Kosten fiir Grunderwerb, Strallenbau, Kanalbau oder
Begriinung fiir die Fléche der ehem. Girtnerei.

Weiterhin sieht der Vertrag vor, daB3 die Stadt 50 % der Kosten fiir Ausbau und Er-
werb der bislang teilweise in Privatbesitz der AWO befindlichen Marie-Juchacz-Stra-
Be tibernimmt. Die Kosten fiir Ausbau und Grunderwerb im Bereich des Mauergif-
chens und des Verbindungswegs Richtung Emil-Gott-Strafle gehen zu loo % zu La-
sten der Stadt.

Die Stadt Lahr kann diese Kosten zum {iberwiegenden Teil tiber ErschlieBungsbeitri-
ge an die Grundstiickseigentiimer weitergeben. Nach Abschluf aller ErschlieBungs-
mafinahmen gehen die ErschlieBungseinrichtungen, soweit sie noch nicht in 6ffentli-
chem Eigentum stehen, an die Stadt Lahr.



Die Kosten, welche der Stadt bzw. den Stadtwerken durch die geplanten Mafinahmen
voraussichtlich entstehen werden, betragen (ohne Berticksichtigung von Erschlie-

Bungsbeitragen):

Grunderwerb und Vermessung ca. DM 117.000,--
Straflenbau (incl. Beleuchtung) ca. DM 223.000,--
Kanalbau ca. DM 152.000,--
Gas- und Wasserversorgung ca. DM 260.000,--
Okologische AusgleichsmaBnahmen ca. DM 10.000,--

ca. DM 762.000,--

4.0 Stidtebauliche Daten

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,81 ha
Verkehrsfldche (incl. Friedhofstrafie) ca. 0,41 ha

okologische Ausgleichsfliche ca. 0,12 ha
Plangebietsgrofie ca. 2,34 ha
Anzahl Wohneinheiten ca. 90 WE
Anzahl Bewohner ca. 220 Ew

(Fink)
Stadtbaudirektorin



