Stadt Lahr

Stadtplanungsamt Schillerstrasse 23, 77933 Lahr D

Bebauungsplan Hosenmatten 1l

Stadt Lahr

Verfahrensablauf

Begrindung

Martina Koeberle Freie Architektin Di lorio & Boermann Architekten ETH SIA
Bernhardstrasse 4 76530 Baden-Baden - Englischviertelstr. 24 8032 Zurich

T/F +49 7221 38881 : T+41 12603686 F +41 1260 3685

Baden-Baden, Zirich, den 01.07.2004



A. Verfahrensabiauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 13.12.1999
Beschiuss zur friihzeitigen Beteiligung ‘ 13.12.1999
Friihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 Abs. 1 BauGB 03.01.2000 — 04.02.2000
und der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Offenlegungsbeschluss 23.07.2001
Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 13.08.2001 - 21.09.2001
Biirgerinformation 18.09.2001
Beschluss zur 2. Offenlage 01.12.2003
2. Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 15.12.2003 — 30.01.2004
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB 26.07.2004
Offentliche Bekanntmachung 31.07.2004

B. Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Allgemeines

Geltungsbereich

Der Geitungsbereich ergibt sich aus den beigefiugten Planunterlagen. Er umfasst die
Grundsttcke Fist.Nr. 1511 - 1572, 1591 — 1691, und teilweise die Grundstiicke Flst.Nr.
846/1, 1320, 1578, 1589, 1590, 2291 -2293, 8950, K5340.

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine Flache von 21,6 ha auf.

Anlass und vErfordemis der Planaufstellung

Die Aufsteliung des Bebauungsplans HOSENMATTEN Il in Lahr-Burgheim ist erforder-
lich, um eine geordnete stadtebauliche Entwickiung zu gewéhrleisten.

"~ Auf Grund der steigenden Bevdlkerungszahi und der Prognosen far die Bevolkerungs-

entwicklung in den nachsten Jahren besteht im Kernstadtbereich der Stadt Lahr eine
grosse Nachfrage nach Wohnbauland und Wohnungseigenium. Dem Gebiet HOSEN-
MATTEN Il kommt hier eine besondere Bedeutung zu, da es im Kernstadtbereich mit
Abstand die grosste zur Verfigung stehende Wohnbaufldche bietet und somit einen
grossen Bedarf relativ kurzfristig abdecken kann.

Gleichzeitig wird durch das Gebiet Hosenmatten Il der nordéstliche Stadtrand der Stadt
Lahr und der Ubergang des Kernstadtbereiches in die freie Landschaft klar definiert.
Burgheim wird dadurch bis an seine landschaftlich naturliche Grenze erweitert.

Mit der Entwicklung der Wohnbauflache im Kernbereich mochte die Stadt die Infra-
struktur starken und diesen Teil Burgheims zu einem stadtebaulich, gestalterisch und
okologisch hochstehenden Wohngebiet innerhalb der Kernstadt entwickein. Durch das
geplante Baugebiet kdnnen ca. 271 Wohneinheiten entstehen.

Belange der Regionalplanung

Im Regionalplan Sudlicher Oberrhein vom 11.8.1995 ist das Gebiet HOSENMATTEN |
als Siedlungsflache ausgewiesen. Die Siedlungsflache grenzt im Norden und Osten an
den regionalen Grunzug Lahr-Friesenheim. Die Grenze bildet der Hegweg.
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Entwicklung aus Flachennuizunas- und Landschaftsplan

Der am 20.3.1998 wirksam gewordene Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Lahr-Kippenheim stellt den Bereich als geplante Wohnbauflache dar. Der Be-
bauungsplan kann somit aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt werden.

Im Landschaftsplan der vereinbarien Verwaltungsgemeinschaft Lahr-Kippenheim wird
der Bereich grosstenteils als Wohnbauflache dargestelit, durchzogen von zwei Grin-
verbindungen entlang der bestehenden Feldwege. Im nordéstlichen Teil des Planungs-
gebietes sollen zur Minimierung des Eingriffs okologlsch bedeutsame Strukturen erhal-
ten werden. Der Umgang mit diesen Fidchen wird im Griinordnungsplan genau be-
schrieben und ist in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Stadtebauliche Einordnung, Lage des Gebietes, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Kernstadtbereich der Stadt Lahr, im Nordosten von
Burgheim.

Im Norden und Osten grenzt das Planungsgebiet an den Hegweg und an die freie
Landschaft mit dem Waldgebiet Aitvater und der Vorbergzone Richtung Heiligenzell. Im
Suden schliesst das Baugebiet Hosenmatten | sowie die Einzel- und Doppethausbe-
bauung entlang der Merzengasse an. Die Burgbuhlstrasse mit der daran anschliessen-
den Einfamilienhausbebauung und die Hintergasse bilden die westliche Begrenzung.
Das Areal ist gepragt durch die exponierte Stidwestlage mit freier Sicht auf den Schut-
terlindenberg und in die Rheinebene.

Mit der Buslinie 107 hat Burgheim und das Plangebiet eine OPNV-Erschllessung in die
Innenstadt von Lahr.

In der N&he des Plangebietes befinden sich zwei Kindergérten, einer auf dem Kranken-
hausareal und einer an der Burgheimer Kirche. Schulen und Sportplatze sind in der na-
heren Umgebung vorhanden.

Die vorhandenen Verkaufseinrichtungen fur die Nahversorgung sind unzureichend.

Das Planungsgebiet ist gepragt durch ein kleinparzelliertes Nutzungsmuster. Neben
Kieingartennutzung sind dies in erster Linie Grunland, Obstwiesen und Acker. Zudem
findet man aufgelassene Parzellen in verschiedenen Sukzessionsstadien bis hin zur
Waldvegetation. Charakteristisch fur die Vorbergzone sind Boschungen, die das Ge-
lande terrassieren wie auch die Hohlwege, die in Teilen als § 24a-Biotope unter Schutz -
stehen.

Larmimmissionen

Die Burgbuhistrasse im Westen des Plangebietes stelit aufgrund ihres hohen Ver-
kehrsaufkommens eine starke Larmbelastung for den Bereich zwischen den Einmin-
dungen Hintergasse und Hegweg dar. Zur Abschatzung der Larmeinwirkungen und
Gestaltung der aktiven Larmschutzmassnahmen wurde ein Larmschutzgutachten bei
der Ingenieurgemeinschaft RS, Achern, in Aufirag gegeben. Die inhaltliche Zusam-
menfassung des Gutachtens erfolgt unter Punkt 2.11.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich deé derZeitigen Verkehrsiandeplat-
zes/Frachtsonderflughafens Lahr.
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Begriindung der Planinhalte und der textlichen Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Zielsetzung ist es, ein gehobenes Wohngebiet, eingebunden in den
Bestand und die besondere Topografie und mit einer hohen stadtebaulichen und dkolo-
gischen Qualitat zu entwickeln.

Erreicht wird dies durch die Weiterentwicklung landschaftlicher Besonderheiten.

Zum einen wird die bereits bestehende Terrassierung mit Trockenmauern nachge-
zeichnet und mit einer linearen Baustruktur parallel zum Hang unterstrichen. Dadurch
entstehen Erschliessungsstrassen parallel zum Hang, die zusammen mit den Trocken-
mauern eindeutig definierte Strassenrdume bilden. Die Terrassierung erméglicht aus-
serdem eine Bebauung, die nach Suden ausgerichiet ist und zum einen die passive
Sonnenenergie optimal nutzt sowie einen Weitblick in das Rheintal und auf den Schut-
terlindenberg ermoglicht.

Die zweite landschaftliche Besonderheit, die aufgegriffen und erganzt wird, sind die
bestehenden Grunbereiche. Sie werden zu besonderen Orten weiterentwickelt, wie z.B.
die Kirschbaumallee als Haupterschliessung, der Nussbaumhain oder der durch das
Planungsgebiet fihrende Hohlweg.

Neben den landschaftlichen Besonderheiten unterstreicht auch die Nutzungsvielfalt die
eigene Pragung der Wohnbebauung. Durch die Terrassierung entstehen lineare Be-
bauungsstreifen, die eine Einteilung in unterschiedlich grosse Grundsticke und eine
Bebauung mit unterschiedlichen Haustypen ermoglichen. Gleichzeitig erfordert die an-
grenzende Bebauung im Stiden und Westen und die freie Landschaft im Norden und
Osten eine abnehmende Dichte der Bebauung von Sudwesten nach Nordosten. So ist
im Stdwesten eine dichtere Reihenhausbebauung vorgesehen. Entlang der Haupter-
schhessungsstrasse entstehen Mehrfamilienhduser und im Norden und Osten ist eine
weniger dichte Bebauung mit Doppel- und Elnfamlilenhausem geplant. Die geplanten
Grundsticksflachen varueren von ca. 250 m? fir Reihenhiuser, 500 600 m* fur Dop-
pelhauser, 600 — 800 m? fur Einfamilienhduser und 1300 — 3300 m? fir Mehrfamilien-
héauser.

Da die Stadt Lahr ein gehobenens Wohngebiet entwickeln méchte, liegt die Zahl der
Wohneinheiten mit 16 pro ha Bruttowohnbauflache (40 EW/ha) unterhalb der Vorgabe
des Flachennutzungspians, der 80 EW/ha vorsieht.

Bauabschnitte

Das Wohngebiet wird in drei Bauabschnitte unterteilt. Der erste Bauabschnitt umfasst
die Haupterschliessungsstrasse und die Bebauung 6stlich des Hohlweges und sudlich
des Quartiersplatzes und der Anliegerstrasse 12 einschliesslich der nérdlich an die An-
liegerstrasse 12 anschiliessenden Wohnbebauung und den Kindergarten. Der zweite
Bauabschnitt erstreckt sich 6stlich des Hohiweges und nordlich des Quartiersplatzes
und der Anliegerstrasse 10 einschliesslich der sidlich an die Anliegerstrasse 10 an-
grenzenden Bebauung. Der dritte Bauabschnitt umfasst die Bebauung westlich des
Hohlweges ausschliesslich der Haupterschliessungsstrasse.

Die Bauabschnitte wurden so gewahli, dass die Beeintrachtigung bereits ersteliter neu-
er Wohnbauten im Baubegiet durch die weitere Bautatigkeit innerhalb des Gebietes so
gering wie maglich sein wird.

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Im Wohngebiet
sollen kleinere Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe ermoglicht werden. Das
neue Wohngebiet schliesst als Allgemeines Wohngebiet an die bereits bestehenden
Allgemeinen Wohngebiete im Westen und Siiden an. Im Norden und Osten schliesst
das Plangebiet an die freie Landschaft an. Als Ubergang zur freien Landschaft wird im
Norden und Osten ein Teil des Plangebietes ais Ausgleichsflache festgesetzt.

Zum Schutz des Wohncharakters wird die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVQ ausnahms-
weise zuldssige Nutzung durch Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.
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2.5

Mass der baulichen Nutzung

Das Mass der baulichen Nutzung wird im aligemeinen bestimmt durch die Grundfia-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzah! (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die
Héhe der baulichen Anlagen. Fur die Umsetzung der stadtebaulichen ldee bildet das
Mass der baulichen Nutzung ein elementares Instrument.

Das Plangebiet ist in 8 verschiedene Nutzungsbereiche eingeteilt, in denen die Grund-
flachenzahl und die Geschossflachenzahl variieren. Dies erméglicht es auf die beson-
deren topografischen und landschaftlichen Gegebenheiten einzugehen, eine ausrei-
chende Beliiftung des Plangebietes und der umliegenden Gebiete sicherzustellen und
gleichzeitig eine ausreichende stadtebauliche Dichte zu gewéhrleisten, um dem Grund-
satz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu
fragen.

im Norden und Osten des Plangebietes in den Nutzungsbereichen 1, 1a, 2 und 2a ist
die GRZ auf 0,25 und die GFZ auf 0,5 festgesetzt, um eine ausreichende Bellftung und
Durchgriinung zu garantieren.

Im Siuiden des Plangebietes in den Nutzungsbereichen 6 und 7 ist die GRZ bis auf 0,3
bzw. 0,4 und die GFZ auf 0,6 bzw. 1,0 erhdht, um die stadtebauliche Dichte der an-
grenzenden Bebauung fortzufihren und den Nussbaumham ais grosszugige offentli-
chen Grinflache zu erhalten.

Entlang der Haupterschluessungsstrasse und um den Platz in den Nutzungsberelchen
3, 4 und 5 ist eine GRZ von 0,4 und 0,5 und eine GFZ teilweise von 1.0, 1,1 und 1,5

zuléssig. Diese hohere Dichte macht es mdglich, den Strassen- und Platzraum klar zu
definieren.

Aus Grinden des Bodenschutzes dirfen die Grundflachenzahien durch oberirdische
Garagen und Stellpiatze mit ihren Zufahrien nur um 20% Gberschritten werden.

Die Zahl der Vollgeschosse variiert zwischen maximal |l oder lII Vollgeschossen. Sie ist
abhangig von der topografischen Lage der Gebaude und gewahrleistet eine Staffelung
der Gebaude entsprechend der Hangneigung und einen Weitblick in die Rheinebene.
Gleichzeitig verbleibt dem Bauherr dadurch ein Spielraum.

Die Festlegung einer minimalen Traufhéhe (3,8 m, 50 m, 54 m, 6,6 m und 7,80 m)
entlang der Strassen erméglicht eine klare Definition der Strassen- und Platzraume. Die
maximal zuldssige bauliche Hohe 6,9 m, 81 m, 85m, 88 m, 92 m, 97 m, 10,5 m,
11,0 m und 12,6 m) gewahrleistet die Staffelung der Gebaude und den Weitblick.

Um der Zielsetzung einer ausreichenden Durchgrinung und DurchiGftung gerecht zu
werden sind im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung getrennte Baufenster mit

einem Abstand von 7,0 m festgesetzt worden. Dies kommt auch dem Wunsch nach ei-

nem gehobenen Wohngebiet und der grossen Nachfrage nach Einfamilienhaus-

~grundstticken in Lahr entgegen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise. In den 8
verschiedenen Nutzungsbereichen sind jeweils unterschiedliche Haustypen (Einfamili-
en-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser) zulassig. Die Festsetzungen begriinden
sich in stadtebaulichen und gestalterischen Zielsetzungen, wobei eine Anlehnung an
die Wohntypen in der Nachbarschaft erfolgt und die Dichte der Bebauung zur freien
Landschaft hin abnimmt.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind teilweise entlang der Strassen durch Bautl-
nien und grésstenteils durch Baugrenzen im Plan abgegrenzt. Die einzeinen Baufenster
sind so bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stadtebaulicher Ordnung und

einer Stdausrichtung zur Nutzung passiver Sonnenenergle nach individuellen Bedurf-
nissen errichtet werden kann.
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Die Steliung der baulichen Anlagen ist im gesamten Baugebiet definiert, Diese Festset-
zung wird durch die Hanglage und die Ausrichtung nach Stiden bestimmt.

Nebenanlagen, Steliplatze, Garagen, Zufahrien

Nebenanlagen, Garagen, Uberdachte Stellptatze (Carports) und Stellpladtze sind nur auf
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den besonders gekennzeichneten Flachen
zulassig. Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden wird eine maximale Breite der
Zufahrten von 3 m fur Einzelgaragen bzw. -stellpiatze und 5 m fur Doppelgaragen bzw.
—stellplaize festgesetzt. Unter Carports sind Konstruktionen zu verstehen, die maximal
an drei Seiten geschlossen sind.

Mit dieser Festsetzung soll eine Beeintrachtigung des Orts- und Strassenbildes vermie-
den und die 6kologische Funktion der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gewahrt
werden.

Nebenanlagen zum Zweck der Sammlung von Regenwasser sowie Nebenaniagen zum
Zweck der Nutzung regenerativer Energien missen nicht innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache oder besonders gekennzeichneten Fiachen liegen. Die Zuldssigkeit
von Anlagen zur Sammlung von Regenwasser unterstiitzt den 6kologischen Gesichts-
punkt.

Verkehr und Stitzmauern

Die dussere Erschliessung des Bebauungsgebiets erfolgt Gber die Burgbuhlstrasse.

Die innere Erschliessung erfolgt parallel zum Hang UOber eine Haupterschliessungs-
strasse und einen langgezogenen Platz (Quartiersplatz). Senkrecht dazu verlaufen je-
weils zwei Sammelstrassen nach Norden den Hang hinauf und nach Suden den Hang
hinunter. Von den Sammelstrassen aus zweigen jeweils beidseitig mehrere Anlieger--
strassen ab, die wiederum parallel zum Hang verlaufen. A

Die Fahrbahnbreiten sind entsprechend des Verkehrsaufkommens dimensioniert
(Haupterschliessungsstrasse 6,5 m, Sammelstrassen 4,75 m, 5,25 m, 5,50 m und An-
liegerstrasse 4.00 m). Entlang der Haupterschliessungsstrasse und der Sammelstras-
sen sind beidseitig bzw. einseitig (Sammelstrassen) Gehwege und Grinstreifen mit
Baumreihen angeordnet. In den Anliegerstrassen ist ein Parkstreifen vorgesehen.

Entlang der Anlieger- und Sammelstrassen werden einseitig bzw. beidseitig Stutzmau-
ern als Trockenmauern erstellt. Sie definieren den Strassenraum und ermdglichen ebe-
ne Gartenflachen. Gleichzeitig wird die bereits bestehende Terrassierung durch die
Trockenmauern entsprechend der Entwickiung der Kulturlandschaft weiterentwickelt,
wie es auch mit der Anlage von Rebbergen geschehen ist. Der Aufbau eines Sied-
lungsbildes mit der Terrassierung durch die Trockenmauern dient dem Ausgleich und
Ersatz fir die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die Trockenmauern werden von
privater Seite auf privatem Grund errichtet.

Der Quartiersplatz als Freiflache im Zentrum des Bebauungsgebietes liegend soll den
Anwohnern Aufenthaltsqualitat bieten. Ein Wasserbecken dient der Erholung. Die Bus-
haltestelle fir die Linie 107 sowie die Trafostation und die Recycling-Container werden
in die Platzgestaltung integriert.

Es entstehen insgesamt 5 fusslaufige Verbindungen zur freien Landschaft (Vorbergzo-
ne und Altvater) im Norden und Osten des Plangebietes. Eine Verbindung ist der be-
reits bestehende Hohlweg, der ganz den Fussgdngern vorbehaiten bleibt. Eine zweite
Verbindung ist ein bereits bestehender Feldweg im Nordosten des Plangebietes, der e-
benfalls zum Fussweg wird, jedoch mehrmals von Quartiersstrassen gekreuzt wird. Die
ubrigen drei Verbindungen zur freien Landschaft ergeben sich aus der Weiterfilhrung
von neuen Sammel- und Anliegerstrassen.
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Flachen fur Leitungsrechte und fir die Abfalibeseitigung

Auf den im Plan gekennzeichneten Grundstiicken ist ein Leitungsrecht zu Gunsten der
Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Die Flachen sind fur die Stadt Lahr und die
Ver- und Entsorgungsunternehmen zugénglich und von Bebauung und Baumen freizu-
halten.

im Plangebiet sind auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen eine Trafostation
und ein Abstellplatz fir Recyclingcontainer vorgesehen.

Reqgelung des Wasserabflusses und der Versickerung von Regenwasser

Die Entwasserung des Plangebietes erfoigt im Mischsystem. Fur das Baugebiet liegt
bereits eine Genehmigung fir das Einleiten der anfallenden Abwasser vor. Eine sepa-
rate Regenwasserableitung vom Baugebiet bis zum Vorfluter Schutter scheidet auf-
grund der Entfernung, des fehlenden Trassenkorridors und der vorhandenen Bebauung
aus.

Im Baugebiet werden folgenden Regelungen hinsichtlich der Minimierung des Wasser-
abflusses und der Versickerung von Regenwasser getroffen.

Auf den privaten Grundstiicken soll das Oberflachen- und Dachflachenwasser in Zister-
nen und Regentonnen gesammelt und verbraucht werden. Eine Retention durch einen
geeigneten Dachaufbau ist ebenfails moglich.

Auf den Baugrundsticken sollen nicht tiberbaute Fiachen begrunt werden. Wege, Kfz-
Steliplatze sowie Sitz- und Abstellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszu-
bilden . Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen.

Die Verkehrsflachen im Baugebiet, insbesondere die Parkierungsstreifen, werden was-
serdurchlassig gehalten.

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaitnisse ist eine gezielte Versnckerung von Ober-
flachenwasser nicht méglich.

Das Oberfltachenwasser der offentlichen Freiflachen und offentlichen Verkehrsflachen
wird teilweise in seperaten Regenwasserkanalen abgeleitet und in zwei Zisternen ge-
sammelt. Die Zisternen dienen zum einen der Verzégerung des Wasserabflusses und
férdern zum anderen im Nussbaumhain und auf dem Quartiersplatz in Kombination mit
den Wasserbecken die Erlebnisqualitat im Quartier.

Grinflachen

Der bestehende Nussbaumhain bleibt erhalten und wird zur éffentlichen Grunflache mit
integriertem Kinderspielplatz (6-12 Jahre). In die Flache ist eine der beiden geplanten
Zisternen zur Regenriickhaltung integriert. ’

Ein weiterer Kinderspielplatz fur Kinder bis 6 Jahre befindet sich im Anschluss an den
Kindergarten.

im Norden des Plangebietes angrenzend an den Hohlweg ist zusatzlich ein Splelplatz
fur Kinder ab 12 Jahren vorgesehen.

Die Kinderspielpiatze sind mdéglichst unversiegelt zu gestalten und in die jeweilige Um-
gebung einzubetten. Wahrend der Spielplatz am Kindergarten inmitten der Siediung
liegt, sind die beiden anderen zum einen von dem grosszigigen Nussbaumhain, zum
anderen von den Obstwiesen und Feldgehoélzen im Randbereich gepragt.

Das Plangebiet verfiigt zudem Uber einen grossen Anteil an privaten Grunflachen.
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Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet weist heute eine kleinteilige Strukturierung auf, welche in Bezug
auf Natur und Landschaft als sehr hochwertig anzusehen ist. Trotz der guten Durchgru-
nung und der Ubernahme bereits vorhandener Strukturen bedeutet die Bebauung des
Gelandes einen umfangreichen Eingriff in Natur und Landschaft.

Dabei ist in erster Linie die Versiegelung ausschlaggebend, die Auswirkungen auf die
Faktoren Boden, Klima/L.uft und Wasser hat. Dieser Eingriff kann nur in geringem Mas-
se durch die Verwendung wasserdurchidssiger Beldge und Dachbegriinungen kom-
pensiert werden. ‘

Der Verlust bestehender Strukturen durch den Eingriff kann teilweise ausgeglichen
werden, da begleitend zu den Baumassnahmen zahlreiche neue Vegetationsstrukturen
entstehen (z.B. Feldgehdize entlang der Hohlwege) und auch die Privatgarten tragen
zu einer neuen Vielfalt bei. Der Aufbau eines Siedlungsbildes mit einer Terrassierung
durch Trockenmauern dient dem Ausgleich und Ersatz fur die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Die Flachen im Randbereich solien im Rahmen der Massnahmen aufgewertet werden,
intensives Grinland wird zu Obstwiesen und extensiven Weiden. Dadurch wird ein
Siedlungsrand definiert, der dauerhaft ein Spektrum an verschiedenen Lebensrdumen
fur die Tierwelt garantiert.

Insgesamt kann der Eingriff nicht vollstandig innerhalb des Planungsgebietes ausgegli-
chen werden, so dass die Stadt Lahr auf ausserhalb liegenden Flachen Ausgleichs-
massnahmen fur das Bebauungsgebiet vornehmen muss.

Innerhalb der Gemarkung Langenwinkel werden entlang eines Waldrandes grundwas-
sernahe Ackerflachen in extensive Wiesen umgewandelt, entlang der Entwasserungs-
graben werden Feldgehoize gepflanzt. Desweiteren wird die Renaturierung der Schut-
ter auf dem Areal des Stadtbahnhofes Lahr als Ausgleich angerechnet. Mit der Zuord-
nung der Ausgleichsmaflnahmen zu den Bauabschnitten soll der zeitliche Ablauf fest-
gelegt werden. Insbesondere der Beginn der Umsetzung der externen Ausgleichsmald-
nahmen soll dadurch fixiert werden.

Immision, Larmschutz

Die Stadt Lahr hat das Ingenieurbiro RS, Achern, mit der schalltechnischen Untersu-
chung beauftragt. Die wesentlichen Aussagen werden nachfolgend zusammmenge-
fasst.

Beurteilungsgrundlage:

Bei Bebauungsplanverfahren sind die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz
im Stadtebau ~ die massgebende Beurteilungsgrundlage.

Fir ein Allgemeines Wohngebiet gilt:

WA-tags: 55dB(A)

WA-nachts 45dB(A)

Es wurden folgende Larmquellen untersucht:
- Burgbuhistrasse (K 5340)
- geplante Haupterschliessungsstrasse des Baugebietes

Zur Beurteilung der Larmeinwirkung sind fur ausgewahlte Punkie an den geplanten und
bestehenden Bauten im Baugebiet sowohl im EG als auch im 1. OG die Mittelungspe-
gel for Tag und Nacht fur die prognostizierte Verkehrsbelastung im Jahre 2010 berech-
net worden. Die Pegel wurden mit den massgeblichen Orientierungswerten der DIN
18005 verglichen.
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b)

Larmquellen:

Burgbunhistrasse: Die Verkehrswerte der Burgbuhlstrasse (K 5340) wurden durch eine
Zahlung ermittelt und auf das Jahr 2010 hochgerechnet. Dazu wurde das abgeschatzte
Verkehrsaufkommen aus dem Baugebiet addiert. Auf dem Teilstick nach Siden ergibt
sich ein durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen von 11660 Fahrzeugen, auf
dem Stlick nach Norden von 10580 Fahrzeugen.

Haupterschliessungsstrasse: Auf der geplanten Haupterschliessungsstrasse wurden
1800 Fahrzeuge pro Tag prognostiziert.

Gesamtbelastung;

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden bei den geplanten und bestehenden
Hausern entlang der BurgbUhlstrasse und der Haupterschliessungsstrasse um bis zu
15 dB (A) Uberschritten.

Lérmschutzfestsetzungen

Aktive Larmschutzmassnahmen:

Im Bereich des Griinstreifens zwischen der Burgbuhlstrasse und der geplanten Bebau-
ung wird die Anlage einer Larmschutzwand mit einer Héhe von 3 m Uber Gelandeni-
veau und einer Lange von ca. 170 m festgesetzt. Durch diese Wand werden bei den
Erdgeschossen im betreffenden Abschnitt Verbesserungen um bis zu 7 dB (A) erreicht.
Dadurch benétigen nun nur noch die erste Reihe der geplanten Hauser und die beste-
henden Hauser entlang der Burgbihlstrasse zusatzlich passive Larmschutzmassnah-
men. Dies kann durch die Schallddmmung der Aussenbauteile erreicht werden.

Passive Larmschutzmassnahmen:
Die erste Reihe der geplanten Hauser und die bestehenden Hauser entlang der Burg-
buhistrasse bendtigen passive Larmschutzmassnahmen. Dies kann durch die Schall-

" dammung der Aussenbauteile (Fenster der Schallschutzklasse 2 nach Norden und Su-

2125

den und 5 nach Westen), durch die Minimierung der Wand6ffnungen nach Westen und
die Lage des Aussenwohnbereiche nach Osten oder Studosten erreicht werden.

Die erste Reihe der geplanten Hauser entiang der Haupterschliessungsstrasse bis zur
Einmindung der Sammelstrassen nach Norden und nach Siden benétigen ebenfalls
passive Larmschutzmassnahmen. Auch hier kann durch die Schallddmmung der Aus-
senbauteile (Fenster der Schalischutzklasse 3 nach Siden und Westen, bzw. nach
Norden und Westen) sowie durch die Gestaltung der Wandéffnungen der geforderte
Richtwert nach DIN 18005 erreicht werden.

Beurteilung:

Die Burgbtihlstrasse und die Haupterschliessungsstrasse belasten das geplante Wohn-
gebiet nur im westlichen Randbereich.

Die Larmschutzfestsetzungen in Form einer Larmschutzwand und die Festsetzung des
Larmpegelbereichs |I-IV fur die betroffenen Hauser entlang der Burgbihlstrasse und
des Larmpegelbereichs Il fur die betroffenen Hauser entlang der Haupterschliessungs-
strasse sowie die daraus resultierenden bereits aufgefuhrten passiven Larmschutz-
massnahmen bieten einen ausreichenden Schutz gegen die Larmbelastung.
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2.13.2

2.13.3

2.134

Bauordungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung der Gebaude

Die Festsetzungen beziglich Dachform, -neigung, -eindeckung und —aufbauten orien-
tieren sich am Ortshild und lassen dem Bauherrn geniigend Spielraum fUr individuelle
Losungen. Hinsichtlich der Dachform, -neigung, -eindeckung gelten die Festsetzungen
im Bebauungsplan, wobei nur Flach-, Sattel-, oder Pultdacher zuldssig sind.

Bei Doppelhausern, Reihenhausern und Mehrfamilienhdusern wird aus Griinden des
Ortsbildes insbesondere auf eine harmonisch abgestimmte Gestaltung der einzelnen
Baukoérper Wert gelegt.

Erhdhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Abweichend von den Bestimmungen zur Landesbauordnung wird die Anzahl notwendi-
ger Steliplatze auf 1,5 pro Wohneinheit erhoht und festgesetzt. Dies begriindet sich in
der Tatsache, dass das &ffentliche Personennahverkehrsnetz keine ausreichende Ver-
taktung aufweist und die Innenstadt zu Fuss nicht mehr in einem angemessenen Zeit-
rahmen erreichbar ist. Auch der Radverkehr zur Innenstadt wird auf Grund der topogra-
phischen Verhaltnisse keine grosse Rolle spielen. Um die Aufenthaltsqualitat der Anlie-
gerstrassen nicht zu beeintrachtigen soli der Strassenraum zudem weitgehendst vom
ruhenden Verkehr freigehalten werden.

Gestaltung von Freiflachen

Die Freiflichengestaltung ist aus okologischen und stadigestalterischen Gesichts-
punkten ein den Stadtebau und damit das Gesicht des Plangebiets pragendes Element.

Die Festsetzung der geschnittenen Hecken im Vorgartenbereich, die Beschrankung der
Ein- und Ausfahrtsbereiche in den Stutzmauern und die Festsetzungen Gber Garagen
und Carports wurden in Hinblick auf das Strassenbild getroffen. Der Strassenraum ins-
besondere der Anliegerstrassen soll optisch primar durch die Trockenmauern, die
durchgehenden Hecken und die Bebauung begrenzt werden.

Zudem sind Ausgleichsfestsetzungen gem. § 1a Abs. 3 BauGB auf den privaten

‘Grundstlicken festgesetzt. Daher sollte die Freiflachengestaltung eine besondere Be-

riicksichtigung finden. Aufgrund dessen ist zur Uberprifung der Grinfestsetzungen die

Einreichung eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplanes zum Bauantrag unerlass-
lich.

Werbeanlagen, Antennen

Die Einschrénkung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus stadigestalteri-
schen Gesichtspunkten. '

Die Beschrankung von Parabolantennen auf eine Antenne pro Gebaude auf der stras-
senabgewandten Seite hat die Intention ein harmonisches Ortsbild zu erhalten.
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Kosten

Die uberschlagig ermittelten Kosten, die der Stadt Lahr voraussichtlich durch die ge-
plante Massnahme entstehen, betragen (ohne Berlcksichtigung von Erschliessungs-

beitragen):. :

Grunderwerb und Vermessung EUR 112 Mio
Strassenbau und Beleuchtung - EUR 3.75 Mio
Regenwasserfhrung, -versickerung EUR 0.36 Mio
Wasserbecken einschlielich Technik EUR 0.13 Mio
Kanalbau inkl. Staukanal , EUR 1.28 Mio
offentl. Griinanlagen EUR 0.51 Mio
Aniage der Ausgleichsflachen intern .

(inkl. Pflege der ersten 5 Jahre) EUR 0.41 Mio

Anlage der Ausgleichsflachen .
ausserhaib Hosenmatten il

Limbruchmatte EUR 0.15 Mio

Kindergarten 2 Gruppen, ca. 2000 m? (0. Grundstiick) EUR 0.76 Mio

GESAMT EUR 8.67 Mio
. Trockenmauern EUR 179/m2

Die Trockenstutzmauern werden von privater Seite und auf privatem Grund errichtet.

Stadtebauliche Daten

Aligemeines Wohngebiet (WA) 12,1 ha 56,0 %
Verkehrsflache 3,1 ha 14,4 %
Offentliche Ausgleichsfiache 0,7 ha 3.3 %
Offentliche Grinflache 0,6 ha 28 %

- {einschl. Kinderspielplatz)

Wohnbauflache 16,5 ha 76,5 %
Private Griinflache ( Ausgleichsfldche ) 5.1 ha 235 %
Plangebietsgrosse 21,6 ha 100,0 %
Anzahl der Wohneinheiten: ca. 271 WE a 2,5 Bewohner
Anzahl der Bewohner: ca. 680 Ew

_ Sabine Fink
Stadtbaudirektorin
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