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Das Plangebiet befindet sich im Kernstadtbereich der Stadt Lahr, im Nordosten von
Burgheim. Im Norden und Osten grenzt es an die freie Landschaft mit dem Waldgebiet
Altvater und der Vorbergzone Richtung Heiligenzell. Im Suden schliet das Wohngebiet
Hosenmatten | an. Der 1. Bauabschnitt des Baugebietes Hosenmatten [l mit dem in Nord-
Sidrichtung verlaufenden Hohlweg bildet die westliche Begrenzung.

Das Areal ist gepragt durch die exponierte Siuidwestiage mit freier Sicht auf den Schut-
terlindenberg und in die Rheinebene. Es weist ein kleinparzelliertes Nutzungsmuster auf.
Neben Kleingartennutzung sind dies in erster Linie Griinland, Obstwiesen und Acker. Zudem
findet man aufgelassene Parzellen in verschiedenen Sukzessionsstadien. Charakteristisch
flr die Vorbergzone sind Béschungen, die das Gelédnde ferrassieren.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flurstlicksnummern 1591, 1595+1596, 1605-1607,
1622/1, 1623+1624, 1626/1, 1627, 1628/1+2, 1629-1631, 1632/1, 1634-1644, 1647-1649,
1655-1663 komplett und die Flursticke 1578, 1590, 1592, 1592/1, 1593+1594, 1597-1604,
- 1608-1612, 1617, 1652-1654, 1669, 1677, 8950 teilweise.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 9,3 ha. Die genaue
raumliche Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.
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Das Konzept zum Bebauungsplan HOSENMATTEN I geht auf einen stadtebaulichen
Wettbewerb aus dem Jahr 1999 zurlick. Das daraus hervorgegangene Siegerbiiro wurde mit
der Ausarbeitung des Bebauungsplans beauftragt. Damit wurden die planungsrechtlichen
- Voraussetzungen fur die Entwicklung eines gehobenen Wohnbaugebietes am nérdlichen
Rand der Lahrer Kernstadt geschaffen.

Der Bebauungsplan HOSENMATTEN il ist seit dem 31.7.2004 rechisverbindlich. Der
1. Bauabschnitt (ca. 7,2 ha) ist erschlossen und inzwischen zum groflten Teil aufgesiedelt.
Fiur den 2. Bauabschnitt (ca. 9.3 ha) wurde mittlerweile das Umlegungsverfahren durch die
mit der DurchfGhrung beauftragte STEG Stadtentwicklung GmbH weiter vorangetrieben. Die
Zuteilung der Bauplatze steht kurz vor dem Abschluss.

Im ersten Bauabschnitt gab es bereits zwei Bebauungsplandnderungen auf Erfahrungen aus
der Genehmigungspraxis aufbauend:

a) Die zuladssige Bautiefe wurde im Einfamilienhausbereich von 8 auf 10 Meter erweitert,
ohne das Mal} der baulichen Nutzung zu erhéhen.

b)  Die Baulinie stidlich der Kirschbaumallee wurde um 3 Meter zuriickversetzt.

Diese Anderungen haben sich bewéhrt und werden nun auf den 2. Bauabschnitt
(HOSENMATTEN Ii, 3. Anderung) Ubertragen, auch um damit die Gleichbehandiung der
Bauherren zu gewéhrieisten.

Das Baugebiet HOSENMATTEN }i (1. Abschnitt) wurde von Kaufern sehr gut angenommen
und es sind nur noch einzelne Bauplatze verfugbhar. Nachdem ein Grofteil bebaut wurde,
zeigen sich jedoch einige Verbesserungsmoglichkeiten bzw. Kritikpunkte. Diese finden bei
der 3. Anderung des Bebauungsplans Beriicksichtigung. Daneben besteht im Hinblick auf
eine dkologische/stadtebauliche Optimierung punktueller Anderungs-/Prazisierungsbedarf fur
einzelne Teilbereiche des 2. Bauabschnitts.

Folgende zusétzliche Andei’ungen sind Gegenstand der 3. Anderung:
¢) Quartiersplatz mit angrenzender Bebauung

Der Bebauungsplan HOSENMATTEN | setzt im zweiten Bauabschnitt, in der Gebietsmitte,
einen Quartierspiatz fest. Zentraler Entwurfsgedanke war, hier zusammen mit den
angrenzenden Gebduden eine Quartiersmitte zu schaffen, die Uber Laden-/Gaststatten-
nutzungen bzw. Dienstleistung in den Erdgeschossen entsprechend belebt wird. Der
Bebauungsplan hat daher auch fiir die Erdgeschosszonen neben einer Wohnnutzung explizit
diese Nutzungen zugelassen.

Bei der nordlichen platzbegrenzenden Bebauung ist ein ca. 90 Meter langer zwei- bis
dreigeschossiger Gebaudekdrper zuldssig und es sind zwei Baulinien festgesetzt. Der dem
Bebauungsplan HOSENMATTEN Il zu Grunde liegende stadtebauliche Wettbewerb sah fur
diesen Bereich 7- 8 sogenannte Stadtreihenhduser (rund 18 Meter tiefe Atriumh&user) mit
einer méglichen gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss vor. In der Summe wéren ohne eine
gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss maximal 28 Wohneinheiten in dem Gebauderiegel
zulassig.

Das Baufenster fur die sidliche Platzbegrénzung sieht ebenfalls eine ca. 90 Meter lange
dreigeschossige Bebauung vor, mit einer 10 Meter breiten Zasur im westlichen Bereich, die
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nur eingeschossig ausgefihrt werden darf. Hier waren maximal 25 bis 26 Wohneinheiten
moglich. '

Folgende Ziele werden hier mit der 3. Anderung verfolgt:

Durch Auflésung der beiden urspringlich rund 90 Meter langen Baukérper noérdlich und
stdlich des Platzes in Einzelbaukdrper mit Maximaildngen von ca. 38 - 45 Metern im Norden
und ca. 28 Metern im Siiden wird eine kleinteiligere stralen-/platzbegleitende Bebauung
geschaffen. Die maximal zuldssigen Wohneinheiten werden auf 9 WE pro Gebéude im
Bereich der sidlich gelegenen Bebauung festgesetzt und im Bereich nérdlich des Platzes
auf in der Summe maximal 28 WE fir beide Gebaudekorper.

Der Platz selbst war bisher als eher stadtisch gepragte versiegelte gepflasterte Flache
konzipiert. Die Erfahrungen aus dem 1. Bauabschnitt und die Erkenntnisse aus dem
Einzelhandels-/Nahversorgungskonzept der Stadt Lahr zeigen auf, dass eine Belegung der
Erdgeschosszonen mit Laden-/Gaststatiennutzungen im Bereich des Quartiersplatzes nicht
realistisch ist. Auf Grund der geadnderten Nutzungsvoraussetzungen wird die Fldche
(berwiegend als Grunflache mit groBerem Baumbesatz und Sitz- (eventuell
Spiel)mégiichkeiten gestaltet. Gegeniliber dem bisherigen Platzkonzept ergibt sich somit eine
geringere Versiegelung. Innerhalb der Platzflache wird ein Baufenster flr einen
Kiosk/Nahversorger, eventuell mit Bewirtung, festgesetzt. (Hier ware auch eine Pedelec-
Station sinnvoll zu verorten.) Mit dem Standort auf dem Platz wird die Option fir eine
Nahversorgung aufrechterhalten, wenn das Gebiet vollstdndig aufgesiedelt ist. (Das
Einzelhandels-/Nahversorgungskonzept hilt eine Backerei und/oder einen Kiosk im Sinne
einer verbesserten Nahversorgung fur sinnvoll. Ein groRerer Nahversorger oder eine
Einzelhandelsaggiomeration erscheint laut Gutachten aber kaum mdéglich.)

Auf der Sudseite werden analog zum 1. Bauabschnitt Senkrechtparkplédtze kombiniert mit
einer Baumreihe angeordnet, um zum einen eine grofiere Anzahl von Parkplatzen anbieten
zu kénnen und um den StraBenraum mit zusatzlichen Baumen aufzuwerten. Als Ausgleich
fir die dafur notwendige Reduzierung des sudlich gelegenen Baugrundstiicks wird eine
Teilflaiche des Parkstreifens als private Steliplatze dem Baugrundstiick zugeschlagen,
sodass hier die Fiachenbilanz nahezu gleich bleibt.

d) Private Stitzmauern

Die im Bebauungsplan HOSENMATTEN 1i festgesetzten Stitzmauern definieren den
Strallenraum und ermdéglichen groRtenteils ebene Gartenfidchen. Der Aufbau eines
Siediungsbildes mit der Terrassierung durch Trockenmauern dient als Ausgleich und Ersatz
fur die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Ein Ausgleich fir weitere Schutzgiter ist
damit nicht verbunden. Bei der Umsetzung im 1. Bauabschnitt wurde deutlich, dass auf
Grund der fehlenden Festsetzung einer Maximalhdhe unverhdltnismaig hohe Wande
entstehen kénnen und diese gestalterisch teilweise auch nicht befriedigen. '

Darauf wird wie fdtgt reagiert:

Festsetzen einer Minimal- und Maximalhéhe in einem Hohenfenster von 1,00 bis 1,70 Meter
Flr weiteren Bedarf an Hangabstitzung (insbesondere im dstlichen steileren Bereich) ist
eine zusatzliche Mauer auf dem Grundstick zuriickversetzt mdéglich, die im vorderen
verbliebenen Bereich mit Hecken/Strauchern zu bepflanzen ist. Die erforderlichen

Festsetzungen zu Material und Ausfithrung der Trockenmauern werden mit der 3. Anderung
entsprechend prazisiert.
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e) Dachausstiege bei Flachdachern

Mit der Hohenstaffelung der Baukorper entlang das Hanges und der darauf abgestimmten
Hoéhenbeschrankung der einzelnen Baukoérper soll eine Aussicht Richtung Sid, Std-West
zumindest aus den Obergeschossen gewahrleistet werden. Mit den laut Bebauungsplan
HOSENMATTEN Il zuldssigen Dachausstiegen (beschrankt auf ein Viertel der Gebaude-
lange) zeigte sich im 1. Bauabschnitt (insbesondere im Bereich der Kirschbaumallee), dass.
diese Dachausstiege zu deutlichen Einbuen bei der Aussicht der Oberlieger fuhrten und
zudem den zwei bis dreigeschossigen Baukorpern zusatzliche Héhen verliehen, die je nach
Blickwinkel teilweise wie ein weiteres Geschoss wirken.

Es wird daher im Bereich der Mehrfamilienhauser nérdlich und stdlich des Quartiersplatzes
auf Dachausstiege bei Flachddchern verzichtet. Im Gbrigen Anderungsbereich werden
Dachausstiege bei Flachdachern entsprechend strenger reglementiert, so dass diese nur
geringfiigig in Erscheinung treten (geringere Héhenuberschreitung der Attika und geringeres
Volumen).

f) Solaraniagen auf Flachdachern

Die verfahrensfreien Anlagen flr solare Energiegewinnung sind nicht genehmigungspflichtig
und der Bebauungsplan HOSENMATTEN Il trifft hierzu keine Festsetzungen. Im
1. Bauabschnitt zeigte sich, dass die errichteten aufgestianderten Anlagen auf Gebauden mit
Flachdachern deutlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild sowie auf die Aussicht der
Oberlieger haben.

Daher wird mit der 3. Anderung die Hohe der Solaranlagen entsprechend reglementiert,
ohne dabei die erzielbaren Energieertrdge einzuschranken.

g) Position/Gréle der Baufenster fur Garagen/Carports

Im bestehenden Bebauungsplan sind die Baufenster fur Garagen und Carports in ihren
Abmessungen sehr eng begrenzt.

Durch ein Aufweiten insbesondére in den Bereichen der Doppelhausgrundstiicke wird mit
der 3. Anderung des Bebauungsplans den Kinftigen Bauwilligen mehr Spielraum in der
Anordnung der Carports/Garagen ermdéglicht, ohne dabei die Uberbaubare Flache zu
erhbhen. -

h)  Grofle Doppelhausgrundstiicke

Im Bebauungsplan HOSENMATTEN |l sind im vorgesehenen 2. Bauabschnitt acht
Doppelhausgrundstiicke mit Grundstiicksgroflen von ca. 660-860 m? festgesetzt.
Hintergrund war, hier einen Nutzungsmix anbieten zu kénnen. Bereits im 1. Bauabschnitt
zeigte sich, dass Doppelhausgrundstiicke in dieser Gréfenordnung so gut wie nicht
vermarktbar sind.

Daher werden in der 3. Anderung die Festsetzungen dahingehend geandert, dass fur diese
Grundstiicke eine Einzelhausbebauung mdéglich ist.
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Begrindung

i) Reihen-/Doppelhausgrundstﬂcke im Sliden des 2. Bauabschnittes

Die im Bebauungsplan HOSENMATTEN i festgesetzte Bauweise erméglicht sowohl Reihen-
als auch Doppelhduser. Ein Investor hat Interesse hier sogenannte Kettenhduser zu
errichten. Dabei handelt es sich um eine reihenhausdhnliche Bebauung, die Uber
zwischengeschaltete Garagen verbunden ist. Grundsétzlich entspricht dieser Bautyp der
stadtebauiichen Intention neben einer Einzelhausbebauung auch Bauformen flr eine breite
gefacherte Bewohnerschaft anbieten zu konnen. Eine erweiterte Ausnutzung der
Grundsticke geht nicht damit einher. :

Daher wird mit der 3. Anderung neben einer Doppelhausbebauung auch eine Kettenhaus-
bebauung zugelassen.

i) Erweiterung Baufenster stdlich Anliegerstralie 7

Um bei der Positionierung des Baukdrpers mehr Flexibilitdt zu gewdhren, wird das
Baufenster in Ost-West-Richtung erweitert. Dabei bleiben die Baulinie und die
stadtebaulichen Kennzahien (Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl) bestehen. Die Anzahi
der Wohneinheiten wird auf maximal 8 beschrankt. Im Siden wird fur das notwendige
Versetzen der bestehenden Garage (auf Grund des StralRenausbhaus Hosenmattenweg) ein
Baufenster fir Garagen/Carports/Stellplatze festgesetzt.

k)  Verlegen Fulweg zwischen Spielplatz und Kindergarten

Der Bebauungsplan HOSENMATTEN 1l setzt zwischen dem Kindergarten- und dem
Spielplatzgrundstiick einen FuBweg fest, der im weiteren Verlauf Richtung Nord-Osten auf
den Hegweg mundet. Er dient der fufMlaufigen Verbindung in das Naherholungsgebiet
Altvater. Durch die Wegefithrung im unteren sldlichen Bereich ergibt sich ein ungunstiger
Zuschnitt des Spielplatzgrundstiicks (spitz zulaufendes Dreieck). Mit der Verlegung nach
Osten an die Grundsticksgrenze kann der Zuschnitt in Kombination mit dem angrenzenden
Kindergarten flexibler und besser gestaltet werden.

)] Wendeanlagen

Auf Grund vorhandener konkreter Hochbauplanungen kommt es in den Anliegerstraen 11
und 13 zu geringfugigen Verschiebungen der Wendeanlagen in Ost-Westrichtung. Eine
gréRere Flachenversiegelung geht damit nicht einher.

Bei der Entwicklung des Gesamtigebietes Hosenmatten il und dem nun anstehenden
2. Bauabschnitt (B-Plan HOSENMATTEN [I, 3. Anderung) ist die stadtebauliche Zielsetzung,
ein gehobenes Wohngebiet, eingebunden in den Bestand und die besondere Topografie und
mit einer hohen stadtebaulichen und 6kologischen Qualitét zu entwickeln. Erreicht wird dies
durch die Weiterentwicklung landschaftlicher Besonderheiten.

Zum einen wird die bereits bestehende Terrassierung mit Trockenmauern nachgezeichnet
und mit einer linearen Baustrukiur groRteils paraliel zum Hang unterstrichen. Dadurch.
entstehen Erschliefungsstrafen, die zusammen mit den Trockenmauern eindeutig definierte
StraBenraume bilden. Die Terrassierung erméglicht auferdem eine nach Siden
ausgerichtete Bebauung, die zum einen die passive Sonnenenergie optimal nutzt sowie
einen Weitblick in die Rheintalebene und auf den Schutteriindenberg ermdglicht.
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Neben den landschaftiichen Besonderheiten unterstreicht auch die Gebaudevielfalt die
eigene Pragung der Wohnbebauung. Durch die Terrassierung entstehen lineare Be-
bauungsstreifen, die eine Einteilung in unterschiedlich grofle Grundstiicke und eine
Bebauung mit unterschiedlichen Haustypen erméglichen. Gleichzeitig erfordert die an-
grenzende Bebauung im Suden und Westen und die freie Landschaft im Norden und Osten
eine abnehmende Dichte der Bebauung von Sitdwesten nach Nordosten. So ist im
Sudwesten eine dichtere Bebauung mit (berwiegend Doppel- /Kettenhausern und
Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Im Norden und Osten ist eine weniger dichte Bebauung
mit Doppel- und Einfamilienhdusern geplant.

Da die Stadt Lahr ein gehobenes Wohngebiet entwickeln mdéchte, liegt die Zahl der
Einwohner pro ha Bruttowohnbauflache mit 60 EW/ha unterhalb der Vorgabe des
Flachennutzungsplans, der 80 fur die Kernstadt EW/ha vorsieht.

Der Bebauungsplan HOSENMATTEN I, 3. Anderung wird im sogenannten Regelverfahren
aufgestellt. Gemaf den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir den Bebauungsplan
eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im Umweltbericht,
der Bestandteil dieser Begrundung ist, zusammengefasst.

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1998 ist der Bereich des Bebauungsplans
HOSENMATTEN Ii, 3. Anderung als geplante Wohnbauflache dargestellt.

Die vorliegende Planung entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Ein Allgemeines Wohngebiet ist festgesetzt, damit neben der Uberwiegend angestrebten
Wohnnutzung auch Praxen, kleinere Blroeinheiten und Laden eingerichtet werden kénnen.
Zum Schutz des Wohncharakters wird die gemaRl § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssige Nutzung durch Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

In der Gebietsmitte wird eine Flache fiir den Gemeinbedarf, Kindertagesstatte ausgewiesen.
Damit kann der Bedarf an einer Kinderbetreuungseinrichtung innerhalb des Gesamigebietes
Hosenmatten il abgedeckt werden.

~ Innerhaib der Platzfliche wird ein Baufenster mit der Bezeichnung Platz-Pavillon fiir einen
Kiosk/Nahversorger, eventuell mit Bewirtung festgesetzt. Mit dem Standort auf dem Platz
wird die Option fUr eine Nahversorgung aufrechierhalten, wenn das Gesamtgebiet
vollsténdig aufgesiedelt ist.
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FEN L 30 ANDERUNG

2.1.2 Maf} der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen bestimmt durch die Grundflachenzahl
- (GRZ), die Geschossfidchenzahl (GFZ), die Zahi der Vollgeschosse sowie die Héhe der
baulichen Anlagen. Fiir die Umsetzung der stadtebaulichen Idee bildet es ein elementares
Instrument.

Das Plangebiet ist in sieben verschiedene Nutzungsbereiche eingeteilt, in denen die Grund-
flachenzahl und die Geschossfldchenzahl variieren. Dies erméglicht es auf die besonderen
topografischen und landschaftiichen Gegebenheiten einzugehen, eine ausreichende
Beliftung des Plangebietes und der umliegenden Gebiete sicherzustelien und gleichzeitig
eine ausreichende  stadtebauliche Dichte zu gewahrleisten, um dem Grundsatz des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu tragen.

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

Im Sudwesten des Plangebietes ist in den Nutzungsbereichen 3, 5, und 6 die GRZ bis auf
0,3 bzw. 0,4 und die GFZ auf 0,6 bzw. 1,1 erhéht, um die stadtebaullche Dichte der
angrenzenden Bebauung fortzufiihren.

Nérdlich der HaupterschlieRungsstrale, im Nutzungsbereich 4, ist eine GRZ von 0,6 und
eine GFZ von 1,4 zuidssig. Diese héhere Dichte macht es méglich, den Strallen- und
Platzraum zusammen mit der slidlichen und &stlichen Bebauung (Nutzungsbereiche 5 und 7)
klar zu definieren.

Bei der Nutzung ,Platz-Pavillon* im‘ Bereich des zentralen Platzes wird eine maximale
Grundfidche von 200 m? festgesetzt. Damit steht eine ausreichend grofe Flache flr die oben
genannte Kiosk/Nahversorgernutzung zur Verfiigung. :

Werden Tiefgaragen mit entsprechender Uberdeckung gebaut, dann ist deren Versiegelung
bei der Berechnung der Grundflachenzahi nicht zu berlicksichtigen. Mit dieser Regelung soll
der finanzielle Aufwand zum Bau einer Tiefgarage und das damit verbundene Freihalten der
Grinfidchen honoriert werden.

Aus Grinden des Bodenschutzes dirfen die Grundflachenzahlen durch oberirdische
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten nur um 20% Uberschritten werden.

Eine Uberprifung der Voraussetzungen fur die Uberschreitungen bei der GRZ, GFZ
(Nutzungsbereich 4) ergab, dass diese durch Umstande ausgeglichen sind oder durch
Maflnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass gemaR § 17 (2) S.1
BauNVO die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

- Parkierung fast volistandig in Tiefgaragen, dadurch mehr begrinte Flachen, keine
Emissionen durch Parkierungsverkehr

- Durch vorgelagerte und seitlich angrenzende Griinbereiche und Absténde zur Nachbar-
bebauung ausreichende Belichtung und Bellftung gewahrieistet

- Festsetzungen zur Begrinung von nicht bebauten Fiachen und Dachern

- Geringerer Flachenverbrauch im AuRRen- durch Verdichtung im Innenbereich
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Die Zahl der Vollgeschosse im Bereich der privaten Grundsticke variiert zwischen maximal i
oder IlI Voligeschossen. Sie ist abhéngig von der topografischen Lage der Geb&ude und
gewahrleistet eine Staffelung der Gebdude entsprechend der Hangneigung und einen
Weitblick in die Rheinebene. Gleichzeitig verbleibt den Bauherren dadurch ein Spielraum

Mit der zwingenden Festsetzung von zwei Voligeschossen im Nutzungsbereich 7 soll dle
Ausbiidung einer Platzkante ostlich des Quartiersplatzes gesichert werden.

Bei der Nutzung ,Platz-Pavillon* wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Zusammen mit
~der zulassigen Grundfliche wird somit gewahrleistet, dass der Gebaudekorper den Platz
stadtebaulich nicht dominiert.

Die Festlegung einer Mindesttraufhéhe entlang der StralRen erméglicht eine klare Definition
der Straflen- und Platzraume. Die maximal zuldssige bauliche Héhe gewahrieistet die
Staffelung der Gebaude und den Weitblick. Die H6henbeschrénkungen von Dachaufbauten
{Anlagen zur solaren Energiegewinnung, Dachausstiege bei Flachdachern) dienen dazu, den
Ausblick der Oberlieger nicht unverhaltnismafig einzuschrénken.

Die Anzahl der Wohneinheiten ist bei den Einzel-/Doppelhdusern bzw. Kettenhausern auf
maximal 2 beschrankt, um die Kleinteiligkeit des Wohngebiets zu gewahrleisten und die
Anzah! der notwendigen Stellplatze zu begrenzen. Auf den gréReren Grundstiicken am
zentralen Platz (Nutzung 4, 5) und sddlich der AnliegerstraBe 7 (Nutzung 8) sind
Mehrfamilienhauser mit 8 bis 15 Wohneinheiten méglich, um unterschledilche Wohnformen
im Gebiet zu ermdéglichen.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, meist in Form von Einzel- und/oder Doppelhéusern.
Die Festsetzungen begriinden sich in den unter Ziffer 2.1 genannten stadtebaulichen und
gestalterischen Zielsetzungen, wobei eine Anlehnung an die bestehenden Wohnhaustypen
im 1. Bauabschnitt Hosenmatten I erfolgt.

Mit den Festsetzungen zu den besonderen Bauweisen b, Doppel- Kettenhduser (Nutzung 3),
und b1, Doppel- und Einzelhduser (Nutzung 2b), wird den Bauherren unter Wahrung der
stadtebaulichen Grundstruktur Spielraum bei der Gebdudetypenwahi erméglicht.

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen sind teilweise entlang der Straflen durch Baulinien
und groltenteils durch Baugrenzen im Plan abgegrenzt. Die einzelnen Baufenster sind so
bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stadtebaulicher Ordnung und einer
Sudausrichtung zur Nutzung passiver Sonnenenergie nach individuellen Bedirfnissen
errichtet werden kann. Mit der Festsetzung von Baulinien stdlich der ErschlieBungsstra’en
und ostlich des Platzes wird eine klare Definition der Stral3en- und Platzraume gewahrleistet.
Um der Zielsetzung einer ausreichenden Durchgrinung und DurchiGftung gerecht zu
werden, sind im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung getrennte Baufenster mit
einem Abstand von mindestens 7,0 m fesfgeseizt. :

Die Steliung der baulichen Anlagen ist im gesamten Baugebiet definiert. Diese Festsetzung
wird durch die Hanglage und die Ausrichtung nach Stden bestimmt.

2.2.1 Nebenanlagen, Steliplatze, Garagen, Zufahrten

Pro Grundstiick ist nur eine Nebenanlage (Geratehiitte 0.A.) zuldssig. Dabei gilt, dass
Nebenaniagen bis 20 m* Rauminhalt im riickwértigen Bereich (Garten) anzuordnen sind und
Nebenanlagen Uber 20 m® Rauminhalt nur innerhalb der Baufenster zuldssig sind. lhre
MaximalgroRe ist unter Ziffer 5.1 in den planungsrechtlichen Festsetzungen aufgefthrt.
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Diese Festsetzungen sollen eine weitgehende Freihaltung der Griin- und Vorgartenzonen
gewdbhrieisten.

Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind nur innerhalb der
bebaubaren Grundsticksflichen und auf den besonders gekennzeichneten Flachen
zuléssig. Mit diesen Festsetzungen soll eine Beeintrachtigung des Strallenbildes vermieden
bzw. sollen die Gartenbereiche offen gehalten und vor Stérungen geschiitzt werden.

Die Regelung der Zufahrtsbreiten erfolgt zur Flacheneinsparung und Ortsbildpflege.

Die dulere Erschliefung des Bebauungsgebiets erfolgt von Westen liber die vorhandene
HaupterschlieBung Kirschbaumallee (Hosenmatten |II, 1. Bauabschnitt). Die innere
ErschlieBung erfolgt Uber eine Sammelstralie in Nord-Stdrichtung und daran anschlieRende
Anliegerstrallen in Ost-Westrichtung. Im Osten verbinden zwei Wendeschleifen die
Anliegerstralien. Dies gewahrleistet eine gute Orientierung und kurze Wege.

Die Fahrbahnbreiten sind entsprechend des Verkehrsaufkommens dimensioniert. Entlang
der HaupterschlieBungssiraRe und der Sammelstrale sind beidseitig bzw. einseitig
(SammelstralRen) Gehwege und Grinstreifen mit Baumreihen angeordnet.

Der ruhende Verkehr soll Uberwiegend auf den privaten Grundstiicken untergebracht
werden. Zuséatzlich sind entlang der Sammelstrale und der HaupterschiieBung Parkstreifen
vorgesehen.

Es entstehen insgesamt vier fulllaufige Verbindungen zur freien Landschaft (Vorbergzone
und Altvater) im Norden und Osten des Plangebietes und 4 Anschlusswege an den
bestehenden Hohlweg, westlich des Gebietes. Dabei wird der Verlauf des bereits
bestehenden Feldweges im Nordosten gréRtenteils Ubernommen. Die tibrigen Verbindungen
zur freien Landschaft bzw. zum Hohlweg ergeben sich aus der Weiterfuhrung der neuen
Sammel- und Anliegerstralen. Damit wird den Bedirfnissen der FuRganger Rechnung
getragen.

Die Buslinie 107 wird kinftig das Gebiet Hosenmatten il mit der Innenstadt verbinden. Die
Bushaltestelle wird im Bereich des Quartiersplatzes entlang der HaupterschlieBungsstralle
angeordnet.

Entlang der Anlieger- und SammelstralBen werden ein- bzw. beidseitig Stitzmauern als
Trockenmauern erstellt. Sie definieren den Strallenraum und erméglichen im Norden und
Westen des Plangebietes groltenteils ebene Gartenflachen. Gleichzeitig wird die bereits
bestehende Terrassierung durch die Trockenmauern entsprechend der Entwicklung der
Kulturlandschaft weiterentwickelt. Der Aufbau eines Siedlungsbildes 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. Die Festsetzungen zu den minimalen und maximalen H6hen und der
Ausfuhrungsart gewahrleisten ein einheitliches Erscheinungsbild, gleichzeitig bleibt fur die
Bauherren ausreichend Spielraum bei der Hersteliung der Trockenmauern.
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Auf den im Plan gekennzeichneten Grundstiicken sind Leitungsrechte zu Gunsten der Ver-
und Entsorgungstrager festgesetzt. Die Flachen sind fur die Stadt Lahr und die Ver- und
Entsorgungsunternehmen zuganglich und von Bebauung und Bdumen freizuhalten. Sie
dienen der Sicherstellung der Abwasserieitungsfihrung.

Hausmiiltonnen sind auf den Privatgrundstiicken unterzubrmgen und am Abholtag im
6ffentlichen Strallenraum abzustelien.

Der Quartiersplatz als Freifliche soll den Anwohnern Aufenthaltsqualitat bieten. Dabei wird
der westliche Teil als Grunfliche mit gréRerem Baumbesatz und Sitz- (eventuell Spiel)
Moglichkeiten gestaltet. Der &stliche Teil ist als befestigter Platz um den ,Platz-Pavillon®
konzipiert.

Zentral im Gebiet im Anschluss an die Kindertagesstatte ist ein Kinderspielplatz fur Kinder
bis 6 Jahre angeordnet.

Die Festsetzungen zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen werden zum einen aus gestalterischen bzw. griinordnerischen Griinden
getroffen. So gliedern und pragen die festgesetzten Hecken an den nérdlichen Seiten der
Privatgrundstiicke den o6ffentlichen Stralenraum; die festgesetzten Baumpflanzungen werten
ebenfalls die Stralenraume auf bzw. zeichnen den Verlauf des im norddstlichen Bereich
bestehenden FuBweges nach. Zum anderen sind die festgesetzten Malinahmen
(Baumpfianzungen in Privatgarten, Erganzung von Gehdlzstrukturen (F 4), Anpflanzen von
Hecken (Hecken entlang der Strallen + F3), Baumpflanzungen im &ffentlichen Stralenraum
und noérdlich der HaupterschlieBung Teil des naturschutzrechtlichen Ausgleichs, wie sie
bereits im Bebauungsplan HOSENMATTEN Il festgesetzt waren.

Die Regelungen zur Ausfilhrungsart der Kfz-Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen, Stralten-/
AuRenbeleuchtung, Dachbegriinung von Flachdachern und Auenbauteilen aus Kupfer, Zink
oder Blei werden zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
getroffen.

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

Das Ausgleichsflachenkonzept des Bebauungsplans HOSENMATTEN il aus dem Jahr 2004
ist nach wie vor rechtsgiltiy und umzusetzen. Einige Flursticke der fir den zweiten
Bauabschnitt von Hosenmatten Il (2004) festgelegten Ausgleichsmafnahmenflachen im
JAusgleichsgurtel* befinden sich aktuell (2/2018) noch nicht im Eigentum der Stadt Lahr. Sie
sind in stadtisches Eigentum zu Gibernehmen. Flr den Fall, dass nicht alle Flachen erworben
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werden kdnnen, wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde 2008 ein Vertrag geschlossen,
dass als alternative Ersatzmallnahme die Schutterrenaturierung ,Innenstadt Stdwest"
angerechnet werden kann. Diese externe Mallnahme wurde bereits umgesetzt. Zusammen
mit der durchgefihrten Schutterrenaturierung ,Ehemaliger Stadtbahnhof* und der
Wiesenherstellung ,Limbruchmatten® wurden somit alle externen naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen - auch fir den Bereich HOSENMATTEN I, 3. Anderung realisiert. Mit den
im Bebauungsplan HOSENMATTEN I, 3. Anderung festgesetzten internen AusgleichsmaR-
nahmen, die aus dem Bebauungsplan HOSENMATTEN [l Ubernommen wurden, kann der
naturschutzrechtliche Ausgleich vollstdndig erbracht werden.

Zu den Ergebnissen der Umweltprifung und der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung wird auf
den Umweltbericht verwiesen, der Teil der Begrindung ist.

Zur Artenschutzrechtlichen Prifung und den daraus resultierenden Mafinahmen wird auf den
Umweltbericht Kapitel 5 ,Kurzdarstellung der Ergebnisse” (Seite 38) verwiesen.

Fur die geplante Bebauung muss eine mit Baumen bestockte Flache in Anspruch genommen
werden. Nach dem Urteil der Forstbehtrde handelt es sich bei dieser Fidche um "Wald".
Nach § 9 Landeswaldgesetz, wird eine Waldumwandlungs-genehmigung erforderlich. Als
Ausgieich fur die Waldumwandlung kann eine Aufforstungsflache auf einer stadtischen
Flache in Kuhbach in Anrechnung gebracht werden. Details zu Art Umfang und Lage der
MaRnahmenflachen werden im Antrag auf Waldumwandlung {(gemal § 9 LWaldG)
dargestellt. '

Gemal den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 2 Abs. 4 BauGB wurde fur den Bebauungspian
Hosenmatten 1I, 3. Anderung eine Umweltpriffung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der
Umweltpriifung sind im Umweltbericht zusammengefasst, der Bestandteil der Begriindung ist
(siehe Anlage). ’

Gegenstand des Umweltberichts ist die Prognose der Umweltauswirkungen, die durch die
mit dem Bebauungsplan HOSENMATTEN I, 3. Anderung vorbereiteten zuléssigen
Nutzungen eintreten werden. Sie betrachtet die Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt, Landschaftsbild/Erholung sowie Mensch/Gesundheit.
Daraus wird abschlieRend eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz abgeleitet. Diese zeigt im
Ergebnis, dass die Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter Tiere//Pflanzen/biologische
Vielfalt ausgeglichen werden und fur die Gbrigen Schutzgter die 3. Bebauungsplanidnderung
zu geringftgigen Verbesserungen der Schutzgutauspragung fihrt.

Die Festsetzungen zu Dachform, -neigung, -eindeckung und -aufbauten orientieren sich am
Ortsbild in der Umgebung und lassen dennoch geniligend Spielraum fir individuelle
Losungen. Die Hohenbeschrankungen von Dachaufbauten (Anlagen zur solaren
Energiegewinnung, Dachausstiege bei Flachdachern) dienen dazu, den Ausblick der
Oberlieger nicht unverhaitnismaRig einzuschranken.
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Bei Doppel-, Ketten- und Mehrfamilienhdusern in Reihe wird aus Grinden des Ortsbilds auf
eine harmonisch abgestimmte Gestaltung der einzelnen Baukérper Wert gelegt.

Die Begrunung von Flach-, Carport- und Garagendachern wird festgesetzt, um die Folgen
der Versiegelung zu minimieren und das Grinvolumen zu erhdhen.

Nicht bebaute Flachen sind aus gestalterischen und 6kologischen Griinden zu begriinen.
Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte Steingdrten) sind aus Okologischen
Grunden nicht zuldssig. ‘

Die Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen werden getroffen, um einen
gleichmaBigen, dem Ortsbild und der natiirlichen Topografie angepassten Gelandeveriauf zu
gewdhrleisten.

Ebenso wie die Gestaltung der Mullstandorte wird die maximal zuldssige Hoéhe der
Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen im Hinblick auf das Orts- und
Strallenbild festgesetzt. Der o&ffentliche Raum soll primar durch die festgesetzien
Stitzmauern, Hecken und die Bebauung gegliedert und optisch begrenzt werden.

Anfallendes unbelastetes Oberflachenwasser der Dachfldchen soll aus 6kologischen und
wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkien in bewirtschaftete Zisternen geleitet und somit
zeitlich verzégert und nur teilweise der Kanalisation zugeflihrt werden.

Abweichend von den Bestimmungen zur Landesbauordnung wird die Anzah! notwendiger
Stellpiatze auf 1,5 pro Wohneinheit erhéht und festgesetzt. Dies begriindet sich in der
Grundstruktur des Gebietes und der Tatsache, dass das offentliche Personennahverkehrs-
netz keine dichte Vertaktung aufweist. Innenstadt, Arbeitspldtze sowie Versorgungs-
einrichtungen sind zu Ful nicht mehr in einem angemessenen Zeitrahmen erreichbar. Auch
der Radverkehr zu diesen Zielen wird auf Grund der topographischen Verhéltnisse keine
wesentliche Rolle spielen. Um die Aufenthaltsqualitdt der Anliegerstraen nicht zu
beeintrachtigen, soll der SfralRenraum zudem weitestgehend vom ruhenden Verkehr
freigehalten werden.

Die Einschrankung von Werbeaniagen erfolgt aus gestalterischen Griinden.

Die Beschrankung von Parabolantennen auf den Gebauderiickseiten hat die Intention, im
offentlichen Stralenraum ein harmonisches Gesamtbild zu erhalten.

Die Flachen im Plangebiet sind origindrer Bestandteil des mit Datum vom 6. Februar 2009
genehmigten Generalentwasserungsplanes der Stadt Lahr. Die Entwasserung erfolgt im
Trennsystem.
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Bebauungsplan HOSENMATTEN 1, 3. ANDERUNG
Begrindung

Mit dem Bau eines neuen Regenwasserableitungssammlers wird das anfallende
Oberflachenwasser des im Trennsystem erschlossenen Baugebietes direkt in die Schutter
abgeleitet.

Der Trassenverlauf erstreckt sich ab dem Baugebiet Hosenmatten Il in stdlicher Richtung
Uber den Hosenmattenweg, das Geldnde des Ortenauklinikums tber die Altvaterstrale,
Stefanienstrale und Willy-Brandt-Strale mit Zulauf in die Schutter am vorhandenen
Briickenbauwerk. Der neue Regenwasserableitungssammler wird eine Gesamtlénge von ca.
1.100 m haben. Die KanalbaumaBnahme wird in vier Bauabschnitten in den Jahren 2017 bis
2020 durchgefihrt.

Die Versickerung von Oberflachenwasser wurde gutachterlich Uberpriift, scheidet aber
aufgrund der unginstigen Bodenverhaltnisse (Losslehm) in Verbindung mit dem teilweise
stark hdngigen Geldnde aus. Daher setzt sich das Entwasserungssystem aus den beiden
Komponenten Verringerung/Begrenzung der Versiegelung und dezentrale Rickhaltung von
Regenwasser zusammen. ’

Fir jedes Grundstiick wird im Rahmen der Entwasserungsplanung individuell das Volumen
zur Regenwasserspeicherung in bewirtschafteten Zisternen definiert. Die privaten
Regenspeicher mit gedrosseltem Abfluss vermindern die Abflussspitzen und erméglichen die
private Regenwassernutzung auf den Grundstlicken.

Die Regenspeicher sollen mindestens ein Gesamtvolumen von 4 m® besitzen und davon
2,5 m*® als Pufferspeicher mit gedrosseltem Abfluss zur Rickhaltung aufweisen. Der
gedrosseite Abfluss sollte auf einen Wert von 0,5 I/s eingestelit werden.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Straflen wird, bis auf einen Staukanal im der
Anliegerstralle 7, ungedrosselt dem Kanalnetz zugefihrt.

Far die Hubschrauberan- und —abflige zum/vom Klinikum bestehen zwei Flugsektoren: Der
ndrdliche fahrt unmittelbar Gber die Bauflichen des Plangebietes HOSENMATTEN I,
3. Anderung.

Die Schallimmissionsprognose des INGENIEURBURO FUR AKUSTIK UND LARMSCHUTZ
DR.- ING. RIEDEL (2008) fur den geplanten Hubschrauber-sonderlandeplatz berechnet die
Schallpegel tags und nachts fiir acht Immissionspunkte. Mehrere dieser Immissionspunkte
liegen innerhalb des Flugkorridors Nord im Korridorabschnitt zwischen dem Plangebiet und
dem Start- /Landeplatz.

Im Tageszeitraum wird an jedem Immissionspunkt - unter den zu Grunde gelegten
Voraussetzungen (u.a. 1 Larmereignis pro Woche) - die Abwagungsschwelle/ Zumutbarkeits-
schwelle unterschritten. Nachts sind Uberschreitungen der Schwellenwerte fur den
Beurteilungspegel ebenfalls nicht zu erwarten. Aufgrund der geringen Anzahl der zu
erwartenden Nachtflugbewegungen liegen die Werte nachts noch weiter unterhalb der
Abwégungsschwelle. "Es darf jedoch nicht verkannt werden, dass die bei An- und Abfliigen
der Hubschrauber zu erwartenden Maximalpegel in der Umgebung, zumindest bei gekipptem
Fenster, zum Aufwachen fluhren. Beziglich des Maximalpegelkriteriums wird die
Zumutbarkeitsschwelle fir den Nachtzeitraum hinsichtlich der Maximalpegelwerte
Uberschritten, hinsichtlich der Zahl der Larmereignisse jedoch weit unterschritten". Bei dieser
Beurteilung ist zusétzlich zu berlicksichtigen, dass die berechneten Immissionspunkte — mit
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ihrer Lage nahe siidlich des Plangebiets HOSENMATTEN 1, 3. Anderung einer héheren
Belastung ausgesetzt sind (geringere Flughdhe, da naher am Stari-/Landplatz) und eine
niedrigere Zumutungsschwelle besitzen {(weil "Reines Wohngebiet").

Auf Grund der Larmereignisse durch den Hubschrauberlandeplatz erfolgt in den planungs-
rechtlichen Festsetzungen der Hinweis darauf, dass mit temporédren Belastigungen durch
den Flugbetrieb zu rechnen ist.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an landwirtschaftliche Flachen. Der Bebauungs-
plan HOSENMATTEN |l setzt fir diesen Bereich Flichen als extensive Obstwiesen,
extensive Weiden fest. Damit sind intensive landwirtschaftliche Nutzungen nérdlich und
dstlich des Geltungsbereichs HOSENMATTEN |1, 3. Anderung nicht méglich. Auf Grund der
weiterhin mdglichen extensiven landwirtschaftlichen Nutzung erfolgt in den planungs-
rechtlichen Festsetzungen der Hinweis, dass mit ortublichen charakteristischen Emissionen
zu rechnen ist.

Die Bodenordnung zum Baugebiet Hosenmatten I, 2. Abschnitt wird als "Vereinbarte
amtliche Umlegung" umgesetzt.

Im Stédtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Lahr und der mit der Umlegung und
ErschlieRung beauftragten STEG Stadtentwickiung GmbH vom 25.06./05.07.2007 wurde u.
a. geregelt, das die Eigentimer die gesamten Gestehungskosten (Verfahrenskosten der
Bodenordnung und Erschlieflung, einschlieRlich der STEG Honorare) Gbernehmen.

TADTEBAU

Gréfle des Geltungsbereichs 9,3 ha
» Wohnbaufiéche 7,5 ha

{maximal zuldssige Grundflache ca. 20.900 m?)
» ErschlieRungsflache 1,5 ha
* Kindergarten plus Spielplatz 0,2 ha
« Offentliche Grinflachen 0,1 ha
« Wohneinheiten . ca. 200
« Einwohner ca. 450 bis 500
Stefan Léhr
Dipl.- Ing.
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