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Betreff:

Bebauungsplan HOSENMATTEN II, 3. Anderung
- Aufstellungsbeschluss
- Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange

Beschlussvorschlag:

1. Fur den im beigeflgten Bestandsplan umgrenzten Bereich wird die Auf-
stellung des Bebauungsplans HOSENMATTEN II, 3. Anderung gemal} 8§ 2
Abs. 1 BauGB beschlossen.

2. Auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 26.02.2018 wird
gemal’ 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange durchge-

fuhrt.

Anlage(n):

- Bestandsplan mit Geltungsbereich

- Nutzungsplan
- Gestaltungsplan

- Planungsrechtlich Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften, Begriindung
- Artenschutzrechtliche Beurteilung

- Umweltbericht

BERATUNGSERGEBNIS

|Sitzungstag:

Bearbeitungsvermerk

0 Einstimmig [J It. Beschlussvorschlag 1 abweichender Beschluss (s. Anlage)

O mit Stimmenmehrheit

Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthalt.

Datum

Handzeichen
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Begrindung:

Das Konzept zum Bebauungsplan HOSENMATTEN Il geht auf einen stadtebaulichen Wettbe-
werb aus dem Jahr 1999 zurtick. Das daraus hervorgegangene Siegerbiro wurde mit der Aus-
arbeitung des Bebauungsplans beauftragt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines gehobenen Wohnbaugebietes
am nordlichen Rand der Lahrer Kernstadt geschaffen.

Der Bebauungsplan HOSENMATTEN Il ist seit dem 31.7.2004 rechtsverbindlich. Der 1. Bauab-
schnitt (ca. 7,2 ha) ist erschlossen und inzwischen zum gréf3ten Teil aufgesiedelt. Fir den
2. Bauabschnitt (ca. 9.3 ha) wurde mittlerweile das Umlegungsverfahren durch die mit der
Durchfiihrung beauftragte STEG, Stadtentwicklung GmbH, weiter vorangetrieben und die Zutei-
lung der Bauplatze steht kurz vor dem Abschluss.

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

a) Die zulassige Bautiefe wurde im Einfamilienhausbereich von 8 auf 10 m erweitert, ohne das
Malfd der baulichen Nutzung zu erhéhen.

b) Die Baulinie sidlich der Kirschbaumallee wurde um 3 m zuriickversetzt.

Diese Ande_.rungen haben sich bewahrt und werden nun auf den 2. Bauabschnitt (HOSENMAT-
TEN 11, 3. Anderung) Ubertragen, auch um damit die Gleichbehandlung der Bauherren zu ge-
wahrleisten.

Das Baugebiet HOSENMATTEN Il (1. Abschnitt) wurde von Kaufern sehr gut angenommen und
es sind nur noch einzelne Bauplatze verfugbar. Nachdem ein Grol3teil bebaut wurde, zeigen
sich jedoch einige Verbesserungsmdoglichkeiten bzw. Kritikpunkte. Diese finden bei der 3. Ande-
rung des Bebauungsplans Bertcksichtigung. Daneben besteht im Hinblick auf eine ©kologi-
sche/stadtebauliche Optimierung punktueller Anderungs-/Prazisierungsbedarf fir einzelne Teil-
bereiche des 2. Bauabschnitts.

Folgende zusatzliche Anderungen sind Gegenstand der 3. Anderung:
(Eine detaillierte Beschreibung der Anderungen kann der Begriindung (Nr. 1.2) zum Bebau-
ungsplan entnommen werden.)

c) Quartiersplatz mit angrenzender Bebauung:
— Auflésung der beiden urspriinglich rund 90 m langen Baukérper nordlich und studlich des
Quartiersplatzes in Einzelbaukdrper mit Maximallangen von ca. 38 sowie 45 m im Nor-
den und ca. 28 m im Suden.

Dadurch wird eine Kleinteiligere stral3en-/platzbegleitende Bebauung geschaffen.
— Anstelle einer gepflasterten Flache wird der Quartiersplatz Uberwiegend als Griunflache
mit grél3erem Baumbesatz und Sitzmoéglichkeiten und eventuell Spielmdglichkeiten ge-

staltet, wobei ein Baufenster fur einen Kiosk/Nahversorger vorgesehen ist.

— Auf der Sudseite werden analog zum 1. Bauabschnitt Senkrechtparkplatze, kombiniert
mit einer Baumreihe, angeordnet.
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d) Stiatzmauern als Trockenmauern werden mit einer Minimal- und Maximalhéhe zwischen

1,0 m bis 1,7 m festgesetzt.

e) Verzicht auf Dachausstiege bei Flachdachern von Mehrfamilienhausern und Reglementie-
rung der Dachausstiegsabmessungen bei den tbrigen Einfamilienhdusern.

f) Begrenzung der H6he von Solaranlagen zugunsten des Ortsbildes, ohne dabei die erzielba-
ren Energieertrage einzuschréanken.

g) Aufweiten der Baufenster fur Carports/ Garagen in Bereichen der Doppelhausgrundstticke
(ohne Erhéhung der Gberbaubaren Flache).

h) Zulassigkeit von Einzelhausbebauung im Bereich, in dem bisher nur 8 Doppelhausgrund-
stuicke zulassig waren.

1) Zulassigkeit von ,Kettenhausern® (reihenhausahnliche Bebauung, die Uber zwischenge-
schaltete Garagen verbunden sind) im Stden des 2. Bauabschnitts.

J) Erweiterung des Baufensters sudlich der Anliegerstral3e 7.
k) Verlegung des FuRweges zwischen Spielplatz und Kindergarten.

l) Geringfligige Verschiebungen der Wendeanlagen in Ost-Westrichtung (Anliegerstral3en
11 + 13). Eine grofl3ere Flachenversiegelung geht damit nicht einher.

Die genannten Anderungen wurden in den Sitzungen des Technischen Ausschusses am
5.4.2017 und 31.5.2017 vorgestellt und erortert; der TA stimmte in der letztgenannten Sitzung
den vorgeschlagenen Anderungen grundsatzlich zu. Er beauftragte die Verwaltung mit der Vor-
bereitung des Bebauungsplanverfanrens HOSENMATTEN I, 3. Anderung.

Verfahren

Urspriinglich war vorgesehen, das Bebauungsplanverfahren wie bereits bei der 1. und 2. Ande-
rung im beschleunigten Verfahren durchzufiihren, da mit den dargestellten Anderungsvorschléa-
gen keine hoheren Ausnutzungen bzw. zusatzlichen Flachenversiegelungen gegeniber dem
bestehenden Bebauungsplan verbunden sind.

Nach rechtlicher Prufung durch die Anwaltskanzlei Sparwasser wére dieses Verfahren aber auf
Grund der Gebietsgré3e mit rechtlichen Risiken verbunden, sodass hier das sogenannte Re-
gelverfahren - zweistufiges Verfahren mit frihzeitiger Beteiligung - zur Anwendung kommt. Da-
bei wird eine Umweltprifung durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstellt. Die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte oh-
ne vorherigen Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat auf der Grundlage der Beschluss-
vorlage zum TA vom 31.5.2017. Die Information des Gemeinderates zu dieser Vorgehensweise
erfolgte durch die Verwaltung in der Sitzung am 24.7.2017. Die frihzeitige Beteiligung wurde im
Zeitraum vom 14.8. bis 15.9.2017 durchgefihrt.

Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung

Innerhalb der frihzeitigen Beteiligung gingen 12 Anregungen von Tragern &ffentlicher Belange
(TOB) ein; 2 Burger aulRerten sich zur geplanten 3. Anderung des Bebauungsplans.
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Wesentliche Anregungen TOB:
Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Landwirtschatft:

Es wird auf den Verlust von landwirtschaftlichen Flachen hingewiesen, durch den zwei landwirt-
schaftliche Betriebe betroffen sind. Darliber hinaus erfolgte der Hinweis, dass das Planungsge-
biet im Norden und Osten durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt wird, die z.T. ackerbaulich
und als Grunland genutzt werden. Daher ist mit den fur die Landwirtschaft ortsiiblichen charak-
teristischen Emissionen (Larm, Staub,...) zu rechnen. Ein Abstand zwischen Baugebiet bzw.
Baugrundstiicksgrenze und landwirtschaftlicher Nutzung ist in diesen Bereichen entsprechend
einzuplanen und innerhalb des Plangebietes zu realisieren.

Stellungnahme:

Die planerische Entscheidung zur Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen erfolgte
bereits mit Aufstellung des B-Plans Hosenmatten Il. In diesem B-Plan sind auch als Abgrenzung
der Wohnbauflachen nach Norden hin entsprechende Hecken festgesetzt. Dartiber hinaus sind
mit den Festsetzungen des B-Plans Hosenmatten Il fur die angrenzenden Flachen — extensive
Obstwiesen, extensive Weiden — keine intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen nérdlich und
Ostlich des Geltungsbereichs méglich. Der Hinweis zu den ortsublichen Emissionen wird unter
den Hinweisen der planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen.

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 8 Forstdirektion:

Im sid-6stlichen Teilbereich des 2. Bauabschnittes ist auf Teilflachen Privatwald ausgewiesen.
Es handelt sich dabei um Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG). Durch die nun
geplante Wohnbebauung kommt es zu Waldinanspruchnahmen, fir die nach dem LWaldG eine
Waldumwandlungsgenehmigung nach § 9 LWaldG erforderlich ist.

Stellungnahme:

Die betroffene Flache (ca. 1.500 m2?) wurde bei der Aufstellung des B-Plans Hosenmatten Il als
Feldgeholz bewertet und fur die Inanspruchnahme dieser Flache innerhalb der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung entsprechende naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3nahmen festgesetzt
und anschlieRend durchgefuhrt. Der erforderliche Antrag auf Waldumwandlung (unter Nennung
der betroffenen Flurstiicke und Flachengrof3en, forstrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
und forstrechtliches Ausgleichskonzept) wird beim Landratsamt Ortenaukreis gestellt. Ersatzfla-
chen bzw. -maflinahmen stehen zur Verfugung.

Polizeiprasidium Offenburg, Fuhrungs- und Einsatzstab (+ Rechts- und Ordnungsamt, Abt.
Offentliche Sicherheit und Ordnung):

Im Vergleich zum 1. Bauabschnitt wird angeregt, die Ausgestaltung der Infrastruktur flr den
FuRgangerverkehr bzw. den ruhenden Verkehr - gerade in den Stichstral3en - zu optimieren,
etwa mit durchgéangiger Installation von Gehwegen (Hochbord) auch in den Stichstral3en.

Stellungnahme:

Die Details zum Stral3enausbau kénnen im Bebauungsplan nicht geregelt werden. Die Hinweise
werden bei der Ausflihrungsplanung eingebracht.
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Regionalverband Sudlicher Oberrhein:

Es wird eine verdichtete Bebauung (80 Einwohner/ha) angeregt im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und aufgrund der gro3en Wohnbaulandnachfrage in Lahr.

Stellungnahme:

Mit der 3. Anderung des B-Plans HOSENMATTEN Il wird keine stadtebauliche Neukonzeption
verfolgt. Das Gesamtgebiet Hosenmatten Il wird als ein gehobenes Wohngebiet entwickelt. Da-
her bleibt im 2. Bauabschnitt die Zahl der Einwohner/Hektar mit ca. 60 EW/ha unterhalb der
Vorgabe des Flachennutzungsplans, der 80 EW/ha vorsieht.

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Umweltschutz:

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen zum Vorhaben Bedenken, da aufgrund der vorlaufi-
gen Einschéatzung zum Artenschutz (Buro fur Landschaftsokologie Laufer, August 2017) teilwei-
se erhebliche Beeintrachtigungen auf die betroffenen Tiergruppen Fledermause, Brutvdgel,
Reptilien und Insekten zu erwarten sind. Die Bedenken kénnen jedoch zurlickgestellt werden,
wenn die genannten Vermeidungs- und Minimierungsmal3Bhahmen sowie vorgezogenen Aus-
gleichsmalRnahmen (teilweise schon fir Hirschkafer und Zauneidechse umgesetzt) durchgefiihrt
werden. Eine abschlieBende Stellungnahme kann dann vorgenommen werden, wenn die
Hirschkaferuntersuchungen abgeschlossen sind und das Ergebnis der Unteren Naturschutzbe-
horde vorliegt.

Stellungnahme:

Die Untersuchungen zum Artenschutz wurden abgeschlossen. Die Ergebnisse sowie die daraus
resultierenden MalRnahmen sind im Bericht zur artenschutzrechtlichen Beurteilung zusammen-
gefasst. Sie werden dem Amt fir Umweltschutz vorgelegt. Soweit die im Bericht dargestellten
AusgleichsmalRnahmen vor Beginn der Bebauung, d. h. vor der Baufeldfreimachung nicht nur
umgesetzt, sondern auch funktional wirksam sind, kann das Eintreten der Verbotstatbestande
des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden. In einem Monitoring muss Uberpruft werden, ob
die formulierten Ziele erreicht werden.

Wesentliche Anregungen Birger:

Es wird vermutet, dass der Verkehr, der die Verbindung Heiligenzell und Krankenhaus / Ost-
stadt / Schuttertal nutzt, durch das Erschliel3en des zweiten Bauabschnittes eine Abkurzung
Uber das Neubaugebiet und den Hosenmattenweg nutzen wird. Es wird beflirchtet, dass das
Verkehrsaufkommen durch die Anbindung an den zweiten Bauabschnitt die Kapazitat des Ho-
senmattenweges Ubersteigt. Eine Sammelstrale mindet dann in eine Anliegerstral3e. Die zu-
satzliche Belastung wird zahlreiche Anwohner aus dem Neubaugebiet sowie Kinder auf deren
Schulwegen betreffen. Es wird darum gebeten, dies bei der Planung der Verkehrsfiihrung zu
bericksichtigen und Gefahrenstellen zu vermeiden.

Stellungnahme:

Eine grundlegende Anderung der im Bebauungsplan HOSENMATTEN |l festgesetzten Ver-
kehrsflachen ist nicht Gegenstand der 3. Anderung. Eine verkehrliche Anbindung des neuen
Baugebietes an die Merzengasse (und damit auch an den Hosenmattenweg) ist nach wie vor
grundsatzlich sinnvoll und durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan auch gesichert.
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Gleichzeitig ist die gestiegene Verkehrsbelastung inklusive der unbefriedigenden Parksituation
rund um das Klinikum offensichtlich. Hierbei handelt es sich jedoch in erster Linie um ein Prob-
lem, das durch verkehrsordnungsrechtliche MalRnahmen zu regeln ist, die nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens sind. Hier wird auf die aktuell geplanten MaRnahmen im Zuge
der Fuliganger- & Parkierungskonzeption fir das Klinik-Quartier verwiesen. Im Rahmen der
Sanierung des Hosenmattenweges wird die Verwaltung verkehrsberuhigende MalRhahmen bau-
licher und verkehrsrechtlicher Art prifen und mit den Anwohnern abstimmen.

Insgesamt ergeben sich durch die Anregungen keine signifikanten Anderungen auf die geplan-
ten Festsetzungen/Bauvorschriften bzw. den Nutzungsplan.

Die Bebauungsplan-Anderung (Entwurf) beinhaltet keine Festsetzungen zum Sozialen Woh-
nungsbau. Der Gemeinderatsbeschluss vom 24.7.2017 zur Einfuhrung einer entsprechenden
Quote enthalt unter anderem die Formulierung: "Baumaf3hahmen mit bereits bestehendem Bau-
recht auf privatem Grund sind hiervon nicht betroffen.” Zum Zeitpunkt dieser Beschlussfassung
galt der Bebauungsplan HOSENMATTEN Il und war Grundlage samtlicher planerischer und fi-
nanzieller Uberlegungen. Die nun vorgesehene Plananderung betrifft diverse Details, die ei-
gentliche Grundkonzeption bleibt unverandert. Aus dieser Faktenlage heraus und im Zuge des
Vertrauensschutzes gegentber den Eigentimern/Bauherrn in einem Mitte 2017 bereits sehr
weit gediehenen Planungsprozess soll die Quote in diesem Sonderfall nicht angewandt werden.

Die Verwaltung schlagt vor, die Aufstellung des Bebauungsplans HOSENMATTEN II, 3. Ande-
rung zu beschlieBen und auf der Grundlage des Entwurfs vom 26.2.2018 die Offenlage nach
8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren. Die Offenlage kénnte bei entsprechender Zu-
stimmung durch den Gemeinderat 3.4.2018 bis zum 4.5.2018 erfolgen.

Tilman Petters Stefan Lohr

Hinweis:

Die Mitglieder des Gremiums werden gebeten, die Frage der Befangenheit selbst zu prifen und dem Vorsitzenden das Ergebnis mitzuteilen.
Ein befangenes Mitglied hat in der offentlichen Sitzung den Verhandlungstisch, in der nichtéffentlichen Sitzung den Beratungsraum zu
verlassen. Einzelheiten sind dem § 18 Abs. 1 — 5 Gemeindeordnung zu entnehmen.





