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Begriindung

ALLGEMEINES

Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans GARTENHOFE ist erforderlich, um eine
stadtebauliche Neuordnung des bestehenden Wohnquartiers zu gewahrleisten.

Seit Jahrzehnten befindet sich die Stadt Lahr im Wachstum, ebenso die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum und Wohneigentum. Im Zuge der aktiven Baulandpolitik der
Stadt ist es auch ihre Aufgabe, bereits vorhandene Potenziale im Stadtgebiet zu nutzen
oder zu reaktivieren.

Ein solches Potenzial weist das Gebiet ,Im Eichert” auf. Die Bestandsgebaude des
1960er-Jahre-Quartiers weisen gravierende bauliche Missstdnde auf und sind
wirtschaftlich nicht sanierungsfahig. AuRerdem ist die Dichte des Wohnquartiers zu
gering und aufgrund des hohen Drucks nach verfigbarem Wohnraum nicht mehr
zeitgemal. Der Gemeinderat hat 2018 einen stadtebaulichen Wettbewerb fur das
Wohnquartier beschlossen, um einen moéglichst nachhaltigen und qualitatvollen Beitrag
zur Innenentwicklung zu leisten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans GARTENHOFE sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur neuen Erschlielung und dichteren Bebauung im Innenbereich
geschaffen werden. Die zusatzliche Flacheninanspruchnahme bedingt sich durch den
Bedarf an einem neuen Stral’en- und Wegenetz und das Bauabschnittsmanagement,
sodass den Anwohnern der Verbleib im Quartier ermdglicht wird.

Geltungsbereich, Lage und Nutzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Lahr. Es wird durch den Almweg im
Siden, die Schutter im Osten, landwirtschaftliche Flachen im Norden und durch den
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Almweg im Westen bzw. durch einen bestehenden Gewerbebetrieb begrenzt. Da die
gewerbliche Nutzung hier zumindest mittelfristig weiter ausgetbt werden soll, bleibt das
bestehende Planungsrecht unverandert. Das Grundstick ist im Bebauungsplan
HEILIGENBREITE-NORD als Gewerbegebiet festgesetzt, in dem nur nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriecbe im Sinne eines Mischgebietes nach § 6 Abs. 2 der
Baunutzungsvereinbarung zulassig sind. Wenn eine Nutzungsanderung zu Wohnen
erfolgen soll, ist eine Anderung des Planungsrechts vorzunehmen. Die genaue
raumliche Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Der ca. 4,6 ha groRBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das
Bestandsgebaude Don-Bosco-Zentrum mit einer Kindertagesstatte im Osten, das
Vereinsgebaude des FC Lahr-West im Nordwesten und 25 neu geplante
Mehrfamilienwohnhauser.

Beschleunigtes Verfahren

Bei dem Bebauungsplan GARTENHOFE handelt es sich um eine MaRnahme der
Innenentwicklung mit einer zusatzlichen geringflugigen Flacheninanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen im Norden des Plangebiets zur stadtebaulichen
Arrondierung des Wohngebietes.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in
Kombination mit § 13b BauGB aufgestellt werden. Die trennscharfe Abgrenzung kann
dem beigefiigten Bestandsplan entnommen werden.

Bei vollstandiger Bebauung liegt die zulassige Grundflache mit rund 13.300 m? unterhalb
des im § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB genannten Schwellenwertes von 20.000 m?2.

§ 13b BauGB wird angewandt, um die stadtebauliche Konzeption im Norden zu
ermoglichen, der als AuRenbereich einzuordnen ist. Diese Flurstlicke haben eine Grolke
von insgesamt ca. 4.630 m? etwa 10% der Plangebiets. Es handelt sich um die
Flurstiicke 26609, 26610, 26614 (teilweise) und 26625.

Zum besseren Verstandnis ist hier eine Ubersichtsplan mit der Kennzeichnung des
Aulenbereichs abgebildet.
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Flachennutzungsplan

Die Darstellung des Bereiches des Bebauungsplans GARTENHOFE im wirksamen
Flachennutzungsplan von 1998 setzt sich Gberwiegend aus Wohnbauflachen, kleinen
Teilen als Flachen fur Park-/Grinanlagen im Norden und in der Mitte des Plangebietes
sowie aus Gewerbe- und Mischbauflachen im Westen zusammen.

Die vorliegende Planung entwickelt sich somit Uberwiegend aus dem
Flachennutzungsplan. Im Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes nach Aufstellung des Bebauungsplanes (§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB). Fur § 13b BauGB gilt § 13a BauGB entsprechend.

Teilaufhebung der bestehenden Bebauungsplane

Der neu aufzustellende Bebauungsplan Uberlagert sich in seinem Geltungsbereich mit
Teilbereichen der Bebauungsplane GEWERBEGEBIET RHEINSTRASSE NORD,
3. Anderung und Erweiterung; HEILIGENBREITE-NORD und HEILIGENBREITE-
NORD, 3. Anderung und Erweiterung. Diese Teilbereiche werden somit aufgehoben und
durch den Bebauungsplan GARTENHOFE neu festgesetzt. Der beigeflgte
Bestandsplan enthalt die Informationen zu den raumlichen Uberlagerungen mit dem
bestehenden Planungsrecht.

KONZEPTION DER PLANUNG

2.1 Stadtebau

2018/2019 wurde fihrte die Stadt einen stadtebaulichen Wettbewerb durch, um aus
zahlreichen Vorschlagen die beste Konzeption zur baulichen, gestalterischen und
funktionalen Neuausrichtung des Quartiers auswahlen zu kénnen. Das Buro K9 aus
Freiburg gewann den ersten Preis.

Die Neuplanung des Quartiers Uberzeugt mit seiner klaren und offenen Blockstruktur,
die abschnittsweise erweiterbar ist. Sowohl die im Norden liegenden Neubauten entlang
der landwirtschaftlichen Flachen, als auch die von Norden nach Siden verlaufende
Gebaudereihe und die zwei im Westen liegenden Gebaude sollen abwechselnd drei
bzw. vier Vollgeschosse erhalten. Die drei ,Gartenhofe” mit jeweils 4 Gebaduden,
Innenhof und einer Tiefgarage erhalten eine Hohe von 3 Vollgeschossen.

Durch die Anordnung der Gebaude entstehen kleine nachbarschaftliche Hofe, die den
AulRenraum definieren und aufwerten. Diese Gebaudegliederung spiegelt sich auch im
Namen ,Gartenhéfe” des Bebauungsplans wider.

Mit den neuen Gebauden werden im Geltungsbereich rund 250 neue Wohnungen
entstehen. Dies ist mehr als die doppelte Menge zur vorherigen Bebauung.
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2.2 Freiflachenkonzept

Die neue stadtebauliche Struktur des Quartiers soll auch Freirdaume und Auf3enbereiche
mit hoher Aufenthaltsqualitat schaffen.

Fur die Stammbewohnerschaft war es wichtig Bereiche vorzufinden, wo man sich nicht
nur zum sozialen Austausch verabredet, sondern auch seine Hausarbeit im Freien
verrichten kann. Dem wurde Rechnung getragen und alternierend zwischen den
Wohnzeilen wurden Bereiche geschaffen, in denen sich Waschestander befinden, aber
auch kleine Spielbereiche umsaumt von Sitzbanken zum Verweilen.

In den Gartenhéfen werden die Spielbereiche im Innenhof konzentriert. Da sich darunter
die Tiefgaragen befinden, sind dessen Oberflachen zu begrinen und gartnerisch zu
gestalten. In etwa der Mitte der privaten Parkierungsachse sind au3erdem Mietergarten
vorgesehen, die beispielsweise das Anpflanzen von Gemuse ermdglichen sollen.

Daruber hinaus befindet sich im Nordwesten des Quartiers ein grofer Spiel- und
Treffplatz, der ein Angebot des generationenibergreifenden Spielens bereitstellt.
Gegenuber, im Norden, befindet sich das neue Kleinspielfeld, direkt neben dem

Vereinsheim, das erhalten bleibt.

Vor dem Eingang der Kindertagesstatte wird sich kinftig der neue Quartiersplatz
wiederfinden. Hier konzentriert sich das o6ffentliche Leben des Quartiers, die
Bushaltestellen und das Carsharing-Angebot, sodass dieser als verbindendes Element
im stadtebaulichen Konzept dient.
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2.3 Erschlieung
2.3.1 AuRere ErschlieRung

Die aulere ErschlieBung erfolgt Uber die Flugplatzstralle nach Norden in Richtung
Hugsweier und nach Suden in Richtung Lahr-West. Die Gesamtverkehrsbelastung durch
die neuen Wohneinheiten kann von den umliegenden ErschlieRungsstralen
aufgenommen werden, sodass auch weiterhin eine vertragliche Belastung vorliegt.

2.3.2 Innere Erschlielung

Die ErschlieBung der Flugplatzstralle wird neu organisiert und teilweise verlegt.
AulRerdem erhalt die neue Erschliefung auch neue Strallennamen. Durch die Verlegung
des nordlichen Zweiges der Flugplatzstralde (,Eichertsgrund®) weiter nach Norden, die
Herstellung zweier vertikal verlaufender Wohnstralen (,Don Bosco“ und ,Neue
Scholle®), sowie den Ausbau des Almweges (,Amelia-Earhart-Strafle”) entsteht im
Quartier ein neues Verkehrsnetz. Eine weitere Achse in Nord-Sid-Richtung, zwischen
.Neue Scholle* und ,Amelia-Earhart-Strae“ ist nicht flir den Pkw-Verkehr gedacht,
sondern dient dem privaten Parken flr die Anwohner.

Die neuen Ful- und Radwege der ,Schutterallee“ erganzen das Erschliellungsnetz in
Ost-West-Richtung, schaffen kurze Wege durch die Gartenhdfe und fiihren die Radwege
in einer Ost-West-Achse durch das Quartier. Die Nord-Sud-Radverbindung der
Flugplatzstrae wird beibehalten und in den Straldenquerschnitt integriert.

2.3.3 Ruhender Verkehr

Die neue Organisation der Pkw-Stellplatze und ihre Anzahl waren bereits Thema im
stadtebaulichen Wettbewerb. Die Ldsung orientiert sich an der voraussichtlichen
Bewohnerschaft und deren unterschiedlichem Pkw-Bestand. Zum einen ist aus
stadtebaulichen Griinden die Herstellung von Tiefgaragen unabdingbar, gleichzeitig
musste fur die Schaffung von geférderten und preisgedampften Wohnungen auch eine
oberirdische und kostengiinstige Lésung gefunden werden.

Offentliche Stellplatze:

Entlang der StralRe Eichertsgrund und der FlugplatzstraRe befinden sich oOffentliche
Stellplatze in Langsaufstellung sowie zwei Stellplatze zum Kurzzeitparken an der
Kindertagesstatte. Ein Angebot fir E-Carsharing soll mit zwei Stellplatzen im Bereich der
Kreuzung ,Schutterallee/Don Bosco® realisiert werden.

Private Stellplatze:
Die notwendigen privaten Stellplatze sind jeweils auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen. Im Bereich der Gartenhdfe sind diese in Tiefgaragen, ansonsten
oberirdisch geplant.

2.3.4 OPNV
Fur die bessere Integration des neuen Wohngebietes soll die Buslinie 109 kiinftig Uber

die Hauptachse ,Don Bosco“ nach Hugsweier fihren. Hierflr sind Bushaltestellen in
beide Fahrtrichtungen am Quartiersplatz in der ErschlieBungsplanung bertcksichtigt.
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3. PLANINHALT — PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1

3.2

Art der baulichen Nutzung
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der bestehenden und zukiinftigen Nutzung soll das Wohnen im neuen
Bebauungsplan die dominante Nutzung sein. Das Allgemeine Wohngebiet dient
vorwiegend dem Wohnen, zulassig sind auch die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Alle Ausnahmen sind ausgeschlossen, da diese sehr flachenintensiv sind bzw. das
Wohnen stéren kénnten. Ziel ist, die zur Verfligung stehenden Flachen bestmdoglich fir
dringend bendtigten Wohnraum zu nutzen.

Mal der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung mit Grundflachenzahl (GRZ2),
Anzahl der Vollgeschosse, Gebdudehdhe und Geschossflachenzahl (GFZ) wird eine
stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung und Ordnung gewahrleistet.
Gleichzeitig kann dringend bendtigter Wohnraum im gréReren Umfang stadtvertraglich
geschaffen werden.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet entspricht den
Orientierungswerten nach Baunutzungsverordnung.

Die Grundflachenzanhl fiir die Gemeinbedarfsflache wird auf 0,6 und im Bereich der Spiel-
und Sportflachen auf 0,4 festgesetzt, um eine Erweiterung der Kindertagesstatte oder
des Vereinsheims zum spateren Zeitpunkt zu ermdglichen.

Werden Tiefgaragen gebaut, dann ist deren Versiegelung bei der Berechnung der
Grundflachenzahl nicht zu berlcksichtigen. Dies setzt voraus, dass die Tiefgaragen eine
Uberdeckung erhalten, die eine qualitdtsvolle Begriinung ermdglichen. Mit dieser
Regelung soll dem finanziellen Aufwand zum Bau der Tiefgarage Rechnung getragen
werden. Zumindest optisch ist die Versiegelung nicht wahrnehmbar und es entstehen
Grunflachen fur ein angenehmes Wohnumfeld.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl mit 1,2 entspricht den Orientierungswerten der Baunutzungs-
verordnung.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird gebaudescharf im jeweiligen Baufenster festgesetzt,
um die stadtebauliche Figur entsprechend des Siegerentwurfs des stadtebaulichen
Wettbewerbes zu sichern.

3.2.4 Héhe der baulichen Anlagen

Die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird erganzend zur Festlegung einer
maximalen Zahl der Vollgeschosse durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

beschrankt. Durch diese Kombination kénnen Staffelgeschosse nicht entstehen, auch
wenn sie kein Vollgeschoss sind.

Mafgebend fir die maximale Gebaudehoéhe ist die Bezugshdhe tber Normalnull (m G.
NN) der Hofflache.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen, Stellung der
baulichen Anlagen

3.3.1 Bauweise
Die offene Bauweise wird festgesetzt, da diese dem Wettbewerbsergebnis entspricht.
3.3.2 Baugrenzen

Baugrenzen definieren die zukinftige Bebauung und stadtebauliche Gesamtentwicklung
des Plangebietes entsprechend des Entwurfes des Wettbewerbspreistragers.

Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile kdnnen entsprechend
der Landesbauordnung erfolgen und werden daher nicht ausgeschlossen.

Flachen flr Nebenanlagen
3.4.1 Flachen fir Nebenanlagen

Flachen fir Nebenanlagen sind jeweils mit ihrer Zweckbestimmung (Stellplatze,
Tiefgarage und sonstige Nebenanlagen) im Nutzungsplan festgesetzt.

Die Flachen fur Nebenanlagen sind gro3zugig definiert worden, um Flexibilitat in der
Planung zu schaffen.

3.4.2 Einfahrtsbereiche Tiefgarage

Einfahrtsbereiche flr Tiefgaragen sind auf eine maximale Breite von 6 m begrenzt, um
die Flachenversiegelung moglichst gering zu halten.

Flachen fiir Gemeinbedarf

Die Gemeinbedarfsflaiche wird mit ihrer Zweckbestimmung entsprechend der
bestehenden Nutzung ausgewiesen. Dort soll die Kindertagesstatte untergebracht
werden. Es gibt einen Bedarf, ein gréReres Betreuungsangebot zu realisieren.
Gegenwartig erfolgt die Prifung, ob das Bestandsgebaude ertiichtigt werden kann oder
ob ein Neubau erfolgen muss. Der Bebauungsplan setzt daher eine gré3ere Baugrenze
fest, um den Spielraum daflir zu bieten.

Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Die Flache fir Spiel- und Sportanlage wird mit ihrer Zweckbestimmung entsprechend
der bestehenden Nutzung ausgewiesen. Neben dem Vereinsheim soll das neue
Kleinspielfeld entstehen.

Geférderter Wohnungsbau

Am 24. Juli 2017 hat der Gemeinderat den Grundsatzbeschluss zur Einfihrung einer
Sozialwohnungsquote bei Wohnungsneubau gefasst. Danach missen bei Wohnungs-
bauprojekten, die 10 oder mehr Wohnungen umfassen oder eine Gesamtwohnflache
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3.8

3.9

3.10

von Uber 800 m? aufweisen, mindestens 20 % der Wohnungsflache als sozialer
Mietwohnraum mit mindestens 15- jahriger Preisbindung angeboten werden. Als sozialer
Wohnraum gilt Wohnraum, der die Férderbedingungen des Landes fiir preisgebundenen
Wohnraum erfullt.

Wenn der Bauherr sich vertraglich verpflichtet, unter Berlcksichtigung der
Sozialwohnungsquote geférderten Wohnungsbau auf 20% der Gesamtwohnflache
herzustellen und entsprechend zu nutzen, wird der im Bebauungsplan festgesetzte
Prozentsatz von 40 % fur den forderfahigen Wohnungsbau ebenfalls auf 20% gesenkt.

Der definierte Prozentsatz wird dabei nicht zeichnerisch verortet, sondern ist innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans raumlich flexibel. Seine Einhaltung ist in
einer Gesamtwohnflachenaufstellung rechnerisch nachzuweisen.

Die Verpflichtung zur Umsetzung der Sozialwohnungsquote fur die geplante Schaffung
von Wohnungen im Kernbereich des Bebauungsplangebiets GARTENHOFE wird tGber
einen Stadtebaulichen Vertrag geregelt und sichergestellt.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt Gber die bestehende Flugplatzstralle und die neu
geplanten Stralen ,Don Bosco®, ,Eichertsgrund®, ,Neue Scholle“ und ,Amelia-Earhart-
StralRe®, festgesetzt als 6ffentliche Verkehrsflachen. Die Stellplatzachse in Nord-Sud-
Richtung zwischen der ,Amelia-Earhart-Stralle® und ,Neue Scholle“ dient der privaten
ErschlieBung und Parkierung.

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: Spiel- und Treffplatz, Generationenspielen
Der Bedarf fur einen 6ffentlichen Spielplatz ergibt sich durch die GréRe des Quartiers
sowie die klnftige Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner. Der Spielplatz soll so

ausgebaut werden, dass er flr Jung und Alt geeignet ist und auch als Treffplatz dient.

Die privaten Spielplatze, die nach Landesbauordnung notwendig sind, kénnen frei auf
den Baugrundstlicken verortet werden. Hier erfolgt keine Einschrankung.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die getroffenen Vorgaben zur Gestaltung der Baugrundstiicke tragen zur Vermeidung
und Minderung mdoglicher Eingriffe bei und wurden bei der Bewertung der
Umweltbelange bertcksichtigt.

3.10.1 Beleuchtung

Zur Minimierung der Lockwirkung auf nachtaktive Tiere (Insekten) sowie zur Begrenzung
der storenden Lichtausbreitung (Fledermduse) werden insektenvertragliche und
fledermausvertragliche Lampen vorgeschrieben.

3.10.2 Versickerungsfahige Stellplatzflachen

Zur Unterstlitzung der naturlichen Entwasserung sind Stellplatze und ihre Zufahrten mit
wasserdurchlassigen Beldgen auszufuhren.
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3.1

3.12

3.13

Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Die schalltechnische Untersuchung der Ingenieurgesellschaft Gerlinger + Merkle vom
16. Mai 2022 hat ergeben, dass nach der 16. BImSchV durch den Verkehrslarm der
Flugplatzstralle sowie der Bahnlinie auf Flachen am d&stlichen Plangebietsrand
Immissionsgrenzwerte Uberschritten und somit Larmschutzmallnahmen erforderlich
werden.

Um den notwendigen Schallschutz zu erreichen, werden im Bebauungsplan
entsprechend den Empfehlungen des Fachgutachtens geeignete Festsetzungen, wie
zur larmspezifischen Optimierung der Grundrissorientierung und zur Einhaltung der
notwendigen Schallddammmalie an Aulienbauteilen gemaf DIN 4109, getroffen. Diese
passiven LarmschutzmalRnahmen erhalten in der Abwagung den Vorzug vor aktiven
MalRnahmen. Larmschutzwande oder -walle zum Schutz vor Verkehrslarm werden
aufgrund der erforderlichen Abmessungen (entlang der Flugplatzstrale, mit einer Hohe
von ca. 4,0 m) sowie von stddtebaulichen Gegebenheiten (Sichtverhaltnisse,
erforderliche Zufahrten usw.) nicht in Betracht gezogen.

In allen Fallen sind zur Uberprifbarkeit der MaRnahmen in den
Baugenehmigungsverfahren die entsprechenden Nachweise zum Schallschutz gegen
Verkehrslarm zu erbringen.

Nachdem im Bereich Gewerbelarm laut schalltechnischer Untersuchung keine
Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet
nach TA-Larm vorliegen, sind weder aktive noch passive Mahahmen zum Schallschutz
vor Gewerbelarm zu treffen.

Flachen fir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Der Erhalt des pragenden Baumbestands wird durch entsprechende Festsetzungen
sichergestellt. Sind von diesem einzelne Baume abgangig, missen diese an der Stelle,
mit einer moglichen Abweichung von bis zu 5 m, ersetzt werden.

Es werden Pflanzgebote auf privaten Flachen festgesetzt. Die Festsetzungen zur
Grinordnung sichern die Zielsetzung, ein durchgriintes Quartier zu schaffen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Es werden Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Nutzungsplan belastet:
o Am FuBweg, der in Verlangerung der ,Neuen Scholle“ nach Norden flihrt
¢ Entlang des Geh- und Fahrradweges sidlich der Kindertagesstatte
¢ Am sudlichen Rand des Generationenspielplatzes mit Weiterfihrung zur Strale
Eichertsgrund

Das Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt sowie der Ver- und Entsorgungstrager
stellt Erreichbarkeit und dauerhafte Unterhaltung der Leitungen sicher.
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4,

41

4.2

4.3

PRUFUNG DER UMWELTBELANGE
Planungsanlass

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §§ 13a und 13b
Baugesetzbuch aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung,
vom Umweltbericht, der zusammenfassenden Erklarung und von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der Uberwachung der
erheblichen  Umweltauswirkungen abgesehen. Es erfolgt keine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung, die Kommune ist von dieser Pflicht entbunden.

Es erfolgt eine kurze verbal-argumentative Beschreibung der Umwelt und ihrer
Bestandteile im Einwirkungsbereich.

Schutzgut Boden

Da das Plangebiet als Siedlungsflache aufgenommen ist, fehlen in der Bodenkarte BK50
des Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Angaben flir den Bereich. Beim
hinzugenommenen Aufienbereich handelt es sich um Parabraunerde und Pseudogley-
Parabraunerde aus alteren Hochwassersedimenten und verschwemmten Ldss.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auf dem Flurstiick Nummer 26647/4 der
Altstandort ,Herstellung von Spezialtanks Almweg 28a“. Ein Altlastverdacht konnte
ausgeraumt werden. Die Flache ist aus der Altlastenbearbeitung ausgeschieden und
wird zur Dokumentation der erfolgten Bearbeitung beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt
fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, archiviert.

Bei dem Flurstick Nummer 26659/2 handelt es sich um einen Teilbereich der
Altablagerung ,Schutterverfillung FlugplatzstraRe®. Es ist in ,Belassen zur
Wiedervorlage — Kriterium: Entsorgungsrelevanz® eingestuft. Eine weitere Bearbeitung
kame in Betracht, wenn sich bewertungsrelevante Sachverhalte dndern, Bauvorhaben
oder Eingriffe in den Untergrund stellen z.B. solche bewertungsrelevanten Anderungen
dar. Auf dem Grundstuck befindet sich die heutige Kindertagesstatte. Eine
Nutzungsanderung erfolgt hier nicht, Ausbaulberlegungen werden gegenwartig gepruft.

Kampfmittelverdachtsflachen (2. Weltkrieg) sind im Ostlichen Bereich entlang der
Flugplatzstrale angeschnitten. Betroffen sind von intensivem Beschuss mit Granaten
die Flachen der heutigen Kindertagesstatte und des Wohnungsbestandes mit
kleinteiliger Wohnbebauung, wo es keine Veranderungen durch den Bebauungsplan
gibt. Die hinzugenommene Aulenbereichsflache ist im &stlichen Bereich als
Kampfmittelverdachtsflache mit maRig dichtem Beschuss mit Granaten dokumentiert.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zum Bodenmanagement minimieren die
Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen auf ein vertragliches Mal}.

Schutzgut Flache

Hier geht es um die quantitative Flacheninanspruchnahme und um den Grundsatz des
Flachensparens.

Bereits vorhandene Siedlungsflache fiir Wohnnutzung wird beibehalten, aber kiinftig
wesentlich effizienter genutzt. Ein bisher gewerblich genutztes Grundstlick wird dem
Wohnen zugefluhrt. Zur Abrundung wird im Nordbereich auch eine direkt angrenzende,
bisher landwirtschaftliche Flache zu Wohnen entwickelt. Die ErschlieBung durch Strallen
und Wege wird optimiert, so dass Versiegelung minimiert wird. Mit diesem Projekt wird
dem Grundsatz des Flachensparens Rechnung getragen, ebenso dem Leitsatz
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4.4

4.5

4.6

~Innenentwicklung vor AufRenentwicklung®, auch wenn eine kleinflachige Arrondierung
im AuRenbereich erfolgt.

Schutzgut Wasser

Nach der Aussage des Daten-Kartendienstes der Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg befindet sich das Planungsgebiet in der hydrogeologischen Einheit
~Quartare/Pliozane Sande und Kiese im Oberrheingraben®.

Wasserschutzgebiete sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen. Es befinden sich
keine Oberflachengewasser im Planungsbereich. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
von Uberflutungsflachen oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Die vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen wie eine extensive
Dachbegriinung, die Erdiberdeckung von Tiefgaragen, das Regenwassermanagement
und die Verwendung wasserdurchlassiger Belage reduzieren die negativen Folgen der
Versiegelung hinsichtlich der Rickhaltung von Niederschlagswasser und der
Neubildung von Grundwasser. Aulienbauteile aus unbeschichteten Schwermetallen
werden ausgeschlossen, um den Eintrag von Schwermetallen zu vermeiden.

Schutzgut Klima und Luft

Lahr ist bioklimatisch dem Belastungsklima des Oberrheingebiets mit hoher
sommerlicher Warmebelastung, groRer Haufigkeit austauscharmer und damit kritischer
lufthygienischer Wetterlagen zuzuordnen (Regionale Klimaanalyse Sidlicher Oberrhein,
Regionalverband Sudlicher Oberrhein 2006).

Das Plangebiet ist — bis auf den hinzugenommenen Aufenbereich im Norden — bebaut
und durch eine Ubererschlieung mit StraRen gepragt. Die Baukdrper sind zukiinftig
nicht mehr so lang und sind so zu platzieren, dass eine bessere Durchliftung zu
erwarten ist. Verbunden mit der Durchgriindung, den zahlreichen Neupflanzungen von
Baumen und der Dachbegrinung wird sich die kleinklimatische Situation gegentber dem
heutigen Bestand deutlich verbessern. Gleiches gilt fur die Luftbelastung im Quartier, da
bisher die meisten Wohnungen mit stark emittierenden Einzeléfen beheizt wurden.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Es befinden sich keine gemaf den Naturschutzgesetzen ausgewiesene Schutzgebiete,
geschutzte Biotope oder Griinbestande innerhalb des Geltungsbereichs. Das Plangebiet
ist ganz Uberwiegend bebaut und insbesondere die Freirdume zwischen den
Zeilengebauden sind nicht gestaltet, meist monostrukturierte Rasenflachen, und weisen
einen sehr geringen Bewuchs auf. Durch die Neugestaltung kdnnen Bestandsbaume im
Quartier nicht erhalten werden. Dies wird aber durch die Pflanzung von Baumen in den
offentlichen StralRen und auf dem Spielplatz kompensiert. Auch auf den privaten
Wohnbauflachen sind zukinftig mehr Baume und Straucher zu pflanzen als dies bisher
der Fall war. Die festgesetzte Begriinung der Dacher, Tiefgaragen sowie der unbebauten
Grundsticksflachen schaffen eine neue qualitdtsvolle Durchgriinung des Gebietes.

Zu den artenschutzrechtlichen Belangen wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 4.11
verwiesen.

4.7 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Es handelt sich um einen innerstadtischen Bereich, der aktuell durch stark
sanierungsbeddrftige Zeilengebaude und durch gewerbliche Nutzung im westlichen
Bereich gepragt ist. Das heutige Quartier spielt flr die Naherholung keine Rolle. Die
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Gesamtmalinahme wird zu einer Aufwertung des Ortsbildes flihren. Die Bebauung wird
zwar dichter, aber kleinteiliger und es entstehen deutlich hdherwertige Freibereiche als
sie heute vorhanden sind.

4.8 Schutzgut Mensch

Die bestehenden Wohnhauser in Einfachbauweise entsprechen unter den Aspekten
Schallschutz, Dammung, Sanitarausstattung, Heizung, Grundrisse etc. bei Weitem nicht
mehr den heutigen Anforderungen, auch im Hinblick auf kostenglnstiges Wohnen. Als
Erholungsraum spielt der Bereich keine Rolle, da er bebaut ist. Der hinzugenommene
Aulenbereich wird landwirtschaftlich genutzt. Der angrenzende Ful3ballplatz wird durch
die stadtebaulichen Veranderungen nicht tangiert und bleibt erhalten.

Fur die Gesundheit sind die Larmverhaltnisse von besonderer Bedeutung. Im Osten gibt
es mit der Flugplatzstrale eine am Rand vorbeifiihrende Kreisstral’e, in groRerer
Entfernung verlaufen dann die Rheintalbahn und die Bundesstrale B 3. Im Westen
grenzen gewerbliche Betriebe an.

Bereits zum stadtebaulichen Wettbewerb wurde die Bestandssituation im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung (Gerlinger+Merkle Ingenieurgesellschaft, Schorndorf)
bewertet, um Informationen fiir die stadtebaulichen Entwirfe bereitstellen zu kbnnen.
Auch fir den Bebauungsplan wurde eine weitere schalltechnische Bewertung
durchgefuhrt. Unter Ziffer 11 der planungsrechtlichen Festsetzungen sind wesentliche
Ausflhrungen dazu enthalten, die gesamte Untersuchung liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei Durch die verschiedenen Larmschutzmanahmen sind gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet. Durch den Neubau samtlicher Wohnungen und eine
intensive Durchgriinung sind deutlich bessere Wohnverhaltnisse als heute zu erwarten.

4.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Kulturdenkmale bekannt. Sollten bei der
Durchfuhrung von Baumalinahmen archdologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind die Denkmalschutzbehérden oder die Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen.

4.10 Zusammenfassung Umweltbelange

In der Gesamtbetrachtung der Umweltbelange Uberwiegt die Aufwertung des
Gesamtbereiches klar. Die veranderte Form der Bebauung, ihre gestalteten und
begriinten Freiraume, der oOffentliche Spielplatz und das Kleinspielfeld stellen eine
deutliche Verbesserung dar. Auch in der Einzelbetrachtung der unterschiedlichen
Umweltbestandteile sind keine signifikant negativen Auswirkungen zu erwarten.

4.11 Artenschutz

Im Plangebiet und in seiner Umgebung wurden im Rahmen von artenschutzrechtlichen
Prifungen des Biros Kunz GalaPlan aus Todtnauberg die Artengruppen der Reptilien,
der Vogel, der Fledermause sowie weitere Artengruppen untersucht.

Das von Mauereidechsen besiedelte Plangebiet wurde in die Bereiche A (nérdlich des
Vereinsheims), B (Garten Obdachlosenheim), C (Sage/Holzlager) und D (Abriss-
gebaude) unterteilt.

In den Bereichen A und C sind keine Eingriffe vorgesehen. Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen zur Vermeidung des bauzeitlichen Einwanderns von
Mauereidechsen sind dennoch notwendig. Die MaRnahmen umfassen eine vollstandige
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Lebensraumentwertung der Eingriffsbereiche, eine Umsiedlung der Mauereidechsen
aus Bereich B durch das Aufstellen von Leitzadunen und Abfang und der Mauereidechsen
aus Bereich D durch Abfang, zeitliche Restriktionen bei den Rodungen, das Aufstellen
von reptiliensicheren Schutzzaunen sowie die Ausweisung von Tabuzonen, den
Umgang mit zwischenzulagerndem Baumaterial sowie eine qualifizierte
Umweltbaubegleitung. Ein Ausgleichsbedarf besteht nicht.

Durch die Bauarbeiten in den Bereichen B und D kommt es zu Eingriffen in die
Ganzjahreslebensraume. Fir die Mauereidechsen aus dem Bereich B wird ein
temporares Ersatzhabitat (Ausgleichsflache 1 beim Vereinsheim, CEF-Malinahme)
hergestellt, in welches die Mauereidechsen vor Beginn der Bauarbeiten durch Leitzaune
und Abfang umgesiedelt werden. Die Mauereidechsen aus dem Bereich D werden
dauerhaft in das anzulegende Ersatzhabitat (Ausgleichsflache 2, ndérdlich des
Sportplatzes) durch Abfang umgesiedelt.

Die Ausgleichsflachen missen vor Beginn der Vergramungsmalnahmen samtliche
Funktionen eines Ganzjahreshabitats fir Mauereidechsen vollumfassend erfiillen.

Als planungsrelevante Art bei den Végeln konnten der Haussperling und die
Mehlschwalbe innerhalb des Plangebiets nachgewiesen werden. Zur Vermeidung und
Minimierung von Verbotstatbestanden sind die Rodung von Gehélzen und der Abbruch
von Gebauden, mitsamt der Mehlschwalben- und Haussperlingsnester auf’erhalb der
Brutperiode erlaubt. Dieser Zeitraum aufierhalb der Brutperiode ist von Anfang Oktober
bis Ende Februar. Die Umsetzung der Malinahmen ist durch eine Umweltbaubegleitung
sicherzustellen und zu begleiten.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen sind fir den Haussperling und die Mehlschwalbe
nétig. Flr den Verlust der Mehischwalben- und Haussperlingsbrutplatze ist das
Aufstellen von je einem Schwalbenhaus und einem Sperlinghaus mit jeweils 40
Kunstnestern bzw. Brutstrukturen im Eingriffsbereich bzw. in einem Radius von etwa
500 m erforderlich. Hohe, Standort und Entfernung von Lichtquellen sind dabei zu
berlcksichtigen.

Aus dem Gutachten des Biros Stauss & Turni aus Tubingen geht hervor, dass im
Plangebiet die Arten Breitfligelfledermaus, Groltes Mausohr, Kleine Bartfledermaus,
Grolder Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus und Mickenfledermaus
nachgewiesen werden konnten.

Das Artenspektrum wurde im mittleren Bereich eingestuft.

Hinweise auf eine Quartiersnutzung der Fledermause konnten nicht festgestellt werden.
Die meisten Fledermause nutzten die Baumreihe beim Kindergarten nahe der Schutter.
Die Jagd- und Transferflugaktivitat der Fledermause konzentriert sich im Wesentlichen
auf den Geholzsaum zwischen Kindergarten und Schutter. Hier werden keine
Veranderungen vorgenommen.

Um eine Totung oder Verletzung von Individuen im Zuge der Baufeldfreimachung zu
vermeiden, wurden Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen festgelegt. Es durfen
Abrissarbeiten im Hinblick auf Sommerquartiere der Fledermause nur in der Zeit von
Anfang November bis Ende Februar erfolgen.

Da im raumlichen Zusammenhang in den angrenzenden Siedlungsbereichen die

Okologische Funktion der Lebensstatten in ausreichendem Umfang fur Fledermause zur
Verfligung steht, sind vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen nicht erforderlich.
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Im Einzelnen wird auf die artenschutzrechtlichen Priifungen der Biros Kunz GalaPlan
und Stauss & Tuni verwiesen, die den Unterlagen beiliegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Festsetzung konkreter Gestaltungsvorgaben fir Gebdude, Freianlagen und auch
Werbeanlagen sind 6rtliche Bauvorschriften notwendig. Diese stellen eine eigenstandige
Satzung dar, die den Bebauungsplan erganzt.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
5.1.1 Dachgestaltung, Dachneigung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Wohngebaude ausschlielllich mit einem
Flachdach (0° — 5°) zu versehen, um die stadtebauliche Homogenitat des Plangebietes
zu wahren. Die Dacher sind mindestens extensiv zu begrunen.

Solar- und/oder Photovoltaikanlagen kdnnen mit einer Dachbegrinung kombiniert
werden.

Durch die festgesetzte Dachbegrinung von flach geneigten Dachern werden
klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das o6rtliche Klima durch Verdunstung und
geringere  Warmespeicherung positiv  beeinflussen. Dariber hinaus  wird
Niederschlagswasser zurickgehalten, was sich positiv auf den Wasserhaushalt
auswirkt.

Um einen Schadstoffeintrag in den Wasserkreislauf zu vermeiden, werden
Aullenbauteile aus unbeschichteten Schwermetallen ausgeschlossen.

5.1.2 Dacher von Garagen und Carports

Durch die festgesetzte Dachbegriinung von Garagen und Carports werden
klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und
geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen. Wenn Solar- und Photovoltaik-
anlagen installiert werden, kann auf die Begriinung verzichtet werden, um die Kosten zu
reduzieren.

5.1.3 Tiefgaragenbegriinung

Die Festsetzung der Tiefgaragenbegriinung flr das gesamte Gebiet erfolgt auch aus
gestalterischen Griinden: Die Begriinung der Tiefgaragen tragt dazu bei, eine
hochwertige Gebaudegestaltung zu unterstitzen und schafft ein angenehmes,
begrintes Wohnumfeld.

Eine Schicht von mindestens 50 cm aus steinfreiem, kulturfahigem Bodenmaterial
ermdglicht eine gartnerische Gestaltung mit Pflanzen.

Werbeanlagen

Um ein vertragliches Miteinander zu erreichen, ist die Zulassigkeit von Werbeanlagen
zu regeln. Dabei werden generell Werbeanlagen ausgeschlossen, die durch
wechselndes oder bewegtes Licht sowie Farbverlaufen der Beleuchtung vor allem in der
Abend- und Nachtzeit fir Unruhe sorgen.

Des Weiteren wird die GroRRe von Werbeanlagen geregelt, um den Einfluss auf das
Stadt- und Strafenbild zu steuern.
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Gestaltung von Freiflachen
5.3.1 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen

Um den Versiegelungsgrad zugunsten der Wohnqualitat so gering wie mdglich zu halten,
sind alle unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke zu begriinen. So sind z.B. Kies-
und Schotterflachen ausgeschlossen.

Zur Teilversickerung des auf dem Grundstuck anfallenden Niederschlagswassers sind
Stellplatze ebenso wie Zugange und Zufahrten auf den Baugrundstiicken mit
wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

5.3.2 Einfriedungen

Aus stadtgestalterischen Griinden sowie der zugunsten Einsehbarkeit der Freibereiche
sind Einfriedungen zum Offentlichen  Stral3enverkehrsraum ausgeschlossen.
Einfriedungen innerhalb der privaten Grundstlicke sind entsprechend des baden-
wlrttembergischen Nachbarrechtsgesetzes (NRG) auszufiihren.

5.3.3 Mullstandorte

Millbehalterstandorte sind wichtige, aber meist unschdne Nebenlagen im
Wohnungsbau. Zur Sicherung der Qualitdt des Wohnumfelds und des Stadtbildes sind
sie einzugrinen bzw. abzuschirmen.

Notwendige Stellplatze

Der gesetzliche Stellplatzschlissel von einem Stellplatz pro Wohneinheit (§ 37 (1) LBO)
ist in Lahr stellenweise nicht ausreichend, so dass viele Pkw im o6ffentlichen Raum
parken. Um diesen Umstand im Plangebiet zu vermeiden und zur Sicherung
ausreichender Stellplatze fir Pkw auf den Privatgrundstiicken, wurde teilweise ein
Stellplatzschlissel in Abweichung zur LBO festgelegt.

Gemal der Sozialwohnungsquote der Stadt war es bereits Vorgabe im stadtebaulichen
Wettbewerb, dass 30% der Wohnflache als geférderter Wohnungsbau entstehen muss.
Weiterhin soll 20% der neu entstehenden Wohnflache als mietpreisgedampfter
Wohnungsbau realisiert werden. Ziel ist es, somit auch preisglnstige Wohnungen mit
kleinerer Flache anbieten zu koénnen, fir deren Bezug eben kein
Wohnberechtigungsschein gebraucht wird.

Die zweite Halfte der Wohnflache unterliegt keinen entsprechenden Anforderungen,
kann somit auch als Eigentumswohnungen realisiert werden.

Im Bereich der Gartenhéfe (zwischen Eichertsgrund, Neue Scholle und Flugplatzstralle)
wird ein auf die Wohnungsgroflien bezogener Stellplatzschlissel festgesetzt. Hier
werden private Stellplatze in Tiefgaragen mit einem geteilten Stellplatzschlissel von 1,0
fur Wohnungen bis 55 m? und ab 56 m? einem Stellplatzschliissel von 1,5 hergestellt. Es
wird dabei davon ausgegangen, dass Wohnungen bis 55 m? Wohnflache nur von einer
Person bewohnt werden bzw. maximal ein Pkw vorhanden ist.

Fur die weiteren drei- und viergeschossigen Zeilenbauten mit geférderten und
mietpreisgedampften Wohnangebot wird ein Stellplatz pro Wohneinheit hergestellt,
entsprechend der Landesbauordnung. Damit soll ein Beitrag zur Kostenreduzierung
geleistet werden. Die Stadt arbeitet intensiv an ihrem Beitrag zu einer Verkehrswende.
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Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige
Stellplatzanzahl ergibt, ist aus Grinden der Praktikabilitdt aufzurunden.

5.5 Freiflachengestaltungsplan
Durch den Freiflachengestaltungsplan soll sichergestellt werden, dass die
Gestaltungsvorgaben fir die Freiflachen innerhalb des Bebauungsplanes auch
umgesetzt werden.

5.6 Niederschlagswasser
Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen und Pkw-Stellplatze
soll, sofern moéglich, aus 6kologischen und wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten auf
dem eigenen Grundstlick versickern.

6. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN
GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN
GemalR § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen
Vorschriften nachrichtlich aufgenommen. Diese Vorgaben gelten unabhangig vom
Rechtsstand dieses Bebauungsplans. Dazu gehéren Regelungen zum Artenschutz,
Bodenschutz, Bodenfunden, Altlasten u.A.
Des Weiteren werden Hinweise zum Verstandnis und zur Erklarung gegeben. Dies sind
u.a. Angaben zur Geotechnik, zum Baugrund, zu Leitungen etc.

7. KOSTEN
Die Ertuchtigung des Vereinsheims und die Herstellung des Multifunktionsspielfeldes ist
mit ca. 525.000 € eingeplant, der Spielplatz mit ca. 380.000 €. Die neue ErschlieBung
einschliellich der Entwasserung l6st ca. 7 Mio. € an Kosten aus. Uber
ErschlieBungsbeitrdge erfolgt eine teilweise Refinanzierung der Kosten fur die
ErschlieBung und die Entwasserung.
Die Neuordnung der Grundstickszuschnitte zwischen der Wohnbau Stadt Lahr GmbH
und der Stadt wird gegenwartig diskutiert und vorbereitet.
Die Kosten zur Schaffung eines gréfieren Betreuungsangebotes in der Kindertagesstatte
kénnen noch nicht benannt werden, da Lésungsvarianten untersucht werden.

8. STADTEBAULICHE DATEN
Allgemeines Wohngebiet 27.308 m? 60,0 %
Gemeinbedarf Kita 2.227 m? 5,0 %
Sport- und Spielanlagen 2.863 m? 6,0 %
Offentliche Grinflachen 3.044 m? 6,9 %
Offentliche Verkehrsflache 10.020 m? 22,0 %
Versorgungsflache 63 m? 0,1 %
Bebauungsplangebiet 45.525 m? 100,0 %

=l

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin
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