BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN DER STADT BAD SADKINGEN
NR. 65 "LINDENMATTEN [" 2. ANDERUNG )
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Erfordernis und Ziel

In Bad Sackingen tragt die bestehende Dr’tsdur’chf‘aﬁrt der Bundesstrafe 34 durch
einen hohen Anteil Durchgangsverkehr un>d 'Eji'@am ebenfalls hohen Anteil an
Schwerverkehr die Hauptverkehrslast. B
Fur ihre Entlastung besitzt die geplante Bundesautobahn eine sehr wichtige Funk-
tion. Durch den Bau der A 98 wird die Ortsdurchfahrt im Mittel um ca. 50 %
entlastet. Dadurch und durch den groBzlgigen Ausbau der Knotenpunkte kann
ein zligiges AbflieBen der Verkehrsstrdme erzielt werden. so daB sich der bisher

geplante 4-spurige Ausbau der Ortsdurchfahrt der B 34 erlbrigt.

AuBerdem steht nach dem von der Verwaltung erarbeiteten Plankonzept zur
Beseitigung des schienengleichen Bahnibergangs Waldshuter StraBe / B 34 durch
eine Unter- oder Uberfiihrung im Zuge der bisherigen StraBenflhrung fest, daB
durch Freihalten eines 15 m tiefen Geldndestreifens ldngs der B 34, gemessen
vom Fahrbahnrand. die Verwirklichung der Planung grundsétzlich sichergestellt
Ist.

Die aufgrund der veradnderten Situation Uberdimensionierte Verkehrsfldchenfest-
setzung mit betradchtlichen Eingriffen in den privaten Grundbesitz kann daher
zugunsten der Wohnnutzung verringert werden. Hierzu wird die StraBenbegren-
zungslinie auf die neue tatsédchliche Stralengrenze zurickgenommen.

Das Freihalten des entsprechenden Geléndestreifens fir eine kinftige Unter-
oder Uberfihrung zur Verbindung der Waldshuter StraBe mit der B 34 erfolgt
durch Festsetzung einer "nicht Uberbaubaren Fldche i.5. von §9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB".

Unter den heutigen Verhéaltnissen des Wohnungsmarktes besteht ein dringendes
Bedtrfnis der Bevdlkerung nach Ausweisung von mehrgeschossigen Wohngeb&uden.
Dies 18Rt sich nach den Vorstellungen und Winschen der gegenwértigen Eigentimer
auf dem ehemals gewerblich genutzten Grundstlck Flst.Nr. 469 realisieren. Danach
soll der lberalterte und zudem durch einen Brand beschddigte Baubestand abge-
brochen und 3 viergeschossige Wohngebdude mit zusammen 46 Kaufeigentums-
wohnungen sowie einer Tiefgarage mit 58 Stellpldtzen errichtet werden. Durch
die unterirdische Unterbringung eines Teils der Kraftfahrzeuge ergibt sich ein
verkehrsfreier Hofbereich.

Garagengeschosse werden auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse nicht ange-
rechnet.

Auf den d&stlich anschlieBenden Grundstiicken Flst.Nr. 487/14, 15, 16 und 17 ist
dagegen eine Bebauung mit Einzelh&user mit 2-geschossiger Nutzung vorgesehen.
AuBerdem soll im Plandnderungsbereich die zu enge Umgrenzung der "Gberbaubaren
Fldche" durch Baugrenzen in einem angemessenen Umfang erweitert werden.
Die zu enge Umgrenzung ist nicht zweckm&Big und aus stddtebaulichen Grinden
auch nicht erforderlich.

Auf dem Grundstlick Flst.Nr. 467 befindet sich die nach einem Brand wieder
aufgebaute Gastwirtschaft "Rheinblick". Diese Bebauuungsvorstellung wurde
bereits in dem Bebauungsplandnderungsentwurf 1882/83 festgelegt.

Die erhebliche Wohnungsnachfrage ist insbesondere auf die starke Verschiebung
der Altersstruktur der Bevdlkerung (steigender Anteil der Alleinstehenden] und
die dadurch bedingte steigende Zahl kleiner Haushalte. zum anderen auf den
Wunsch nach einer Verbesserung bzw. Verdnderung der jeweiligen
Wohnungssituation zurdckzufdhren.
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Unveréndert groB ist auch die Nachfrage nach Wohneigentum. Hier liegt der
Schwerpunkt bei den eigengenutzten Eigentumswohnungen und _pr:u den Fa\rplhen—-
heimen. ﬂ%@ﬁ?‘i;ﬁ i LB, 19

Neu als Nachfragegruppe treten Ausldnder auf, die mift
dauer sowie durch den Nachzug von Familienangehgri e;n eme nach GrdBe und
Ausstattung bessere Wohnung suchen. Die Aufenthaltsdauer ;ﬁer meisten zuge-
wanderten Auslédnder war anfdnglich vom Arbeitsplat? Q,e@,wﬁmt Im Laufe der
Jahre entwickelte sich aber eine vom Familienleben bestimmte auf Dauer ange-
legte Langfristperspektive.

Der Wohnungsfehlbestand hat zus&tzlich durch den Zugang von Aussiedlern und
Asylbewerbern zugenommen.

Deshalb ist es im Hinblick auf die rasche Schaffung zusdtzlichen Wohnraums
notwendig. beschleunigt zusétzliche Wohnbaufldchen zur Verfligung zu stellen.

Der verstédrkten Innenentwicklung kommt auch bei einer deutlich belebten
Wohnungsbautétigkeit nach wie vor eine erhebliche Bedeutung zu. Das Bauen
in Bestandsgebieten ist besonders geeignet. die weitere |nanspruchnahme noch
freier Landschaft zu minimieren.

Nach der "besonderen" Art der baulichen Nutzung ist das Gebiet als Mischgebiet
(MI]) festgesetzt. In Mischgebieten sind nach bisherigem Recht Einkaufszentren.
groBfidchige (Einzel-) Handelsbetriebe oder sonstige groBfldchige Handelsbetriebe
zuldssig.

Der Gemeinderat hat am 26.01.1887 beschlossen alle Bebauungspléne alten Rechts
zu dndern und die groBflédchigen Einzelhandelsbetriebe auszuschlieBen, weil durch
ihren Betrieb nicht mehr hinnehmbare Auswirkungen auf die vorgegebene Einzel-
handelsstruktur wahrscheinlich sind. Dem Bebauungsplan "Lindenmatten |" wird
deshalb fiir den gesamten rdumlichen Geltungsbereich die BauNVO in der derzeit
geltenden Fassung zugrunde gelegt.

Die Frage der GroBfladchigkeit, ihre Definition und Abgrenzung ist heute nicht
das aktuelle praktische Problem. Vielmehr stellen Handelsfldchen in der GrdéBe
von 400 - 600 m? in den heutigen Marktformen (Fachmarkt, Discounter usw.]
in den Bereichen Lebensmittel, Drogeriewaren, Bekleidungen und Schuhe Limsatz-
gréBen dar, die allein oder in der rdumlichen Kombination mit Handelsfl&chen
anderer oder identischer Branchen zu erheblichen Kaufkraftbindungen und damit
zu Abziligen aus den innerdrtlichen Bereichen fihren kdnnen. Da Einzelhandels-
flachen der o.g. Branchen in peripherer Stadtlage bereits die Wirtschaftlichkeit
der innerértlichen Angebotsstruktur belasten., was in stddtebauliche Folgen um-
schlagen kénnte und bei Zuwuchs weitere peripherer Handelsbetriebe auch um-
schlagen wird, sollen zur stddtebaulichen Sicherung und Entwicklung der innerért-
lichen Situation im Baugebiet "Lindenmatten |" auch die Einzelhandelsfldchen
fir Lebensmittel. Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhe. die bis zu einer Verkaufs-
flache von ca. 700 m? allgemein zul&ssig sind. nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
ausgeschlossen werden.

Dagegen sind alle nicht genannten Branchen (z.B. Einzelhandelsbetriebe fir Elek-
troartikel, Mébel, Autos samt Zubehdér usw.] zuléssig.

ErschlieBung

Fur die VerkehrserschlieBung der Baugrundstlicke im Plandnderungsbereich stehen
Uber die OrtsstraBe "Lindenmatten" und Uber die vornehmlich dem UGberértlichen
Verkehr dienenden FriedrichstraBe [B 34) 2 Anschllsse zur Verfigung.

Der ndérdliche VerkehrsanschluB (Lindenmatten]) ist hauptséchlich fir die Wohn-
nutzung., der stidliche VerkehrsanschluB (FriedrichstraBe B 34) fir die Zu- und
Abfahrten zur Tiefgarage und zum Gasthaus "Rheinblick" bestimmt.

Die VerbindungsstraBe zwischen Lindenmatten und der B 34 erhélt einen Versatz
um eine direkte Durchfahrt zu erschweren.

SHUT
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Aus Grinden der Qualitdt des Verkehrsablaufs und der Verkehrssicherhe it wil
auf der FriedrichstraBe (B 34) ein Linksabbiegestreifen angelegt Fur den Linksab-
biegestreifen und die durchgehenden Fahrstreifen steht eine Breite von jeweils
3.50 m zur Verflgung. Ferner wird ein 2,75 m brégter Rechtsabbiegestreifen
zum Bahnibergang "Schaffhauser Strafe (B 34) / Waldshuter StraBe" geschaffen.
Die Dreispurigkeit der B 34 bedeutet eine Verringerung voR L&rm und Staus und
erhdht die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs.

Die zur Verwirklichung des Anderungsplans erforderlichen Grundfldchen sind
von der Stadt Bad S&ckingen bereits erwaorben worden.

Durch die Herstellung der VerbindungsstraBe zwischen Lindenmatten und der
B 34 einschl. der Einrichtung fir ihre Entwésserung und ihre Beleuchtung entstehen
voraussichtlich folgende Kosten:

a) fir Grunderwerb DM 58.000,--
bl flr StraBenbau OM 120.000, --
c] fur Abwasserbeseitigungsanlagen DM 4o.000,--
d) fur StraBenbeleuchtung OM 10.000, --

insgesamt DM 228.000, --

Die Stadt Bad S&ckingen erhebt zur Deckung ihres anderweitig nicht gedeckten
Aufwandes fir die Herstellung dieser ErschlieBungsanliagen einen ErschlieBungsbei-
trag nach MaBgabe der ErschlieBungsbeitragssatzung vom 03.06.1985. Dadurch
kann ein erheblicher Kostenanteil der Investition wieder vereinnahmt werden.
Der Eigenanteil der Stadt Bad Sdckingen wird in den Haushaltsplan eingestellt.

Auswirkungen

Das unmittelbar an die FriedrichstraBe (B 34) angrenzende Plan&nderungsgebiet
wird von dem hiervon ausgehenden stdndigen Verkehrsidrm betroffen. Je nach
Belastung k&nnen tagsliber wie nachts erhéhte Ldrmimmissionen auftreten, welche
gem&RB vorliegendem schalltechnischen Gutachten des TUV Sidwest eV
-Niederlassung Freiburg- vom 11.12.1990 die fiUr ein Mischgebiet zuldssigen
Larmrichtwerte von 60 dB (A) am Tage bzw. von 50/45 dB [A) wédhrend der Nacht
Uberschreiten.

Die Einhaltung der nach der VDI-Richtlinie 2719 empfohlenen Rauminnenpegel
fir von auBen in Aufenthaltsrdume eindringenden Schall kann bei einem
resultierenden SchallddmmaR von R'w res = 40 dB [A] fur die AuBenbauteile jedoch
gewdhrleistet werden. Dazu ist in erster Linie die Ausfihrung der Fenster und
der Balkontiiren in der Schallschutzklasse |l mit einem bewerteten SchallddmmaR
von mindestens R'w = 35 dB (A) und der Einbau von speziellen auBenliegenden
Rolladenk&sten mit einem MindestddmmaBl von R'w = 40 dB (A) erforderlich.

Angesichts der anhaltenden hohen Nachfrage nach Wohnraum sowie im Hinblick
auf den zunehmenden Landschaftsverbrauch wird der BauliickenschlieBung durch
verdichtete Wohnbauformen mit der Mdglichkeit der Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur Vorrang vor einer Trennung von Wohnen und StraBe durch Ausweisung
einer Pufferzone durch gegliederte Nutzungsregelung zwischen der FriedrichstraBe
(B 34) und der Wohnnutzung eingerdumt.

Weil sich somit die Umwelteinwirkungen (Schallschutz] nicht vorbeugend vermeiden
lassen ist vorgesehen der gesamten innerhalb des Plandnderungsbereichs liegenden
Bebauung aufzuerlegen selbst gegen die Einwirkungen. durch geeignete bauliche
MaBnahmen auf der Grundlage des TUV Gutachtens, Vorsorge zu treffen.
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In den Schutz der Wohnruhe fir Wohngeb&dude sind auch die von La&rmbeléstigungen
betroffenen Freifldchen (z.B. Hausgérten. Kinderspielpldtze usw.) einbezogen.
Zu ihrer Abschirmung wird als &ffentlich- aktive L&rmschutzmaBnahme eine
drei Meter hohe L&armschutzwand ldngs der B 34 im Bereich des Grundstlicks
Flst.-Nr. 469 errichtet und eingegrint.

Bad Sackingen, den 28.01.1891

Blrgermeisteramt

(Dr. Nufer]) T/V
Blrgermeister



