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Bebauungsplan ALTSTADT-QUARTIER 45

- Rappenvorstadt -

Begrindung

Allgemeines

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfaBt die Grundstiicke Flst.Nr. 690/1, 692 bis 594,
695/1, 695/2, 696, 696/1, 697, 698, 698/1 und 707.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Bebauungsplan umfadt einen Teilbereich des foérmlici {estyelegien
Sanierungsgebietes "Ostliche Altstadt" der Stadt Lahr/Schwarzwald. In
diesem Teilbereich sind grofere Neubauvorhaben und ernaliende Erneuverungs-
maBnahmen vorgesehen. Der Bebauungsplan ist notwendig zur rechtlichen
Sicherung der vorgesehenen SanierungsmaBnahmen.

Eingliederung in die Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Lahr/Schwarzwsld -
Kippenheim stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemischte
Bauflache (M) dar. Diese Darstellung ist fUr den Bebauungsplan im Nord-
bereich als Kerngebiet (MK) und im Sidbereich als Mischgebiet (MI) n&her
prazisiert.

Bebauung

Einordnung, Lage des Gebietes

Der Bebauungsplanbereich liegt im norddstlichen Teil der Altstadt. Der
Planbereich ist allseits umgeben von gemischt genutzten Fléachen.

Der Planungsbereich selbst ist grofitenteils bebaut. Im Bereich der Gartner-
strafle und der ObststraBe stehen Flachen fUr eine Neubebauung als Block-
randbebauung zur Verfigung.

Art der Nutzung

Das Quartier 45 ist Teil der Hauptgeschaftslage an der FriedrichstraBe.
Die Gebaude sind hier Uberwiegend gewerblich genutzt, wobei die Erdge-
schoBzone fast ausnahmslos durch Ladengeschafte belegt ist, wdhrend in
den Obergeschossen Buros und Wohnungen dominieren.
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Auf der Grundlage der ausgeibten Nutzungen, der Funktion des Bereichs

in der Gesamtstadt und dem intensiven MaB der Nutzung, wird der zur Fried-
richstraBe und zur nérdlichen Zollamtstrafe hin orientierte Bereich als
Kerngebiet festgesetzt. Im Hinblick auf den Bestand und den Erhalt des
Wohnens in der Innenstadt werden hier Wohnungen ab dem 1. ObergeschoB
allgemein zugelassen.

Der sudliche zur ObststraBe und der . sUdlichen ZollamtstraBe orientierte
Bereich, der vom Geschaftsbesatz und der Randlage im Altstadtbereich
nicht mehr zum Hauptgeschéftsbereich gerechnet werden kann, wird entspre-
chend den hier ausgeubten Nutzungen als Mischgebilet festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung Uberschreitet in den einzelnen Bereichen

die gem. § 7 (1) BauNVQ zul3ssigen Hochstwerte. Die entsprechenden Fest-
setzungen sind an der bestehenden Bebauung orientiert. Baullcken und
Neubaubereiche sollen sich ebenfalls in die vorhandene Baustruktur einpas-
sen. Damit ergeben sich unterschiedliche Nutzungswerte lediglich aus Be-
sonderheiten der jeweiligen Grundsticke (Ecklage, Grundstickszuschnitt
u.a.). Das Gebiet war vor Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung bebaut,

~ es kommt daher § 17 Abs. 9 BauNVO zur Anwendung. Die Uberschreitung der

zuldssigen Hochstwerte nach § 17 Abc. 1 BauMVC wird mit dem erhaltcns-
werten Stadtbild und der Wiederherstellung der durch den Ausbau der Gart-
nerstrafle zerstorten ortsbildpragenden Blockrandbebauung begrundet. Erhcol-
tenswert sind vor allem die StraBen und Platzrdume. Eine ausreichende
Belichtung und Beliftung der Gebaude ist gewdhrleistet.

Bauweise

Entsprechend der bestehenden Blockbebauung ist eine geschlossene Bebauung
festgesetzt.

Stadtgestalt

Die Struktur des Gebietes wird durch eine weitgehende Blockrandbebauung
(geschlossene Bauweise, Traufstandigkeit) bestimmt. Dieses Primzip soll
beibehalten werden.

Zur Sicherung des geschlossenen Erscheinungsbildes der StraBenrandbebauung
sind im Bereich der ZollamtstraBe, der FriedrichstraBe und der Gartnerstra-
Be Baulinien festgesetzt, die im Bereich der StraBenkreuzungen ausgesetzt
werden, um der Eckausbildung der betreffenden Gebsude mehr gestalteri-

sche Freiheit zu geben. Weiterhin sind Traufhohen festgesetzt. Diese
orientieren sich am Bestand, wobei die Traufhohe im Zuge der friedrich-
straBe und im Nordteil der GartnerstraBe auf 7,5 m festgesetzt 1st, um

im Bereich des denkmalgeschitzten Gebdudes FriedrichstrafBe 48 den MaBstab
der Bebauung zu wahren. Die Dreigeschossigkeit kann hier durch entspre-
chende Dachneigung und Dachaufbauten ebenfalls erreicht werden.

Entsprechend der vorhandenen Bebauung werden zwei bls drei Vollgeschosse
festgesetzt. AuBlerdem werden den Geschaftshdusern eingeschossige Anbauten
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im Blockinnenbereich ermoglicht. Der Blockinnenbereich dient weiterhin

der Parkierung im Anschlufl an die rickwdrtige Andienung der Geschafte an
der FriedrichstraBe. Da die Wohnungen der umgebenden Blockrandbebauung

auf den Innenbereich orientiert sind, sollte auf eine ansprechende Gestal-
tung mit Beldgen und Bepflanzung Wert gelegt werden.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Gebiet wird uber die bestehenden ErschliefungsstrafBen erschlossen.

Zur Blockinnenerschlieflung und zur ruckwartigen Andienung der an der
FriedrichstraBe gelegenen Grundsticke ist ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Anlieger vorgesehen. Dieses verlduft parallel zur Friedrichstrafle und
mindet in die Gartnerstrafe ein, wobei die Einmindung in Form einer erd-
geschossigen Gebdudedurchfahrt ausgebildet werden soll.

Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist mit Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen ausge-
stattet. Eine Erweiterung oder Erganzung der Anlagen 1st nicht erforder-
lich. '

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Durch die Neuschaffung von gewerblich nutzbaren Flachen und Wohnungen
ergibt sich ein sparsamer Landschaftsverbrauch. Infolge der starken Ge-
bietsverdichtung ergeben sich allgemein Flachenersparnisse. Nachteilige
Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch die SchlieBung der BaulUcken
sind nicht zu erwarten, da auch im Bereich der Baulicken keine zusdtzlii-
chen Bodenversiegelungen mehr erfolgen. Weitere potentielle Auswirkungen
auf den Naturhasushalt sind in diesem innerstadtischen Quartier nicht
erkennbar,

Flachengliederung

Mischgebiete 0,17 ha 42 %
Kerngebiete 0,24 ha 58 %
Gesamt 0,41 ha loo %

Kosten der Finanzierung

Die Kosten, die der Stadt bei der Neugestaltung des Planungsgebietes
entstehen und bereits entstanden sind, gehen zu lLasten des Sanierungshaus-
haltes und werden dort erfaft. Es handelt sich im wesentlichen um Gebaude-
abbriche. Offentliche ErschliefungsmaBnahmen sind nicht vorgesehen.

MaBnahmen zum Planvollzug
Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir die Grundsticksumlegung, Enteig-

nung, Grenzregelung und ErschlieBung bilden, soweit diese MaBnahmen 1n
seinem Vollzug erforderlich werden.
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