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Bebauungsplan AREAL STADTBAHNHOF, 1. Anderung

A. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschiuss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 26.06.2000
Beschiuss zur friihzeitigen Beteiligung : 26.06.2000
Frahzeitige Beteiligung der Blrger und Trager offentlicher Belange 10.07. - 11.08.2000
Offenlegungsbeschluss 11.12.2000
Offenlage gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB _ 02.01. — 02.02.2001
Satzungsbeschluss ©02.04.2001

Offentliche Bekanntmachung 07.04.2001

B. Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.1

1.2

Allgemeines

Geltungsbereich

- Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigefligten Planunterlagen. Er umfasst

das Grundstick Flst.Nr. 288/33. im Geltungsbereich liegt zusétzlich ein Teil des
Grundstiicks Flst.Nr, 273.

Insgesamt besitzt die Flache des Anderungsbereichs eine Grole von 0,52 ha.

Anlass und Erfordemis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans AREAL STADTBAHNHOF, 1. Anderung, ist
erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Der Bereich zwischen Friedrich-Ebert-Platz und der Stra3e Alter Stadtbahnhof bildet
von Westen kommend zusammen mit dem Gebdude des Medizinischen Dienstes
der Krankenkassen (MDK) und dem Arena-Gebaude den Stadteingang. Die Ver-
vollstandigung der stralRenbegleitenden Bebauung entlang der B 415 ermdglicht die
Umsetzung des Ziels eines attraktiven Stadteingangs.

Die Stadt Lahr méchte mit der 'Beba‘uung des Grundstiicks Fist.Nr. 288/33 (Standort
ehem. Stadtbahnhof) zur Erweiterung und Verbesserung des Dienstleistungs- und -
Arbeitsplatzangebots beitragen.
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Belange der Regionaiplanung

Der Regionalplan Sudl. Oberrhein vom 11.8.1995 weist das Mittelzentrum Lahr als
Siedlungsbereich in einer Entwicklungsachse aus. Geman Ziff. 2.3.1 des Regional-
plans soll hier vorrangig

- die Zunahme der Bevolkerung aus Wanderungen,

- die Vermehrung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebots,

- die Erweiterung und Verbesserung des Angebots an oéffentlichen und privaten
Dienstleistungen und Versorgungseinrichtungen

statifinden.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan, 1. Anderung, der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Lahr — Kippenheim ist der Bereich als Sonderbaufldche dargestelit. Aus den Dar-
stellungen ist ersichtlich, dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickell ist,

Im Landschaftsplan wird die Umnutzung des Bereichs als unproblematisch einge-
stuft, da es sich um eine innerstadtische Fldche handelt.

Stadtebauliche Einordnung, Lage des Gebiets, Bestandsbeschreibung

Das Bebauungsplangebiet bildet im westlichen Kernstadtbereich einen Teil des
Stadteingangs und liegt unmittelbar an der B 415. Es handelt sich um eine inner-

- stddtische Brachfldche (ehem. Bahnhof der Stadt Lahr), die umgenutzt wird.

Die Flache ist umgeben von unterschiedlichen Nutzungen: Westlich ein Lebensmit-
telmarkt mit kleinteiliger Ladenzone (Arena), Schnellrestaurant und weitere Einzel-
handeisflachen, stdlich Dienstleistung (MDK-Gebaude) und nordlich an der Hansa-
straf’e wird eine Flache flr die Stadthaﬁe vorgehalten. Im Osten schlieft sich der
Frledrlch Ebert-Platz an.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt der Altstandort ,Stadtbahnhof*. Er ist
durch das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, -
als B-Flache = Belassen zur Wiedervorlage eingestuft.

Die Erdarbeiten der Neubebauung (Fundament/Grabenaushub) sind durch einen in
der Altlasten- und Schadensfallbearbeitung erfahrenen Gutachter zu Uberwachen.
Dadurch kann frihzeitig auf moglicherweise nicht festgestellte, eng begrenzte
Schadstoffbereiche reagiert werden.

Alle im Bebauungsplan gekennzeichneten Verkehrsftachen (inkl. Parkflachen) sind
zu versiegeln. Hierdurch wird einer Verlagerung von Restschadstoffen aus der was-
serungesattigten Bodenzone in das Grundwasser vorgebeugt.

Auf Flachen, die nicht versiegelt werden, sind Oberbodenbeprobungen durchzufiih-
ren. Alternativ kénnen die Flachen mit unbelastetem Material abgedeckt werden.
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Immissionen

Auf das Bebauungsplangebiet wirken vor aflem immissionen, die von der B 415
verursacht werden.

Zur Abschatzung der Larmbelastung wurde ein Larmschutzgutachten beim Ingeni-
eurbliro Braunstein + Berndt, Leutenbach, in Auftrag gegeben. Die inhaltliche Zu-
sammenfassung erfolgt unter Punkt 2.7.

Ausgleich

Bei dem Geldnde handelt es sich um eine innerstadtische Brachflache, die einer
Wiedernutzung zugefiuhrt werden soll. Aufgrund der vorhandenen gewerblichen
Zwischennutzungen auf dem ehem. Bahngeldnde waren groRe Teile versiegelt und
wurden als Lagerplatz genutzt. Durch die Wiedernutzung des Gelandes werden die
vorhandenen Flachen aufgewertet.

Die Parkplatzflachen werden versiegelt, jedoch tragen die festgesetzten Baumpflan-
zungen zu einer Verbesserung der 8kologischen Gesamtbilanz bei.

Begriindung der Planinhalte und der textlichen Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Zielsetzung ist es, im Gebiet die Funktionen Hotel,” Biro-/
Dienstleistungen planungsrechtiich vorzubereiten. Die zu erstellenden Baukdrper
sollen zusammen mit den Gebauden des MDK und der Arena den westlichen
Stadteingang bilden bzw. markieren.

Art der baulichen Nutzung

Im sonstigen Sondergebiet — Hotel, Blro-/Dienstleistungseinrichtungen — ist der Bau
eines Hotels und eines Biro- und Dienstleistungsgebdudes zuldssig. Insbesondere
sollen in der Stadt Lahr Moglichkeiten fir Tagungen und Kongresse geschaffen
werden.

Maf der baulichen Nufzung

Das MaRk der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, die

max. Héhe der baulichen Anlagen und die Geschossflachenzahl. Fur die Umset-
zung der stadtebaulichen idee bildet das Ma® der baulichen Nutzung ein elementa-
res Instrument.

Die Festsetzung der Zuldssigkeit der max. Hohe definiert die Obergrenze der dritten
Dimension. Die H8henentwicklung steigt von Westen nach Osten. Dadurch werden
stadtebauliche Akzente im Stadtbild gesetzt. Hierbei vermittelt der Baukdrper im
Baufenster 2 zwischen dem bestehenden Gebaude Arena und dem geplanten Ho-
telneubau.

Bauweise Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksflachen Stellunq bauli-
cher Anlagen :

Im Geltungsbereich wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind Gebadude
zulassig, deren Lange groRer oder kleiner als 50 m sein kann.
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Die Gberbaubaren Grundsticksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt.
Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden wurden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen relativ eng gefasst, wobei dem Bauhermn jedoch ein gewisser
Spielraum far die Ausgestaltung seiner Baukorper (iberlassen wird.

Um einen Akzent im Bereich des Stadteingangs zu setzen, wird die Stellung der
baulichen Aniage im Baufenster 1 senkrecht zur B 415 vorgeschrieben. Sie fasst
somit auch den Friedrich-Ebert-Platz in westlicher Richtung. Das Gebaude im Bau-
fenster 2 vermittelt zwischen dem bestehenden stralenbegleitenden westlichen
Baukorper und dem Hotelneubau.

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Bereichs erfolgt Gber die bestehende Strale Alter
Stadtbahnhof. Von hier aus wird Uber eine inteme RingerschlieBung sowoh! das
Hotei als auch das Buro- und Dienstleistungsgebdude erschlossen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden hier die Ein- und Ausfahrt und der Be-
reich definiert, fir den keine Ein- und Ausfahrt zuldssig ist

Die Anlieferung des Hotels erfoigt Uber die verkehrsberuhigte Hansastrale, die in
diesem Bereich auf Grund des festgelegten Zuschnitts des Grundstiicks Flst.Nr.
288/33 erhalten bleibt. Die Zufahrt flr die Anlieferung des Hotels ist hier festgelegt.
Im Norden grenzt der FuBgangerbereich an und im Osten der verkehrsberuhigte
Friedrich-Ebert-Platz. Dartiber hinaus ist sowohl die fulaufige Verbindung als auch
die Radanbindung Gber den Fu®- und Radweg nérdlich der B 415 gegeben.

'Anpﬂanzen von Baumen, Stréuchern und sonstiger Vegetation

Aufgrund gestalterischer Belange, aber auch aufgrund &kologischer Gesichtspunkte
werden flr den Geltungsbereich Neupflanzungen von groftkronigen Baumen fest-
gesetzt. Da die Steliplatzflichen zu versiegeln sind, haben die Baumpflanzungen
eine besondere Okologische Bedeutung.

immissionen, Larmschutz

Grundlagen

Die Stadt Lahr hat auf der Grundlage des Strukturkonzepts eine schalltechnische
Untersuchung vom Ing.-Biro Braunstein + Berndt GmbH, Leutenbach, fur das Hotel
und das Buro- und Dienstleistungsgebdude erarbeiten lassen. Die wesentlichen
Aussagen werden nachfolgend zusammengefasst.

Es wurden folgende Larmquellen untersucht:

- Gewerbeldrm (Parkplatze)
- Straenldrm B 415

Bei Bebauungsplanverfahren sind die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schall-
schutz im Stédtebau — die malgebende Beurteilungsgrundlage.

Fir ein sonstiges Sondergebiet gilt, soweit die Nutzungen schutzbedurftig sind, je
nach Nutzungsart: fags 45 dB(A) — 65 dB(A)
nachts 35 dB(A) — 65 dB(A).
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Die Ortentlerungswerte far ein Aligemeines Wohngeb:et betragen: tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A).

Die Hotelnutzung ist vergieichbar mit einem Allgemeinen Wohngebiet.

Immissionen

Auf das Hotel wirken Immissionen, die durch Gewerbeldrm (Parkplatze) verursacht
werden. Die Beurteilungspegel — Teilpegel Gewerbelarm — liegen beim lautesten
Geschoss bei 53,4 dB(A) tags und bei 48,6 dB(A) nachts.

Die Beurteilungspegel — Teilpegel Strallenverkehrslarm — liegen beim lautesten Ge-
schoss bei 65,8 dB(A) tags und bei 58,4 dB(A) nachts.

Die Beurteilungspegel — Teilpegel Gewerbeldrm — am Bulro-/Dienstleistungsge-
badude fiegen beim lautesten Geschoss bei 55,9 dB(A) tags und bei 50,7 dB(A)
nachts.

Die Beurteilungspegel — Teilpegel StralBenverkehrslarm — liegen beim iautesten Ge-

- schoss bei 65,4 dB(A) tags und bei 57,6 dB(A) nachts.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde zu legenden Orientierungswerte werden durch
die Larmeinwirkungen deutlich Uberschritten. Insbesondere wirken auf die stdlichen
Fassaden sehr hohe Larmimmissionen (vgl. dazu Tabelle A 1 im Anhang der Fest-
setzungen).

‘MaRknahmen

Auf Grund der Nutzung der Gebdude als Hotel bzw. Buro-/Dienstleistungsgebaude
sind passive LarmschutzmalRnahmen am Gebdude erforderlich. Aktive Larm-
schutzmafinahmen sind aus stidtebaulichen und gestalterischen Gesichtspunkten
nicht méglich.

Hinweise flr angemessene MaRnahmen des baulichen Schallschutzes ge-
gen Aulenldrm gibt die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau). Die DIN 4109 weist
Larmpegelbereiche aus, die in 5 dB(A)-Schritten klassifiziert sind. Diesen Larmpe-
gelbereichen werden jeweils Wente flr die erforderliche Schalldammung der Au-
Renbauteile zugeordnet.

MaRgebend fr die Festsetzung der Larmpegelbereiche ist der ,mafgebli-
che Auenldrmpegel”. Dieser wird in der Tabelle A 1 flr Jede Gebaudeseite und je-
des Stockwerk gesondert angegeben.

Larmschutzfestsetzungen

In den Baufenstern 1 und 2 werden die Larmpegelbereiche {Ii bis V entsprechend
der Karte und der Tabelle festgesetzt. Diese Festsetzungen erfolgen auf der
Grundlage des Larmgutachtens. Dadurch werden die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfillt. Im Hinblick auf die Uberschreitung der Orien-
tierungswerte am Tag und in der Nacht ist die Festsetzung von passiven Schall-
schutzvorkehrungen erfordertich.
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Ortliche Bauvorschriften

Dachform, -neigung, -eindeckung

Die Festsetzungen Dachform, -neigung, -eindeckung orientieren sich am Umfeld.
Als AuBenwandmaterialien sind daher zuldssig Metail, Glas und helle Materialien.

Stellplatze und Zufahrten

Zur Ausfiihrung von Stellplatzfidchen sind nur wasserundurchidssige Materiafien

zulassig. Diese Festsetzung begriindet sich durch die bestehende Altiastensituation.
Um einen Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zu vermeiden, sind hier die

. Stellplatze zu versiegeln.

Gestaltung von Freiflfdchen

Einfriedigungen sind im gesamten Geltungsbereich unzuldssig. Eine Einfriedigung
wirde einerseits dem Charakter der Umgebung, andererseits der Nutzung wider-
sprechen. :

Fensterlose Mauern sollten aus 6kologischen und gestalterischen Grinden begrint
werden. ‘ :

Dem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan beizufligen, aus dem erkennbar
ist, wie die Freiflachen gegliedert werden. Dies erfolgt aus 6kologischen und ge-
stalterischen Grinden. ~

Werbeanlagen

Die Eihschrénkung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus stadtgestalte-
rischen Gesichtspunkten, wobei dem erhéhten Werbebed(rfnis aufgrund der Nut-
zung als Hotel und Buro-/Dienstleistungsgebaude Rechnung getragen wird.
Antennen

Die Beschrankung von Antennen hat die mtentioh, ein harmonisches Ortsbild zu er-

' halten..

Kosten

FUr die Stadt Lahr entstehen keine Kosten (aufSér Planungskosten).

Stadtebauliche Daten

Sonstiges Sondergebiet
Hotel, Blro-/Dienstleistung : _ - 0,520 ha 99,8 %

offentliche Verkehrsflache — verkehrsberuhigter . :
Bereich - 0,001 ha 02%
: 0,521 ha 100,0 %

<

(Sabine Fink)

Stadtbaudirekiorin



Alter Stadtbahniipf
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