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Bebauungsplan ALTSTADTQUARTIER 6, 1. ANDERUNG in Lahr

Begriindung
Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (4) i.V.m. (1) BauGB 15.06.2009
Offenlegungsbeschiuss 15.06.2009
Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 29.06. — 31.07.2009
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB 28. 09.2009
Offentliche Bekanntmachung 10.10.2009
Begriindung
ALLGEMEINES

Geltungsbereich, Lage des Plangebiets

Das rund 0,9 ha groRe Altstadtquartier 6 (Q 6) wird im Norden durch die Bergstrafle, im
Osten durch die Liebensteinstralle, im Siiden durch die Kaiserstral3e und im Westen
durch die GoethestralRe abgegrenzt. Das Plangebiet der 1. Anderung erstreckt sich von
der Goethe- bis zur Liebensteinstra’e ohne die Blockrandbebauung entlang der Berg-
sowie der Kaiserstrafle. Es ist 0,45 ha groR. Die genaue raumliche Abgrenzung ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu enthehmen.

Das Q 6 wurde 2007/2008 durch den Bebauungsplan ALTSTADTQUARTIER 6 |
Uiberpiant. Dieser sah im Piangebiet Kerngebietsfidchen vor.

Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes wird aufgrund des Wunsches des
investors, den Innenbereich des Q 6 nur noch mit einer Gebaudezeile zu bebauen,
erforderlich. Sowohl in ihrer vorgesehenen Lage als auch in ihrer Geschossigkeit
entspricht diese eine Gebaudezeile nicht den Vorgaben des verbindlichen Bebauungs-
planes. v :

Im Zuge der weiteren Projektentwicklung wurde immer deutlicher, dass das Wohnen éo
zum Nutzungsschwerpunkt wurde, dass es nicht mehr mit der festgesetzten Gebiets-

kategorie Kerngebiet in Ubereinstimmung zu bringen war.

Fur die geanderte bauliche Entwickiung im Inneren des Quartiers bedarf es fir ibre
geordnete stédtebauliche Einbindung ins Gesamtquartier und zur bauplanungs-
rechﬁichen Sicherung einer Bebauungsplananderung. Da es sich hier eindeutig um
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einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, gelten die Bestimmungen des
§ 13a BauGB (BauGB-Noveile 2007, beschleunigtes Verfahren).

Flachennutzungsplan

im wirksamen Flachennutzungsplan von 1998 ist das Q 6 als gemischte Bauflache
dargestelit. Der Bebauungsplan kann deshalb als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt betrachtet werden.

PLANINHALTE
Bebauung

Art der baulichen Nutzung
Miéchgebiet

Damit entsprechend seiner zentralen Innenstadtiage das Q 6 trotz der angestrebten
Schwerpunktnutzung Wohnen wieder ein gemischt genutztes Stadtquartier wird,
werden " die Bauflichen entlang der Liebensteinstrale sowie im Blockinneren als
Mischgebiet festgesetzt. Wohnen und Arbeiten sollen so in enger raumlicher
Beziehung erméglicht werden und zu einem urbanen Quartierscharakter beitragen.
Damit dieses Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten nicht zu unzumutbaren
Storungen fuhrt, werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im

- Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO in diesen Mischgebieten ausgeschlossen.

Kerngebiet

Die Bauflachen entlang der GoethestralBe werden unverandert gegeniber dem
bisherigen rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Kerngebiet festgesetzt. Im
Kerngebiet wird dem Ziel -~ das Wohnen in der Innenstadt zu starken — Rechnung
getragen, in dem Wohnungen aligemein zulassig sind.

Der Ausschiuss von Spielhallen, Imbisswagen und —stdnden, Sexshops, -kinos, -
shows, Parchentreffs (Swingerclubs), Saunabetriebe und Massagesalons mit
Angeboten zur Befriedigung sexueller Bedurfnisse sowie Stripteasevorfiihrungen im
Plangebiet wird im Bebauungsplan VERGNUGUNGSSTATTEN UND ANDERE IN
DER INNENSTADT; 1. ANDERUNG aus dem Jahr 1999 geregelt. Dabei stand und
steht der Schutz der Innenstadt vor den mdaglichen negativen Auswirkungen in Bezug
auf das Mietpreisgefiige fur Geschaftsflaichen mit der Folige der Verdrangung des
Einzelhandels sowie auf das Erscheinungsbild der Innenstadtbezirke im Vordergrund.
Die dazu ergangene umfassende Begrindung kann dem o0.g. Bebauungspian
entnommen werden.

Wie im Mischgebiet soll auch im Kerngebiet das Nebeneinander von Wohnen und
Arbeiten nicht zu unzumutbaren Stdrungen fihren, daher sind auch im Kerngebiet
Tankstellen unzulassig.
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2.1.2 Mal} der baulichen Nutzung

Grundfiachenzahl (GRZ) / Geschoséf!éche (GFZ)

Im Q 6 wird weiterhin eine fur die Innenstadt typische hohe Nutzungsdichte mit dem
Schwerpunkt Wohnen angestrebt. Daher werden die in § 17 (1) BauNVO bestimmten
Obergrenzen fur die Grundflachenzahl und die Geschossfldche voll ausgeschopft bzw.
Uberschritten. So wird im Mischgebiet die Uberschreitung der Obergrenze der GFZ um
0,2 auf 1,4 aufgrund mehrerer besonderer stadtebaulicher Grinde fir erforderlich
erachtet: .
— Die in der Altstadt vorhandene techmsche wie soziale lnfrastruktur wird besser
genutzt und die Geschaftslage in der nérdlichen Altstadt wird gestéarkt.
— Flachensparendes Bauen in der Innenstadt ermdglicht den sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden an anderer Stelle (Auflenbereich).

Des Weiteren darf im Mischgebiet die zulassige Obergrenze der GRZ von 0,6 durch
Zufahrten, Stellpldtze und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO gem. § 19 (4) Satz 2 und
3 bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden.’

Firsthéhe / Zahl der Vollgeschosse

Die zuladssigen Hohen der Gebaude orientieren sich an der noch vorhandenen
Bestandsbebauung im Plangebiet bzw. in den jeweiligen Nachbarquartieren. Sle liegen

. aufgrund der angestrebten Dichte meist etwas dar(ber.

Fur die Zahl der Vollgeschosse wird ein Mindest- und ein Héchstmall festgesetzt.
Damit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, sowohl keine zu hohe als auch keine zu
geringe bauliche Dichte in diesem innerstadtischen Quartier zu erhalten. Entlang der
Goethestrafle gewahrleistet eine Mindestgeschossigkeit eine gute Abschirmung des
Biockinneren gegen den Verkehrsl&rm.

2.1.3 Bauweise, Uberbaubare Flachen, Stellung baulicher Anlagen

Da in der gesamten Innenstadt die geschlossene Bauweise dominiert, wird sie auch im
Q 6 festgesetzt.

2.1.4 Nebenanlagen, Flachen fur Stellplatze, Garagen und Zufahrten

2.2

Aufgrund der angestrebten hohen Dichte im Quartier bedarf es auch fir den ruhenden
Verkehr einer klar geregelten Ordnung. Stellpldtze sowie Tiefgaragen bzw. halb
eingegrabene Parkdecks sind daher nur innerhalb der Baugrenzen und den gesondert
ausgewiesenen Fidchen zuIaSS|g

Ortliche Bauvorschriften

Das Altstadtquartier 6 liegt im Geltungsbereich der Altstadtsatzung. lhre Festsetzungen
zur Gestaltung der Gebéaude, Freiflachen, Werbeanlagen, Antennen, etc. sind somit fir
das Q 6 verbindlich. Daher kann auf 6rtliche Bauvorschriften, die ausschiiellich fur das
Q 6 Guitigkeit hatten, verzichtet werden.
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Verkehr
ErschlieRung

Die vier Stralen, die das Q 6 abgrenzen, erschlieRen es vollstandig. Weitere
offentliche Verkehrsfiachen sind daher nicht notwendig.

2.3.2 Ruhender Verkehr

24

241

Mit der Revitalisierung und intensiveren Nutzung des gesamten Plangebietes ist ein
héherer Bedarf an Parkraum als zuvor verbunden. Daher werden fur die Fahrzeuge der
kiinftigen Bewohner, Bediensteten und Kunden Tiefgaragen bzw. in das hanglge
Gelande eingegrabene Parkdecks festgesetzt.

Umweltbelange
Larm

Die Ergebnisse der schalitechnischen Untersuchung fir den Bebauungsplan
ALTSTADTQUARTIER 6 sind auch auf dessen erste Anderung libertragbar.

Das Altstadtquartier 6 grenzt im Westen und im Norden an die mit rund 14.000 Kfz
taglich viel befahrene Innenstadtumfahrung. Die davon ausgehenden Larmemissionen
sind so hoch, dass insbesondere entlang der Blockrandbebauung, aber auch z.T. im
Blockinneren die Orientierungswerte, der fur den Stadtebau maRgeblichen DIN 18005
Uberschritten werden. Die schalitechnische Untersuchung durch das Bliro Verkehrs-
planung Link aus Stuttgat hat daher ermittelt, weiche Schalldammmale
Auflenbauteile (Wand, Fenster,...) aufweisen missen, damit in den schutzbedurftigen
Raumen (Wohn-, Schlafraume, ...) keine unzumutbaren Gerauschpegel entstehen.

Dabei werden flr den Blockinnenberelch zwei unterschiedliche Falle — mit bzw. ohne
Blockrandbebauung entlang der GoethestraRe — betrachtet. Entsprechend der zum
Zeitpunkt der Baugenehmigung bestehenden baulichen Situation sind dort die
erforderlichen Schallddmm-Mafle der Fassaden und Aussagen zu Liftungsein-
richtungen zu bericksichtigen.

2.4.2 Sonstige Schutzguter

inhalt des Bebauungsplans ALTSTADTQUARTIER 6 und dessen erster Anderung ist
die Revitalisierung eines ehemals vollstdndig bebauten Altstadtquartiers. Der
Bebauungsplan wird deshalb nach den Bestimmungen des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) erstellt. Daher ist keine Umweltpriifung und
kein Umweltbericht erforderlich. Erhebliche Umweltauswirkungen, die durch das
Planungsziel hervorgerufen werden koénnten, sind aufgrund der durch das
Stadtplanungsamt vorgenommenen, schutzgutbezogenen Einschatzung nicht zu
erwarten.

Schutzgut erheblich | nicht Bemerkungen

: ' erheblich
Tiere, Pflanzen und X Die gartnerisch angelegten Griin- und
ihre Lebensraume Freirdume um die geplante

Neubebauung verbessern gegenlber
der ehemals vorwiegend gewerblichen
Nutzung mit weitgehend versiegelten
Flachen die Situation fur Tiere und
Pflanzen.




Bebauungsplan ALTSTADTQUARTIER 6, 1. ANDERUNG

Begrundung
Boden ' X Der Bebauungsplan ermdglicht keine
Uber das bisherige Mal} hinausgehende
Versiegelung.
Wasser X Keine weitere Versiegelung als bisher
‘ aufgrund des Bebauungsplans zuiéssig,
_|daher keine Verschlechterung der
Regenwasserversickerung
Luft X Planung hat keine / sehr germge
Auswirkungen auf den Aussto’ von
Luftschadstoffen
Khiima X Durch intensive Dachbegriinung der
Parkgaragen ist eine Verschlechterung
‘| des Kieinklimas nicht zu erwarten.
Landschaftsbild / X Gebiet spielt fur die Naherholung keine
Erholung Rolle.
FFH/\Vogelschutz- X Keine Schutzgebiete in der unmittel-
Gebiete baren Nachbarschaft vorhanden.
2.5 Ver- und Entsorgung

Die vorhandene technische Infrastruktur
Plangebiets abdecken.

kann die Ver- und Entsorgung des

2.6 Folgeeinrichtungen
Aufgrund der vorhandenen sozialen Infrastruktur sind keine Folgeeinrichtungen
notwendig.

2.7 Bodenordnung
Die Neustrukturierung des Plangebiets wird durch Veranderungsnachweise
herbeigefiihrt.

2.8 Kosten
Aufgrund der vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktur sind keine
Folgekosten zu veranschlagen.

2.9 Stadtebauliche Daten
Mischgebiet: ca. 0,37 ha 82 %
Kerngebiet: _ca. 0,08ha 18 %
Bebauungsplangebiet ca. 045 ha

Sabihe Fink

Stadtbaudirektorin



