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Bebauungsplan KANADARING

Begriindung

Aufsteﬂungsbesch!uss gem. § 2 (1) BauGB 27.07.2015
Offenlegungsbeschiuss ' 27.07.2015
Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 06.08. — 11.09.2015
Erneuter Offeniegungsbeschluss 02.05.2016
Offenlage gem. § 4 a (3) BauGB 17.05. - 17.06.2016
Satzungsbeschiuss gem. § 10 BauGB | 05.12.2016

- Offentliche Bekanntmachung ‘ 10.12.2016

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Lahr. Es wird durch die Schutter im
Norden, die Altmihlgasse sowie Otto-Hahn-Strale im Osten, den Schulen des
Landkreises im Stden und den Bereich der Rundhochhauser im Westen begrenzt. Die
genaue rdumliche Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu
entnehmen.

Der Gemeinderat hat am 20. April 2015 das ca. 6,9 ha groRe Sanierungsgebiet
Kanadaring férmlich festgelegt. Die damit verbundenen wesentlichen Sanierungsziele
— die Neustrukturierung des offentlichen Raums sowie der privaten Grin- und
Freifltachen oder die maRvolle Nachverdichtung durch Neubauten — sollen mit der
Aufstellung des Bebauungsplans KANADARING planungsrechtlich gesichert werden.

Weitere Sanierungsziele wurden in den Vorbereitenden Untersuchungen der STEG
~ vom Februar 2010 wie folgt benannt:
~ Verbesserung der Wohnverhéaitnisse (z.B. Modernisierung, Durchmischung der
Wohnformen), ’ '
-  Wohnumfeldverbesserung (z.B. differenziertes Freiraumangebot, naturnaher
Umbatu der Schutter),
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1.3

4 Flachennutzungsplan

‘Beschleunigtes Verfahrer

-~ Verbesserung der sozialen infrastruktur (z.B. Schaffung von Betreuungsangeboten
fur Kinder unter drei Jahren, Mafihahmen gegen zunehmende Vereinsamung aiter
Menschen),

— MaBnahmen fiir eine sichere Stadt (z.B. Ausbildung und Férderung von
Nachbarschaften, Verkehrsberuhigung und sichere Fullwegverbindungen).

Allen Zielen gemein ist der angestrebte, umfassende Imagewandel des Kanadarings.

Er soll bewirken, dass der Kanadaring sowohl von Bewohnern als auch von Au3en-

stehenden als ein lebendiges Stadtquartier wahrgenommen wird, in dem es sich schén

und komfortabel wohnen und ieben idsst. Dazu soll das Wohnqguartier starker mit
seinem Umfeld vernetzt werden.

Der ca. 11 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst neben dem
formiich . festgelegten Sanierungsgebiet auch Bestandsgebdude und geplante
Stadthduser entlang der Schutter zwischen Martinskindergarten und Altmiihigasse
sowie die Schutter selbst.

Im Bebauungsplan KANADARING wird die zuldssige Grundflaiche maRgeblich durch
die GrolRe der Baufenster definiert. Die Addition der Flachen innerhalb der
ausgewiesenen Baufenster summiert sich auf rund 19.800 m2 Damit bleibt die
zulassige Grundflache unter dem Schwellenwert von 20.000 m? und das beschieunigte

Verfahren gem. § 13 a BauGB kann fir den Bebauungsplan KANADARING

angewendet werden. Von dieser rechtlichen Mdglichkeit wird Gebrauch gemacht, um
schnellstmdglich die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zu schaffen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1998 ist der Bereich des Bebauungsplans
Kanadaring als Wohnbaufidche dargestelit. ’

Die vorliegende Planung‘ entwickelt sich somit aus dem wirksamen Fldchennutzungs-
plan.

Das ehemalige Wohnquartier der kanadischen Soldaten wurde nach deren Abzug
weiterhin als soiches genutzt, insbesondere eine grofde Zahl an Aussiedlern aus den
ehemals sowijetischen Republiken fand dort eine neue Heimat. Auch in Zukunit soll das
Wohnen die dominante Nutzung bleiben. Der neue Bebauungsplan setzt deshalb fir
die Art der baulichen Nutzung ausschilieBlich Aligemeines Wohngebiet fest und
entspricht so auch der Darstellung des Flachennutzungsplans.

Das MalR der baulichen Nutzung orientiert sich eng an den bestehenden 3- bzw.
4-geschossigen Zeilengebauden. Diese werden sowohl hinsichtlich Héhenentwickiung
als auch Grundflache weitgehend auf ihren Bestand festgeschrieben. So wird bei den
Bestandsgebduden (WA 2 u. 3) die vorhandene Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.
Die im Norden von den Bestandszeilen gelegenen Neubauten entlang der Schutter
(WA 1) kénnen vier Voll- und ein Dachgeschoss erhalten. Ebenso die beiden neuen
Gebaude am kinftigen Kreisverkehr (WA1), die damit eine Art Tor zum Wohnquartier
stddtebaulich bilden. Und auch die nérdliche am Quartiersplatz gelegene, neue
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Gebaudezeile kann durch diese Festsetzung der Geschosszahl eine ausgepréagte
stadtebauliche Raumkante bzw. Platzwand bilden.

Werden Tiefgaragen gebaut, dann ist deren Versiegelung bei der Berechnung der
Grundflachenzahi nicht zu bericksichtigen. Mit dieser Regelung soli der finanzielle
Aufwand zum Bau der Tiefgarage und das damit verbundene Freihalten der Griinflache
honoriert werden. In allen Neubaubereichen des Bebauungsplans (WA 1, 4 u. 5) wird
die zuldssige Geschossflachenzahl um 0,3 auf 1,5 erhéht festgesetzt.

Mit dieser Erhdhung der baulichen Dichte wird ein Beitrag zum Flachensparen und
sinnvolien Nutzung der vorhandenen Infrastruktur geleistet. Da in grofen Bereichen
des Wohnquartiers die bestehende Wohnbebauung erhalten wird, ist weiterhin bei
einer Gesamtbetrachtung von einem aufgelockerten Wohngebiet auszugehen.

Um die im Bebauungsplan festgesetzien Baugrenzen ausnutzen zu kénnen, kénnte im

Bereich der Quartiersmitte auf benachbarte Grundsticke eine Baulast eingetragen
werden. '

Eine Uberpriifung'der Voraussetzungen fiir die Uberschreitungen bei der GFZ (WA 1, 4
und 5) ergab, dass diese durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch Ma3nahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestelit ist, dass gemaR § 17 (2) S.1 BauNVvO
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht be-
eintréchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

- Vor Verkehrsidrm geschitzte AuBenwohnbereiche und Innenhofflachen durch die
Art der Bebauung und hohere Geschossigkeit

- Parkierung der Neubauten fast volistdndig in Tiefgaragen, dadurch mehr begrinte
Flachen, keine Emissionen durch Parkierungsverkehr, geordnete Losung der
Stellplatzthematik

- Festsetzungen zur Begriinung von nicht bebauten Flachen und Dachern

- Geringerer Flachenverbrauch im Auen- durch Verdichtung im Innenbereich

Mit den genannten Neubauten werden irh Geltungsbereich ca. 225 neue Wohnungen
entstehen.

221

ErschlieBung -

Die ErschlieBung des Kanadarings wird heu organisiert. Durch den Bau eines
Kreisverkehrs mit funf Asten am Kreuzungspunkt SchwarzwaldstraBe/Otto-Hahn-
StraBe/Altmihlgasse wird an dieser Stelle auch die Stralle Kanadaring angeschlossen.
Damit kann auf die Ostliche der bisherigen beiden Quartierszufahrten verzichtet und
diese fur die FuB- und Radwegeverbindung Alt-Dinglingen ~ Kanadaring ~ Blirgerpark
verwendet werden. Die Zufahrtsbereiche zu den neuen Wohngebéuden entiang der
Schutter und zu den Zeilengebduden koénnen sich im Laufe der weiteren
Ausfithrungsplanung noch geringfligig verschieben.

© 2.2.2 Ruhender Verkehr

Die neue Organisation der Pkw-Stellplatze ist ein wichtiger Baustein im Hinblick auf
eines der wesentlichen Sanierungsziele, die Neuordnung und -gestaitung des
Freiraums. Die Parkierungsflichen sollen zugunsten von privaten Garten - oder
attraktiven halbdffentlichen/nachbarschatftlichen Grin- und Freiraumanlagen aus den
Zwischenrdumen der Zeilenbauten herausgenommen werden und dafir entlang der

" Quartiersstrafie konzentriert angeordnet werden. Die Stralle Kanadaring erhalt deshalb
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auf beiden Seiten der Fahrbahn 5 m tiefe Senkrechtparkstande, die iberwiegend pri'vat'
und den jeweils in der Nahe stehenden Gebauden zugeordnet sind.

For die Bestandsgebaude soll deshalb jeweils ein Stellplatz pro Wohnung bereitgestellt
werden. Davon kann gemaR der Landesbauordnung bzw. Verwaltungsvorschrift
Stellpidtze bei Seniorenwohnungen befreit werden. Die Verwaltungsvorschrift fihrt
dazu aus: ,Soweit es sich dabei um Wohnanlagen oder Teile von Anlagen handelt, die
nachweislich dauerhaft zur Nutzung durch alte Menschen vorgesehen sind, fihrt diese
uneingeschrankte Verpflichtung zu einer nicht beabsichtigten Harte, da hier auch die
Mégiichkeit des § 37 Abs. 3 S. 2 LBO wenig entlastend wirkt. Diese Falle sind iiber
eine Befreiung nach § 56 Abs. 5 LBO =zu I6sen. Eine Beschrankung der
Baugenehmigung auf die Nutzung als Altenwohnung ist geeignet, eine dauerhafte
Nutzung im beantragten Sinne sicherzustellen bzw. ein Aufleben der Stellplatz-
verpflichtung im Falle anderer Nutzungen zu verdeutlichen.”

Flr die Neubauwohnungen (WA 1,4 u.5) wird ein auf die WohnungsgréfRen bezogener
Stellplatzschiissel angewendet. So werden fur Wohneinheiten bis 50 m? 1 Pkw
Stellplatz und 1 Uberdachter Fahrradstellplatz gefordert. Fiir Wohneinheiten ab 51 m?
sind 1,5 Stellplatze und 2 Uberdachte Fahrradstellplatze bereit zu stellen. Im Bereich
der Quartiersmitte und am Kreisverkehr kann dieser zusétzliche Stellplatzbedarf nur
mit Hilfe von Tiefgaragen gedeckt werden. Diese Tiefgaragen missen eine
Uberdeckung erhalten und gértnerisch gestaltet werden, sodass auch in diesen
Bereichen das Sanierungsziel der Schaffung attraktiver Freiraumantagen erreicht wird.

Offentlicher Raum / ffentliche Grunfiache:

Wie oben bereits erwahnt ist die Neustrukturierung des éffentlichen Raums eines der
wesentlichen Sanierungsziele fir das Wohngebiet. Zentrale MalRnahmen in diesem
Zusammenhang sind die Schaffung eines Quartierplatzes, die Verkniipfung von Alt-
Dinglingen —~ Kanadaring — Birgerpark fur FuBgénger und Radfahrer sowie die
Stérkung des ,blauen Bandes® entlang der Schutter.

Der neue Quartiersplatz soll das Wohnquartier zur Schwarzwaldstralle hin 6ffnen. Die
grof3ziigige Verbindung zwischen Buargerpark und Dinglingen durch den Kanadaring
dient ebenfalls dem Ziel, das Quartier besser in das umgebende Stadtgefiige
einzubinden. '

Auch zur Schutter hin soll das Quartier geoffnet werden, indem zusétzliche
Zuwegungen zum kinftig 10 m breiten Gewasserrandstreifen geschaffen werden. Das
siidliche Ufer soll neben seiner bisherigen Funktion als wichtige FuB- und
Radwegeverbindung eine verbesserte Aufenthaltsqualitdt erhalten. Aufgrund des
Hochwasserschutzes und der gewiinschten Stadthduserbebauung koénnen keine
umfangreichen Renaturierungsmafinahmen vorgenommen werden, jedoch punktueile
gestalterische Akzente — z.B. am sogenannten Schutterplatz — geschaffen werden.

Die Festsetzung zu privaten Griinfldchen, Erhalt und Pflanzgebot von Baumen, der
Freiflachengestaltung etc. dienen dazu, den ,griinen“ Charakter des Wohnquartiers zu
erhalten, dem schnellen Abfluss von Regenwasser entgegen zu wirken und zur
Schaffung eines angenehmen Kleinklimas.
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2.5.1 Leitungen fur die Ver- und Entsorgung

Fir die Lage der Hauptver- und -entsorgungsleitungen wird die entsprechende Flache
mit einem Leitungsrecht belastet. Die damit verbundenen Restriktionen dienen der
sicheren Funktion dieser Leitungen.

Das Plangebiet ist bereits mit Erdgas und Wasser erschlossen. Eine Erneuerung
dieser Leitungen ist auf Grund ihres Alters nicht vorgesehen.

Die Loschwasserversorgung kann aus dem bestehenden Netz sichergestellt werden.
Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 wird
fur das Plangebiet eine Ldschwassermenge (Grundschutz) von 96 m%h fir 2 Stunden
zur Verfilgung gestellt. Der Loschwasserbedarf fir den Objektschutz innerhalb privater
Grundstiicke wird gemall DVGW-Arbeitsblattes W 405 von der fur den Brandschutz
zustadndigen Stelle festgestellt. Die erforderlichen Léschwassermengen fir den
Objektschutz werden seitens des Versorgungstrdgers nicht aus dem Trinkwasser-
rohrnetz bereitgestellt.

Auch die geplanten Stadthduser kdnnen gegebenenfalls mit Erdgas und Wasser
versorgt werden. Jedoch missen die hierfur erforderlichen Leitungen
grundbuchrechtlich gesichert werden, da die Hausanschlisse wegen der besonderen
Lage nur Uber fremde Flursticke gefihrt werden kénnen. Hausanschliisse werden
nach den technischen Anschlussbedingungen des Versorgungstragers, den
Bestimmungen der Niederdruckanschlussverordnung (NDVA), Verordnung {ber
Allgemeinen Bedingungen fur die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) und den
MaRgaben der einschldgigen Regelwerke in der jeweils gilltigen Fassung ausgefihrt.
In Anlehnung an die DIN 18012 wird fiir Neubauvorhaben ein Anschlussibergaberaum
benétigt. In diesem ist ausreichend Platz fur Zahler des Versorgungstridgers
vorzusehen. Der Hausanschlussraum ist an der zur Strafle zugewandten Aullenwand
des Gebaudes einzurichten und hat ausreichend bellftbar zu sein. Anschiussleitungen
sind geradlinig und auf kirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in
den Hausanschlussraum zu fihren.

2.5.2 Entwasserungssystem
Die Hinweise zum Entwisserungssystem dienen der kontrollierten Abwasser-

entsorgung sowie dem sinnvollen 6kologischen Umgang mit dem anfalilenden
Regenwasser.

Hochwassergefahrenkategorie (HQextrem)

Die Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wirttemberg (verdffentlicht am 31.1.2016) stellt fur den
Geltungsbereich die errechnete Flachenausbreitung fur Hochwasser der Schutter
(HQ10, HQ50, HQ100, HQextrem) dar.

Das Plangebiet liegt zum groéBten Teil in einer Uberflutungsflache fir ein
Extremhochwasser (hellblaue Flache). Ein Extremhochwasser tritt im statistischen
Mittel sehr viel seltener als alle 100 Jahre auf und ergibt sich bei Versagen oder
Uberstromen der vorhandenen Schutzeinrichtungen an der Schutter. Anders als in
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Uberschwemmungsgebieten (HQ100), bei denen in der Regel bauliche Restriktionen
zu erwarten sind, geiten fir die Ausdehnungsgebiete bei Extremhochwasser
(HQextrem) Vorsorgekriterien. Gemal § 5 Abs. 2 WHG ist als private Hochwasser-
vorsorge durch eine hochwasserangepasste Bauausfiihrung und spatere Nutzung in
Eigenverantwortung des Bauherren bzw. seines Pianers die Vermeidung und
Verminderung von Hochwasserschdden sicherzustellen.

Ob besondere Anforderungen zu erflllen sind, ist im Rahmen des Baugenehmlgungs—
verfahrens zu kldren.

2.7 ‘Bodenordnung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind Eigentum der Stadtischen Wohnungsbau GmbH
Lahr oder der Stadt Lahr. Eine férmliche Bodenordnung ist nicht notwendig.

Im Plangebiet liegen ca. 25.201m? 6ffentliche Flachen (Straflen, Platze, Wege, Griin-
flachen), von denen ca. 7.100 m? noch zu erwerben sind. Unter der Annahme des
derzeitigen Bodenrichtwerts von 125 €/m? und 15 % Nebenkosten entstehen fir den
Grunderwerb Kosten in Hohe von 1,02 Mio. Euro.

Zur Herstellung aller dffentlichen Flachen wird derzeit geschétzt, dass ca. 5,6 Mio.
Euro brutto erforderlich werden.

Der Summe von 6,62 Mio. Euro an Ausgaben stehen unter der Annahme der
maximalen Foérderung Einnahmen von Zuwendungsbetrdgen des Bundes und des
Landes in Hohe von 2,53 Mio. Euro gegenuber. Der Anteil der Stadt belduft sich
demnach auf 4,09 Mio. Euro und setzt sich aus den kommunalen Komplementarmitteln
der Stadtebauférderung sowie den nicht forderfahigen Baukostenanteilen zusammen.

2.9 - Stadtebauliche Daten

Wohnbauflachen: 68.714 m? 63,1%
Fiache mit besonderem Nutzungszweck(Pavilion): 440 m? 0,4%
Offentliche Grunfiichen insg.: 6.964 m? 6,4%
- Gewasserrandstreifen 4.370 m?
- Wegeverbindung 2.594 m?
Private Grinflachen: 4348 m? 4,0%
Offentliche Verkehrsflachen: 16.535 m? 15,2%
Offentliche Verkehrsflachen, besonderer .
Zweckbestimmung: . 1.690 m? 1,6%
Private Verkehrsflachen: 2.257 m? 2,1%
Wasserfldche: 7.754 m? 7.1%
Versorgungsaniage: : 121 m? 0,1%
Bebauungsplangebiet 108.823 m? 100 %
Sabine Fink
Stadtbaudirektorin
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