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BEBAUUNGSPLAN MARTIN-LUTHER-STRASSE/GUTLEUTSTRASSE

BEGRUNDUNG gem&f § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz:

1.

1,2

1‘3

Allgemeines

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfafit ganz die Grundsticke Flst.Nr.:
4286/1, 4286/4, 4290/4, 20229/1, 20229/3, 20229/4, 20234 und 20235

zwischen der GutleutstraBe, der Martin-Luther-StraBe, der Schutter
und dem Sulzbach.

Anlafl der Planaufstellung

Ein Bauantrag zum Neubau von Altenwohnungen auf dem Flurstiick Nx.
20229/3 sowie eine Bauvoranfrage zum Neubau eines Fabrikationsge-
baudes auf dem ndrdlich angrenzenden Grundstiick Flst.Nr. 20229/1
liegen der Verwaltung zur Genehmigung vor. Der auf dem letztgenannten
Grundstiick vorhandene Gewerbebetrieb wird in einer Stellungnahme des
Gewerbeaufsichtsamtes Freiburg als eine immissionsschutzrechtlich
genehmigungsbedlirftige Anlage eingestuft,. die in einem Mischgebiet
stdre und nur in einem Industriegebiet zuldssig sei. Busnahmsweise
kénne das Bauvorhaben in einer mafvollen Erweiterung im Rahmen des
Bestandschutzes in einem Gewerbegebiet zugelassen wexden.

Grundkonzept im Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Lahr/Schwarzwald =~
Kippenheim stellt flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemischte
Baufliche (M) dar. Aus dieser Darstellung ist fiir den Bebauungsplan
teils Mischgebiet (MI), eingeschrédnktes Gewerbegebiet (GEE) und nicht
eingeschrédnktes Gewerbegebiet (GE) entwickelt.

AnlaBlich der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ibexrnommen.

Bebauung

Einordnung, Lage des Gebiletes

Der Bebauungsplanbereich liegt am westlichen Rand der Kernstadt und
grenzt unmittelbar an den Bebauungsplan MAUERFELD-0ST; hier sind haupt-

sdchlich Schulen und Sportanlagen andelegt. Ostlich und sidlich schlieflen
sich {ibexwlegend gewerblich genutzte Fl&chen an.

Der Planungsbereich selbst ist gréBtenteils bereits bebaut. Ledlglxch

die rxickwdrtigen Berelche der Grundstiicke am Sulzbach kénnen noch einer
Neubebauung zugefilhrt wexden.
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2.2 Gliederung der Baugebiete / Nutzung

2.3

Eine Bautiefe entlang der Martin-Luther-Strafle ist als Mischgebiet (MI)
festgesetzt; hier befinden sich teilweise Wohngebdude wie auch gewerb-
liche Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit der Fest-
setzung eines Mischgebietes soll erreicht wexden, dafl sich in diesem
Teil des Plangebietes, welches Schulgebdude und Wohnbebauung im Westen
zur Nachbarschaft hat, keine stdrenden Gewerbebetriebe angesiedelt
werden koénnen. Die Festsetzung entspricht damit auch dem Bestand.

Die restlichen nach Osten anschlieBenden Grundstiicksflachen werden teil-
weise als uneingeschrédnkte Gewerbegebiete (GE), teils als eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GEg) ausgewiesen. Die Gliederung erfolgt aus immissions-
schutzrechtlichen Grinden dergestalt, dal mit Ricksicht auf vorhandene
Betriebe im nérdlichen und slddlichen Planbereich Gewerbegebiete ohne
Einschrédnkungen und im mittleren Bereich ein Gewerbegebiet mit Ein-
schréankungen festgesetzt wird. Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GER)
sind nur solche Betriebe zuldssig, die in einem Mischgebiet mdglich

sind, d.h. die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Damit wexrden bezlg-
lich Emissionen von Ost nach West abgestufte Gebilete ausgewiesen, um

das nordwestlich der Martin-Luther-Strafie gelegene Wohngebiet und das
Schulzentrum nicht lbexr Geblhr zu beeintrdchtigen. Mit der Festsetzung
des eingeschridnkten Gewerbegebietes soll weiterhin gewdhrleistet werden,
dal sich eine Wohnbebauung nach Osten iber den Streifen an der Martin-
Luther-StrafBe entlang nicht entwickelt, da im Siden, Osten und Norden
auch Uber das Plangebiet hinaus Gewerbebetriebe ohne Einschré&nkungen
angesiedelt sind.

Flir beide Gewerbegebietstypen (GE und GEg) sind die Wohnungen fir Auf-
sichts~ und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter ausschliefBlich in den Obergeschossen ‘ausnahmsweise zulédssig,

- um die Exrdgeschosse der gewerblichen Nutzung vorzubehalten.

Desweiteren sind im gesamten Planbereich grof3iflidchige Einzelhandels-
betriebe mit Uber 600 m? Verkaufsfliche fiir den kurzfristigen, perio-
dischen Bedarf ausgeschlossen bzw. nur dann ausnahmsweise zugelassen,
wenn dexr Nachweis erbracht werden kann, daB die Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, den StraBenverkehr, die Versorgung
der Bevdlkerung im Einzugsbereich und auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche der Stadt Lahr unwesentlich sind, Im dbrigen

Teil der Stadt und an der BundesstraBe 3 hat die Stadt drei Stand-

‘orte filiir Einzelhandelsgrofiobjekte vorgesehen, die bereits vorhanden

sind. Hinzu kommt das in der Nihe festgesetzte Sondergebiet im Be-
bauungsplan BLOCKSCHLUCK/GOTZMANN; die Stadt hat somit auch planungs-
rechtlich Vorsorge flir diesen Wirtschaftszweig gétroffen. Der vollige
Ausschlufl von Einzelhandelsbetrieben erscheint bei der vorhandenen
gemischten Struktur des Plangebietes nicht richtig, es soll jedoch
verhindert werden, daB sich groBe Objekte mit Magnetwirkung ansiedeln.

Bei der baulichen Ausformung der Flichen beschrinkt sich der Plan auf

die Festsetzung von Baugrenzen in Anlehnung an das vorhandene Erschlieflungs-
netz, da eine bauliche Gliederung der Betriebe sich nach den jeweiligen
BedlUrfnissen richtet und darum nicht vorweg zu bestimmen ist.

Maf der baulichen Nutzung:

.Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung entspricht in etwa dem in der

Umgebung vorhandenen Baubestand. Somit sind im Plangebiet noch Neu-
bauten bzw. Erweiterungen bestehender Anlagen méglich.



2.4

Sta

RBauveise

Fir die Gewerbegebiete ist eine abweichende Bauweise im Sinne der
offenen Bauweise festgesetzt, damit auch Gebdude mit Uber 50 m Linge

exrichtet werden kdnnen. Im Mischgebiet entlang der Martin-Luther-Strafe

laBt die festgesetzte offene Bauweise Einzelhduser, Doppelhiuser oder
Hausgruppen mit einer Linge von héchstens 50 m zu.

Verkehrserschlieflung

Das Plangebiet ist duxch die Martin-Luther-Strafle und die Gutleutstrale
voll erschlossen. An das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs ist der Be-
reich durch Buslinien in der Schwarzwaldstrafle angebunden. Um den Sulz-

bach ordnungsgemdR instandhalten zu k&énnen, wird ein 3 m breites Fahr-
recht zugunsten der Stadt festgesetzt.

Ver— und Entsorgung

Der Planbereich ist mit Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen ausge-
stattet; eine Erweiterung oder Ergdnzung der Anlagen ist nicht erforder-
lich.

Kosten

Kosten entstehen der Stadt im Vollzug des Bebaﬁungsplanes nicht, es
sel denn bel, der Realisierung des.Fahrrechtes am Sulzbach.

Flédchengliederung

Mischgebiet (MI)

= 0,47 ha = 22 %

Gewerbegebiete (GE)
a) eingeschrankte Gewerbegebilete (GEE) = 0,84 ha = 39 %
b} nicht eingeschrédnkte Gewerbegebiete (GE) = 0,85 ha = 39 %
Summe : = 2,16 ha = 100 %

MaBnahmen zum Planvollzug

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir die Grundstlcksumlegung, Ent-
eignung, Grenzregelung, Erschliefung und Festlegung des besonderen Ver-

kaufsrechtes flr unbebaute Grundstiicke bilden, soweit diese MaBnahmen
in seinem Vollzug exforderlich werden.




