Stadt Lahr 5. Februar 2018
Az.:Ha
Stadtplanungsamt

Bebauungsplan KLEINFELD-NORD, 3. Anderung

Begriindung

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 15.05.2017
Offenlegungsbeschiuss gem. § 13 a . 16.05.2017
Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 29.05. — 30.06.2017
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB : 19.03.2018
Offentliche Bekanntmachung 24.03.2018

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans KLEINFELD-NORD befindet
sich im Westen der Stadt Lahr. Es wird durch den Belleviller Platz (Bahnhofsvorplatz)
im Norden, die Vogesenstralle im Osten, das Flurstiick Nr. 25774/2 im Stiden und die
Bahngleise im Westen begrenzt. Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke
25634/12, 25634/11, 25634/16 und 25634/10 und somit auch einen Teil des seit 1972
rechtsverbindlichen Bebauungsplan KLEINFELD-SUD. Dieser Teilbereich wird durch
die 3. Anderung des Bebauungsplans KLEINFELD-NORD aufgehoben. Insgesamt
weist das Plangebiet eine GréRe von ca. 8.300 m? auf. Die genaue réumliche
Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Fur die nordlichen Flursticke (25634/12, 25634/11) im Geltungsbereich des
Bebauungsplan KLEINFELD-NORD ist ein Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Nur
das Flurstiick am Belleviller Platz ist tatsdchlich mit einem 8-geschossigen Wohnhaus
bebaut. Das zweite Grundstick liegt momentan brach. Firr die siidlichen Flurstiicke
(25634/16, 25634/10) ist im  Bebauungsplan KLEINDFELD-SUD eine
Gemeinbedarfsfléache fur den Betriebshof der Bundespost festgesetzt. Die Grundstiicke
werden zum jetzigen Zeitpunkt von einem Telekommunikationsunternehmen sowie
einem Unternehmen fir Zerspanungstechnik genutzt.

Die Firma fiur Zerspanungstechnik hat gegeniiber der Stadt einen dringenden
Erweiterungswunsch geduBert. Die Produktion soll um weitere Verfahrensschritte
erweitert werden. Um dies zu ermoglichen, soli das bislang 2-geschossige
Birogebdude um ein Geschoss erhdht werden und auf dem brachliegenden
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stadtischen Grundstiick in direkter Nachbarschaft eine weitere Fertigungshalle gebaut
werden. Durch die Festsetzungen in den rechtsverbindlichen Bebauungspidnen, die fur
diesen Bereich gelten, ist dies nicht moglich. Zur Anpassung der Festsetzungen an den
tatsachlichen Gebietscharakter und aufgrund des Erweiterungswunsches der
angrenzenden Firma wird eine Bebauungsplanénderung notwendig. '

Bei dieser Bebauungsplandnderung handelf es sich um eine Malinahme der Innenent-
wicklung. Sie kann im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt
werden. Die zulassige Grundfiiche liegt mit ca. 5.000 m?* unter dem gesetzlich
vorgegebenen Prifwert von 20.000 m2.

Nach § 13 a (2) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 (2) Nr. 1 BauGB wurde auf den
Verfahrensschritt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh6rden ver-
zichtet. Die Offenlage des Planeniwurfes erfoigte tiber die Dauer eines Monats.

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1998 ist das Plangebiet teils als Wohn-
bauflache und teils als Gemeinbedarfsfizche fir Fernmeldegebaude dargestelit.

Die vorliegende Planung entwickelt sich somit nicht aus dem wirksamen Fidchen-
nutzungsplan. Daher ist es notwendig, den Flachennutzungsplan an die jetzt
vorgesehene Entwickiung anzupassen. Diese Anpassung erfolgt gemafl
§ 13 a (2) Nr. 2 BauGB nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der
Berichtigung. Kinftig wird das gesamte Plangebiet im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache dargestellt.

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den nérdlichen Teil des Plangebiets setzt der Bebauungsplan KLEINFELD-NORD
ein allgemeines Wohngebiet fest. Der sudliche Teil ist im Bebauungsplan KLEINFELD-
SUD als Gemeinbedarfsfliche mit Nutzung Betriebshof Bundespost festgesetzt.

in Anlehnung an den unmittelbar sudlich angrenzenden Bebauungsplan KLEINFELD-
SUD, der den Geldndestreifen zwischen Rheintalbahn und Vogesenstrale als
Mischgebiet festsetzt, soll auch fir die vier Grundsticke die Art der baulichen Nutzung
als Mischgebiet festgesetzt werden. Ebenso wird der tatsdchliche Gebietscharakter,
mit Wohn- und Gewerbenutzung, mit der Festsetzung als Mischgebiet abgebildet.

2.1.2 Ma# der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossfldchenzahl (GFZ) und die Zaht der Vollgeschosse bestimmt.

In den Mischgebieten 1 und 2 orientiert sich das MaR der baulichen Nutzung an den
Obergrenzen des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO), die der Forderung des
BauGB nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden unter gleichzeitiger
Sicherung einer guten Durchgriinung des Plangebiets entsprechen.
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Die Zahl der Vollgeschosse wird im Mischgebiet 1 auf 3 Vollgeschosse festgesetzt.
Diese Festsetzung orientiert sich somit an der 4-geschossigen Wohnbebauung auf der
Ostlichen Seite der Vogesenstralle und den maximal 2-geschossigen Gewerbebauten
stidlich des Plangebiets. Fur das Mischgebiet 2 wird die Zahl der Vollgeschosse von
dem bestehenden Wohngebédude bestimmt. Das vorhandene Bauvolumen gibt den
Mafstab fiir eine 8-geschossige Bebauung vor.

2.1 .3 Uberbaubare Grundstiicksfiichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt
und so bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stédtebaulicher Qrdnung
nach individuellen Bedrfnissen errichtet werden kann.

2.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Zufahrten

Die Anzahl von Zufahrten ist zugunsten einer flachensparenden Bodennutzung sowie
aus verkehrlichen und optischen Griinden beschrankt. Die Festsetzung der maximalen
GroRBe der neu geplanten Einfahrten auf 8,00 m erfolgt aus gestalterischen und
verkehrlichen Griinden.

Die erforderlichen Stellplatze sind im Bebauungsplan nur innerhalb der Baugrenzen
und in den dafiir ausgewiesenen Fildchen an der Grundstlicksgrenze zur
Vogesenstralle zuldssig. Garagen und Uberdachte Steliplatze (Carports) sind nur
innerhalb der bebaubaren Grundstiicksfiachen zuléssig.

2.21

ErschilieBung

Das Plangebiet ist Gber die Vogesenstrale mit nérdlichem Anschiuss (ber die
Schwarzwaldstrafie an die Freiburger Strae (B3) und damit an das oOrtliche bzw.
Uberortliche Stralennetz angebunden.

Die ErschlieBung der einzelnen Geb&ude erfolgt von der Vogesenstralle oder vom
Bahnhofsvorplaiz.

Zwischen dem Wohnhochhaus mit dazugehérigem Parkdeck und der neu geplanten
Fertigungshalle wird eine private Grinfliche festgesetzt. Sie dient dazu, den
Versiegelungsanteil auf dem Grundstick zu verringern und eine optische Trennung zur
Wohnbebauung herzusteilen.

Auf der privaten Grinflache wird die Anpflanzung von 4 kleinkronigen B&umen
festgesetzt. Auch sie dienen der optischen Trennung und werden aus 6kologischen
und gestalterischen Beweggriinden festgesetzt. Weitere Anpflanzungen von B&umen
entlang der Vogesenstralle folgen dem gestalterischen Konzept der Begriinung des
StraRenraums der VogesenstralBe als zuklnftiger Zugang zum Landesgartenschau-
gelande. Aus diesem Grund wird empfohien an diesem Standort Acer platanoides
'Farlake's Green' (Spitz-Ahorn) oder Malus tschonoskii (Scharlach-Apfel) zu pftanzen.

Entlang der Grundstiicksgrenze zur Vogesenstrale ist die bestehende Schnitthecke zu
erhalten und zu pflegen sowie im weiteren Verlauf entlang der Vogesenstralle, im
Bereich des Neubaus, neu zu pflanzen. Aus Grunden der Lesbarkeit des Plans ist
diese im zeichnerischen Teil nicht eingetragen. _
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2.5.1 Leitungen fur die Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Leitungen sind in den &ffentlichen Flachen vorhanden, die
ErschiieBung der privaten Baufléche ist mit relativ geringem Aufwand méglich. Auf dem
Flurstuck 25634/11 verlauft ein stadtischer Regenwasserkanal. Dieser ist von
Bebauung freizuhalten, seine Zugénglichkeit muss jederzeit gewdhrieistet sein.
AuBerdem muss der Zugang zu den Schéachten, auf dem Grundstlick und entlang der
Bahngleise, méglich sein.

2.5.2 Entwasserungssystem

Die Bauflachen sind aufgrund der im StralBenumfeld vorhandenen Kanalisations-
anlagen im Trennsystem zu entwéassern.

Zur Regenwasserbewirtschaftung wird im Zuge der Genehmigung der Entwasserungs-
planung darauf geachtet, dass Oberflichenwasser von Parkierungsanlagen und
Verkehrswegen iiber wasserdurchlassige Beldge entsorgt wird bzw. mittels Uberigufen
der privaten Griinflache zur Versickerung zugeleitet wird.

Die MaRgaben des Generalentwasserungsplans werden dadurch beriicksichtigt.

In den rechtverbindlichen Bebauungsplanen KLEINFELD-NORD und KLEINFELD-SUD
sind fir das Plangebiet keine Grunflachen oder Anpflanzungen von B&dumen
festgesetzt. Die Fidchen im Geltungsbereich sind bis auf das brachliegende
Grundstiick siidlich des Wohngebaudes stark versiegelt und nur vereinzelt sind
Griinbereiche und Baumpflanzungen vorhanden. Um die Flachenversiegelung im
Geltungsbereich zu begrenzen, wird entlang der Grundstiicksgrenze zwischen dem
Wohngebdude und der neu geplanten Fertigungshalle ein 5 m breiter privater
Grunstreifen festgesetzt. Der Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, der
versickerungsfahige Belag fur Stellplatze sowie die Pflanzung einer Schnitthecke sind
Festsetzungen, die die Eingriffe in den Boden vermindern und das stark versiegelte
Plangebiet aufwerten. Der Bauherr plant zusatzlich an den geschiossenen Fassaden
Begriinungen anzubringen.

Die Beurteilungspegel durch den Schienenverkehr betragen an der Bebauung im
Plangebiet bis 77 dB(A) tags und bis 78 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte fir
Mischgebiete werden tags bis 17 dB(A) und nachts bis 28 dB(A) Uberschritten. Darliber
hinaus werden die Schwellenwerte der Gesundheitsgeféhrdung von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachfs an einem Gebaude sowie nachts an allen Gebduden erreicht bzw.
Oberschritten. Die im Zuge der anstehenden Larmsanierung der Rheintalbahn
errichtete Larmschutzwand wurde in den Berechnungen bereits berlcksichtigt. Auf
Grund der Uberschreitung der Orientierungs- und Schwellenwerte sind
Larmschutzmalnahmen gegeniiber dem Schienenverkehrslarm erforderlich.
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Aktiver Schallschutz

Fur den vollstandigen Schutz aller Geschosse wire ein aktiver Schallschutz in Form
von Wénden in einer Héhe von bis zu 20 Metern Uber Gelédnde im Bereich des 8-ge-
schossigen Wohngebdudes sowie bis zu 10 m im slidwestlichen Verlauf des Plan-
gebietes notwendig. Auf Grund der stddtebaulichen Situation (verfugbare Flache,
stidtebauliche Vertraglichkeit, Larmschutzmanahme auBerhalb des Geltungs-
bereiches) sind aktive Mal&nahmen wie (ausreichend hohe) Wande oder Waille nicht
realisierbar.

Passiver Schallschutz
Als passiver Schallschutz sind bauliche MaBnahmen wie Schallschutzfenster und
Luftungseinrichtungen sowie eine geeignete Grundrissgestaltung zu nennen, wobei

gilt:

» schutzbedlrftige Ré&ume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) sollten zur
larmabgewandten Seite hin orientiert werden,

* weniger schutzbedirftige Raume, wie Treppenhauser Abstellrdume oder
Bader, sollten sich an den ldrmbelasteten Seiten befinden.

AuBerdem denkbar:
» vorgehéngte Glasfassaden oder Pralischeiben an den betroffenen Fassaden

Fazit

Da sowochl im Tagzeitraum, aber vor allem im Nachtbereich durch den Schienenlarm
die Orientierungswerte und auch die sog. Grenze der Gesundheitsgefahr von 60 dB(A)
(nachts) um bis zu 18 dB(A) Uberschritten wird, ist eine Wohnnutzung nur mit
umfangreichen passiven Schallschutzmanahmen an den Gebauden sowie aktiven
MaBnahmen an den Au3enwohnbereichen mdglich.

Unter Beachtung der Ausfihrungen zu den passiven SchallschutzmalRnahmen ist eine
mischgebietsvertragliche gewerbliche Nutzung bzw. eine Buronutzung aus
schallschutztechnischer Sicht realisierbar.

Der Bereich um den Bahnhof von Lahr ist ein Gebiet, fur welches ein KMBD-Bericht
(Kampfmittelbeseitigungsdienst)  vorliegt,, wonach dort mdéglicherweise noch
Bombenblindgénger oder andere Kampfmittel vorhanden sind. Die stidlichen Auslaufe
des Bereichs betreffen auch den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Aus diesem Grund ist vor Beginn der BaumaBnahmen das Grundstiick dahingehend
zu untersuchen und bei Bedarf der Kampfmittelbeseitigungsdienst einzuschalten.

Hochwassergefahrenkategorie (HQextrem)

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

Hauptséchlich der stdliche Teil des Plangebiets liegt, laut dieser Karte, in einer
Uberflutungsflache  fir ein  Extremhochwasser (hellblaue  Fldche). Ein
Extremhochwasser tritt im statistischen Mittel sehr viel seltener als alie 100 Jahre auf
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und ergibt sich bei Versagen oder Uberstrémen der vorhandenen Schutzeinrichtungen
an der Schutter. Anders als in Uberschwemmungsgebieten (HQ100), bei denen in der
Regel bauliche Restriktionen zu erwarten sind, gelten fir die Ausdehnungsgebiete bei
Extremhochwasser (HQextrem) Vorsorgekriterien. Geméal § 5 Abs. 2 WHG ist als
private Hochwasservorsorge durch eine hochwasserangepasste Bauausfiihrung und
spatere Nutzung in Eigenverantwortung des Bauherren bzw. seines Planers die
Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden sicherzustellen.

Ob besondere Anforderungen zu erfillen sind, ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu klaren.

Die Festsetzung zur Versiegelung von Steilplatzen und Zufahrien erfolgt aus
Okologischen und gestalterischen Beweggriinden.

Um eine ansprechende Stadigestaltung mit griinen Inseln zu erreichen, wurde diese
Festsetzung vorgenommen.

Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen wird aus
stadigestalterischen Gesichtspunkten getroffen.

Durch die Bebauungsplanungsanderung entstehen der Stadt keine erheblichen
direkten Kosten.

Mischgebiet ' ' 8120 m? 97.4%
Private Grunflachen: 223 m? 2.6 %
Bebauungsplangebiet 8.343 m? 100 %

NS

Stefan Léhr
Dipl.- Ing.
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