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Bebauungsplan KLEINFELD NORD, 4. Anderung

A Verfahrensablauf
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B Bedgrindung gemaR § 9 (8) BauGB
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Allgemeines

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes KLEINFELD NORD
umfasst die Flurstiicke 25660/5, 25660/6 und 25660/7, das Flurstiick 25660/3 sowie
eine Teilflache der LeopoldstraRe (Flurstiick 25589). Insgesamt weist das Plangebiet
eine Grél3e von ca. 4.560 mz2 auf.

Stadtebauliche Einordnung, Lage des Gebiets, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Schwarzwaldstrale zwischen der
Bundesstralle 3 und der Bahnlinie (Mannheim-Basel/ Rheintalbahn) innerhalb eines
Wohngebietes. Bei den betroffenen Flurstiicken handelt es sich um die einzigen
unbebauten Grundstiicke im Gebiet.

Nordlich des fur die Bebauung vorzusehenden Grundsticks grenzt eine als
Baugrundstiick fir den Gemeinbedarf festgesetzte Flache an. Dort befindet sich der
evangelische Kindergarten (KarlstraBe 9) und weiter nordlich das evangelische
Gemeindezentrum (Georg-Vogel-Strafde 1).

Der Flache des bisherigen offentlichen Parkplatzes befindet sich im Eckbereich
Schwarzwaldstral3e/Leopoldstrale. Auf dem 1.415 m2? grof3em Flurstick ist derzeit
das Parken von bis zu 25 Pkw mdglich. Auf den gebihrenfreien Parkplatzen stellen
zum Teil Bahnpendler ihre Pkw ab, zum Teil nutzen Anwohner oder deren Besucher
den Parkplatz. Ostlich und westlich des Parkplatzes befinden sich Wohnh&user. Auf
dem nordlich angrenzenden Flursttick befindet sich ein Garagenhof.

Im Wohnquartier Kleinfeld ist kein ausgebauter 6ffentlicher Spielplatz vorhanden. Die
nachstgelegene Spielmdglichkeit befindet sich im Kleinfeldpark.
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Anlass, Ziele und Erfordernis der Planaufstellung

Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadtische Wohnbau GmbH (STW) plant auf dem stadtischen Flurstiick 25660/05
an der AlbrechtstralRe die Errichtung eines weiteren Mehrfamilienhauses.

Die STW begriundet die Standortwahl mit der Moglichkeit, Synergieeffekte nutzen zu
kénnen. Durch die Errichtung eines dritten, in etwa baugleichen Mehrfamilienhauses
lassen sich die Baunebenkosten reduzieren. Das bestehende, energieeffiziente
Heizsystem einer Wasser-Wasser-Warmepumpe kann fortgesetzt und somit in
optimaler Weise genutzt werden.

Der offentliche Kinderspielplatz ist im Kinderspielplatzbedarfsplan (Fortschreibung
von 1996) empfohlen, da sich nach Abzug der Kanadier die Bevolkerungsstruktur im
Gebiet geandert hat.

Im Sinne der Innenentwicklung sollen in diesem, fir das Wohnen besonders
geeigneten Stadtbereich, neuer Wohnraum und ein Spielplatz realisiert werden.

Mit der Planung tragt die Stadt den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung, den
Bedurfnissen der Familien und den Anforderungen an kostensparendes Bauen
Rechnung.

Planungserfordernis

Das Flurstick 25660/05 ist in dem seit dem 07.03.1965 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,KLEINFELD NORD* als Grunflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatze festgesetzt. In der Vergangenheit wurde die Errichtung von zwei
Wohngebauden durch die STW auf Teilen der Griinflache Uber Befreiungen vom
Bebauungsplan genehmigt. Die gesamte Grinflache war seinerzeit mit ca. 2.600 m2
groRer als der fur erforderlich erachtete Flachenbedarf fur einen Spielplatz in dem
Wohnquartier. Befreiungen kamen seinerzeit in Betracht, da weiterhin eine mit ca.
880 m? ausreichend grof3e Flache als potentielle Spielplatzflache erhalten blieb.
Durch die bauliche Nutzung des letzten Drittels der seinerzeitigen Flache entfallt die
Maoglichkeit zur Herstellung eines Spielplatzes an dieser Stelle.

Da mit dem kompletten Entfall der 6ffentlichen Spielplatzfliche und einer baulichen
Nutzung der Flache die Grundziige der Planung berihrt sind, ist eine Genehmigung
im Wege der Befreiung nicht moglich. Aus diesem Grund ist der Bebauungsplan zu
andern.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes KLEINFELD NORD sollen die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fiir die Errichtung eines weiteren
Mehrfamilienhauses auf der bisher als 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung
Spielplatz festgesetzten Flache geschaffen werden.

Die im Bebauungsplan als Griunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzte
Flache soll kiinftig als Reines Wohngebiet festgesetzt werden.

Der innerhalb des Quartiers vorzusehende Spielplatz soll auf der Flache des
bisherigen offentlichen Parkplatzes an der Leopoldstraf3e planungsrechtlich gesichert
werden.

Fur den Geltungsbereich der 4. Anderung sollen die Festsetzungen des bisher
geltenden Bebauungsplanes aufgehoben und durch die Festsetzungen der
4. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt werden.
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Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan KLEINFELD NORD

Verfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung kann im
beschleunigten Verfahren gemanR § 13 a BauGB aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zulassige Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Im Sinne der Innenentwicklung soll die bisher als 6ffentliche Griinflache festgesetzte
Flache nun fir den Bau eines Mehrfamilienhauses genutzt werden. Das Plangebiet
weist insgesamt eine Grof3e von ca. 4.560 m? auf.

Da die Planung die Kriterien fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
13 a BauGB erfullt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Entwicklung aus Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich, der kinftig als Wohnbauflache
genutzt werden soll, als 6ffentliche Grinflache dargestellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Gemal § 13 a BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geédndert oder erganzt ist. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung werden ein Reines Wohngebiet, eine 6ffentliche Grinflache mit
Zweckbestimmung - 6ffentlicher Spielplatz - und eine Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung - offentlicher Parkplatz - festgesetzt.

Reines Wohngebiet

Das fur die bauliche Nutzung vorgesehene Flurstiick ist, bis auf die nérdlich
benachbarten Gemeinbedarfsnutzungen, von reinen Wohnnutzungen umgeben. Dem
entsprechend wird auch hier fir den Anderungsbereich ein Reines Wohngebiet
festgesetzt.

Im dem Reinen Wohngebiet sollen gemall § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausschlieBlich Wohngebaude zugelassen werden. Die nach § 3 (3) ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden nicht zugelassen, da diese im Umfeld des Plan-
gebietes in ausreichendem Mal3e vorhanden sind.
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Griunflache mit Zweckbestimmung - 6ffentlicher Spielplatz -

Da im Wohnquartier Kleinfeld bisher kein ausgebauter O6ffentlicher Spielplatz
vorhanden ist, wird auf der dann letzten unbebauten, bisher als 6¢ffentlicher Parkplatz
genutzten Flache, eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung - 6ffentlicher
Spielplatz - festgesetzt.

Verkehrsflache mit Zweckbestimmung - 6ffentlicher Parkplatz -

Auf dem Flurstiick im Eckbereich der Schwarzwald- und der LeopoldstraRe befindet
sich derzeit ein 6ffentlicher Parkplatz, der das Parken von bis zu 25 Pkw ermdglicht.
Im Zuge der Realisierung des Spielplatzes werden diese entfallen. Stattdessen sollen
entlang der Leopoldstrale 12 Stellplatze neu hergestellt werden. Die Flache wird als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung - 6ffentlicher Parkplatz - fest-
gesetzt.

Maf3 der baulichen Nutzung

Die in der naheren Umgebung vorhandene Wohnbebauung weist bis zu
4 Vollgeschosse auf. Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird deshalb
entsprechend der in der Umgebung vorhandenen Bebauung ebenfalls auf maximal 4
Vollgeschosse begrenzt festgesetzt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fir die umgebenden Bereiche
Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,25 bis 0,3 fest und Geschossflachenzahlen (GFZz)
von 0,4 bis 0,65 fest. Fir den Anderungsbereich soll eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 1,2 entsprechend der Obergrenze fir Reine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO
festgesetzt werden. Hierdurch wird im Sinne der Innenentwicklung und des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bei relativ geringer Grundflache eine
verhaltnismafig groRe Geschossflache ermoglicht.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die umgebende Bebauung weist Einzel-, Reihen und Mehrfamilienhauser auf. Fur
das Reine Wohngebiet wird entsprechend der beabsichtigten Bebauung eine offene
Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt. Um
einen angemessenen Abstand der Gebaude von der Stral3enbegrenzungslinie zu
wahren, wird hier ein Mindestmalf3 von 3,0 m festgesetzt.

Private Stellplatzflachen, Carports, Garagen und Zufahrten

Zur besseren Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflichen werden Stellplatze, Carports
und Garagen auch aufRerhalb der Baugrenzen auf den besonders gekennzeichneten
Flachen zugelassen.

In den Bereichen zwischen StralRenbegrenzungslinien und Baugrenzen sollen keine
Stellplatze, Carports und Garagen zugelassen werden. Diese Grundsticksflachen
sind, mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten, gartnerisch anzulegen.

GroRere Stellplatzanlagen sind aus gestalterischen und 06kologischen (v.a.
Mikroklima) Grinden zu bepflanzen. Garagen und lUberdachte Stellplatze (Carports)
sind aus mikroklimatischen und entwéasserungstechnischen Griinden mit Dach-
begriinungen zu versehen.
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Flachen fir das Anpflanzen sowie fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Auf dem Flurstiick 25660/3 ist zum Teil alterer Baumbestand vorhanden. Acht der
vorhandenen Baume wurden als erhaltenswert eingestuft und werden entsprechend
im Bebauungsplan festgesetzt. Drei Baume unmittelbar an der Stralenbegrenzungs-
linie der Leopoldstral3e wurden als nicht erhaltenswert eingestuft und sollen entfallen.
Innerhalb der kunftigen offentlichen Grinflache wird die Neuanpflanzung von
6 Baumen festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Die zulassige Dachneigung wird in Angleichung an die Festsetzung fir die
umgebenden Gebiete auf 0°-30° festgesetzt.

Zur Dacheindeckung sollen keine glanzenden und reflektierenden Materialen
verwendet werden, um optische Beeintrachtigungen durch Blendung aufgrund von
Spiegelung der Sonnenstrahlung zu vermeiden. Ausgenommen von dieser Vorschrift
sind Sonnenkollektoren, da die Nutzung von Sonnenenergie ermdglicht werden soll.
Flachdacher sind aus gestalterischen und 6kologischen Grinden zu begrinen.

Antennen

Die Zahl der zulassigen Parabolantennen wird auf maximal eine je Geb&ude
festgesetzt um optische Beeintrachtigungen des Wohngebietes zu begrenzen.

Gestaltung von Freiflachen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Freiflichen erfolgen aus
gestalterischen Grinden, die zur Befestigung von Stellplatzen aus 6kologischen
Griinden.

Planungsgrundsatze und Abwéagung

Belange des Wohnens

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage innerhalb umgebender Wohnnutzungen fir
weitere Wohnnutzungen in besonderer Weise geeignet. Die fir das Wohnen
notwendigen Infrastruktureinrichtungen sind in der Umgebung des Gebietes
vorhanden.

Ein ausgebauter offentlicher Kinderspielplatz ist im Wohnquartier bisher nicht
vorhanden. Im Kinderspielplatzbedarfsplan (Fortschreibung von 1996) ist fir das
Quartier jedoch ein Spielplatz empfohlen, da sich die Bevélkerungsstruktur im Gebiet
nach Abzug der Kanadier geandert hat.

Belange des Verkehrs

Das Wohnquartier ist Uber die SchwarzwaldstralBe an die Lahrer Innenstadt
angebunden. Uber die nahegelegene Bundesstrale 3 ist eine gute Anbindung an die
weiteren ortlichen und Uberértlichen Verkehrswege gegeben. Aufgrund der Néahe zum
Busbahnhof und Bahnhof ist das Gebiet zudem Uberdurchschnittlich gut an das Netz
des OPNV angebunden.

Auf dem Flurstiick im Eckbereich der Schwarzwald- und der LeopoldstraRe befindet
sich derzeit ein offentlicher Parkplatz, der das Parken von bis zu 25 Pkw ermdglicht.
Im Zuge der Realisierung des Spielplatzes werden diese entfallen. Stattdessen sollen
entlang der LeopoldstralRe 12 Stellplatze neu hergestellt werden.



4.3. Belange des Umweltschutzes
Immissionsschutz
Von den offentlichen Stellplatzen und dem Kinderspielplatz werden Larmemissionen
ausgehen.
Da die Anzahl der offentlichen Stellplatze gegentiber der vorhandenen Situation von
ca. 25 auf 12 reduziert wird, werden sich die aus der Nutzung der Parkplatze
resultierenden  Auswirkungen (Verkehrsaufkommen/Schallemissonen) auf die
umgebenden Wohnnutzungen nicht nachteilig verandern.
Die vom neu anzulegenden Kinderspielplatz ausgehenden Schallemissionen sind
gemalRl Bundes-Immissionsschutzgesetz nicht als schadliche Umwelteinwirkungen
anzusehen.

4.4. Weitere Umweltbelange
Die im Plangebiet vorhandenen und fir erhaltenswert erachteten Baume werden
entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. Dartiber hinaus sind flr Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung zu erwarten
sind, keine dkologischen Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

5. Herstellungskosten / finanzielle Auswirkungen
Fur die Realisierung des Kinderspielplatzes sind Mittel in Ho6he von 115.000 Euro im
Haushaltsplan fur 2012 eingestellt.
Die Kosten fir den Bau der Stellplatze liegen bei ca. 30.000 Euro. Diese Mittel
werden aus dem Budget 2012 der Abteilung Tiefbau gedeckt.

6. Stadtebauliche Daten
Reines Wohngebiet ca. 2.600 m?
Offentliche Grunflache/ Spielplatz ca. 1.265m?
Offentliche Parkplatz ca. 150mz
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 550 m2?
Geltungsbereich insgesamt ca. 4.565 m?

Sabine Fink

Stadtbaudirektorin
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