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Stadt Lahr 10. Dezember 2015
Stadtplanungsamt Az.: Et

Bebauungsplan KLEINFELD-SUD, 6. Anderung in Lahr

Begriindung

A  Verfahrensablauf

1.1

1.2

Aufstellungsbeschluss 17. Dezember 2012

Frihzeitige Beteiligung 7. Januar — 8. Februar 2013

Offenlegungsbeschluss 28. Juli 2014

Offenlage gemaB § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 11. August — 12. September
2014

Satzungsbeschluss gemaB § 10 BauGB 25. Januar 2016

Genehmigung

Offentliche Bekanntmachung

Begriindung
ALLGEMEINES
Geltungsbereich, Lage und Nutzung des Plangebiets

Der rund 0,9 Hektar groBe Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird
im Norden durch den Kénigsberger Ring mit anschlieBender Wohnbebauung,
im Osten durch die Breslauer StraBe mit gewerblicher Nutzung und im Stden
durch das Weggrundstick mit der Flursticknummer 8398, ebenfalls mit
anschlieBender Wohnbebauung, abgegrenzt. Die genaue raumliche
Abgrenzung, insbesondere zur Parkanlage Richtung Westen, ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Das von drei Seiten umbaute Plangebiet ist bislang Teil einer 6ffentlichen
Grananlage und deren 6stlicher Abschluss.

Anlass und Ziel der Plananderung
Der seit dem 28. Dezember 1972 rechtsverbindliche Bebauungsplan

KLEINFELD-SUD setzt entlang der Breslauer StraBe eine rund 0,36 Hektar
groBe Flache als Mischgebiet zur Unterbringung von Stellplatzen flr den
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1.3

2.1

gegeniber liegenden Gewerbebetrieb fest. Eine Bebauungsmdglichkeit besteht
jedoch nicht.

Anlass fr die Anderung ist die durch die Landesgartenschau erforderlich
gewordene Verlagerung des Parkplatzes der Firma Schneider Electric
Automation GmbH aus dem Gewann Mauerfeld. Im heutigen Kleinfeldpark,
unmittelbar westlich der Breslauer StraBBe bzw. gegenlber dem
Firmengebaude, wird mit einem Parkplatz far rund 250 Fahrzeuge daflir Ersatz
geschaffen.

Neben der bauplanungsrechtlichen Sicherung des Firmenparkplatzes soll im
neuen Bebauungsplan mit einem Baufenster auch die Méglichkeit eingeraumt
werden, den kunftigen Parkplatz — unter weitgehender Beibehaltung der
Stellplatze - mit einem Verwaltungsgebaude Uberbauen zu kénnen. Diese
Option der Firmenerweiterung ist fir das Unternehmen von groBer Bedeutung
und dient der Standortsicherung. Daher ist vorgesehen, die Art der baulichen
Nutzung mit einem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) festzusetzen. Damit
kann der Stérungsgrad einer kiinftigen Bebauung soweit begrenzt werden, um
die Vertraglichkeit mit den angrenzenden Wohngebieten zu gewahrleisten.

Fir die Verwirklichung der geplanten baulichen MaBnahmen bedarf es einer
Anderung des Bebauungsplans. Sie gewéhrleistet eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) von 1998 ist das Gebiet als
Granflache (Park-/Griinanlage) dargestellt, obwohl ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan existiert, der hier den Uberwiegenden Teil als Mischgebiet
festsetzt. Da zu keiner Zeit beabsichtigt war, die Mischgebietsnutzung
zugunsten einer Grinflache aufzugeben, ist davon auszugehen, dass es sich
bei der Darstellung im aktuellen FNP um einen Ubertragungsfehler handelt.

Im Zuge der 7. Anderung wird der FNP deshalb entsprechend den
Festsetzungen des neuen Bebauungsplans geédndert. Der Beschluss zur
Offenlage der 7. Anderung wurde am 7. Dezember 2015 durch den
Gemeinsamen Ausschuss der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Lahr /
Kippenheim gefasst, die Durchfihrung erfolgt vom 4. Januar — 5. Februar 2016.

PLANINHALTE
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Schwerpunktnutzung Gewerbe
(Firmenparkplatz sowie Burogebdude) wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt, in dem nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig
sind. Damit wird gewahrleistet, dass Wohnen und Arbeiten in direkter
raumlicher Beziehung mdglich bleibt. Aus diesem Grunde werden auch
Lagerhauser, Lagerstatten, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4a (3) Nr. 2 BauNVO nicht zugelassen.
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2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

Die Festsetzung 6ffentliche Grinflache nérdlich und stdlich des
eingeschrankten Gewerbegebiets schafft eine Pufferzone mit Sichtschutz
zwischen dem Parkplatz und der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung.
Das Wohnumfeld wird durch die Eingrinung mit einer baumreichen Hecke
geschutzt. Mit der Hecke entstehen zudem Biotoptypen bzw. Lebensraume fir
Tiere und Pflanzen.

MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 darf durch
Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO gemalR §
19 (4) Satz 3 bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Damit ist
einerseits eine wirtschaftliche Ausnutzung der zur Verfigung stehenden
Grundstlcksflache gewahrleistet, andererseits ist auch eine intensive
Eingrinung der Randbereiche sowie der Parkplatzflache
(Entwésserungsmulden, Bdume) mdéglich.

Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) wird gemaB derin § 17 (2)
BauNVO fixierten Obergrenze auf 1,2 festgesetzt. Dies gewéhrleistet in
Verbindung mit der Festsetzung der Gebaudehthe und der Anzahl von max. 3
Vollgeschossen einen homogenen Ubergang von der Hochhausbebauung im
Saden zur kleinteiligen Wohnbebauung im Norden.

Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt und so
bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter staddtebaulicher Ordnung
nach den individuellen BedUrfnissen errichtet werden kann.

Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Um im eingeschrankten Gewerbegebiet die Randbereiche zu den éffentlichen
Flachen intensiv einzugriinen, sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nur
innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen zulassig.

Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Diese Festsetzungen dienen sowohl der Eingrinung des Baugrundstiickes und
des o6ffentlichen StraBenraumes als auch der Verbesserung der
kleinklimatischen Verhéltnisse.

UMWELTBELANGE

Flachen oder MaBnahmen fir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Das Anpflanzen von Baumen, die Pflanzgebote, der versickerungsféhige Belag
fir die Stellplatze, die Versickerungsmulden sowie die Dachbegriinung sind
Festsetzungen, die die Eingriffe in Natur und Landschaft vermindern bzw.
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3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

ausgleichen. Das Kalken versauerter Waldbéden sowie weitere
Baumpflanzungen auBerhalb des Plangebiets dienen ebenfalls dem
naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich.

Die Zahl der Baume, die in Bezug auf die Pkw-Stellplatze festgesetzt wurden,
reduziert sich im Fall einer Bebauung geman der Gebaudedimensionierung. Die
7 Baume am Parkplatzrand entlang der Breslauer StraBBe sind jedoch auch mit
Bebauung zu erhalten. Die Dachbegrinung kompensiert den Verlust der
wegfallenden Parkplatz-Baume.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Die Festsetzungen zur Zugangsreglementierung und Zonierung des
Firmenparkplatzes dienen dazu, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm in
den umliegenden Wohngebieten eingehalten werden kénnen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Dachneigung sollen zu einem homogenen Gesamtbild
mit der bestehenden gegeniberliegenden Bebauung an der Breslauer StrafB3e
beitragen.

Die Festsetzungen zu Fassaden- und Dachbegrinungen werden aus
stadtgestalterischen (u.a. Dachaufsicht aus den benachbarten Hochhausern)
und aus 6kologischen Griinden getroffen.

Stellplatze und Zufahrten

Versickerungsfahige Oberflachen bei Stellplatzen vermeiden eine Verringerung
der Grundwasserneubildungsrate und eventuelles Absinken des
Grundwasserstandes.

Gestaltung von Freiflachen

Durch die Eingriinung und die H6henbegrenzung von Zaunen werden diese ins
Landschafts- bzw. Stadtbild eingebunden.

Der Freiflachengestaltungsplan ist unerlasslich, um im Baugenehmigungs-
verfahren die Einhaltung der umweltbezogenen Festsetzung zu prifen.

Werbeanlagen, Antennen
Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus

stadtgestalterischen Gesichtspunkten, wobei dem erhéhten Werbebeddirfnis
einer gewerblichen Nutzung Rechnung getragen wird.
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Beim Montieren von Antennen oder Parabolspiegeln sollte darauf geachtet
werden, dass sie flir den Passanten/Betrachter vom 6ffentlichen StraBenraum
nicht bzw. kaum in Erscheinung treten sollten.

5. VER- UND ENTSORGUNG
5.1 Leitungen fir die Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Leitungen sind in den 6ffentlichen Flachen vorhanden, die
ErschlieBung der privaten Bauflache ist mit relativ geringem Aufwand mdglich.

5.2 Entwasserungssystem

Die Bauflache ist aufgrund der im StraBenumfeld vorhandenen
Kanalisationsanlagen im Trennsystem zu entwéssern. Durch die Festsetzung
eines Griindaches wird ein verzdégerter Abfluss des Niederschlagswassers
erreicht.

Zur Regenwasserbewirtschaftung wird im Zuge der Genehmigung der
Entwasserungsplanung darauf geachtet, dass Oberflachenwasser von
Parkierungsanlagen und Verkehrswegen lber wasserdurchlassige Belage
entsorgt wird bzw. mittels Uberlaufen der 6ffentlichen Grinflache zur
Versickerung zugeleitet wird.

Die MaBgaben des Generalentwasserungsplans werden dadurch
bertcksichtigt.

6. KOSTEN
Durch die mit der Bebauungsplanung verbundenen MaBnahmen entstehen der
Stadt keine direkten Kosten. Im Zuge der erforderlichen Anpassung der

Wegeflihrung an der Ostseite des Teichs sowie des Gelandes werden der Stadt
Kosten fir Wegebau, Gelandemodellierung und Neupflanzungen entstehen.

7. STADTEBAULICHE DATEN

Eingeschranktes Gewerbegebiet:  ca. 0,69 ha 79 %
Offentliche Grinflache: ca. 0,18 ha 21 %
Bebauungsplangebiet ca. 0,87 ha

Sabine Fink

Stadtbaudirektorin

Seite 5von 5





