Stadt Lahr 12. Juli 2018
Stadtplanungsamt Az.: LO

A

11

1.2

Bebauungsplan WILLY-BRANDT-STRASSE

und hierzu erlassene Ortliche Bauvorschriften

Begrindung
Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gemaf? § 2 (1) i.V. mit § 13 a BauGB 25.09.2017
Frihzeitige Beteiligung gemal § 3 (1) und § 4 (1) BauGB 2.10 -10.11. 2017
Offenlegungsbeschluss 23.07.2018

Offenlage gemaf § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB
Offentliche Bekanntmachung

Begrundung

ALLGEMEINES

Geltungsbereich, Lage des Plangebiets

Der 0,8 ha groRe Geltungsbereich des 1. Teilbebauungsplanes WILLY-BRANDT-
STRASSE liegt knapp einen Kilometer dstlich der Stadtmitte. Im Wesentlichen wird er im
Norden durch die StraRe Geroldsecker Vorstadt (B 415), im Osten durch die Grenze zu
den Flurstiicken 5900/1 bzw. 5900/2, im Suden durch den Gewerbekanal und im Westen
durch die Grenze zum Flurstiick 5736/1 (Lebensmittelmarkt) abgegrenzt. Das Plangebiet
umfasst hauptsachlich das Gelande der ehemaligen Olfabrik Schmidt inklusive
angrenzender friher gewerblich genutzter Flachen. Das Umfeld weist heterogene Bau-
und Nutzungsstrukturen auf: im Norden (jenseits der B 415) Mischgebiet, im Siden
(jenseits des Gewerbekanals) teilweise kleinteilige Wohnbebauung, im Osten und
Westen Gewerbe bzw. Einzelhandel.

Die genaue raumliche Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu
entnehmen.

Anlass und Ziel der Planaufstellung

Fir das Geldnde existierte bislang kein Bebauungsplan. Angesichts der hier
anstehenden Projekte ist im Sinne des § 1 (3) BauGB die Aufstellung eines Bebauungs-
planes fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich. Da hier eindeutig
die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gegeben sind,
gelten die Bestimmungen des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren).
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Die dem gesamten Bebauungsplan zugrunde liegende Konzeption enthalt zwei
unterschiedlich zu charakterisierende Teilbereiche Ostlich und westlich der Willy-Brandt-
Stral3e. Dies sind:

1. Kita, Schule und Wohnbebauung

Der rund 7.000 m2 umfassende, bislang Uberwiegend gewerblich genutzte ostliche
Teilbereich enthalt keine Gebdude mehr. Unter den abgebrochenen Gebauden befand
sich auch das Kulturdenkmal Olfabrik, dessen Erhalt jedoch wegen massiver Schaden
der Bausubstanz und unzureichender Geschosshdhen nicht zumutbar war.

Die Planung sieht entlang der Geroldsecker Vorstadt (B 415) und der Willy-Brandt-
StralRe eine aus Larmschutzgrinden weitgehend geschlossene Bebauung vor, die in
einem weiteren Entwicklungsabschnitt Richtung Osten erweitert werden kénnte. Hinzu
kommen im Innenbereich zwei einzeln stehende Baukdrper. Nahere Details zum Thema
Schallschutz sind in dem entsprechenden Fachgutachten geregelt.

Der gut 90 m lange Bau entlang der B 415 wird durch die Fassadengestaltung und eine
Hohenstaffelung gegliedert. Grundsatzlich sollen drei Vollgeschosse plus Dachgeschoss
zulassig sein, im Eckbereich vier Vollgeschosse. In den Wohngebauden im Nordosten
und im Stden sind insgesamt 45- 50 Wohnungen fir 90-100 Bewohner vorgesehen.

Im Nordwesten des Grundstiickes sollen Grundschule, Hort und Kindertagesstatte
gesiedelt werden, deren ruhig gelegene Auf3enanlagen (Innenhof) im westlichen
Bereich. Zur StrafRe hin ist um den vorhandenen Baumbestand ein kleiner offentlicher
Platz geplant.

Entlang der B 415 sind StraBenbaume und Langsparkplatze vorgesehen, an der Willy-
Brandt-StralR3e Haltebereiche fir die Eltern. Die Parkierung fur das Quartier selbst erfolgt
im Wesentlichen Uber eine Tiefgarage, deren Zufahrt sich im Sidwesten des Areals
befindet. Dort ist auch die Feuerwehrzufahrt fiir die beiden sidlichen Wohngebaude
vorgesehen, deren ErschlieBung im Wesentlichen tber die Tiefgarage erfolgt.

Die Innenhtfe sind von Kfz-Verkehr freizuhalten und weitestgehend zu begriinen. Der
Uferbereich am Gewerbekanal ist 8kologisch und gestalterisch aufzuwerten.

2. Lebensmitteldiscounter

Auf dem gut 4.500 m?2 grof3en Grundstiick befindet sich ein Discounter, der nach § 34
BauGB genehmigt wurde und momentan eine Verkaufsflache von 742 m? aufweist. Mit
dem Bebauungsplan soll der Bestand planungsrechtlich abgesichert werden. Im
Rahmen der von der Stadt intensivierten Steuerung der Verkaufsflachen und Sortimente
sollen hier Festsetzungen zur Verkaufsfliche und zu den zentrenrelevanten getroffen
werden. Dies soll in Abstimmung mit den Ergebnissen eines noch offenen Rechtsstreits
im 2. Teilbebauungsplan WILLY-BRANDT-STRASSE erfolgen.

Sozialwohnungsquote

Am 24, Juli 2017 fasste der Gemeinderat den Grundsatzbeschluss zur Einflihrung einer
Sozialwohnungsquote bei Wohnungsneubau. Danach muissen bei Bauprojekten, die
nach dem 1. Januar 2018 eingereicht werden und 10 oder mehr Wohnungen umfassen
oder eine Gesamtwohnflache von dber 800 m2? aufweisen, mindestens 20 % der
Wohnungsflache als sozialer Mietwohnraum mit mindestens 15-jahriger Preisbindung
angeboten werden. Als sozialer Wohnraum gilt Wohnraum, der die Forderbedingungen
des Landes fiir preisgebundenen Wohnraum erfullt.
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1.3

2.

2.1

Fur das Plangebiet bedeutet dies, dass voraussichtlich mindestens 10 Wohneinheiten
als sozialer Wohnraum ausgebildet werden. Die Verpflichtung zur Umsetzung der
Sozialwohnungsquote wird Uber einen Stadtebaulichen Vertrag geregelt und
sichergestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) von 1998 wird das Gebiet als gemischte Bau-
flache dargestellt. Da sich hier keine Anderungen ergeben, ist der Bebauungsplan aus
dem FNP entwickelt.

PLANINHALTE

Bebauung

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU)

Die Bauflachen werden als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt. Dies tragt
dem Ziel Rechnung, innenstadtnah Wohnen, soziale Einrichtungen und Gewerbe
(insbesondere im Bereich des 2. Teilbebauungsplanes) in einer der Stadtlage
angemessenen Dichte zu entwickeln. Um die sozialen Einrichtungen und die
Wohnnutzung nicht unzumutbar zu stéren, werden Vergnigungsstéatten und Tankstellen
ausgeschlossen.

2.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,6 und der Geschossflachenzahl mit 1,5
entspricht im Zuge eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einer der Lage
entsprechenden baulichen Dichte und sichert gleichzeitig eine gute Durchgriinung bzw.
Auflockerung in den Innenhoflagen.

Aus den oben genannten Grinden und, um die angestrebte Grundstlcksnutzung nicht
wesentlich zu erschweren, darf die zulassige Obergrenze der GRZ durch Zufahrten,
(unterirdische) Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO gemal § 19
(4) Satz 2 und 3 bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Es werden einheitlich drei Vollgeschosse zwingend festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist,
eine angemessene homogene Hohenentwicklung in diesem innenstadtnahen Quartier
zu erhalten. Zudem gewabhrleistet dies entlang der Geroldsecker Vorstadt eine gute
Abschirmung des Blockinneren gegen Verkehrslarm.

2.1.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Maximalhthen in Meter Giber Normalnull erfolgt in Kombination mit
der Zahl der Vollgeschosse. Sie entsprechen einer dreigeschossigen Bebauung mit
Dachgeschoss, abhangig von der Topografie. Daher ist die im etwas tiefer gelegenen
Teilbereich 2 festgesetzte Hohe 2 m geringer als im Teilbereich 1.
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Die Hohen- und Flachenbeschrankungen fir Dachaufbauten sollen eine homogene
Dachoptik gewahrleisten - sowohl in der Wahrnehmung von der Stral3e aus als auch von
hdher gelegenen Hangbereichen.

2.1.4 Uberbaubare Flachen

Zur StrafRe hin wird eine geschlossene und nach innen aufgelockerte stadtische
Bebauung angestrebt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen
im Plan so bemessen, dass die Gebaude dementsprechend errichtet werden kénnen.

2.1.5 Bauweise

Um die oben genannte stadtebauliche Zielsetzung der L&rmabschirmung und
Innenbereichsdurchgrinung sicherzustellen, wird entlang der Geroldsecker Vorstadt
sowie der Willy-Brandt-Strafe eine geschlossene und im Innenbereich eine offene
Bauweise festgesetzt.

2.1.6 Nebenanlagen, Flachen fur Stellplatze, Garagen und Zufahrten

Aufgrund der angestrebten stadtischen Dichte bei gleichzeitiger Durchgriinung des
Wohnquartiers bedarf es auch fiir den ruhenden Verkehr einer klar geregelten Ordnung.
Stellplatze fur die Bewohner und die Bediensteten der sozialen Einrichtungen sind in der
Tiefgarage unterzubringen. Daneben sind neun private Besucherstellplatze an der Willy-
Brandt-StraBe vorgesehen. Entlang der Geroldsecker Vorstadt sollen ca. zehn neue
Offentliche Stellplatze in Langsaufstellung eingerichtet werden.

Die Regelung der Anzahl, H6he und Lage von Nebenanlagen sowie der Einfahrtsbreiten
erfolgt zur Flacheneinsparung bzw. Stadtbildpflege.

2.2 Verkehr
2.2.1 Erschlielung

Willy-Brandt-StraBe (mit der Einfahrt in die Tiefgarage) und Geroldsecker Vorstadt
erschlieBen das Areal von aufllen. Weitere oOffentliche Verkehrsflachen sind nicht
notwendig. Von Siden ist fur Fu3génger und Radfahrer eine private Anbindung an den
Rosenweg Uber den Gewerbekanal vorgesehen. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber
interne private Wege und Zufahrten. Im Nordosten des Gelandes ist eine durch die
Wohnbebauung filhrende Feuerwehrzufahrt geplant.

Durch neue, breitere Gehwege (2,50 m), eine groRere Distanz zur Bundesstral3e durch
die Langsparkierung und eine Platzaufweitung im Kreuzungsbereich verbessern sich die
Bedingungen fir den Ful3gangerverkehr.

FuRlaufig erreichbare Bushaltestellen mehrerer Stadtverkehrslinien gewahrleisten
temporar eine gute OPNV-Erschliel3ung.

2.2.2 Ruhender Verkehr

Mit der intensiveren Nutzung des Plangebietes ist ein hoherer Bedarf an Parkraum
verbunden. Daher wird fur die Fahrzeuge der kiinftigen Bewohner und Bediensteten eine
Tiefgarage festgesetzt bzw. werden private Besucherstellplatze in geeigneter Lage
erma@glicht (siehe auch Ziffer 2.1.6). Weitere private Stellplatze fiur die Wohnbebauung
kénnen sudlich des Gewerbekanals (mit Anbindung Uber eine FulRgéngerbricke)
angelegt werden. Zudem befinden sich in kurzer Entfernung offentliche Stellplatze.

4



1. Teilbebauungsplan WILLY-BRANDT-STRASSE - Begrindung

2.3 Umweltbelange
2.3.1 Larm

Zur Ermittlung und planerischen Bewaltigung der Larmsituation im Plangebiet wurde auf
der Grundlage der Bebauungskonzeption eine schalltechnische Untersuchung
hinsichtlich der auf das Urbane Gebiet einwirkenden Immissionen erstellt.

Das Areal grenzt im Norden an die stark befahrene Geroldsecker Vorstadt (B 415). Die
davon ausgehenden Larmemissionen sind so hoch, dass insbesondere an hier der
vorgesehenen Bebauung die Orientierungswerte der fir den Stadtebau mafgeblichen
DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV uberschritten werden.

Trotzdem tragt das stadtebauliche Konzept zu einer funktionalen sowie gestalterischen
Verbesserung gegentber der heutigen Situation bei und gewéhrleistet unter
Bertcksichtigung der festgesetzten Schallschutzmallihahmen gesunde Wohn-
bedingungen.

Aktive SchallschutzmalZnahmen an den Stralen sind hier aus technischen,
stadtebaulichen und finanziellen Grinden nicht realisierbar. Dennoch werden Uber
geeignete MaRnhahmen des passiven Schallschutzes vertragliche Pegel gewaéhrleistet.
Die schalltechnische Untersuchung nennt hierzu geeignete Vorkehrungen in den
Bereichen Grundrissorientierung, Auf3enbauteile, Bellftung sowie Au3enwohnbereiche.
Sie werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gibernommen.

Gegen den durch Gewerbelarm des sudostlich angrenzenden verarbeitenden Betriebes
werden Festsetzungen zu den schutzbedirftigen Raumen in der geplanten
Neubebauung getroffen.

In allen Fallen sind in den Bauantragen die entsprechenden Nachweise zum
Schallschutz gegen AuRRenlarm zu erbringen. Sollte dabei nachgewiesen werden, dass
geringere L&rmbelastungen bestehen und die gesetzlichen Vorgaben eingehalten
werden, sind Ausnahmen von den Festsetzungen zul&ssig.

2.3.2 Sonstige Schutzglter

Der 1. Teilbebauungsplan WILLY-BRANDT-STRASSE verfolgt die Zielsetzung der
hochwertigen Wiedernutzung einer Brache, mit einer der heutigen Zeit entsprechenden
planerischen Grundkonzeption. Die Anderung wird deshalb nach den Bestimmungen
des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) erstellt. Somit sind weder
Umweltprifung noch Umweltbericht erforderlich — die Grundflache liegt deutlich unter
der gesetzlichen Prifgrenze von 20.000 Quadratmetern. Dennoch wurden die
Umweltbelange der Planung schutzgutbezogen ermittelt und mit in die Abwagung

eingestellt.
Schutzgut erheblich | nicht Bemerkungen
erheblich

Tiere, Pflanzen und Durch intensiv Zu begriinenden

ihre Lebensraume Innenhof, ©kologisch aufzuwertenden
Gewasserrand, Dachbegrinung und zu

X pflanzende Baume Verbesserung der

Situation gegeniber der ehemaligen
Nutzung mit Gber 80% Uberbauten bzw.
befestigten Flachen
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Boden Grinflachen befinden sich zu grol3en
Teilen auf Tiefgarage bzw.
Hausdachern und  haben  keine
Verbindung zum natirlichen Boden;
somit ergibt sich kaum Veréanderung
gegeniber heutiger Situation

Wasser Durch Bebauung und Tiefgarage kein
erhdhter Beitrag zur Grundwasser-
neubildung, jedoch Rickhaltung durch
Grinflachen. Verbesserung far
FlieBgewasser durch neu begrinten
Uferbereich

Luft Keine direkten Auswirkungen auf den
Ausstold von Luftschadstoffen, indirekte
X positive Effekte durch zeitgeméaRe
energetische Gebaudekonzepte und
erhohtes Grinvolumen

Klima Verbesserung des Kleinklimas durch
erhohtes Grinvolumen

Landschaftsbild / Trotz  vorherigem  Abbruch des
Erholung Denkmals Olmihle insgesamt positive
Effekte fur Stadtbild, Gebiet spielt fur die
Naherholung keine Rolle

Keine Schutzgebiete in der unmittel-
baren Nachbarschaft vorhanden

FFH/Vogelschutz-
gebiete

Ergebnis: Die genannten Schutzguter werden nicht in erheblicher oder unzumutbarer
Weise beeintrachtigt. Fur einzelne Schutzgiter und in einer Gesamtbetrachtung wird
gegenuber dem vorherigen Zustand die stadttkologische Situation nach Realisierung
der Planung sogar verbessert.

2.3.3 Pflanzgebote, Erhaltung und Anpflanzen von Baumen

Der Bebauungsplan trdgt dem Gebot der Vermeidung bzw. Minimierung von
Beeintrachtigungen vor allem durch folgende Festsetzungen Rechnung:

— Begrenzung der Versiegelung

— Festsetzungen zur Begriinung von Dachflachen

— Festsetzungen zur Begriinung nicht bebauter Flachen
— Erhalt von Einzelbdumen

— Neupflanzung von Einzelbaumen und -strauchern

— Begrenzung der Gebaudehthen, Gestaltungsvorgaben

Die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen trifft keine Aussage zu allen exakten
Standorten, sondern bestimmt, dass abh&ngig von der Freiflachenkonzeption insgesamt
je angefangene 1.000 m2 Grundstiicksflache mindestens ein grofRRkroniger Laubbaum
vorhanden sein muss. Damit ist angesichts der angestrebten kompakten stadtischen
Bebauung und der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen dennoch ein
dauerhaftes Grundgerist an Grof3bdumen sichergestellt, das durch kleinteiligere
Pflanzen zu erganzen ist.
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2.4  Ortliche Bauvorschriften
2.4.1 Gestaltung der Gebaude

Die Festsetzungen zu Dachform und -neigung orientieren sich am Willen, in exponierter
Lage zeitgemafle harmonische Losungen zu ermdglichen. Die Beschrankung der
Dachtypologien gewahrleistet ein hohes Mal3 an gestalterischer Homogenitéat.

Glanzende Dach- und Fassadenmaterialien werden ausgeschlossen, um optische
Storungen fur die Umgebung sowie Nutzer benachbarter StralBen und Wege zu
vermeiden.

2.4.2 Stellplatze und Zufahrten

Abweichend von den Bestimmungen der Landesbauordnung wird die Anzahl
notwendiger Stellplatze auf 1,5 Stellplatze pro frei finanzierter Wohneinheit festgesetzt.
Grund dafir ist die Lage im landlichen Raum, wo Haushalte haufig Uber Zweitwagen
verfiigen und eine gute Versorgung durch den Offentlichen Personennahverkehr nur
temporar gewahrleistet ist. Die erhohte Stellplatzverpflichtung gilt nicht fir die laut
Stadtebaulichem Vertrag gesicherten Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geforderten werden. In der Abwagung wurde hier dem Belang des
kostensparenden Bauens Vorrang eingeraumt.

Die Festsetzung zur Versiegelung von oberirdischen Stellplatzen und Zufahrten erfolgt
aus 0Okologischen und gestalterischen Beweggrinden.

2.4.2 Freiflachen

Gerade bei innerstadtischem verdichtetem Wohnungsbau spielt die Qualitat der
Freiflachen aus sozialer, 6kologischer und gestalterischer Sicht eine grof3e Rolle. Die
entsprechenden Festsetzungen erfolgen aus diesen Grinden. lhre Umsetzung ist in
einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

2.4.3 Werbeanlagen, Antennen

Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen und Antennen erfolgt aus
gestalterischen Gesichtspunkten. Speziell die Geroldsecker Vorstadt hat als 6stliche
Stadteinfahrt eine besondere, stadtbildprdgende Bedeutung. Vor allem die Platzierung
von Parabolantennen auf der Gebauderiickseite hat die Intention, im O6ffentlichen
StraRenraum zu einem harmonischen Gesamtbild beizutragen.

2.4.4 Niederschlagswasser, Entwasserungssystem

Das Entwasserungssystem setzt sich aus den beiden Komponenten Verringerung bzw.
Begrenzung der Versiegelung und dezentrale Rickhaltung von Regenwasser
zusammen. Das bereits bebaute und befestigte Plangebiet ist (mit hohem mdglichem
Versiegelungsgrad) Bestandteil des 2009 genehmigten Generalentwasserungsplanes fur
die Kernstadt. Es ist problemlos Uber die vorhandenen Kandle im Mischsystem zu
entwassern. Ein Nachweis ist damit nicht erforderlich. Dennoch soll anfallendes
unbelastetes Oberflachenwasser der Dachflachen aus ©kologischen Gesichtspunkten
und zur Abfederung von Abflussspitzen nicht komplett in die Kanalisation abgeleitet
werden.

Durch festgesetzte Zisternen und Pufferspeicher sowie Begriinungen (der Tiefgaragen
und Flachdacher) erfolgen erhebliche Rickhaltungen von Regenwasser. Fur jedes
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2.5

2.6

2.7

Gebaude wird im Rahmen der Entwasserungsplanung individuell das Volumen zur
Regenwasserspeicherung in bewirtschafteten Zisternen definiert. Sie ermdglichen auch
die private Regenwassernutzung auf den Grundstticken.

Folgeeinrichtungen

Mit Kindertagesstatte, Grundschule und Hort wird ein wesentlicher Beitrag zur
Verbesserung der sozialen Infrastruktur geleistet. Aufgrund der weiteren in der Néahe
vorhandenen sonstigen sozialen Einrichtungen sind keine neuen offentlichen Folge-
einrichtungen notwendig.

Kosten

Bau- und Grunderwerbskosten entstehen fur die 6ffentlichen Parkplatze entlang der B
415, den nach Siden zu verlegenden Gehweg sowie den Vorplatz an der Ecke B
415/Willy-Brandt-Straf3e. Einnahmen entstehen durch die VerauRerung der geplanten
privaten Stellplatze an der Willy-Brandt-Stral3e.

Abgesehen von den (ohnehin) neu einzurichtenden Betreuungs- und Bildungs-
einrichtungen sind dank der vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktur fur die
Stadt keine direkten sozialen Folgekosten zu veranschlagen.

Details zur Kostenlibernahme werden in einem mit dem Investor abzuschlieRenden
Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Stadtebauliche Daten

Bebauungsplangebiet ca. 7.930 m2 100%
Urbanes Gebiet ca. 6.050 m2 76%
Verkehrsflachen ca. 1.880 m2 24%
Wohneinheiten ca. 45-50

Bewohner ca. 90-100

Kindertagesstatte (Kindergarten, Krippe)
Erweiterung Grundschule mit Hort

Stefan Lohr
Dipl.-Ing.





