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Stadt Lorrach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Postareal”

1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Jahr 2007 wurde flr die Gesamtentwicklung des Quartiers zwischen Bahn-
hofsstraBe, LuisenstraBe, Haagener StraBe und PalmstraBe ein Masterplan erstellt.
Ziel war, Ordnungsvorstellungen fur die Erweiterung des Landratsamtes gemein-
sam mit einem Handels- und Dienstleistungszentrum sowie fur die Aufwertung
des Bahnhofareals zu entwickeln. Zudem sollte die interne ErschlieBung des
Quartiers verbessert werden. Hierzu wurde im ersten Halbjahr 2007 gemeinsam
mit dem Landratsamt Lérrach ein Gutachterverfahren durchgefuhrt. Zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Gesamtentwicklung und Umset-
zung des Masterplans beschloss der Gemeinderat am 29.11.2007, den Bebau-
ungsplan ,Dienstleistungszentrum am Bahnhof zusammen mit 6rtlichen Bauvor-
schriften aufzustellen. Die frithzeitige Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung
fand vom 28.11.2011 bis zum 05.01.2012 statt.

Aufgrund der unterschiedlichen zeitlichen Entwicklungen der einzelnen Bausteine,
wurden die Erweiterung des Landratsamtes und der Bau des Handels- und
Dienstleistungszentrums entkoppelt. Nun soll die Entwicklung auf dem eigentli-
chen Postareal unabhangig von den Erweiterungsabsichten des Landratsamtes
vorangetrieben werden. (Das Landratsamt wird an anderer Stelle die bendtigten
Burordume erstellen.) Neben der Schaffung von Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsflachen soll auch dem innerstadtischen Wohnen gréBere Bedeutung zuge-
messen werden. Durch den Bedeutungsgewinn des Bahnhofs als S-Bahn-
Haltestelle ist auch die Neugestaltung des Stadteingangs wichtiger Bestandteil
der Planungen auf dem Postareal.

Der Bebauungsplan, welcher raumlich das Postareal sowie den Bahnhofsplatz
und Teile der PalmstraBe und des Sarasinwegs umfasst, wird nun unter dem Titel
,Postareal” fortgefuhrt. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,4 ha. (Das ur-
sprunglich in das Bebauungsplanverfahren eingebrachte Plangebiet umfasste ei-
ne GréBe von ca. 5,6 ha.)

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen die im Folgenden dargelegt werden:

2.1 Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a
BauGB
211 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum von Lérrach, unmittelbar gegentiber vom
Bahnhof. In direkter Nachbarschaft befinden sich &ffentliche Einrichtungen wie
das Rathaus und das Landratsamt. Das Plangebiet ist derzeit durch die Betriebs-
gebaude der Post bebaut. Die Freiflachen sind bedingt durch die bisherige Nut-
zung als Anlieferhof nordwestlich des Gebaudes bzw. des Bahnhofsplatzes stud-
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Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Postareal”

Ostlich nahezu vollstandig versiegelt. Die Neugestaltung des Postareals dient der
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung einer innerstadtischen Flache.
Durch die MaBnahme wird neben dem Ausbau des Einzelhandelsangebots inner-
stadtischer Wohnraum geschaffen. Damit handelt es sich um eine typische MaB-
nahme der Innenentwicklung.

Die inhaltliche Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB ist damit ge-
geben.

2.1.2 Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur gewahlt
werden, wenn in ihm eine zulédssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauN-
VO oder eine Gr6Be der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt...

— weniger als 20.000 m2 (§13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder

— 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer Gberschlagigen
Prafung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches ge-
nannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berUcksichtigen waren (Vorprifung des
Einzelfalls) (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Wohn- und Geschéaftshaus auf dem Postareal”
umfasst ein Plangebiet von insgesamt ca. 14.100 m2. Damit liegt die zul&ssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei weit weniger als 20.000 m2
(Uberbaubare Grundstucksflache: 7.590 m2). Der Bebauungsplan liegt somit au-
Berhalb der GréBenordnung, die eine Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2
BauGB erforderlich macht. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 kann angewendet werden.

213 Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprafung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

Da die geplante Verkaufs- bzw. GeschoBflache mit ca. 10.000 m2 Uber der nach

Anlage 1 des UVPG Nr. 18.6.1i.V.m. Nr. 18.8 UVPG festgelegten H6chstgrenze
liegt, ist eine Vorprifung der Einzelfalls nach Umweltvertraglichkeitsprifungsge-
setzt (UVPG) notwendig (siehe hierzu Kapitel 14).

Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls kommt zum Ergebnis, dass die nach

§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB berUcksichtigten Belange des Umweltschutzes durch die
geplanten Eingriffe des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Beeintrachtigun-
gen fur die Schutzguter verursachen. Die Erstellung eines Umweltberichts nach §
2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist nicht erforderlich. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung
muss nicht durchgefuhrt werden, so dass auch hierdurch kein Grund entsteht, der
die Verwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ausschliefBt.

Aufgrund des Umfangs ist die Vorprufung des Einzelfalls (Stadt Lérrach, Gemar-
kung Lérrach, Bebauungsplan ,Postareal”, Vorprufung des Einzelfalls nach § 13a
BauGB, Dipl. Ing. (FH) Georg Kunz, Garten- und Landschaftsplanung, Todtnau-
berg, Stand: 06.12.2017) der Begrindung als Anhang (Kapitel 14) beigefugt.
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21.4

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

=> Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §13 Abs. 2 und 3
BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Es kann von der frihzeitigen Betei-
ligung abgesehen werden und es bestehen Wahlmaoglichkeiten bei der férmlichen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden.

Aufgrund der Komplexitat der Planung wurde von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Gebrauch gemacht. Bei
der Wahimoglichkeit bei der formlichen Beteiligung wird die Auslegung nach § 3
Abs. 2 und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB angewandt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1
i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB).

Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen:
— von einer Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

— von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind,

— von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,
— vom Monitoring nach § 4c BauGB.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
FNPs)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrechtli-
che Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Bei kleingebietlichen Be-
bauungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1; weniger als 20.000 m2 Grundflache),
wie im vorliegenden Fall, gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbedurftig.
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Damit ist die Bilanzierung und DurchfUhrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.
Eine Berlcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Ka-
pitel 8). Zudem besteht fur das Plangebiet bereits Planungsrecht (auf Kapitel 3.4
Bebauungsplane, wird verwiesen). Fur den vorliegenden Bebauungsplan bedeu-
tet dies, dass alle als Uberbaubar dargestellten Flachen bisher schon Uberbaubar
waren. Der Eingriff ist zulassig. Es besteht keine Ausgleichspflicht gem. § 1a
Abs. 3 S. 6 BauGB.

3 Einfiigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

3.1 Raumordnung

Der Stadt Lérrach ist gemaB Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002) zusam-
men mit der Stadt Weil am Rhein die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen
und ist Teil des Verdichtungsraums Lérrach / Weil am Rhein.

Im Regionalplan 2000 Hochrhein-Bodensee (Satzungsbeschluss 18.12.1995) wird
noch die vor der Fortschreibung des LEPs festgelegte Funktion als Mittelzentrum
nachrichtlich dargestellt. Bereits im Regionalplan 2000 wurde empfohlen, bei der
Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes das Mittelzentrum Lérrach/Weil
am Rhein zum Oberzentrum aufzustufen.

Die Ansiedlung des geplanten Wohn- und Geschéftshauses, welches ein Ein-
kaufszentrum mit bis zu 10.000 m2 Verkaufsflache umfasst, entspricht dem raum-
ordnerischen Ziel, EinzelhandelsgroBprojekte in der Regel nur in Ober-, Mittel-
und Unterzentren auszuweisen, zu errichten oder zu erweitern. (3.3.7 (Z) LEP
2002).

Der Regionalplan 2000 wird aufgrund von veranderten rechtlichen Rahmenbedin-
gungen sowie von massiv veranderten soziookonomischen Rahmenbedingungen
derzeit fortgeschrieben. Die Verbandsversammlung hat in ihrer Sitzung am 10.
Februar 2009 beschlossen, das Verfahren zur Gesamtfortschreibung des Regio-
nalplanes Hochrhein-Bodensee einzuleiten.

Die Stadt Lérrach liegt an den Landesentwicklungsachsen
— L&rrach/Weil am Rhein (- Mullheim)

— Lérrach/Weil am Rhein - Rheinfelden (Baden) - Bad Sackingen — Waldshut-
Tiengen(- Schaffhausen)

— L&rrach/Weil am Rhein (- Basel).

3.2 Markte- und Zentrenkonzept

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt
von Lérrach (Mérkte- und Zentrenkonzept 1998, Fortschreibung 2004 und 2008,
zuletzt fortgeschrieben 2015 / 2016). Die Stadt Lérrach hat am 20.10.2016 das
,Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Mérkte- und Zentrenkonzeptes
fur die Stadt Loérrach — vor dem Hintergrund der digitalen Entwicklung -, Endbe-
richt, Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach, 20.10.2016"
als sonstiges stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziff.
11 BauGB beschlossen. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im We-
sentlichen zwischen der BahnhofstraBe im Osten, der BaumgartnerstraBe im Su-
den, der WeinbrennerstraBe/ SpitalstraBe im Westen und der LuisenstraBe/ Koér-
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nerstraBe im Norden (siehe Abb. 1). Im Hinblick auf die perspektivische Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt wird die Frage der Einbe-
ziehung des Meeraner Marktes noch geklart.

Der geplante Standort entspricht den Grundsatzen fir die raumliche Einzelhan-
delsentwicklung der Stadt Lérrach.

|
|

[ Avgrenzung 2008/ 2010
D‘u;esullung Konzept
Einzelhandel 2015

@ kurziristiger Bedar!

® mittelfristiger Bedar!

rd. 850 m

langiristiger Bedar{
Dienstleistungen 2015
A einzelhandelsnahe Dienstleistung
4 Gastronomie

Post

\ A Bank
\ A&  Wirtschaft/ Recht
\ A medizinischer Bereich
\ A Sonstiges
\ ® soziale/ difentliche Einrichtung
\ ®
\ % Vergnlgungsstitte
\
1 8 leerstand
Meeraner Markt:
* Aufenthaltsbereich
« funktionaler
Schwerpunkt N
« Eingangsbereich e — A

Abbildung 1: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt — Analyse (Quelle: S. 54 ,Gut-
achten als Grundlage zur Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Lérrach — vor dem Hintergrund der digitalen Entwicklung, Endbericht, Lérrach,
20.10.2016, Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach-
Dortmund-Nurnberg*)

Die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens hinsichtlich der landes- und
regionalplanerischen Vorgaben wurde gutachterlich untersucht. Auf die ,Vertrag-
lichkeitsuntersuchung fir ein Einkaufszentrum auf dem Postareal in der Stadt
Lérrach, aktualisierter Berichtsentwurf 2017, Dr. Acocella, Stadt- und Regional-
entwicklung, Lérrach, 22.02.2017¢, wird verwiesen. Die Untersuchung ist als Anla-
ge dem Bebauungsplan beigefugt. In der Begrindung Kapitel 7 ist zudem das
Ergebnis der Untersuchung aufgefuhrt.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2022 des gemeinsamen Oberzentrums
Lérrach — Weil am Rhein (rechtswirksam seit 25.11.2011, genehmigt
22.10.2009/11.03.2011) ist der Uberwiegende Teil des Plangebiets als gemischte
Bauflache dargestellt. Zudem sind StraBenverkehrsflachen sowie das &ffentliche
Parkhaus ,Bahnhof” dargestellt. Die geplante Nutzung ,Wohn- und Geschéafts-
haus® mit einem Einkaufszentrum welches groBflachigen Einzelhandel erméglicht,
unterscheidet sich wesentlich von der Darstellung einer gemischten Bauflache. Im
Bebauungsplan ist die Flache als Sondergebiet festgesetzt.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
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chennutzungsplan geéndert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennut-
zungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Das Plangebiet ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Lorrach. Die
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets ist nicht gefahrdet. Der FIa-
chennutzungsplan ist daher fir den wesentlichen Teil im Wege der Berichtigung
anzupassen. Die gemischte Bauflache wird als Sonderbauflache im Zuge der Be-
richtigung angepasst.

¢ M)
Abbildung 2: Auszug Flachennutzungsplan 2022 rechtswirksam seit 25.11.2011, genehmigt
22.10.2009/11.03.2011, Abgrenzung Plangebiet in rot

34 Bebauungsplane

Das Plangebiet ist Teil des rechtverbindlichen Bebauungsplans ,,Bahnhofsvor-
platz“ (018/10), i.K.g 16.07.1963. Im Bereich der PalmstraBe wird der Bebauungs-
plan ,Bahnhofsvorplatz® (018/10) bereits durch den BP ,Sudlich PalmstraBe — Teil
B“ (018/16), i.K.g. 07.07.2006 (ca. 600 m?) und durch den BP ,Am Hebelpark®
(018/15), i.K.g. am 11.11.2000 (ca. 200 m2) Uberplant (siehe Abb. 3).

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften ,,Postare-
al“ treten die Inhalte des oben aufgefuhrten BP ,Bahnhofsvorplatz® fur den maB-
geblichen Geltungsbereich auBer Kraft.
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.AbBii'dung 3: Auszug rechtverbindlicher Bebauungsplan ,,Bahnhofsvorplatz® (018/1 0), i..g.

16.07.1963. Abgrenzung Plangebiet in rot

Angrenzend an das Plangebiet bestehen folgende rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane:

,BelchenstraBe“ (019/14), i.K.g. am 17.12.2010

»~Am Hebelpark® (018/15), i.K.g. am 11.11.2000 (z.T. innerhalb Plangebiet)
»oudlich PalmstraBe Teil B (018/16), i.K.g. am 07.07.2006

youdlich PalmstraBe Teil A“ (018/14), i.K.g. am 03.08.1985

»rumringerstr., Spitalstr.“ (013/03), i.K.g. am 20.11.1964

,Tumringerstr., Spitalstr. Teilfliche — 1. Anderung® (013/08), i.K.g. am
18.07.2014

,Nordlich Markus Pfligerstr.“ (018/03), i.K.g. am 02.05.1922
»Markus Pfligerstr.“ (018/09), i.K.g. am 16.09.1957

»ot. Elisabethen-Krankenhaus” (018/12), i.K.g. am 05.04.1978
,Ostlicher Einbahnring® (018/13), i.K.g. am 28.02.1985.
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4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Die Stadt Lérrach ist Kreisstadt und liegt im Dreilandereck Deutschland, Frank-
reich, Schweiz und ist Teil der Metropolregion Basel. Zu Lérrach gehéren die
Stadtteile Tumringen, Tullingen und Stetten sowie die drei Ortsteile Haagen,
Brombach und Hauingen. Die Uberregionale verkehrliche Anbindung ist Uber zwei
Autobahnanschlussstellen an die A98 gegeben. Die Bahnstrecke Zell im Wiesen-
tal — Basel / Weil am Rhein und die Regio-S-Bahn bieten durch den in unmittelba-
rer Nachbarschaft liegenden Bahnhof einen Anschluss an den Schienenverkehr.

Das Plangebiet selbst liegt unweit des historischen Zentrums in zentraler Lage
gegenuber dem Hauptbahnhof und dem Rathaus.

/St Elisabélin:
.‘_. & Kranke‘haus/

fitungiAS Lb"r?ach-gst
i, (A9B),

i !ﬂ
Abbildung 4: Ubersicht, Lage des Plangeblets Abgrenzung Plangebiet in rot (Quelle Luftb|ld Kar-
tendaten 2017, Google Deutschland)

4.2 Naturraumliche Lagebedingungen

Die Stadt Lérrach hat sich mit ihren Stadtteilen in die Talniederungen und die
HangfuBbereiche ausgebreitet. Das Stadtzentrum befindet sich auf der Niederter-
rasse am Ostlichen Wieseufer. Im Nordosten der Stadt liegt das Weitenauer Berg-
land, sudlich davon erstreckt sich die Tafelscholle des Dinkelbergs, der den 0stli-
chen Landschaftsraum markiert. Der Tullinger Berg liegt westlich der Stadt
Lérrach und markiert den sudlichen Abschluss des Markgrafler Higellandes. Von
seiner Kuppe aus kann man den gesamten Basler Raum Uberblicken. Als groBter
Zufluss in den Rhein im Raum Basel fuhrt die Wiese in einem groBen Bogen durch
das Stadtgebiet von Lérrach und bildet eine wichtige Querverbindung zum Rhein.
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Das Plangebiet liegt im Innenbereich, in der Innenstadt von Lorrach und ist durch
Bebauung stadtisch gepragt. Die Béden im Plangebiet sind anthropogen veran-
dert. (Quelle Begrundung FNP, S. 20)

4.3 Topographie

Das Plangebiet ist relativ eben und liegt auf einer Héhe von rund 296 m . NN.
4.4 Bestehende Nutzung

441 Bestehende Nutzung innerhalb des Plangebiets

Das Areal wird im Norden durch den Sarasinweg, im Osten durch den Bahnhofs-
platz / die BahnhofstraBe und im Stden durch die PalmstraBe begrenzt. Das
Plangebiet ist derzeit mit dem Verwaltungsgebaude der Post sowie dessen Ne-
bengebauden und einer Garage bebaut. Nordwestlich des Postgebaudes befindet
sich der Anlieferhof. Im suddstlichen Bereich des Plangebiets befindet sich der
Bahnhofsplatz, welcher an den Randern mit Geschafts- und Burogebauden bzw.
einer Gaststatte bebaut ist. Zudem befinden sich die 6ffentliche Tiefgarage
,Bahnhof* sowie die Tiefgarage des Postgebaudes im Plangebiet.

Abbildung 5: Blick vom Rathaus Richtung Abbildung 6: Bahnhofsplatz
Postgebaude

Abbildung 7:  Restaurant Bahnhofsplatz Abbildung 8:  Zufahrt zum Anlieferhof

4.4.2 Bestehende Nutzung auBerhalb des Plangebiets

Westlich des Plangebiets grenzt direkt das Telekom-Verwaltungsgebaude an. Die
Umgebungsbebauung und —nutzung ist sehr heterogen gepragt. Neben den 6f-
fentlichen Einrichtungen wie Landratsamt, Finanzamt, Rathaus, Bahnhof und Ve-
lostation, welche Sonderbaukdrper im Stadtgefuge darstellen, befinden sich im
weiteren Umfeld zum Plangebiet das St.-Elisabethen-Krankenhaus, das Amtsge-
richt, eine Kirche sowie Schulen und Kindergarten. Zwischen PalmstraBe und He-
belpark befinden sich ein Hotel und ein Filmtheater. Die Blockrandbebauung ent-
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lang der PalmstraBe besteht kerngebietstypisch aus Buro- und Geschéfts- sowie
Wohn- und Geschéaftshdusern mit Dienstleistungs-, Einzelhandels- und gastrono-
mischen Nutzungen in der Erdgeschoss-Zone. Baulich wird dieser Bereich durch
neuere sechs- bis sieben-geschossige Gebaude mit Flachdach und historische
zwei- bis dreigeschossige Gebaude mit Satteldach gepragt. Das Vorfeld und Um-
feld um den Rathaus-Turm wird als Freianlage und Stellplatzflache genutzt.

Im Umfeld zum Plangebiet (nicht innerhalb) stehen die Gebaude LuisenstraBe 12,
LuisenstraBBe 10, LuisenstraBe 16, Haagener StraBe 24 und Haagener StraB3e 10
unter Denkmalschutz.

Abbildung 9: PalmstraBe, Blick in Richtung Abbildung 10: Blick vom Rathaus Richtung LRA
Senigallia-Platz

- ok
Abbildung 12: Blick in Richtung Rathaus

Abbildung 11:  LuisenstraBe, Blick in Richtung
Haagener StraBe

4.5 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke, die sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden: 206/1 und 206/2.

Nur teilweise innerhalb der Abgrenzung liegen die Flursticke mit den folgenden
Nummern: 206/3 (Sarasinweg), 205/2 (Rathaus) und 216 (PalmstraBe).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Im Jahr 2007 wurde flr die Gesamtentwicklung des Quartiers zwischen Bahn-
hofsstraBe, LuisenstraBe, Haagener StraBe und PalmstraBe ein Masterplan erstellt.
Ziel war, Ordnungsvorstellungen fur die Erweiterung des Landratsamtes gemein-
sam mit einem Handels- und Dienstleistungszentrum sowie fur die Aufwertung
des Bahnhofareals zu entwickeln. Zudem sollte die interne ErschlieBung des
Quartiers verbessert werden. Hierzu wurde im ersten Halbjahr 2007 gemeinsam
mit dem Landratsamt Lérrach ein Gutachterverfahren durchgefuhrt.

Abbildung 13: Masterplan Sacker Architekten Stand 2007, Lage des Plangebiets, Abgrenzung
Plangebiet in rot

Aufgrund der unterschiedlichen zeitlichen Entwicklungen der einzelnen Bausteine,
wurden die Erweiterung des Landratsamtes und der Bau des Handels- und
Dienstleistungszentrums entkoppelt. Zwischenzeitlich hat sich ergeben, dass das
Landratsamt nun an anderer Stelle die bendtigten Blrordume erstellen wird. Nun
soll die Entwicklung auf dem eigentlichen Postareal unabhangig von den Erweite-
rungsabsichten / Verlagerungsabsichten des Landratsamtes vorangetrieben wer-
den. Neben der Schaffung von Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen soll
auch dem innerstadtischen Wohnen gréBere Bedeutung zugemessen werden.
Durch den Bedeutungsgewinn des Bahnhofs als S-Bahn-Haltestelle ist auch die
Neugestaltung des Stadteingangs wichtiger Bestandteil der Planungen auf dem
Postareal.

Zur Optimierung der Stellplatzversorgung im Plangebiet bzw. im Innenstadtbe-
reich ist zudem ein Tiefgaragenverbund mit den beiden Bestandstiefgaragen
(Bahnhofs- und Rathaustiefgarage) und dem Neubau der Tiefgarage des Wohn-
und Geschéftshauses (WGH), geplant. Die Machbarkeit dieses Konzeptes wurde
untersucht (Verkehrs- und Machbarkeitsgutachten Tiefgaragenverbund Postareal
Lérrach, Gruner AG, Basel, 10. Juli 2017). Der Zusammenschluss der Tiefgaragen
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am Bahnhof, am Rathaus und des Neubaus des WGH in einem Verbund wird als
verkehrstechnisch machbar und sinnvoll erachtet. Die Umsetzung / Realisierung
des Tiefgaragenverbundes soll nun folgen. Im Vorgriff der baulichen Umsetzung
des Tiefgaragenverbundes werden umfangreiche statische Untersuchungen so-
wie Untersuchungen im Rahmen des Brandschutzes durchgefuhrt. Die technisch-
organisatorische moglichen Betriebsmodelle des Tiefgaragenverbundes werden
ebenfalls gepruft.

5.2 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Geplant ist die Errichtung eines mehrgeschossigen Wohn- und Geschéftshauses
mit groBflachigen Einzelhandelsnutzungen.

Die Einzelhandelsnutzungen sowie die erganzenden gewerblichen Nutzungen
sind im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss vorgesehen. Derzeit sind funf bis
sechs einzelne Geschafte, wie z.B. ein Backer, ein Lebensmittelmarkt, ein Droge-
riemarkt und ein Textilgeschéft, geplant. Die Einzelhandelsnutzungen reichen
Uber zwei Geschosse und jedes Geschaft ist Uber einen eigenen Eingang direkt
vom Offentlichen StraBenraum (Sarasinweg, PalmstraBe bzw. Bahnhofsplatz) er-
schlossen. Die interne ErschlieBung dient nur der Ver- und Entsorgung der Ge-
schafte bzw. als Rettungswege und nicht dem Kundenverkehr. Somit hat das Ein-
kaufszentrum keinen typischen ,Mall-Charakter” sondern bindet unmittelbar an
die Innenstadt an.

Des Weiteren sind als untergeordnete Einrichtungen u. a. eine Postfiliale sowie
gastronomische Einrichtungen und ein Fitnessstudio geplant. Aulkengastronomie
ist bauplanungsrechtlich zuldssig. Konkrete Art und Umfang der Nutzung unter Be-
racksichtigung der Larmbeeintrachtigungen gegentber Nachbarn sind im jeweili-
gen Genehmigungsverfahren zu bestimmen.

Vom 2. bis zum 4. Obergeschoss sind ca. 60 Wohnungen in unterschiedlicher Ty-
pologie und GréBe sowie technische Einrichtungen geplant. Die Wohnungen sind
in funf in Erscheinung tretenden Gebaudeteilen untergebracht, welche die Raum-
kanten des Sarasinwegs, der Palmstrae und des Bahnhofsplatzes aufnehmen.
Der innenliegende Freibereich wird als Dachgarten genutzt und dient der Er-
schlieBung der Wohngebaude. Die Wohnungen verfugen je nach Orientierung
Uber Terrassen, Balkone oder Loggien.

In der Planung ist der Eingang von Haus 1-3 vom Sarasinweg und der Eingang
von Haus 4-5 von der PalmstraBe aus vorgesehen.

Séamtliche Kundenparkplatze sowie die Stellplatze der Wohnungen sind in einer
Tiefgarage untergebracht, welche nahezu vollstdndig das Baugrundstick des
Wohn- und Geschéaftshauses umfasst. Die Tiefgarage schlieBt an die Tiefgarage
Bahnhofsplatz und an die Tiefgarage des Rathauses an und ist auch darUber er-
schlossen. In der Tiefgarage sind Stellplatze, Technik- und Nebenrdume sowie
Kellerrdume geplant.
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Abbildung 14: Lageplan ,Wohn- und Geschéftshaus Postareal“ ECE Projektmanagement GmbH &
Co. KG in Zusammenarbeit mit blauraum Architekten GmbH, Stand 20.11.2017

Die Warenanlieferung und Ver- und Entsorgung erfolgt Gberwiegend Uber den An-
lieferhof an der PalmstraBBe, welcher zwischen dem Telekomgebaude und dem
Wohn- und Geschéaftshaus geplant ist. Aus betrieblichen Grinden ist der Anliefer-
hof, wie bisher, mit einer Mauer und einem Tor umfasst.

Die Freiflachen bzw. Vorzonen des Wohn- und Geschéaftshauses sowie die Palm-
straBe, der Sarasinweg und der Bahnhofsplatz werden derzeit unter gestalteri-
schen sowie unter rettungstechnischen Gesichtspunkten untersucht. Ein entspre-
chendes Freiflachenkonzept wird entwickelt. Dies geschieht in enger Abstimmung
zwischen Stadt bzw. dem von der Stadt beauftragten Planer und dem Investor.
Far die Freibereiche, die sich mit Ausnahme, einer kleinen Flache am Sarasinweg,
im Eigentum der Stadt Lérrach befinden, werden keine weiterreichenden Festset-
zungen im Bebauungsplan getroffen, da die Flachen in der Hoheit der Stadt lie-
gen und die Gestaltung der dem Bebauungsplan nachgeordneten Ausfuhrungs-
planung Uberlassen werden soll.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften wer-
den objektbezogen gefasst, da diese auf das konkrete Vorhaben abgestimmt sind
und dessen Umsetzung sichern sollen.

Detaillierte gestalterische Aussagen zu Materialien, Fassaden, Farben, Freianla-
gen etc. werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Lérrach und
dem Investor vertraglich fixiert. Da diese Gegenstand des stéadtebaulichen Ver-
trags zwischen der Stadt Lérrach und dem Eigentimer / Investor sind, werden
diesbezlglich keine weitreichenden Festsetzungen getroffen.
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6 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

6.1 VerkehrserschlieBung

Die auBere VerkehrserschlieBung des Plangebiets ist Gber die BahnhofstraBe, Lui-
senstraBe, Haagener StraBe und PalmstraBe gegeben. Dies betrifft insbesondere
den Beschluss der Stadt Lorrach, die GrabenstraBe fir den motorisierten Indivi-
dualverkehr (MIV) zu sperren.

FuBlaufig ist das Plangebiet direkt vom Bahnhof Gber den Bahnhofsplatz ange-
bunden. Zudem reicht die FuBgangerzone ausgehend vom Alten Marktplatz Uber
die TurmstraBe und den Bahnhofsplatz zum Rathausplatz. Der Sarasinweg dient
dem FuBganger- und Radverkehr. Der 6ffentliche Raum und die Platzflachen des
Bahnhofplatzes ragen direkt bis zum geplanten Gebaude, sodass die funktionale
sowie gestalterische Einbindung in den Stadtraum gegeben ist. Die gestalterische
Konzeption fur die 6ffentlichen Rdume (Bahnhofsplatz, Sarasinweg, Palmweg), als
auch fir die Ubergangsbereiche zur privaten Grundstiicksflaiche des Wohn- und
Geschéftshauses erfolgt in enger Abstimmung zwischen dem von der Stadt be-
auftragten Planer und dem Investor. Auch die Frage der Lage, Form und Gestal-
tung der Fahrradabstellplatze (6ffentliche wie private) wird zwischen Stadt und In-
verstor abgestimmt.

Die ErschlieBung fur den Kundenverkehr sowie fur die Anwohner erfolgt Uber den
Tiefgaragenverbund Tiefgarage Bahnhofsplatz — Tiefgarage Rathaus — Tiefgarage
Wohn- und Geschéftshaus. Die bestehenden Ein- und Ausfahrten von der Bahn-
hofstraBe bzw. von der LuisenstraBe aus werden genutzt. Die Tiefgarage des
Wohn- und Geschaftshaus hat keine eigene direkte Ein- und Ausfahrt zum 6&ffent-
lichen StraBenraum.

Die Warenanlieferung sowie die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber den Anlieferhof
von der PalmstraBe aus.

6.2 Ver- und Entsorgung

In den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zahlreiche Leitungen- und Kanéle z.B. fur
Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation vorhanden. Damit ist die technische
Versorgung des Plangebiets Uber das bestehende Netz gesichert.

6.2.1 Wasserversorgung und -Entwasserung

Der Bereich der PalmstraBe wird derzeit Uber zwei Mischwasserkanale entwassert.
Dies soll jedoch zukUnftig gedndert und ein Trennsystem eingerichtet werden.
Dabei wird ein Kanal erneuert wahrend der zweite Kanal (Kreisprofil) erhalten
bleibt. Dies soll im Zuge der StraBenraumumgestaltung, nach der Erstellung des
Wohn- und Geschéftshauses, erfolgen.

Der Sarasinweg gehdrt entwasserungstechnisch zur Grundsticksentwasserung
des Postareals. Inwieweit der Sarasinweg weiterhin dariber entwassern kann, ist
im Weiteren zu klaren.

Der Bahnhofsplatz entwassert (groBteils) in Richtung PalmstraBe.

Far das gesamte Areal ist eine Einleitbeschréankung von ca. 1,2 I/s je 100 m2
Grundstucksflache (durch Grindach und Retention) vorgesehen.
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Die Trink- als auch fur die L6schwasserversorgung ist mit endsprechenden An-
schlussstellen gegeben.

6.2.2 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung soll Uber eine neu verlegte Fernwarmeleitung erfolgen. Der
erdverlegte Teil der Fernwarmetrasse liegt Uberwiegend auBerhalb der Bebau-
ungsplangrenzen in 6ffentlicher Flache. Die Versorgung des Wohn- und Ge-
schéftshauses selbst wird von einer neuen Anschlussstelle vom Sarasinweg aus
geplant. Um zuklnftig eine Verbindung der Fernwarmeleitung von der Luisenstra-
Be zur PalmstraBe herstellen zu kénnen, soll die Fernwarmeleitung das Grund-
stlick des Wohn- und Geschéftshauses in der Tiefgarage (TG) queren. (Die Lei-
tungsfuhrung in der TG des Bauvorhabens wird mit dem Bauherrn koordiniert. Far
die Durchfuhrung der Leitung wird eine Dienstbarkeit benotigt.) Zwei Gebaudeein-
tritte vom Sarasinweg und von der PalmstraBe werden hierfir vorgesehen.

Zusatzlich zur Fernwarme wird die Aufstellung eines Spitzenlastkessels auf Gas-
Basis, in Kombination mit dem Landratsamt, vorgesehen.

7 Gutachten / Untersuchungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fur das Plangebiet zu prifen, ob die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebiets mit den vorhandenen umgebenden
schutzbedurftigen Nutzungen vertraglich ist.

Da auf dem Areal geplant ist, neben der Erstellung von Dienstleistungs- und
Wohnflachen ein Geschéftshaus zu errichten, bei dem es sich um ein Einkaufs-
zentrum, mit bis zu max. 10.000 m2 Verkaufsflache (VKZ) handelt, ist im Besonde-
ren die raumordnerische Vertraglichkeit zu prufen.

Die Stadt Lérrach hat zur grundsatzlichen Beurteilung Fachgutachter beauftragt,
um die fachlichen Aspekte wie Umweltschutz, Artenschutz, Verkehr, Schall und
Lufthygiene zu prafen.

Die erarbeiteten Gutachten / Untersuchungen werden bzw. sind dem Bebauungs-
plan als Anlage beigefugt. Nachfolgend wird daher nur eine kurze Zusammenfas-
sung des jeweiligen Untersuchungsergebnisses aufgefuhrt.

(Hinweis: Die innerhalb der Ausziige aus den Gutachten angeftihrten Nummerie-
rungen, Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutach-
ten selbst.)

7.1 Vertraglichkeitsuntersuchung fiir ein Einkaufszentrum

Da es sich bei dem Vorhaben um ein EinzelhandelsgroBprojekt mit max. 10.000
mz2 handelt, ist dieses entsprechend den Zielen der Landes- und Regionalplanung
zu Uberprufen. Die Stadt Lérrach hatte das Buro Dr. Acocella Stadt- und Regio-
nalentwicklung, welches 1998 bereits das Gutachten fur das Méarkte- und Zentren-
konzept der Stadt und zuletzt 2015/ 2016 ein Gutachten als Grundlage fir dessen
Fortschreibung erarbeitet hat, im Jahr 2011 mit der Erarbeitung einer entspre-
chenden Vertraglichkeitsuntersuchung beauftragt, die sowonhl fur ein evtl. erforder-
liches Raumordnungsverfahren (ROV) als auch im B-Plan-Verfahren zu verwenden
ist. Eine Aktualisierung der Vertraglichkeitsuntersuchung im Jahr 2016 / 2017
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wurde ebenfalls von der Stadt Lorrach beauftragt: ,Vertraglichkeitsuntersuchung
fur ein Einkaufszentrum auf dem Postareal in der Stadt Lorrach, aktualisierter Be-
richtsentwurf 2017, Dr. Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach,
22.02.2017¢“. Diese Vertraglichkeitsuntersuchung dient als Grundlage fir den vor-
liegenden Bebauungsplan. Als Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersuchung kann
festgestellt werden:

(S. 62 -63)
,9. ERGEBNIS

Vor dem Hintergrund der landes- und regionalplanerischen Vorgaben sind die fol-
genden Ergebnisse festzuhalten:

Das Vorhaben entspricht dem Integrationsgebot (vgl. Kap. 3.1).
Das Konzentrationsgebot wird angesichts der Einstufung von Lérrach als Ober-
zentrum zusammen mit Weil am Rhein eingehalten (vgl. Kap. 3.1).
Das Vorhaben insgesamt entspricht dem Kongruenzgebot: Es ist auch mit einer
Gesamtverkaufsfldche von 10.000 m? nicht dberdimensioniert (vgl. Kap. 6). Alle
einzelnen Sortimentsbereiche sind vor dem Hintergrund des Kongruenzgebo-
tes auch hinsichtlich der vorgeschlagenen Verkaufsflachenobergrenzen un-
problematisch.
Das Beeintrachtigungsverbot beziiglich benachbarter Orte war vom zunéchst
untersuchten Vorhaben nur in Teilbereichen eingehalten worden: In einer gré-
Beren Zahl von Sortimentsbereichen wéren Umverteilungswirkungen von - z.T.
deutlich - mehr als 10% ausgelést worden. Damit war dieses Vorhaben nicht
mit dem Beeintrdchtigungsverbot vereinbar.
Aus diesem Grund war in Absprache mit den Beteiligten ein Vorschlag fiir ein
vertrdgliches Vorhaben erarbeitet worden, bei dem die Umverteilungswirkun-
gen in den Nachbarstddten maximal 10% erreichen (vgl. Kap. 3.2.5). Bei die-
sem sind zwar die sortimentsweisen Obergrenzen reduziert, aber die meisten
von ECE vorgesehenen Teilvorhaben - mit Ausnahme von Uhren/ Schmuck
(und evtl. einem zusétzlichen Angebot im Bereich Foto/ Optik) - wédren dennoch
moglich.
Vor dem Hintergrund der aktuellen Ist-Situation in den Untersuchungsstéadten
ergibt sich keine abweichende Einschatzung: Die 2013 vorgeschlagenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen sind nicht mit einem VerstoB gegen das Beeintréch-
tigungsverbot verbunden.
Bei diesen Verkaufsflichenobergrenzen wird auch das Beeintrdchtigungsver-
bot beztiglich der Standortgemeinde eingehalten:
o Von wesentlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung ist
nicht auszugehen;
die zentralértliche Funktion wird durch das Vorhaben gestéarkt;
da der Planstandort in der Innenstadt von Lérrach liegt, sind selbst Umver-
teilungen von mehr als 10% reine Wettbewerbswirkungen;
o in den ubrigen zentralen Versorgungsbereichen sind keine wesentlichen
Auswirkungen zu erwarten.
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Vor dem Hintergrund der stadtischen Ziele, wie sie mit dem Méarkte- und Zentren-
konzept verfolgt werden sollen, sind die folgenden Ergebnisse festzuhalten (Kap.
8):

-) Das Vorhaben liegt in der abgegrenzten Innenstadt, sodass es den Grundsét-
zen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung entspricht.

e Ein Teil der mit dem Einzelhandelskonzept verfolgten Ziele wird durch das Vor-
haben geférdert (Starkung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion als Teil-
Oberzentrum, Férderung der Identitat der Innenstadt, Schaffung von Investiti-
ons- und Entscheidungssicherheit fir stddtebaulich erwinschte Investitionen).

e Zu einem anderen Teil wird zwar auch ein positiver Zielbeitrag geleistet, dem
stehen aber mégliche Beeintrdachtigungen beim gleichen Ziel oder bei anderen
Zielen gegentiber (Steigerung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt bei
Reduzierung der Zentralitdt der sonstigen zentralen Bereiche; Erhéhung der
Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt der Innenstadt bei Anderung der Innenstadit-
struktur und méglicher Reduzierung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in
den ubrigen zentralen Bereichen; flachendeckende Lebensmittelnahversor-
gung; Verkirzung der Wege). “

[Vertraglichkeitsuntersuchung fir ein Einkaufszentrum auf dem Postareal in der Stadt
Lérrach, aktualisierter Berichtsentwurf 2017, Dr. Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung,
Lérrach, 22.02.2017]

Das Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-,
denkmal- und Gesundheitswesen, hat mitgeteilt, dass von einem Raumordnungs-
verfahren flr das geplante Einkaufszentrum abgesehen werden kann, sofern die
VerkaufsflachengroBen entsprechend der Vertraglichkeitsuntersuchung im Be-
bauungsplan festgesetzt werden und die Gesamtverkaufsflache des Einkaufszent-
rums 10.000 m2 nicht Uberschritten wird.

Dementsprechend ist im Bebauungsplan die VerkaufsflachengréBe je Sortiment
sowie die Gesamtverkaufsflache festgesetzt.

7.2 Verkehrsgutachten

Im Rahmen der Neustrukturierung des Plangebietes wurde bereits im Jahr 2011
eine vorbereitende verkehrstechnische Untersuchung erstellt. Erfasst wurden die
Kfz-Ziel-/Quellverkehre. Das Verkehrsaufkommen, welches durch die Neustruktu-
rierung hervorgerufen wird, wurde prognostiziert, ErschlieBungsvarianten aufge-
zeigt und eine Leistungsfahigkeitsbeurteilung des StraBennetzes erstellt sowie die
Machbarkeit eines Tiefgargenverbundes untersucht (Verkehrsgutachten und ver-
kehrsplanerische Ausarbeitung zum Entwicklungsvorhaben ,Postareal” in der
Stadt Lérrach, BSV Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung Dr.- Ing. Reinhold Baier
GmbH, Aachen, im September 2011).

Zwischenzeitlich liegen fur die Neustrukturierung des Postareals konkrete Planun-
gen in Form eines Wohn- und Geschéaftshauses vor. Auf Grundlage dieser konkre-
ten Planungen wurde das Verkehrsgutachten fortgeschrieben: ,Verkehrs- und
Machbarkeitsgutachten Tiefgaragenverbund Postareal Lérrach, Gruner AG, Basel,
10. Juni 2017¢.

(S. 6)

LZiel der Studie ist es, die verkehrs- und bautechnische Machbarkeit soweit nach-
zuweisen, dass eine Entscheidung Uber das weitere Vorgehen getroffen werden
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kann. Konkret werden folgende Aspekte untersucht und deren Auswirkung darge-
stellt:
- Plausibilitatsprifung der bestehenden Unterlagen, insbesondere des Gutach-

tens BSV vor dem Hintergrund der aktuellen Rahmenbedingungen.

- Abschétzung der Verkehrserzeugung und -verteilung des um den Neubau er-
weiterten Tiefgaragenverbundes.

- Darstellung der ErschlieBung des Tiefgaragenverbundes und der Anlieferung.

- Darstellung der verkehrstechnischen Auswirkungen im Umfeld des Tiefgara-
genverbundes inkl. Leistungsféhigkeitspriifungen der umliegenden Knoten-
punkte BahnhofstraBe/LuisenstraBe und BahnhofstraBe/Am Hebelpark

- Vorschlag fir die Optimierung der internen betrieblichen Ablaufe zur Einbin-
dung des Neubaus inkl. Leistungsféhigkeitsprifung der Ein- und Ausfahrten.

- Priifung der bautechnischen Machbarkeit des Tiefgaragenverbundes mit Um-
setzungskonzept und grober Ermittlung der Kostenfolgen. “

Als Ergebnis der Machbarkeitsuntersuchung kann festgehalten werden:
(S. 28)
,» 10 Fazit und Empfehlung

Der Zusammenschluss der Tiefgaragen am Bahnhof, am Rathaus und des Neu-
baus des WGH in einem Verbund wird als verkehrstechnisch machbar und sinnvoll
erachtet. Die grundsétzliche verkehrstechnische Machbarkeit konnte im Rahmen
der vorliegenden Machbarkeitsstudie unter den getroffenen Annahmen zur Ver-
kehrserzeugung und -verteilung statisch und dynamisch nachgewiesen werden.
Um eine gunstige Verteilung der ein- und ausfahrenden Fahrzeuge auf die Zu-
fahrtsrampen in der BahnhofstraBe und der LuisenstraBe zu erreichen, ist ein be-
sonderes Augenmerk auf eine ausreichende Wegweisung und Information der
Parkhausnutzer zu legen”.

[Verkehrs- und Machbarkeitsgutachten Tiefgaragenverbund Postareal Lérrach, Gruner AG,
Basel, 10. Juni 2017]

Festsetzungen des Bebauungsplans stehen einer Umsetzung eines Tiefgaragen-
verbundes nicht entgegen. Im Bebauungsplan werden Tiefgaragen als zulassig
festgesetzt. Weitere dartberhinausgehende Regelungen (Betreiberform, Kosten-
aufteilung etc.) werden Regelungsgegenstand des Stadtebaulichen Vertrags bzw.
sind Gegenstand nachgeordneter Genehmigungsverfahren (z.B. Brandschutz /
Baugenehmigung).

7.3 Schalltechnische Untersuchung

FUr die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die duBeren Larmeinwirkungen
auf das geplante Wohn- und Geschéaftshaus und die durch das Vorhaben hervor-
gerufenen Gerausche ermittelt und bewertet werden. Dies umfasst den StraBen-
und Schienenverkehrslarm, Gerausche aus gewerblichen Nutzungen und die
Larmsituation bei Veranstaltungen auf dem Bahnhofsplatz. Aus den Ergebnissen
werden ggf. erforderliche MaBnahmen zur Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben
abgeleitet.

Far das Plangebiet (Sondergebiet) wurde das Schutzniveau entsprechend einem
Kerngebiet angesetzt. Dort wird davon ausgegangen, dass nur die Vertraglichkeit
der Schallimmissionen ab dem 2. Obergeschoss gegeben sein muss, da in den
unteren Stockwerken keine schutzbedurftigen Nutzungen vorgesehen sind.
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Far den Verkehrslarm wurden verschiedene Falle untersucht: der Analyse-Fall, der
Prognose-Nullfall sowie der Prognose-Planfall. Der Analyse-Fall reprasentiert die
derzeitige Verkehrssituation im Plangebiet sowie der Umgebung. Der Prognose-
Nullfall beschreibt die prognostizierte Verkehrssituation ohne Realisierung der
Planung im Gebiet. Damit wird die vom Plangebiet unabhangige Verkehrsentwick-
lung berlcksichtigt. Der Prognose-Planfall bezieht sich auf eine vollstandige Be-
bauung des Plangebietes unter Berticksichtigung der Aufstellung des Bebau-
ungsplans.

Die Schallemissionen der Bahnstrecke werden nach den Angaben der Deutschen
Bahn AG fur die derzeitige und die zukUnftige Situation im Jahr 2025 ermittelt. Fur
den Analyse-Fall werden die Zugbelegungsdaten fur das Jahr 2016 herangezo-
gen, wahrend fur den Prognose-Nullfall und -Planfall die Daten fur die Prognose
2025 verwendet werden.

Als Beurteilungsgrundlage fur gewerbliche La&rmimmissionen wird die TA Larm
herangezogen.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung fur das Plangebiet liegen in
Form eines Erlauterungsberichts vor: ,Bebauungsplan Postareal, Schalltechni-
sche Untersuchung®, Erlauterungsbericht, Projekt-Nr. 612-2088, Fichtner Water &
Transportation GmbH, Freiburg, November 2017 (10.11.2017). Auf die dem Be-
bauungsplan als Anlage beigeflgte Untersuchung wird verwiesen.

Zusammenfassend wird festgestellt:
(S.29-31)
+ZUSAMMENFASSUNG

Auf dem Postareal in Lérrach ist der Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses
geplant. Im Erd- und 1. Obergeschoss sind Flachen fir Einzelhandel und Gastro-
nomie vorgesehen. In den weiteren Obergeschossen sollen Wohnungen entste-
hen. Fir die neuen Nutzungen werden Stellpléatze in einer Tiefgarage angeboten,
die auch einen Ubergang zu benachbarten bestehenden Tiefgaragen bieten soll.

Fiir die weitere Planung wurden die duBeren Larmeinwirkungen auf das geplante
Wohn- und Geschéftshaus und die durch das Vorhaben hervorgerufenen Gerdu-
sche ermittelt und bewertet. Dies umfasste den StraBen- und Schienenverkehrs-
larm, Gerdusche aus gewerblichen Nutzungen und die Larmsituation bei Veranstal-
tungen auf dem Bahnhofsplatz.

Aus den Ergebnissen wurden ggf. erforderliche MaBnahmen zur Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben abgeleitet.

Bei dem Vergleich der Beurteilungspegel des Verkehrslarms im Prognose-Null-
und Prognose-Planfall konnte festgestellt werden, dass sich die Beurteilungspegel
an nahezu allen untersuchten Immissionsorten in der Nachbarschaft durch eine
Umsetzung der Planung um 0,1 bis 0,8 dB(A), d.h. nicht wahrnehmbar, erhbhen.

Lediglich im Abschnitt der PalmstraBe gegentiber des Zufahrtsbereiches der ge-
planten Andienung des Postareals liegen wahrnehmbare Steigerungen des Beur-
teilungspegels um bis zu 1,7 dB(A) vor. Dies ist auf die zusétzlichen Reflexionen
am neuen Gebdudekomplex zuriickzufihren. Dagegen treten im westlichen Be-
reich der PalmstraBBe Minderungen von bis zu 0,2 dB(A) am Tag auf, da hier die
Verkehrsmengen am Tag im Prognose-Planfall geringer sind als im Prognose-
Nullfall.
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An der BahnhofstraBe sudlich des Plangebiets bestehen bereits im Prognose-
Nullifall nachts hohe Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) und teilweise auch
tags von 70 bis 71 dB(A), die durch die Realisierung des Bebauungsplans , Posta-
real“um 0,1 dB(A) geringfligig erh6ht werden. Die genannten Bereiche mit erh6h-
ten Verkehrslarmbelastungen aufgrund einer Realisierung der Planung sind im
Rahmen der Abwégung zu berticksichtigen.

Neben den Verkehrsldrménderungen fiir die Nachbarschaft, wurden die Verkehrs-
larmeinwirkungen an schutzbedlirftigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets
untersucht. Bei diesen schutzbediirftigen Nutzungen handelt es sich um schutzbe-
durftige Aufenthaltsrdume, welche ab dem zweiten Obergeschoss des Postareals
geplant sind. An den Immissionsorten im Plangebiet werden die Orientierungswer-
te der DIN 18005 am Tag und in der Nacht durchweg eingehalten.

Durch die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet werden die Immissionsricht-
werte der TA Larm in der Umgebung weitgehend eingehalten. Lediglich in der
Nachtzeit ergeben sich an den Immissionsorten in der Umgebung der Tiefgarage
Rathaus Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von bis zu 6 dB(A). Aufgrund
dieser Uberschreitungen sind LdrmschutzmaBnahmen zu treffen.

Als organisatorische LarmschutzmaBnahme wird eine Verdnderung der Verkehrs-
fuhrung wéhrend der Nachtzeit in der Tiefgarage empfohlen. Diese wiirde nachts
eine Sperrung der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt in der LuisenstraBe beinhalten.
Die Ein- und Ausfahrt in den Tiefgaragenverbund wére dann lediglich tber die
BahnhofstraBe méglich. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an allen Immissi-
onsorten im Umfeld der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage Rathaus, wird die organi-
satorische MaBnahme einer Verdanderung der Verkehrsfuhrung innerhalb des Tief-
garagenverbundes empfohlen.

In der Nachbarschaft des Plangebiets sind keine Larmkonflikte mit schutzbed(irfti-
gen Nutzungen aufgrund der geplanten auBengastronomischen Bereiche zu er-
warten. Im Plangebiet entstehen tagstber durch die Ld&rmemissionen der geplan-
ten auBengastronomischen Bereiche keine Larmkonflikte mit den schutzbed(irfti-
gen Nutzungen in den oberen Stockwerken des Postareals. Nachts hingegen sind
die geplanten auBengastronomischen Nutzungen auf dem Bahnhofsplatz mit den
Wohnungen in den Obergeschossen des Postareals kaum vertraglich. Lediglich
der zeitweise Aufenthalt von wenigen Personen, von denen zwei gleichzeitig spre-
chen, vor den Gastronomiebetrieben auf dem Bahnhofsplatz wére aus schalltech-
nischer Sicht noch vertraglich.

Zum Schutz der schutzbed(irftigen Nutzungen im Plangebiet wird eine zeitliche Be-
schrénkung der auBengastronomischen Nutzung auf dem Bahnhofsplatz bis maxi-
mal 22 Uhr empfohlen.

Auf dem an das Plangebiet direkt angrenzenden Bahnhofs- und Rathausplatz findet
ein Flohmarkt als maBgebliche Freizeitveranstaltung statt. Auf Grundlage von
Emissionsansétzen aus der sdchsischen Freizeitldrmstudie ergeben sich an der
Ostseite des Bauvorhabens Beurteilungspegel zwischen 50 und 60 dB(A). Damit
wird vor allem in der morgendlichen Ruhezeit (Aufbau der Sténde) der Richtwert
der Freizeitlarmrichtlinie tiberschritten. Da der Flohmarkt nur monatlich stattfindet,
kann dieser als seltenes Ereignis eingestuft werden. Die Immissionsrichtwerte der
Freizeitlarmrichtlinie fiir seltene Ereignisse werden eingehalten. Damit ist der
Flohmarkt mit den schutzbed(irftigen Nutzungen im Plangebiet vertraglich.“

[Bebauungsplan Postareal Schalltechnische Untersuchung®, Erlduterungsbericht, Projekt-
Nr. 612-2088, Fichtner Water & Transportation GmbH, Freiburg, November 2017
(10.11.2017)]
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Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung werden soweit rechtlich
mdglich, in den Bebauungsplan aufgenommen. Grundsatzlich ist im Baugeneh-
migungsverfahren Uber die Immissionen zu entscheiden.

7.4 Stellungnahme zur Luftschadstoffsituation

Auf dem Postareal in Lorrach ist der Neubau eines Wohn- und Geschéaftshauses
geplant. Aufgrund der rdumlichen Nahe des geplanten Gebiets zur Bahnhofstra-
Be, als eine der HauptverkehrsstraBen in Lérrach, sind im Osten des Gebiets po-
tentiell relevante Luftschadstoffkonzentrationen an der geplanten Bebauung zu
erwarten. Diese sind fUr das Bebauungsplanverfahren zu ermitteln und zu bewer-
ten.

Die Stellungnahme ,,Projekt-Nr. 612-2088, Bebauungsplan ,Postareal” in Lérrach,
Stellungnahme zur Luftschadstoffsituation, Fichtner Water & Transportation
GmbH, Freiburg, 09.11.2017“ (Stellungnahme als Anlage dem Bebauungsplan-
beigefligt) kommt zu folgendem Ergebnis:

[...] Die Gesamtbelastung durch Stickstoffdioxid-Konzentrationen (N02) liegt im
Prognose-Planfall an den geplanten Gebduden im Plangebiet bei ca. 26 uglm® im
Jahresmittel, also 5 uglma héher als die Grundbelastung. Fir Feinstaub (PM10)
werden im Jahresmittel Konzentrationen von ca. 15 uglm prognostiziert und bei
Feinstaub (PM2,5) ist mit Konzentrationen von 10,5 uglm° zu rechnen. Die Hinter-
grundbelastung wird durch den értlichen Verkehr also nur geringfiigig erhéht. Die
geltenden Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV werden jeweils deutlich unter-
schritten. Dies gilt gleichsam fur schutzbedtirftige Nutzungen im Umfeld des Plan-
gebiets, auch wenn diese tlw. nédher zur StraBBe liegen, da der hierfiir maBgebende
StraBenquerschnitt zumindest vergleichbare AusmaBe aufweist.

Neben den Vorgaben hinsichtlich der Jahresmittelwerte der Luftschadstoffkonzent-
rationen regelt die 39. BImSchV noch Belastungsspitzen fur kirzere Zeitrdume. Bei
Stickstoffdioxid sind bis zu 18 Uberschreitungen des Stundenmittelwertes von 200
pglme zugelassen. Auf Basis der vorliegenden Grundlagen sind rein statistisch ma-
ximal 1,4 Uberschreitungen dieses Stundengrenzwertes an der BahnhofstraBe zu
erwarten. Hinsichtlich der PMiO-Konzentration darf ein Tagesmittelwert von 50
pg/m3 maximal an 35 Tagen Gberschritten werden. Aus dem Screening-Modell
lasst sich eine Uberschreitung statistisch an 1,9 Tagen prognostizieren. Auch in
dieser Hinsicht sind an der Planung demnach keine unzumutbaren Luftschadstoff-
belastungen zu erwarten.

Somit sind beztiglich Luftschadstoffe keine SchutzmaBnahmen erforderlich.

[Projekt-Nr. 612-2088, Bebauungsplan ,,Postareal” in Lérrach, Stellungnahme zur Luft-
Sschadstoffsituation, Fichtner Water & Transportation GmbH, Freiburg, 09.11.2017]

7.5 Bausubstanz und Geotechnische Vorerkundung

Far die Umgestaltung des Postareals sind ein Teilabbruch und eine anschlieBen-
de Neubebauung erforderlich. ,,Zur Konkretisierung der Vorplanungen wurde die
HPC AG, Niederlassung Freiburg, beauftragt, eine geotechnische Vorerkundung
durchzufihren und eine Erstbewertung der Bausubstanz vorzunehmen.

Gegenstand dieses Berichts sind die Bewertung einer Begehung der Geb&aude

zur Identifizierung der vorhandenen, sichtbaren Bausubstanz und méglicherweise
enthaltener Schadstoffe bzw. von Risiken. Dartber hinaus sollten die 6rtliche Geo-
logie recherchiert werden und zur Absicherung Rammkernsondierungen im Keller
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abgeteuft werden. Die Ergebnisse sollten ausgewertet und in Form einer ersten
Grundungsberatung dokumentiert werden.” (S. 4)

In der vorliegenden Untersuchung ,Wohn- und Geschaftshaus, Postareal,
Lérrach, Ergebnisbericht Begehung der Baulichkeiten zur Ermittlung rickbaurele-
vanter Bausubstanz und geotechnischer Vorbericht, HPC AG Freiburg,
18.01.2017%, wird zu folgenden Punkten Stellung genommen:

- Datenerhebungen, Ortsbesichtigungen

- Baugrundbewertung

- Lage und hydraulische Verhaltnisse

- Durchfuhrung Erkundung in der Tiefagarage

- Bodenkennwerte

- Erdbeben

- Schadstoffsituation und Altlasten

- Verhaltnisse zur Nachbarbebauung

- Versickerung

- Kampfmittel

- Bausubstanz

- Datenerhebungen, Ortsbesichtigungen

- Gebéaudedaten

- Aufstehendes Gebaude der Post

- Grobkostenschatzung

- Baustoffe

- Bausubstanzuntersuchungen

- Bewertungsgrundlagen fur Bausubstanzuntersuchungen

- Ruckbaukonzept, Hinweise

- Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung.

In der Bebauungsplanbegrindung wird von einer verkurzten Zusammenfassung
der Inhalte abgesehen, damit keine fachlich relevanten Aspekte ,verloren“ gehen.
Auf das Gutachten sowie auf die darin enthaltenen Empfehlungen und Hinweise
wird verwiesen. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

[Wohn- und Geschéftshaus, Postareal, L6érrach, Ergebnisbericht Begehung der Baulichkei-
ten zur Ermittlung rickbaurelevanter Bausubstanz und geotechnischer Vorbericht, HPC AG
Freiburg, 18.01.2017]

7.6 Artenschutz

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG
muss das Vorhaben einer artenschutzrechtlichen Prifung unterzogen werden. Als
Grundlage wurden die Kartierungsdaten fur das deutlich gréBere Plangebiet von
2015 verwendet.
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1

»

bbildung 15: Lage des Plangebietes 2015 (rotes Rechteck) und 2016 (gelbes Rechteck), Quelle:
Artenschutzrechtliches Gutachten, Bebauungsplan ,Postareal®, Dipl. Ing. (FH) Georg
Kunz, Garten- und Landschaftsplanung, Todtnauberg, Stand 27.04.2017, S. 3

Die artenschutzrechtlich relevanten Aussagen werden im nachfolgenden Gutach-
ten jedoch auf die tatsachlich Uberplanten und betroffenen Flachen bzw. Geb&ude
beschrankt ,Artenschutzrechtliches Gutachten, Bebauungsplan ,Postareal®, Dipl.
Ing. (FH) Georg Kunz, Garten- und Landschaftsplanung, Todtnauberg, Stand
27.04.2017

(Auszug S. 7)

»[...] Aufgrund der Tatsache, dass Gebdude mit einfliegbaren Nischen und Spalten
vorhanden sind, wird die Untersuchung von Brutvégeln und Fledermé&usen fir er-
forderlich erachtet. Die Flederméduse wurden gesondert untersucht. Das entspre-
chende Gutachten wird gesondert eingereicht. (Anmerkung: ,,B-Plan ,Postareal”,
(Untersuchung Fledermause), Stauss & Turni, TlUbingen, Stand 27.04.2017%)

Ein Vorkommen von Reptilien ist sehr unwahrscheinlich. [...]. Daher kann auf wei-
tere Ausflihrungen bzw. die Beurteilung der Verbotstatbestande zur Artengruppe
der Reptilien verzichtet werden.

Ebenfalls sind keine Amphibien zu erwarten. [...]

Auch fiir sonstige artenschutzrechtlich relevante Arten bestehen keine geeigneten
Habitatbedingungen. Die Bdume im Eingriffsgebiet sind nicht ausreichend totholz-
reich, um seltene Arten zu beherbergen.

(Auszug S. 18 - 19)
»4.6 Artenschutzrechtliche Bewertung | Zusammenfassung

Im Bebauungsplangebiet kommen neben weiteren Vogelarten Alpensegler, Mau-
ersegler und Haussperlinge als schutzrelevante Arten vor. Beziglich des
Haussperlings und der weiteren Vogelarten ist davon auszugehen, dass der mit
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dem Abriss von Gebéduden und der Rodung von Gehéblzen verbundene Brutplatz-
verlust in direkter Umgebung ohne Beeintrdchtigung des Erhaltungszustands der
lokalen Population bedingt kompensiert werden kann. Flr diese Arten gentigen
bauzeitliche VermeidungsmaBnahmen. AusgleichsmaBnahmen werden in Form
von vier kinstlichen Nisthilfen im Einverstandnis des Bauherrn am fertig gestellten
Gebéude angebracht oder baulich integriert.

Die Rodung von Gehélzbesténden ist nur in der gesetzlich daftir zuldssigen Zeit
von Anfang Oktober bis Ende Februar zuldssig. Der Abriss von Gebéduden ist von
Mérz bis September bzw. wahrend der gesamten klimaabhédngigen Anwesenheits-
zeit der Seglerarten nicht zuldssig. Die weiteren Eingriffswirkungen bringen auf die
benachbarten Brutvogelarten keine erheblichen Beeintrdchtigungen mit sich, da
diese Arten als Siedlungsfolger entsprechende Stérwirkungen tolerieren und da sie
wéhrend der gesamten Brutzeit ungestérte Ein- und Anflugsméglichkeiten zu ihren
Niststandorten haben.

Beziiglich der sonstigen Arten (Kohimeise, Blaumeise etc.) ist damit zu rechnen,
dass der Verlust an Bruthabitaten in der Umgebung auch ohne AusgleichsmaB-
nahmen kompensiert werden kann.

Beziiglich der Seglerarten ist damit zu rechnen, dass sie den Habitatverlust nur
bedingt kompensieren kénnen und es zu Stérungen im Brut- und Aufzuchtverhalten
bzw. zur konkurrenzbedingten Abdréngung in suboptimale Brutnischen und damit
zu leichten Einschrédnkungen der Fortpflanzungsrate kommen kann.

Angesichts der starken Prdgung der Tiere auf ihre tradierten Brutnischen ist damit
zu rechnen, dass die Tiere noch mehrere Jahre nach dem Abriss des Geb&udes
versuchen werden, in diesen Bereichen ihre Brutpléatze zu suchen. Daher sollten
auf den neuen Gebéduden oder in direkter rdumlicher Nédhe kiinstliche Bruthabitate
fir 7 Seglerpaare eingerichtet werden. Dabei darf zur Wahrung der kontinuierlichen
6kologischen Funktionserfiillung keine Zeitliicke entstehen. Nach Abriss des Ge-
béudes im Winter mussen die Nistkédsten an Stellen in rGumlicher Néhe zum Ein-
griffgebiet angebracht werden und spétestens ab der Ankunftszeit der Segler Ende
Mérz des Folgejahres zur Verfligung stehen. Ideal wére das Anbringen der Nisthil-
fen am Rathaus oder Telekomgebaude, alternativ dazu auch im Bereich Hebel-
schule oder Untersuchungsgefangnis.

Nach Beendigung der Bauarbeiten sind im Einverstéandnis des Bauherrn an dem
neuen Gebédude weitere 7 Nisthilfen fir Seglerarten anzubringen oder baulich in
die Baustruktur zu integrieren - gemaB dem Projekt der Stadt Lérrach ,Artenschutz
am Haus“- da die Segler extrem standorttreu sind und Uber die ndchsten Jahre
hinweg in diesem Bereich nach Nistméglichkeiten suchen werden.

Die Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG (1) Nr. 1-3 werden nicht erfillt.“

[Artenschutzrechtliches Gutachten, Bebauungsplan ,Postareal”, Dipl. Ing. (FH) Georg
Kunz, Garten- und Landschaftsplanung, Todtnauberg, Stand 27.04.2017]

Entsprechende Festsetzungen wurden, soweit rechtlich méglich, in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Wie bereits erwahnt, wurde neben der artenschutzrechtlichen Betrachtung von
Brutvogeln eine artenschutzrechtliche Prufung fur Fledermause fur erforderlich er-
achtet. Die Fledermause wurden gesondert untersucht. Das entsprechende Gut-
achten liegt vor: ,B-Plan ,Postareal“, (Untersuchung Fledermause)“, Stauss &
Turni, Tibingen, 27.04.2017".
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Hier wird ausgefuhrt:

(S. 8)
»5. Ergebnisse

Im Untersuchungsgebiet wurden im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ins-
gesamt 4 Fledermausarten nachgewiesen. [...]*“

(S.13-14)
»,Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen
6.7 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Um ein Erfiillen der Verbotstatbestédnde nach § 44 (1) 1 BNatSchG zu vermeiden,
ist auch fiir die Flederméuse ein Abriss des Gebdudes nur wahrend der Wintermo-
nate zuldssig. Wahrend der Wintermonate besteht ein sehr geringes Restrisiko,
dass die duBerst winterharte Rauhautfledermaus in dem bekannten Quartier am
Postgebaude (siehe Abb. 6) liberwintert. Dieses Risiko kann durch ergdnzende
VermeidungsmaBnahmen weiter vermindert werden. Dazu muss vor dem Abriss
durch eine konkrete Inspektion der Spalten bzw. Héhlungen sichergestellt werden,
dass sich keine Tiere in diesem Einzelquartier befinden.

Alternativ dazu kénnte wéhrend der spaten Sommer und friihen Herbstmonate
durch Ausflugbeobachtungen am spéten Abend eine Nutzung dieses Quartiers
und ggf. noch weiterer Quartiere belegt werden. Unmittelbar nach Verlassen des
Quartiers ist dieses dann zu verschlieBen, so dass die Tiere am erneuten Einflug
gehindert werden und gezwungen sind, ein anderes Quartier in der angrenzenden
Umgebung aufzusuchen. Durch diese MaBnahmen kann auch eine Uberwinterung
der Rauhautfledermaus verhindert werden. Da es sich nur um Ruhequartiere han-
delt, ist eine Beeintrachtigung wahrend der Fortpflanzungszeit durch diese Maf3-
nahme nicht gegeben

6.2 CEF-MaBnahmen

MaBnahmen zum vorgezogenen Ausgleich zur Gewéhrleistung der 6kologischen
Kontinuitét im rdumlichen Zusammenhang sind fiir das vorliegende Vorhaben nicht
erforderlich.

Nach Fertigstellung des Gebadudes wird dennoch auf freiwilliger Basis und in An-
lehnung an das Projekts ,,Artenschutz am Haus* der Stadt Lérrach (s.o. Vbgel) die
Anbringung von Fledermauskésten bzw. die Integration von Nisthilfen in die Bau-
struktur empfohlen. Insgesamt sollten vier Einzelquartiere fur Flederméuse ange-
bracht werden. Empfohlen werden 2 Fledermaus-Flachkésten und 2 Fledermaus
Fassadenquatrtiere.

[B-Plan ,,Postareal”, (Untersuchung Flederméuse), Stauss & Turni, Tlibingen, 27.04.2017]

Zwischen der Stadt Lérrach und dem Investor wird ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, der auch die artenschutzrechtlichen MaBnahmen zum Gegenstand
hat.
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8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichts
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewurdigt werden.

Die Planung ist eine MaBnahme der Innenentwicklung. Das Gelande ist bebaut,
wird abgerdumt und ist planungsrechtlich bereits Uberplant. Bedingt durch die
bisherige Bebauung und Nutzung ist der Versiegelungsgrad im Plangebiet sehr
hoch. Durch die Planung wird unmittelbar im Stadtzentrum Wohnraum geschaffen
und das Einzelhandels- und Infrastrukturangebot erganzt. Die Planung ist einer
Bebauung im AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit einge-
schrankt.

Da die geplante Verkaufs- bzw. GeschoBflache mit ca. 10.000 m? Uber der nach
Anlage 1 des UVPG Nr. 18.6.1 i.V.m. Nr. 18.8 UVPG festgelegten Hochstgrenze
liegt, ist eine Vorprufung der Einzelfalls nach Umweltvertraglichkeitsprifungsge-
setz (UVPG) notwendig (siehe hierzu Kapitel 14).

Aufgrund des Umfangs ist die Vorprufung des Einzelfalls (Stadt Lérrach, Gemar-
kung Lérrach, Bebauungsplan ,Postareal”, Vorprafung des Einzelfalls nach § 13a
BauGB, Dipl. Ing. (FH) Georg Kunz, Garten- und Landschaftsplanung, Todtnau-
berg, Stand: 06.12.2017) der Begrindung als Anhang (Kapitel 14) beigefugt. Im
nachfolgenden werden daher die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit nur kurz dargestellt.

Schutzgut Mensch

Aufgrund der bisherigen Nutzungen hat das Baugrundstuck selbst keine Naher-
holungsfunktion. Die 6ffentlichen Flachen als Aufenthaltsflachen sowie Geh- und
Radwege bleiben erhalten und werden gestalterisch aufgewertet.

Wahrend der Bauphase sind Beeintrachtigungen durch von Baumaschinen aus-
gehenden Larm- und Schadstoffbelastungen zu erwarten, diese sind jedoch nur
temporar.

Die geplanten Wohnnutzungen liegen im Einwirkungsbereich von StraBenver-
kehrslarm. Durch das vom Einkaufszentrum bzw. den Wohnnutzungen erzeugte
Verkehrsaufkommen kann es zu einer etwas héheren Larm- und Schadstoffbelas-
tung kommen. Auch durch beispielsweise Luftungsanlagen etc. kommt es zu
Larmbelastungen. In Untersuchungen zum Verkehr, Schall und zur Lufthygiene
werden die Einwirkungen auf das Plangebiet sowie die vom Plangebiet ausge-
henden Emissionen untersucht. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass kei-
ne Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schutz vor Larmeinwirkungen getrof-
fen werden mussen. Organisatorische MaBnahmen werden vorgesehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es sind keine Schutzgebiete wie FFH-Gebiet (Fauna-Flora-Habitat), SPA-Gebiet
(Vogelschutzrichtlinie), Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutz-
gebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile, geschitzte oder kartierte Biotope

betroffen.
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Die betroffenen Flachen weisen aufgrund der groBflachigen Bebauung und Ver-
siegelung eine Strukturarmut und geringe biologische Vielfalt auf. Die einzige fla-
chenmaBig bedeutsame Grunflache beim Rathaus wird nicht tangiert.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in zwei Fachgutachten zu Fledermau-
sen und Brutvogeln untersucht (siehe Kapitel 7.6). Durch entsprechende MaB-
nahmen werden keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG
erfallt.

Schutzgut Boden

Die Boden im Plangebiet sind anthropogen verandert. Die ursprunglichen Boden-
funktionen (Filter und Puffer flr Schadstoffe, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf,
Standort fur Kulturpflanzen und natirliche Vegetation) sind im Bereich der versie-
gelten Flachen vollstandig oder Uberwiegend verloren gegangen. Durch die Pla-
nung kommt es nur zu marginalen Eingriffen in das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser

Die Flache liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder Wasserschutz-
gebieten. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung der Flachen bestehen bereits
Vorbelastungen. Auswirkungen des Vorhabens auf die Grundwasserqualitat sind
unwahrscheinlich, da von den geplanten Nutzungen keine besonderen Schadstof-
feintrdge zu erwarten sind. Es werden keine zusatzlichen Flachen flur die Grund-
wasserneubildung entzogen. Die Planung hat nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die nahezu vollstandige Versiegelung im Plangebiet erfolgt eine Erwar-
mung, die durch die Lage am Rand der Kaltluftstrdmung positiv beeinflusst wird.

Die geplante Neubebauung wird den Luftaustausch sowie die Erwarmung voraus-
sichtlich nicht wesentlich verschlechtern. Eine Stellungnahme zur Luftschadstoffsi-
tuation, Fichtner Water & Transportation GmbH, Freiburg, 09.11.2017, liegt vor.
Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass es keine unzumutbaren Luftschad-
stoffbelastungen zu erwarten sind.

Schutzgut Landschaft

Durch die innerstadtische Lage des Plangebiets wird das Landschaftsbild nicht
verandert.

Das Quartier weist eine stadtebauliche Mischstruktur aus neuerer funktionaler Ar-
chitektur und Gebauden mit tradierten Bauformen. Die Kubatur des geplanten
Wohn- und Geschéftshauses orientiert sich an der bisherigen Bebauung und ver-
mittelt zwischen dieser und dem in der unmittelbaren Nachbarschaft gelegenen
Rathaus (Hochhaus). Durch die Gliederung der oberen Geschosse in einzelne
Gebaude sowie durch eine ansprechende Architektur- und Gestaltsprache wird
das Stadtbild aufgewertet.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturglter sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Sachguter (bestehende
Gebaude) sind betroffen. Diese werden abgebrochen und durch Neubauten er-
setzt.
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Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen kénnen alle diejenigen Wirkungsbeziehungen verstan-
den werden, die bei einer isolierten Betrachtung nur eines Wirkfaktors auf nur ein
Umweltmedium nicht erfasst werden. Grundsétzlich bestehen zwischen allen
Schutzgutern Wechselwirkungen.

So hat z.B. die Versiegelung des Bodens Auswirkungen auf den Wasserhaushalt,
die Vegetation wirkt als Erosionsschutz und hat Einfluss auf die Entstehung von
Kalt- und Frischluft.

Da es sich beim Plangebiet um einen innerstadtischen, bereits stark versiegelten
Siedlungsraum handelt, ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug
auf die Wechselwirkungen zu rechnen.

Okologische Festsetzungen

Da bereits heute eine Bebauung vorhanden ist und der Bereich dem Innenbereich
gem. § 13 a BauGB zuzuordnen ist, ist kein Ausgleich erforderlich. Unabhangig
davon werden folgende 6kologische Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen,
die den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima zu Gute
kommen. Okologische Festsetzungen bzw. Hinweise sind:

— eine getrennte Abwasserbeseitigung,

— der Ausschluss von Materialien, bei denen durch Auswaschungen Schadstof-
fe in den Untergrund gelangen kénnen,

—  zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten,

—  zeitliche Beschrankung beim Abriss von Gebauden

— die Verpflichtung, Nisthilfen anzubringen,

— das Einsetzen einer insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung,

— die Verpflichtung, auf den Dachern eine Dachbegrinung vorzusehen sowie
einen Dachgarten anzulegen.

9 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Art der baulichen Nutzung

Al.1 SO - Sonstiges Sondergebiet — Einkaufszentrum ,,Wohn- und Ge-
schaftshaus*

Das Sondergebiet — Einkaufszentrum ,Wohn- und Geschaftshaus” dient der Un-
terbringung von Einzelhandelsnutzungen mit einer maximalen Verkaufsflache von
10.000 m?, untergeordnet auch Dienstleistungseinrichtungen und gastronomi-
schen Nutzungen sowie von Wohnungen einschlieBlich den diesen Nutzungen
zugeordneten Einrichtungen und Anlagen (auf Kapitel 5.2 ,Bebauungs- und Nut-
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zungskonzept® wird verwiesen), fur die eine Gesamtkonzeption des Eigentimers
in Zusammenarbeit mit der ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG, vorliegt.

Da der kunftige Gebietscharakter im Wesentlichen durch ein Einkaufszentrum mit
groBflachige Einzelhandelsnutzung und Wohnnutzungen gepragt ist, wird flr die
geplanten Nutzungen ein sonstiges Sondergebiet — Einkaufszentrum ,Wohn- und
Geschéftshaus” festgesetzt.

Die geplanten Nutzungen werden differenziert nach ihrer Héhenlage / Geschos-
sigkeit festgesetzt, um sicherzustellen, dass die viel frequentierten Einzelhandels-
und Dienstleistungseinrichtungen im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss un-
tergebracht werden und die privaten Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

A1.2 Maximale Verkaufsflache und zulassige Sortimente gem. Vertrag-
lichkeitsuntersuchung

Neben der Beschrankung der Gesamtverkaufsflache werden im Rahmen der
Festsetzungen auch sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen entspre-
chend der Vertraglichkeitsuntersuchung festgelegt. Auf die ,Vertraglichkeitsunter-
suchung flr ein Einkaufszentrum auf dem Postareal in der Stadt Lérrach, aktuali-
sierter Berichtsentwurf 2017, Dr. Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung,
Lérrach, 22.02.2017%, wird verwiesen (siehe auch Kapitel 7.1 und Anlage zum Be-
bauungsplan).

Durch die Festsetzung der maximalen Verkaufsflache und von sortimentsbezoge-
nen Verkaufsflachenobergrenzen wird dem Kongruenzgebot entsprochen und
das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

(Hinweis zu den zuldssigen Verkaufsflachen (VK) je Sortiment / Sortimentsgruppe:
In der Summe ergeben die Verkaufsflachen je Sortiment / Sortimentsgruppe
16.615 m2. Da jedoch die maximale Verkaufsflache insgesamt auf 10.000 m2 VK
begrenzt ist, kbnnen nicht alle Sortimente / Sortimentsgruppen mit den maximalen
VK-Flachen umgesetzt werden.)

A2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzenden vorhande-
nen raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewunschten bauli-
chen Struktur in diesem Bereich. Die Festsetzungen ermdglichen das unter Kapi-
tel 5 beschriebene Konzept und sichern dieses. Auf die Eingliederung der zukunf-
tigen Bebauung in das stadtebauliche Bild wird besonderer Wert gelegt.

A2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl von 1.0 orientiert sich an der bestehenden Ausnutzung des
Plangebiets und an der Obergrenze, die die BauNVO fur Kerngebiete vorsieht. Die
Obergrenze der GRZ des § 17 BauNVO fur sonstige Sondergebiete wird Uber-
schritten, da die bisherige Ausnutzung weiterhin erméglicht werden soll. Auch in
der direkten Nachbarschaft sudlich der PalmstraBe ist eine GRZ von 1.0 méglich.

Da das Baugrundstlck durch die Lage am Sarasinweg und der PalmstraBe bzw.
am Bahnhofsplatz an drei Seiten an 6ffentlichen Verkehrs-/Freiflachen liegt, ist ei-
ne ausreichende Belichtung und BellUftung méglich. Die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsplatze werden daher nicht beeintrachtigt.
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Durch die interne Aufteilung sowie die Staffelung der oberen Geschosse werden
zudem den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsplatze Rechnung ge-
tragen.

Durch die bisherige intensive Ausnutzung des Areals ist durch die Planung von
keinen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt auszugehen. Begrinungsmag-
nahmen wie der Dachgarten und die Dachbegrinung wirken sich positiv aus.

A2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Das Plangebiet ist topgraphisch betrachtet eben. Als Bezugshdhe (in Metern 0.
NN) ist daher das bestehende Héheniveau im 6ffentlichen StraBenraum festge-
setzt. Die Gebaudehdhe bestimmt sich nach dem héchsten Punkt des Gebaudes,
der Oberkante Attika. Um die geplante Héhenstaffelung des Vorhabens planungs-
rechtlich zu sichern, werden die Gebaudehohen differenziert festgesetzt. Damit ist
die Gebaudekubatur ablesbar. Das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss, in
denen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen sind, reichen
bis zu einer maximalen Gebaudehdhe von 13,4 m. Darlber liegend sind drei
Wohnebenen geplant, welche in flnf als einzeln in Erscheinung tretende Gebaude
unterteilt sind. Die maximale Gebaudehdéhe der ,Wohnhauser* ist mit 22,1 m fest-
gelegt. Die einzelnen Hauser nehmen die Raumkanten der darunterliegenden
Einzelhandelsgeschosse zum Sarasinweg, Bahnhofsplatz und zur PalmstraBe auf
und sind um einen innenliegenden Hof, welcher als Dachgarten genutzt wird,
gruppiert. Der Gebauderiegel zum Bahnhofsplatz (Haus 2, Haus 3 und Haus 4) ist
durch z.B. als Terrassen genutzt Bereiche untergliedert. Zum Sarasinweg (Haus 1)
bzw. zur PalmstraBe (Haus 5) sind die Wohnh&user abgesetzt. Im rlckwartigen
Bereich, zum Landratsamt orientiert, ist ein Technikgeschoss geplant, welches mit
einer maximalen Gebaudehéhe von 15,1 m berucksichtigt ist.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe dient der Ausnutzbarkeit und der Gestaltung,
dabei ist aus stadtebaulichen Grinden nur die Gebaudekubatur maBgebend,
nicht die Anzahl der Vollgeschosse bzw. auch nicht die Geschossflachenzahl.

Durch die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 13,4 m bis 22,1 m, kann es in
Verbindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl (1.0) zu einer Uberschreitung
der nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen der Geschossflachen-
zahl fur Sondergebiete (2.4) kommen. Dies ist im Plangebiet stddtebaulich ver-
tretbar. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-und Arbeitsverhaltnis-
se werden, wie bereits in der Begrindung zu Ziff. A2.1 dargelegt, nicht beein-
trachtigt. Die angrenzenden o6ffentlichen Verkehrs-/Freiflachen bieten einen ent-
sprechenden Freiraum.

Die Regelung fur haustechnische Anlagen ist getroffen, da diese Anlagen ubli-
cherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Granden jedoch nicht auf die
festgesetzt optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Aufgrund der Einsehbarkeit der Dachflachen des Plangebiets — Nahe zum Rat-
haus-Hochhaus; Blickbeziehung zum Hunerberg —, wurde die Festsetzung getrof-
fen, dass Solaranlagen die Oberkante Attika nicht Gberschreiten durfen. Dies soll
zum Erhalt einer ruhigen Dachlandschaft beitragen. (Zudem wird auf die Begrun-
dung zu Ziff. A8.1 ,Pflanzzwang 1 — Dachgarten, ,Pflanzzwang 2 - Dachbegru-
nung“ und B1.1 ,Dachgestaltung, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie“ verwiesen.)
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A3

A4

A4A

A4.2

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich an der bestehenden baulichen Struk-
tur und der Bebauung in der Umgebung. Die Bauweise wurde so gewahlt, dass
das Vorhaben auf den Grundsticken verwirklicht werden kann. Die abweichende
Bauweise soll einen an dieser Stelle stadtebaulich vertraglichen groBen Baukdrper
ermoglichen. Daher wurde die Langenbeschrankung aufgehoben. Es darf allseitig
an die Grundsticksgrenzen gebaut werden. Eine unverhéaltnismaBige Beeintrach-
tigung der benachbarten Grundstticke wird nicht gesehen, da an drei Grund-
stlcksseiten offentliche Verkehrsflachen angrenzen. An der Grundsticksseite zum
Landratsamt werden durch Baulasten die bauordnungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache orientiert sich an dem fur
das Plangebiet bestehenden Baulinienplan, der bisherigen Bebauung und dem
geplanten Vorhaben. Die Raumkanten zum Sarasinweg, zum Bahnhofsplatz und
zur PalmstraBe werden aufgenommen. Unterirdisch ist das Baugrundsttick/SO-
Gebiet nahezu vollstandig durch die Tiefgarage mit Keller- und Nebenraumen un-
terbaut. Diese Keller- und Nebenrdume werden durch die in der Planzeichnung
gekennzeichnete ,Baugrenze UG“ ermdglicht. Tiefgaragen sind im gesamten
Plangebiete auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. An
der westlichen Grundsttcksgrenze wird der Anlieferhof durch einen Ricksprung
der Uberbaubaren Grundsticksflache berlcksichtigt. Die Gebdudestaffelung und
Ruckspringe werden durch die differenzierten Hohenfestsetzungen planungs-
rechtlich fixiert.

Vorbauten, sonstige untergeordnete Bauteile

Aufgrund der innerstadtischen Lage reicht das Gebaude / die Uberbaubare
Grundstucksflache bis direkt an den 6ffentlichen StraBenraum. Die ausnahmswei-
se Uberschreitungsmoglichkeit der Baugrenzen fiir Vorbauten und sonstige un-
tergeordnete Bauteile ist im Vorhaben begrindet. Durch Vor- und Ruckspringe
von Balkonen, Terrassen Loggien und der gleichen wird die Fassade unterglie-
dert. Teilweise ragen diese Bauteile insbesondere bei den Wohngeschossen in
den o6ffentlichen StraBenraum, dies wird durch die Festsetzung gesichert. Auch
die im Erdgeschoss geplanten Vordacher der Ladengeschéfte sind so méglich.
Es darf jedoch nicht zur Behinderung oder Einschrankung der Bewegungsfreiheit
der FuBganger und Radfahrer kommen.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Es ist vorgesehen, samtliche Kundenparkplatze wie die privaten Stellplatze in ei-
ner Tiefgarage unterzubringen. Hierfur wird die geplante Tiefgarage in einem Tief-
garagenverbund mit der Tiefgarage Bahnhofsplatz und der Tiefgarage Rathaus
erstellt und Uber diese erschlossen. Daher sind im gesamten Gebiet, auch unter-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflachen Tiefgaragen zuléssig. (Zur Klarstellung:
Fahrradabstellplatze sind von den unter Ziff. A4.2 getroffenen Regelungen nicht
betroffen, siehe auch Ziff. A4.3.)
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A4.3 Nebenanlagen

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist ausreichend groB festgesetzt und nimmt
nahezu das gesamte Baugrundstlck ein, so dass fur Nebenanlagen in Form von
Gebéauden auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlucksflache keine Flachen bend-
tigt werden sollten. Ausgenommen hiervon sind Uberdachte Fahrradabstellplatze,
diese sind auch in den Vorzonen des Wohn- und Geschaftshauses, d.h. auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstucksflachen gewollt und damit zulassig.

Innerhalb des Baugrundsticks befinden sich bauliche Anlagen des Landratsam-

tes wie Rampen und Treppenanlagen. Da es sich hierbei nicht um Nebenanlagen
in Form von Gebauden handelt sind diese weiterhin auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache maglich.

A5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

A5.1 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

Die &éffentlichen Verkehrsflachen sichern die bestehende ErschlieBung Uber den
Sarasinweg, die PalmstraBe und den Bahnhofsplatz und bertcksichtigen die un-
terschiedlichen Funktionen und Nutzungen des 6ffentlichen Verkehrsraums.

A5.1.1 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,,Bahnhofsplatz*

Durch die Festsetzung wird der Bahnhofsplatz als 6ffentlicher Platz und Teil der
Lérracher FuBgangerzone gesichert. Zum einen werden die bestehenden Nut-
zungen auf dem Bahnhofsplatz bertcksichtigt und erganzend ein beispielhafter
Nutzungskatalog eroffnet.

A5.1.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,,FuBganger- und Radfahrbe-
reich“

Der Sarasinweg ist bereits jetzt ein verkehrsberuhigter Bereich und dient aus-
schlieBlich dem FuBgénger- und Radfahrverkehr. Dies wird durch die Festsetzung
zukUnftig gesichert.

A5.1.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Vorzone / Geh- u. Radweg*
(V1)

Siehe Begrundung Ziff. A5.1.4.

A5.1.4 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ,Vorzone / Geh- u. Radweg /
Anlieferung” (V2)

Der PalmstraBe kommen bereits im Bestand unterschiedlichste Funktionen zu.
Insbesondere dient sie auch der Anlieferung der dort bestehenden Geschéfte und
Laden. Auch fur das geplante Wohn- und Geschaftshaus erfolgt die Warenanliefe-
rung Uber die PalmstraBe. Durch die Festsetzung werden die bestehenden sowie
kunftigen Funktionen und Nutzungen gesichert. Damit die Nutzung ,Anlieferung*®
jedoch nicht auf der gesamten Fassadenseite, entlang der PalmstraBe vorgese-
hen wird, wird die Anlieferung nur flr den Bereich ermdglich, in dem auch bereits
heute diese Funktion vorhanden ist und zukunftig auch vorgesehen werden soll.
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Die Ubrigen Bereiche sollen dem FuBganger und Radfahrer sowie den Vorzonen
der Geschafte vorbehalten werden. Einzelne Flachen eigenen sich in diesem Be-
reich gegebenenfalls noch fUr eine Parkierung bzw. auch fur Fahrradstellplatze, so
dass diese Nutzungen ebenfalls als zugelassen werden. Dies trifft auch auf eine
maogliche Bepflanzung zu.

A5.2 Ein- und Ausfahrtsbereiche

Die Festlegung der Ein- und Ausfahrtsbereiche dient der Verkehrssicherheit, der
Verkehrsberuhigung und der Gewahrleistung des Verkehrsflusses auf den Er-
schlieBungsstraBen. Wie bereits beschrieben, erfolgt die Anlieferung ausschlieB-
lich Uber die PalmstraBe. Die Tiefgaragenstellplatze sind Uber den Tiefgaragen-
verbund erschlossen. Daher werden die im Plangebiet liegenden Ein- und Aus-
fahrten zur Tiefgarage Bahnhofsplatz genutzt. Die zweite Zu- und Abfahrt zur Tief-
garage Uber die Tiefgarage Rathaus liegt auBerhalb des Plangebiets an der Lui-
senstraBe.

A6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A6.1 Beseitigung von Niederschlagswasser / Modifiziertes Mischsys-
tem

Das Wassergesetz Baden-Wurttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist. Um dieser gesetzlichen Bestimmung
gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die Festsetzung der Einleitbeschrankung berucksichtigt die vorhandene Entwas-
serungssituation.

A6.2 Materialien mit Niederschlagskontakt

Die genannten Materialien werden ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des
Regenwassers auszuschlieBen. Die Festsetzung wurde getroffen um ein Auswa-
schen von Schadstoffen ins Grundwasser zu vermeiden.

A6.3 AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient der Schonung der nachtaktiven Insekten. Durch die nachtli-
che StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten ihre in
der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch das dauernde Um-
fliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden zur leichten Beute
fur gréBere Tiere. Entscheidend fUr die Lockwirkung einer Lampe ist der Spektral-
bereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Uberwiegend Licht im Wellen-
langenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die abgestrahlte Wellen-
lange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie ihre Lockwirkung und
wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als besonders geeignet
haben sich LEDs erwiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-
weiBen LED-Lampen zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf
nachtaktive Insekten.
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A7 Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das eingetragene Gehrecht sichert die oOffentliche Zuganglichkeit des ,Wohn- und
Geschaftshauses” im Ubergangsbereich zum Sarasinweg.

Das Leitungsrecht sichert die bestehende Gas-Leitung und damit die Ver- und
Entsorgung des Plangebiets.

A8 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A8.1 Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

A8.1.1 Pflanzzwang 1 (pz1) - Dachgarten

Der Dachgarten bietet neben der Aufenthaltsfunktion fur die Bewohner auch 6ko-
logische Vorteile. Die Flache dient der Retention von Niederschlagswasser, sie
verbessert das Kleinklima durch die Verringerung von Temperaturschwankungen
und stellt einen Ersatz-Lebensraum fur diverse Tierarten dar. Zudem dient der
Dachgarten der Gebietsgestaltung aufgrund der Einsehbarkeit des Plangebiets.

A8.1.2 Pflanzzwang 2 (pz2) — Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzdgert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflichen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurtick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen. Zudem dient die Dachbegrinung der Gebiets-
gestaltung aufgrund der Einsehbarkeit des Plangebiets.

10 Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

B1.1 Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachgestaltung sind aus stadtgestalterischen Grinden ge-
troffen. Durch die Festsetzung der Dachform / -neigung werden mehrere Fakto-
ren berucksichtigt: die AuBenwirkung des Plangebiets, die Wohnqualitat und
nachbarliche Belange.
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Die Begrunung der Dacher (Dachdeckung) ist aus 6kologischen und gestalteri-
schen Grunden sinnvoll. Die Festsetzung wertet das Plangebiet gestalterisch auf,
da die Dachlandschaft durch die Umgebungsbebauung (Rathaus, Hotel, Bebau-
ung BelchenstraBe, Hinerberg) einsehbar ist.

Durch die Regelungen zu Dachaufbauten werden technisch bedingt benétigte
Anlagen berucksichtigt.

Die mégliche Nutzung der Dachflachen fir Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie ist aus dkologischen Grinden sinnvoll. Solaranlagen und Dachbe-
grinung kénnen zusammen errichtet werden. Grindacher sorgen fur eine niedri-
gere Umgebungstemperatur im Vergleich zum nackten oder bekiesten Dach. Da
der Wirkungsgrad der meisten Solar-Module von ihrer Betriebstemperatur abhan-
gig ist, erzielen Solar-Module in Verbindung mit einer Dachbegriinung einen ho-
heren Leistungsgrad.

B1.2 Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren
und dient dem Einfugen in das stadtebauliche Bild. Die nachbarlichen Belange
werden ebenfalls bertcksichtigt. Dariber hinaus gehende Regelungen zur Gestal-
tung sind Inhalt des stédtebaulichen Vertrags.

B2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Daher ist es wichtig diese zu beschranken und Regelungen zu treffen.
Insbesondere der Bereich am Bahnhofsplatz und entlang der PalmstraBe steht
aufgrund seiner Werbewirksamkeit (Stadtzentrum, hochfrequentiert) unter dem
Druck, Werbeanlagen dort zu errichten. Daher ist diese Festsetzung notwendig,
um eine angemessene stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes im Stadtzent-
rum zu erreichen. Ebenso sind Nachbarschaft schitzende Belange bertcksichtigt.
Zugleich wird den Anforderungen der Gewerbetreibenden Rechnung getragen.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen der
benachbarten Wohnbevélkerung und der Verkehrsteilnehmer (StraBenverkehr,
Bahn) werden dadurch vermieden.

Daruber hinaus gehende Regelungen zur Gestaltung sind Inhalt des stadtebauli-
chen Vertrags.

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B3.1 Einfriedungen

Aufgrund der gewtinschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild ist die
Regelung zu den Einfriedigungen getroffen. Die Festsetzung dient daher der Ge-
staltung des Gebietes. Des Weiteren wird die Verkehrssicherheit durch die Offen-
haltung des StraBenraums berucksichtigt. Durch die Mdglichkeit den Bereich der
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B3.2

B4

11

12

Anlieferung einzufrieden, wird auch dem Sicherheitsbedurfnis und dem logisti-
schen Ablauf Rechnung getragen.

Beleuchtungsanlagen

Auch hier wurden Festsetzungen zum Schutz des Bahnbetriebs sowie des Ver-
kehrs getroffen. Die Festsetzungen erméglichen einen durch Licht- bzw. Blend-
wirkung uneingeschrankten Bahnbetrieb und Verkehrsablauf.

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungs- und Fernmeldefreileitungen eine groBtmaogliche Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualitat sichergestellt werden. Eine oberirdische Flhrung von Leitungen wur-
de die gestalterische Qualitat des Gebietes erheblich beeintrachtigen und somit
dem Planungsziel einer hochwertigen Einzelhandels- und Wohnnutzung sowie ei-
ner gestalterischen Qualitat des 6ffentlichen Raums widersprechen.

Innerhalb des Planungsgebietes fallen ohnehin verschiedene Tiefbauarbeiten an,
so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung mit den ande-
ren Versorgungstragern und dem StraBenbau durchgefuhrt werden kann. Durch

diese Koordination kdénnen die Mehrkosten fur eine unterirdische Verlegung der

Niederspannungsfreileitungen auf ein Minimum begrenzt werden.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 1,41 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Sondergebietsflache: ca. 8.029 m?
davon lberbaubare Grundstlicksflache gesamt
(Baufenster einschlieBlich UG): ca. 7.590 m2
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ca. 6.075m?

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundsticke innerhalb des Plangebiets befinden sich mit Ausnahme der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen im Eigentum des Investors WVV Objekt Lérrach GmbH
& Co. KG. Damit sind keine bodenordnenden Verfahren mehr notwendig.

Weitere Regelungen, wie zum Beispiel zu moglichen notwendigen Veranderungen
des StraBenraums im Bereich der PalmstraBe, des Sarasinwegs, des Bahnhofs-
platzes, zu verschiedenen Kostenfaktoren und deren Verteilungen sowie zu ge-
stalterischen und architektonischen Details sowie Uber weitergehende Aufgaben
zwischen der Stadt Lérrach und dem Investor werden in einem stadtebaulichen
Vertrag getroffen.
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Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist, ist kein
weiteres Verfahren notwendig.

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
den Bau des Einkaufszentrums ,Wohn- und Geschéaftshaus® geschaffen. Bei Rea-
lisierung des Vorhabens entstehen zentrumsnah Verkaufsflachen, die das Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebot erganzen. Zudem wird innerstadtischer
Wohnraum geschaffen. Insgesamt werden durch das Vorhaben der 6ffentliche
Raum und das Bahnhofsumfeld aufgewertet.

Lorrach, den

Jorg Lutz, Oberburgermeister

Oberburgermeister

14  Anhang: Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
gem. § 3c UVPGi.V.m. § 17 UVPG

Stadt Lérrach, Gemarkung Lérrach, Bebauungsplan auf dem ,Postareal®, Vorpru-
fung des Einzelfalls nach § 13a BauGB, Dipl. Ing. (FH) Georg Kunz, Garten- und
Landschaftsplanung, Todtnauberg, Stand: 06.12.2017
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