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Projektentwicklung in der Woérthstrale 9

Beschlussentwurf:

1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Der Verwaltungs —und Bauausschuss stimmt dem aufgezeigten Vorhaben zu.
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Sachvortrag:

1. Ausgangssituation
Die Flache einer ehemaligen Farben- und Lackchemiefabrik in der Worthstral3e 9
wurde seitens eines Investors erworben (s. Anlage 1). Der Investor beabsichtigt die
Flache als Wohnbauflache zu entwickeln. Bereits im letzten Jahr wurden hierzu erste
positive Gesprache mit der Stadtplanung gefiihrt. Nachdem der Grunderwerb
abgeschlossen ist, soll das Projekt, nach Aussagen des Investors, baldmdéglichst
umgesetzt werden.

2. Geplantes Vorhaben (s. Anlage 2 und 3)
Die Planung des Investors sieht eine dreigeschossige Wohnhausbebauung vor.
Wobei jedes Gebaude 7 Wohneinheiten aufnimmt. In den ersten drei Geschossen
sind jeweils 2 Wohnungen mit ca. 80 gm geplant, im Dachgeschoss soll eine groRere
Wohnung vorgesehen werden (s. Anlage 3). Insgesamt entstehen demnach 49
Wohneinheiten.

Die Stellplatze sollen oberirdisch untergebracht werden. Die geplante Stral3e auf der
Flache stellt eine PrivatstralRe dar.

3. Rahmenbedingungen
Die Flache ist ca. 5.700 m2 grof3. Im Norden grenzt ein Nahversorger an, im Westen
liegt Wohnbebauung und im Suden ein Wohngebaude und ein Handwerksbetrieb.
Das Areal der Sudstadt stellt die erste grof3e Stadterweiterung Ende des 19. Anfang
des 20 Jahrhunderts dar. Dies ist auch heute noch durch die zahlreiche historische
Villenbebauung ablesbar.

Planungsrechtlich

Fur das Areal existiert kein Bebauungsplan, es liegt im sog. Innenbereich und ist
nach 8§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Im Flachennutzungsplan ist die Flache als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO dargestellt.

Die Geschossigkeit der umliegenden Gebaude liegt bei 3 Geschossen plus
Dachgeschoss, die historischen Geb&aude haben meist zwei Geschosse plus
Dachgeschoss.

Die Flache liegt in in unmittelbarer N&he zur Innenstadt zu
Nahversorgungseinrichtungen und zu den sozialen und kulturellen
Infrastruktureinrichtungen (Schulen, Kindergarten etc.) und ist damit hervorragend fur
die angestrebte Nutzung geeignet.

Unter Berlicksichtigung der geplanten Geb&audekubatur fugt sich das Vorhaben nach
Art und Mal} in die ndhere Umgebung ein.

Verkehrliche Erschlieung

Die Flache liegt unmittelbar an der WorthstraRe. Uber die WoérthstraRe ist die Flache
unmittelbar an das Ubergeordnete Stra3ennetz (B8) angebunden. Die Flache ist
damit verkehrlich erschlossen. Die technische Erschlielung erfolgt auch tber die
Warthstralle.

Denkmalschutz

Auf dem Geléande befindet sich ein historisches Gebaude welches bauzeitlich gegen
Ende des 19. Jahrhunderts einzuordnen ist. Im Rahmen der Grundlagenermittlung
wurde das Gebaude, auch auf Wunsch des Investors, auf seine Denkmaleigenschaft
Uberprift. Im Ergebnis kam das Landesamt fir Denkmalpflege zur Aussage, dass
das Gebaude aufgrund seiner Kubatur zwar als stadtteilprdgend, nicht aber als
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Einzeldenkmal einzustufen ist. Hintergrund sind die zahlreichen Uberformungen und
Vereinfachungen der Architektur.

Altlasten
Im Rahmen der Vorprufung wurde das LRA vor allem im Hinblick auf das Thema
Altlasten um Stellungnahme gebeten. Das Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

,Die Flache ist mit einer stofflichen schadlichen Bodenveranderung im
Altlastenkataster eingetragen.

Es ist derzeit eine laufende Grundwassersanierung als MindestmafRnahme
notwendig. Diese wird durch den Eigentimer betrieben.

Im Zuge der Bebauung ist u.a. ein Aushub des verunreinigten Bodens vorzunehmen.
Das konkrete Bauvorhaben muss zwingend mit dem Wasserwirtschaftsamt und uns
als Bodenschutzbehorde abgestimmt werden. Auflagen sind erforderlich.

Mit dem Eigentimer wurden bereits Vorgesprache zum bestehenden Boden- und
Grundwasserstand gefiihrt. Die Firma ist Uber die notwendigen Schritte informiert
worden.“

Naturschutzfachliche Stellungnahme
,Die Flache ist vollstandig mit Verkehrsfldchen etc. und Gebduden (lberbaut. Die
Neukonzeption zum Bau einer Wohnanlage stellt deshalb keinen Eingriff dar. Die
Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Beim Abriss der alten Gebaude ist jedoch der Artenschutz gemal3 8 44 BNatSchG zu
berlcksichtigen. Es durfen keine Verbotstatbestande gemaf 844 Abs. 1 BNatSchG
eintreten, bzw. sind diese nach § 44 Abs. 5 abzuprifen. Vor dem Abriss ist deshalb
zu prufen, ob sich in oder an den Geb&uden Hinweise auf Lebensstatten oder auch
aktuelle Vorkommen von besonders und oder streng geschiitzten Arten ergeben. Es
konnten Flederm&use und auch Gebaudebriter vorkommen.

Diese Uberprufung ist von einer Fachperson bzw. einem Fachbiiro durchzufiihren
und zu dokumentieren. Der Bericht ist vor dem Abriss der unteren
Naturschutzbehérde zur Prifung vorzulegen. Wenn bei der Prifung keine besonders
und oder streng geschutzte Art festgestellt werden, kénnen die Gebaude aus
naturschutzfachlicher Sicht sofort abgerissen werden.*

4. Fazit
Aufgrund der Lage in unmittelbarer Néhe zur Innenstadt und zu den
Infrastruktureinrichtungen der Stadt ist diese Flache hervorragend als Wohnbauflache
geeignet. Die Flache liegt im unbeplanten Innenbereich und ist nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Die aufgezeigte Planung fiigt sich nach Art und Maf in die Eigenart der
naheren Umgebung ein. Die Erschiel3ung ist gesichert. Der Nachweis der gesunden
Wohnverhaltnisse muss im Rahmen der Altlastensanierung gewdahrleistet werden.
Das Ortsbild ist nicht beeintrachtigt. Die aufgezeigten Themenfelder sind im
Baugenehmigungsverfahren gemeinsam mit den Fachbehorden zu lésen.

Insgesamt handelt es sich um eine stadtentwicklungsplanerisch wichtige Mafinahme.
Durch die Realisierung der Wohnbebauung wird das gesamt Umfeld erheblich
aufgewertet. Es entstehen damit 49 hochwertige Wohneinheiten in hervorragender
Lage. Es ist auch kinftig davon auszugehen, dass im Bereich der Siidstadt die
derzeit noch freien oder mindergenutzten Flachen ebenfalls entsprechend in
hochwertiges Wohnbauland umgewidmet werden. Mit den beiden aufgegebenen
Tankstellenstandorten in der Schmiedel- und der Worthstral3e zeichnet sich hier die
kinftige Entwicklung bereits ab.

Anlagen:
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Anlage 1 - Lageplan

Anlage 2 - Bebauungskonzept
Anlage 3 - Wohnungsgrundrisse
Anlage 4 - Bild
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