Stadt Lahr 16. Juni 2006

Stadtplanungsamt AZ: LiKu
Bebauungsplan Areal TRAMPLERSTRASSE in Lahr

A Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 24.07.2000

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung 24.07.2000

Frihzeitige Beteiligung der Blrger gem. § 3 Abs. 1 BauGB 07.08. - 08.09.2000
Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 07.08. - 08.09.2000
Offenlegungsbeschiuss 19.12.2005

Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 28.12.2005 ~ 03.02.2006
Satzungsbeschiuss gem. § 10 BauGB 10.07.2006

Offentliche Bekanntmachung 15.07.2006

B Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Allgemeines

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigefligten Planunterlagen. Er umfasst voli-
standig die Grundstiicke Flst. Nr. 4282/14, 4283/17, 4283/65, 4283/20 und 288/24
und teilweise die Grundstiicke Flst.Nr 288/24 und 4284.

Insgesamt weist der Geitungsbereich eine Groe von ca. 1,7 ha auf.

Anlass und Erfordemis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist zur Gewahrleistung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung erforderlich. Die groRe Nachfrage nach Bauplatzen erfordert
die ErschiieBung neuer Wohnbauflachen. Fur das Plangebiet wurde ein stadtebauli-
ches Konzept eniwickelt, das auf einem derzeit noch als Betriebsgeldnde genutzten
Areal eine verdichtete Wohnbebauung vorsieht, die dem Grundsatz des flachenspa-
renden Bauens Rechnung tragt.

Entwickiung aus Flachennutzungs- und Landschafisplan

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Lahr — Kippenheim stelit fur den Bereich zwischen der B 415 und der
Tramplerstrafle eine Wohnbauflache (W) dar. Der Bebauungsplan ist damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickeit.

Der Landschaftsplan bewertet die Fldche nicht, da sie bereits bebaut ist.

Priifung der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine GroRe von ca. 1,7 ha, davon 1,2
ha als WA. Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bis 0,6 sowie die zulassige Uber-
schreitung der GRZ ergeben eine Grundfldche von ca. 7.000 m2 Dieser Wert liegt
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1.5

deutlich unter dem angegebenen Schwellenwert (Gesetz {iber die Umweltvertraglich-
keitsprifung - UVPG) von 20.000 m? - 100.000 m?, der in der Liste flr UVP- pflichtige
Vorhaben vorgegeben ist. Ein formales Verfahren nach dem UVPG (Umweltbericht
etc.) ist damit nicht erforderiich.

Stadtebauliche Einordnung, L.age des Gebiets, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Kernstadt Lahr, ca 1 km von der Innen-
stadt entfernt. Es wird begrenzt durch die Bundesstrae 415 im Norden, den Suiz-
bach im Westen, die TramplerstraBe im Siiden und einem Mix aus Gewerbebauten
und Wohnhdusern im Osten. Die exakte Lage ist dem Bestandsplan zu entnehmen.
Das Baugelénde weist keine nennenswerten Héhenunterschiede auf.

Das Plangebiet wird derzeit von zwei Gewerbebetrieben genutzt und ist durch eine
stark Oberalterte Bausubstanz ( Fabrikhallen, Garagen, Lager, ein leerstehendes
Wohngebéaude) gepragt.

Wichtige Infrastruktureinrichtungen liegen in fulaufiger Entfernung. Zu nennen sind
das Scheffelgymnasium, die Otto-Hahn-Realschule, die gewerblichen und hauswirt-
schaftlichen Schuien, eine Kindertagesstétte, das Fachmarkizentrum, der Arena- Ein-
kaufspark . Das Areal ist (ber die Buslinie 102 und 106 ( Haltestelle Max-Reger-
Strale) mit rund 30 werktaglichen Fahrtenpaaren tagstber gut an die Innenstadt an-
gebunden.

Im Plangebiet befinden sich derzeit neben den gewerblich genutzten Gebauden und
den befestigten Flachen ausgedehnte Wiesenflachen mit Baum- und Strauchbestand
unterschiedlicher dkologischer Wettigkeiten. (vgl. hierzu Bestandsplan zum Grinord-
nungsplan). Der im Westen angrenzende Suizbach weist im Béschungsbereich an
der Ostseite einen Gehdlzbestand auf, die Westseite des Baches wird lediglich von
einer Rasenbdschung gesdumt. An der Nordseite des Gebietes sind Gruppen gréRe-
rer B&ume und ein geschlossener Strauchbestand vorhanden. Dieser wird teilweise
von der Planung tangiert.

2 Begriindung der Planinhaite

24

Stadtebauliche Zieisetzung

Stadtebauliches Ziel ist, eine homogene Bebauung im Ubergangsbereich zwischen
der bestehenden Wohnbebauung im Sid-Westen und der eher heterogenen gewerb-
lichen Bebauung zu entwickeln. Die Konzeption sieht im Norden entlang der B 415
eine 4-geschossige Larmschutzbebauung in Form von Stadtreihenhdusern vor, daran
schliet im Siden eine Uberwiegend kleinteilige Bebauung mit unterschiedlichen
Wohnformen (Einzel-, Reihen-, und Doppelhauser } an. Damit kann auch breiteren
Bevdlkerungskreisen die Eigentumsbildung ermdglicht werden. Die Baukdrper des
Plangebiets sind bis auf den Nutzungsbereich 5 konsequent nach Stiden ausgerichtet
und staffeln sich in ihrer Hohenentwicklung von der 4-geschossigen Bauweise im
Norden Gber 3-geschossge Bauweise entlang des Sulzbachs bis zur 2-geschossigen
Bauweise in der Mitte des Areals. Da es sich um eine verdichtete Bebauung handelt,
wird besonderer Wert auf die Ausformung des Angers im Siiden der Larmschutzbe-
bauung gelegt, der mit der Anbindung an den Sulzbach und der Begrunung fir Auf-
enthaltsqualitat sorgt.

Die ErschlieBung erfolgt von der TramplerstralRe aus. Die in Nord-Sidrichtung verlau-
fende HaupterschlieBung ist mit Gehweg und Parkstreifen vorgesehen . Von ihr
zweigen Stiche ab, die niveaugleich ausgebaut werden solien. Offnungen in der
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Larmschutzbebauung erméglichen eine spétere Anbindung fir Fullgénger und Rad-
fahrer an die nordlich gelegenen Quartiere.

in dem Gebiet sollen 51 Hauser entstehen. Mit ca. 62 Wohneinheiten fir ca. 142
Einwohner entspricht das Konzept der im Flachennutzungsplan vorgesehenen Dichte
von 80 EW/ha Bruttobauflache (d.h. ohne Ausgleichsflache). Die vorgeschiagenen
GrundsticksgroRen variieren zwischen ca. 140 m? (Reihenhaus) und ca. 310 m? fur
die groRte Einzelhausparzelle.

Insgesamt sieht das stadtebauliche Konzept eine Bebauung vor, die gemaf dem Op-
timierungsgebot des BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umgeht.

Art der baulichen Nutzung

Ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO wird festgesetzt, damit neben der
tiberwiegend angestrebten Wohnnutzung auch kleinere Laden, Praxen oder nicht sto-
rende Handwerksbetriebe eingerichtet werden kénnen.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO sind zum Schutz des Wohncha-
rakters des Plangebietes ausgeschiossen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahi von 0,4 bis 0,6 entspricht der Forderung des
BauGB nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die Uberschreitung
der nach § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenzen fur die Grundflachenzahl und Ge-
schossflichenzahl ist in der besonderen stadtebaulichen Situation begriindet, eine
verdichtete Bebauung zu schaffen, die stadtisches Wohnen auch auf kleineren Par-
zellen erméglicht. Durch eine gute Durchgriinung und die geplante Dimensionierung
und Qualitat der 6ffentlichen und halboffentlichen Flachen ist sichergestellt, dass die
aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, und die Bediirfnisse
des Verkehrs befriedigt werden.

Die Anzahi der zwingend festgesetzten 4 Vollgeschosse ist im Bereich an der B 415
durch die Funktion als Larmschutz begriindet. Die Festsetzung von 2 bzw. 3 zwin-
gend zu errichtenden Geschossen bei den Einzel- Doppel- und Reihenhdusern sowie
die Festsetzung der maximal zulassigen Trauf- und Firsthdhen sorgt bei der kleinteili-
gen Bebauung flr ein einheitliches Erscheinungsbild. Aus Griinden des aligemeinen
Grundwasserschutzes ist das Bauen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes
nicht zulassig. Da der héchste Grundwasserstand ca. 2,70 unter dem geplanten Ge-
l&ndeniveau liegt, ist eine Unterkellerung der Gebaude aber problemlos méglich.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf maximal 2 beschrankt, um die Kleinteiligkeit
des Wohngebiets zu gewdhrleisten und die Anzahl der notwendigen Stellplatze zu
begrenzen.

Bauweise, tberbaubare Grundsticksflache, Stellung der baulichen Anlagen

Als Bauweise wird im Nutzungsbereich an der B 415 die geschlossene Bauweise
(Stadtreihenhduser) festgesetzt, um den Larmschutz fur die stdlich gelegenen Ge-
baude zu sichern. Fir die Ubrigen Bereiche ist die offene Bauweise in Form von Ein-
zel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen festgesetzt. Die Festsetzungen begriin-
den sich in den unter 2.1 genannten stadtebaulichen und gestalterischen Zielsetzun-
gen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzi.
Die Regelung, mit untergeordneten Bauteillen die Baugrenzen bis zu 2 m
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Uberschreiten zu dirfen sowie die Ausnahmeregelung fir die Nutzungsbereiche 2
und 3 das Erdgeschoss auf der StUdseite um bis zu 2,50 m Uber die Baugrenzeaus-
dehnen zu kénnen, |dsst trotz der angestrebten stadtebaulichen Ordnung zu, dass die
Bebauung nach individuellien Bedirfnissen errichtet werden kann.

Die Festsetzungen von Baulinien im Nutzungsbereich 1 gewahrleisten zwei definierte
Durchgénge in der Larmschutzbebauung.

Die Gebaudeausrichtungen orientieren sich vorwiegend nach Stiden. Somit wird eine
hohe Belichtungsintensitit der Hauptrdume erreicht und eine aktive und passive
Sonnenenergienutzung erleichtert.

Stellplétze, Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen,

Steliplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen sind
innerhaib der bebaubaren Grundsticksflachen und auf den besonders gekennzeich-
neten Flachen zuléssig. Carports sind Konstruktionen, die neben dem Dach maximal
an 2 Seiten geschlossen sind.

Mit diesen Festsetzungen soll eine Beeintrachtigung des Strallenbildes vermieden
bzw. sollen die Gartenbereiche offen gehalten und vor Stérungen geschiitzt werden.

Verkehr

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tiber einen Anschiuss an die Tramplerstralle.
Die innere ErschlieBung gewahrleistet eine gute Orientierung, kurze Wege und eine
hohe Aufenthaltsquaiitét im 6ffentlichen Raum. Die Bedirfnisse von Fu3géngern fin-
den besondere Beriicksichtigung.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird auf einen Stellplatz pro Wohneinheit
festgesetzt. Da haufig mehr als ein PKW pro Haushalt vorhanden ist, ermdglichen die
Festsetzungen zu Garagen, Carports und Stellplatzen aber mind. 2 Stellplatze pro
Hauseinheit.

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Die erforderlichen Leitungen fur die Ver- und Entsorgung kénnen in den 6ffentlichen
und privaten Fidchen verlegt werden, wobei sie in den privaten Flachen ber Lei-
tungsrechte gesichert werden.

Hausmdilitonnen sind auf den Privatgrundstiicken unterzubringen und am Abholtag im
StraRenraum oder auf den Sammeistellen { 40 m maximale Entfernung fir die An-
wohner des westlichen Angers) abzustellen. Das Mullfahrzeug kann unter Mitbenui-
zung des westlichen Verbindungsweges eine Schieife durch das Baugebiet fahren.

Eingriffe in Natur und L andschaft

Gem. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauGB sind in der Abwéagung auch
die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft (Eingriffsregelung nach § 21 BNatSchG) zu beriicksichtigen. Gem. § 1 aAbs. 3
BauGB erfolgt der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
durch geeignete Festsetzungen nach § 9 als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich.

Zum Bebauungsplan wurde ein Grunordnungsplan gem. § 9 NatSchG BW erarbeitet,
der die Aspekte des Naturhaushalts und der Umweltmedien beschreibt und bewertet.
Die durch die Bebauung zu erwartenden Eingriffe (Veranderungen, die die Leistungs-
féhigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beintrachtigen konnen) werden dargestellt. Der Grinordnungsplan entwickelt ein
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2.91

2.9.2

Konzept zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen und Gestaltungs-
sowie MafBnahmenvorschldge, mit deren Hilfe unvermeidbare Eingriffe kompensiert
werden kénnen.

Dem Gebot der Vermeidung bzw. Minimierung wird bereits beim stadtebaulichen
Konzept Rechnung getragen durch:

» Begrenzung der Versiegelung (reduzierte Erschliefung, minimierte Baufenster,
wasserdurchléssige Privatzufahrien)
» Erhalt von Bdumen und Vegetationsstrukturen (Sulzbachbdschung- Westseite)

GeméaR Grdnordnungsplan entstehen unvermeidbare Eingriffe. Sie sollen durch die
folgenden MaRnahmen ausgeglichen werden:

» Bepflanzung und Pfiege des Gewasserrandstreifens am Suizbach (Ostseite) mit
standortgemafen und heimischen Baumen und Strduchern

e Bepflanzung der Sulzbachbdschung im oberen Drittel (Westseite) mit standort-
gemafen und heimischen Strauchern.

o Pflanzung von 54 Baumen im 6ffentlichen Stralenraum / Platzraum zugunsten
von Siedlungsklima und Ortsbild.

e Festsetzungen fur private Grinflachen hinsichtlich Bepflanzung und Begriinung
zugunsten von Siedlungsklima und Ortsbild.

* Aufwertung einer rund 0,3 ha groRen Teilfliche des stadtischen Flurstiicks Nr.
7348 im Vorderen Kramerstal durch Anlegen einer extensiv bewirtschafteten
Streuobstwiese mit 29 hochstdmmigen Obstbaumen. Sie Ubernimmt 6kologische
Funktionen in den Bereichen Arten- und Biotopschutz und Bodenschutz.

Mit diesen Mafinahmen kommt der Griinordnungsplan in seiner Gegeniberstellung
von Eingriff und Ausgleich zu dem Fazit, dass durch Realisierung der vorgeschlage-
nen MaRRnahmen die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen
werden kdnnen.

Die Ausgleichsmalnahmen sind vollstandig den privaten Grundstiicken zugeordnet.

Immissionen, Larmschutz

Vorgehen

Die Stadt Lahr hat auf der Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplan von der In-
genieurgesellschaft Beller Consult GmbH, Freiburg eine schalltechnische Untersu-
chung erarbeiten lassen. Von der Gesellschaft wurden die Larmquellen Verkehrslarm
( B 415, Tramplerstralle, Dreyspringstralle, Verkehrsidrm im Plangebiet ) und Ge-
werbeldrm ( Gewerbebetriebe im Norden und Osten, benachbarte Gewerbebetriebe )
untersucht.

Beurteilungsgrundiage

Es wurden die schalltechnischen Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005
Teil 1.- Schallschutz im Stadtebau zugrunde gelegt.

Orientierungswerte der DIN 18005, Mai 1987, (Beiblatt zu Teil 1)

Nutzungsart Orientierungswerte in dB (A)
tags nachts
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45 (40)
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2.10

Der in Klammer angegebene Wert gilt fiur Gewerbelarm

Schallschutzmafinahmen

Entlang der Bundesstrale 415 setzt der Bebauungsplan eine 4-geschossige ge-
schiossene Bauweise fest, die einen Grolteil des Larmschutzes fur die weiter stdlich
gelegenen Gebaude Gbemnimmt. Innerhalb dieser Larmschutzbebauung kénnen die
Wohn- und Aufenthaltsraume zum larmabgewandten Siden orientiert werden. Es
wurde auf einen aktiven Schallschutz verzichtet, da die erforderlichen Héhenabmes-
sungen (La&rmschutzwénde, Larmschutzwalle) unter Berlcksichtigung stddtebaulicher
und wirtschaftlicher Gesichtspunkte nicht vertretbar sind. Geeignete passive Schall-
schutzmaRnahmen in Form von Gebaudeaulenbauteilen mit einer hinreichend hohen
Luftschalldammung, stellen sicher, dass der in das jeweilige Gebaudeinnere tbertra-
gene Larm auf ein zumutbares MaR begrenzt wird.

Hinweise fir angemessene Maflnahmen des baulichen Schutzes gegen AuBenldrm
geben die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) und die VDI-Richtlinie 2719 (Schall-
dammung von Fenstern). Da im Gestaltungsplan keine detaillierten Planungsgrundia-
gen der einzelnen Gebédude enthaiten sind, nimmt das Schallgutachten auf die DIN
4109 Bezug. Die DIN 4109 weist Larmpegelbereiche aus, die in 5 dB(A)-Schritten
klassifiziert sind. Es werden Larmpegelbereiche entsprechend der Karte und der ta-
bellarischen Auflistung im Anhang festgesetzt.

Die Anforderungen an die Luftschaliddmmung von Au3enbauteilen werden in Tabelle
8 der bauordnungsrechtlich eingefihrten DIN 4109 in Abhangigkeit von der Raum-
nutzung und von der Zuordnung der betreffenden Fassade zu einem der dort definier-
ten Larmpegelbereiche angegeben. Diese Larmpegelbereiche sind ihrerseits dem
maRgeblichen Auenldrmpegel zugeordnet.

Die in Anlage 1 aufgezeigten Larmpegelbereiche sind durch rémische Ziffemn ge-
kennzeichnet. Die Larmpegelbereiche | bis lll entsprechen den Gblichen Anforderun-
gen an den Schallschutz und werden im Allgemeinen bereits durch die notwendigen
MaRnahmen zum Wérmeschutz erreicht.

Altlasten

Der Geltungsbereich beinhaltet drei Verdachtsflachen, die im Rahmen der ,Fléchen-
deckenden historischen Erhebung altlastverddchtiger Fidchen im Ortenaukreis” er-
fasst wurden. Es handelt sich dabei um die Alistandorte Kassenschrankfabrik ( Ob-
jekt-Nr. 02535 ), Eigenversorgertankstelie ( Objekt-Nr. 02531 ), Strickwarenfabrik
( Objekt-Nr. 02487 ).

Im Vorfeld des urspriinglich mit SOLARSIEDLUNG benannten Bebauungsplanverfah-
rens wurden im Jahr 2000 vom Biro KLC, Endingen Untersuchungen ( Gefahrver-
dachtserkundungen ) zur weiteren Klarung der Altlastensituation durchgefuhrt. Aus
den Untersuchungsergebnissen ergab sich weiterer Handlungsbedarf, da im Bereich
Kassenschrankfabrik, Teilflache Abfalllager, und im Bereich Eigenversorgertankstelle,
Teilflache Spritzlackiererei, Bodenverunreinigungen nachgewiesen wurden und un-
terhalb der bestehenden Gebdude aufgrund der noch vorhanden Nutzungen nicht un-
tersucht werden konnte.

Im November 2005 wurden von den Grundstickseigentiimern zwei weitere Altlasten-
untersuchungen beauftragt, die auch die Erkundungen der Béden unterhalb der be-
stehenden Bodenplatten beinhalteten.

Die Ergebnisse der Gutachten von 2000 und 2005 und die daraus folgenden Konse-
quenzen sind im Folgenden aufgeflhrt:
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Altstandort Kassenschrankfabrik ( Objekt-Nr. 02535 )
im Bebauungsplan der gesamte Bereich westlich der HaupterschlieRung

Nérdiich der Kassenschrankfabrik, im Bereich des Abfalllagers befindet sich eine ca.
1,2 m méachtige Bauschuttauffiilung. Im Boden treten Schwermetallgehalte auf, die
teilweise gegeniber der Hintergrundbelastung leicht erhoht sind. Es sind LHKW-
haltige Abfalle vorhanden. Weitere Auffillungen im Bereich des Altstandortes kénnen
nach jetzigem Kenntnisstand nicht ausgeschiossen werden, daher ist fur den gesam-
ten Bereich eine fachgutachterliche Begleitung der jeweiligen Bau- und Rickbau-
mafinahmen bei altlastenrelevanten Arbeiten im Untergrund erforderlich. Aufgrund
der altlastenrelevanten Vormutzungen sind die kinftigen Freiflichen mit sauberem
Bodenmaterial in einer Stérke von mind. 35 cm zu Gberdecken.

Anmerkung: Die zukUnftige Hohenlage der ErschlieBung erfordert generell eine Auf-
- fullung von ca. 40-50 cm, sodass damit der Forderung unmittelbar nachgekommen
werden kann.

Altstandort Eigenversorgertankstelle { Obieki-Nr. 02531 )
im_Bebauungsplan der Nutzungsbereich 4, éstlich der HaupterschlieBung mit einem
Teil des Nutzungsbereichs 1

Bei den Untersuchungen der Verdachtsteilflache Spritzlackiererei bestatigte sich der
Verdacht, dass im nordlich angrenzenden Bereich eine Bodenbelastung mit Leicht-
fluchtigen Halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) vorliegt. Diese hat einen
schédiichen Einfluss auf das Grundwasser . Da derzeit noch keine Abgrenzung er-
folgt ist, muss auf Vorgabe der Fachbehérde eine Kennzeichnung der gesamten Ver-
dachtsflache gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ( Umgrenzung von Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) erfolgen. Vom Grundstiicks-
eigentimer ist geplant, kurzfristig eine Eingrenzung der vorgefunden Schaden vorzu-
nehmen. Danach ist gegebenenfalls eine Reduzierung der Kennzeichnung auf die re-
levanten Teilbereiche méglich. Fir den LCKW- Schaden werden die erforderlichen
MaRnahmen nach der geplanten Detailuntersuchung festgelegt.

In den nordlichen Freiflachen zeigen die Untersuchungen an, dass die oberflachen-
nahe bauschutthaltige Auffillung aufgrund der Gehalte an Polycyclischen Aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK) im Zuge der BaumaRnahmen praventiv entfernt
werden muss, um eine potenzielle Gefédhrdung der menschlichen Gesundheit durch
Kontakt mit diesen Bodenbereichen bzw. eine Gefahr fir das Grundwasser auszu-
schlieRen.

Auch flr den Altstandort Eigenversorgertankstelle gilt, dass die Bau- und Rickbau-
maflnahmen fachgutachterlich zu begleiten sind und die kinftigen Freifldchen mit
sauberem Bodenmaterial in einer Stérke von mind. 35 cm zu Gberdecken sind.

Altstandort Strickwarenfabrik { Objeki-Nr. 02487 )
Im Bebauungsplan der Nutzungsbereich 5

Fur diesen Bereich sind keine weiteren Festsetzungen oder Uber den Gblichen textli-
chen Hinweis hinausgehende Regelungen notwendig, da sich nach der Untersuchung
im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung keine Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen ergaben.
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3.11

3.1.2

3.2

3.3

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebdude

Die Festsetzungen bezuglich der Dachform, -neigung, -eindeckung und —aufbauten
orientieren sich an der Zielstellung bei der verdichteten Bebauung ein einheitliches
Erscheinungsbild zu erhaiten.

Bei Doppel- und Reihenhdusern wird aus Grinden des Ortsbilds auf eine harmonisch
abgestimmte Gestaltung der einzelnen Baukdrper Wert gelegt.

Gestaltung von Freiflachen

Aus okologischen und gestalterischen Grinden sind Baume im offentlichen Stral3en-
raum und auf den Platzflachen gemaR Planeintrag anzuordnen.

Der Bereich des geplanten Aufenthaltsbereichs am Anger mit Zugang zum Suizbach
wird mit einer wassergebundenen Decke versehen. Der Zugang zum Bach wird mit
abgetreppten Flussbausteinen (ais Sitzmdglichkeit) hergestelit.

Die Gestaltung dieses Bereichs, sowie die des geplanten Spielbereichs muss zu ei-
nem spateren Zeitpunkt in einem Detailplan noch ndher festgelegt werden.

Hofeinfahrten werden mit einem durchlassigen GrolRpflaster mit breiten Fugen befes-
tigt.

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen im Vorgartenbereich werden im Hinblick auf
das Oris- und Straenbild getroffen. Der 6ffentliche Raum soll primér durch die Be-
bauung und die Baume gegliedert und optisch begrenzt werden.

Werbeaniagen, Antennen

Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus gestalterischen
Gesichtspunkten.

Die Beschrénkung von Parabolantennen auf die Gebauderiickseite hat die Intention,
im StraBenraum ein harmonisches Gesamtbild zu erhalten.

Zum gewdhlten Entwédsserungssystem

Allgemeines:

Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser innerhalb des Baugebietes erfoigt im
Trennsystem. Lediglich eine kleine Teilflache direkt an der Tramplerstrale wird in
Abstimmung mit dem Tiefbauamt wie bereits in der Vergangenheit im Mischsystem
entwéssert.

Schmutzwasser:

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Uber die Tramplerstrae. Hierzu wird zur
inneren ErschlieBung in den StraRen und Wegen ein Schmutzwasserkanal (Durch-
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messer 250) verlegt, an den die Gebaude bzw. die Grundstlicke angeschlossen wer-
den.

Der Schmutzwasserkanal mindet vor der Tramplerstrale in das dortige Mischsystem
ein.

Oberflachenwasser:

Durch den Bau der ErschlieBungsanlagen und der Gebdude wird unweigerlich ein
Teil des Gelédndes versiegelt.

Im Rahmen der Ausgleichsbemtihungen fur den Eingriff wurde die Versickerung von
Oberflachenwasser untersucht. Da im betroffenen Gebiet aber etwa 2 m méchtige
undurchlassige Lehm- und teilweise Tonschichten angetroffen wurden, kann die Ver-
sickerung von Oberflachenwasser nicht weiter verfolgt werden.

Im weiteren wurde die Ableitung des Oberflachenwassers in den Sulzbach unter-
sucht. Grundlage ist die neue Arbeitsanleitung ,Arbeitshilfe fir den Umgang mit Re-
genwasser — Regenwasserrackhaliung- LfU Mai 2005°.

Die Breite der Wasserspiegeloberflache beim Mittleren Hochwasserabfluss MHQ von
4,2m’%s (Quelle: LFU/IWK) betragt 4,51 m. D.h. die Leistungsfahigkeit des Vorfluters
liegt nahe an der Bedingung Wasserspiegeibreite>5 m, fir die keine Riickhaltung er-
forderlich wird.

Im weiteren wurde die Berechnung des Abflusses im Profil und der Nachweis der
Sohlstabilitat durchgefiihrt. Der mittlere Abfluss MQ betrégt 0,173 m*/s (Quelle:
LfUNWK). Nach den 6rtlichen Gegebenheiten wurde berechnet, dass die Sohistabili-
tat bis zu einem Abfluss von 9,36 m®/s gegeben ist. Die FlieRgeschwindigkeit betragt
fur diesen Fall v = 1,16 m/s. GemaR dieser Geschwindigkeit betragt die bachaufwarts
erforderliche Untersuchungslange etwa 2100 m.

In diesem Abschnitt befinden sich drei Auslasse der értlichen Kanalisation. Diese An-
gaben stammen aus den aktuell durchgeflihrten Berechnungen des Bliros
Wald+Corbé im Kanalnetz und der Schutter im Auftrag der Stadt Lahr. Die Summe
der Einleitmengen betragt demnach etwa 3,4 m%/s.

Die Einleitmenge aus dem Planungsgebiet betragt 134 I/s (mit rys 41=139 I/sha).

Damit wurde nachgewiesen, dass die Summe aller Einleitungen innerhalb der FlieR-
zeit von 30 Min kleiner als die Grenzleistung abzulglich des Mittelwassers ist.

3,4ms + 0,134 m¥/s <9, 36 m®*/s — 0,173 m%/s

Somit ist der Nachweis erbracht, dass das Oberflachenwasser ochne Rickhaltung in
den Sulzbach eingeleitet werden kann.

Die genaue Darsteliung samt Berechnungen werden im Rahmen der Genehmigungs-
planung erarbeitet und mit dem Landratsamt im Einvernehmen abgestimmt.

Hochwasserschutz

Das Baugelande grenzt auf einer Lange von etwa 120 m unmittelbar an den Sulz-
bach.

Fir den Ausbau des Sulzbachs in der Ortslage Sulz bis zur Einmiindung in die Schut-
ter liegt ein wasserrechtlicher Pianfeststellungsbeschiuss ( mit Genehmigungsdatum
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vom 3. Juli 1991 ) vor. Dieser basiert auf einer Untersuchung zum Abflussgeschehen
am Sulzbach aus dem Jahr 1982.

In dieser Studie wurde durch Berechnungen aufgezeigt, dass es bei einem extremen
Hochwasserereignis im Bereich des jeizigen Wohnbaugebietes (Profil 26) zu Ausufe-
rungen kommen kénnte. Dies kdnne vermieden werden, wenn das Uferniveau im
mittieren Bereich der angrenzenden Flache auf ein Niveau von 165,85 m i.NN ange-
hoben wird.

Beim Abgleich der Ergebnisse von 1982 mit den derzeitigen Verhaitnissen hat sich
folgendes ergeben.

Die geplanten Strallen und Wege im Baugebiet haben ein Niveau von etwa 165,70 —
165,85 m (.NN. Dies ist etwa 45 cm hoher als das jetzige Gelandeniveau. Der jetzige
Nutzer des Grundstiickes kann aus den letzten 30 Jahren von keinen nennenswerten
Uberflutungen in Bezug auf das heutige Niveau berichten. Bei einer Aufschiittung von
etwa 45 cm ist dies noch weniger zu erwarten.

Das kritische Niveau der Studie von 1982 betragt 165,85. Zu beachten ist, dass das
Niveau des benachbarten Heimgarienweges im betroffenen Bereich nur 165,35 m
G.NN betragt. D.h. im Falle eines Wasserspiegelniveaus von 165,85 m G.NN ufert der
Sulzbach zunéchst linksseitig aus. Das neue Baugebiet ware demnach nicht von U-
berflutungen betroffen.

Die Messungen der Grabensohle aus der genannten Untersuchung stimmen nicht
mehr mit den heute aufgemessenen Sohlhdhen Gberein. D.h., da die Sohle nun etwa
25 cm tiefer gemessen wurde, ist auch die Bedrohung durch die Wasserspiegellage
entsprechend geringer.

Im Ubrigen muss beachtet werden, dass die Studie von 1982 von einem Abfluss von
18,7 m*/s ausgeht. Nach neueren Berechnungen der LFU/IWK betragt aber das HQ1oo
nur etwa 13,8 m¥s. D.h. die ehemaligen Aussagen zur Wasserspiegellage sind dem-
nach zu hoch. Legt man das aktuelle HQ4¢0 der LU zugrunde ergibt sich, dass das
Grabenprofil in der Lage ist, diesen Abfluss ohne Ausufern abzuleiten. D.h. nach den
aktuellen Zahlen ist der Heimgartenweg nicht durch Hochwasser Ublicher Wieder-
kehrzeiten bedroht.

Zum Grundwasserstand:

In unmittelbarer Nahe zum Planbereich ( ca. 150 Meter in Richtung Nord-Westen) be-
findet sich der Grundwassermesspunkt 102 BGL,, der seit Mai 1997 im Abstand von 2
Monaten Angaben (ber den Grundwasserstand liefert. In diesem Zeitraum wurde ein
Hochwasserstand von 162,09 m G.NN gemessen und ein Mitteiwert von 161,23 m
U.NN errechnet. Der hdchste ermittelte Grundwasserstand liegt somit ca. 2,70 m un-
ter dem Niveau des geplanten Gelandes und erlaubt die Ausbildung von Kellerge-
schossen ohne groReren Aufwand.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung im Gebiet wird voraussichtlich durch die Badenova erstelit. Zu
diesem Zweck wird von der Tramplerstrale eine Leitung DN 100 in die Straflen und
Wege des Gebietes verlegt. Somit ist die Versorgungssicherheit und die Versorgung
im Brandfall ausreichend gegeben.

ErschiieBungskosten

Der Stadt Lahr entstehen keine ErschlieBungskosten, diese werden vom Erschlie-
fungstrager tbernommen
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5 Stadtebauliche Daten

Stadtebauliche Daten:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 1,2 ha
Stralenverkehrsflachen: ca. 0,35 ha
Offentliche Grinflachen: ca. 0,15 ha
Bebauungsplangebiet ca. 1,7 ha

Externe Ausgleichsflache ca. 0,3 ha

Art der Gebdu- | Anzahi der Ge- | Wohneinheiten (ca.)
de béaude
Einzeihduser 15 19 (x1,3)
max. 2WE WE
Doppelhaus- 4 9(x 1,2)
halften max. WE
2WE
Reihenhéuser 28 34 (x 1,2)
max. ZWE WE
Summen 51 62 WE

Anzahl der Bewohner: ca. 142

“F)

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin



