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Bebauungsplan Roth-Handle-Areal -

Begriindung

. Aufstellungsbheschiuss gem. § 2 (1) BauGB o | 19.10.2020
Offenlegungsbeschluss | » | 19.07.2021 |
Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB - 03.08.2021 — 17.09.2021
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB . 13.12.2021

Offentliche Bekanntmachung

Der Gemeinderat hat am 18. November 2019 das ca. 6,6 ha groRe Sanierungsgebiet
Roth-Handle-Areal formlich festgelegt. Die damit verbundenen wesentlichen Sanie-
rungsziele — Modernisierung privater Gebdude, Aufwertung des angrenzenden Um-
felds, sowie die Schaffung von Wohnraum — werden mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Roth-Handle-Areal planungsrechtlich gesichert.

Anlass der Planaufstellung ist der Wunsch, die zum Teil leerstehenden Gebaude der
ehemaligen ,Tabakfabrik Roth-Héndle“ umfassend zu modernisieren und zu Wohn-
zwecken umzunutzen. Weiterhin sieht die Planung den Abriss der ehemaligen ,Kanti-
ne* mit anschlieBendem Neubau eines Blrogebdudes sowie den Neubau von zwei
Wohngebauden an der Tramplerstraie und an der Werderstrae vor.

Weiterhin wurden die angrenzenden Wohnbaufldchen sowie eine Grundschule mit Hort
zur Abrundung miteinbezogen. Mit der Einbeziehung der um das Roth-Handle-Areal
liegenden Flachen findet eine planungsrechtliche Sicherung dieses Bereiches statt.

Der Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens wurde am
19.10.2020 gefasst. .

Das ca. 7,34 ha grofie Plangebiet liegt im Studwesten der Stadt Lahr. Im Norden be-
grenzt die TramplerstraBe und im Osten die Werderstralle den Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Die westliche Planungsgebietsgrenze verlauft entlang der B6-
schungskante zum Sulzbachtal. Im Sliden endet das Planungsgebiet mit dem Tier-
gesundheitszentrum bzw. der Werderstrale. ’
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1.3.

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

Das Plangebiet ist gepragt durch die denkmalgeschitzten Sandsteingebdude der
ehemaligen Infanteriekaserne, spater Standort der ,Tabakfabrik Roth-Handle“. Nach-
dem die Fabrik stillgelegt wurde, ist im Gebiet eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzun-
gen zu finden. Im nérdlichen Teil, entlang der TramplerstralRe, befinden sich mehrsté-
ckige Geschosswohnungsbauten, stidwestlich liegt das Tiergesundheitszentrum mit
Pferdestallen und nordéstlich wurde ein Senioren- und Pflegeheim neu erbaut. Durch
die unterschiedliche Nutzung weisen die Gebaude auch unterschiedliche Typologien
auf. Eine einheitliche Orientierung zum StraRenraum ist nicht gegeben.

Ubersichtsplan:

AR : “ o —

(Quelle: Luftbild LUBW, Geltungsbereich Biiro Fischer, 2021)
Beschleunigtes Verfahren

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung.
Er kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die zu-
lassige Grundflache liegt mit rund 45.600 m? zwischen den gesetzlich vorgegebenen
Prufwerten 20.000 und 70.000 m2.

Daher ist laut Baugesetzbuch (BauGB) darzustellen, dass auf Grund einer tberschla-
gigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kri-
terien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu
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berticksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Eine Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-
rihrt werden kénnen, fand im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls statt.

Gemalk § 7 UVPG ist bei einem Neuvorhaben, das in der Anlage 1 des Gesetzes in
Spalte 2 mit dem Buchstaben ,A" gekennzeichnet ist, eine aligemeine Vorprifung zur
Feststellung der UVP-Pflicht durchzufihren. Die allgemeine Vorprifung wird als Gber-
schlagige Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 3 des Gesetzes zur Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) aufgeflihrten Kriterien durchgefiihrt. Die UVP-Pflicht
besteht, wenn das Neuvorhaben nach Einschéatzung der zustandigen Behorde erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 25 Absatz 2 bei der Zu-
lassungsentscheidung zu beriicksichtigen wéren.

Der Bebauungsplan falit gemal der Anlage 1 Liste "UVP-pflichtige Vorhaben" nach § 1
Abs. 1 Nr. 1 in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes: 18.8 - Bau eines Vorhabens
der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prifwert fur die
Vorprilfung erreicht oder iberschritten wird und fir den in sonstigen Gebieten ein Be-
bauungsplan aufgestelit, gedndert oder erganzt wird.

Die Vorprifung kommt in ihrer zusammenfassenden Beurteilung zu folgendem Ergeb-
nis: ' '

Unter Berticksichtigung der in Anlage 2 BauGB bzw. Anlage 3 UVPG aufgefiihrten Kri-
terien wurden die Merkmale des Bebauungsplans gepriift und hinsichtlich ihrer Auswir-
kungen auf die Belange der Umwelt beurteilt. Die (iberschldgige Prifung (Vorpriifung
des Einzelfalls) kommt zu der Einschétzung, dass der Bebauungsplan "Roth-Héandle-
Areal" keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorruft, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der weiteren Abwégung zu beriicksichtigen sind. Der Bebauungsplan kann
somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestelit werden.

Die uberschidgige Prifung im Rahmen der Vorprifung hat somit ergeben, dass Um-
- weltauswirkungen durch die vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmaR-
nahmen ausgeschlossen werden kénnen.

Nach § 13a (2) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 (2) Nr. 1 BauGB wurde auf den
Umweltbericht sowie den Verfahrensschyritt der frihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behorden verzichtet.

Die Stadt Lahr liegt als Mittelzentrum gemaf rechtswirksamem Regionalplan (Sept.
2017) auf der Landesentwicklungsachse Freiburg— Emmendingen — Lahr/Schwarzwald
— Offenburg. Hinsichtlich der Funktionen Gewerbe und Wohnen ist die Stadt jeweils als
Siedlungsbereich eingestuft.

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine MaBnahme der innenentwicklung
und stimmt somit mit Ziel 2.4.0.3 (Innen- vor Auenentwickiung) des Regionalplanes
uberein, demzufolge die Siedlungsentwicklung am Bestand auszurichten ist.

Nach Aussage des Regionalplans Stdlicher Oberrhein (2017) handelt es sich bei dem
Planungsgebiet gréRtenteils um Siedlungsfléche Bestand — Industrie und Gewerbe so-
wie im Westen angrenzend an die TramplerstraBe um Siedlungsfliche Bestand —
Wohn- und Mischgebiet. In einem Abstand von ca. 200 m verlauft im Suden eine
Griinzasur zwischen der Kernstadt Lahr und dem Ortsteil Sulz.
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1.5.
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Planausschnitt: Regionalplan Sudlicher Oberrhein 2017

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Roth-Héndle-Areal" ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan von 1998 groRtenteils als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im
Nordwesten ist die vorhandene Bebauung entsprechend ihrer Nutzung als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme der im Stidwesten angren-
zenden Grunflache im Sulzbachtal von gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen
umgeben.

Der Bebauungsplan entspricht somit nur teilweise den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans. Durch den Bebauungsplan wird aber die geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrdchtigt. In den Verfahren nach § 13a
BauGB geniigt es daher, den Flachennutzungsplan durch Berichtigung an die neue
Planungssituation anzupassen (§ 13a Abs.2 Nr. 2 BauGB). Nach der Berichtigung wird
im Flachennutzungsplan anstatt der gewerblichen Bauflache eine gemischte Bauflache
dargestellt.

Denkmalschutz

Nach Angaben des Regierungsprasidiums, Landesamt fir Denkmalpflege liegen im
Untersuchungsgebiet folgende bisher erfassten Kulturdenkmale der Bau- und
Kunstdenkmalpflege (§2 DSchG):

- Industriehof 1/1, 2, 3, 4, 5, 6, 10/1, 9/1, 10/3, 10/4 und Johann-Sebastian-Bach-
Strafle 1, ehem. Infanteriekaserne

Infanteriekaserne, 1897/98, spater Industriehof (Roth-Handle). Die Sachgesamtheit
setzt sich aus folgenden Gebduden zusammen:
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Kompaniekaserne 1 (Industriehof 5, 5/1, 5/2), Kompaniekasernen 2 - 8 (Industriehof
1, 2/1, 4/5-7, 6), Wirtschaftsgebaude 1 (Industriehof 4), Stabsgebdude (Industriehof
2), Offiziersspeiseanstalt (Industriehof 3), Verheirateten Wohngebaude (Industriehof
9, 9/1), Kesselhaus (Industriehof 10/1), Latrine, hinter Kompaniekaserne 6 bzw. 7
(Industriehof 4/3), Kammergeb&dude mit anschlieBendem Fahrzeugschuppen und
Latrine (Industriehof 10/3-5), Exerzierhaus (Johann-Sebastian-Bach-Stralze 1)

Zum Denkmal gehort die wandfeste bauzeitliche Innenausstattung, beispielsweise
bauzeitliche Treppen mit Gelander, Fenster oder Turen, ebenfalls dazu gehort der .
historische Baumbestand.

Denkmaleigenschaft kommt den kaiserzeitlichen Kernbauten zu, spatere An- bzw.
Zwischenbauten sind nicht Bestandteil des Kulturdenkmals. Zusétzlich wurde das
ehemalige Kesselhaus der Tabakfabrik Roth-Handle, das wohl Ende der 60er Jahre
des 20. Jahrhunderts entstand, als spatere Erganzung in die Sachgesamtheit auf-

genommen.
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(Quelle: Regierungsprasidium, Landesamt fir Denkmalpflege, 2021)

Durch. die Anstrengung der Stadt Lahr Militar in die Stadt zu holen, und sie so zu einer
Garnisonstadt zu machen, wie auch durch die Umnutzung der Gebaude zu einer Ta-
bakfabrik, der einer der groRten Arbeitgeber der Stadt war, ist das Gelande mit seinen
Bauten von hohem stadt- und heimatgeschichtlichen Aussagewert. Das zeittypisch ge-

staltete Kesselhaus dokumentiert anschaulich die Umnutzung des Areals zur Tabak-
fabrik.

Die Erhaltung der Sachgesamtheit Infanteriekaserne, Industriehof liegt insbesondere
wegen des dokumentarischen und exemplarischen Wertes im 6ffentlichen Interesse
(Sachgesamtheit). Planungen bzw. MalRnahmen, die diese Kulturdenkmale betreffen,
sind méglichst friihzeitig mit den Denkmalbehérden abzustimmen. Bei diesen Gebau-

den

werden ggf. weitergehende Untersuchungen - Bestandserhebungen durch Stati-

ker, Bauforscher, Restauratoren o. A. - fir die Erarbeitung eines Instandsetzungs- bzw.
Modernisierungskonzeptes erforderlich sein. Es wird darauf hingewiesen, dass vor

bau

lichen Eingriffen, wie auch vor einer Veradnderung des Erscheinungsbildes der Kul-
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2.1. Stadtebau

. Freifiachenkonzept:

turdenkmale nach der vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpfiege
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich ist.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die geschichtlich gepragten und bislang
hauptsachlich gewerblich genutzten bzw. teilweise leerstehenden Gebdude der ehe-
maligen ,Badischen Tabakmanufaktur Roth-Héndle® sowie die westlich davon gelege-
ne gewerbliche Bebauung und die nérdlich an der Tramplerstralle gelegene Wohnbe-
bauung.

Neben der Modernisierung und Umnutzung der denkmalgeschiitzien Roth-Handle-
Gebaude sollen auch Neubauten an der TramplerstralBe im Norden und der Werder-
strafde im Siden entstehen. Auch ist geplant, die bisherige Kantine im inneren Hofbe-
reich durch ein Blrogeb&dude mit Cafeteria zu ersetzen. Darliber hinaus soll die Fabrik-
halle im Sliden des Areals einer neuen Nutzung zugefUhrt werden. Keller- und Erdge-
schoss sollen zukinftig als Parkhausflachen dienen. Fir die weiteren Geschosse ist
eine Nutzung als betreutes Wohnen vorgesehen. Weiterhin ist eine Erweiterung des
Tiergesundheitszentrums im stdlichen Bereich des Plangebiets angedacht. Auch diese
Planung wird bei der Erstellung des Bebauungsplans berlcksichtigt.

Somit handelt es sich bei dem Bebauungsplangebiet um bereits bebaute Siedlungsfla-
che, deren Geb&dude z.T. leer stehen und wieder nutzbar gemacht werden sollen. Mit
der Ausweisung eines Urbanen Gebiets werden verschiedenartige Nutzungen ermég-
licht. Nach der allgemeinen Zweckbestimmung dient der Baugebietstyp Urbanes Ge-
biet einerseits dem Wohnen sowie andererseits der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturelien und anderen Einrichtungen, soweit diese die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren. Der Gebietscharakter ist also gepragt durch eine Nut-
zungsmischung dieser beiden Nutzungsarten und mithin von einer Vertraglichkeit die-
ser beiden Nutzungsarten.

im Urbanen Gebiet wird eine GRZ von 0,8 festgeschrieben. Die bestehende Wohnbe-
bauung im Nordwesten wird als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 ent-
sprechend dem Bestand ausgewiesen. Somit verandern sich die Grundfldchenzahl und
der mogliche Versiegelungsgrad bei den Wohnbauflachen sudlich der Tramplerstralie
nicht. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als gewerbliche Baufia-
che dargestelit. Im Westen des Plangebiets wird entsprechend der tatséchlichen Nut-
zung eine Gemeinbedarfsflache, Zweckbestimmung "Schule/Kita" ausgewiesen, wobei
davon ausgegangen werden kann, dass die GRZ von 0,8 weiterhin herangezogen wird.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden auf der einen Seite die Mbg-
lichkeiten geschaffen, die z.T. leerstehenden Gebaude flexibel nutzen zu kénnen. Auf
der anderen Seite tragen die Festsetzungen auch dazu bei, den Freibereich entspre-
chend dem Bestand zu sichern. Dazu zadhlen neben dem Innenhofbereich des Roth-
Handle-Areals mit seinem Baumbestand auch die Zwischenbereiche der vorhandenen
sonstigen Bebauung, die als Freibereiche erhalten bzw. weiterhin im stadtebaulichen
Kontext sichtbar bleiben.

im Nordosten und Stdwesten werden die vorhandenen B&schungen durch die Aus-
weisung von privaten Grinflachen gesichert.
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Die Notwendigkeit weiterer Spielplatzflaichen gemaR § 9 (2) Landesbauordnung (LBO)
fur die Neubebauung ist in der weiteren Planung zu klaren.

2.3.1. AuRere ErschlieRung

Die &ulere ErschlieBung erfolgt Gber die bestehenden Strallen ,Tramplerstralte” i
Norden, ,WerderstraBe” im Osten und Stiden sowie die Johann-Sebastian-Bach- Str
im Westen. Die Gesamtverkehrsbelastung durch die neuen Wohneinheiten kann von
den umliegenden ErschlieBungsstrallen aufgenommen werden, sodass auch welterhln
eine umfeldvertragliche Belastung vorliegt.

2.3.2. Innere Erschliefung

Die innere Erschliefung erfolgt Gber 6ffentliche Verkehrswege direkt von der Trampler-
strale im Norden, von Nordosten abzweigend von der Werderstrale iber den Indust-
riehof nach Westen auf die Johann-Sebastian-Bach-Strale.

Darliber hinaus erfolgt die ErschlieRung des inneren Bereiches, des eigentlichen Roth-
Handle-Areals (iber eine private Verkehrsflache.

2.3.3. Ruhender Verkehr '

Offenthche Parkplatze: '
Im Plangebiet befinden sind entlang des nérdlich gelegenen Abzweigs der Trampler-
strale sowe entlang der Johann-Sebastian-Bach-Strale 6ffentliche Stellpiatze.

Private Stellplatze:

Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuwei-
sen. Darliber hinaus ist der Bau einer Tiefgarage im Innern des Plangebietes sowie ein
Parkhaus im siidlichen Bestandsgeb&ude vorgesehen.

2.3.4. OPNV

Pas Piangebiet verfugt durch die Haltestellen Gutenbergstrale und Warteck (Linien
102 und 113) im Norden an déer Tramplersiral’e sowie die Haltestelle Industriehof (Linie
105 und 114) im Nordosten an der WerderstralRe Gber einen guten Anschluss an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV).

3.1.1. Allgemeines Wohngebiet WA

Entsprechend der bestehenden Nutzung wird der noérdliche Bereich des Plangebiets
als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Es dient vorwiegend dem Wohnen, aber
es sind auch soziale und gewerbliche Nutzungen zulassig.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, um eine fr Wohnquartlere untyptsche
Nutzung mit groRem Flachenbedarf zu verhindern. Tankstelien werden im Plangebiet
ausgeschlossen, um die Wohnnutzung durch Larm- und Geruchsemmissionen nicht
unzumutbar zu stéren. '
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3.1.2. Urbanes Gebiet MU

Um die Vielzahl an Nutzungen im gréfiten Teil des Plangebietes weiterhin zu ermdégli-
chen, wird ein Urbanes Gebiet MU festgesetzt. Neben dem Wohnen dient dieser Ge-
bietscharakter der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentiich stéren. Im Vergleich
zum Mischgebiet muss die Nutzungsmischung im Urbanen Gebiet nicht gleichgewich-
tig sein und somit besteht die Méglichkeit einer differenziertien Feinsteuerung. So kann.
in Teilen des Baugebiets eine Schwerpunktsetzung fir Wohnnutzung erfolgen, ohne
eine vollstandige Verdrdngung der gewerblichen und sonstigen Nutzung hervorzurufen.
Das Baugebiet in seiner Gesamtheit soll weiterhin von beiden Hauptnutzungen stadte-
baulich mitgepragt sein.

Um diese Nutzungsmischung sicherzustellen, wird festgesetzt, class mind. 35 % der
zulassigen Geschossfldche fiir gewerbliche Nutzungen und soziale, kuiturelle und an-
dere Einrichtungen zu verwenden sind.

3.1.3. Gemeinbedarfsflache Schule, Kindertagesstéatte / Kita

Die Gemeinbedarfsflaiche wird mit ihrer Zweckbestimmung entsprechend der beste-
“henden Nutzung ausgewiesen. Neben der Grundschule ist hier auch ein Hort unterge-
bracht.

Maft der baulichen Nutzung.

Durch die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung mit Grundflachenzahl
(GRZ), der Anzahl der Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl (GFZ) wird eine
stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung gewdhrleistet und fir die jeweiligen
Baugebiete hinreichend festgesetzt.

Grundfl&chenzahl

- Die zuladssige Grundfidchenzahl mit 0,4 fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 und 0,8 fiir die Urbanen Gebiete MU 1 - 4 entspricht den Vorgaben der BauNVO
sowie der Forderung des BauGB nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den und sichert gleichzeitig eine gute Durchgriinung.

Im zentralen und siidlichen Bereich des Plangebietes sollen die notwendigen Stell-
platze in einem Parkhaus sowie einer Tiefgarage untergebracht werden. Um ausrei-
chend Flachen hierfir zur Verfligung zu haben, darf die GRZ in den Urbanen Gebieten
MU 1 — 4 bis zu einer GRZ von 0,9 Gberschritten werden. Dies ist stédiebaulich ver-
tretbar, da durch die Anlage von Tiefgaragen die Dominanz des ruhenden Verkehrs im
Quartier reduziert wird und durch die festgesetzte Begriinung von Tiefgaragen eine
begrinte Hofsituation sichergestellt ist.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Baugebieten (WA1 WA2, MU 1, MU 2, MU 3
und MU 4 sowie Gemeinbedarf) unterschiedlich festgesetzt, um auf dle umllegende
Bestandsbebauung in ailen Quartlersberelchen reagieren zu kénnen.

Dabei entspricht die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse im Wesentlichen dem
Bestand und lasst dabei in Teilbereichen einen Dachgeschossausbau zu, durch den
sich ein Vollgeschoss ergeben kann.

Im gesamten Geltungsbereich sind Dach- oder Staffelgeschosse als Nichtvollgeschos-
se zuldssig. Diese werden bei der Ermittiung der GFZ aber nicht angerechnet. Ebenso
bleiben gemanR § 21a Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der GFZ Tiefgaragen (TG)
unbericksichtigt.
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- Héhe baulicher Anlagen
Die Festsetzung der MaximalhShen in Meter Gber Normalnull erfolgt in Kombination mit
der Zahl der Voligeschosse. Sie entsprechen einer zweigeschossigen Bebauung mit
Dachgeschoss bzw. Staffelgeschoss und einer Gebaudehséhe von 10,6 m. :

Die H6hen- und Flachenbeschrénkungen fur Dachaufbauten sollen eine homogene
Dachoptik gewahrleisten. ‘

3.3.1. Bauweise

Entsprechend dem Bestand wird in den Nutzungszonen WA 2, MU 3 und MU 4 die of-
fene Bauweise und in den Nutzungszonen WA 1 MU 1 und MU 2 die abweichende
Bauweise festgesetzt.

Die- abweichende Bauweise ist in den Nutzungssohéblonen mit g zuldssig festgelegt.
Somit darf an die seitlichen Grundstiicksgrenzen angebaut werden, aber es besteht
keine Pflicht dazu. Auf Grund der Bestandsgebéaude sind hier Gebdude mit einer Lange

Uber 50 m zulgssig. Im Ubrigen gelten die Abstandsvorschriften der Landesbauord-
nung (LBO).

3.3.2. Baugrenze

Die Baugrenzen sichern die kinftige Bebauung, den Bestand und die stédtebauliche
Gesamtentwicklung. Die Baugrenzen sollen vor allem die Position der Hauptbaukérper
regeln, daher werden fir untergeordnete Bauteile ergéanzende Festsetzungen getrof-
fen. So sind Dachliberstdnde bis max. 0,80 m auch aulerhalb der Baugrenzen zulds-
sig. . :

Im Aligemeinen Wohngeblet WA 1 werden die Baugrenzen grof3ziigiger gefasst um im
Bestand und bei einer zukiinftigen Planung eine maéglichst flexible Entwickiung fir das
Plangebiet zu erméglichen, ohne die genaue Position der einzelnen Gebaude vorzu-
geben.

Da Balkone und Anbauten gerade bei der Modernisierung im Bestand teilweise bau-
leitplanerisch schwer zu definieren sind, sind sie ausnahmsweise auch auerhalb der
Baugrenzen bis zu einer Uberschreitung von 2 m zuldssig, sofern deren Breite geringer
als 1/3 der Gebdudebreite ist und sie nicht auf &ffentlichen Flachen zum Liegen kom-
men. Bei den denkmalgeschitzten Gebduden sind sie nur in Abstimmung mit dem
Landesamt flir Denkmalpflege zulassig.

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist auBerhalb der Baugrenzen eine Briicke zu-
lassig, die durch einen entsprechenden Eintrag im Nutzungsplan lagemaRig definiert
ist. Dabei sind geringe Standortabweichungen in Abhangigkeit von der Ausfiihrungs-
planung zuldssig.

3.4.1. Tiefgaragen

Ein Grofteil der erforderlichen Stellplatze fir die neue Wohnnutzung in den ehemali-
gen Fabrikgebduden wird in einer Tiefgarage sowie einem Parkhaus untergebracht.
Dies bietet die Moglichkeit die Dominanz des ruhenden Verkehrs innerhalb des Be-
bauungsplangebietes zu reduzieren und eine begrinte Innenhofsituation zu erhalten.
Die Tiefgarage sowie erforderliche Nebenrdume unter der Geléndeoberfliche sind da-
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bei im zentralen Bereich des Plangebietes, das Parkhaus im stidlichen Teil des Plan-
gebietes mit direkter Aus-/Einfahrt auf die Werderstral3e vorgesehen.

3.4.2. Garagen, Carports und Sonstige Nebenanlagen:

Die bisher vorhandenen Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen werden ent-
sprechend dem Bestand mit geringen Erweiterungsméglichkeiten festgesetzt.

3.4.3. Stellplatze

Stellplatze sind im gesamten Geltdngsbereich auf den gesamten Grundstiicksflachen
mit Ausnahme der Grunflachen zuldssig. Damit soll eine flexible Anordnung des ru-
henden Verkehrs auf den privaten Grundstiicksflachen erméglicht werden.

Am 24. Juii 2017 hat der Gemeinderat den Grundsatzbeschluss zur Einfllhrung einer
Sozialwohnungsquote bei Wohnungsneubau gefasst. Danach miissen bei Wohnungs-
bauprojekten, die nach dem 1. Januar 2018 eingereicht werden und die 10 oder mehr
Wohnungen umfassen oder eine Gesamtwohnflache von Gber 800 m? aufweisen, min-
destens 20 % der Wohnungsflédche als sozialer Mietwohnraum mit mindestens 15- jah-
riger Preisbindung angeboten werden. Als sozialer Wohnraum: gilt Wohnraum, der die
Foérderbedingungen des Landes flr preisgebundenen Wohnraum erfiilit.

Wenn der Bauherr sich vertraglich verpfiichtet, unter Ber{icksichtigung der beschlosse-
nen Sozialwohnungsquote geférderten Wohnungsbau auf 20% der Gesamtwohnfidche
herzustellen und entsprechend zu nutzen, wird der im Bebauungsplan festgesetzte
Prozentsatz von 40 % fir den férderfahigen Wohnungsbau ebenfalls auf 20% gesenkt.

Der definierte Prozentsatz wird dabei nicht zeichnerisch verortet, sondern ist innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans réaumlich flexibel. Seine Einhaitung ist in
einer Gesamtwohnflachenaufsteliung rechnerisch nachzuweisen.

Die Verpflichtung zur Umsetzung der Sozialwohnungsquote fiir die geplante Schaffung
von Wohnungen im Kernbereich des Roth-Handle-Areals wird Ober einen Stadtebauli-
chen Vertrag geregeit und sichergestellt.

Die ErschlieBung der Gebdude erfolgt Uber die bestehenden Stralen, dargestelit als:
offentliche und private Verkehrsflachen. So sind der Abzweig der Tramplerstrale im
Norden, die Straf’e Industriechof und die Johann-Sebastian-Bach-Strae als éffentliche
Verkehrsfldche dargestelit. Die ErschlieBung der vorhandenen Gebdude im zentralen
Bereich des Plangebietes wird als private Verkehrsflachen festgesetzt.

3.7. Private Grinflac

Im Nordosten und Siidwesten sind im Bereich der Béschungen private Grinflachen
dargestellt, die dem Erhalt dieser Béschungen sowie deren Bewuchs dienen.

Die getroffenen Vorgaben zur Gestaltung der Baugrundstticke tragen zur Vermeidung
und Minderung mdglicher Eingriffe bei und wurden bei der Bewertung der Umweltbe-
lange beriicksichtigt. Zur Minimierung der Lockwirkung auf nachtaktive Tiere (Insekten)
sowie zur Begrenzung der stérenden Lichtausbreitung (Fledermause) werden insek-
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tenveriragliche und fledermausveriragliche Lampen vorgeschrieben.

nd Leitung

Im zentralen Bereich des Bebauungsplanes wird zwischen den Nutzungszonen MU 2
und MU 4 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten unterschiedlicher Nutzer fest-
gesetzt. Es sichert die Wegeverbindung durch das Quartier fir die Allgemeinheit.
Ebenso stellen das festgesetzte Fahrrecht zugunsten der Stadt bzw. der Anlieger so-
wie das Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstriger die Erreichbarkeit
und Flhrung der Leitungen sicher.

Der Erhalt des pragenden Baumbestands, der einen Bestandteil der denkmalgeschiitz-

“ ten Sachgesamtheit "Areal Roth-Handle" darstellt, wird durch die entsprechende Fest-
setzung sichergestellt. Sind von diesem einzelne Baume abgéngig, miissen diese an
der Stelle, mit einer moglichen Abweichung von bis zu 5 m, ersetzt werden.

Die vorhandenen Bdschungen mit ihrem Gehdlzbestand, die aufgrund der topographi-
schen Gegebenheiten erforderlich sind, sind zu erhalten und entsprechend zu pflegen.

Die Fassadenbegriinung tragt zur Durchgriinung von Baugebieten mit hoher baulicher
. Dichte bei und ist eine wirkungsvolle MaRnahme zur Erganzung der Biotopsstruktur,
insbesondere fur Insekten.

- Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtliches Gutach-
ten durch das Biro Bioplan Buhl (03.05.2021) erstellt, das allgemeine Ausfilhrungen
zum Vorkommen der europaischen Vogelarten 1.S.v. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
(VSchRL) und der Flora-Fauna-Habitat-Anhang I und 1V-Arten (Berichtsteil 1) fur das
gesamte Planungsgebiet und Aussagen zum Bereich Wilhelm Architektur (Berichtsteil
11}, Tiergesundheitszentrum (Berichtsteil [ll) sowie zum Ubrigen Geltungsbereich -des
Bebauungsplans (Berichtsteil IV} beinhaltet.

Die Einteilung in Bereiche im Gutachten von Biopian vom 03.05.2021 wurde erforder-
lich, da sich die innerhalb des Bebauungsplans zu realisierenden Vorhaben in gréRe-
ren zeitlichen Abstanden entwickelt haben und somit zu unterschiedlichen Zeitpunkten
Kartierungen durchgefuhrt wurden. Dies bedeutet konkret, dass fur die Teilflache des
slidlichen Bereichs Wilhelm Architektur im Jahr 2019 eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung (saP) durchgefuhrt wurde. Da das zum Wilhelm Architektur gehérende
Bauvorhaben an der Tramplerstrale (nérdliche Teilflache) erst im Oktober 2020 be-
kannt wurde, konnte hierzu von Bioplan keine abschlielende Aussage getroffen wer-
den. Bioplan filhrte hierfir eine Abschatzung méglicherweise vorkommender Vogelar-
ten durch. Der Gutachter empfahl daher, zur Beurteilung des tatséchlichen Vorkom-
mens und der mdéglichen Auswirkungen, die Erfassung der Vogelwelt, insbesondere
planungsrelevanter Vogelarten im Zeitraum von April bis Juni 2021. '

Der Gutachter kam zu dieser Einschatzung, da verschiedene Vogelarten wie Ringel-
taube, Amsel, Ménchsgrasmuicke, Zilpzalp, Stieglitz und Griinfink denkbar sind und in
den wenigen groleren Gehodlzen Brutmoglichkeiten fur Gartenbaumiaufer und eventu-
elle Halbhshlen- und Hohlenbriter wie verschiedene Meisen-Arten bestehen. Bei er-
forderlichen Vorortterminen, u.a. im Rahmen der Umsetzung von MaRnahmen fiir Fle-
derméause, wurden Gartenbaumlaufer, Monchsgrasmiicke, Amsel und Kohimeise
nachgewiesen. Auch jahreszeitlich spat ankommende Vogelarten wie der planungsre-
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levante Grauschnépper oder die Gartengrasmiicke kénnen nicht ausgeschloss‘en wer-
den. Gegebenenfalls dient die Flache als Nahrungsgebiet firr die planungsrelevante Art
Haussperling und den in der Nachbarschaft britenden planungsrelevanten Star.

Daher wurde eine ergénzende artenschutzrechtliche Prifung durch das Buro Zieger-
Machauer GmbH (03.05.2021) erarbeitet. Es wurden Ubersichtsbegehungen und Un-
tersuchungen zu Végeln an 3 Terminen (15.04., 22.04. und 29.04.2021) durchgefihrt.

Es wurden inshesondere Aussagen zu den artenschutzrechtlich relevanten Tierarten
und -gruppen der Voégel, Saugetiere (Flederméduse), Reptilien (Mauereidechse) und
Amphibien (Kreuzkréte) in dem Gutachten von Bioplan getroffen. Fur die Ubrigen
Gruppen artenschutzrechtlich relevanter Arten besteht nach Aussage der Gutachter
keine Betroffenheit und damit auch keine Erheblichkeit. Fur sie ist eine vertiefende
spezielle artenschutzrechtliche Priifung daher ebenso wenig notwendig wie Geléndeer-
fassungen. Eine Verletzung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG kann damit
fur die nachfolgend aufgefiihrten Arten bzw. Gruppen ausgeschlossen werden: Sduge-
tiere (auBer Fledermause), Reptilien (auler Mauereidechse), Amphibien (auRer Kreuz-
krote), Gewasser bewohnende Arten und Tiergruppen, Spinnentiere, Landschnecken,
Schmetterlinge und Kéfer sowie artenschutzrechtlich relevante Farn- und Blutenpﬂan-
zen sowie Moose.
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(Quelle Artenschutzrechtllches Gutachten, Bloplan Buhl 3. 5 2021)
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Fur Arten aus den Tiergruppen Végel (verschiedene Arten), Saugetiere (Flederméause),
Reptilien (Mauereidechse) und Amphibien (Kreuzkréte) werden zur Vermeidung von
Verbotstatbestinden des § 44 BNatSchG folgende Vermeidungs- und Vorsorgemal-
nahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fiir den gesamten Geltungsbe-
reich, den Bereich Wilhelm sowie den Bereich Tiergesundheitszentrum festgesetzt:

~ Baufeldraumung (VM 1 /gesamter Geltungsbereich)

-~ Vermeidung von temporédren Brutméglichkeiten (VM 2/gesamter Geltungsbereich)

— MafBinahmen fir Amphibien - Kreuzkrite (VM 3/gesamter Geltungsbereich)

- Vermeidung von Lichtemissionen (VM 4/gesamter Geltungsbereich)

— Tageszeitliche und jahreszeitliche Bauzeitenbeschrankung (VM 5/Bereich thhelm)

— Weitere MaBnahmen fir die Vermeidung von Lichtemissionen (VM 6/Bereich Wil-
helm)

- MaBnahmen fiir Reptilien - Mauereidechse (VM 7/Bereich Wilhelm)

- Erhalt von Nistmdglichkeiten. und Fledermausquartieren im Bereich des Mauer-
werks (VM 8 /Bereich Withelm)

— Erhalt des Langohr-Quartiers im Dachstuhl von Gebdude 3 (VM 9/Bereich Wilhelm)

— MaBnahmen fiir Mauereidechsen (VM 10/Bereich Tiergesundheitszentrum)

- Vorsorgemallnahmen fiir Mauereidechsen (VoM 1/Bereich Ttergesundhettszent-
rum)

~  Nistméglichkeiten fiir Végel (CEF 1/ Bereich Withelm und Tlergesundhe;tszentrum)

- Quartiermdglichkeiten fiir Flederméuse (CEF 2/Bereich Wilhelm)

—  Nisthilfen (CEF 3/Bereich Wilhelm)

~  Ersatzlebensrdume fiir Eidechsen (CEF 4/Bereich Wilhelm)

— Naturschutzfachliche Baubegleitung incl. Monitoring (Bereich Withelm)

Das gesamte Konzept schiielt auch Malnahmen zur Sicherung des angestrebten Zu-
stands ein, wobei Funktions- und Wirkungskontrollen (Effektivitatskontrollen) von be-
sonderer Bedeutung sind. Da bei diesen Vorhaben umfangreiche Manahmen erfor-
-derlich sind, ist auch aus Vorsorgegesichtspunkten ein Risiko-Management festzu-
setzen. Zentraler Bereich dieses Risiko-Managements ist die Verfolgung der Lebens-
raumentwicklung einschlieRlich einer Funktions- und Wirkungsanalyse der durchge-
fihrten MaBnahmen sowie der Bestands- und Verbreitungsentwicklung bei den Fleder-
mausen und Végeln (Monitoring). Eine naturschutzfachliche Bautiberwachung (= 6ko-
logische Baubegleitung) ist erforderlich, die auf einen orts- und sachkundigen Biologen
mit guten faunistischen, aber auch tierékologischen Kenntnissen zurtickgreift.

Unter Berlcksichtigung und bei volistdndiger Umsetzung der genannten MalRnahmen
und der naturschutzfachlich begleitenden MaRnahmen inkiusive Monitoring ergibt sich
aus fachgutachterlicher Sicht keine Verletzung von Verbotstatbestdnden- nach § 44 -
BNatSchG bei den artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten in der s{id- -
lichen Teilfliche des Bereichs Wilhelm Architektur und im Bereich Tiergesundheits-
zentrum.

Auch far die nordliche Teilflache kénnen, nach Aussage der ergdnzenden artenschutz-
rechilichen Prifung, Versttfle gegen die Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG
ausgeschlossen werden, wenn Rodungsarbeiten und Baufeldraumung im Winter au-
Rerhalb der Vogelbrutsaison erfolgen. Die Gutachter kamen zu dem Ergebnis, dass die
drei zuséatzlichen Begehungen im April 2021 keine Hinweise auf streng geschiitzte, sel-
tene oder Vogelarten der ,Rote Liste der Brutvogelarten Baden-Wirttembergs" erga-
ben. Weiterhin wurden in den Baumen keine mehrjahrig nutzbaren Nester, Hohlen oder
Spechtlécher festgestellt. Auf Grund der Lage und GréRe der Flache war mit dem Vor-
kommen von stérungstoleranten Vogelarten der Siedlungsbereiche zu rechnen. Bei
den Begehungen wurde nur eine geringe Vogelaktivitdt verzeichnet. Es wurden wah-
rend den Begehungen nur ungeféhrdete, verbreitete und haufige bis sehr haufige Arten
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beobachtet. Nach Aussage des Gutachters stellt die Flache kein essenzielles Nah-
rungshabitat fur Vogel dar.

For die Gibrigen Gebadude sowie die umliegenden Bereiche im restlichen Geltungsbe-
reich ist zum jetzigen Zeitpunkt weitestgehend unklar, welche baulichen Verdnderun-
gen durchgefuhrt werden sollen. Aus diesem Grund wurde durch das Biro Bioplan
lediglich geprift, ob die Zugriffs- und Stérungsverbote nach § 44 (1) BNatSchG verletzt
werden kénnen und welche Betroffenheiten bestehen.

Da keine konkreten Vorhaben bekannt sind, wurde vom Blro Bioplan im artenschutz-
rechtlichen Gutachten fir Gebaude, die nicht im Rahmen der saP fir den Bereich Wil-
helm Architektur untersucht wurden, das weitere Vorgehen bei konkreten Vorhaben
wie folgt formuliert und festgesetzt:

— Im Hinblick auf die méglichen Vorkommen insbesondere der planungsrelevanten
Vogelarten Mauer- und Alpensegler sind zur Erfassung von Anfang Mai bis Ende
Juli fiinf Begehungen notwendig (Methodik nach SUDBECK et al. 2005).

—  Furden Haussperling sind zur Erfassung vier Begehungen im Zeitraum von Anfang
April bis Ende Mai erforderlich. Diese kénnen, falls erforderlich, teilweise mit der Er-
fassung von Mauer- und Alpensegler kombiniert werden.

— Zur Erfassung von Fledermaus-Quartieren, insbesondere Wochenstuben, aullen
~ an den Gebéuden sind pro Gebaude morgendliche Schwérmkontrollen an mindes-
tens zwei Terminen im Zeitraum von Anfang Juni bis Ende Juli durchzufihren.

— Bei Quartierpotential fir Flederméause in den Innenrdumen von Gebé&uden ist zu-
néchst eine Begehung des Gebéudes erforderlich. Je nach Eignung sind Uberpri-
fungen mittels automatischer Aufzeichnungsgeriéte in den Sommer- und oder Win-
termonaten notwendig. Sollten hierbei Flederméuse nachgewiesen werden, /st eine
Ausflugszahlung durchzufiihren.

— Solite in Geholzbesténde eingegriffen werden, sind die Bdume mit Quartierpotential
fir Flederm&duse bzw. Brutmdéglichkeiten fiir héhlenbriitende Vogel-Arten in den
bisher unzugénglichen Bereichen zu kartieren und auf mdgliche Vorkommen zu
prifen. Ferner ist gezielt zu (iberpriifen, ob weitere Vogel-Arten diese Gehélze als
Fortpflanzungsstétte nutzen.

— Der Verlust von Baumen mit Quartierpotential fiir Flederméuse bzw. Brutmdglich-
keiten flr héhlenbriitende und gegebenenfalls freibriitende Arten ist auszugleichen.
Hier bedarf es bei geplanten Eingriffen einer genaueren Betrachtung.

— Zu Beginn der Aktivitdtsphase sind im April bis Mai drei Begehungen durchzufiih-
ren, ob tatsdchlich Mauereidechsen im betroffenen Bereich vorkommen. Wenn dies
der Fall ist, sind bis zu vier Begehungen im Zeitraum von Mai bis August erforder-
lich. Ferner miissen entsprechende Malinahmen entwickelt und umgesetzt werden.
Bei geplanten Eingriffen an Gebédude L, an dem die Mauereidechse bereits nach-
gewiesen wurde, sind ebenfalls weitere Maf3inahmen erforderlich

In diesem Bereich sind nach artenschutzrechtlicher Abschatzung inklusive einer Vor-
ortbegehung eine Betroffenheit und eine Verletzung von Verbotstatbestdnden nach §
44 BNatSchG fur die Tiergruppen Vogel (insbesondere gebaudebritende Arten), Séu-
getiere (Flederméause), Reptilien (Mauereidechse) und Amphibien (Kreuzkréte) nicht
volistindig auszuschlieBen. Daher werden Erfassungen bei verschiedenen Tiergrup-
pen festgesetzt, die jedoch erst bei einem geplanten Eingriff erforderlich werden.
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Fur die Gbrigen artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen bestehen
nach fachgutachterlicher Einschétzung auch in diesem Bereich keine Betroffenheit und
damit auch keine Erheblichkeit.

Der Bebauungsplan "Roth-Héndie-Areal” in Lahr wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpri-
fung, vom Umweltbericht, der zusammenfassenden. Erklarung und von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der Uberwa-
chung der erheblichen Umweltauswirkungen abgesehen. Es erfolgt keine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung, da die Kommune von der Kompensationspflicht im Verfahren
nach § 13a BauGB entbunden ist. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens die umweltbezogenen abwéagungserheblichen Belange sachgerecht darzustel-
len.

Es erfoigt eine kurze Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungs-
bereich. Die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die Bewer-
tung von Eingriffen in Natur und Landschaft werden verbal-argumentativ durchgefuhrt.
Basis flir die Bewertung bilden die ,Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in
Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von
Kompensationsmafinahmen sowie deren Umsetzung® (Landesanstalt fur Umweltschutz
LfU 2005 jetzt LUBW). Die Bewertung der vorhandenen Béden sowie die Eingriffsbe-
wertung im Schutzgut Boden erfolgt anhand der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (LUBW 2012) in Verbindung mit der Ar-
beitshilfe ,Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit” (LUBW 2010} unter Be-
rlicksichtigung der Angaben des Kartenviewers des Landesamts for Geologle Rohstof-
fe und Bergbau, RP Freiburg.

Eine OrtSbegehung mit Bestandsaufnahme der vorkommenden Biotopstrukturen er-
folgte am 20.10.2020.

Bei dem Bebauungsplangebiet "Roth-Héandle-Areal" handelt es sich um bereits bebau-
te Siedlungsflache, deren Gebdude z.T. leer stehen und wieder nutzbar gemacht
werden sollen. - :

Da es sich bei dem Planungsgebiet um Siedlungsflache handelt, wurden in der Boden-
karte BK50 des Landesamts flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) keine Anga-

~ ben gemacht. Es ist aufgrund des bereits vorhandenen hohen Versiegelungsgrads da-
von auszugehen, dass die Bodenfunktionen nicht mehr dem natirlich vorhandenen
Bodentyp entsprechen (Pararendzina, z.T. rigolt, aus wirmzeitlichem Ldss kommt std-
lich am Stadtrand vor).

Altlastenfléchen ,
Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich Altlastenflachen, fir die nach Aussage
des Landratsamts Ortenaukreis mit Ausnahme der AS Roth-Handle-Lager (Tierklinik)
Untersuchungsbedarf (orientierende Untersuchung) besteht.
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— Rot: Standort AS Roth-Héandle Areal Hauptbetriebsflache; orientierende Untersu-
chung durch GeoSolutions liegt vor

— Gelb: diverse AS-Standorte Roth-Héandle, orlentlerende Untersuchung erforderlich

— Griin: AS Roth-Handle Lager (Tierklinik); orientierende Untersuchung nicht erfor-
derlich

Fir die Altlastenverdachtsflachen AS Roth-Héndle Hauptbetriebsflache und AS Roth-
Handle EV-Tankstelle Werderstr. 77 wurden durch GeoSolutions eine orientierende:
Altlastenuntersuchung durchgefiihrt (Stand: 18.02.2021).

Die Gutachter kamen bei der Bewertung des Wirkungspfads "Boden-Grundwasser" flr
beide Flachen zu nachfolgendem Ergebnis:

An beiden Altstandorten bestand aufgrund der friiheren gewerblichen Nutzung und der
Nutzung als Tankstelle der Verdacht von Grundwasserverunreinigungen. Der Verdacht
von Verunreinigungen Grundwassers konnte anhand der entnommenen Boden- bzw.
Bodenluftproben nicht bestéatigt werden. Die identifizierten Gefahrverdachtsstoffe konn-
ten in gefdhrdenden Konzentrationen nicht nachgewiesen werden. Die gemessenen
Gehalte der Stoffe oder Stoffgruppen liegen in den meisten entnommenen Proben in
der natiirlichen Hintergrundkonzentration vor. Fiir den Bereich um den Aufschlusspunkt
BKO02 in der Fldache AS Roth-Héndle EV-Tankstelle Werderstr. 77, mit einer gemesse-
nen Uberschreitung des Priifwertes fiir den PAK-Gehalt im Eluat, konnte mittels Si-
ckerwasserprognose nachgewiesen werden, dass eine Gefdhrdung fiir das Grundwas-
ser in diesem Bereich nicht zu erwarten ist.

Neben der Unauffélligkeit des anstehenden Bodens bietet auch die vorliegende Geolo-
gie hinsichtlich der Mé&chtigkeit der Deckschicht aus Feinsediment (iber dem Aquifer
eine ausreichend méchtige und schiitzende Barriere. Daneben wurden alle Proben aus
versiegelten oder l(berbauten Fldchen entnommen. Von einer Gefédhrdung oder Beein-
tréchtigung des Grundwassers durch Untergrundverunreinigungen ist nicht auszuge-
hen.

Fur die Verdachtsflachen
- AS Roth-Héandle EV-TanksteIIe Industriehof 10
- AS Roth-Héandle Tankstelle Werderstr. 71 a-b
- AS Roth-Héandle Chemische Fabrik Industriehof 1-3
- AS Schreinerei Werderstr. 81a

konntén im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine orientierenden Altlasten-
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Untersuchungen durchgefiihrt werden, da die jeweiligen Eigentimer keine Erlaubnis
zum Betreten und Untersuchen der Grundstiicke erteilten. Die Flachen wurden daher
im Nutzungsplan gekennzeichnet. Bei konkreten Bauvorhaben innerhalb dieser Fla-
chen sind orientierende Altlastenuntersuchungen zu erbringen.

Kampfmittelverdachtsfladchen
Im Nordwesten des Planungsgebiets an der Tramplerstrae ist eine Kampfmittelver-
dachtsflache bekannt. Es handelt sich, wie dem Planausschnitt zu entnehmen ist, um
einen bombardierten Bereich.

Aus diesem Grund ist bei méglichen Bauvorhaben in dem rot markierten Bereich eine
Baugrubenaushubliberwachung durch einen Befahigungsscheininhaber nach § 20
Sprengstoffgesetz (Gesetz (iber explosionsgefahrliche Stoffe-SprengG) vorzusehen,
um ein frihzeitiges Erkennen von Sprengbomben zu ermdglichen. Sollte der Verdacht
auf Kampfmittelvorkommen auftreten, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die 6rt-
liche Polizeidienststelle, der Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg und
das Ordnungsamt, Abteilung Bauordnung der Stadt Lahr zu informieren.

P Legende Kampfmittelkataster
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(Quelle: Stadt Lahr, Geltungsbereich Biiro Fischer, 2020)

Fazit Schutzgut Boden
Das Schutzgut Boden besitzt im Planungsgebiet aufgrund der Vorbelastungen durch
Bebauung und Versiegelung eine geringe Wertigkeit.

Im Urbanen Gebiet wird eine GRZ von 0,8 festgeschrieben. Die bestehende Wohnbe-
bauung im Nordwesten wird als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 ent-
sprechend dem Bestand dargestellt. Somit verandern sich die Grundflachenzahl und
der mégliche Versiegelungsgrad bei den Wohnbauflachen stdlich der TramplerstralRe
nicht. Flr die Wohnbebauung Industriehof 5 und 9 gab es bisher keinen Bebauungs-
plan. Im wirksamen FNP der Verwaltungsgemeinschaft Lahr - Kippenheim ist dieser
Bereich als gewerbliche Bauflache dargstellt. Somit wére eine fir ein Gewerbegebiet
Ubliche GRZ von 0,8 mdglich. In diesem Bereich reduzieren sich der mégliche Versie-
gelungsgrad und damit die Eingriffe in das Schutzgut Boden, da fiir das Allgemeine
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Wohngebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt wird. Im Westen des Plangebiets wird an-
stelle eines Gewerbegebiets entsprechend der tatsédchlichen Nutzung eine Gemeinbe-
darfsflache, Zweckbestimmung "Schule/Kita" ausgewiesen, wobei davon ausgegangen
werden kann, dass die GRZ von 0,8 weiterhin herangezogen wird. Auf das Schutzgut
Boden wirkt sich positiv aus, dass die auf FIst.Nr. 4668/65 geplante Tiefgarage mit ca.
60 cm Boden liberdeckt und begrint wird.

- Es ist mit keiner Verschlechterung fiir das Schutzgut Boden durch die Aufstellung des

a4,

45.

46.:

‘Schutzgut Flache

:Schutzgut Klima/ Luft -

Bebauungsplans zu rechnen.

Beim Schutzgut Flache geht es um die quantitative Fidcheninanspruchnahme und um
den Grundsatz des Flachensparens (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB)

Fazit Schutzqut Flache ’

Da es sich bereits um Siedlungsflache handelt, die zu einem hohen Prozentsatz be-
baut und versiegelt ist, wird dem Grundsatz des Vorrangs der ‘'Innenentwicklung vor
Aufienentwickiung' Rechnung getragen. Es findet eine Wiedernutzbarmachung von
Fldchen sowie eine vertretbare Nachverdichtung statt.

Es ergibt sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans somit keine neue Fldchenin-
anspruchnahme von Landwirtschafts-, Wald- oder naturschutzrechtlich wertvollen Fia-
chen.

Schutzgut Wasse

Nach Aussage des Daten- und Kartendienstes der Landesanstalt fur Umwelt Baden-
Wiarttemberg (LUBW) befindet sich das Planungsgebiet mit Ausnahme der Wohnbe-
bauung im Nordwesten an der Tramplerstralle, deren Lage noch zu der hydrogeologi-
schen Einheit "Quartare / Pliozdne Sande und Kiese im Oberrheingraben" gezéhit wird,
in der hydrogeologischen Einheit "Oberer Buntsandstein". Aufgrund des hohen Versie-
gelungsgrads ist von einer sehr geringen Grundwasserneubildung auszugehen. Was-
serschutzgebiete sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen. Oberflachengewasser
sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb von
Uberflutungsflachen oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Fazit Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird aufgrund der Vorbelastungen durch Bebauung und Ver-
siegelung mit geringer Wertigkeit eingestuft. Die vorgesehenen Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafnahmen, wie die ca. 60 cm starke Erdiberdeckung der Tiefgarage auf
Flst.Nr. 4668/65 und die Verwendung wasserdurchléssiger Beldge, reduzieren die ne-
gativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Es ist mit keiner Verschlechterung flr das Schutzgut Wasser durch die Aufstellung des
Bebauungsplans zu rechnen.

Das Planungsgebiet ist als Stadt-Klimatop zu bezeichnen, das durch die Anordnung
der Bebauung sowie dem Verhaitnis von Versiegelung und Griinflichen mit Baumbe-
stand gepréagt ist. Es befindet sich im Nordwesten des Héhenrlickens zwischen Sulz-
bach und Scheerbach und ist zu einem hohen Prozentsatz bereits bebaut und versie-
gelt. Nach Aussage der LUBW ist mit einer Hauptwindrichtung aus Siiden zu rechnen.
Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass der silidliche Baukdrper des Industrie-
hofes eine abriegelnde Wirkung darstelit.
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4.7.

GemaR der Regionalen Klimaanalyse Stdlicher Oberrhein (Regionalverband Siidlicher
Oberrhein 2006) ist Lahr bioklimatisch dem Belastungsklima des Oberrheingebiets
(hohe sommerliche Warmebelastung, groRe Haufigkeit austauscharmer und damit kri-
tischer lufthygienischer Wetterlagen) zuzuordnen.

Versiegelte Flachen heizen sich auf; die kiihlende Verdunstung fehit und somit besteht
eine klimatische Vorbelastung im Gebiet. Aus klimatischer Sicht wirken sich jedoch der
z.T. alte Baumbestand sowie die Geholzbesténde in Béschungsbereichen positiv aus.

Fazit Schutzgut Klima / Luft

Das Schutzgut Klima / Luft wird aufgrund der Vorbelastungen durch Bebauung und
Versiegelung sowie Emissionen durch Verkehr und Hausbrand mit geringer Wertigkeit
eingestuft.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird in den Gehdlzbestand nérdlich der
TramplerstralRe eingegriffen. Dies fiihrt zu einer vernachlassigbaren Auswirkung auf
das Schutzgut Klima / Luft, da der klimatisch wirksame z.T. alte Gehélzbestand erhal-
ten bleibt und die Tiefgarage auf Flst.Nr. 4668/65 begriint wird.

Mit einer wesentlichen Vérénderung der klimatischen Gegebenheiten ist durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans nicht zu rechnen.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Es befinden sich keine gemaR BNatSchG ausgewiesenen Schutzgebiete oder gemaR
§ 30 BNatSchG/§ 33 NatSchG BW gesetzlich geschiitzten Biotope innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans.

Eine Teilfliche des FFH-Gebiets "Schwarzwald-Westrand von Herbolzheim bis Hoh-
berg" (Nr. 7713341) liegt in mindestens 1 km Entfernung sowie eine Teilfliche des Bio-
tops Hohlweg Gewann 'Héflerain' S Lahr (Nr. 176133173315) und eine Teilfliche des
Biotops Hohiweg Gewann 'Krummhalde' S Lahr | (Nr. 176133173317) befinden sich ca.
270 m sudlich bzw. 500 m 6stlich und damit in ausreichendem Abstand.

Planausschnitt' Schutzgebiete
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(Quelle: LUBW-Abfrage, April 2021)
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4.8

:Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut und besitzt einen hohen Versiegelungsgrad.
Nachfolgende Biotoptypen konnten gema#R der Biotoptypenliste der Landesanstalt fur
Umweltschutz (LUBW) festgestelit werden:

- von Bauwerken bestandene Fldchen (60.10)

- voéllig versiegelte Strafle oder Platz (60.21)

- gepflasterte Strale oder Platz (60.22) , A

- kleine Grinflache (60.50) : : ’ , '

- Garten (60.60)

- Ruderalvegetation (35.60)

~ - Geblsch mittlerer Standorte (42.20)
- Einzelbdume (45.30a)

Zur Ermittlung von nach § 44 BNatSchG geschitzten Arten und daraus resultierenden
méglichen Konflikten wurde das Biro Bioplan, Bihl, mit der Erstellung eines arten-
schutzrechtlichen Gutachtens und das Buro Zieger-Machauer, Landschaft-Freiraum-
Umwelt, AltluBheim mit der Ausarbeitung einer ergdnzenden artenschutzrechtlichen

" Prifung einer Teilflaiche an der TramplerstraBe beauftragt. (s. Kapitel 3.14 Arten-

schutz)

Fazit Schutzqut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
Die erfassten Biotoptypen besitzen (iberwiegend eine geringe Wertigkeit. Von héherer

Wertigkeit sind jedoch der z.T. alte Baumbestand sowie die Gehdizbesténde in den
Béschungsbereichen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind besonders die Baume und
Dachstiihle der denkmaigeschitzten Gebaude als Lebensraum fur Végel und Fleder-
mause von Bedeutung. Des Weiteren bietet das Planungsgebiet Lebensraum fir Zaun-
eidechsen.

Es wurden keine Biotoptypen von besonders naturschutzfachlicher Bedeutung festge-
stellt. Das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt wird daher in der Gesamt-
schau als Schutzgut mit mittlerer Wertigkeit eingestuft. v

Durch die Realisierung des Bebauungsplans sind keine héherwertigen Biotope oder
Schutzgebiete betroffen. Bei Umsetzung des Vorhabens unter Berlicksichtigung der im
Artenschutzgutachten von Bioplan, Bunhl, festgelegten MaRnahmen, die in die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen, Ziff. 9 Flachen und Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft aufgenommen wurden, ist mit
keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Minimierend wirkt sich auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus,
dass der Erhalt des alten Baumbestands durch Festsetzungen sichergestelit ist. Des
Weiteren wirkt sich positiv aus, dass die auf Flst.Nr. 4668/65 geplante Tiefgarage mit
ca. 60 cm Boden tiberdeckt und begrint wird.

Bei Einhaltung der Festsetzungen fiir den Artenschutz ergeben sich fir das Schutzgut
Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt keine negativen Auswirkungen durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um bereits bebaute innerdrtliche Siediungsfla-
chen, die gepragt sind von ihrer vielfaltigen Nutzung (Wohnbebauung, Gewerbebetrie-
be, kulturelle Einrichtungen, Grundschule mit Hort). Von besonderer Bedeutung flir das
Stadtbild sind die unter Denkmalschutz stehenden Gebdude der Sachgesamtheit
LAreal Roth-Handle, ehemalige Industriekaserne”" sowie der z.T. sehr alte und pragen-
de Baumbestand. Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme der im Sidwesten angren-
zenden Grunflache im Sulzbachtal von gemischten Baufidchen und Wohnbaufidchen

Seite 20 von 27



Bebauungsplan Roth-Héndle-Areal Begrindung

umgeben.

Fazit Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Da es sich um bereits bebaute innerstadtische Siedlungsflache handelt, besitzt das
Schutzgut Landschaftsbild keine Bedeutung. Das - Stadtbild ist aufgrund des unter
Denkmalschutz stehenden Roth-Handle-Areals mit seinem Baumbestand als wertvoll
einzustufen. Von Bedeutung sind auch die aufgrund der topographischen Gegebenhei-
ten erforderlichen Béschungen mit Gehdlzbestand entlang der Tramplerstrale und
dem Sulzbachtal. Durch den Bebauungsplan wird der Gebsudebestand gesichert und
in geringem Umfang kénnen zuséatzliche Gebaude errichtet werden.

Durch die geplante Umnutzung und Modernisierung der Bestandgebiude sowie die
Aufwertung des angrenzenden Umfelds wird sich das Stadtbild mit der Aufstellung des
Bebauungsplans verbessern.

im Planungsgebiet wird derzeit bereits in unterschiedlichen Betrieben gearbeitet. Im
Nordwesten befinden sich Wohnbebauung und eine Grundschule und Hort, im zentra-
len Bereich die Evangelische Fachschule fir Sozialpadagogik. Im Studwesten liegt das
Tiergesundheitszentrum und im Nordosten befindet sich ein Pflegeheim.

Gesundheitliche Aspekte v
Eine Luftschadstoff- und La&rmbelastung durch den Verkehr der angrenzenden Stralien
ist nicht auszuschlielen. Die Luftschadstoffbelastung liegt gemal den Auswertungen
des Daten- und Kartendienstes der Landesanstalt fir Umweit Baden-Wirttemberg
(mittlere NO2-Belastung im Jahr 2010, mittlere Feinstaub PM10-Belastung im Jahr
2010, letzter Zugriff 06.05.2021) unter den Grenzwerten zum Schutz der menschlichen
‘Gesundheit gemall der 39. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-
) .'Immlssmnsschutzgesetzes (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissions-
héchstmengen - 39. BImSchV). :
Es ist davon auszugehen, dass durch Larmeinwirkungen die Orientierungswerte nlcht
Uberschritten werden bzw. keine erheblichen Larmbelastungen gegeben sind.

Mit Risiken durch Unfalle und Katastrophen ist nicht zu rechnen. Es gibt keine Stérfall-
betriebe innerhalb des Bebauungsplans. Ausreichende Konsultationsabsténde zu Stor-
fallbetrieben werden eingehalten.

Die im Gebiet erzeugten Abfalle werden ordnungsgemaf Uber die Abfallwirtschaft des
‘Ortenaukreises entsorgt. Die Abwasserentsorgung findet Uber ein entsprechendes
Entwésserungssystem ordnungsgemaf zur Kldranlage des Abwasserzweckverbands
Raumschaft Lahr statt.

Freizeit- und Naherholung _

Die vorhandenen Grinflachen im rickwaértigen Bereich der Bebauung sowie im Innen-

hof des Roth-Handle-Areals stellen Aufenthaltsflichen mit Erholungsfunktion fiir das di-

rekte Wohnumfeld dar. Spezielle éffentliche Grinflachen fir die Erholungsnutzung wie

z.B. Kinderspielplatz sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Derzeit bestehen Stralen- und Wegeverbindungen, die z.T. auf privaten Grundstiicken

verlaufen und von der Allgemeinheit genutzt werden kénnen wie ein allgemein zugéang-
~ licher FuRBweg im Nordosten zwischen Werderstral’e und industriehof iber eine Trep-

penanlage.

Fazit Schutzgut Mensch
Derzeit ist mit keinen negativen gesundheitlichen Auswirkungen auf den Menschen zu

rechnen. Fir die Freizeit- und Naherholung besitzt das Planungsgebiet keinen beson-
deren Wert.
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4:10.

‘Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgilte

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich fiir das Schutzgut Mensch
keine wesentlichen Verdnderungen.

Bei den Gebauden des Roth-Handle-Areals handelt es sich um ein Kuiturdenkmal
gem. § 2 DSchG. Die Erhaltung der Sachgesamtheit "Areal Roth-Héndle, ehemalige
Industriekaserne” liegt im &ffentlichen Interesse. Zum Denkmal gehdrt aulRer den Ge-
bduden auch der historische Baumbestand.

Fazit Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Bei UmbaumaRnahmen an den Gebduden im Roth-Handle-Areal, die unter Denkmal-
schutz stehen, sind die Belange der Denkmalpflege zu berlicksichtigen und die Bau-
malnahmen mit der Denkmaischutzbehérde abzustimmen. Auf die Bestimmungen
gemal § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen. Weitere Ausw;rkungen auf das
Schutzgut sind nicht zu erwarten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich fur das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguter keine nennenswerten Verdnderungen.

4.11. Zust

Durch den Bebauungsplan "Roth-Handle-Areal” ist mit keinen erheblichen Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzgiter zu rechnen. In der Gesamtbetrachtung tberwiegt, dass
es durch den Bebauungsplan keine wesentlichen Veranderungen fur die Schutzgiiter
gegeniiber dem Bestand gibt.

Bei der Realisierung des Bebauungsplans ist jedoch von besonderer Bedeutung, dass
die artenschutzrechtlichen Belange beachtet werden und die entsprechenden Maf3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie die Vorsorgemafnahmen und die
vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (CEF-Mafinahmen) umgesetzt werden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan "Roth-Handie-Areal" wird die Schwelle
20.000m? zuldssige Grundflache Uberschritten. Somit ist bei dem nach § 13a BauGB
durchgefihrten Bebauungsplanverfahren der § 1a Abs. 3 BauGB zu bericksichtigen.
Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB i.V.m. § 18
BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaitige Beeintrachtigungen der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die durch Eingriffe in
Natur und Landschaft verursacht werden zu vermeiden, zu minimieren bzw. ggf. durch .
Ausgleichs-/ Ersatzmallnahmen zu kompensieren. Dies ist auch bei der Abwégung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beachten.

Zur Beurteilung des Kompensationsbedarfs wird der derzeitige Umweltzustand beurteilt
und den Umweltauswirkungen, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, ge-
genlbergestellt. Bei dem "Roth-Handle-Areal" handelt es sich um eine innerstédtische
Flache, die bereits bebaut ist, fir die jedoch kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor-
liegt. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke richtet sich somit bisher nach § 34 BauGB.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Roth-Handle-Areal" ist in der wirksamen
Fassung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Lahr-Kippenheim
groBtenteils als gewerbliche Bauflache dargestelit. im Nordwesten ist die vorhandene
Bebauung entsprechend ihrer Nutzung als Wohnbauflache enthalten.
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6.1.

B-Plan "Roth-Handle-Areal"

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) orientieren sich an der Bestandssitua-
tion. Lediglich in der Nutzungszone WA 2 verringert sich die zuldssig GRZ um 0,4.

Tabelle: Gegeniiberstellung Bebauung / Versiegelung

‘FNP / GRZ B-Plan / GRZ Differenz GRZ
W 04 WA1 04 0
G 08 WA2 04 -0,4
G 0.8 MU1 0,8 0
G 08. MU2 0,8 0
G 0,8 MU3 0,8 0
G 08 MU4 0,8 0
G 08 GEM 0,8 0

Bei der Gegenuiberstellung der méglichen Bebauung und Versiegelung des wirksamen
FNP mit den Vorgaben des Bebauungsplans "Roth-Héndle-Areal" ist erkennbar, dass
durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine zusatzliche Bebauung und Versiege-
lung vorbereitet wird. Somit besteht kein naturschutzrechtlicher Kompensationsbedarf.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Festsetzung konkreterer Gestaltungsvorgaben flr Gebaude, Freianlagen und auch
Werbeanlagen sind ortliche Bauvorschriften notwendig. Diese stellen eine separate
Satzung dar, die den Bebauungsplan ergénzt.

Dachgestaltung, Dachneigung, Dachaufbauten

Die Festsetzungen zu Dachform, -neigung, und -eindeckung orientieren sich am Stadt-
bild in der Umgebung und am Bestand im Plangebiet. So sind innerhalb des Bebau-
ungsplangebiets Flachdacher mit 0-10° und Satteldacher mit 23-49° entsprechend
dem Bestand zuldssig. Dies ermdéglicht den zukinftigen Bauherren eine individuelle
Gestaltung ihrer Gebéaude.

Um ein mdoglichst homogenes Erscheinungsbild von aneinander gebauten Gebauden
zu gewabhrleiten, sind diese Décher in derselben Dachform und -neigung auszufiihren.
Weiterhin werden Vorgaben zu Dachaufbauten und —einschnitten gemacht, sodass ein
hohes Mal} an gestalterischer Homogenitat gewahrleistet ist. Bei denkmalgeschiitzten
Gebauden muss dabei die Zuldssigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten mit
der zustandigen Denkmalschutzbehérde abgestimmt werden.
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Bei Flachdédchern wird das Dachgeschoss in Form eines Staffelgeschosses ausgebil-
det. Um dieses Staffelgeschoss deutiich vom unterliegenden Geschoss abzusetzen,
muss es um das festgesetzte Mafl auf allen Seiten zurlickspringen. So kann zuséatzlich
eine Dachterrasse errichtet werden. Bei der Ausbildung von z.B. Satteldachern oder
Walmdachern setzt sich das Dachgeschoss allein durch die andere Dachform bereits
vom Uibrigen Gebaude ab, so dass hier kein zusétzlicher Riicksprung festgesetzt wird.

6.3, Déch

6.4.

6.5. Material und Farbe der Dachdeckung

66,

67

Durch die festgesetzte Dachbegriinung von Garagen und Carports werden kiimawirk-
same Oberflachen geschaffen, die das értliche Klima durch Verdunstung und geringere
Warmespeicherung positiv beeinflussen. Darliber hinaus wird Niederschlagswasser zu-
rickgehalten, was sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirkt.

Begriinung von Tiefgaragendécher

Die Festsetzung der Tiefgaragenbegriinung erfolgt auch aus gestalterischen Griinden:
Die Begriinung der Tiefgaragen / Untergeschosse {ragt aus gestalterischer Sicht dazu
bei, eine hochwertige Gebaudegestaitung zu unterstiitzen und schafft ein angeneh-
mes, begrintes Wohnumfeld. Eine Schicht von min. 60 cm aus steinfreiem, kulturfahi-
gem Bodenmaterial erméglicht eine gartnerische Gestaltung mit Pflanzen.

Die Dachfldchen des obersten Geschosses von flachgeneigten Dachern bis 10° sind
mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm extensiv zu begriinen und dauerhaft zu er-
halten. Der Aufbau der Dachbegriinungsschicht muss eine dauerhafte Vegetation von
Stauden, Wildkrautern bzw. Grésern gewdhrieisten. Die Kombination einer Dachbe-
grinung mit Solar- und Photovoltaikanlage ist zulassig. '

Durch die festgesetzte Dachbegriinung von flach geneigten Dachern werden klima-
wirksame Oberflachen geschaffen, die das értliche Klima durch Verdunstung und ge-

‘ringere Warmespeicherung positiv beeinflussen. Darlber hinaus wird Niederschiags-

wasser zurlickgehalten, was sich positiv auf den Wasserhaushait auswirkt.
Um einen Schadstoffeintrag in den Wasserkreislauf zu vermeiden, werden Auzenbau-
teile aus unbeschichteten Schwermetallen ausgeschlossen.

Werbeanlage

Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen und Antennen erfolgt aus
gestalterischen Gesichtspunkten. Dabei werden genereil Werbeanlagen ausgeschlos-

. sen, die durch wechselndes oder bewegtes Licht sowie Farbverldufen der Beleuchtung

vor allem in der Abend- und Nachtzeit fir Unruhe sorgen.

Im Weiteren werden die Grofle und der Standort von Werbeaniagen geregelt, um den
Einfluss auf das Stadt- und Stral3enbild, insbesondere im Hinblick auf die denkmalge-
schltzen Gebaude, zu steuern.

Gestaitung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstlicke sowie Einfriedungen!

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades. auf das unbedingt erforderliche Mal} sowie
zur Sicherung der Wohnqualitdt im Gebiet sind die unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke zu begriinen. So sind z.B. Kies- und Schotterflaichen ausgeschlossen.
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Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt erforderliche Malt und

- zur Teilversickerung des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers sind

~ Stellplatze ebenso wie Zugange und Zufahrten auf Baugrundstiicken mit wasserdurch-
iassigen Beldgen zu befestigen.

iedunget

Um Nachbarschaftsstreztlgkelten vorzubeugen und ein gestalterlsch ansprechendes
Bild zu erreichen, sind Einfriedungen geregeit.

So sind geschlossene Einfriedungen ganz ausgeschlossen. Offene Einfriedungen sind
bis zu einer Héhe von 1,20 m zuldssig. Um die Durchlassigkeit fir Kleintiere besonders
im Innenbereich zu ermdglichen, muss ein Mindestabstand von 0,1 m zum Boden her-
gestellt werden.

Mirllbehalterstandorte sind wichtige, aber unschone Nebenlagen im Wohnungsbau. Zur
Sicherung der Qualitat des Wohnumfelds und des Stadtbildes sind sie einzugrinen
bzw. abzuschirmen.

Mit dem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem folgende
Punkte zu ersehen sind:

» Lage, Umfang und GréRe der Bepflanzung,

Baumarten,

Geléandemodellierung, *

Materialangaben zur Stellplatz- und Zufahrtsbefestigung,

Materialangaben, Ausfithrungsart, Lage und Héhe der straenbegleitenden und
anderen Stitzmauern,

» Material, Ausfihrungsart, Lage und Hohe der Einfriedungen

Er wird Bestandteil. der Baugenehmigung.

Durch den Freiflaichengestaltungsplan soll sichergestellt werden, dass die Vorgaben
zur Gestaltung der Frelﬂachen innerhalb des Bebauungsplanes auch umgesetzt wer-
den.

Der gesetzliche Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz pro Wohneinheit (§ 37 (1) LBO) ist
erfahrungsgemaf in Lahr nicht ausreichend, so dass bekanntermaRen viele Pkw im &6f-
fentlichen Raum parken. Um diesen Umstand im Plangebiet zu vermeiden und zur Si-
cherung ausreichender Stellpldtze fir Pkw auf den Privatgrundstiicken, wurde ein
Steliplatzschiiissel in Abweichung zur LBO festgelegt. Es wird ein auf die Wohnungs-
groRen bezogener Stellplatzschiiissel festgesetzt. Weiterhin wird danach unterschie-
den, ob Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert oder mit
einer obligatorischen Grundversorgung vermietet werden.

Es wird dabei davon ausgegangen, dass geférderte Wohnungen bis 50 m* Wohnflache
nur von einer Person bewohnt werden bzw. maximal 1 Pkw vorhanden ist. Bei gefér-
derten Wohnungen ab 51 m2? Wohnfidche und bei nicht geférderten Wohnungen bis 50
m? wird davon ausgegangen, dass der Steliplatzbedarf hoher liegt und somit werden
1,2 Stellplatze pro Wohneinheit gefordert. Fir hicht geférderte Wohnungen ab 51 m?
Wohnflache ist der Stellplatzschliissel auf 1,5 pro Wohneinheit festgesetzt. Bei Woh-
nungen, die mit einer obligatorischen Grundversorgung (Betreutes Wohnen) vermietet
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werden, wird davon ausgegangen, dass der Stellplatzbedarf niedriger liegt und somit
werden 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit gefordert, da die Bewohner hier haufig tiber
kein eigenes Auto verfligen.

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellpidize keine génzzahlige Stell-
‘platzanzahl ergibt, ist aufzurunden. Dadurch wird die Festsetzung auch dem einen
oder anderen Zweitauto von Familien gerecht.

Ein Grofteil der notwendigen Stellpldtze wird im stidlichen Bestandsgebdude verwirk-
licht. Auf Grund der vorhandenen baulichen Struktur des ehemaligen Lager- und Fab-
rikgebdudes kdnnen ca. 30 Stellpldtze die Vorgaben der Stellplatzverordnung nicht
ganzlich einhaiten. Da die Stlitzen aus statischen Griinden nicht verdndert werden
kénnen, ist eine Abweichung von der Verpflichtung notwendige Stellplatze nachzuwei-
sen zulassig, sofern geringfigig kleinere Stellplatze in der gleichen Anzahl hergestellt
werden. In diesen Fallen hat ein Stellplatz im Bereich der Stlitze eine Breite von 2,37 m
“anstatt 2,40m. Im weiteren Verlauf jenseits der breiten Stitzen haben die Stellplétze -
eine Breite von 2,60 m bis 2,70 m, sodass ein bequemes Ein- und Aussteigen méglich
ist.

Fahrradsteliplatze

Es wird in Abhanglgkelt von der Wohnungsgréfie ein Stellpiatzschlussel festgesetzt
(pro 40 m? ein Fahrradsteliplatz).

6.12. Niederschlagswass

Anfallendes unbelastetes Niederschiagswasser der Dachflachen und Pkw—SteIIpIatze
soll, sofern méglich, aus 6kologischen und wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten auf
dem eigenen Grundstiick versickern.

Gemal § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich aufgenommen. Diese Vorgaben gelten unabhéngig vom Rechts-
stand dieses Bebauungsplans. Dazu gehéren Regelungen zum Denkmalschutz, Bo-
denschutz, Bodenfunden, Altlasten u.a.

Des Weiteren werden Hinweise zum Versténdnis und zur Erkidrung gegeben. Dies
sind u.a. Angaben zur Geotechnik, zum Baugrund, zu Leitungen etc.

Die Planungskosten sowie einen Pauschalbetrag fir die verwaltungsinternen Kosten
(Personal- und Sachkosten) werden vom Investor der Bebauung des Roth-Handle-
Areals getragen, sodass nur geringfugige Kosten fir die Stadt entstehen. Auch die
Kosten fiir die Gutachten werden vom Investor Gbernommen. Die Kosteniibernahme
wird in einem Stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Allgemeines Wohngebiét (WA 1 und WA 2) 1,42 ha 194 %
Urbanes Gebiet (MU 1- MU 4) 447 ha 61,0%
Gemeinbedarf 0,30 ha 41%
Offentliche Verkehrsfidchen 0,56 ha 76%
Private Verkehrsflachen 036 ha 49%
Private Grinflachen v . 022 ha 30%
Bebauungsplangebiet v 7,34 ha 100%
@;L
Sabine Fink Planungsbiro Fischer
Stadtbaudirektorin o Freiburg
Stadt Lahr o Planverfasser

Seite 27 von 27



