Stadt Lahr

4. Juni 2013
Az.: Da

Stadtplanungsamt

1.Teilbebauungsplan HEILIGENBREITE-NORD, 5. Anderung

(Bereich sudlich der Schutter)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB + BauNVO)

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23. September 2004, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22. Juli 2011

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22. April 1993

- Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18. Dezember 1990, zuletzt geéndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011

- Landesbauordnung (LBO) i. d. F. vom 5. Marz 2010, zuletzt geandert durch Verordnung
vom 25. Januar 2012

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQ) i. d. F. vom 29. Juli 2009 zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21. Januar 2013
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Abgrenzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gem. § 9 Abs.
7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. des MaBes der baulichen
Nutzung.

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4-5
BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
unzuléssig.

MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ) und zuldssige Grundflache
gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO

Es gilt die im Nutzungsplan eingetragene GRZ.

Im WA 1, WA 2 und WA 3 darf die zulédssige Grundflache gem. § 19 Abs. 4,
Satz 2 BauNVO durch unterirdische Stellplatze mit ihren Zufahrten, Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zur Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden.
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3.1

3.2

Geschossflachenzahl (GFZ)
gem. §§ 16, 17 und 20 BauNVO

Es gilt die im Nutzungsplan eingetragene GFZ.

Zahl der Vollgeschosse
gem. §§ 16, 20 Abs.1, 21a BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 6 LBO

Vollgeschosse sind als Hochstgrenze festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen
gem. §§ 16, 18 BauNVO

Bei Gebauden, bei denen die Zahl der Vollgeschosse auf Ill festgesetzt ist, wird
eine Gebaudehbéhe von 11 m (ber der natlrlichen Geléandeoberflache zu
Grunde gelegt. Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der
AuBenwandflache mit der Dachhaut.

Beschrankungen der Zahl der Wohnungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohneinheiten ist je nach Einschrieb als H6chstgrenze pro
Wohngeb&ude festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Bauweise
gem. § 22 BauNVO

Offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVO

Baugrenze

Flachen fir erforderliche Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplatze und
Garagen mit ihren Einfahrten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 22 BauGB

Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen (z.B. Gerétehdtten,
Fahrradabstellplatze, Mullsammelplatze) in den gekennzeichneten Flachen
zulassig.

Stellplatze und Garagen
gem. §§ 12 Abs. 6 und 23 Abs. 5 BauNVO

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im gesamten
Geltungsbereich nur innerhalb der Baugrenzen und auf den besonders
gekennzeichneten Flachen zulassig.

Stellplatze als  Gemeinschaftsgaragen (Tiefgaragen) sind in  den
gekennzeichneten Flachen zulassig.
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Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung
-6ffentliche Verkehrsflache-

Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
-FuB- und Radweg-

Griinflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB
Offentliche Griinflache
Dauerkleingarten

In der o6ffentlichen Grinflache ,Dauerkleingérten” diirfen nur eingeschossige
Lauben errichtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren
Grundflache einschlieBlich Nebenanlagen (Kleintierstall, geschlossene
Veranda, Gerateraum und Uberdachter Freisitz) 24 m2 nicht Uberschreitet.

Die o6ffentliche Grinflache ist im Sinne § 1a WHG und §§ 3a, 68b WG als
Gewasserrandstreifen auszubilden.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Gewasserrandstreifen § 1a WHG und §§ 3a, 68b WG

Die Flache entlang der Schutter wird, gem. dem zeichnerischen Teil, als Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt. Die Flachen dienen der Sicherung von Gewasserrandstreifen
sowie der naturnahen Gewasserentwicklung.

- Ausweisung eines Gewasserrandstreifens, Pflege extensiv

- Erneuerung der Ufergehdlze durch standortgerechte heimische Gehdlze

- RegelmaBige Durchfiihrung von Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache gem. § 9 Abs. 21
BauGB

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache zugunsten der Stadt, der
Wasserwirtschaftsverwaltung Baden-Warttemberg und der Versorgungstrager*.
Die eingetragene Flache ist von Bebauung und Bdumen freizuhalten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten des
Eigentiimers des Grundstlicks Flst. Nr. 22537/13 und der Versorgungstrager®.
Die eingetragene Flache ist von Bebauung und Baumen freizuhalten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der
Eigentiimer der Grundstlcke Flst. Nr. 22728, 22732/5, 22732/9, der Stadt und
der Versorgungstrager*. Die eingetragene Flache ist von Bebauung und
B&umen freizuhalten.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Eigentimer der
Grundstliicke FlIst. Nr. 22728, 22732/5, 22732/9, der Stadt und der
Versorgungstrager*. Die eingetragene Flache ist von Bebauung und Baumen
freizuhalten.

* Geringfiigige Anderungen kénnen sich durch die Bildung spéaterer
Grundstiicksgrenzen ergeben.



9.1

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Dachflachen der Tiefgaragen sind mit einer Mindestsubstratdicke von 50
cm zu Uberdecken. Sie und samtliche sonstigen Innenhofflachen sind durch die
Anpflanzung von Rasen, Strduchern sowie Baumen intensiv zu begrinen.
AuBenwande der Tiefgaragen, die mit tber 1 m Hbhe in Erscheinung treten,
sind dauerhaft zu begrunen.

Anpflanzen von Bdumen

Auf offentlicher Flache am Schutterentlastungskanal im Bereich sidlich der
Schutter sind 4 mittelkronige Baume zu pflanzen. Die genauen Standorte
wurden in der Ausfihrungsplanung zur ErschlieBung festgelegt.

Parkierungsflachen sind mit mittelkronigen Laubb&dumen zu bepflanzen, pro 6
Stellplatze ein Baum.

Pro angefangene 300 gm Grundstiicksflache ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von 10-12 cm zu
pflanzen. Die Pflanzpflicht entfallt, wenn entsprechender Baumbestand
innerhalb des Grundstlcks erhalten bleibt.

Bei der Anlage der privaten Grinflachen werden folgende standortheimische
Arten empfohlen:

Liste mittelkronige Baume:

Rotbliihende Kastanie (Aesculus carnea ,Briotii®)
Spitzahorn (Acer platanoides ,Olmstedt")
Hainbuche (Carpinus betulus)

Baumhasel (Coryllus colurna)

Amberbaum (Liquidambar styraciflua)

Feldahorn (Acer campestre)

Schnurbaum (Sophora japonica)

Robinie (Robinia pseudoacacia)

Mittel- bis starkwiichsige Obstbdume

Liste kleinkronige Baume:

Obstbaume auf mittel- bis schwachwichsigen Unterlagen
Rotdorn (Crataegus laevigata ,Paul Scarlet”)

Zierkirsche (Prunus Sorten)

Zierapfel (Malus Sorten)

Kugelahorn

Kugelrobinie

Kugeltrompetenbaum
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Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie die zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die folgenden Festsetzungen resultieren aus der schalltechnischen
Untersuchung ,Schallimmissionsprognose Schienenverkehr” des
Planungsbiros rw bauphysik Ingenieure, Schwabisch Hall, vom 5. Januar 2013
(siehe Anlage) fiir den Bebauungsplan HEILIGENBREITE-NORD, 5. Anderung.

Die Ergebnisse der Berechnung der im Bebauungsplangebiet einwirkenden
Schienenverkehrsimmissionen zeigen, dass die Orientierungswerte nach DIN
18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet zur Nachtzeit in allen Stockwerken der
geplanten Wohnhauser Uberschritten werden. Auch zur Tageszeit werden die
schalltechnischen Orientierungswerte insbesondere an den Siid- und
Ostfassaden der 6stlich geplanten Gebaude sowie in den oberen Stockwerken
der Geb&ude Uberschritten.

Nutzungsart Orientierungswerte der DIN 18005 in dB(A)
Tag Nacht
Wohngebiet (WA) 55 45

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedurftigen Rdumen sind die
AuBenbauteile mindestens entsprechend den Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereichs der DIN 4109 (beim Stadtplanungsamt einsehbar)
auszubilden. Die erforderlichen SchalldammmaBe sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzung auf Basis der DIN 4109 im Einzelfall nachzuweisen.

Die aus den maBgeblichen AuBenlarmpegeln und der geplanten Wohnnutzung
erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaBe R’'w,res sind in den Anlagen 8
— 10 dargestellt. Es zeigt sich, dass die AuBenbauteile der schutzwirdigen
Aufenthaltsraume resultierende Schallddmm-MaBe von R’'w,res = 30 — 50 dB
besitzen miissen — je nach Lage und Geschosshdhe. Insbesondere die Ost-
und Sldfassaden der 6stlich gelegenen Mehrfamilienhauser sowie die
Obergeschosse der Gebaude bendtigen ein hohes resultierendes Schalldamm-
MaB.

Larmpegel- MaBgeblicher Resultierendes SchallddmmmaB in dB(A)

bereich AuBenlarm [dB(A)] | Aufenthaltsraum in Wohnungen, | Biirordume und
Ubernachtungsraume in Ahnliches
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches

I bis 55 30

I 56 - 60 30 30

11 61-65 35 30

v 66 - 70 40 35

Schutz vor Verkehrsgerduschen:

Aufgrund von Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 sind fir schutzbediirftige Rdume passive SchallschutzmaBnahmen
an den Gebaudefassaden vorzusehen. Die in den jeweiligen Geschossen und
an den jeweiligen Fassaden nach DIN 4109 erforderlichen resultierenden
Schallddmm-MaBe sind der Anlage zum Textteil des Bebauungsplans zu
entnehmen.
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12.1

12.2

Fir die Bestandsbebauung im Plangebiet sind gegenwartig keine passiven
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Erst im Falle eines Um-, An- oder
Neubaus gelten die entsprechenden erforderlichen resultierenden Schalldamm-
MaBe, die in der Anlage (Anlage 8, Anlage 9, Anlage 10) zum Textteil des
Bebauungsplans entsprechend ihrer Lage und Geschosshéhe aufgefiihrt sind.

Zur praktischen Umsetzung dieser Festsetzung sind die unter Ziffer 12.1
verzeichneten Hinweise unbedingt zu beachten.

Nachrichtliche Ubernahmen von nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffenen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung StraBenwesen und Verkehr
§ 12 Abs. 3 Luftverkehrsgesetz Luft VG

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Lahr.
Nach dem Luftverkehrsgesetz ergibt sich eine Bezugshéhe von 179,60 m Uber
NN. Ab dieser Hohe bedlrfen Bauvorhaben der Zustimmung und Antennen,
Baukrane, Baugerate u. & gem. § 15 Luft VG der Genehmigung der zivilen
Luftfahrtbehérde.

Hinweise

Schallimmissionsprognose Schienenverkehr vom 05.02.2013

Um ein resultierendes Schalldamm-MaB von R’'w,res = 50 dB zu erreichen, sind
ein hoch schallddmmendes Mauerwerk (z.B. 24 cm Kalksandvollsteine KSV,
Rohdichteklasse 2000), Dachausbauten mit mindestens 2 Lagen Gipskarton
und einer Brettschalung Uber den Sparren sowie hoch schallddmmende
Fenster erforderlich, die mindestens der Schallschutzklasse 4 entsprechen.
Integrierte Rollladenk&sten und Fensterfalzltfter sind zu vermeiden.
Vorzusehen sind Vorsatzrollladen und zentrale Luftungsanlagen mit
Schallddmpfern. Durch einen weniger groBzugigen Fensterflachenanteil
kdnnen in einem solchen Fall Fenster der Schallschutzklasse 5 vermieden
werden. Uberschlagige Berechnungen zeigen, dass bei 10 %
Fensterflachenanteil und den wie zuvor geschilderten Bauteilaufbauten ein
Schallschutzfenster mit einem Schallddmm-MaB von 44 dB ausreichend sein
kann, um ein resultierendes Schallddmm-MaB von 50 dB zu erreichen.

Die im Einzelfall erforderlichen Bauteilqualitaten sind im Rahmen des
Schallschutznachweises nach DIN 4109 festzulegen. Der
Schallschutznachweis fir jedes einzelne Gebaude kann erst erstellt werden,
wenn die Grundrisse und Bauteilkonstruktionen feststehen. Die Ausfihrungen
zuvor sollen nur eine grobe Orientierungshilfe geben, mit welchen
Aufwendungen im vorliegenden Fall zu rechnen ist.

Die vorliegend berechneten resultierenden Schallddmm-MaBe stellen nach
heutigen Erkenntnissen den Mindestschallschutz fur AuBenbauteile dar.

Denkmalschutz

Gebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen.
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Sabine Fink

Regierungsprésidium Freiburg, Abteilung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-,

Denkmal- und Gesundheitswesen

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufdllige Funde) ist das
Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25, Fachbereich Archaologische Denkmal-
pflege, 79083 Freiburg, unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei
Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten.

Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wiirttemberg

Im Plangebiet wird der Baugrund von machtigeren Lehmen Uber Kies
aufgebaut.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge von Bauarbeiten (z.B. zum Baugrundauf-
bau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Grindungshorizonts, zum Grund-
wasser u. dgl.) wird geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

Nutzungsschablone

Baugebiet Geschossigkeit
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Anzahl der Bauweise
Wohneinheiten

Stadtbaudirektorin



HEILIGENBREITE -NORD, Stadt Lahr

Schienenkirmprognose Erforderliches resultierendes Schalldémm-MaB im Erdgeschoss

Bebauungsplan
berechnet nach DIN 4109 fir das Baugebiet "Heiligenbreite-Nord" unter Berlcksichtigung der bestehenden Bahnlinie 4000 Friesenheim - Orschweier
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Schienenidrmprognose  Erforderliches resultierendes Schalldémm-MaB im 1. Obergeschoss 9

Bebauungsplan
HEILIGENBREITE -NORD, Stadt Lahr | berechnet nach DIN 4109 fUr das Baugebiet "Heiligenbreite-Nord" unter BerUcksichtigung der bestehenden Bahnlinie 4000 Friesenheim - Orschweier
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Schienenidrmprognose  Erforderliches resultierendes Schalldémm-MaB im 2. Obergeschoss 10

Bebauungsplan
HEILIGENBREITE -NORD, Stadt Lahr | berechnet nach DIN 4109 fUr das Baugebiet "Heiligenbreite-Nord" unter BerUcksichtigung der bestehenden Bahnlinie 4000 Friesenheim - Orschweier
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