Stadt Lahr Stand: 11.06.2021
Stadtplanungsamt Fassung: Offenlage

Bebauungsplan Roth-Handle-Areal

Planungsrechtliche Festsetzungen gemald § 9 BauGB und BauNVO

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010, 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 290 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaler Planungs- und Genehmigungsverfahren
wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSiG) in der
Fassung vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 18. Mérz 2021 (BGBI. | S. 353)

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

0. Abgrenzungen

mmmmmm 0.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

§ 9 (7) BauGB

oo o 02 Abgrenzung von unterschiedlichen Baugebieten

oooo 03 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (Anzahl Vollgeschosse)

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

WA 1.1. WA - Allgemeines Wohngebiet, 8§ 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiete dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
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Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

1.1.1  Unzulassig sind:
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen

MU — Urbanes Gebiet, 8 6a BauNVO

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein.

In den Urbanen Gebieten gilt § 6a BauNVO hinsichtlich der zulassigen
und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzulassig sind:
1. Vergnugungsstatten,
2. Tankstellen.

In den Urbanen Gebieten MU sind gemal § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO
35 % der zulassigen Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen zu
verwenden. Gewerbliche Nutzung meint alle im Urbanen Gebiet zu-
lassige Nutzungen gemalfd § 6a Abs. 2 Nr. 2-5 BauNVO mit Ausnahme
von Wohnen.

Bezlglich der Flache fur den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Schu-
le, Kindergarten) wird auf Festsetzung 5.1 verwiesen.

MalR der baulichen Nutzung 89 Abs.1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ) gemaf § 16 Abs.2 Nr. 1 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten WA ist eine GRZ von 0,4 zulassig.
Dieses Mal3 darf durch die Grundflachen fur Garagen, Carports und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauN-
VO um eine zusatzliche GRZ von 0,2 Uberschritten werden.

In den Urbanen Gebieten MU ist eine GRZ von 0,8 zuléssig.

Fur Tiefgaragen und Nebenrdaume unter der Gelandeoberflache darf
die zulassige GRZ bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden.
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Voraussetzung ist, dass die Tiefgarage sowie die Nebenraume eine
Uberdeckung erhalten und diese gartnerisch gestaltet wird. (8 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO).

Geschossflachenzahl (GFZ) gemald 8 16 Abs.2 Nr. 2 BauNVO

Die Geschossflachenzahl wird im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Planeintrag in der jeweiligen Nutzungsschablone
festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse gemal § 16 Abs.2 Nr. 3 BauNVO

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse ist durch Planeintrag
in der jeweiligen Nutzungsschablone oder im jeweiligen Baufenster
des Bebauungsplans festgesetzt.

Auf jedem Gebéaude ist ein zusatzliches Dach-/ Staffelgeschoss zulas-
sig.

Hohe baulicher Anlagen gemal 88 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 Abs. 1
BauNVO

In der Nutzungszone MU 4 wird die zulassige Gebaudehbthe in Meter
Uber Normalnull (NN) als Héchstmal? festgesetzt. Bezugspunkt ist der
hochstgelegene Schnittpunkt der senkrechten AufRRenwand mit der
unteren Dachhaut bzw. — falls vorhanden — die Oberkante einer
Dachrandaufkantung (Attika) oder eines Gelanders. Die Gebaudehthe
bemisst sich bei einem Staffelgeschoss nach dem Schnittpunkt der
senkrechten Aul3enwand mit der unteren Dachhaut des obersten Ge-
schosses, auch dann, wenn dieses kein Vollgeschoss ist.

Die maximale Gebaudehdhe wird mit 194,8 m lber NN festgesetzt.
Die natlrliche Gelandehthe bewegt sich zwischen ca. 183,16 m und
184,32 m Uber NN.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, durfen die festge-
setzte Gebaudehdhe um maximal 0,5 m tUberschreiten.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicks-
flachen, Stellung der baulichen Anlagen
8§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Bauweise gemal 22 BauNVO

Im Bebauungsplan wird in den Nutzungszonen MU3, MU4 und WA2
die offene Bauweise gemald 8 22 Abs. 2 BauNVO im Nutzungsplan
des Bebauungsplans durch Planeintrag in der jeweiligen Nutzungs-
schablone festgelegt.

Im Bebauungsplan wird in den Nutzungszonen WA1, MU1 und MU2
die abweichende Bauweise gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans durch Planeintrag in der jeweiligen
Nutzungsschablone mit g zul. festgelegt.

Es ist eine geschlossene Bauweise zulassig, d.h. dass an die seitli-
chen Grundstiicksgrenzen angebaut werden darf, aber nicht muss. Im
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Ubrigen gelten die Abstandsvorschriften der LBO. Es sind Gesamt-
gebaudelangen tber 50 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache geméaR § 23 BauNVO

Baugrenze

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmit.
Gebaude durfen nur innerhalb der Baugrenzen (Baufenster) errichtet
werden. Bauteile, die keine Abstandsflachenrelevanz haben, kdnnen
geringflgig, Uber die jeweiligen Baufenster hinaus reichen, sofern sie
damit nicht auf 6ffentliche Flachen zum Liegen kommen bzw. hinein-
ragen.

AulRerhalb der Baugrenze sind Dachiberstande bis max. 0,80 m zu-
lassig.

Die Baugrenzen konnen durch Balkone und Anbauten bis zu 2 m
ausnahmsweise Uberschritten werden, sofern deren Breite geringer
als 1/3 der Gebdaudebreite ist und sie nicht auf offentlichen Flachen
zum Liegen kommen. Bei den denkmalgeschitzten Gebauden (siehe
Planeintrag) sind Balkone und Anbauten dabei nur in Abstimmung mit
dem Landesamt fir Denkmalpflege zul&ssig.

In den im Nutzungsplan des Bebauungsplans durch Planeintrag ,Bri-
cke“ dargestellten Bereichen ist eine entsprechende Verbindung zwi-
schen den angrenzenden Nutzungszonen im 1. OG oder héher auch
auRRerhalb der Baugrenzen zulassig. Geringe Standortabweichungen
sind zulassig.

Flachen fur Nebenanlagen 8§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

Tiefgaragen

Tiefgaragen mit ihren Zufahrten und Zugangen sowie Nebenrdaume
unter der Gelandeoberflache sind innerhalb der Baugrenzen sowie der
Flachen fur Tiefgaragen zulassig.

Zufahrtsbereiche

In den Nutzungszonen MU 3 und MU 4 sind die Zufahrten fur die Tief-
garage bzw. das Parkhaus nur in den gekennzeichneten Bereichen
zulassig.

Garagen Ga , und Carports Cp sowie sonstige Nebenanlagen, die
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiick
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, sind nur
innerhalb der Baugrenzen oder auf den entsprechend ausgewiesenen
Flachen fur Nebenanlagen zulassig.

Stellplatze sowie tUberdachte Fahrradabstellplatze und umbaute Mull-
standorte sind auf der gesamten Grundstiicksflache mit Ausnahme
der Grunflachen zulssig.
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Flachen fir den Gemeinbedarf
8 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB

Im Nordosten des Plangebiets ist eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Schule/ Kita ausgewiesen.
Weitere gemeinwohlorientierte Nutzungen sind ebenso zuléssig.

Gefdrderter Wohnungsbau 89 Abs.1 Nr. 7 BauGB

Bei Wohnungsbauprojekten mit mehr als 10 Wohneinheiten oder einer
Gesamtwohnflache von mehr als 800 m? sind 40 % der Gesamtwohn-
flache als forderbarer Wohnungsbau auszuftihren. Das heil3t, gemar
§ 9 (1) Nummer 7 BauGB sind hier nur Wohngeb&ude/ Wohnungen
zulassig, die mit Mitteln fir den sozialen Wohnungsbau gefordert wer-
den kdnnten. Insoweit missen die Gebaude die Voraussetzungen
(z.B. WohnungsgroRe, Ausstattung) fir den geférderten Wohnungs-
bau einhalten, die in den jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplans geltenden Forderbedingungen des Landes Baden-
Wirttemberg festgelegt sind.

Der definierte Prozentsatz wird nicht zeichnerisch verortet, sondern ist
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans rdumlich flexi-
bel. Seine Einhaltung ist in einer Gesamtwohnflachenaufstellung
rechnerisch nachzuweisen.

Verkehrsflache 8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

StraRenverkehrsflachen

Im Nutzungsplan ist eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Im Nutzungsplan ist eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung als private Verkehrsflache festgesetzt.

Private Grunflache 8 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Die im Westen und im Norden im zeichnerischen Teil dargestellten
privaten Grunflichen dienen der Eingrinung der Bebauung und si-
chern den Erhalt der Boschungen mit ihrem Bewuchs.

Bei den auf den FIst.Nrn. 4668/65 und 4668/72 im zeichnerischen Teil
dargestellten privaten Griinflachen handelt es sich um Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft.

Fur die genaue Ausformulierung der MalBnhahme wird auf die Festset-
zung 9.13 (CEF 4 - Bioplan) verwiesen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen Vermeidungsmalf3-
nahmen (VM), Vorsorgemalinahmen (VoM) und vorgezogenen Aus-
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9.1

9.2

9.3

9.4

gleichsmallnahmen (CEF) sind entsprechend den Ausfiihrungen der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 03.05.2021, er-
stellt von Bioplan Buhl, durchzufihren.

Hierbei wird zwischen den Malinahmen fir den gesamten Geltungs-
bereich, den Bereich Wilhelm (FIst. Nr. 4668/65, 4668/71, 4668/72,
4668/73, 4668/74, 4668/3, 4668/75), den Bereich Tiergesundheits-
zentrum (FlIst. Nr. 4668/28) und den restlichen Geltungsbereich unter-
schieden.

Baufeldraumung (VM 1) / Gesamter Geltungsbereich

Die BaufeldrAumung muss aufR3erhalb der Fortpflanzungszeit von V6-
geln (in der Regel von September bis Februar bestimmt durch die friih
britenden Arten, u.a. Eulen- und Spechtarten, bzw. spat britenden
Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende August; fir die Ringeltaube
liegen die spéatesten Legebeginne Ende September) erfolgen.

Die Fall- und Rodungsarbeiten sowie der Abriss von Gebauden mis-
sen auflerhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen, also von Novem-
ber bis Ende Februar, durchgefiihrt werden. Dies gilt auch fir die Ent-
fernung bzw. Abdeckung von Déachern. Allerdings durfen die Gehdlze
erst nach einer Frostperiode bestehend aus wenigstens drei Frost-
nachten, besser zwei Frostperioden gefallt werden, frilhestens jedoch
Ende November / Anfang Dezember, besser im Januar.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Griin-
den nicht méglich sein (zu beriicksichtigen ist, dass nach § 39 Abs. 5
Satz 2 BNatSchG, in Gehdlzbestande nur in der Zeit vom 1. Oktober
bis zum 28. Februar eingegriffen werden kann), muss im Vorfeld kurz
vor der Raumung durch einen sachverstandigen Ornithologen bzw.
Fledermauskundler eine Kontrolle bzw. eine Nestersuche stattfinden.
Sollten Nester bzw. Fledermause gefunden werden bzw. Verdacht auf
eine Nutzung bestehen, kann eine Baufeldrdumung nicht stattfinden.

Vermeidung von temporaren Brutmdglichkeiten (VM 2) /
Gesamter Geltungsbereich

Eine konsequente Uberwachung ist wahrend der Bauphase durchzu-
fuhren, damit von Vogeln (Haussperling, Hausrotschwanz oder Bach-
stelze) temporare Strukturen, u.a. Lagerung von Holz bzw. Schnittgut
von Geholzen oder Sukzessionsbereiche auf Bau- bzw. Lagerflachen,
nicht als Brutplatz genutzt werden. Hierzu ist eine naturschutzfachli-
che Baubegleitung notwendig.

MaRnahmen fur Kreuzkroten (VM 3) / Gesamter Geltungsbereich

Falls sich wahrend der Bauzeit durch Regenwasser flache Gewésser
bilden, sind diese umgehend zu beseitigen, damit sich dort keine
Kreuzkréten ansiedeln und laichen kénnen.

Vermeidung von Lichtemissionen (VM 4) / Gesamter Geltungsbereich

Grundsatzlich missen bau-, anlagen- und betriebsbedingte Stérungen
durch Licht und Erschitterungen beim Durchflug und bei der Nah-
rungssuche der Fledermduse durch geeignete MalBhahmen weitest-
gehend vermieden werden:

Auf eine starke und diffuse Stral3en- und Grundstiicksbeleuchtung ist
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9.5

9.6

9.7

zu verzichten.

Lichtquellen, schwache LED-Beleuchtung, dirfen nicht in das umlie-
gende Gelande ausstrahlen, sondern missen, ohne Streulicht, zielge-
richtet auf den Weg- bzw. Fahrbahnbereich sein. Die Lichtquellen sind
nach oben sowie zu den Seiten hin abzuschirmen.

KaltweiRes Licht mit hohem Blaulichtanteil (Wellenlangen unter
500 nm und Farbtemperaturen tber 3000 Kelvin) ist zu vermeiden

Bauzeitenbeschrankung (VM 5) / Bereich Wilhelm Architektur

Tageszeitliche Bauzeitenbeschrankung

Zur Vermeidung von erheblichen baubedingten Stérreizen (optisch
durch Lichtimmissionen, akustisch durch Larm) der lokalen Fleder-
maus-Populationen, insbesondere der Langohren, mussen alle zwi-
schen Anfang Marz und Mitte November durchgefiihrten Arbeiten wie
Bauarbeiten au3erhalb der nachtlichen Aktivitatszeit der Flederm&use
stattfinden (diese dauert etwa 20 Minuten vor Sonnenuntergang bis 15
Minuten vor Sonnenaufgang), also zwischen 15 Minuten vor Sonnen-
aufgang und 20 Minuten vor Sonnenuntergang. Dies reduziert auch
die Storreize u.a. fur nachtaktive Vogel-Arten. Ein Innenausbau kann
bei entsprechenden Vermeidungsmaflinahmen, die eine Abstrahlung
von Licht oder Larm nach auf3en verhindern, durchgefihrt werden.

Jahreszeitliche Bauzeitenbeschrankung

Entfernung und Erneuerung von Fassaden sowie weitere Verande-
rungen im Bereich der Fassaden, darunter insbesondere Arbeiten im
Bereich der Fugen und das Anbringen von Balkonen, sind ausschliel3-
lich im Zeitraum von November bis Februar durchzufiihren. Dies gilt
auch fur BaumalBnahmen wie das Entfernen von Betondecken sowie
fur jegliche (Bau-)Arbeiten im Bereich der Dachstihle der vorhande-
nen Gebdude. Ein Innenausbau darf in den tbrigen Bereichen ganz-
jahrig stattfinden. Siehe hierzu den Bauzeitenplan am Ende des Be-
richtsteils.

Weitere MaRnahmen fir die Vermeidung von Lichtemissionen (VM 6) /
Bereich Wilhelm Architektur

Zusatzlich zu den unter Ziff. 9.4 (VM 4) beschriebenen Malinahmen
durfen Beleuchtungsquellen nicht in unmittelbarer Nahe zu den Ein-
flugéfinungen der Wochenstuben der Zwergfledermaus angebracht
werden bzw. diese nicht direkt beleuchten.

Es ist auf Beleuchtungsquellen zu verzichten, die sich im Dachbereich
befinden bzw. diesen beleuchten. Nach oben gerichtete Lichtquellen
sind zu vermeiden.

Die aktuell im Geltungsbereich vorhandenen Bodenstrahler diirfen in
der Wochenstubenzeit, also von Anfang Mai bis Ende August, nicht
genutzt werden.

Eine Steuerung der Beleuchtung Uber Bewegungsmelder ist einzurich-
ten.

MaRnahmen fir Reptilien - Mauereidechsen (VM 7) /
Bereich Wilhelm Architektur

Die Mauereidechsen, die auf FIst. Nr. 4668/73 (Vorkommensbereich 1
/ Bioplan) vorkommen, sind vor Beginn der BaufeldrAumung in diesem
Bereich abzufangen und in die neu anzulegenden Ersatzlebensrdume
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9.8

9.9

9.10

9.11

umzusetzen (vgl. Ziff. 9.13 (CEF 4 - Mauereidechse).

Fur die Dauer der Planumsetzung sind die Vorkommensbereiche auf
Flst. Nr. 4668/73 und 4668/20 (Vorkommensbereich 1 und 2/ Bioplan)
durch einen Reptilienschutzzaun abzugrenzen.

Erhalt von Nistmdglichkeiten und Fledermausquartieren im Bereich
des Mauerwerks (VM 8) / Bereich Wilhelm Architektur

Die kartierten Nistmdéglichkeiten von Mauersegler und Haussperling
und die Wochenstubenquartiere der Zwergfledermaus im Bereich des
Mauerwerks der denkmalgeschitzten Gebaude sind zu erhalten. Im
Bereich der Einflugéffnungen dirfen keine (Bau-)MalRnahmen oder
sonstige Verénderungen stattfinden. Alle Arbeiten im Bereich des
Mauerwerks mussen im Vorfeld mit der naturschutzfachlichen Baube-
gleitung abgestimmt werden.

Erhalt des Langohr-Quartiers von Gebduden Flst.Nrn. 4668/71 und
4668/72 (VM 9) / Bereich Wilhelm Architektur

Das Langohr-Quartier im Dachstuhl von den Geb&uden FIst.Nrn.
4668/71 und 4668/72 ist zu erhalten. Der Dachstuhl dieser Gebaude
darf nicht, auch nicht teilweise, ausgebaut werden. Eine dauerhafte
Beleuchtung ist nicht zulassig. Das Betreten der Dachstihle ist im
Zeitraum von Anfang Mai bis Ende August nur in dringenden Féllen
gestattet.

Nistmdqglichkeiten fur Vogel (CEF 1) / Bereich Wilhelm Architektur

Im Vorfeld missen an drei Stellen der umliegenden Gebaude, die
nicht von den Arbeiten betroffen sind, Mauersegler-Nistkasten mit je-
weils drei Nistmoglichkeiten aufgehangt werden.

Diese Nistkasten missen vor Beginn der Arbeiten aufgehangt sein. An
den Gebauden Flst. Nr. 4668/73 und 4668/65 sind jeweils nach Fer-
tigstellung je zwei Mauersegler-Nistkasten mit jeweils drei Nistmog-
lichkeiten aufzuhangen, alternativ an drei (bis vier) Stellen auch Mau-
ersegler-Nistkasten mit jeweils zwei Nistmdglichkeiten anzubringen.
Fur den Haussperling sind analog zum Mauersegler ebenfalls finf
Nistkasten in diesem Bereich oder an den Baumen im Innenhof auf-
zuhéangen.

Die Kasten sind jahrlich auf Funktionsfahigkeit zu tberprifen und zu
reinigen.

Quartiermoglichkeiten fur Fledermause (CEF 2) /
Bereich Wilhelm Architektur

Im Bereich der neu zu schaffenden Fassaden der Geb&ude FlIst. Nr.
4668/73 und 4668/65 (Gebadude 2 und 4 / Bioplan) sind funf fur die-
sen Zweck geeignete Fledermauskasten (z.B. Typ 3FE, Firma Sch-
wegler) einzubauen. Diese Kéasten sind wartungsfrei.

Im Norden sowie mittig des Gebaudes Flst. Nr. 4668/71 (Bereich 1

und 2 / Bioplan) und im Norden des Gebaudes FlIst. Nr. 4668/72 (Be-

reich 3 / Bioplan) sind nachfolgende Quartiersmdglichkeiten zu schaf-

fen:

— Im Bereich der Dachziegel ist eine zusatzliche Einflug6ffnung mit
einer Hohe von mindestens zwei bis drei Zentimetern und einer
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Breite von etwa 15 Zentimetern zu schaffen. Alternativ kann ein
Fensterglas durch eine Holzplatte mit einer Einflugéffnung mit den
genannten Mal3en ersetzt werden.

— Es ist ein Spaltenquartier aus sagerauem Holz im Dachfirst mit
einer Mindestflache von einem Quadratmeter einzurichten.

— An den vorhandenen Holzkonstruktionen sind zwei Fledermaus-
bretter mit einer und eines mit zwei Quartierkammern senkrecht
und moglichst hoch zu befestigen.

Mittig des Geb&udes FlIst. Nr. 4668/71 (Bereich 2 / Bioplan) und im
Norden des Gebéaudes Flst. Nr. 4668/72 (Bereich 3 / Bioplan) sind
zusatzlich folgende Quartiersmoglichkeiten zu schaffen:
— Es sind folgende Kasten aus Holzbeton mdglichst hoch an den
Wanden aufzuhéngen (z.B. Firma Hasselfeldt):
— 1x Fledermaus-Universal-Langhohle, spaltenlastige Aus-
fihrung
— 1x Fledermaus GrofRraumhohle

Die Umsetzung dieser Mal3nahmen muss von einer Person mit fle-
dermauskundlichen Kenntnissen abgenommen werden.

Mittig des Gebaudes Flst. Nr. 4668/71 und im Norden des Geb&udes
Flst. Nr. 4668/72 (Bereiche 2 und 3 / Bioplan) ist prinzipiell auch eine
Anlockung der Langohren durch das Abspielen von Sozialrufen mog-
lich. Die technische Umsetzung wird derzeit noch gepruft.

Zudem ist von Mai bis August 2021 eine erneute Uberpriifung der
Nutzung der Dachstihle des Gebaudes auf Fist. Nr. 4668/3,4668/74
und 4668/73 (Gebaude 1 / Bioplan)und des Gebaudes auf Flst. Nr.
4668/71 und 4668/72 (Gebaude 3 / Bioplan) durch Personen mit fle-
dermauskundlichen Kenntnissen erforderlich. Diese Uberpriifung um-
fasst den Einsatz automatischer Aufzeichnungsgerate sowie, bei
Nachweisen der Gattung Plecotus, Ausflugsbeobachtungen und Netz-
fange. Gegebenenfalls sind erganzende MalRnahmen erforderlich.

Nisthilfen (CEF 3) / Bereich Wilhelm Architektur

Die nordlichen beiden kartierten Hohlenbaume sind zu erhalten (Karte

6 / Bioplan). Als Ausgleich fur den eventuellen Wegfall des sidlichsten

Hohlenbaums sind folgende Kasten fur Végel und Fledermause an

Baumen im Geltungsbereich in mindestens drei Metern Hohe aufzu-

hangen:

— Fur die Meisen-Arten sind jeweils drei Nisthéhlen mit unterschied-
licher GroRRe des Einfluglochs von 2,8 bzw. 3,2 cm Durchmesser
katzensicher, mit dem Einflugloch auf die wetterabgewandte Seite
aufzuhangen. Es konnen auch Kasten mit einem vorgezogenen
Einflugloch, die katzen- und mardersicher sind, verwendet werden.

— Fur hohlenbewohnende Fledermausarten sind folgende Kasten
aufzuhangen (z.B. Firma Schwegler):

— 2x Fledermaushohle 2F (mit doppelter Vorderwand)
— 2x Fledermaushohle 2FN (speziell)
— 1x Kleinfledermaushdhle 3FN.

Die Kasten sind jahrlich auBerhalb der Fortpflanzungszeit, bevorzugt

in den Wintermonaten (Késten sind nicht frostsicher), zu tberprifen

und gegebenenfalls zu reinigen, u.a. missen Nester entfernt werden.
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9.14

Wahrend der Brutphase bzw. der Wochenstubenzeit muss die Besied-
lung Uberprtft werden.

Das Aufhangen der Kasten muss vor der Fallung des Baums erfolgen.

Ersatzlebensraume fir Eidechsen (CEF 4) /
Bereich Wilhelm Architektur

Anlage

Als Ersatz fur den Verlust des Lebensraums der Mauereidechse sind
auf den FIst.Nrn. 4468/65 und 4668/72 gemald dem Eintrag im Nut-
zungsplan zwei Ersatzlebensraume anzulegen.

Die Anlage der Ersatzlebensrdume ist nach Angaben der naturschutz-
fachlichen Baulberwachung unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Strukturen durchzufuhren. Auf beiden Flachen sind trockenmauerarti-
ge Strukturen zu errichten. Diese bestehen aus jeweils zwei bis drei
Ubereinander liegenden Steinreihen. Die untere Reihe wird in ein
nahrstoffarmes Substrat eingebettet. Die Steine selbst sollten eine
unterschiedliche Gréf3e in einer Abmessung von 40 bis 80 Zentimeter
haben.

Nach Fertigstellung der MalRnahmenflache ist diese vom ubrigen Gel-
tungsbereich fur die Dauer der Planumsetzung mit einem Reptilien-
zaun abzugrenzen.

Zur Vernetzung der benachbart liegenden Steinriegel sind zusatzlich
einzelne flache Steine oder Steingruppen als Sonnen- und Versteck-
platze auszubringen. Ferner kann nahrstoffarmes Substrat kleinflachig
ausgebracht werden, um weitere Strukturelemente zu schaffen. Er-
ganzend sind auch Totholz, u.a. kleinere Baumstamme, oder Wur-
zelstrinke auf den Flachen bzw. in der N&he der Steinmauer auszu-
bringen. Ferner sind einzelne Straucher, z. B. Hundsrose, Weil3dorn
oder Schwarzdorn, zu pflanzen.

Falls sich Anderungen ergeben, sind neue Planungen inklusive neuer
Ersatzlebensraume erforderlich.

Abfang

Beim Abfang ist eine MalRBhahmenkombination aus Hand- und Schlin-
genfang anzuwenden. Zusatzlich sind ab Mitte Marz bis, je nach Wit-
terung, Mitte / Ende April engmaschig Reptilienbretter auszubringen.
Der Abfang kann im Spatsommer ab Ende August wiederholt werden.
Erganzend sind Gefalle als Lebendfallen in den Boden einzugraben,
welche jeweils am Folgetag des Ausbringens zu kontrollieren sind.
Gefangene Tiere sind auf die Ersatzflache zu bringen. Vor dem Ab-
fang muss die Vegetation zurlickgedrangt werden.

Uberprifung der Vorkommen wéahrend der Bauphase

In den Randbereichen des gesamten Baubereichs muss regelmafig
Uberprift werden, ob Individuen von Mauereidechsen vorkommen.
Sollten dabei Individuen nachgewiesen werden, sind diese zu fangen
und in die neu angelegten Lebensraume umzusetzen. Gegebenenfalls
muss kurzfristig ein mobiler Reptilienzaun aufgestellt werden.

Der gesamte Bauablauf ist daher vor Beginn der Baumalinahme mit
der naturschutzfachlichen Baubegleitung abzustimmen.

Naturschutzfachliche Bauiiberwachung incl. Monitoring /
Bereich Wilhelm Architektur
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9.15

Es ist eine naturschutzfachliche Bautberwachung (= 6kologische
Baubegleitung), die auf einen orts- und sachkundigen Biologen mit
guten faunistischen, aber auch tierdkologischen Kenntnissen zuriick-
greift, einzurichten. Die naturschutzfachliche Bautberwachung uber-
wacht, begleitet und Uberprift die verschiedenen MaRnahmen und
muss auf eventuell Unvorhergesehenes reagieren.

U.a. kdnnen gegebenenfalls Malinahmen eingeleitet werden, die ver-
hindern, dass Vogelarten, die sich im Baufeld ansiedeln, getttet oder
verletzt bzw. ihre Nester oder Gelege zerstort werden.

Die Mallnahmen schlieRen MalRnahmen zur Sicherung des angestreb-
ten Zustands ein, wobei Funktions- und Wirkungskontrollen (Effektivi-
tatskontrollen) durch den Verursacher oder dessen Rechtsnachfolger
zu tragen und von besonderer Bedeutung sind. Zentrale Punkte sind
dabei ein Monitoring und ein Risikomanagement:

Nachfolgende Punkte sind besonders zu beachten:

— Beim Mauersegler sind die aufgehéngten Nistmdglichkeiten im
ersten Jahr nach der Anbringung, im Verlauf der Bauphase sowie
nach Beendigung der Bauarbeiten noch in drei Jahren auf die
Nutzung zu Uberprifen.

— An den beiden bekannten Wochenstuben der Zwergfledermaus
sind ab Baubeginn bis zur Fertigstellung der Gebaude jahrlich an
jeweils zwei Abenden im Zeitraum von Ende Mai bis Ende Juli
Ausflugszéahlungen durchzufihren.

— Ab Beginn der Fertigstellung der Fassaden der Gebaude Flst. Nr.
4668/73 und Flst. Nr. 4668/65 (Gebaude 2 und 4 / Bioplan), sind
an den einzubauenden Fledermauskasten drei Jahre lang eben-
falls jahrlich an jeweils zwei Abenden im Zeitraum von Ende Mai
bis Mitte Juli Ausflugszahlungen durchzuftihren.

— Im Dachstuhl von Gebaude Flst. Nr. 4668/71 und 4668/72 (Ge-
baude 3 / Bioplan) sind nach Umsetzung der MaRnahmen fir die
Gattung Plecotus jahrlich Gber funf Jahre im Zeitraum von Mitte
Mai bis Ende Juli eine Uberpriifung der Nutzung mittels automa-
tischer Aufzeichnungsgerate sowie Ausflugszahlungen durchzu-
fuhren.

— Die private Grunflache muss hinsichtlich der weiteren Besiedlung
durch die Mauereidechse in den ersten beiden Jahren nach Be-
ginn der Bauarbeiten tUberprift werden. Danach muss spatestens
im funften Jahr erneut Gberpruft werden. Falls sich die erforderli-
che Situation nicht einstellt, sind ergdnzende MalRnahmen zu
planen und umzusetzen. Ebenso muissen nach sich abzeichnen-
der negativer Entwicklung hinsichtlich des Bestands, aber auch
hinsichtlich der Nutzung des Lebensraums, aus den vorliegenden
Ergebnissen die Konsequenzen abgeleitet und in geeignete
MalRnahmen uberfihrt werden, u.a. eine weitere Lebensraum-
aufwertung (Risikomanagement).

MaRRnahmen fir Mauereidechsen (VM 10) /
Bereich Tiergesundheitszentrum

Der Vorkommensbereich der Mauereidechse ist rechtzeitig vor Beginn
der Umsetzung der Vorhaben auf FIst. Nr. 4668/28, die im Nordosten
und Westen geplant sind, (Vorhaben 1 bis 4 / Bioplan) durch einen
Reptilienzaun von den Eingriffsbereichen abzugrenzen. Gegebenen-
falls ist das Abfangen und Umsetzen von Individuen erforderlich.
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9.17

9.18

9.19

9.20

Vorsorgemaflnahmen fir Mauereidechsen (VoM 1) /
Bereich Tiergesundheitszentrum

Die bestehende Trockenmauer auf dem Gelande des Tiergesundheit-
szentrums Flst. Nr. 4668/28 ist um etwa flnf Meter Richtung Norden
Zu erweitern.

Nistmoglichkeiten fir Mauer- und Alpensegler (CEF 1) /
Bereich Tiergesundheitszentrum

An einer geeigneten Fassade in der Umgebung sind vor Beginn der
Umsetzung des Vorhabens auf Flst. Nr. 4668/28, das im Nordosten
geplant ist, (Vorhaben 5 / Bioplan) zwei Kasten fir Mauer- und Alpen-
segler aufzuhangen, z. B. von der Firma Schwegler oder Hasselfeldt.
Die genaue Auswahl des Ortes findet in Absprache mit der natur-
schutzfachlichen Baubegleitung statt.

Naturschutzfachliche Bautberwachung incl. Monitoring /
Bereich Tiergesundheitszentrum

Es ist eine naturschutzfachliche Bautberwachung (= 6kologische
Baubegleitung), die auf einen orts- und sachkundigen Biologen mit
guten faunistischen, aber auch tierdkologischen Kenntnissen zuriick-
greift, einzurichten. Die naturschutzfachliche Bauliberwachung Uber-
wacht, begleitet und Uberprift die verschiedenen MaRnhahmen und
muss auf eventuell Unvorhergesehenes reagieren.

U.a. kdnnen gegebenenfalls Malinahmen eingeleitet werden, die ver-
hindern, dass Mauereidechsen, die sich im Baufeld ansiedeln, getotet
oder verletzt bzw. Vorkommensbereiche dieser Art zerstort werden.

MaRnahmen und weiteres Vorgehen / Gbriger Geltungsbereich

Fir die Geb&aude auf Fist. Nr. 4668/67, 4668/5, 4660/4 und 4660/5
sowie 4668/50 und 4668/63 (Gebéaude C, E, F und P / Bioplan) liegen
bereits Untersuchungsergebnisse vor. Fir diese Gebaude sind aktuell
keine zusatzlichen Untersuchungen erforderlich. Es gelten die unter
Ziff. 9.1 - 9.4 (VM 1 — VM 4) festgesetzten Malnahmen.

Fur die Ubrigen Gebaude sowie die umliegenden Bereiche ist zum
jetzigen Zeitpunkt weitestgehend unklar, welche baulichen Verande-
rungen durchgefiihrt werden sollen. Nachfolgende Untersuchungen
sind jedoch bei konkreten Vorhaben erforderlich:

— Im Hinblick auf die moéglichen Vorkommen insbesondere der pla-
nungsrelevanten Vogelarten Mauer- und Alpensegler sind zur Er-
fassung von Anfang Mai bis Ende Juli funf Begehungen notwendig
(Methodik nach SUDBECK et al. 2005).

— Fur den Haussperling sind zur Erfassung vier Begehungen im Zeit-
raum von Anfang April bis Ende Mai erforderlich. Diese kdnnen,
falls erforderlich, teilweise mit der Erfassung von Mauer- und Al-
pensegler kombiniert werden.

— Bei diesen Kontrollen sind auch die Ubrigen Vogel-Arten zu erfas-
sen.

— Zur Erfassung von Fledermaus-Quartieren, insbesondere Wo-
chenstuben, aul3en an den Gebauden sind pro Geb&ude mor-
gendliche Schwarmkontrollen an mindestens zwei Terminen im
Zeitraum von Anfang Juni bis Ende Juli durchzufihren.
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— Bei Quartierpotential fir Fledermduse in den Innenrdumen von
Gebauden ist zunachst eine Begehung des Gebaudes erforderlich.
Je nach Eignung sind Uberprifungen mittels automatischer Auf-
zeichungsgeréte in den Sommer- und oder Wintermonaten not-
wendig. Sollten hierbei Fledermause nachgewiesen werden, ist ei-
ne Ausflugszahlung durchzufiihren.

— Sollte in Gehdlzbestande eingegriffen werden, sind die Baume mit
Quartierpotential fir Fledermause bzw. Brutmdglichkeiten fur hoh-
lenbritender Vogel-Arten in den bisher unzuganglichen Bereichen
zu kartieren und auf mdogliche Vorkommen zu prufen. Ferner ist
gezielt zu Uberprifen, ob weitere Vogel-Arten diese Gehdlze als
Fortpflanzungsstatte nutzen.

— Der Verlust von Baumen mit Quartierpotential fir Fledermause
bzw. Brutmdéglichkeiten fir héhlenbritende und gegebenenfalls
freibrutende Arten ist auszugleichen. Hier bedarf es bei geplanten
Eingriffen einer genaueren Betrachtung.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist eine Flache eingetra-
gen, die mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belasten ist. Sie ist von
Bebauung und B&umen sowie dauerhaften Nutzungen freizuhalten.
Der Zugang dieser Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

GR: Zugunsten der Allgemeinheit,

FR: Zugunsten der Stadt und der Anlieger

LR: Zugunsten der Anlieger und Leitungstrager zu belasten.

Flachen fiur das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB

Erhalt von Gehdlzen

Die vorhandenen Gehdlze im Bdschungsbereich sind entsprechend
dem Eintrag im Nutzungsplan zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall
ist entsprechender Ersatz zu leisten.

Erhalt von Baumen

Die im Nutzungsplan dargestellten Baume sind entsprechend dem
Eintrag zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Ausfall ist adaquater
Ersatz zu leisten. Geringe Standortabweichungen von bis zu 5 m sind
bei Ersatzpflanzungen zulassig.

Dies betrifft insbesondere die vom denkmalpflegerischen Sachzu-
sammenhang erfassten Baume und die durch Bioplan kartierten H6h-
lenbdume.

Anpflanzen von Bdumen

Im Plangebiet sind die in der Planzeichnung dargestellten Bdume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Anpflanzung von B&umen
innerhalb befestigter Flachen sind offene, gegen Uberfahren zu schiit-
zende, begrinte Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer Flache von
mindestens 8 m? oder entsprechende unterirdische Baumquartiere mit
mindestens 12 m3 verdichtbarem Baumsubstrat (z.B. nach der Richtli-
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114

12.

12.1.

12.1.1.

nie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau e.V. (FLL-Richtlinien)) herzustellen.

Fassadenbegriinung

In der Nutzungszone MU 4 sind mindesten 2 geeignete Fassaden des
geplanten Neubaus in Abstimmung mit der Architektur flachig (min-
destens 15 % der Fassadenflache) mit hochwiichsigen und ausdau-
ernden Schling- und Kletterpflanzen (mit oder ohne Rankhilfe) zu be-
grunen. Diese sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Pflanzbeete miissen mindestens 0,5 m2 grof3 und mindestens 50 cm
tief sein.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahme von nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
§ 9 Abs.6 BauGB

Archaologische Denkmalpflege

Bei den zur ehemaligen Infanteriekaserne gehérenden Gebauden,
errichtet 1897/98, handelt es sich aus wissenschaftlichen, vor allem
aus bau-, stadtbau-, stadt- sowie heimatgeschichtlichen Griinden um
ein Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG.

Die Erhaltung der Sachgesamtheit ,Areal Roth-Handle, ehemalige
Infanteriekaserne” liegt wegen des dokumentarischen und exemplari-
schen Werts im offentlichen Interesse.

Zum Denkmal gehort die wandfeste bauzeitliche Innenausstattung,
wie beispielsweise bauzeitliche Treppen mit Geldnder, Fenster oder
Taren. Ebenfalls zum Denkmal zugehoérig ist auch der historische
Baumbestand.

Denkmaleigenschaft kommt jedoch nur den kaiserzeitlichen Kernbau-
ten zu, spatere An- bzw. Zwischenbauten sind nicht Bestandteil des
Kulturdenkmals.

Durch die Anstrengung der Stadt Lahr Militdr in die Stadt zu holen,
und sie so zu einer Garnisonstadt zu machen, wie auch durch die
Umnutzung der Gebadude zu einer Tabakfabrik (einer der damals
grofliten Arbeitgeber der Stadt) ist das Geldnde mit seinen Bauten von
hohem stadt- und heimatgeschichtlichem Aussagewert.

Die Sachgesamtheit setzt sich aus folgenden Gebauden zusammen:

— Kompaniekaserne 1 (Industriehof 5, 5/1, 5/2)

— Kompaniekasernen 2-8 (Industriehof 1, 2/1, 4/5-7, 6)

— Wirtschaftsgebaude 1 (Industriehof 4)

— Stabsgebaude (Industriehof 2)

— Offiziersspeiseanstalt (Industriehof 3)

— Verheirateten Wohngebaude (Industriehof 9, 9/1)

— Latrine, hinter Kompaniekaserne 6 bzw. 7 (Industriehof 4/3)

— Kammergebaude mit anschl. Fahrzeugschuppen und Latrine
(Industriehof 10/3-5)

— Kesselhaus (Industriehof (10/1)

— Exerzierhaus (Johann-Sebastian-Bach-Strafe 1)

Die Objekte sind im zeichnerischen Teil entsprechend vermerkt.
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12.1.2. Sollten bei der Durchfihrung von BaumaRnahmen arché&ologische

12.2.

Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG
Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstan-
den ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

Das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
ist generell auch an den einzelnen Bauvorhaben im Genehmigungs-
bzw. Kenntnisgabeverfahren zu beteiligen.

Entwasserung

Der Bebauungsplan erstreckt sich tiber ein bestehendes im Mischsys-
tem entwéssertes Gebiet. Bei zukiinftiger bereichsweiser Uberplanung
bzw. Nachverdichtung hat die geplante Entwésserung entsprechend
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) im Trennsystem Uber die Johann-
Sebastian-Bach-Straf3e in Richtung Sulzbach bzw. auf den natiirlichen
Gebietsabfluss gedrosselt in die bestehenden 6ffentlichen Mischwas-
serkanale der TramplerstralBe, der WerderstraBe und der Johann-
Sebastian-Bach-Strale unter dem Gesichtspunkt der Regenwasser-
bewirtschaftung zu erfolgen. Hintergrund ist, dass die an das Bauge-
biet angrenzende o6ffentliche Bestandskanalisation sowie im Baugebiet
vorhandene offentliche Bestandskanalisation bereits stark aus- bzw.
Uberlastet ist.

Folglich ist es zur Gewahrleistung der Uberstaufreiheit der 6ffentlichen
Mischwasserkanale notwendig, das auf den Uberplanten bzw. nach-
verdichteten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser
zurlckzuhalten und mit einer maximalen Drosselmenge von 15 I/s
bezogen auf die gesamte Grundstiicksflache (dies entspricht dem na-
turlichen Gebietsabfluss) geregelt in die offentlichen Mischwasser-
kanale einzuleiten. Auf den Grundstucksflachen selbst sind vor Einlei-
tung in den o6ffentlichen Mischwasserkanal abflussreduzierende Malf3-
nahmen vorzusehen. Flachdacher sind intensiv oder extensiv mit min-
destens 10 cm Substratschicht zu begriinen. Die offenen Kfz-
Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen (z.B. Rasengit-
tersteinen) zu versehen bei Sicherstellung ihrer Versickerungsfahigkeit
in den Untergrund. Bei Verwendung von versickerungsfahigem Pflas-
ter im Bereich nicht versickerungsfahiger, anstehender Boden ist an-
sonsten der Abfluss nach Durchsickerung des Pflasters zu drainieren
und in den 6ffentlichen Mischwasserkanal einzuleiten.

Zur Gewahrleistung der 30-jahrlichen Uberflutungssicherheit ist nach-
zuweisen, dass auf den Privatgrundsticken der 30-j&hrliche Oberfla-
chenabfluss temporér und schadensfrei an der Oberflache zuriickge-
halten werden kann. Der Nachweis der Uberflutungssicherheit ist auch
fur Grundstiicke kleiner 800 m? angeschlossener abflusswirksamer
Flache zu erbringen.
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12.3.

12.4

Sofern Schichtwasservorkommen vorhanden ist, wird bei Realisierung
eines Kellers und / oder einer Tiefgarage die Ausfuihrung als ,Weilke
Wanne* zum Schutz des Grundwassers empfohlen.

Schlie3lich sind Abwasserablaufstellen, welche unterhalb der Rick-
stauebene liegen (mindestens Stral3enhthe der Anschlussstelle), vom
Eigentimer gegen Ruckstau zu sichern. Zudem darf Niederschlags-
wasser von Flachen unterhalb der Ruckstauebene der offentlichen
Kanalisation nur Uber eine automatische Hebeanlage riickstaufrei zu-
gefuhrt werden. Dabei kdnnen kleine Regenflachen von Kellernieder-
gangen, Garageneinfahrten und dergl. Uber Bodenablaufe mit Ab-
sperrvorrichtungen gegen Rickstau angeschlossen werden, wenn
geeignete MalRBnahmen, z.B. Schwellen bei Kellereingangen oder Re-
genauffangrinnen bei tiefer liegenden Garageneinfahrten, ein Uberflu-
ten der tiefer liegenden Raume durch Regenwasser verhindern, so-
lange die Absperrvorrichtung geschlossen ist.

Sicherheit vor Sturzfluten im urbanen Bereich

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Uberflutungen
in Folge von Starkregenereignissen nicht auszuschlieRen sind, so
dass bei Realisierung von Geb&udeteilen unterhalb der angrenzenden
offentlichen StraRenoberkante das Thema Sicherheit vor Sturzfluten
/Starkregenmanagement bei den Planungen zu bertcksichtigen
ist. Die Sicherheit vor Uberflutungen in Folge von Starkregenereignis-
sen ist u.a. im Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrten nachzu-
weisen.

Der Verlauf und die Hbhe der zukiinftigen Gelandeoberkante sind
derartig auszufiihren, dass die Rickstauebene eingehalten wird, keine
Grundstiicksflachen in Richtung Gebaude geneigt verlaufen und das
Gelande zwischen dem angrenzenden Verkehrsraum (Stral3e ein-
schlieBBlich Gehweg) und der geplanten Bebauung einen positiven
Hohenunterschied aufweist. Hintergrund ist, dass bei Starkregen der
Verkehrsraum als Ableitungstrasse genutzt werden kann, wenn aus
der Kanalisation austretendes bzw. wegen Uberlastung nicht eintre-
tendes Wasser sich voribergehend im StraRenraum ansammelt. So-
mit stellen Grundstickszufahrten hinsichtlich der Hochwassersicher-
heit eine mdgliche Schwachstelle dar, welche durch die geplante GOK
des Grundstiicks auszugleichen ist. Der Nachweis der Uberflutungssi-
cherheit ist entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik durchzufihren.

Zur Schadensbegrenzung bei auf3ergewdhnlichen Ereignissen kommt
dem gezielten Objektschutz im 6ffentlichen und privaten Bereich in
Ergadnzung zu temporarer Wasseransammlung auf Frei- und Ver-
kehrsflachen und schadensfreien Ableitung im Stral3enraum vorrangig
Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die ent-
sprechenden Regelwerke.

Grundwasserschutz

Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen
im Grundwasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unter-
kante Fundament ist in der Regel so zu wahlen, dass diese Uber den
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mittleren bekannten Grundwasserstanden liegt.

Fur unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grund-
wasserstandes sowie fir Grundwasserabsenkungen im Rahmen von
Bauvorhaben ist eine separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der
zustandigen Wasserbehorde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantra-
gen.

Bauliche Anlagen unterhalb des hdchsten Grundwasserstands sind
wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Ab-
dichtung von Baukdrpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen durfen
keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung
des Grundwassers zu besorgen ist.

Altlastenverdachtsflachen

Die nachfolgenden Flachen sind im Nutzungsplan entsprechend dar-
gestellt.

Eine Karte zur Lage der Altlastenverdachtsflachen befindet sich in der
Begrindung im Abschnitt 4.3 ,Schutzgut Boden®.

Altstandort ,Roth-Handle Lager", Obj.-Nr. 06747

Im Rahmen der ,Fortschreibung der ,Flachendeckenden Historischen
Erhebung altlastverdéchtiger Flachen im Ortenaukreis" wurde der Alt-
standort ,Roth-Handle Lager", Obj.-Nr. 06747, erhoben. Das Lager
wurde von 1920 bis 2007 genutzt.

Ein Altlastverdacht konnte auf Basis der Erhebungsunterlagen ausge-
raumt werden.

Der Altstandort wurde beim Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir Was-
serwirtschaft und Bodenschutz - am 2. Oktober 2012 bewertet und
wird verwaltungsintern auf Beweisniveau ,BN 1" in ,A - Ausscheiden
und Archivieren" eingestuft.

Dies bedeutet, die Flache scheidet aus der Altlastenbearbeitung aus
und wird beim Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz - zur Dokumentation der erfolgten Bearbeitung in
Bodenschutz- und Altlastenkataster archiviert.

Fur die Flache besteht kein weiterer Handlungsbedarf, daher ist
sie nicht im Nutzungsplan gekennzeichnet.

Altstandort ,Roth-Handle Chemische Fabrik Industriehof 1-3", Obj.Nr.
02502

Auf der Flache sind zwischen 1925 und 1975 unterschiedliche Nut-
zungen (chem. und eisenschaffende Industrie sowie eine Druckerei)
aktenkundig.

Auf Grundlage der Ergebnisse der ,Flachendeckenden Historischen
Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis" bzw. deren
Fortschreibung wurde der Altstandort am 24. September 2012 beim
Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz - auf Beweisniveau "BN 1" hinsichtlich des Wirkungspfads ,,Bo-
den-Grundwasser" in ,B = Belassen zur Wiedervorlage" mit dem Krite-
rium ,Anhaltspunkte - derzeit keine Exposition" eingestuft.

Die Einstufung in "B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass
zum Zeitpunkt der Erhebung kein weiterer Handlungsbedarf bestand,
jedoch bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten
Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Es besteht weiterer Handlungsbedarf. Die Durchfuhrung einer
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Orientierenden Altlastenuntersuchung wurde von den Eigentl-
mern abgelehnt. Die Flache wird im Nutzungsplan gekennzeich-
net.

Altstandort ,Roth-H&ndle EV-Tankstelle Industriehof 10", Obj.-Nr.
02509

Auf der Flache wurde zwischen 1954 bis 1991 eine Eigenverbrauch-
stankstelle betrieben.

Auf Grundlage der Ergebnisse der ,Flachendeckenden Historischen
Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis” bzw. deren
Fortschreibung wurde der Altstandort am 25. September 2012 beim
Landratsamt Ortenaukreis - Amt fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz - auf Beweisniveau ,BN 1" hinsichtlich des Wirkungspfads ,,Bo-
den-Grundwasser" in "B = Belassen zur Wiedervorlage" mit dem Krite-
rium ,Anhaltspunkte - derzeit keine Exposition" eingestuft.

Die Einstufung in B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass
zum Zeitpunkt der Erhebung kein weiterer Handlungsbedarf bestand,
jedoch bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten
Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Es besteht weiterer Handlungsbedarf. Die Durchfiihrung einer
Orientierenden Altlastenuntersuchung wurde von den Eigentil-
mern abgelehnt. Die Flache wird im Nutzungsplan gekennzeich-
net.

Altstandort ,Roth-Handle Tankstelle Werderstr. 71a/b", Obj.-Nr. 02530
Auf der Flache wurde zwischen 1964 bis 1976 eine Tankstelle betrie-
ben.

Auf Grundlage der Ergebnisse der "Flachendeckenden Historischen
Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis" wurde der Alt-
standort am 26. September 1996 beim Landratsamt Ortenaukreis -
Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz - auf Beweishiveau "BN 1"
hinsichtlich des Wirkungspfads ,Boden-Grundwasser" in ,B = Belas-
sen zur Wiedervorlage" mit dem Kriterium "Anhaltspunkte - derzeit
keine Exposition" eingestuft.

Die Einstufung in ,B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass
zum Zeitpunkt der Erhebung kein weiterer Handlungsbedarf bestand,
jedoch bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten
Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Es besteht weiterer Handlungsbedarf. Die Durchfuhrung einer
Orientierenden Altlastenuntersuchung wurde von den Eigenti-
mern abgelehnt. Die Flache wird im Nutzungsplan gekennzeich-
net.

Altstandort ,Roth-Héndle EV-Tankstelle Werderstr. 77", Obj.-Nr.
02532

Auf der Flache wurde zwischen 1931 bis 1954 eine Eigenverbrauch-
stankstelle betrieben.

Auf Grundlage der Ergebnisse der ,Flachendeckenden Historischen
Erhebung altlastverdéchtiger Flachen im Ortenaukreis” wurde der Alt-
standort am 26. September 1996 beim Landratsamt Ortenaukreis -
Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz - auf Beweisniveau ,BN 1"
hinsichtlich des Wirkungspfads ,Boden-Grundwasser" in ,B = Belas-
sen zur Wiedervorlage" mit dem Kriterium ,Anhaltspunkte - derzeit
keine Exposition" eingestuft.

Die Einstufung in ,B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass
zum Zeitpunkt der Erhebung kein weiterer Handlungsbedarf bestand,
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jedoch bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten
Uber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.

Die orientierende Altlastenuntersuchung des Blros Geosolutions
vom 18.02.2021 kam zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:
Am Altstandort AS Roth-Handle ,EV-Tankstelle Werderstralle 77 be-
stand aufgrund der friheren Nutzung als Eigenversorger Tankstelle
der Verdacht von Boden- und/oder Grundwasserverunreinigungen.
Der Verdacht von Verunreinigungen des Bodens oder Grundwassers
konnte anhand der enthnommen Boden bzw. Bodenluftproben nicht
bestétigt werden. Die identifizierten Gefahrverdachtsstoffe konnten
nicht oder nur in geringen Konzentrationen nachgewiesen werden. Die
gemessenen Gehalte der Stoffe oder Stoffgruppen liegen in den ent-
nommenen Proben uberwiegend in der natirlichen Hintergrundkon-
zentration vor. Fur den Bereich um den Aufschlusspunkt BK02, mit
einer gemessenen Uberschreitung der Priifwertes fiir den PAK-Gehalt
im Eluat, konnte mittels Sickerwasserprognose nachgewiesen werden,
dass eine Gefahrdung fir das Grundwasser in diesem Bereich nicht
zu erwarten ist. Neben der weitestgehenden Unauffélligkeit des an-
stehenden Bodens bietet auch die vorliegende Geologie hinsichtlich
der Méachtigkeit der Deckschicht aus Feinsediment Gber dem Aquifer
eine ausreichend machtige und schitzende Barriere. Des Weiteren ist
die Flache nahezu vollstandig versiegelt bzw. tiberbaut.

Von einer Gefahrdung oder Beeintrachtigung des Grundwassers
durch Untergrundverunreinigungen ist nicht auszugehen.

Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Die Flache wird nicht
im Nutzungsplan gekennzeichnet.

Altstandort ,Roth-Handle Hauptbetriebsflache", Obj.-Nr. 06746

Auf der Flache wurde zwischen 1920 bis 2007 die Tabakerzeugung
und —verarbeitung betrieben.

Auf Grundlage der Ergebnisse der ,Flachendeckenden Historischen
Erhebung altlastverdéchtiger Flachen im Ortenaukreis" wurde der Alt-
standort am 26. September 1996 beim Landratsamt Ortenaukreis -
Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz - auf Beweisniveau ,BN 1"
hinsichtlich des Wirkungspfads ,Boden-Grundwasser" "OU = Orientie-
rende Untersuchung" eingestuft.

Die Einstufung in "Orientierende Untersuchung" bedeutet, dass das
Vorliegen von Untergrundverunreinigungen bzw. eine Beeintrachti-
gung des Grundwassers aufgrund der Vornutzung nicht ausgeschlos-
sen werden kann. Es besteht die Besorgnis, dass das Wohl der All-
gemeinheit beeintrachtigt ist oder beeintrachtigt wird.

Die orientierende Altlastenuntersuchung des Bliros Geosolutions
vom 18.02.2021 kam zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Am Altstandort AS Roth-Héndle ,Hauptbetriebsflache” bestand auf-
grund der friheren gewerblichen Nutzung der Verdacht von Grund-
wasserverunreinigungen. Der Verdacht von Verunreinigungen des
Grundwassers konnte anhand der entnommen Boden- bzw. Boden-
luftproben nicht bestatigt werden. Die identifizierten Gefahrverdachts-
stoffe konnten in gefahrdenden Konzentrationen nicht nachgewiesen
werden. Die gemessenen Gehalte der Stoffe oder Stoffgruppen liegen
in den meisten entnommenen Proben in der natirlichen Hintergrund-
konzentration vor. Neben der Unauffalligkeit des anstehenden Bodens
bietet auch die vorliegende Geologie hinsichtlich der Machtigkeit der
Deckschicht aus Feinsediment tber dem Aquifer eine ausreichend
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machtige und schitzende Barriere. Daneben wurden alle Proben aus
versiegelten oder Uberbauten Flachen entnommen.

Von einer Gefahrdung oder Beeintrachtigung des Grundwassers
durch Untergrundverunreinigungen ist nicht auszugehen.

Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Die Flache wird nicht
im Nutzungsplan gekennzeichnet.

Unterrichtung der Fachbehdrde

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und / oder Ge-
ruchsemissionen (z.B. Mineral6le, Teer...) wahrgenommen, so ist um-
gehend das Landratsamt Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten
sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bereitstellung der Abfallbehalter / Gelbe Sécke

Die Bereitstellung der Abfélle, die im Rahmen der kommunalen Abfall-
abfuhr entsorgt werden, muss an einer fir 3-achsige Abfallsammel-
fahrzeuge (bis 10,30 m Lange) erreichbaren Stelle am Rand o6ffentli-
cher ErschlieBungsstral3en erfolgen.

Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des § la Abs. 2
Baugesetzbuch und § 10 Nr. 3 und 8§ 74 Abs. 3 Nr. 1 der Landesbau-
ordnung sowie 8 6 Abs. 1 (Abfallhierarchie) des Kreislaufwirtschafts-
gesetzes vom 24.02.2012 wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafinahmen und anderen
Veranderungen der Erdoberflache im Planungsgebiet ist auf einen
sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten und
jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal3 zu beschran-
ken. Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet zur Gelan-
degestaltung zu verwenden bzw. auf den einzelnen Baugrundstticken
zu verwerten (Erdmassenausgleich). Uberschiissiger Bodenaushub ist
zu vermeiden.

Kampfmittel

Es ist damit zu rechnen, dass im nordwestlichen Bereich der Nut-
zungszone WA 1 noch Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg entdeckt
werden. Eine Baugrubenaushubiberwachung ist durch einen Befahi-
gungsscheininhaber nach § 20 Sprengstoffgesetz (Gesetz Gber explo-
sionsgefahrliche Stoffe-SprengG) vorzusehen, um ein frihzeitiges
Erkennen von Sprengbomben zu ermdglichen.

Nach getatigtem Aushub sollten - falls méglich - die Aushubsohlen mit
geophysikalischen Messmethoden Uberprift werden. Sollte der Ver-
dacht auf Kampfmittelvorkommen auftreten, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und die ortliche Polizeidienststelle, der Kampfmittelbesei-
tigungsdienst Baden-Wurttemberg und das Rechtsamt, Abteilung
Bauordnung der Stadt Lahr zu informieren. (siehe Leitfaden fir Bau-
stellenpersonal des  Kampfmittelbeseitigungsdienstes  Baden-
Wirttemberg).
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12.9 Bauschutzbereich fir Flugverkehr geméaR § 12 Abs.3 Nr. l1a Luftver-

14.4,

14.5.

15.

kehrsgesetz (LuftvVG).

Das Plangebiet befindet sich ca. 4,7 km siddstlich des Flughafenbe-
zugspunktes des Sonderflughafens Lahr, in dessen Bau- und Anla-
genschutzbereich nach § 12 und § 18 a Luftverkehrsgesetz (LuftvVG).
Ca. 2 km nordwestlich befindet sich der Dachlandeplatz der Orten-
auklinik.

Kréane und Baugeréte, die eine Hohe von 35 m Uber Grund Uberstei-
gen sind gesondert zur Prifung vorzulegen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich des Tertiars (ungegliedert). Dies wird im nordli-
chen und siddstlichen Randbereich des Plangebietes von quartéaren
Lockergesteinen (Loss, Holozane Abschwemmmassen, Auenlehm)
unbekannter Machtigkeit bedeckt.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Im ndrdlichen und stdostlichen Randbereich des Untersuchungsge-
bietes ist zusétzlich mit einem oberflachennahen saisonalen Schwin-
den (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem klein-
raumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrun-
des zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zu-
séatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasser-
flurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bo-
denkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiro empfoh-
len.

Vermerk von Hochwasserrisikogebieten 8§ 9 Abs.6a BauGB

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Planungsbereich.
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasser-, Quellschutzgebieten
oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (HQ 100).

Nutzungsschablone

Art der baul. Nutzung Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundflachenzahl (GRZ) | Max. Zahl der Vollgeschosse

Bauweise

Ortliche Bauvorschriften
Dachneigung
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Stadt Lahr Stand: 11.06.2021
Stadtplanungsamt Fassung: Offenlage

Bebauungsplan Roth-Handle-Areal

Ortliche Bauvorschriften geman § 74 LBO i.V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

= Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010, S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

11. Dachgestaltung, Dachneigung, Dachaufbauten

Die Dachneigung wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch
Planeintrag in der jeweiligen Nutzungsschablone festgelegt.

Ausgenommen von der Dachneigung sind Dachaufbauten sowie der obere
Abschluss von Aufziigen u.A.

Bei Flachdachern sind Dachaufbauten bis zu einer Hohe von 50 cm und
einem Volumen von 1 m3 im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Anlagen zur Nutzung von solarer Energie sind grundsatzlich zulassig.

In das Dach integrierte Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte sind
bei Neubauten erst ab einer Dachneigung ab 30° zuldssig. Dachaufbauten
und Dacheinschnitte haben einen seitlichen Abstand von der Giebelauf3en-
wand von mindestens 1,50m und zum First senkrecht gemessen von min-
destens 0,80 m einzuhalten. Ubereinander angeordnete Dachaufbauten
und/ oder Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Die Lange der Dachaufbau-
ten und Dacheinschnitte darf einzeln und in der Summe maximal 1/3 der
Gesamtlange des Gebaudes betragen. Zwischen den Dachaufbauten und/
oder Dacheinschnitten ist ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Bei denkmalgeschiitzten Gebauden muss die Zulassigkeit und Form von
Dachaufbauten mit der zustédndigen Denkmalschutzbehdrde abgestimmt
werden.

12. Ausbildung von Staffelgeschossen

Bei Flachdachern missen die AulRenwdnde des Dachgeschosses / Staffel-
geschossen (Nicht-Vollgeschoss) allseitig um jeweils mindestens 1,50 m
hinter die AuBenwandflache des darunterliegenden Vollgeschosses zurtick-
treten.

13. Déacher von Garagen und Carports

Garagen und Carports sind entweder in das Geb&ude einzubeziehen oder
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15.

21

22.

23.

missen bei getrennt errichteten Garagen und Carports als begrintes
Flachdach mit 1-10° oder mit Satteldach 30-45° errichtet werden.

Aneinander gebaute Garagen und Carports, auch auf verschiedenen
Grundstucken, sind in Bezug auf Dachform, Dachneigung und Materialwahl
einheitlich zu gestalten.

Tiefgaragenbegrinung

Nicht Uberbaute Tiefgaragen (Fulbéden missen i.M. mind. 1,5 m unter der
natiirlichen Gelandeoberflache liegen) und sonstige unterbaute Flachen,
die nicht mit Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie mit Nebenan-
lagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO uberbaut sind, sind mit einer geeigneten
Vegetationssubstratschicht von 60 cm fir eine intensive Begrinung aus
einer Mischung von Rasen, Gréasern, Stauden und Strauchern zu Uberde-
cken. Davon ausgenommen sind BelUftungs- und Kontrollschéachte bzw. -
rohre sowie, falls nicht anders méglich, die Attika der Tiefgarage.

Material und Farbe der Dachdeckung

Die Dachflachen des obersten Geschosses von flachgeneigten Déchern bis
10° sind mit einer Mindestsubstratschicht von 10 cm extensiv zu begriinen
und dauerhaft zu erhalten. Der Aufbau der Dachbegrinungsschicht muss
eine dauerhafte Vegetation von Stauden, Wildkrautern bzw. Grasern ge-
wahrleisten.

Die Kombination einer Dachbegriinung mit Solar- und Photovoltaikanlage ist
zulassig.

Glanzende Materialien, Metalloberflachen, Wellfaserzement, Dachpappe
und AulRenbauteile aus unbeschichteten Schwermetallen sind als Dachein-
deckung nicht zulassig, ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der Ener-
giegewinnung dienen.

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2LBO)

Grundsatzlich sind Werbeanlagen nur an der Statte der eigenen Leistung
zulassig. Oberhalb der Gebaudeoberkante sind sie unzulassig. Selbstleuch-
tende und fluoreszierende Werbeanlagen bzw. Werbeanlagen mit beweg-
tem und wechselndem Licht sowie Fahnen sind nicht zulassig. Ebenso gilt
in Bezug auf die denkmalgeschiitzten Geb&ude eine Ricksichtnahme in der
Gestaltung der Werbeanlagen.

Sie diurfen in den Allgemeinen Wohngebieten WALl und WA 2 eine Groél3e
von 0,3 m2 nicht Uberschreiten und nur im Bereich des Erdgeschosses an-
gebracht werden.

In den Urbanen Gebieten sind pro Betrieb bzw. Einrichtung nur 2 Werbean-
lagen am Gebaude und eine freistehende Werbeanlage zulassig. Werbung
mehrerer Betriebe/Einrichtungen in einem Gebéaude ist an einem Standort in
einer gemeinsamen Werbeanlage zusammenzufassen.

Pro Gebaude dirfen die Werbeanlagen insgesamt eine GroRe vom max. 10
m2 nicht Uberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis max. 3,5 m tber Stralienoberkante
zulassig.

In den Urbanen Gebieten sind freistehende Gemeinschaftswerbeanlagen
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32

33.

34.

35.

41.

unabhangig von der Statte der Leistung nur bis max. 3,5 m Uber Straf3en-
oberkante zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundsticke
sowie der Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Unbebaute Flachen

Unbebaute Flachen der uberbaubaren Grundstiicke, die nicht zur Erschlie-
Bung der Gebaude, als Spiel- oder Stellflachen innerhalb der Grundstiicke
erforderlich sind, sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen und
zu unterhalten. Dabei sind Kies- und Schotterflichen (z.B. sogenannte
Steingarten) unzulassig.

Oberirdische Stellplatze

Private Stellplatze und deren Zufahrten fir den ruhenden Verkehr sind mit
versickerungsfahigen Beldgen z.B. Rasengitter- oder Rasenfugenpflaster
mit einem Offnungsanteil von mindestens 20%, zu befestigen. Die Trag-
schichten sind versickerungsfahig auszubilden. Bestehende Stellplatze und
ihre Zufahrten haben hinsichtlich ihrer Ausfiihrung Bestandsschutz.

Einfriedungen

Geschlossene Einfriedungen (z.B. Mauern, Holzwande, Gabionen) sind
nicht zulassig.

Offene Einfriedigungen (z.B. Zaune, Hecken) sind bis zu einer Héhe von
maximal 1,20 m zulassig. Terrassentrennwande sind bis zu einer Tiefe von
maximal 3,00 m zulassig. Bauliche Einfriedungen haben einen Abstand von
10 cm zum Boden einzuhalten.

Mullstandorte

Vom offentlichen Stral3enraum direkt einsehbare Mullstandorte sind zu be-
grinen, in die Einfriedungen zu integrieren oder mit einem baulichen Sicht-
schutz zu versehen. Sie sind mit Kletterpflanzen zu beranken.

Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Baugesuch ist gem. § 1 Abs. 5 Bauvorlagenverordnung ein Freifl&-
chengestaltungsplan einzureichen, aus dem Lage, Umfang, Grof3e der Be-
pflanzung, Baumarten, Gelandemodellierung sowie Materialangaben zur
Stellplatz- und Zufahrtsbefestigung zu ersehen sind. Er wird Bestandteil der
Baugenehmigung.

Notwendige Stellplatze (8 74 Abs. 2i.V.m. § 37 LBO)

Pkw-Stellplatze

Es wird ein auf die Wohnflache bezogener Stellplatzschliissel festgesetzt.
Weiterhin wird danach unterschieden, ob Wohnungen mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumfdrderung gefdrdert oder mit einer obligatorischen Grundver-
sorgung vermietet werden. Der Stellplatzschliissel wird demnach wie folgt
festgesetzt:

— far Wohneinheiten, deren Mietvertrag eine obligatorische Grundversor-
gung beinhaltet (betreutes Wohnen) wird 0,5 Pkw-Stellplatz pro
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42.

51

6.1

Wohneinheit gefordert

— fir geférderte Wohneinheiten bis 50 m2 Wohnflache (ohne Terrassen)
wird 1 Pkw-Stellplatz pro Wohneinheit gefordert

— fiur geférderte Wohnungen ab 51 m2 oder mehr Wohnflache und fir nicht
gefdrderte Wohneinheiten bis 50 m? (ohne Terrasse) werden 1,2 Stell-
platze pro Wohneinheit gefordert

— fir nicht geférderte Wohnungen ab 51 m2 oder mehr Wohnflache wer-
den 1,5 Stellplatze gefordert

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganz-
zahlige Stellplatzanzahl ergibt, ist aufzurunden.

Soweit in den Bestandsgebauden (z.B. im sudlichen Fabrikgebaude) Pkw-
Abstellplatze hergestellt werden, die jedoch aus technischen Grinden die
Anforderungen der Stellplatzverordnung fur notwendige Stellpléatze nicht
vollstandig erfullen kdnnen und diese geringflgig unterschreiten, wird eine
Abweichung gem. § 37 Abs. 7 LBO von der Verpflichtung, notwendige Stell-
platze nachzuweisen, zugelassen, sofern und soweit geringflgig kleinere
Abstellplatze hergestellt werden.

Fahrradstellplétze

Fur Mehrfamilienh&user wird ein von der Wohnungsgro3e abhangiger Stell-
platzschlissel festgesetzt. So wird fir Mehrfamilienhduser je angefangene
40 m2 Gesamtwohnflache 1 Fahrradstellplatz gefordert. Mindestens jedoch
1 Fahrradstellplatz je Wohneinheit. Fir Ein- und Zweifamilienh&user ist kein
besonderer Nachweis erforderlich

Notwendige Fahrradstellplatze missen von der 6ffentlichen Verkehrsflache
leicht erreichbar und gut zuganglich sein und eine wirksame Diebstahlsiche-
rung ermdglichen; soweit sie fiir Wohnungen herzustellen sind, missen sie
aul3erdem wettergeschiitzt sein.

Niederschlagswasser (8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das auf den Grundstuicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser der
Dachflachen und Pkw-Parkflachen ist, sofern moglich, zu versickern.

Ordnungswidrigkeiten (8 75 Abs. 3Nr.2LBO)

Verstdlie gegen die drtlichen Bauvorschriften (8 74 LBO) werden als Ord-
nungswidrigkeiten nach § 75 LBO behandelt.

NP s

Sabine Fink . .
Stadtbaudirektorin Planungsbiro Fls_cher
Freiburg
Stadt Lahr

Planverfasser
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Stadt Lahr Stand: 11.06.2021
Stadtplanungsamt Fassung: Offenlage

Bebauungsplan Roth-Handle-Areal

Begrundung
Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 19.10.2020
Offenlegungsbeschluss 19.07.2021

Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB
Offentliche Bekanntmachung

Begrindung

1. ALLGEMEINES

1.1.

1.2.

Anlass, Ziel und der Planung

Der Gemeinderat hat am 18. November 2019 das ca. 6,6 ha gro3e Sanierungsgebiet
Roth-Handle-Areal formlich festgelegt. Die damit verbundenen wesentlichen Sanie-
rungsziele — Modernisierung privater Gebaude, Aufwertung des angrenzenden Um-
felds, sowie die Schaffung von Wohnraum — sollen mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Roth-Handle-Areal planungsrechtlich gesichert werden.

Anlass der Planaufstellung ist der Wunsch, die zum Teil leerstehenden Geb&ude der
ehemaligen ,Tabakfabrik Roth-Handle* umfassend zu modernisieren und zu Wohn-
zwecken umzunutzen. Weiterhin sieht die Planung den Abriss der ehemaligen ,Kanti-
ne“ mit anschlie®endem Neubau eines Biirogebdudes sowie den Neubau von zwei
Wohngebauden an der Tramplerstral3e und an der Werderstral3e vor.

Weiterhin wurden die angrenzenden Wohnbauflachen 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 Durchflihrung des Bebauungsplanverfahrens wurde am
19.10.2020 gefasst.

Lage und Nutzung des Plangebiets, Geltungsbereich

Das ca. 7,34 ha grof3e Plangebiet liegt im Sudwesten der Stadt Lahr. Im Norden be-
grenzt die Tramplerstrale und im Osten die WerderstraRe den Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Die westliche Planungsgebietsgrenze verlauft entlang der Bo6-
schungskante zum Sulzbachtal. Im Siden endet das Planungsgebiet mit dem Tier-
gesundheitszentrum bzw. der Werderstral3e.
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1.3.

Die genaue raumliche Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
Zu entnehmen.

Das Plangebiet ist gepragt durch die denkmalgeschitzten Sandsteingeb&ude 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 nordlichen Teil, entlang der TramplerstralRe, befinden sich mehrsto-
ckige Geschosswohnungsbauten, sidwestlich liegt das Tiergesundheitszentrum mit
Pferdestallen und nordoéstlich wurde ein Senioren- und Pflegeheim neu erbaut. Durch
die unterschiedliche Nutzung weisen die Gebaude auch unterschiedliche Typologien
auf. Eine einheitliche Orientierung zum StralRenraum ist nicht gegeben.

Ubersichtsplan:

(Quelle: Lufthild LUBW:; Geltungsbereich Buro Fischer, 2021)
Beschleunigtes Verfahren

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine Mal3hahme der Innenentwicklung.
Er kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die zu-
lassige Grundflache liegt mit rund 45.600 m2 zwischen den gesetzlich vorgegebenen
Prufwerten 20.000 und 70.000 mz.

Daher ist laut Baugesetzbuch (BauGB) darzustellen, dass auf Grund einer tberschla-
gigen Prufung unter Berucksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kri-
terien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwéagung zu
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1.4.

berticksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Eine Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-
rahrt werden kdnnen, fand im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls statt.

Gemall § 7 UVPG ist bei einem Neuvorhaben, das in der Anlage 1 des Gesetztes in
Spalte 2 mit dem Buchstaben ,A“ gekennzeichnet ist, eine allgemeine Vorprifung zur
Feststellung der UVP-Pflicht durchzufuhren. Die allgemeine Vorprifung wird als tber-
schlagige Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 3 des Gesetzes zur Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) aufgefuhrten Kriterien durchgefuhrt. Die UVP-Pflicht
besteht, wenn das Neuvorhaben nach Einschatzung der zustéandigen Behoérde erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 25 Absatz 2 bei der Zu-
lassungsentscheidung zu bericksichtigen waren.

Der Bebauungsplan fallt gemaR 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 Prufwert fur die
Vorprifung erreicht oder Uberschritten wird und fur den in sonstigen Gebieten ein Be-
bauungsplan aufgestellt, geandert oder ergéanzt wird.

Die Vorprifung (die dem Bebauungsplan beigefligt ist) kommt in ihrer zusammenfas-
senden Beurteilung zu folgendem Ergebnis:

Unter Bertcksichtigung 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 Uberschlagige Prufung (Vorprifung
des Einzelfalls) kommt zu der Einschatzung, dass der Bebauungsplan "Roth-Héndle-
Areal" keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorruft, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der weiteren Abwagung zu berlcksichtigen sind. Der Bebauungsplan kann
somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Uberschlagige Prifung im Rahmen der Vorprifung hat somit ergeben, dass Um-
weltauswirkungen durch die vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmali-
nahmen ausgeschlossen werden kdnnen.

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

Regionalplan

Die Stadt Lahr liegt als Mittelzentrum gemafR 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 MalRhahme der Innenentwicklung
und stimmt somit mit Ziel 2.4.0.3 (Innen- vor AufRenentwicklung) des Regionalplanes
Uiberein, demzufolge die Siedlungsentwicklung am Bestand auszurichten ist.

Nach Aussage des Regionalplans Sidlicher Oberrhein (2017) handelt es sich bei dem
Planungsgebiet groRtenteils um Siedlungsflache Bestand — Industrie und Gewerbe so-
wie im Westen angrenzend an die Tramplerstrale um Siedlungsflache Bestand —
Wohn- und Mischgebiet. In einem Abstand von ca. 200 m verlauft im Siden eine
Grunzasur zwischen der Kernstadt Lahr und dem Ortsteil Sulz.
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1.5.

1.6.
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Planausschnitt: Regionalplan Sidlicher Oberrhein 2017

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Roth-Héandle-Areal" ist im wirksamen FIl&-
chennutzungsplan von 1998 groftenteils als gewerbliche Baufliche dargestellt. Im
Nordwesten ist die vorhandene Bebauung entsprechend ihrer Nutzung als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme der im Sidwesten angren-
zenden Grinflache 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 stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt. In den Verfahren nach § 13a
BauGB gentigt es daher, den Flachennutzungsplan durch Berichtigung an die neue
Planungssituation anzupassen (8 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 (82 DSchG):

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

Infanteriekaserne, 1897/98, spéater Industriehof (Roth-Handle). Die Sachgesamtheit
setzt sich aus folgenden Gebauden 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), Stabsgebaude (Industriehof
2), Offiziersspeiseanstalt (Industriehof 3), Verheirateten Wohngebaude (Industriehof
9, 9/1), Kesselhaus (Industriehof 10/1), Latrine, hinter Kompaniekaserne 6 bzw. 7
(Industriehof 4/3), Kammergebaude mit anschlieRendem Fahrzeugschuppen und
Latrine (Industriehof 10/3-5), Exerzierhaus (Johann-Sebastian-Bach-Strafe 1)

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

Denkmaleigenschaft kommt den kaiserzeitlichen Kernbauten zu, spéatere An- bzw.
Zwischenbauten sind nicht Bestandteil des Kulturdenkmals. Zusatzlich wurde das
ehemalige Kesselhaus der Tabakfabrik Roth-Handle, das wohl Ende der 60er Jahre

des 20. Jahrhunderts entstand, als spéatere Ergénzung in die Sachgesamtheit auf-
genommen.
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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 o6ffentlichen Interesse
(Sachgesamtheit). Planungen bzw. Maflinahmen, die diese Kulturdenkmale betreffen,
sind moglichst frihzeitig mit den Denkmalbehdrden abzustimmen. Bei diesen Gebau-
den werden ggf. weitergehende Untersuchungen - Bestandserhebungen durch Stati-
ker, Bauforscher, Restauratoren o. A. - fur die Erarbeitung eines Instandsetzungs- bzw.
Modernisierungskonzeptes erforderlich sein. Es wird darauf hingewiesen, dass vor
baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes der Kul-
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2.1.

2.2.

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

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die geschichtlich gepragten und bislang
hauptsachlich gewerblich genutzten bzw. teilweise leerstehenden Geb&ude der ehe-
maligen ,Badischen Tabakmanufaktur Roth-Handle* sowie die westlich davon gelege-
ne gewerbliche Bebauung und die nérdlich an der Tramplerstrale gelegene Wohnbe-
bauung.

Neben der Modernisierung und Umnutzung der denkmalgeschitzten Roth-Handle-
Gebéaude sollen auch Neubauten an der TramplerstraRe im Norden und der Werder-
stralRe im Sdden entstehen. Auch ist geplant, die bisherige Kantine im inneren Hofbe-
reich durch ein Burogebaude mit Cafeteria zu ersetzen. Dartber hinaus soll die Fabrik-
halle im Stiden des Areals einer neuen Nutzung zugefuihrt 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 stidlichen Bereich des Plangebiets angedacht. Auch diese
Planung wird bei der Erstellung des Bebauungsplans berticksichtigt.

Somit handelt es sich bei dem Bebauungsplangebiet um bereits bebaute Siedlungsfla-
che, deren Gebaude z.T. leer stehen und wieder nutzbar gemacht werden sollen. Mit
der Ausweisung eines Urbanen Gebiets werden verschiedenartige Nutzungen ermog-
licht. Nach der allgemeinen Zweckbestimmung dient der Baugebietstyp Urbanes Ge-
biet einerseits dem Wohnen sowie andererseits der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen 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 Grundflachenzahl und
der mogliche Versiegelungsgrad bei den Wohnbauflachen sudlich der Tramplerstralle
nicht. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als gewerbliche Baufla-
che dargestellt. Im Westen des Plangebiets wird entsprechend der tatsadchlichen Nut-
zung ein Gemeinbedarfsflache, Zweckbestimmung "Schule/Kita" ausgewiesen, wobei
davon ausgegangen werden kann, dass die GRZ von 0,8 weiterhin herangezogen wird.

Freiflachenkonzept

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden auf der einen Seite die Mdg-
lichkeiten geschaffen, die z.T. leerstehenden Geb&ude flexibel nutzen zu kénnen. Auf
der anderen Seite tragen die Festsetzungen auch dazu bei, den Freibereich entspre-
chend dem Bestand zu sichern. Dazu zéhlen 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 Sidwesten werden die vorhandenen Bdschungen durch die Aus-
weisung von privaten Griinflachen gesichert.
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2.3.

3.1.

Die Notwendigkeit weiterer Spielplatzflachen gemal3 § 9 (2) Landesbauordnung (LBO)
fur die Neubebauung ist in der weiteren Planung zu klaren.

Erschlieung

2.3.1. AuRere ErschlieRung

Die auBere ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden Strallen ,Tramplerstralle® im
Norden, ,Werderstrae“ im Osten und Siden sowie die Johann-Sebastian-Bach-Str.
im Westen. Die Gesamtverkehrsbelastung durch die neuen Wohneinheiten kann von
den umliegenden ErschlieBungsstralRen aufgenommen werden, sodass auch weiterhin
eine umfeldvertragliche Belastung vorliegt.

2.3.2. Innere ErschlieRung

Die innere Erschlie3ung erfolgt Gber 6ffentliche Verkehrswege direkt von der Trampler-
stral3e im Norden, von Nordosten abzweigend von der Werderstral3e Uber den Indust-
riehof nach Westen auf die Johann-Sebastian-Bach-Stral3e.

Dartber hinaus erfolgt die ErschlieBung des inneren Bereiches, des eigentlichen Roth-
H&andle-Areals Uber eine private Verkehrsflache.

2.3.3. Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze:
Im Plangebiet befinden sind entlang des nérdlich gelegenen Abzweigs der Trampler-
stralRe sowie entlang der Johann-Sebastian-Bach-Stral3e 6ffentliche Stellplatze.

Private Stellplatze:

Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuwei-
sen. Dariiber hinaus ist der Bau einer Tiefgarage im Innern des Plangebietes sowie in
einem Parkhaus im sidlichen Bestandsgebaude vorgesehen.

2.3.4. OPNV

Das Plangebiet verfiigt durch die Haltestellen Gutenbergstrale und Warteck (Linien
102 und 113) im Norden an der Tramplerstral3e sowie die Haltestelle Industriehof (Linie
105 und 114) im Nordosten an der Werderstral3e Uber einen guten Anschluss an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV).

PLANINHALT — PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

3.1.1. Allgemeines Wohngebiet WA

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

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, um eine fir Wohnquartiere untypische
Nutzung mit groRem Flachenbedarf zu verhindern. Tankstellen werden im Plangebiet
ausgeschlossen, um die Wohnnutzung durch Larm- und Geruchsemmissionen nicht
unzumutbar zu storen.
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3.2.

3.1.2. Urbanes Gebiet MU

Um die Vielzahl an Nutzungen im gréten Teil des Plangebietes weiterhin zu ermdgli-
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 wesentlich stéren. Im Vergleich
zum Mischgebiet muss die Nutzungsmischung im Urbanen Gebiet nicht gleichgewich-
tig sein und somit besteht die Moglichkeit einer differenzierten Feinsteuerung. So kann
in Teilen des Baugebiets eine Schwerpunktsetzung fiir Wohnnutzung erfolgen, ohne
eine vollstandige Verdrangung der gewerblichen und sonstigen Nutzung hervorzurufen.
Das Baugebiet in seiner Gesamtheit soll weiterhin von beiden Hauptnutzungen stadte-
baulich mitgepréagt sein.

Um diese Nutzungsmischung sicherzustellen, wird festgesetzt, dass mind. 35 % der
zulassigen Geschossflache fir gewerbliche Nutzungen und soziale, kulturelle und an-
dere Einrichtungen zu verwenden sind.

3.1.3. Gemeinbedarfsflache Schule, Kindertagesstétte / Kita

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

Mal der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl mit 0,4 fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 und 0,8 fir 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 sudlichen Bereich des Plangebietes sollen die notwendigen Stell-
platze in einem Parkhaus sowie einer Tiefgarage untergebracht werden. Um ausrei-
chend Flachen hierfur zur Verfigung zu haben, darf die GRZ in den Urbanen Gebieten
MU 1 — 4 bis zu einer GRZ von 0,9 uberschritten werden. Dies ist stadtebaulich 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 die umliegende
Bestandsbebauung in allen Quartiersbereichen reagieren zu konnen.

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 zuléssig. Diese werden bei der Ermittlung der GFZ aber nicht angerechnet. Ebenso
bleiben gemal § 21a Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der GFZ Tiefgaragen (TG)
unbericksichtigt.
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3.3.

3.4.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Maximalhdhen in Meter Uber Normalnull erfolgt in Kombination mit
der Zahl der Vollgeschosse. Sie entsprechen einer zweigeschossigen Bebauung mit
Dachgeschoss bzw. Staffelgeschoss und einer Geb&dudehéhe von 10,6 m.

Die Hohen- und Flachenbeschrankungen fur Dachaufbauten sollen eine homogene
Dachoptik gewahrleisten.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der bau-
lichen Anlagen

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 Nutzungsschablonen mit g zul. festgelegt. Somit
darf an die seitlichen Grundstiicksgrenzen angebaut werden, aber es besteht keine
Pflicht dazu. Auf Grund der Bestandsgebaude sind hier Gebaude mit einer Lange Uber
50 m zulassig. Im Ubrigen gelten die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung
(LBO).

3.3.2. Baugrenzen

Die Baugrenzen sichern die kinftige Bebauung, den Bestand und die stadtebauliche
Gesamtentwicklung. Die Baugrenzen sollen vor allem die Position der Hauptbaukorper
regeln, daher werden fir untergeordnete Bauteile ergdnzende Festsetzungen getrof-
fen. So sind Dachiberstande bis max. 0,80 m auch auf3erhalb der Baugrenzen zulas-

sig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden die Baugrenzen grof3ziigiger gefasst, um im
Bestand und bei einer zukiinftigen Planung eine mdéglichst flexible Entwicklung fir das
Plangebiet zu ermdglichen, ohne die genaue Position der einzelnen Geb&ude vorzu-
geben.

Da Balkone und Anbauten gerade bei der Modernisierung im Bestand teilweise bau-
leitplanerisch schwer zu definieren sind, sind sie ausnahmsweise auch auf3erhalb der
Baugrenzen bis zu einer Uberschreitung von 2 m zulassig, sofern deren Breite geringer
als 1/3 der Gebaudebreite ist und sie nicht auf 6ffentlichen Flachen zum Liegen kom-
men. Bei den denkmalgeschitzten Geb&auden sind sie nur in Abstimmung mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege zulassig.

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist aul3erhalb der Baugrenzen eine Briicke zu-
lassig, die durch einen entsprechenden Eintrag im Nutzungsplan lageméaRig definiert
ist. Dabei sind geringe Standortabweichungen in Abhéngigkeit von der Ausfiihrungs-
planung zulassig.

Flachen fur Nebenanlagen

3.4.1. Tiefgaragen

Ein Grol3teil der erforderlichen Stellplatze fur die neue Wohnnutzung in den ehemali-
gen Fabrikgebduden wird in einer Tiefgarage sowie einem Parkhaus untergebracht.
Dies bietet die Mdglichkeit die Dominanz des ruhenden Verkehrs innerhalb des Be-
bauungsplangebietes zu reduzieren und eine begrinte Innenhofsituation zu erhalten.
Die Tiefgarage sowie erforderliche Nebenraume unter der Geldndeoberflaiche sind da-
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3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

bei im zentralen Bereich des Plangebietes, das Parkhaus im sudlichen Teil des Plan-
gebietes mit direkter Aus-/Einfahrt auf die WerderstralRe vorgesehen.

3.4.2. Garagen, Carports und Sonstige Nebenanlagen:

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

3.4.3. Stellplatze

Stellplatze sind im gesamten Geltungsbereich auf den gesamten Grundstiicksflachen
mit Ausnahme der Grinflachen zulassig. Damit soll eine flexible Anordnung des ru-
henden Verkehrs auf den privaten Grundstucksflachen ermoglicht werden.

Geforderter Wohnungsbau

Am 24. Juli 2017 hat der Gemeinderat den Grundsatzbeschluss zur Einflihrung einer
Sozialwohnungsquote bei Wohnungsneubau gefasst. Danach missen bei Wohnungs-
bauprojekten, die nach dem 1. Januar 2018 eingereicht werden und die 10 oder mehr
Wohnungen umfassen oder eine Gesamtwohnflache von Gber 800 m2 aufweisen, min-
destens 20 % der Wohnungsflache als sozialer Mietwohnraum mit mindestens 15- jah-
riger Preisbindung angeboten werden. Als sozialer Wohnraum gilt Wohnraum, der die
Forderbedingungen des Landes fir preisgebundenen Wohnraum erfiillt.

Wenn der Bauherr sich vertraglich verpflichtet, unter Berilicksichtigung der beschlosse-
nen Sozialwohnungsquote geférderten Wohnungsbau auf 20% der Gesamtwohnflache
herzustellen und entsprechend zu nutzen, wird der im Bebauungsplan festgesetzte
Prozentsatz von 40 % fur den forderfahigen Wohnungsbau ebenfalls auf 20% gesenkt.

Der definierte Prozentsatz wird dabei nicht zeichnerisch verortet, sondern ist innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans rdumlich flexibel. Seine Einhaltung ist in
einer Gesamtwohnflachenaufstellung rechnerisch nachzuweisen.

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

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt Uber die bestehenden Stral3en, dargestellt als
Offentliche und private Verkehrsflachen. So sind der Abzweig der Tramplerstral3e im
Norden, die Stral3e Industriehof und die Johann-Sebastian-Bach-StralRe als 6ffentliche
Verkehrsflache dargestellt. Die ErschlieBung der vorhandenen Gebdude im zentralen
Bereich des Plangebietes wird als private Verkehrsflachen festgesetzt.

Private Grunflache

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

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die getroffenen Vorgaben zur Gestaltung der Baugrundstiicke tragen zur Vermeidung
und Minderung maoglicher Eingriffe bei und wurden bei der Bewertung der Umweltbe-
lange berlcksichtigt. Zur Minimierung der Lockwirkung auf nachtaktive Tiere (Insekten)
sowie zur Begrenzung der stérenden Lichtausbreitung (Fledermduse) werden insek-
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3.9.

3.10.

3.11.

tenvertragliche und fledermausvertragliche Lampen vorgeschrieben.
Geh- Fahr- und Leitungsrechte

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 Entsorgungstrager die Erreichbarkeit
und Fuhrung der Leitungen sicher.

Flachen fur das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

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 B&aume abgangig, missen diese an
der Stelle, mit einer moglichen Abweichung von bis zu 5 m, ersetzt werden.

Die vorhandenen Bdschungen mit inrem 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 MaBhahme zur Erganzung der Biotopsstruktur,
insbesondere fur Insekten.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtliches Gutach-
ten durch das Buro Bioplan Bihl (03.05.2021) erstellt, das allgemeine Ausfiihrungen
zum Vorkommen der europdischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
(VSchRL) und der Flora-Fauna-Habitat-Anhang 1l und IV-Arten (Berichtsteil 1) fir das
gesamten Planungsgebiet und Aussagen zum Bereich Wilhelm Architektur (Berichtsteil
II), Tiergesundheitszentrum (Berichtsteil 1ll) sowie zum Ubrigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans (Berichtsteil IV) beinhaltet.

Die Einteilung in Bereiche im Gutachten von Bioplan vom 03.05.2021 wurde erforder-
lich, da sich die innerhalb des Bebauungsplans zu realisierenden Vorhaben in grofie-
ren zeitlichen Abstanden entwickelt haben und somit zu unterschiedlichen Zeitpunkten
Kartierungen durchgefiihrt wurden. Dies bedeutet konkret, dass fir die Teilflache des
sudlichen Bereichs Wilhelm Architektur im Jahr 2019 eine spezielle artenschutzrechtli-
che Priufung (saP) durchgefihrt wurde. Da das zum Wilhelm Architektur gehérende
Bauvorhaben an der Tramplerstraf3e (nordliche Teilflache) erst im Oktober 2020 be-
kannt wurde, konnte hierzu von Bioplan keine abschlieBende Aussage getroffen wer-
den. Bioplan fuhrte hierfir eine Abschatzung moglicherweise vorkommender Vogelar-
ten durch. Der Gutachter empfahl daher, zur Beurteilung des tatsachlichen Vorkom-
mens und der moglichen 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, Monchsgrasmiicke, Zilpzalp, Stieglitz und Griinfink denkbar sind und in
den wenigen groReren Gehdlzen Brutmdglichkeiten fur Gartenbaumléaufer und eventu-
elle Halbhéhlen- und Hoéhlenbriter wie verschiedene Meisen-Arten bestehen. Bei er-
forderlichen Vorortterminen, u.a. im Rahmen der Umsetzung von Maflinahmen fur Fle-
dermause, wurden Gartenbaumlaufer, Moénchsgrasmicke, Amsel und Kohlmeise
nachgewiesen. Auch jahreszeitlich spat ankommende Vogelarten wie der planungsre-
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levante Grauschnapper oder die Gartengrasmucke kdnnen nicht ausgeschlossen wer-
den. Gegebenenfalls dient die Flache als Nahrungsgebiet fur die planungsrelevante Art
Haussperling und den in der Nachbarschaft briitenden planungsrelevanten Star.

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

Es wurden insbesondere Aussagen zu den artenschutzrechtlich relevanten Tierarten
und -gruppen der Vogel, Saugetiere (Fledermause), Reptilien (Mauereidechse) und
Amphibien (Kreuzkréte) in dem Gutachten von Bioplan getroffen. Fur die tbrigen
Gruppen artenschutzrechtlich relevanter Arten besteht nach Aussage der Gutachter
keine Betroffenheit und damit auch keine Erheblichkeit. Fir sie ist eine vertiefende
spezielle artenschutzrechtliche Prifung daher ebenso wenig notwendig wie Gelandeer-
fassungen. Eine Verletzung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG kann damit
fur die nachfolgend aufgeftihrten Arten bzw. Gruppen ausgeschlossen werden: Sauge-
tiere (auRer Flederméuse), Reptilien (auRer Mauereidechse), Amphibien (aul3er Kreuz-
krote), Gewasser bewohnende Arten und Tiergruppen, Spinnentiere, Landschnecken,
Schmetterlinge und Kéafer sowie artenschutzrechtlich relevante Farn- und Blutenpflan-
zen sowie Moose.

> . "To1020 40 60 80
.’ »{g
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==
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Bplan Roth-Handle-Areal
| Einteilung des Geltungsbereiches
# [ | Wilhelm Architekten (Berichtsteil If)
¥ ~ !:] Tiergesundheitszentrum (Berichtsteil 111)
"1 - ubriger Geltungsbereich (Berichtsteil 1)
: D Geltungsbereich Roth-Héndle-Areal

(Quelle Artenschutzrechtllches Gutachten, Bioplan, Buhl 3.5.2021)
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Fur Arten aus den Tiergruppen Vogel (verschiedene Arten), Saugetiere (Fledermé&use),
Reptilien (Mauereidechse) und Amphibien (Kreuzkréte) werden zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG folgende Vermeidungs- und Vorsorgemal?-
nahmen sowie vorgezogenen Ausgleichsmal3nahmen fir den gesamten Geltungsbe-
reich, den Bereich Wilhelm sowie den Bereich Tiergesundheitszentrum festgesetzt:

— Baufeldraumung (VM 1 /gesamter Geltungsbereich)

— Vermeidung von temporaren Brutmoglichkeiten (VM 2/gesamter Geltungsbereich)

— MaRnahmen fir Amphibien - Kreuzkrote (VM 3/gesamter Geltungsbereich)

— Vermeidung von Lichtemissionen (VM 4/gesamter Geltungsbereich)

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

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

— MalRnahmen fiir Reptilien - Mauereidechse (VM 7/Bereich Wilhelm)

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

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

— MalRnahmen fir Mauereidechsen (VM 10/Bereich Tiergesundheitszentrum)

— Vorsorgemalnahmen fir Mauereidechsen (VoM 1/Bereich Tiergesundheitszent-
rum)

— Nistmdglichkeiten fur Vogel (CEF 1/ Bereich Wilhelm und Tiergesundheitszentrum)

— Quartiermdglichkeiten fur Fledermause (CEF 2/Bereich Wilhelm)

— Nisthilfen (CEF 3/Bereich Wilhelm)

— Ersatzlebensraume fur Eidechsen (CEF 4/Bereich Wilhelm)

— Naturschutzfachliche Baubegleitung incl. Monitoring (Bereich Wilhelm)

Das gesamte Konzept schlie3t auch MaBhahmen zur Sicherung des angestrebten Zu-
stands ein, wobei Funktions- und Wirkungskontrollen (Effektivitatskontrollen) von be-
sonderer Bedeutung sind. Da bei diesen Vorhaben umfangreiche MalRnahmen erfor-
derlich sind, ist auch aus Vorsorgegesichtspunkten ein Risiko-Management festzu-
setzen. Zentraler Bereich dieses Risiko-Managements ist die Verfolgung der Lebens-
raumentwicklung einschlie3lich einer Funktions- und Wirkungsanalyse der durchge-
fuhrten MaBhahmen sowie der Bestands- und Verbreitungsentwicklung bei den Fleder-
mausen und Vogeln (Monitoring). Eine naturschutzfachliche Bauliberwachung (= 6ko-
logische Baubegleitung) ist erforderlich, die auf einen orts- und sachkundigen Biologen
mit guten faunistischen, aber auch tierdkologischen Kenntnissen zuriickgreift.

Unter Berlcksichtigung und bei vollstandiger Umsetzung der genannten MalRhahmen
und der naturschutzfachlich begleitenden MafRnahmen inklusive Monitoring ergibt sich
aus fachgutachterlicher Sicht keine Verletzung von Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG bei den artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten in der sid-
lichen Teilflache des Bereichs Wilhelm Architektur und im Bereich Tiergesundheits-
zentrum.

Auch fir die nordliche Teilfliche kénnen, nach Aussage der ergdnzenden artenschutz-
rechtlichen Prifung, VersttRe 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 geschutzte, sel-
tene oder Vogelarten der ,Rote Liste der Brutvogelarten Baden-Wirttembergs® erga-
ben. Weiterhin wurden in den B&aumen keine mehrjahrig nutzbaren Nester, Héhlen oder
Spechtlécher festgestellt. Auf Grund der Lage und GroRRe der Flache war mit dem Vor-
kommen von storungstoleranten Vogelarten der Siedlungsbereiche zu rechnen. Bei
den Begehungen wurde nur eine geringe Vogelaktivitat verzeichnet. Es wurden wah-
rend den Begehungen nur ungefahrdete, 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.

Fur die Ubrigen Gebaude sowie die umliegenden Bereiche im restlichen Geltungsbe-
reich ist zum jetzigen Zeitpunkt weitestgehend unklar, welche baulichen Veranderun-
gen durchgefuhrt werden sollen. Aus diesem Grund wurde durch das Blro Bioplan
lediglich geprtift, ob die Zugriffs- und Stérungsverbote nach § 44 (1) BNatSchG verletzt
werden kénnen und welche Betroffenheiten bestehen.

Da keine konkreten Vorhaben bekannt sind, wurde vom Biro Bioplan im artenschutz-
rechtlichen Gutachten fir Gebéaude, 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 funf Begehungen notwendig (Methodik nach SUDBECK et al. 2005).

— Fir den 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, inshesondere Wochenstuben, auf3en
an den Gebauden sind pro Gebaude morgendliche Schwarmkontrollen an mindes-
tens zwei Terminen im Zeitraum von Anfang Juni bis Ende Juli durchzufihren.

— Bei Quartierpotential fir Fledermause in den Innenraumen von Gebauden ist zu-
néachst eine Begehung des Gebéaudes erforderlich. Je nach Eignung sind Uberpru-
fungen mittels automatischer Aufzeichnungsgerate in den Sommer- und oder Win-
termonaten notwendig. Sollten hierbei Fledermause nachgewiesen werden, ist eine
Ausflugszahlung durchzufihren.

— Sollte in Geholzbestande eingegriffen werden, sind die Baume mit Quartierpotential
fir Flederméause bzw. Brutmdglichkeiten flr hohlenbritende Vogel-Arten in den
bisher unzuganglichen Bereichen zu kartieren und auf mdgliche Vorkommen zu
prufen. Ferner ist gezielt zu Uberprifen, ob weitere Vogel-Arten diese Gehodlze als
Fortpflanzungsstatte nutzen.

— Der Verlust von Baumen mit Quartierpotential fir Fledermause bzw. Brutmoglich-
keiten fur hohlenbritende und gegebenenfalls freibriitende Arten ist auszugleichen.
Hier bedarf es bei geplanten Eingriffen einer genaueren Betrachtung.

— Zu Beginn der Aktivitatsphase sind im April bis Mai drei Begehungen durchzufiih-
ren, ob tatsachlich Mauereidechsen im betroffenen Bereich vorkommen. Wenn dies
der Fall ist, sind bis zu vier Begehungen im Zeitraum von Mai bis August erforder-
lich. Ferner missen entsprechende MafRnahmen entwickelt und umgesetzt werden.
Bei geplanten Eingriffen an Geb&ude L, an dem die Mauereidechse bereits nach-
gewiesen wurde, sind ebenfalls weitere MalRnahmen erforderlich

In diesem Bereich sind nach artenschutzrechtlicher Abschatzung inklusive einer Vor-
ortbegehung eine Betroffenheit und eine Verletzung von Verbotstatbestanden nach §
44 BNatSchG fur die Tiergruppen Vogel (insbesondere gebaudebritende Arten), Sau-
getiere (Flederméause), Reptilien (Mauereidechse) und Amphibien (Kreuzkréte) nicht
vollstandig auszuschlieRen. Daher werden Erfassungen bei verschiedenen Tiergrup-
pen festgesetzt, die jedoch erst bei einem geplanten Eingriff erforderlich werden.
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4.1.

4.2.

4.3.

Fur die Ubrigen artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzengruppen bestehen
nach fachgutachterlicher Einschatzung auch in diesem Bereich keine Betroffenheit und
damit auch keine Erheblichkeit.

PRUFUNG DER UMWELTBELANGE

Planungsanlass und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan "Roth-Handle-Areal" in Lahr wird im beschleunigten Verfahren
nach 8 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 erfolgt 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 durchgefihrt.
Basis fur die Bewertung bilden die ,Empfehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in
Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von
KompensationsmafRhahmen sowie deren Umsetzung“ (Landesanstalt fuir Umweltschutz
LfU 2005 jetzt LUBW). Die Bewertung der vorhandenen Bboden 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 Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit® (LUBW 2010) unter Be-
ricksichtigung der Angaben des Kartenviewers des Landesamts fiir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau, RP Freiburg.

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

Charakterisierung des Untersuchungsraums

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

Schutzgut Boden

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 naturlich vorhandenen
Bodentyp entsprechen (Pararendzina, z.T. rigolt, aus wirmzeitlichem Ldss kommt siid-
lich am Stadtrand vor).

Altlastenflachen

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich Altlastenflachen, fir die nach Aussage
des Landratsamts Ortenaukreis mit Ausnahme der AS Roth-Héndle-Lager (Tierklinik)
Untersuchungsbedarf (orientierende Untersuchung) besteht.
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(Quelle: Stadt Lahr, Geltungsbereich Biiro Fischer, 2020)

— Rot: Standort AS Roth-Héandle Areal Hauptbetriebsflache; orientierende Untersu-
chung durch Geosolutions liegt vor

— Gelb: diverse AS-Standorte Roth-Handle, orientierende Untersuchung erforderlich

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

Fir die Altlastenverdachtsflachen AS Roth-Handle 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" fur
beide Flachen zu nachfolgendem Ergebnis:

An beiden Altstandorten bestand aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung und der
Nutzung als Tankstelle der Verdacht von Grundwasserverunreinigungen. Der Verdacht
von Verunreinigungen Grundwassers konnte anhand der entnommenen Boden- bzw.
Bodenluftproben nicht bestatigt werden. Die identifizierten Gefahrverdachtsstoffe konn-
ten in gefahrdenden Konzentrationen nicht nachgewiesen werden. Die gemessenen
Gehalte der Stoffe oder Stoffgruppen liegen in den meisten entnommenen Proben in
der naturlichen Hintergrundkonzentration vor. Fir den Bereich um den Aufschlusspunkt
BKO2 in der Flache AS Roth-Handle EV-Tankstelle Werderstr. 77, mit einer gemesse-
nen Uberschreitung des Priufwertes fiir den PAK-Gehalt im Eluat, konnte mittels Si-
ckerwasserprognose nachgewiesen werden, dass eine Gefahrdung fir das Grundwas-
ser in diesem Bereich nicht zu erwarten ist.

Neben der Unauffalligkeit des anstehenden Bodens bietet auch die vorliegende Geolo-
gie hinsichtlich der Méachtigkeit der Deckschicht aus Feinsediment tber dem Aquifer
eine ausreichend machtige und schiitzende Barriere. Daneben wurden alle Proben aus
versiegelten oder Uberbauten Flachen entnommen. Von einer Gefahrdung oder Beein-
trachtigung des Grundwassers durch Untergrundverunreinigungen ist nicht auszuge-
hen.

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

konnten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine orientierenden Altlasten-
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Untersuchungen durchgefuhrt werden, da die jeweiligen Eigentumer 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.

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

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

Legende Kampfmittelkataster

Beantragt

o

Blindgaengerverdacht

A <all other values>
STATUS_KEY

A nicht Uberprift

A, uberpruft

|| Luftbild Punktobjekte

KENNUNG_KEY
@ Bombentrichter

B Flak

- || @ Stellungen

@ Sonstige
Freigabe Luftbild

Grabensysteme
Bombardierter Bereich
/s

Zerstoerte Gebaeude
a

Abgesuchte Flaeche

Kriegsanlagen
KENNUNG

@@ Grabensysteme

I Bunker

I Flak

@ Stellungen

@ Sonstige

Raum- und Sprengstelien
Kampfmittelverdachtsflaechen
Militarische Nutzung
Einzelfunde [a )
KENNUNG_KEY Ungefahr
A Blindganger -
% Brandbomben Auftraege
@ Sonstige Munition o

(Quelle: Stadt Lahr, Geltungsbereich Biro 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 verdndern sich die Grundflachenzahl und
der mogliche Versiegelungsgrad bei den Wohnbauflachen sidlich der Tramplerstralie
nicht. Fur 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 ausgewiesen. Somit wére eine fir ein Gewerbege-
biet Gbliche GRZ von 0,8 mdglich. In diesem Bereich reduzieren sich der mogliche
Versiegelungsgrad und damit die Eingriffe in das Schutzgut Boden, da fur das Allge-
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4.4.

4.5.

4.6.

meine Wohngebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt wird. Im Westen des Plangebiets wird
anstelle eines Gewerbegebiets entsprechend der tatséchlichen Nutzung eine Gemein-
bedarfsflache, Zweckbestimmung "Schule/Kita" ausgewiesen, wobei davon ausgegan-
gen 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 Tiefga-
rage mit ca. 60 cm Boden tberdeckt und begriint wird.

Es ist mit keiner Verschlechterung fur das Schutzgut Boden ist durch die Aufstellung
des Bebauungsplans zu rechnen.

Schutzgut Flache

Beim Schutzgut Flache geht es um die quantitative Flacheninanspruchnahme und um
den Grundsatz des Flachensparens (vgl. 8§ 1a Abs. 2 BauGB).

Fazit Schutzgut Fléche

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
AulRenentwicklung' Rechnung getragen. Es findet eine Wiedernutzbarmachung von
Flachen sowie eine vertretbare Nachverdichtung statt.

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

Schutzgut Wasser

Nach Aussage des Daten- und Kartendienstes der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-
Wirttemberg (LUBW) befindet sich das Planungsgebiet mit Ausnahme der Wohnbe-
bauung im Nordwesten an der Tramplerstral3e, deren Lage noch zu der hydrogeologi-
schen Einheit "Quartare / Pliozdne Sande und Kiese im Oberrheingraben" gezéhlt 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 Erdiuberdeckung der Tiefgarage auf
Flst.Nr. 4668/65 und die Verwendung wasserdurchlassiger Belage, reduzieren die ne-
gativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

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

Schutzgut Klima / Luft

Das Planungsgebiet ist als Stadt-Klimatop zu bezeichnen, das durch die Anordnung
der Bebauung sowie dem Verhéltnis von Versiegelung und Grinflachen mit Baumbe-
stand gepragt ist. Es befindet sich im Nordwesten des Hohenriickens 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 Stden zu rechnen.
Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass der sudliche Baukdrper des Industrie-
hofes eine abriegelnde Wirkung darstellt.
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4.7.

Gemal der Regionalen Klimaanalyse Sidlicher Oberrhein (Regionalverband Sudlicher
Oberrhein 2006) ist Lahr bioklimatisch dem Belastungsklima des Oberrheingebiets
(hohe sommerliche Warmebelastung, grof3e Haufigkeit austauscharmer und damit kri-
tischer lufthygienischer Wetterlagen) zuzuordnen.

Versiegelte Flachen heizen sich auf; die kiihlende Verdunstung fehlt und somit besteht
eine klimatische Vorbelastung im Gebiet. Aus klimatischer Sicht wirken sich jedoch der
z.T. alte Baumbestand sowie die Geholzbestande 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 ndrdlich der
TramplerstraRe eingegriffen. Dies fuhrt zu einer vernachlassigbaren Auswirkung auf
das Schutzgut Klima / Luft, da der klimatisch wirksame z.T. alte Geholzbestand erhal-
ten bleibt und die Tiefgarage auf Flst.Nr. 4668/65 begrunt wird.

Mit einer wesentlichen Veranderung 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 gemaf
§ 30 BNatSchG/g§ 33 NatSchG BW gesetzlich geschiitzten Biotope innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans.

Eine Teilflache des FFH-Gebiets "Schwarzwald-Westrand von Herbolzheim bis Hoh-
berg" (Nr. 7713341) liegt in mindestens 1 km Entfernung sowie eine Teilflache des Bio-
tops Hohlweg Gewann 'Héflerain' S Lahr (Nr. 176133173315) und eine Teilflache des
Biotops Hohlweg Gewann 'Krummhalde' S Lahr | (Nr. 176133173317) befinden sich ca.
270 m sudlich bzw. 500 m 8stlich und damit in ausreichendem Abstand.

Planausschnitt: Schutzgebiete

Biotop
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4.8.

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

- von Bauwerken bestandene Flachen (60.10)

- vollig versiegelte StralRe oder Platz (60.21)

- gepflasterte Stral3e oder Platz (60.22)

- kleine Grinflache (60.50)

- Garten (60.60)

- Ruderalvegetation (35.60)

- Gebusch mittlerer Standorte (42.20)

- Einzelbaume (45.30a)

Zur Ermittlung von nach 8 44 BNatSchG geschiitzten Arten und daraus resultierenden
moglichen Konflikten wurde das Biro Bioplan, Buhl, mit der Erstellung eines arten-
schutzrechtlichen Gutachtens und das Biro Zieger-Machauer, Landschaft-Freiraum-
Umwelt, Altlulheim mit der Ausarbeitung einer erganzenden artenschutzrechtlichen
Prufung einer Teilflache an der Tramplerstralle beauftragt. (s. Kapitel 3.14 Arten-
schutz)

Fazit Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die erfassten Biotoptypen besitzen Uberwiegend eine geringe Wertigkeit. Von héherer
Wertigkeit sind jedoch der z.T. alte Baumbestand sowie die Gehdlzbestédnde in den
Boschungsbereichen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind besonders die Baume und
Dachstiihle der denkmalgeschiitzten Gebéude als Lebensraum fir Vogel 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.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans sind keine héherwertigen Biotope oder
Schutzgebiete betroffen. Bei Umsetzung des Vorhabens unter Berlicksichtigung der im
Artenschutzgutachten von Bioplan, Bihl, festgelegten Malinahmen, die in die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen, Ziff. 9 Flachen und Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung 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 sichergestellt ist. Des
Weiteren wirkt sich positiv aus, dass die auf FIst.Nr. 4668/65 geplante Tiefgarage mit
ca. 60 cm Boden uberdeckt und begrtint wird.

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

Schutzgut Landschaftshbild/Ortsbild

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um bereits bebaute innerértliche Siedlungsfla-
chen, die gepragt ist von ihrer vielfaltigen Nutzung (Wohnbebauung, Gewerbebetriebe,
kulturelle Einrichtungen, Grundschule mit Hort). Von besonderer Bedeutung fur das
Stadtbild sind die unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude der Sachgesamtheit
»2Areal Roth-Handle, ehemalige Industriekaserne" sowie der z.T. sehr alte und prégen-
de Baumbestand. Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme der im Sidwesten angren-
zenden Griunflache im Sulzbachtal von gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen
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umgeben.

Fazit Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Da es sich um bereits bebaute innerstadtische Siedlungsflaiche 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 Bdschungen mit Gehélzbestand entlang der Tramplerstral3e und
dem Sulzbachtal. Durch den Bebauungsplan wird der Gebaudebestand gesichert und
in geringem Umfang kénnen zusatzliche Gebaude errichtet werden.

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

Schutzgut Mensch

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

Gesundheitliche Aspekte

Eine Luftschadstoff- und Larmbelastung durch den Verkehr der angrenzenden Stral3en
ist nicht auszuschlieBen. Die Luftschadstoffbelastung liegt gemald den Auswertungen
des Daten- und Kartendienstes der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg
(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 gemaR der 39. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissions-
héchstmengen - 39. BImSchV).

Es ist davon auszugehen, dass durch Larmeinwirkungen die Orientierungswerte nicht
Uberschritten werden bzw. keine erheblichen Larmbelastungen gegeben sind.

Mit Risiken durch Unfélle und Katastrophen ist nicht zu rechnen. Es gibt keine Storfall-
betriebe innerhalb des Bebauungsplans. Ausreichende Konsultationsabstande zu Stor-
fallbetrieben werden eingehalten.

Die im Gebiet erzeugten Abfalle werden ordnungsgemal tber die Abfallwirtschaft des
Ortenaukreises entsorgt. Die Abwasserentsorgung findet Uber ein entsprechendes
Entwasserungssystem ordnungsgemaf zur Klaranlage des Abwasserzweckverbands
Raumschaft Lahr statt.

Freizeit- und Naherholung

Die vorhandenen Grunflachen im riickwartigen Bereich der Bebauung sowie im Innen-
hof des Roth-Handle-Areals stellen Aufenthaltsflachen mit Erholungsfunktion fur das di-
rekte Wohnumfeld dar. Spezielle 6ffentliche Grinflachen fur die Erholungsnutzung wie
z.B. Kinderspielplatz sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Derzeit bestehen Stra3en- und Wegeverbindungen, die z.T. auf privaten Grundstiicken
verlaufen und von der Allgemeinheit genutzt werden kdnnen wie ein allgemein zugang-
licher FuRBweg im Nordosten zwischen Werderstral3e und Industriehof Gber eine Trep-
penanlage.

Fazit Schutzgut Mensch

Derzeit ist mit keinen negativen gesundheitlichen Auswirkungen auf den Menschen zu
rechnen. Fur die Freizeit- und Naherholung besitzt das Planungsgebiet keinen beson-
deren Wert.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich fur das Schutzgut Mensch
keine wesentlichen Veranderungen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Bei den Gebauden des Roth-Handle-Areals handelt es sich um ein Kulturdenkmal
gem. 8 2 DSchG. Die Erhaltung der Sachgesamtheit "Areal Roth-Handle, ehemalige
Industriekaserne" liegt im 6ffentlichen Interesse. Zum Denkmal gehért aul3er den Ge-
bauden auch der historische Baumbestand.

Fazit Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqguter

Bei Umbaumafnahmen an den Gebauden im Roth-Handle-Areal, die unter Denkmal-
schutz stehen, sind die Belange der Denkmalpflege zu bericksichtigen und die Bau-
maflnahmen mit der Denkmalschutzbehoérde abzustimmen. Auf die Bestimmungen
gemal 8 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen. Weitere Auswirkungen auf das
Schutzgut sind nicht zu erwarten.

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

Zusammenfassung

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 fir die Schutzguter
gegenluber dem Bestand gibt.

Bei der Realisierung des Bebauungsplans ist jedoch von besonderer Bedeutung, dass
die artenschutzrechtlichen Belange beachtet werden und die entsprechenden Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie die VorsorgemafRnahmen und die
vorgezogenen AusgleichsmalBnahmen (CEF-MalRnahmen) umgesetzt werden.

NATURSCHUTZRECHTICHE EINGRIFFS-/AUSGLEICHSREGELUNGEN

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan "Roth-Handle-Areal® wird die Schwelle
20.000 m? zulassige Grundflache tberschritten. Somit ist bei dem nach § 13a BauGB
durchgefiihrten Bebauungsplanverfahren der § 1a Abs. 3 BauGB zu beriicksichtigen.
Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB i.V.m. § 18
BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige 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-/ ErsatzmalRhahmen zu kompensieren. Dies ist auch bei der Abwéagung
nach 8 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-
genubergestellt. Bei dem "Roth-Handle-Areal” handelt es sich um eine innerstédtische
Flache, die bereits bebaut ist, fir die jedoch kein rechtskréaftiger Bebauungsplan vor-
liegt. Die Bebaubarkeit der Grundstuicke richtet sich somit bisher nach § 34 BauGB.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Roth-H&ndle-Areal" ist in der wirksamen
Fassung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Lahr-Kippenheim
grofRtenteils als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Nordwesten ist die vorhandene
Bebauung entsprechend ihrer Nutzung als Wohnbauflache enthalten.
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6.1.

6.2.

SOl

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

Tabelle: Gegentberstellung Bebauung / Versiegelung

FNP / GRZ B-Plan / GRZ Differenz GRZ
W 04 WA1l 04 0
G 0,8 WA2 04 -0,4
G 0,8 MU1l 0,8 0
G 0,8 MU2 0,8 0
G 0,8 MU3 0,8 0
G 0,8 MU4 0,8 0
G 0,8 GEM 0,8 0

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

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

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 zulassig. Dies ermdéglicht den zuklnftigen Bauherren eine individuelle
Gestaltung ihrer Gebaude.

Um ein moglichst homogenes Erscheinungsbild von aneinander gebauten Gebauden
zu gewabhrleiten, sind diese Déacher in derselben Dachform und -neigung auszufiihren.
Weiterhin werden Vorgaben zu Dachaufbauten und —einschnitten gemacht, sodass ein
hohes Mal} an gestalterischer Homogenitéat gewahrleistet ist. Bei denkmalgeschutzten
Gebéuden muss dabei die Zulassigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten mit
der zustandigen Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden.

Ausbildung von Staffelgeschossen
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Bei Flachdachern wird das Dachgeschoss in Form eines Staffelgeschosses ausgebil-
det. Um dieses Staffelgeschoss deutlich vom unterliegenden Geschoss abzusetzen,
muss es um das festgesetzte Mal3 auf allen Seiten zuriickspringen. So kann zusétzlich
eine Dachterrasse errichtet werden. Bei der Ausbildung von z.B. Satteldachern oder
Walmdachern setzt sich das Dachgeschoss allein durch die andere Dachform bereits
vom ubrigen Geb&ude ab, so dass hier kein zuséatzlicher Rucksprung festgesetzt wird.

Dachern von Garagen und Carports

Durch die festgesetzte Dachbegrinung von Garagen und Carports werden klimawirk-
same Oberflachen geschaffen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere
Warmespeicherung positiv beeinflussen. Dartiber hinaus wird Niederschlagswasser zu-
riickgehalten, was sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirkt.

Begriinung von Tiefgaragendachern

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

Material und Farbe der Dachdeckung

Die Dachflachen 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. Grasern gewahrleisten. Die Kombination einer Dachbe-
griinung mit Solar- und Photovoltaikanlage ist zulassig.

Durch die festgesetzte Dachbegriinung von flach geneigten Dachern werden klima-
wirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und ge-
ringere Warmespeicherung positiv beeinflussen. Daruber hinaus wird Niederschlags-
wasser zurtickgehalten, was sich positiv auf den Wasserhaushalt auswirkt.

Um einen Schadstoffeintrag in den Wasserkreislauf zu vermeiden, werden Au3enbau-
teile aus unbeschichteten Schwermetallen ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Die Einschréankung in der Verwendung von Werbeanlagen und Antennen erfolgt aus
gestalterischen Gesichtspunkten. Dabei werden generell Werbeanlagen ausgeschlos-
sen, die durch wechselndes oder bewegtes Licht sowie Farbverlaufen der Beleuchtung
vor allem in der Abend- und Nachtzeit fir Unruhe sorgen.

Im Weiteren werden die Gré3e und der Standort von Werbeanlagen geregelt, um den
Einfluss auf das Stadt- und Stral3enbild, insbesondere im Hinblick auf die denkmalge-
schitzen Gebéaude, zu steuern.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke sowie Einfriedungen
Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt erforderliche MalR sowie
zur Sicherung der Wohnqualitat im Gebiet sind die unbebauten Flachen der bebauten
Grundstucke zu begrinen. So sind z.B. Kies- und Schotterflachen ausgeschlossen.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt erforderliche Mal3 und
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6.8.

6.9.

6.10.

6.11.

zur Teilversickerung des auf dem Grundstick anfallenden Niederschlagswassers sind
Stellplatze ebenso wie Zugénge und Zufahrten auf Baugrundsticken mit wasserdurch-
lassigen Belagen zu befestigen.

Einfriedungen

Um Nachbarschaftsstreitigkeiten vorzubeugen und ein gestalterisch ansprechendes
Bild zu erreichen, sind Einfriedungen geregelt.

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

Miullstandorte

Miullbehélterstandorte sind wichtige, aber unschéne Nebenlagen im Wohnungsbau. Zur
Sicherung der Qualitdt des Wohnumfelds und des Stadtbildes sind sie einzugriinen
bzw. abzuschirmen.

Freiflachengestaltungsplan

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

= Lage, Umfang und GroRRe der Bepflanzung,

Baumarten,

Gelandemodellierung,

Materialangaben zur Stellplatz- und Zufahrtsbefestigung,

Materialangaben, Ausfuhrungsart, Lage und Hohe der straf3enbegleitenden und
anderen Stltzmauern,

= Material, Ausfiihrungsart, Lage und Hohe der Einfriedungen

Er wird Bestandteil der Baugenehmigung.

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

Pkw-Stellplatze / Fahrradstellplatze

Der gesetzliche Stellplatzschlissel von 1 Stellplatz pro Wohneinheit (§ 37 (1) LBO) ist
erfahrungsgeman in Lahr nicht ausreichend, so dass bekanntermal3en viele Pkw im 6f-
fentlichen Raum parken. Um diesen Umstand im Plangebiet zu vermeiden und zur Si-
cherung ausreichender Stellplatze fur Pkw auf den Privatgrundstiicken, wurde ein
Stellplatzschlissel in Abweichung zur LBO festgelegt. Es wird ein auf die Wohnungs-
gréRen bezogener Stellplatzschlissel 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 geforderte Wohnungen bis 50 m? Wohnflache
nur von einer Person bewohnt werden bzw. maximal 1 Pkw vorhanden ist. Bei geftr-
derten Wohnungen ab 51 m2 Wohnflache und bei nicht geférderten Wohnungen bis 50
m?2 wird davon ausgegangen, dass der Stellplatzbedarf héher liegt und somit werden
1,2 Stellplatze pro Wohneinheit gefordert. Fur nicht 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
werden, wird davon ausgegangen, dass der Stellplatzbedarf niedriger liegt und somit
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werden 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit gefordert, da die Bewohner hier haufig tber
kein eigenes Auto verfligen.

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

Ein Grof3teil der notwendigen Stellplatze wird im stdlichen Bestandsgebaude verwirk-
licht. Auf Grund der vorhandenen baulichen Struktur des ehemaligen Lager- und Fab-
rikgebdudes kénnen ca. 30 Stellplatze die Vorgaben der Stellplatzverordnung nicht
ganzlich einhalten. Da die Stitzen aus statischen Grinden nicht verdndert werden
koénnen, ist eine Abweichung von der Verpflichtung notwendige Stellplatze nachzuwei-
sen zulassig, sofern geringfugig kleinere Stellplatze in der gleichen Anzahl hergestellt
werden. In diesen Féllen hat ein Stellplatz im Bereich der Stitze eine Breite von 2,37 m
anstatt 2,40m. Im weiteren Verlauf jenseits der breiten Stutzen haben die Stellplatze
eine Breite von 2,60 m bis 2,70 m, sodass ein bequemes Ein- und Aussteigen mdglich
ist.

Fahrradstellplatze
Es wird in Abhangigkeit von der Wohnungsgrol3e ein Stellplatzschlissel festgesetzt
(pro 40 m2 ein Fahrradstellplatz).

6.12. Niederschlagswasser

Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen und Pkw-Stellplatze
soll, sofern mdglich, aus 6kologischen und wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten auf
dem eigenen Grundstiick versickern.

7. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN
GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN

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

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

8. KOSTEN

Die Planungskosten sowie einen Pauschalbetrag fur die verwaltungsinternen Kosten
(Personal- und Sachkosten) werden vom Investor der Bebauung des Roth-H&andle-
Areals getragen, sodass nur geringfligige Kosten fir die Stadt entstehen. Auch die
Kosten fir die Gutachten werden vom Investor Ubernommen. Die Kosteniibernahme
wird in einem Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

9. STADTEBAULICHE DATEN

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) 1,42 ha 19,4%
Urbanes Gebiet (MU 1- MU 4) 4,47 ha 61,0%
Gemeinbedarf 0,30 ha 4,1%
Offentliche Verkehrsflachen 0,56 ha 7,6%
Private Verkehrsflachen 0,36 ha 49%
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Private Grunflachen

Begriindung

0,22 ha 3,0%

Bebauungsplangebiet

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin

Stadt Lahr

7,34 ha 100%

Planungsburo Fischer
Freiburg

Planverfasser
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