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1. ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

1.1. Erfordernis der Planung / Verfahren

Erfordernis der Planung

Der Bedarf an Wohnraum in Lérrach ist seit Jahren deutlich héher als das Ange-
bot. Dies betrifft den gesamten Querschnitt an WohnungsgréBen von Ein- und
Mehrfamilienhdusern. Die Stadt versucht entsprechend seit geraumer Zeit mit der
Ausweisung von zusatzlichen Baugebieten und Nachverdichtungsprojekten den
Wohnungs- und Immobilienmarkt zu beleben — das Plangebiet ,,Tumringen-Nord*
kann hier ebenfalls einen Beitrag leisten. Das kleine Plangebiet mit einer GroBe
von 6.700 m? arrondiert den Siedlungskdrper und 16st im Ortsteil Tumringen keinen
Bedarf an zusatzlicher Infrastruktur aus; es trégt aber dazu bei, bestehende Struk-
turen besser auszulasten.

Das Planverfahren dient einerseits der Schaffung eines einheitlichen stadtebauli-
chen Rahmens; es ist aber auch grundsatzlich erforderlich, da die Uberwiegen-

den Teile des Plangebietes dem AuBenbereich zuzurechnen sind.

Verfahren
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB auf-
gestellt, da dessen Rahmenbedingungen erflullt werden:

— Das Gebiet grenzt unmittelbar an die Ortslage Tumringens an.

— Die Summe der Grundflédchen im Sinne des § 13a (1) Satz 2 BauGB liegt mit
rund 1.600 m? deutlich unter der Grenze von 10.000 m?.

— Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Entsprechend werden keine Zul&ssigkeiten von Vorhaben begrindet,
die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
lGgen.

— Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung derin § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter vor. Siehe hierzu auch die Be-
tfrachtung der SchutzgUter in den Kapiteln 2.12 und 4.2.

— Im Umfeld befinden sich keine Betriebe oder Einrichtungen, die Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit sich bringen wir-

den.
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1.2

1.3.

In diesem Verfahren entfallen der Umweltbericht sowie die Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung, da diese aufgrund des Verfahrens als vorab ausgeglichen gelten
(Auf das Thema Artenschutz wird umfanglich durch zwei Fachgutachten einge-
gangen). Auch auf die Zusammenfassende ErklGrung gem. § 10a (1) BauGB wird

verzichtet.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich misst rund 6.700 m? und umfasst mehrere Grundsticke am
nordlichen Ortsrand des Lérracher Stadtteils Tumringen. Westlich grenzt das Neu-
baugebiet ,, Tumringen-Sud* aus den 1980er Jahren an, stdlich eine historisch ge-
wachsene Ortslage mit einigen ehemaligen landwirtschaftlichen Gebduden. Ei-
nige GrundstUcke des Plangebiets sind noch dem Siedlungszusammenhang zu-
zuordnen, andere hingegen bereits dem planungsrechtlichen AuBenbereich.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-

plans.

Raumliche und strukturelle Situation
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Abb. 1: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebiets. Quelle: Stadt Lérrach / Regiodata
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Der Ortsteil Tumringen ist bereits seit 1935 Teil der Stadt Lérrach. Das Plangebiet
liegt hangaufwarts des historischen Ortskerns im Anschluss an das sudwestlich lie-
gende Neubaugebiet ,,Tumringen-Sud*" aus den 1980er Jahren, das gréBtenteils
Einzel- und Doppelhduser umfasst. Im historischen Ortskern besteht eine dichte,
ehemals land- und weinbauwirtschaftlich genutzte Bebauung, die heute groB-
tenteils Wohnzwecken dient. Das Plangebiet wird Uber die LuckestraBe an das
ortliche StraBennetz angeschlossen, die Uber durch den historischen Ortskern ver-
|Guft und an die Kreuzung Freiburger StraBe / MUhlestraBe anschlieBt. In diesem
Bereich befindet sich das heutige Ortsteilzentrum mit verschiedenen Einkaufs-
maoglichkeiten und Infrastruktureinrichtungen wie z.B. der Schule. In der Gegen-
richtung verlduft die Haupt-VerkehrsstraBe in einer Kehre aus dem Ort heraus in

Richtung Autobahn.

1.4. Bestehende Bauleitplane und vorbereitende Bauleitplanung
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Abb. 2: Bestehender Bebauungsplan und Umgrenzung des Plangebiets.

Quelle: Stadt Lérrach / Regiodata

Im Plangebiet selbst besteht bisher kein Bebauungsplan, das Gebiet ist teilweise
als unbeplanter Innenbereich gem. §34 BauGB, teilweise als AuBenbereich gem.
§35 BauGB einzustufen.
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SUdwestlich grenzt der Bebauungsplan ,,Tumringen-Sud* mit Rechtskraft vom
09.07.1980 an. Hier wird in hangparallelen, langgezogenen Baufenstern eine
zweigeschossige Wohnbebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern mit ei-
ner GRZ von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt.

Der sUd&stliche gewachsene Siedlungsbereich ist dichter bebaut und weist eine
groBe Bandbreite von ehemals landwirtschaftlich genutzten Anwesen Gber nicht-
stérende Gewerbebetriebe (Druckerei) bis hin zu Mehrfamilienhdusern wie z.B.
unmittelbar an das Plangebiet angrenzend an der LuckestraBe auf. Da die land-
wirtschaftliche Nutzung sich nur noch in wenigen Gebd&uden, aber keiner kon-
kreten Nutzung mehr manifestiert, kann die Umgebung als faktisches Allgemeines

Wohngebiet i.S. § 34(2) BauGB eingeordnet werden.

Der vorbereitende Bauleitplan 2022 der Verwaltungsgemeinschaft Lorrach-Inzlin-
gen stellt den stddstlichen Teil des Plangebiets mit einer gemischten Baufldche
als Teil des Siedlungskorpers dar. Der nordliche Bereich wird jedoch als landwirt-
schaftliche Fldche dargestellt. Zur Aufstellung des Bebauungsplans wird das be-
schleunigte Verfahren gem. §13b BauGB angewandt. Da die Rahmenbedingun-
gen (Grundfladche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als
10.000 m? und unmittelbar an den Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlie-
Bend) erfUllt sind, ist der Fldchennutzungsplan auf dem Weg der Berichtigung an-

zupassen.

. . 5y
Abb. 3: Auszug aus dem giltigen Flachennutzungsplan.

Quelle: Stadt Loérrach / Regiodata
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1.5. Nachhaltigkeit im Baugebiet

1.5.1. Umgang mit Niederschlagswasser und Starkregen

S

Aufgrund des Klimawandels kommt es verstarkt zu punktuell heftigen Nieder-

schlagsereignissen. Da die Kanalisation grundsatzlich nicht auf die Regenmengen
bei Starkregenereignissen ausgelegt ist, flieBt das Regenwasser dann oberirdisch
ab. Die bestehenden Starkregen-Karten haben sich in den letzten Jahren als sehr
zutreffend herausgestellt. Die Bestandssituation wurde auf Grundlage dieser Kar-

ten im Planteil dargestellt.

Um das Baugebiet an die sich verdndernden Rahmenbedingungen anzupassen,
wurden verschiedene Vorkehrungen getroffen, um anfallendes Niederschlags-

wasser zwischenzuspeichern und konftrolliert abzuleiten:

— Das sich oberhalb im Hang sammelnde Wasser wird durch eine AuBenge-
bietsentwdsserung in Form von Mulden hinter den StGtzmauern abgefan-
gen und oberirdisch abgleitet. Grobes Material wird an dieser Stelle bereits
zurUckgehalten. Diese Mulden sind durch die privaten EigentGmer regel-

mMaBig zu reinigen und funktionsfahig zuhalten.

,TJumringen-Nord", Begrindung Seite 7 von 31



— Im Baugebiet sind zwei Leitungsrechte (hellblau im Bild) festgesetzt, Gber
die das Niederschlagswasser Uber Mulden/ offene Grdben zur neuen Er-
schlieBungsstraBe geleitet wird.

— Die StraBe verfugt Uber ein Gegenprofil, d.h. sie ist gegen den Hang ge-
neigt. Auf diese Art kann das Wasser im StraBenraum gehalten werden
und es flieBt nicht in die anschlieBenden GrundstUcke. Das Gefdlle der
StraBe leitet das Regenwasser zur Luckestrale hin ab.

- Uber die LuckestraBe lauft bereits heute Regenwasser oberfléichlich ab.
Da jede Kanalisation mit den Regenmengen bei Starkregen Uberfordert
ist, bleibt eine geordnete oberflachliche Ableitung der beste Weg. Durch
die vorherige Beruhigung bzw. Grobfilterung enthdlt das Regenwasser we-
niger Schlamm.

— Durch das Baugebiet soll die Menge an abzuleitendem Regenwasser ge-
genuber dem unbebauten Zustand reduziert werden. Hierzu wird eine
Dachbegrindung von Haupt- und Nebengebd&uden vorgeschrieben. Die
GrundstUcke dUrfen Regenwasser nur gedrosselt einleiten und eine Min-
destwassermenge ist in den Zisternen speichern (siehe folgenden Ab-
schnitt).

Die verschiedenen MaBnahmen sollen fUr die Unterlieger gegentber dem heuti-
gen Zustand eine Verbesserung bewirken, da groBere Wassermengen als bisher
im Gebiet rockgehalten oder frUher oberhalb ausgeleitet werden. GroBere Men-
gen werden Uber die StraBen geordneter als bislang abgeleitet und mit Hilfe der
AuBengebietsentwdasserung vorgefiltert. Dies sollte Verstopfungen der Einldufe

reduzieren.
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1.5.2. MaBnahmen an den geplanten Gebduden

] Obergeschosse in
Holzbauweise
. Dachgeschoss
Ableitung von Wasser aus (
/dem AuBenbereich Fassde mit
1. Obergeschoss PV-Elementen
(S
e E— Carports mit
Freifl&che zur vEclE B:g;ﬁ? nrusnrgund
Eidechsen-Umsiedlung leseliens PV-Elementen
Kellergeschoss ]
Massive Bauweise
Retentionszisterne

Extensiv begrintes
FD mit PV-Anlage

mit Speicheranteil

Das geplante Wohngebiet soll den bestehenden Siedlungsraum stddtebaulich

abrunden. Inhaltlich besteht aber den Anspruch, im Gegensatz zu dem angren-

zenden Neubaugebiet der 1970er und 1980er Jahre nachhaltig mit Ressourcen

umzugehen. Da die Regelungsmobglichkeiten hierzu im Bebauungsplan limitiert

sind, wird zusatzlich ein stddtebaulicher Vertrag mit dem Investor geschlossen. Die

geplanten MaBnhahmen umfassen:

Bau von gedrosselten Retentionszisternen mit Speicheranteil: Ein Teil des
Regenwassers wird zur Grundsticksbewdsserung vorgehalten.

Massive Bauweise nur dort, wo es statisch erforderlich ist. Dies betrifft vo-
raussichtlich die Kellergeschosse, die wasserdicht ausgefUhrt werden muUs-
sen sowie AuBenwdnde, die gegen Erdreich gebaut werden.

Alle Ubrigen Bereiche sollen in Holzbauweise errichtet werden.

Erstellung begrinter Flachd&cher: Die Begrinung wird auf ein Mindest-
maB von 12 cm festgesetzt. Ein groBerer Dachaufbau wurde geprift aber
verworfen, da in diesem Fall deutlich gréBere Gewichte abgetragen wer-
den muUssten. Dies widerspréche aber dem Gedanken der Holzbauweise.
PV-Anlagen auf den D&chern von Haupt- und Nebengebduden sowie
Fassaden. Obwonhl die Ausrichtung der Gebd&ude auch gréBere Offnun-
gen talseits nach SUden erwarten |3sst, sollen frotzdem PV-Anlagen auch

auf den Fassaden untergebracht werden.
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1.5.3. Weitere MaBnahmen

Im Gebiet ist der Aufbau eines lokalen Nahwdrmenetzes angedacht. In diesem
Fall entsteht nur eine Warmezentrale im Mehrfamilienhaus. Bei den Ubrigen Ge-
bduden sind dann nur noch ,,Abnahmestellen erforderlich. Neben einem kleine-

ren Technikraum wird ein deutlicher Effizienzgewinn erzielt.

1.5.4. Sicherung der MaBnahmen

Die vorgesehenen MaBnahmen kdnnen nur dann im Rahmen des Bebauungs-
plans festgesetzt werden, wenn ein bodenrechtlicher Bezug gegeben ist. Insbe-
sondere bei der Wahl der Baumaterialien oder fUr einen Warmeverbund ist dies
nicht gegeben, sodass die Stadt mit dem Investor hierzu Regelungen im stédte-

baulichen Vertrag geschlossen hat.
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1.6. Stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen

Stadtebauliches Konzept

/{ MaBnahmenfiache
for Reptlien

Stadt Lérrach
Bebauungsplan und Ortl. Bauvorschriften
"Tumringen-Nord"

Entwurf Variante 10a Stand 20.10.2020
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Abb. 5: Stadtebaulicher Entwurf fir das Plangebiet. Quelle: Eigene Darstellung

Die ErschlieBungsstraBe verlduft von der LuckestraBe nur leicht ansteigend nach
Nordosten. Von dieser fUhrt eine Abzweigung (StraBe 2) talwdarts. Der Einmuon-
dungsbereich ist so ausgebildet, dass ein Dreiachsiges MUllfahrzeug dort wenden

kann.

Bergseits der ErschlieBungsstraBe sind mehrere Doppelhduser in zweigeschossiger
Bauweise geplant. Aufgrund der Hanglage liegt die Eingangsebene etwa zur
Halfte im Hang. Oberhalb des zweiten Geschosses ist ein Staffelgeschoss vorge-
sehen, sodass die Gebdude auf kleiner Grundflache eine gute Wohnfldche bie-
ten. Am Eingang des Gebiets soll ein Mehrfamilienhaus mit drei Geschossen ent-
stehen, das einen Auftakt in das neue Gebiet bildet. Im Kellergeschoss werden
die Stellplatze des Gebdudes nachgewiesen. In diesem Gebdude soll auch eine

Nahwdrmezentrale untergebracht werden.
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Talseits der Haupt-ErschlieBungsstraBe sind verschiedene Gebdudetypen vorge-
sehen: Nach Nordosten Doppelhduser, auf der SUdwestseite sind drei Reihenhdu-
ser vorgesehen, die entsprechend ihrer Ausrichtung einen maoglichst groBen Ab-

stand zur angrenzenden Druckerei einhalten.

Die abzweigende StraBe 2 wird als FuBweg bis zur Weckaufgasse verldngert, so-
dass FuBgdnger eine kiurzere Wegealternative in Richtung Ortsmitte haben. Auf-
grund des starken Gefdlles ist dieser Weg mit einer Treppe vorgesehen. Gegen-
Uber der hier dargestellten Variante wurde das Doppelhaus im SUdosten zu ei-
nem Einzelhaus umgewandelt, damit kein zusatzlicher Verkehr durch die Weck-

aufgasse fliest.

Im ersten Entwurf war zun&chst eine Bebauung mit geneigten Dachern geplant,
da diese sich besser in das Ortsbild integriert als Flachddcher mit Staffelgescho-
sen. Zwischenzeitlich haben sich die Rahmenbedingungen in Bezug auf den Um-
gang mit Folgen des Klimawandels verdndert, sodass ein groBerer Wert auf Be-
rOcksichtigung entsprechender MaBnahmen in Baugebieten gelegt wird. Dies
betrifft neben der Konstruktionsweise, die nicht im Bebauungsplan festgesetzt
werden kann, insbesondere die Dachform, die entsprechend auf Flachdd&cher
umgestellt wurde. Diese DAacher kdnnen gut mit Photovoltaik-Anlagen bestUckt
werden; gleichzeitig wird eine extensive Begrinung der Dacher vorgeschrieben.
Solche Dachflachen sind dkologisch vielfdltiger und das Niederschlagswasser
kann in Teilen auf den Ddchern zwischengespeichert werden, was die Folgen

gréBerer Niederschlagsereignisse abmildert und die Kanalisation entlastet.

Aufgrund zahlreicher Eidechsenfunde im Plangebiet wurde eine Fidche im Nord-

westen als zusatzliche MaBnahmenfldche zum Artenschutz vorgesehen.

Planungsalternativen

Es wurde auch eine intensivere Bebauung des Gebiets geprUft, bei welcher mit
ahnlichen Grundfldchen und einem zusatzlichen Geschoss mehr Wohnraum ge-
schaffen hatte werden kdnnen. Diese Variante hatte jedoch zwei gravierende
Nachteile zur Folge gehabt: zundchst ware in der Ansicht aus dem Tal der H6-
hensprung deutlich sichtbar gewesen, darGber hinaus hatten die zusatzlich erfor-
derlichen Fahrrad- und PKW-Stellplatze fUr ein vollstGndiges Zustellen der straBen-
seitigen Bereiche gesorgt. Damit hatten im Gebiet Stellpldize und versiegelte FIG-

chen dominiert, was planerisch fur nicht zielflGhrend gehalten wurde.
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Eine weitere Alternative zur vorgesehenen Entwicklung des Gebiets bestinde in
einer Beibehaltung des derzeitigen Zustands. Dies ware fuUr die bestehenden Le-
bensrdume fUr Tiere und Pflanzen optimal, die FlGdchen bieten aber auch aus
landwirtschaftlicher Sicht oder in Bezug auf Naherholung keinen groBen Mehr-
wert.

Eine teilweise ErschlieBung der reinen nach §34 BauGB zuldssigen Fldchen ist auf-
grund der Eigentumsverhdltnisse jedoch nicht mdglich; auBerdem ware die Er-
schlieBung nicht gesichert. Aufgrund der Lage unmittelbar am Siedlungsrand bie-
tet das Projekt auBerdem gute Mdglichkeiten fur eine punktuelle bauliche Ent-

wicklung.
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2.1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Auf-
grund der eingeschrénkten ErschlieBungssituation (das Gebiet ist nur durch an-
dere Wohngebiete bzw. den engen historischen Ortskern erreichbar) und dem
expliziten Ziel des §13b-BauGB-Verfahrens zur Schaffung von Wohnraum wurden
einige Anpassungen bei den Méglichkeiten der zuldssigen Nutzungen Uber Woh-
nen hinaus vorgenommen. Auch wenn der Zweck des § 13b BauGB ausschlieBlich
auf die Schaffung von Wohnraum zielt, werden gebietstypische anderweitige
Nutzungen nicht vollstandig ausgeschlossen. Grundsatzlich sollen gebietsvertrég-
liche Nutzungen neben dem Wohnen weiter mdglich sein, um dem Grundsatz
der ,Stadt der kurzen Wege* Rechnung zu tragen. Daher sind heben Wohnge-
bdauden auch
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Ladden sowie
— Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

im Plangebiet grundsatzlich zul&ssig.

Nicht stérende Handwerksbetriebe k&énnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sie nur geringe verkehrliche Auswirkungen haben und hinsichtlich ihrer Lar-
mimmissionen nicht stérend sind. Weiterhin mUssen sie sich gegenuber der Haupt-

nutzung des Gebietes in ihrer GroBe deutlich unterordnen.

Weitergehende Nutzungen werden aus mehreren Grinden ausgeschlossen. Zu-
ndchst ist festzustellen, dass die nach § 4 (3) BauNVO i.V. mit § 31 (1) BauGB aus-
nahmsweise zuldssigen Nufzungen aufgrund der Wahl des Verfahrens geman

derzeitiger Rechtsprechung auszuschlieBen sind’.

Die regelmdBig zuldssige Nutzung als Schank- und Speisewirtschaften wird aus-
geschlossen, da die ErschlieBungssituation derart eingeschrénkt ist, dass keine

nicht-notwendigen Verkehre durch den Ort und ins Gebiet gefUhrt werden sol-

1 Siehe VGH MUnchen 15. Senat, Beschluss vom 04.05.2018 - 15 NE 18.382
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2.2,

len. Im Plangebiet steht auBerdem kein Raum fUr ggfs. erforderliche Parkierungs-
anlagen zur Verfugung, sodass Fahrzeuge nur im knapp bemessenen StraBen-

raum parkiert werden kénnen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fUr Verwaltungen bendtigen
in der Regel deutlich groBere Kubaturen, als sie im Gebiet vorgesehen sind; sie
waren daher nicht gebietsvertraglich und sind daher nicht Teil des Bebauungs-
plans.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen bendtigen sehr groBe Fldchen bzw. ziehen

viel Verkehr an und sind daher ebenfalls im Plangebiet nicht zul&ssig.

MaB der baulichen Nutzung, Hohenentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die maximale zulassige Grundfla-
chenzahl (GRZ) sowie die zuldssige Hohenentwicklung der Gebdude gesteuert.
Die GRZ ist mit 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert des § 17
BauNVO.

Das Gebiet WA 3 sichert eine Bestandssituation, in der ein Reihenendhaus ohne
groBes Grundstick an zwei Seiten grenzsténdig besteht. Hier soll im Falle einer
Neuentwicklung ein dhnliches Gebdude wieder ermdglicht werden, wobei zu-
s@tzliche Fldchen zum Nachweis eines Stellplatzes vorgesehen sind. Weiterhin
wird ein kleiner Teil des GrundstUcks der StraBenfl&dche zugeschlagen, um die Er-
schlieBungssituation zu verbessern. Im Sinne eines fldchensparenden Umgangs

mit dem Boden wurde eine zwingend zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

Im Gebiet WA 1 sind Reihen- bzw. Doppelhduser vorgesehen, die den Hang hin-
auf héhenversetzt liegen. Dies erfolgt fUr die Doppelhduser aufgrund der Lage
an der steil verlaufenden LuckestraBe. Die Reihenhduser wurden aufgrund der
bestehenden Druckerei soweit moglich von dem Grundstick abgeruckt, um Im-
missionen vorzubeugen. Hierdurch kommt es zu einer leichten Uberschreitung
des Orientierungswertes der GRZ. Im Sinne eines fldichensparenden Umgangs mit
dem Boden wurde eine zwingend zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Tat-

s@chlich ist auch die Errichtung eines Staffelgeschosses zuldssig und erwlnscht.

In den Gebieten WA 2 ist die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Hier soll ein Mehrfamilienhaus
entstehen. Die verhdlinismaBig hohe Dichte im Gebiet spiegelt die MaBgabe ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wider, das angrenzende Neu-

baugebiet aus den 1980er Jahren wurde deutlich weniger dicht bebaut. Aus
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2.3.

stddtebaulicher Sicht wird das EinfUgen der neuen Siedlung in die Umgebung
aufgrund der Lage am Hang weniger Uber die Dichte, sondern Uber die Lage im
Geldnde sowie die Hohenentwicklung gesteuert. Das Mehrfamilienhaus kann an

dieser Stelle gut in die Hangsituation integriert werden.

Die Hohenentwicklung basiert je nach Lage der Gebdude entweder auf der Erd-
geschoss-FuBbodenhdhe Rohmal bzw. der Sockelgeschoss FuBbodenhdhe Roh-
maB als Bezugspunkt. Die Hohen wurden fUr jedes Baufenster individuell festge-
setzt, um ein gutes Zusammenspiel der einzelnen Gebdude im Kontext des be-
wegten Geldndes zu ermdglichen.

Unter einem Sockelgeschoss ist ein Geschoss zu verstehen, dessen FuBBboden-
oberflache ganz oder teilweise unter der endgultigen Geldndeoberfladche liegt
und das zum dauernden Aufenthalt von Menschen geeignete RGume enthdlf,
deren Fenster voll Uber dem umgebenden Geldnde liegen (VGH Baden-WUrt-
temberg 8 S 385/80).

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (HbA) stellt zusammen mit den ortlichen
Bauvorschriften sicher, dass die Gebdude eine Hohenentwicklung erfahren, die
bei der Betrachtung des gesamten Areals gegenUber dem Bestand keine Uber-
maBigen Abweichungen ergeben. Dies stellt ein gutes EinfUgen des Plangebiets
in den bestehenden Kontext des Siedlungs- und Landschaftsbilds sicher. Die HbA
ist zu messen vom Sockelgeschoss oder Erdgeschoss (jeweils als RohmaB) bis zur
Oberkante der Aftika.

Die H6he der Doppelhduser im Gebiet WA 1 soll talseits zwei, bergseits ein Voll-
geschoss ergeben; hinzu kommt ein Staffelgeschoss. Dies fUgt sich in die Umge-
bung ein. Das Mehrfamilienhaus nimmt die Kubatur des bestehenden MFH im
Umfeld auf. Die Parkierung wird fldchensparend unter dem Gebdude vorgese-

hen.

Im Gebiet WA 3 ist eine Traufhohe festgesetzt. Diese wird gemessen vom Sockel-
geschoss oder Erdgeschoss (jeweils als RohmalB) bis zum Schnittpunkt der Fassa-

denauBenfldche mit der Oberkante Dachhaut traufseits.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Im Gebiet WA 1 gilt die offene Bauweise.
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24,

2.5,

2.6.

FUr Gebdude 16, 17 und 18 wurde eine zusatzliche Baugrenze oberhalb des zwei-
ten Geschosses festgesetzt, damit die Fassaden mdglichst weit von der benach-

barten Druckerei entfernt liegen.

Im Gebiet WA 2 soll ein Mehrfamilienhaus entstehen, weshalb dort Einzelh&user

festgesetzt wurden.

FUr das Gebdude im Bereich WA 3 ergibt sich aufgrund der Bestandssituation die
Besonderheit, dass mit einer zweiseitigen Grenzbebauung zu bauen ist. Andern-
falls ware das Grundstick im Falle einer Neubebauung nicht mehr angemessen

ausnutzbar.

Von der LBO abweichende Tiefe der Abstandsflachen

Aufgrund des hangigen Geldndes kann es vorkommen, dass die gem. LBO not-
wendigen Grenzabstdnde mehr als 3,00 Meter ergeben. Es handelt sich hierbei
um punktuelle Uberschreitungen, die einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden ermdglichen. Die Belichtung und BelUftung der umliegenden Grundsto-
cke bleibt auch bei 3,00 Metern Abstand zur Grenze stets gewahrt, weshalb der

notwenige Grenzabstand bei 3,00 Metern gekappt wird.

Mindestbreite von Baugrundsticken

Die Grundfldche der Hausgruppen und Doppelhduser ist mit einer Breite von 7-8
Metern groBzugig gefasst. Zusatzliche, dafir sehr schmale Gebdude wirden die
Anordnung der artenschutzrechtlich notwendigen Bruchsteinmauer erschweren,
weiterhin waren die zusatzlichen Stellplatze nur auf stddtebaulich unvorteilhafte
Art und Weise im Gebiet unterzubringen. Daher wird die Mindestbreite von Bau-

grundstucken im Gebiet WA 1 mit 7,00 Metern festgesetzt.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Mit Ausnahme von Tiefgaragen, Garagen und Carports sind im Plangebiet Ne-
benanlageni.S. §14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVvO, sofern es sich
um Gebdude handelt, innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcks-
fldchen zul&ssig.

Tiefgaragen (TGa), Garagen (Ga) und Carports (Cp) sind nurinnerhalb der Gber-
baubaren GrundstUcksflachen sowie in dafur festgesetzten Bereichen zuldssig.
Die feste Anordnung dieser Nebenanlagen sorgt fUr eine regelmdaBige Abfolge

der Gebdude innerhalb der Siedlung. Sie stellt weiterhin sicher, dass ausreichend
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2.7.

2.8.

Fldchen zum Abstellen von Fahrzeugen zur VerfGgung stehen (vor den Ga/Cp ist
ausreichend Platz fUr einen weiteren PKW). Weiterhin beugt die Festsetzung auch
nachbarlichem Disput vor, da die Lage der Anlagen bereits durch den Bebau-
ungsplan geklart wird.

FUr Nebenanlagen, Tiefgaragen und versiegelte Fldchen kann die zul&ssige GRZ
bis zur Kappungsgrenze von 0,8 gem. § 19 (4) BauNVO Uberschritten werden.
Dies Uberschreitet das ,RegelmaB* im Allgemeinen Wohngebiet um 0,2, liegt je-
doch in der Vorgabe eines sparsamen Umgangs mit dem Boden begrindet. Der
Umfang an Nebenanlagen ist unabhd&ngig von der GebdudegroBe bei Doppel-
hd&usern dhnlich groB (Wege, Stellfldchen for MUlltonnen, Fahrrdder, usw.), sodass

bei den hier eher kleinen GrundstUcken ein hdherer Wert notwendig wird.

Verkehrsflachen und Stellplatze

Die Haupt-ErschlieBungsstraBe und das Ende der Weckaufgasse werden als Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung (Mischfldche) festgesetzt. Die Fl&-
chen sind ebenso wie die WohnstraBen im angrenzenden Wohngebiet als ge-
mischte Verkehrsfldche fUr alle Verkehrsteilnehmer vorgesehen. Die Abzweigung
nach Sudosten ist so dimensioniert, dass dort ein dreiachsiges Fahrzeug (z.B. MUII-
abfuhr) wenden kann. Im o6ffentlichen Raum sind vier Stellplatze fUr die Allge-
meinheit vorgesehen.

Zwischen den beiden Mischverkehrsfldchen ist ein FuBgdngerbereich festgesetzt;
dort kann mit Hilfe einer Treppenanlage eine kurze Verbindung zum historischen

Ortskern hergestellt werden.

Sofern spater Anpassungen an den Verkehrsfldchen notwendig werden, ist die

Aufteilung dieser untereinander unverbindlich.

Flachen fur Abfallentsorgung

Sofern die Mullfahrzeuge nicht die gesamte PlanstraBe 1 zurUckstoBen kdnnen
bzw. durfen, ist im Bereich der EinmUndung zu PlanstraBe 2, welcher auch als
Wendeanlage dient, eine Fldche zur Sammlung von Abfallbehdltern festgesetzt.
Dort kénnen die Behdlter der Ubrigen Gebdude am Abfuhrtag abgestellt wer-

den.
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2.9. Behandlung von Niederschlagswasser

Um die offentlichen Abwassersysteme bei groBeren Niederschlagsereignissen

nicht zu Uberfordern, ist das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach-, Zu-

fahrts- und Hoffldchen der privaten Grundsticke auf den GrundstUcken zurick-

zuhalten und zwischenzuspeichern. Im Textlichen Teil wurden hierzu auch techni-

sche Details festgesetzt.

Da eine Versickerung im Gebiet nur sehr eingeschrénkt moglich ist, wurden keine

wasserdurchldssigen Beldgen festgesetzt.

2.10.Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Im Plangebiet werden aus verschiedenen Grinden Geh-, Fahr- und / oder Lei-

tungsrechte festgesetzt:

Die Ableitung von Niederschlagwasser aus Starkregenereignissen macht
mehrere Leitungsrechte im Norden des Plangebiets erforderlich (siehe
auch 1.5.1).

Um die Zuganglichkeit zur MaBnahmenfladche fir Eidechsen sicherzustel-
len ist ein Geh- und Fahrrecht auf dem geplanten Grundstick Nr. 01 notig.
Die offentliche Weckaufgasse endet ein Stick vor dem eigentlichen Bau-
gebiet. Um eine &ffentliche Erreichbarkeit fUr FuBgdnger sicherzustellen, ist
hier ein entsprechendes Wegerecht notig.

Um dem geplanten Grundstick Nr. 10 die Ausfahrt zu erleichtern, wird auf
dem geplanten GrundstUck Nr. 09 ein entsprechendes Fahrrecht festge-

sefzt.

2.11.Larmschvutz

Die Schalltechnische Untersuchung des Buros Heine + Jud (dem Bebauungsplan

beigeflgt) verdeutlicht, dass durch die ans Plangebiet angrenzende Druckerei

mit Schallimmissionen im Gebiet zu rechnen ist. Auf Grundlage der vorgelegten

Ausbaupldne der Druckerei aus dem Jahr 2020 wurden MaBnahmen zum Schutz

der geplanten Wohnbebauung geplant, die ein konfliktarmes Nebeneinander

der Nutzungen ermdglichen sollen. Das derzeitige Wohngeb&ude der Druckerei-

EigentUmer in der Luckestr. 22 wurde im Gutachten ebenfalls als Immissionsort

bewertet, da dieses Gebdude frei auf einem separaten FlurstUck steht und somit

kein fester Bestandteil des Betriebs ist. Trennungen von Wohn- und Gewerbenut-
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zungen sind in der Vergangenheit andernorts regelmaBig vorgekommen. Die Ein-
stufung des Wohngebdudes als schitzenswertes Objekt dient daher auch einer

langfristigen Sicherung der gewerblichen Nutzung.

Zum Schutz des geplanten Wohngebietes wird an der Grenze zur Druckerei eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,50 Metern festgesetzt. Diese dient dem
Schutz der angrenzenden Erdgeschosse sowie des ersten OG. Zum Schutz der
Dachgeschosse der am ndchsten liegenden Wohngebdude wird das dort zulds-
sige Staffelgeschoss nach hinten versetzt, um einen méglichst groBen Abstand

zur gewerblichen Nutzung sicherzustellen.

2.12.Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
Das Areal wird im Zuge eines beschleunigten Verfahrens gem. §13b BauGB be-
plant. Daher entfallen die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz sowie entsprechende Aus-

gleichsmaBnahmen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde wurden verschie-
dene VermeidungsmaBnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
festgesetzt. Diese sind in mehrere Fachgruppen zu unterteilen, die jeweils eigene
fachliche HintergrGnde aufweisen. Zur ErlGuterung wird auf die Fachgutachten
des BUros Frinat vom 20.08.2021 sowie des Buros 6:konzept vom 07.09.2021verwie-

sen, welche dem Bebauungsplan beigefugt sind.

1. ArtenschutzmaBnahmen fUr Fledermduse:
Im Plangebiet wurden Fledermd&use nachgewiesen. Zur Verhinderung von Ar-
tenschutzrechtlichen VerbotstatbestGnden wurden Festsetzungen zum

Schutz von Fledermdusen getroffen.

2. ArtenschutzmaBnahmen fUr Reptilien
Bei den Reptilienerfassungen wurde eine Population der streng geschutzten
Mauereidechse im Planungsgebiet angetroffen. Wahrend der Bauarbeiten ist
damit zu rechnen, dass Individuen verletzt oder getdtet werden. Durch Um-
setzung der CEF- sowie der VermeidungsmaBnahmen kann das Eintreten des
Verbotstatbestandes der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG voraussicht-
lich mindestens so weit verringert werden, dass kein signifikant erhdhtes To-

tungsrisiko mehr besteht.
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3. Vorgezogene ArtenschutzmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
Es ist von einer erheblichen Schédigung (nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)
der nachgewiesenen Mauereidechsen-Population durch den geplanten Ein-
griff auszugehen, wenn die Lebensrdume im Plangebiet ohne Ersatz verloren
gingen. Daher sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zur Sicherung der
okologischen Funktion der Lebensstatte nétig. Durch Anlage eines hochwer-
tigen Ersatzhabitats auf Fist. 11209 kann ein Eintreten von Verboftstatbestdn-

den vermieden werden.

Die Fl&che ist durch die EigentUmer zu pflegen, Hierzu ist auch ein Uberfahrts-
recht Uber angrenzende landwirtschaftliche GrundstUcke erforderlich, damit

die Fldche auch von Fahrzeugen erreicht werden kann.

DarUber hinaus werden nach Abschluss der baulichen Entwicklung des Ge-
biets den Mauereidechsen innerhallb des Planungsgebiets vor allem in Form
der geplanten Trockenmauern noch zusatzliche Lebensrdume zur VerfGgung

stehen.

4. VermeidungsmaBnahmen
Um potenzielle artenschutzrechtliche VerbotsbestGnde fur Vogel zu umge-

hen, wurden entsprechende VermeidungsmaBnahmen festgesetzt.

5. MinimierungsmaBnahmen
Flachddcher von Haupt- und Nebengebduden sind zumindest extensiv zu be-
grunen. Dies dient der Zwischenspeicherung von Niederschlagwasser und
tragt zu einem besseren Kleinklima bei. Um wirtschaftliche Hartefdlle zu ver-
meiden, gilt dies fir Nebenanlagen erst ab einem Bauvolumen von mehr als
20 m3.

Tiere und Pflanzen wildlebender Arten sollen vor nachteiligen Auswirkungen
durch Lichtimmissionen geschitzt werden. Weiterhin solle der Umfang von
Lichtemissionen grundsétzlich reduziert werden. Entsprechend werden Fassa-
denbeleuchtungen im Plangebiet ausgeschlossen, da diese nicht zur Aufent-

haltsqualitat oder Verkehrssicherheit beitragen.

6. Sonstige MaBnahmen

Zur Begrinung der StraBenzige werden begleitende Baume festgesetzt.
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2.13.Flachen, bei deren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen Starkregen
erforderlich sind
Teile des Gebiets liegen in einem starkregen-gefdhrdeten Bereich. Die Begrun-
dung der Festsetzungen und ErlGuterung der Situation wird in Kapitel 1.5.1 darge-

legt.

3. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das Plangebiet schlieBt an zwei Seiten an bestehende Strukturen an, die beide
von geneigten D&chern geprdagt sind. Aus dkologischen Grinden wird eine an-

dere Dachform vorgesehen (siehe Stadtebauliches Konzept).

Im Gebiet sollen in groBem Umfang erneuerbare Energien genutzt werden. Um
diese gut ins Ortsbild einzufGgen, wurde die maximale Hohe dieser Anlagen ge-

regelt.

Zur Schaffung eines Gebietes mit ansprechendem Ortsbild moderner Prdgung
sind neben den Regelungen fUr die Gebdude auch die nicht bebauten Grund-
stUcksteile entsprechend zu gestalten. BezUglich der Gestaltung der Freifldchen
wurden mogliche sog. ,Schottergdrten* ausgeschlossen, da dies einem &kolo-

gisch nachhaltigen Ortsbild widerspricht.

Die Decke der Tiefgarage ist ebenfalls gartnerisch zu gestalten und mit einer Bo-
denuberdeckung von mind. 0,5m zu versehen. Hierdurch wird eine dauerhaft

haltbare Bepflanzung ermoéglicht.

Durch die Hanglage des Plangebiets ist in gréBerem Umfang mit Abgrabungen
und Auffillungen zu rechnen. Damit diese keine UbermdBigen AusmaBe errei-
chen und die Vorhaben aufeinander abgestimmt werden kdnnen, wurden zum

AusmalB von Abgrabungen und AuffUllungen ebenfalls Festsetzungen getroffen.
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4.1.

UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB auf-
gestellt. Daher erfolgt keine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz. Die
Belange des Artenschutzes wurden jedoch umfangreich gepruft und es wurden

MaBnahmen zur Sicherung geschutzter Arten festgesetzt.

Artenschutz

Das Plangebiet besteht heute aus verschieden genutzten Wiesenfldchen, Ru-
deralflur und BrombeergestrUpp. Diese gliedern sich in Gartenfléchen mit Zier-
strduchern und Beeten und einer nur geringen naturschutzfachlichen Wertigkeit
Uber eine Wirtschaftswiese sowie Fldchen mit alten Obstbdumen sowie Brom-
beergestripp, die eine durchschnittliche naturschutzfachliche Wertigkeit aufwei-

sen.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zwar zu Eingriffen in die unterschied-
lichen SchutzgUter. Diese erreichen aber kein MaB, dass diese erheblich betrof-

fen wdren (siehe Kapitel 4.2).

Die artenschutzfachliche Relevanz der Fldchen ist hingegen deutlich starker ein-
zuschd@tzen. FUr den Bebauungsplan wurden daher mehrere Gutachten anger-
fertigt:

a) Naturschutzfachlicher Beitrag, &:konzept GmbH, Freiburg (07.09.2021)

b) Fachgutachten Fledermduse, Haselmaus und Reptilien als Beitrag zur speziel-

len artenschutzrechtlichen Profung (saP), FrinaT, Freiburg (20.08.2021)

Diese empfehlen verschiedene MaBnahmen, um das Eintreten artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestdnde zu vermeiden. Besonders hervorzuheben sind hier
MaBnahmen zum Schutz der Mauereidechse, die in groBen Teilen des Plange-
biets vorkommt. Entsprechend wurden die gutachterlichen Empfehlungen als
Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernommen (siehe Abschnitt 2.12 - FI&-
chen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft).

Als weitere betroffene Art wurden Fledermduse im Plangebiet festgestellt. Zum
Schutz dieser Arten wurden ebenfalls Festsetzungen getroffen, die das Eintreten

artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde verhindern sollen.
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4.2.

Die detaillierten Analysen und Beschreibungen sind in den Artenschutzfachlichen

Gutachten enthalten. Diese sind dem Bebauungsplan beigefigt.

Betrachtung der Schutzgiter

Schutfzgut Wasser

Es sind keine Oberflachengewdsser, wasserwirtschaftlichen Vorbehaltsgebiete o-
der Heilquellenschutzgebiete betroffen. Die Wasserdurchldssigkeit des Bodens ist
im Plangebiet nur gering, sodass kein groBerer Beitrag zur Grundwasserneubil-
dung besteht. Bei Starkregen kommt es bereits heute punktuell zu oberflachli-
chem Abfluss von Niederschlagswasser. Um einen starkeren Abfluss kUnftig zu ver-
meiden, werden verschiedene MaBnahmen festgesetzt, siehe entsprechend
auch Kapitel 1.5.1. Die extensive Dachbegrinung halt Wasser zurick und sorgt

fUr eine teilweise Verdunstung vor Ort.

Der zusatzlich entstehende Eingriff in den Wasserhaushalt ist nicht als erheblich

einzustufen.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet ist bislang nur in Randbereichen versiegelt (Garagen und Stra-
Benflache). Die Grinfldchen im Plangebiet haben eine geringe bis mittlere Be-
deutung fur die Fischluftversorgung. Die bestehenden Strukturen tfragen mit inrem

Bewuchs zur Verdunstung bei und mindern sommerliche Hitzeperioden leicht ab.

Durch die Bebauung heizt sich das Plangebiet etwas starker auf als bisher, die
umfassenden BegrinungsmaBnahmen der Dacher mindern die Aufheizung des
Gebiets und der geplanten Gebdude deutlich ab. Die unerheblichen Beein-
trdchtigungen des Klimas werden durch die Summe aller MaBnahmen reduziert.
Oberhalb des Plangebiets entstehende Kaltluftstrdme kdnnen ohne relevante

Verluste Uber die geplante Bebauung hinwegstromen.

Schufzgut Arten und LebensrGume, biologische Vielfalt
Die vorhandene Vegetation ist vielfdltig, bietet aber nur einen dkologisch gering-
wertigen Lebensraum fUr Tiere. Auf die betfroffenen Arten wird im beigefigten

Artenschutzbeitrag detailliert eingegangen.

Die vorgesehenen MaBnahmen verhindern das Eintreten von artenschutzrechtli-

chen Verbotstatbest@nden. Die festgesetzten MaBnahmen zur Bepflanzung und

,TJumringen-Nord", Begrindung Seite 24 von 31



43.

BegrUnung der D&cher stellt neue Lebensrdume zur Verfigung. Neben dem ge-
planten fldchigen Eidechsenhabitat wird durch zahlreiche Trockenmauern eine
Vielzahl an Trittsteinhabitaten geschaffen. Durch das Verbot von Schottergarten

stehen voraussichtlich ausreichend Nahrungshabitate zur VerfGgung.
Insgesamt ist der Eingriff in das Schutzgut ist nicht als erheblich einzustufen.

Schutzgut Ortsbild, Erholungs- und Freifldchen

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand des Tullinger Bergs in Hanglage. SUddstlich
schlieBen sich tlw. nicht mehr genutzte landwirtschaftliche Geb&ude an, nach
SUdwesten grenzt das Baugebiet ,Tumringen-Sud"” aus den 1980er Jahren an.
Das Plangebiet selbst ist teilweise verwachsen und teilweise mit vereinzelten Bau-

men bestanden. Noérdlich schlieBen landwirtschaftlich genutzte Fidchen an.

Das Gebiet eignet sich aufgrund fehlender Wegeverbindungen nur sehr einge-
schrénkt als Erholungsgebiet. Insgesamt sind die Auswirklungen auf diese Schutz-

guter als gering einzustufen.

Schutzgut Mensch
Das Plangebiet ist mit Ausnahme einiger Garagen heute kaum nutzbar. Es dient
den angrenzenden Grundsticken als freies Sichtfeld und vermittelt diesen eine

gewisse GroBzugigkeit.

Grundsatzlich mangelt es — wie bereits beschrieben — in der Stadt deutlich an
Wohnraum, sodass es vielen Familien schwerfdllt, bei engen Verhdltnissen Alter-
nativen zu finden. Zwar wird im Plangebiet kein gefdrderter Wohnraum entste-
hen, es kann aber einen Betrag zur Verbesserung der Wohnraumsituation insge-

samt leisten.

Starkregen

Im Falle eines auBergewdhnlichen Starkregen-Ereignisses kommt es entlang der

LuckestraBe zu einem umfangreichen oberirdischen Abfluss von Regenwasser.
Weiter nordostlich findet ebenfalls ein Abfluss statt. In beiden Bereichen kommt
es auch bereits bei kleineren Niederschlagsereignissen zu abflieBendem Regen-
wasser (Grafik auf der ndchsten Seite).

Im Plangebiet selbst kommt es bei einem ausgewodhnlichen Starkregen-Ereignis

nur zu sehr geringen Betroffenheiten. Bei einem extremen Ereignis kommt es auch
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dort in geringem Umfang zu oberirdisch abflieBendem Regenwasser. Um dieses

oberflachlich abflieBende Wasser wo méglich zwischenzupuffern und sicher ab-

zuleiten, wurden Vorkehrungen im Bereich der ErschlieBungsplanung sowie durch

texil. Festsetzungen getroffen. Die MaBnhahmen werden im Kapitel 1.5.1 aus-

fOhrlich beschrieben.
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Abb. é: Abfluss beim einem ausgewohnlichen Starkregen-Ereignis.
Quelle: LRA Lérrach; eigene Darstellung
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5. VERKEHR

Allgemein

Der direkteste Weg aus dem Plangebiet zum Ortskern fUhrt Gber die LuckestraBe;
diese Wegeverbindung ist jedoch sehr schmal ausgebaut. Die zusatzlichen ge-
planten Wohnungen werden die Situation nicht wesentlich verdndern. Zur Beur-
teilung der Leistungsf@higkeit wurde eine Verkehrsuntersuchung (Buro Fichtner,
Freiburg, 13.01.2020) angefertigt, das zu folgendem Schluss kommt:

Die LuckestraBe kann die bestehenden Verkehrsmengen aufnehmen und ist
auch in der Lage, die zusatzlich zu erwartenden Verkehre aufnehmen. Hierzu wird
lediglich punktuell die Festsetzung von Parkverboten vorgeschlagen. Das Gut-

achten ist dem Bebauungsplan beigefugt.

Die Weckaufgasse ist heute nur in Teilen in &ffentlichem Eigentum. Dies wird nicht
grundlegend verdndert; zur Sicherung der Durchwegung fur FuBganger wird le-

diglich ein Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt.

Der Weg Uber die LuckestraBe ist fUr FuBgdnger mangels Gehwegen und der
recht engen Situation nicht attraktiv. Etwas weiter 6stlich besteht jedoch Uber die
MUhlegass eine fur FuBgdnger deutlich bessere Anbindung zur Freiburger StraBe.
Das Plangebiet wird Uber eine Treppe fur FuBgdnger an die Weckaufgasse an-
geschlossen, sodass fur FuBgdnger eine gute Alternative zur Nutzung der Lu-

ckestraBe zum Ortskern besteht.

Eine direkte Anbindung an den OPNYV ist nicht gegeben; die n&chste Haltestelle
+~MUhlestraBe" liegt zu FuB rund 350 m entfernt. FUr Radfahrer ist das steile Ge-

|l&nde zumindest ohne E-Antrieb eher weniger geeignet.

Die nahegelegene A98 sorgt im Plangebiet fUr ein wahrnehmbares Hintergrund-

gerdusch, bietet aber eine gute Uberdrtliche Anbindung.

»Jumringen-Nord", Begrindung Seite 27 von 31



Bauverkehr

Da die ErschlieBungssituation eingeschrankt ist wurde auch gepruft, wie der Bau-
verkehr moglichst konfliktarm abgewickelt werden kann. Grundsatzlich sind di-
rekte Begegnungen LKW — LKW im Ortskern zu vermeiden. Daher wird ein Ein-
bahnring fur LKWs vorgeschlagen. Die Anfahrt sollte Gber die LuckestraBe erfol-
gen. Hier ist zu beachten, dass die Linksabbiegespur von der Freiburger StraBe in
die LuckestraBe relativ kurz und schmal ist. Hier sind Fahrzeuge ggfs. entspre-

chend zu koordinieren oder es ist anderswo ein Wartebereich herzustellen.

Aus Sicht des Gutachters bestehen zwei Optionen, wie der Bauverkehr aus dem

Gebiet herausgefUhrt werden kdnnte:

1. Ausfahrt via Zielgass und Theodor-

a2

Heuss-StraBe (blau)
Ein Abschnitt der Zielgass ist der-

zeit als verkehrsberuhigter Bereich

N ‘\i'

ausgewiesen. Der Bereich ist je-
doch eben und so Ubersichtlich,
dass der abfahrende Verkehr aus

planerischer Sicht durchaus sicher

durch das Gebiet gefGhrt werden

kann. RegelmdBige Tempokon-

£ L. Wagnar & ‘
% {

frollen werden hier ebenfalls an-

geraten.

GISERVICE . Lirach 16052021 1335 [
ot

2. Der abfahrende Verkehr kd&nnte

Abb. 7: Darstellung der Wegebeziehungen

Uber landwirtschaftliche Wege zur s
Quelle: Eigene Darstellung.

KreisstralBe gefUhrt werden

(orange). Hierist vertraglich sicherzustellen, dass die Wege anschlieBend wie-
derhergestellt werden.

Bei dieser Variante ist weiterhin zu beachten, dass die Wege vorwiegend aus
Richtung Lucke/Ké354 bergabwarts stark genutzt werden. Im beigefigten
Gutachten wurde die EInmUndung auf die KreisstraBe noch im urspringlichen
Zustand bewertet. Zwischenzeitlich wurden an dieser Stelle eine groBzigige
Verkehrsinsel eingebaut sowie ein Tempolimit von 70 km/h angeordnet. Damit

wurde die Verkehrssicherheit in diesem Bereich deutlich erhdht.
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AbschlieBend bleibt festzuhalten, dass seitens der Verwaltung die Einbahnstra-
Ben-Losung zur K6354 ausgewdhlt wird. Die Nutzung dieses Weges sowie eine
spétere Wiederherstellung ist im st&dtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentra-

ger sicherzustellen.

Der Verkehrslarm, der von
der Autobahn ins Plangebiet
reicht, wurde zuletzt in der
Umgebungsldrmkartierung

des Landes 2017 berechnet.
Die Kartierung ergibt fir den

Nachtzeitraum Luignt fUr das

gesamte Gebiet Werte von . 2 £
Dohlenacker 2 3 » Hauptverkehrsstralen

bis zu 50 db(A). Der 24h-Wert ’”~ i [ EREEDS
. . . . ;ﬁ ,'\' ‘s Ly 7 s [ =55-700B08)
liegt fOr Teile des Gebietes ) ,\-o <P e U4 DT

. , ,\ , ;\* o & g . ,

zwischen 55 und 60 dB(A). | SMS A e n O IS5 R
e i & [ & M =50 - 55 dB(A)
Daher werden die Orientie- Al N 2 eyl 4t > 45 - 50 dB(A)

rungswerfe fir Verkehrsldrm  aApp. 8: Umgebungslédrmkartierung 2017 Loight.
nach DIN 18005 um jeweils 5 Quelle: Kartendienst der LUBW

dB (A) Uberschritten. Das Bei-

blatt 1 zu DIN 18005-1 enthdlt schalltechnische Orientierungswerte fUr die stddte-

bauliche Planung. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr
als sachverstdndige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im
Stadtebau aufzufassen. Bei der Planung von schutzbedurftigen Nutzungen im Ein-
wirkungsbereich von StraBen- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Ori-

enfierungswerte anzustreben.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden bis auf 1 dB(A) eingehalten.

Da Fenster und Tiren, die den heutigen Warmedamm-Standards entsprechend
bereits die Leistungsfdahigkeit von Schallschutzfenstern der Klassen 1 und 2 Uber-
steigen, besteht keine Erfordernis, weitergehende Anforderungen im Bebauungs-

plan festzusetzen.

,TJumringen-Nord", Begrindung Seite 29 von 31



7.1.

7.2.

TECHNISCHE UND SOZIALE INFRASTRUKTUR

Das Gebiet kann mit allen erforderlichen Medien sowie Kanalisation ausgestattet
werden; der Anschluss kann Uber die Luckestral3e sowie Uber die Weckaufstralle

hergestellt werden.

In geringer Entfernung zum Plangebiet im Ortskern Tumringens befinden sich di-
verse Einrichtungen des taglichen Bedarfs, auch Kindergdrten und eine Grund-

schule sind vorhanden.

Das Gebiet ist nicht unmitteloar an den OPNV angeschlossen, an der Schule im
Ortskern befindet sich jedoch eine Haltestelle, Uber welche die Kernstadt sowie

die S-Bahn erreicht werden kdnnen.

FUr Fahrzeuge ist das Plangebiet Uber die LuckestraBe erreichbar (siehe Kapitel
»Vverkehr"); die geplanten StraBen sind fur Anliegerverkehr als Mischverkehrsfla-

che ausgelegt dhnlich wie im westlich angrenzenden Gebiet.

REALISIERUNG

Bauabschnitte

Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Tumringen-Nord* lie-
gende Bebauung soll in einem Abschnitt realisiert werden, um die Beldstigungen
durch die Bauarbeiten moglichst kurz zu halten. Die Komprimierung der BaumaB-
nahmen dient auch dazu, die Auswirkungen auf die vorhandene Eidechsenpo-
pulation moglichst gering zu halten. Bei mehreren Abschnitten muUsste diese an-

sonsten mehrfach vergrdmt und umgesiedelt werden.

Geologie

Die GrUndungsflachen geplanter Wohnhduser werden im Bereich des Hang-
lehms oder den TuUllinger SUBwasserschichten liegen. Aufgrund der Hanglage ist
davon auszugehen, dass zur Erreichung gleichmdaBiger Grundungsverhdltnisse
SondermaBnahmen bei der Grindung erforderlich werden (z. B. Vertiefung der

Fundamente an der Talseite der Gebdude.
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Es ist davon auszugehen, dass das geplante Bauvorhaben erdstatisch standsi-
cher realisiert werden kann. Im Zuge der weiteren Planungsarbeiten sind jedoch
gezielte geotechnische Erkundungen notwendig. Dies gilt sowohl fUr die Erschlie-
BungsmaBnahmen (StraBen und Leitungsbau) als auch fur die Errichtung der ein-
zelnen Wohngebdude.

Es wird auf den geotechnischen Bericht der Ingenieurgruppe Geotechnik vom

27.08.2019 verwiesen, welcher dem Bebauungsplan beigefigt ist.

7.3. Baustellenverkehr
Wie in Kapitel 5 dargelegt, soll der Baustellenverkehr als Einbahnregelung orga-

nisiert werden, um einen sicheren Verkehrsfluss zu gewdahrleisten.

8. FLACHENBILANZ

Gesamtflache: 6.756 m? 100 %
davon

Allgemeines Wohngebiet 5.154 m? 76 %
Verkehrsfldchen 859 m? 13 %
Ver- und Entsorgung 113 m? 1.7 %
Private Grinfl&échen 629 m? 9.3%
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