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Stadt Kenzingen
Landkreis Emmendingen

SATZUNGEN

der Stadt Kenzingen

im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB Uber

a) den Bebauungsplan “Ladhof”

b) die o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Ladhof*

Der Gemeinderat der Stadt Kenzingen hatam __.

a) den Bebauungsplan fur das Gebiet "Ladhof*

b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Ladhof*
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. I S. 1722)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014
(GBI. S. 501)

= § 4 der Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28.10.2015 (GBI. S. 870)

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fur

a) den Bebauungsplan "Ladhof*

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Ladhof*

ergibt sich aus der Abgrenzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung

vom . . ).
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§2

Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus
a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil M 1:1.000 vom . .
b) dem textlichen Teil (planungsrechtliche Festsetzungen) vom_. .
2. Die drtlichen Bauvorschriften bestehen aus
a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil M 1:1.000 vom . .
b) dem textlichen Teil (6rtliche Bauvorschriften) vom_. .

3. Beigefugt ist:
a) die Begriindung vom__._ .

b) Fachgutachten Kéaferfaune, Biro fir Landschaftsplanung vom 04.09.2015

c) Artenschutzrechtliches Gutachten, Biro fir Landschaftsplanung
vom 17.12.2015

d) Schalltechnische Untersuchung, Biro Heine+Jud vom 10.09.2015
e) Geotechnischer Bericht, Klipfel&Lenhardt Consult GmbH vom 06.08.2015
f) Versickerungskonzept, Buro Planung Gruppe Technik vom 30.11.2015
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit ihrer Bekanntmachung nach
§ 10 (3) BauGB in Kraft.

Stadt Kenzingen, den

Matthias Guderjan, Blrgermeister
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende p  lanungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

1

11

111
1111

1.11.2

1.2

121
1211

1.2.1.2

1.2.1.3
1214

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI.
| S. 1722)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014
(GBI. S. 501)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28.10.2015 (GBI. S. 870)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WAL sind Anlagen gem. 8 4 (2) Nr. 3 (Anlagen fir
sportliche Zwecke) und Anlagen gem. § 4 (3) Nrn. 3, 4 und 5 (Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuléassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind Anlagen gem.
84 (2) Nrn. 2 und 3 (Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur sportliche Zwe-
cke) und Anlagen gem. § 4 (3) Nrn. 3, 4 und 5 (Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zul&ssig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Gebaudehtéhen (89 (1) Nr. 1 und § 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO)

Die maximale Erdgeschossfu3bodenhdhe (OK Fertigful3boden) ist im WAL und im
WA2 auf max. 176,40 m . NN festgesetzt. Im WAS ist eine Erdgeschossful3bo-
denhohe (OK FertigfuBboden) von min. 175,35 m 4. NN bis max. 176,15 m . NN
zulassig.

Die Gebaudehohe liegt im WAL bei min. 188,15 m 4. NN und max. 190,00 m Q.
NN.

Die maximale Gebaudehthe im WAZ2 liegt bei max. 190,00 m 4. NN.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 muss die Traufhohe zwischen min. 181,15 m (.
NN und max. 181,95 m 0. NN betragen. Die max. Gebaudehdhe betragt 187,1 m
U. NN.
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1.4
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14.2

143

Im Plangebiet wird die Traufhohe an dem Schnittpunkt Aul3enwand/Oberkante
Dachhaut gemessen. Die max. Gebaudehdhe wird im Plangebiet am hdchsten
Punkt der Dachflache gemessen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA?2 dirfen technische Aufbauten
wie z.B. Luftungsschachte, Aufzugtirme etc. die realisierte Geb&udehthe um
max. 1,5 m Uberschreiten. Sie missen dabei min. 1 m von der AuRenwand zu-
ricktreten.

Aufgesténderte Solaranlagen dirfen die realisierte Gebdudehthe um max. 1,5 m
uberschreiten.

Bei Geb&auden mit Satteldach (WA3) durfen die Traufho- max. 50 % der
hen von Dachaufbauten bzw. Vorbauten (z.B. Balkone, Dachseite
Erker) und Wiederkehren die realisierte Traufhéhe um

max. 3,0 m Uberschreiten, wenn sie eine Breite von 5,0 H:Xufgﬁm——g

m und max. 50 % der Lénge der jeweils zugehdrigen
Hausbreite nicht Gberschreiten.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgesch osse (8 19 und 8§ 20
BauNVO)

Die jeweils zuldssigen Grundflachen- und Geschossflachenzahlen sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Durch Tiefgaragen, Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO darf die im WAL zulassige Grundflachenzahl von 0,4 (GRZ)
Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Durch Tiefgaragen, Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 BauNVO darf die im WA2 zulassige Grundflachenzahl von 0,4 (GRZ)
Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6.

Durch Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO darf die im WAS zuléassige Grundflachenzahl von 0,4 (GRZ) Uberschrit-
ten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO und § 6 (1) Nr. 1 LBO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.
Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die offene Bauweise festgesetzt.
Im allgemeinen Wohngebiet WA3 wird Einzelhausbebauung festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 Ba uGB, § 23 BauNVO)
Die jeweils zulassigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung
zu entnehmen.

Im WAL durfen die Baugrenzen auf einer Breite von max. 2,5 m und auf einer je-
weiligen Lange von max. 6,5 m fur untergeordnete Bauteile (z.B. Erker, Uber-
dachungen, Dachuberstande etc.) Gberschritten werden.

Im WA3 dirfen die Baugrenzen durch Bauteile (z.B. Erker, Uberdachungen,
Dachiberstande etc.) um max. 0,5 m Uberschritten werden.
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15 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (8 12 BauNVvO,

§ 14 BauNVO)

151 Im gesamten Bereich der allgemeinen Wohngebiete WAL und WA2 sind Tiefga-
ragen zulassig, in denen die notwendigen Stellplatze nachzuweisen sind. Stellplat-
ze fur Pkw sind zudem nur zwischen jeweiliger ErschlieBungsstrale und vorderer
Baufensterflucht im WAL sowie vorderen Baufensterfluchten im WA2 entlang der
LadhofstralRe sowie innerhalb des Baufensters zulassig. Bei Baugrundstiicken, die
an zwei ErschlieBungsstraflien liegen, sind die Baufensterfluchten malRgebend, die

senkrecht zur Erschlielung (Zufahrt) liegen.
Oberirdische Garagen und Carports sind in den Bereichen WAL und WA2 unzu-
lassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 sind Pkw-Stellplatze nur zwischen Erschlie-
BungsstralRe und hinterer Baufensterflucht sowie innerhalb des Baufensters zulas-
sig. Garagen und Carports sind nur zwischen vorderer und hinterer Baufenster-
flucht und innerhalb des jeweiligen Baufensters zulassig. Garagen muissen senk-
recht zur Garageneinfahrt gemessen einen Mindestabstand von 5,0 m zur Er-
schlieBungsstralde einhalten.

15.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind Nebenanlagen wie z.B.
Mullbehalterstandorte oder Fahrradunterstdnde, die hochbaulich in Erscheinung
treten und Uber 25 m3 Rauminhalt aufweisen, nur in den jeweils daflir vorgesehe-
nen NG-Zone und dem Baufenster zulassig.

153 Im allgemeinen Wohngebiet WA3 sind Nebenanlagen, die hochbaulich in Erschei-
nung treten und Uber 25 m3 Rauminhalt aufweisen, nur zulassig im Bereich zwi-
schen vorderer Baufensterflucht und hinterer Grundstlicksgrenze sowie im Bau-
fenster selbst.

154 Nebenanlagen, die der Versorgung oder Entsorgung der Baugebiete dienen (nach
§ 14 Abs. 2 BauNVO) sind im gesamten Plangebiet zulassig.

1.6 Von Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) Nr . 10 BauGB)

Sichtflachen (z.B. im Bereich von StralRenkreuzungen, Tiefgaragenausfahrten
etc.) mussen zwischen 0,80 und 2,50 m Hbhe, gemessen ab Oberkante Fahr-
bahn, von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten wer-
den. Baume, Lichtmasten und &ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder zulassig;
sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder
kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte
Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

1.7 Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 (1) N r. 6 BauGB)
Im allgemeinen Wohngebiet WA3 sind max. 3 Wohneinheiten je Wohngebaude
zulassig.

1.8 Grundstuckszufahrt / Einfahrtsbereich (8§ 9 (1)  Nr. 11 BauGB)

Im WA1 und im WA2 ist vom offentlichen Strallenraum aus max. eine Ein-
/Ausfahrt fur Tiefgaragen zulassig. Diese muss innerhalb des in der Planzeich-
nung eingetragenen Bereichs liegen. Oberirdische Stellplatze dirfen im WAL und
WAZ2 auch au3erhalb der eingetragenen Bereiche angefahren werden.
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1.9

191

1.9.2

1.9.3

194

195

1.9.6

1.10

1.10.1

1.10.2

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Bauliche Anlagen durfen nicht tiefer als der mittlere Grundwasserhéchststand
(MHW) gegriindet werden (Unterkante Bodenplatte).

MHW: 172,70 muNN
HHW: 173,90 muNN

Bis mindestens zum bisher gemessenen Grundwasserhochststand (HHW) sind
die Untergeschosse auftriebssicher und als wasserdichte Wanne auszufthren.
Wasserdichte Wanne bedeutet, dass ein gegen aufleren hydrostatischen Was-
serdruck druckwasserdichter Baukorper in wasserundurchlassiger Bauweise zu
erstellen ist.

Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen
durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist.

Die oberirdischen Stellplatze sowie Wege- und Platzflachen auf éffentlichen und
privaten Flachen sind, sofern sie nicht der barrierefreien ErschlieBung dienen, mit
wasserdurchlassigem Belag anzulegen (z. B. Schotterrasen, wassergebundene
Decken, Rasenpflaster etc.).

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Dachgauben sind nur zulassig, wenn
sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamina-
tion des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

Die offentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend und insektenver-
traglich zu installieren. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass ei-
ne Lichtwirkung weitgehend nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulicht-
arm).

In die geplanten Gebaude sind als Ausgleich fur den Verlust von Fledermausquar-
tieren 4 winterfeste Fassadenquatrtiere fur Fledermause zu installieren.

In die geplanten Gebaude sind als Ausgleich fir den Verlust von Brutmdglichkei-
ten 3 Kolonienbriterkésten mit je 3 Brutkammern zu installieren.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-

chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im S inne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor so Ichen Einwirkungen

oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirku ngen zu treffenden

baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Mal3Bhahmen (Schallschutz-
fenster, Lufter) zum Schutz vor Verkehrslarm durch die Festsetzung von Larmpe-
gelbereichen getroffen. Diese sind dem Anhang 5.2 der textlichen Festsetzungen,
in Abhangigkeit des jeweiligen Immissionsortes, zu entnehmen.

Die Larmpegelbereiche werden in Anlehnung an DIN 4109-1 - Entwurf - Schall-
schutz im Hochbau, Oktober 2006. bestimmt. Abweichend hiervon betragt der Zu-
schlag zur Bestimmung des ,mafgeblichen Schienenverkehrs-AulRenlarmpegels”
fur die Nacht 5 dB(A). Die Anforderung der DIN 4109 an die Schalldammung der
AulRenbauteile fir den ausgewiesenen Larmpegelbereich ist zu erfillen und im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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1.10.3

1.10.4

1.10.5

~Mafgeblicher Auflenldrmpegel”, Lirmpegelbereiche DIN 4109
und erforderliche Schalldimm-Mafie der Aufenbauteile (Auszug aus der
DIN 41089)

MaRgeblicher Au- Erf. R’y s des AuBenbauteils 2
Renls “ in dB in Aufenthaltsriaumen Erf. Biwzmdes
Larmpe- Renlarmpegel” (Ge- wie Wohnuneen. Ubernach- AuBenbauteils in
gelbe- Smipegel tags 43 ol dB fiir Biirorau-
: dB(A)) tungsraume von Beherber- o S
reich = - - me ' und ahnli-
in dB(A) gungsstatten, L_J_nternchtsrau— s
men und Ahnliches
| bis 55 dB(A) 30 =
Il 56 bis 60 30 30
I} 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\' 71 bis 75 45 40

"an AuBenbauteile von Riumen, bei denen der eindringende Aulenlarm aufgrund der in den
Rdumen ausgeiibten Tdtigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die erforderliche Schalldammung der Fensterflachen ergibt sich in Abhéngigkeit
vom Fensterflachenanteil und von der geplanten Raumnutzung.

Fur Raume in allen allgemeinen Wohngebieten (WALl bis WA3), die auch als
Schlafraume dienen sollen und Beurteilungspegel nachts von mehr als 50 dB(A)
aufweisen, sind schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, sofern keine
Laftungsmoglichkeiten zur larmabgewandten Seite hin bestehen (Ausweisung der
betroffenen Fassaden siehe Anhang 5.2).

Das Gebaude im WAL ist mit einer Lange von min. 114 m auszubilden. Es ist zur
IndustriestraRe hin mit einer geschlossenen Fassade (z.B. Festverglasung, ver-
glaster Laubengang etc.) zu gestalten. Zudem sind schutzbedirftige Raume nicht
Richtung Westen vorzusehen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen (z.B. in abgeschirmten
Bereichen), kénnen die Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile
entsprechend den Vorgaben gem. 1.10.1 reduziert werden.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
2.11

2.1.2

2121

21.2.2

2.1.2.3

2124

2.1.3

2.14
2141

2.1.4.2

2.1.4.3

2144

Rechtsgrundlagen:

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014
(GBI. S. 501)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28.10.2015 (GBI. S. 870)

Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform und -neigung

Die Dacher der Hauptbaukérper sind gemald der Eintragung in der Planzeichnung
auszubilden.

Dacheindeckung

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 sind die Dachflachen, sofern
sie nicht als Terrasse genutzt werden, mit einer Substrath6he von min. 8 cm zu
begriinen.

Fir die Dacher der Hauptbaukorper sind im allgemeinen Wohngebiet WA3 aus-
schliel3lich rote bis braune oder graue bis anthrazitfarbene Materialien zulassig.

Anlagen fir erneuerbare Energien sind auf allen Dachflachen zugelassen; sie dir-
fen im WAS3 nicht aufgestandert werden.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie gldnzende oder reflektierende
Materialien sind fur Dacheindeckungen nicht zugelassen.

Dachgestaltung

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 ist im obersten Geschoss ein Ricksprung von
min. drei der unterliegenden Geb&udefassadenseiten auszubilden. Das oberste
Geschoss darf nur max. 80 % der Flache des darunterliegenden Geschosses
aufweisen.

Dacher der Garagen, Carports und Nebenanlagen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind fir Nebenanlagen nur
Flach- bzw. flachgeneigte Dacher (0°-5°) zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 sind fur Garagen, Carports und Nebenanlagen
nur Flach- bzw. flachgeneigte Dacher (0°-5°) zulassig.

Flach- bzw. flachgeneigte Dacher sind, sofern sie nicht als Terrasse genutzt wer-
den, zu begrinen. Die Substrathhe muss hierbei min. 8 cm betragen.

Glanzende oder reflektierende Materialien sind fir Dacheindeckungen nicht zuge-
lassen. Solarmodule sind reflektionsarm und somit blendfrei auszugestalten.

15-12-17 Bebauungsvorschriften (16-01-19).doc



Stadt Kenzingen — Stand: 17.12.2015
Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: 2. Offenlage
,Ladhof" gem. 8§4a(3)i.V.m. 8 3(2) und § 4 (2) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 7 von 22

2.2 Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

221 Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fur
Wohnungen wird in den allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA3 auf 1,5 Stell-
platze je Wohneinheit Gber 65 m2 festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind
auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden.

222 Fur Wohneinheiten, die kleiner als 65 mz2 sind, ist in den allgemeinen Wohngebie-
ten WAL bis WA3 je 1 Stellplatz nachzuweisen.

2.3 Mullbehalterstandorte (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Freistehende Millbehalter sind dauerhaft gegeniber dem StralBenraum und ande-
ren offentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind — sofern es sich bei diesen nicht be-
reits um Geholze (Hecken) handelt — mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen zu

begrinen.
2.4 Einfriedigungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)
24.1 Entlang der 6ffentlichen StralBen und Wege dirfen Einfriedungen (z.B. Draht- oder

Holzzaune, Heckenpflanzungen, Mauern) insgesamt nicht héher als 1,0 m sein.
Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenvor- oder hinterpflanzung zu-

lassig.
2.4.2 Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zugelassen.
2.5 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstii  cke (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind als Zier- und/oder Nutzgarten
anzulegen und zu unterhalten.

2.6 AulRenantennen (8§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Antennen und Satellitenanlagen sind an einem Standort pro Gebaude zu konzent-
rieren. Die Farbe der Antennenanlage ist der Farbe der dahinterliegenden Gebau-
deflache anzupassen.

2.7 Niederspannungsfreileitungen (8§ 74 (1) Nr.5LB  O)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszufuihren.

2.8 Abgrabungen und Aufschittungen (8 74 (3) Nr. 1 LBO)

2.8.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind Geldandeaufschittungen
nur bis zur maximal realisierten ErdgeschossfuRbodenhdhe (OK FertigfuRboden)
zulassig.

2.8.2 Abgrabungen durfen in den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 zwischen

ErschlieBungsstrale und Baufensterflucht nicht tiefer als bis zur Oberkante der
zugehorigen Burgersteigkante erfolgen.

2.8.3 Im WAS3 ist das Gelande zwischen hinterer Gebaudeflucht und hinterer Grund-
stiicksgrenze bis min. 175,35 m . NN, max. bis 176,15 m . NN aufzuschutten.
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2.9
2.9.1

2.9.2

Umgang mit Niederschlagswasser (8 74 (3) Nr. 2 LBO)

Im WAL und WA2 hat die Entwasserung gemaR Versickerungskonzept vom Biro
Planung Gruppe Technik (Stand 30.11.2015) als dezentrale Versickerung auf dem
Grundstuck zu erfolgen (s. Anhang).

Dabei ist die Versickerungsanlage als Muldenversickerungsanlage (Versickerung
Uber eine 30 cm machtige belebte Bodenzone) zu konzipieren, die auch als Not-
uberlauf des geplanten Sees bei Starkregenereignissen dient. Zum Uberlauf vom
See in die Mulde ist ein ausreichender Freibord von ca. 12 cm notwendig. Die Zu-
fuhrungen der Niederschlagswasser erfolgen tber offene bzw. abgedeckte Rinnen
in den See, oder, wo mdglich (z.B. Gebaudeteile an der IndustriestralRe), direkt in
die Mulde. Im Bereich der Mulde ist ein Bodenaustausch (Auenlehme) bis auf die
sickerfahigen Rheinkiese, mit einem kf- Wert von 1x10™ erforderlich.

Zudem

e diurfen Reinigungsabwasser weder in den Verdunstungsteich, noch in die
Versickerungsanlage eingeleitet werden

e diurfen Abwasser, die bei Unterhaltungsarbeiten am Verdunstungsteich an-
fallen (Sedimententnahme etc.), nicht versickert werden

e dirfen im Verdunstungsteich keine chemischen Behandlungsmittel (z.B.
Algizide) eingesetzt werden

e muss belastetes Bodenmaterial, das bei der Herstellung des Verduns-
tungsteiches und der Versickerungsanlage entsteht, ordnungsgemal ent-
sorgt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS ist das unverschmutzte Niederschlagswasser
von Dach-, Zufahrts- und Hofflachen dezentral zur Versickerung zu bringen. Dafir
ist die grundwasserschitzende Deckschicht punktuell auszutauschen. Die Versi-
ckerung muss in Sinne der Niederschlagswasserverordnung i.V.m. dem DWA-
Arbeitblatt A138 schadlos erfolgen. Weiterhin sind folgende Rahmenbedingungen
einzuhalten:

e Abstand von Sohle der Versickerungsanlage zu MHW > 1m

e Substitution der bindigen Deckschicht durch ein unbelastetes carbonathal-
tiges Material mit einer maximalen Durchlassigkeit von kf =1x10“m/s
(Sand/Kiessand)

e Aufbau der Versickerungsanlagen mit einer 30 cm machtigen belebten Bo-
denzone
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3 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

3.1 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich des geschitzten HQi9, da durch verschiedene
Hochwasserschutzeinrichtungen im Gewassersystem der Elz das Hochwasserrisi-
ko fiir das liberplante Gebiet reduziert werden konnte. Die Uberflutung wiirde sich
jedoch einstellen, wenn bei einem 100-jahrlichen Hochwasserabfluss die Hoch-
wasserschutzeinrichtungen versagen wirden.

Das Baugebiet liegt auRerdem in einer HQexem-Flache. Damit wird die Flachen-
ausbreitung bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit darge-
stellt. Diese ergibt sich z.B. bei Hochwasserabfllissen, die tGber dem HQ1qo liegen,
oder stellt sich bei einem Riickstau an blockierten Briickendurchlassen ein. Dieses
Hochwasserrisiko besteht damit auch bei funktionsfahigen Hochwasserschutzan-
lagen.

Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise bzw.
Nutzung kénnen Schaden an Gebauden infolge von Uberflutungen begrenzt oder
gar vermieden werden. Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherren.
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4 HINWEISE
4.1 Artenschutz

4.2

4.3

Um Toétungen von Vogeln und Fledermausen zu vermeiden, sind die Gehdlzent-
fernung und die Baufeldfreimachung im Plangebiet zwischen Mitte September und
Ende Oktober durchzufiihren. Im Vorlauf muss mindestens 3 Wochen vorab mit
der Vergramung der Eidechsen aus dem Plangebiet begonnen werden. Die Ver-
gramung erfolgt beispielsweise durch Folienauslegung.

Die im Vorfeld durch einen Fachkundigen markierten Kéaferbdume sind mit Wur-
zelballen auszugraben und an ihren neuen Standort zu verbringen.

Altlasten

Der Standort der ehemaligen Mdobelfabrik im Bereich der Flursticke Nr. 5059/3,
5059/6, 5059 (altes Kataster) wurde im Jahr 2014 orientierend untersucht und be-
wertet.

Fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurden entsorgungsrelevante Boden-
verunreinigungen durch PAK festgestellt. Die Erdarbeiten missen daher von ei-
nem sachverstandigen Gutachter begleitet werden und anfallender Bodenaushub
abfallrechtlich untersucht, deklariert und ordnungsgeman entsorgt werden.

Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch liegen Prifwertiberschreitungen bei den
PAK vor. Im Zuge einer Umnutzung des Gelandes muss die Einhaltung der nut-
zungsspezifischen Priufwerte nachgewiesen werden.

Die suddostliche Ecke des Flurstiicks 5059/7 (ehemals 5059/5) liegt im Schwemm-
bereich der Elz, dort kénnen durch den historischen Bergbau erhéhte Schwerme-
tallgehalte im Boden angetroffen werden. Aushub der nicht auf dem Grundsttick
verbleibt, muss ebenfalls untersucht werden.

Archéologische Untersuchungen

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Flache, die als sogenannter Pruffall gekenn-
zeichnet ist. Aus diesem Grund wurde das Plangebiet bepriift. Im Rahmen der Un-
tersuchung wurden Keramikscherben aus der Bronzezeit (ca. 2000 v. Chr.) ent-
deckt und dokumentiert. Weitere Untersuchungen sind in Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium nicht notwendig.

Sollten bei der Durchfihrung der Baumaflinahme dennoch weitere archéologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG erneut die Denk-
malbehdrden oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische
Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc. oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84,2) mit einer Verkirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahnung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hin-
gewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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4.4 Geotechnik

Als Baugrund sind teils bindige, teils kiesige Deckschichten sowie lokale Aufflil-
lungen der vorangegangenen Nutzung zu erwarten. Zum Grundwasserflurabstand
im Plangebiet liegen dem LGRB keine konkreten Daten vor.

In Anbetracht der GroRe des Planareals wird eine ingenieurgeologische Uber-
sichtsbegutachtung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen. Neben dem ge-
nauen Baugrundaufbau sollten darin allgemeine Empfehlungen zur Erschlielung
und Bebauung des Plangebietes sowie ein Hinweis enthalten sein, inwieweit ob-
jektbezogene Baugrund- und Grundungsberatungen erforderlich sind.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht Uber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

4.5 Abfallrecht

Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertragli-
chen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG) vom 24.
Februar 2012 (BGBI. I, Nr. 10, S. 212) zuletzt geandert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | Nr. 40, S. 1739) in Kraft getreten am 24. Ok-
tober 2015. Dieses Gesetz ist entsprechend zu beachten und anzuwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemafR und schadlos zu verwerten; er darf
nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt
werden.

Bei der Entsorgung mineralischer Abfalle ist das Verwertungsgebot nach Abschnitt
2 Kreislaufwirtschaft 88 7 und 8 KrWG zu beachten. Nach 8 7 Abs. 3 KrWG hat
die Verwertung ordnungsgemaf und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die Techni-
schen Regeln ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Ab-
fallen" der Bund/Léander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) in ihrer jeweils aktuel-
len Fassung zu beachten. Eine Ausnahme stellt die Verwertung von geeignet auf-
bereitetem Baustoffrecyclingmaterial dar. Die ,Vorlaufigen Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial" des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg vom
13.04.2004, Az.: 258982.31/37 einschliellich Anlage, in Verbindung mit Erlass
vom 10.08.2004, Az.: 25-8982.31/37 und dem Vermerk vom 12.10.2004, Az.:
258982.31/37, zuletzt verlangert durch Erlass vom 10.12.2013. Az.: 25-
8982.31/103 behalten bis zum Inkrafttreten der Ersatzbaustoffverordnung, langs-
tens jedoch bis 31.12.2017 ihre Gultigkeit.Hinweis: Grundwasserabstande sind
immer vom Grundwasserhdchststand (HHW) anzunehmen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischungen (Vermischungsverbot) entsprechend § 9 KrwG mit Bo-
denmaterial auszuschlief3en sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der
weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Emmendingen abzustimmen. Es
sind Einrichtungen bis zur Klarung der Laborbefunde zur Sammlung des Aus-
hubes zu schaffen, z.B. einzelne Mulden mit Abdeckplanen aufzustellen.

Unbrauchbare und/oder belastete Bdden sind von verwertbarem Bodenaushub zu
trennen und vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer zu-
lassigen Deponierung zuzufuhren.

Falls unbelastetes Aushubmaterial nicht auf dem Anfallflurstiick verbleiben
darf/kann, so ist die Verwendung mit dem Landratsamt Emmendingen zu klaren.
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4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

Es darf kein teerhaltiges Material zur Aufbereitung gelangen.

Nutzbare Retentionszisternen

Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fir WC-Spilungen ver-
wendet werden, mussen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefuhrt werden.
Betriebswasseranlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Entnahme
oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im
Sinne der Trinkwasserverordnung hat und zusétzlich in Liegenschaften betrieben
werden, sind nach 8§ 13(4) TrinkwV der zustandigen Behdrde anzuzeigen

Bahnanlage

Es ist zu bericksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissio-
nen aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Larm, Er-
schitterungen und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder.

Telekommunikation

Es wird gebeten, sich mindestens drei Monate vor Baubeginn mit dem zustandi-
gen Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg, Okenstralle 25-27,
77652 Offenburg, in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen MaRnahmen
(Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet
werden kénnen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem StralRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstra-
ger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdg-
lich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

bnNetze GmbH

Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der
bnNetze GmbH, den Bestimmungen der NDAV und den Maligaben der einschla-
gigen Regelwerke in der jeweils guiltigen Fassung ausgefihrt.

In Anlehnung an die DIN 18012 wird fur Neubauvorhaben ein Anschlussubergabe-
raum benotigt. In diesem ist ausreichend Platz fir Zahler der bnNETZE GmbH
vorzusehen. Der Hausanschlussraum ist an der zur StraRe zugewandten Auf3en-
wand des Hauses einzurichten und hat ausreichend beliftbar zu sein.

Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Ver-
sorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fihren.

NETZE BW

Hinsichtlich der Kabeltrasse innerhalb des Neubaugebiets bitten wir um Beruck-
sichtigung des "Merkblatts Gber Baumstandorte und unterirdische Versorgungs-
anlagen”, der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen.

Wir bitten Sie, den Bauablauf so zu planen, dass die Arbeiten zur Kabelverlegung
beim Niveau ,Unterkante Bordsteinanlage" erfolgen kdnnen. Fir die Kabelverle-
gearbeiten bendtigen wir eine Bauzeit von ca. vier Wochen.
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Stadt Kenzingen, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Matthias Guderjan, Blrgermeister Der Planverfasser
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5 ANHANG
5.1 Pflanzempfehlung
Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platiyphyllus

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’

Geholze, Stauden und Graser

Solitargeholze u. Ziergeholze
Amelanchier canadensis
Viburnum lantana

Cornus - Arten

Buddleya davidii

Deutzia spec.

Forsythia

Kolkwitzia

Magnolia spec.

Malus "Hillierie”
Philadelphus spec.
Prunus laurocerasus
Spiraea spec.

Syringa vulgaris
Viburnum rhytidophyllum

Juniperus communis

Feldahorn
Spitz- Ahorn
Hainbuche
Mehlbeere
Eberesche
Elsbeere
Winterlinde
Sommerlinde

Stadtbirne

Felsenbirne
Wolliger Schneeball
Hartriegel
Sommerflieder
Deutzien

Forsythie
Kolkwitzien
Strauchmagnolien
Zierapfel
Pfeifenstrauch
Kirschlorbeer
Spierstraucher
Flieder

Immergr. Schneeball

Wacholder
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Juniperus chinensis/sabina
Ribes spec.

Rosa spec.

Caragana arborescens
Prunus cerasifera ,Nigra“
Prunus sargentii

Prunus serrulata , Kanzan“

Niedrige Geholze
Hypericum calycinum
Hypericum patulum
Jasminum nudifloru
Lavandula angustifolia
Lonicera pileata
Mahonia aquifolium
Potentilla fruticosa

Rosa rugosa

Rosa "Schneewittchen"
Rosa "Swany"
Symphoricarpos "Hancock"
Spiraea albifolia/japonica

Vinca minor/major

Stauden und Graser
Avena sempervirens
Centranthus ruber
Geranium- Arten
Hemerocallis- Arten
Iris- Arten

Aruncus dioicus
Penissetum spec.

Salvia nemorosa

Nied. Wacholderarten
Zierjohannisbeere
Strauchrosen
Erbsenstrauch
Zierkirsche
Zierkirsche

Zierkirsche

Johanniskraut
Johanniskraut
Winterjasmin
Lavendel
Boschungsmyrte
Mahonie
Flinffingerstrauch
Apfel- Rose
Strauchrose
Rose "Swany"
Schneebeere
Spierstrauch

Immergrin

Blaustrahlhafer
Spornblume
Storchschnabel
Taglilie
Schwertlilie
Geisbart
Feldborstengras

Salbei

15-12-17 Bebauungsvorschriften (16-01-19).doc



Stadt Kenzingen — Stand: 17.12.2015

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: 2. Offenlage
,Ladhof" gem. 8§4a(3)i.V.m. 8 3(2) und § 4 (2) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 16 von 22
Sedum telephium GroRe Fetthenne
Symphytum grandiflorum Beinwell

Verbascum densiflorum Gr. Konigskerze
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5.2 Larmpegelbereiche in Abhangigkeit der Geschosse

5.2.1 Immissionsorte

R
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5.2.2

Larmpegelbereiche

Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen A7
MEINE + 1UD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
Spalten- Spake Beschreitung
DRUTNTIGL
1 W Stockwark,
2 HFront Himmuisrichiung der Gebiudesete
34 Beurtedungspogel Schisns Beurtsilungspegel Schien tags / nachis
58 OW-Uberschs. Schisne Uberschvaitung des Orientierungswertes durch Schisna lags / nachts
7 OW diberschritben O durch Schiene 1ags / nachas
B4 Baunedungspogel Gewerbe Beurtailungspeged Gewerbe tags / nachts
1841 tpoged Schi et gel Schiene tag:
12 “MaBgebl. AuBenldrmpegel™ AuBenldmpegel us Schiens und Gewerbe nach Entwurd DIN 4109-1 ma einer Korrekiur um den Schenenbonus:
14 Liifer fir Lifer tir Schiadrume nach VDI 2718
| Heine + Jud - Ingenieurbiro fiir Umwellakustik
SoundPLAN 73
Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen A8
MEINE + 1UD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
sw HFront | Bounteikungspoegel Schione | OW-Ubaerschr. Schiene ow By Gewerbe| 5 “Mafigobl A L Lofer i0r
1ags rachts lags nachis durch Schiene y nachis tags nachts Schiene « Gewerbe nach Entwurf DIN 41081 Schiatriume
dBiA) dBiAY dBiA) [dBAY] naches anhand des Nachiwories VOI 2718
1 2 1 4 5 [} L E ] -] 10 11 1 1 14
1 _Risgel WA oW fiir TagMNacht: 55/45  in dB{A)
EG N & 5 4 14 a &7 n 58 = &7 w ®
1.06 81 &0 & 15 ] 47 1 &1 80 (] w %
206 B1 &1 B 16 a 48 36 81 B1 (] w )
306G &2 52 7 17 B 48 39 [-+4 82 70 n X
b2 Riegal WA W fiir TagMNacht: 55/ 45  in dB{A)
EG w 82 a2 T 17 a [] [] 62 62 ™ [ x
1.0G &4 (2] 9 19 ] o ] B4 (2] T2 v ®
206G 65 85 10 20 ia 0 U] 85 B5 73 v ®
310G &7 &7 12 22 B ['] ] 14 &7 78 Vi X
j03_Riegel wa OW flir Schienenverketw TagMacht: 55/45  in dB(A}
EG w 81 &1 & 16 ] o o 61 &1 L] w X
1.0G & & 8 8 i o o 53 & m v F
206 &4 (2] 9 19 ] a o B4 &4 72 v ®
0 65 56 5] 2 a ] '} 56 65 74 ¥ %
04 Riagel WA OW fir Schienanverketw TagMNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG w 59 59 4 14 (-] o U] 59 58 &r w ®
106G 81 61 & 16 a o o 61 81 (-] " ®
206 &3 83 & 18 i o o 8 83 b v ®
306G 65 65 10 20 i 0 1] 65 65 73 ¥ x
b5 Riagel WA W fir Schignenverkehr Tag/Nacht: 55/ 45  in dBlA)
EG w 5 59 4 14 ) ° ] 58 5 &7 w ®
1.0G €0 &0 5 15 ] o U] &0 60 66 w x
206G &3 & & 1% n o ] 83 &3 n v ®
306 B4 B4 9 18 2] 1] o 84 B4 72 v 3
bs_Riegel WA OW fiir Schionenverkets TagNacht: 55/45  in dB(A)
EG w 58 5 4 14 n [ [ 59 & &7 W ®
1.0G 81 80 1 15 ] o U &1 60 68 w *
206 &3 &3 8 18 a ¢ L] 63 <} m v )
310G &4 -] g 18 =] a ] 84 B4 7 v £}
b7_Riegel WA OW fiir Schisnanverkety TagNacht: 55/45  in dB{A)
EG w L] 58 3 13 A o L] 58 5 66 W ®
1.06 80 &0 5 15 ) o U] &0 80 88 w x
206G €2 62 T 17 -] o U] 62 62 n n *
306 &4 -] 18 =] [ ] B4 (2] 72 v %
| Heine + Jud - Ingenieurbiro fiir Umwellakustik I
SoundPLAN 73
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Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen A9
WEINE + JUD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
W HFront [ Beurtellungspogel Schione | OW-Uberschr. Schione | OW B E “Mafigotl A L Lofter for
tage rachts 1ngs nachts durth Schiene |a nachts tags nachts Schiena + Gewerbe nach Entwurf DIN 41081 |  Sehiatribume
dBiA) dBiAY dBiA) [dBAY] nachts anhand des Nachiwories VOI 2718
i 2 3 P 5 I z ) g 10 (1] 1 13 14
kig_Riagal WA OW fir Tagacht: 55/45  in dB{A)
EG s 5 5 3 i ] B 54 5 ] T x
1.06 55 55 10 i a = 5 55 a1 " «
206 57 57 2 12 a 43 23 57 57 65 [ u
106 3 13 ja 43 24 58 5 &8 v x
joa_Riegal WA OW fiir TagiNacht: 55/45  in dB{A)
EG <] 51 51 [ a 24 =] 52 51 56 n %
1.06G 52 52 7 ™ 4 2 53 82 &0 i *
206 52 s2 - 7 ia 4 = 53 52 a0 " %
106 52 52 7 i a5 % 53 [ i 2
10_Riegel wa OW flir Schienenverketw TagMacht: 55/45  in dB(A}
EG =] 52 52 - 7 a 43 24 53 52 &0 [ ]
1.0G & 52 E 7 i a 2 53 52 60 [ ¥
206 52 52 7 ™ 4 25 53 52 a0 n *
106 53 53 ] B 44 27 54 53 &1 i X
11_Riagel WA OW fir Schienanverketw TagMNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG a 52 52 = 7 i 43 27 53 52 [ o x
1.0G 52 52 7 i 4 27 53 52 50 [ x
206 51 51 - a ™ 4 = 54 8 &1 1t x
306 54 54 i) ja 24 30 54 ] 62 m ¥
12_Riagel WA OW fir Schienenverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG a 51 51 - B i ) 2 51 51 55 W *
1.06 s2 52 7 a A0 2 52 52 &0 [] ®
206 52 52 7 i & = 52 2 a0 [ *
106 53 53 8 i 42 % 53 53 81 i x
13_Riegel WA OW fiir Schignenverkehr Tag/Nacht: 55/ 45  in dB[A)
EG a 51 51 [ 1] 43 =] 52 &1 59 [] ®
1.06 51 51 - 8 ia 4 = 52 51 59 n x
206 51 51 L m 44 a7 52 5 55 [] ®
106 52 52 - 7 ia 4 2 53 52 80 i %
14_Riagel WA OW fiir Schisnenverkehr Tag/Nacht: 55745  in dB{A)
EG =] Ll 51 & A 4 -0 52 L1l 55 [ ®
1.06 51 5t 8 i -5 8 52 51 59 " *
206 51 51 & a 45 30 52 51 59 " ®
306 52 52 7 a 45 a2 53 52 a0 i M
| Heine + Jud - Ingenieurbiro fiir Umwellakustik
SoundPLAN 7.3
Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen A10
MEINE + 1UD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
W HFront [ Beurtellungspogel Schione | OW-Uberschr. Schione | OW B E “Mafigotl A L Lofter for
tage rachts 1ngs nachts durth Schiene |a nachts tags nachts Schiena + Gewerbe nach Entwurf DIN 41081 |  Sehiatribume
dBiA) dBiAY dBiA) [dBAY] nachts anhand des Nachiwories VOI 2718
i 2 3 P 5 I z ) g 10 (1] 1 13 14
15_Fiagel WA OW fir Tagacht: 55/45  in dB{A)
EG =] g0 50 - 5 a 42 6 51 s 58 [] -
1.06 5 50 5 i a 27 51 50 58 1 -
206 50 50 5 i a b 51 50 58 " -
106 51 51 8 ja 44 30 52 51 54 i x
16_Riegal WA OW fiir TagiNacht: 55/45  in dB{A)
EG <] 51 51 [ a 4z ] 52 51 56 n %
1.06G 51 51 a ™ 43 30 52 51 59 i *
206 52 sz - 7 ia aa 32 53 52 a0 " %
106 52 52 7 i a5 34 53 [} 60 i 2
17_Riegel wa OW flir Schienenverketw TagMacht: 55/45  in dB(A}
EG ] 5 Bl — 3 i = 0 55 5 62 m *
1.0G 8 55 10 i % 32 5% 5 6 it ¥
206 55 55 10 ™ a7 a2 56 55 & " *
0 55 1 1 5] 48 33 57 56 54 [ 2
18_Riagel WA OW fir Schienanverketw TagMNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG a 5 54 - 9 i a7 n 5 ] 62 n x
106G 5 55 10 ™ % 32 5% % 6 i x
206 55 55 10 ia «® 1 58 55 a1 n *
306 55 1 it i 50 35 57 55 64 i x
19_Planung WA OW fir Schienenverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG N Bl 54 - 3 i 51 3 56 El 62 m x
1.06 -] 56 1 " a 52 39 5T 55 &4 ] ®
206 5 56 1 1t i 53 38 58 e 64 1 x
106 58 58 3 13 i 53 a0 59 5 &6 w x
[20_Planung WA OW fiir Schionenverkoh Tag/Nacht: 55/ 45  in dB(A)
EG w 55 55 0 1] 43 T3 55 &5 (=] [] W
1.06 57 57 2 12 ia a5 38 57 57 6 " %
206 &8 58 3 13 - 46 3% 58 58 56 w ®
106 5 58 4 14 ia 47 a0 58 53 a7 0] %
21_Planung WA OW fiir Schisnenverkehr Tag/Nacht: 55745  in dB{A}
EG s 5 50 5 i 37 25 50 [ 58 W
1.06 50 50 5 i 8 = 50 50 58 "
206 51 51 ] a 39 r 51 L] 59 " ®
306 52 52 : 7 i a2 2 52 a0 i M
| Heine + Jud - Ingenieurbiro fiir Umwellakustik
SoundPLAN 7.3
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Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen All
WEINE + JUD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
W HFront [ Beurtellungspogel Schione | OW-Uberschr. Schione | OW B E “Mafigotl A L Lofter for
tage rachis 1ngs nachts durch Schione |a nachts tags nachts Schiena + Gewerbe nach Entwurf DIN 41081 |  Sehiatribume
dBiA) dBiAY dBiA) [dBAY] nachts anhand des Machtwaries VoI gTe
1 2 3 P 5 z F g 10 (1] 1 13 14
22 Planun, WA OW fior Tagacht: 55/45  in dB{A)
EG 5 43 3 a ] 6 48 43 56 []
106 ™ 48 4 i a8 x® e 43 57 "
206 ] 49 4 ] k] ar 40 43 57 [ -
306 L3 51 3 B il 2 5 51 59 n ! %
b3 Planung WA OW filr TagiNacht: 55/45  in dB{A)
EG <] a8 49 4 a 53 34 54 43 57 n
106 50 50 5 ™ 54 8 55 ) 58 i
206 5 51 - 6 i 53 ® 55 51 50 " M
106 2 7 A 54 a7 5 [ 0 1 2
24 Planun; wa OW flir Schienenverketw TagMacht: 55/45  in dB(A}
EG N 53 53 - 8 a 53 36 56 53 &1 ] ]
1.0G L] 55 - 10 a 53 39 57 55 63 n F
206 55 58 1 1" ™ 53 2 58 55 64 " x
106 57 57 2 1 1] 54 40 59 57 85 I X
25 Planun WA OW fir Schienanverketw TagMNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | MO a7 a7 = 2 i 54 e 5 a7 55 [
1.0G ] 4 4 i 55 3 5% 45 57 [
206 50 50 - 5 ja 55 3 56 50 59 "
306 51 51 6 ja 55 39 56 51 58 [ x
26 Planun, WA OW fir Schienenverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | NW T ] - ] i 51 35 5 a3 57 W
1.0G 51 51 [ a 51 38 54 5 53 " %
206 51 51 8 [ 5 38 54 5 L] n ®
306 52 52 7 i 52 L) 55 52 80 n x
27 _Planung WA OW fiir Schionenverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | sW a7 r7] 2 ) ) 5 = a7 55 [
108 a8 48 - 3 ia a0 27 48 18 56 [
206 43 48 3 n 41 ] i 48 56 []
106 50 50 - 5 ia a2 30 5 50 58 i
78 Planung WA OW fiir Schisnanverkehr TagiNacht: 55/ 45  in dB{A)
EG W a7 47 2 A £ % 48 a7 55 ]
108 a7 a7 2 i 38 27 48 a7 55 |
206 48 48 3 i £ b @ ] 56 "
306 43 43 4 a 4 20 50 48 57 i
| Heine + Jud - Ingenieurbiro fiir Umwellakustik
SoundPLAN 7.3
Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen A12
MEINE + 1UD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
W HFront [ Beurtellungspogel Schione | OW-Uberschr. Schione | OW B E “Mafigotl A L Lofter for
tage rachis 1ngs nachts durch Schione |a nachts tags nachts Schiena + Gewerbe nach Entwurf DIN 41081 |  Sehiatribume
dBiA) dBiA} dBiA) [dBAY] nachts anhand des Nachiwories VOI 2718
1 2 3 P 5 I z F g 10 (1] 1 13 14
79 Planun, WA OW fir Tagacht: 55/45  in dB{A)
EG 50 a7 47 2 A 50 % 52 a7 55 ]
106 a8 48 3 ™ 50 = 52 a 55 "
206 49 49 4 a 51 a 53 43 57 [
106 43 fl ja 50 = 52 48 57 i
b0 Planung WA OW filr TagiNacht: 55/45  in dB{A)
EG | MO 8 [T 3 i 50 33 52 ] 56 0
106 a8 4 3 ™ 51 8 53 " 56 i
206 50 50 - 5 i 52 38 54 50 56 "
106 50 0 5 i 52 38 54 0 58 1
[31_Planun; wa OW flir Schienenverketw TagMacht: 55/45  in dB(A}
EG | NW ] ] = 3 M ] 2 ) ] 56 W
1.0G 43 48 3 a 0 ] L 48 56 [
206 a3 48 1 i 4 n 50 a3 57 n
106 51 51 & 1] 4% 33 52 51 ) n X
(32 Planuny WA OW fir Schienanverketw TagMNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | NW 8 fr] = 3 i a7 25 [ 8 56 W
1.0G a9 4 4 i E ] 27 43 45 57 [
206 50 50 - 5 ja £ = 50 50 58 " ;
306 51 51 [ ja 4t 3z 51 51 59 [ | x
(33 Planun, WA OW fir Schienenverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | sW a7 a7 2 i 38 2 4B a7 55 [
1.0G 48 48 3 ja E 2 a9 ] 56 "
206 - 48 3 i ) n 4 " 56 [0
306 50 0 5 i a 5 51 50 58 n
34 Planung WA OW fiir Schionenverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG W 48 3 1] 36 2 48 56 [
108 a3 48 - a ia ® ] 48 a3 57 [
206 0 50 5 a 8 23 50 58 []
106 52 52 - 7 ia a 28 52 52 0 i %
B35 _Planung WA OW fiir Schisnanverkehr TagiNacht: 55/ 45  in dB{A)
EG 50 a7 47 2 A 41 24 48 47 55 ]
108 8 48 3 i a1 25 a 18 56 "
206 48 49 4 ] 4z 22 50 43 57 "
306 50 50 5 a 4 = 51 50 i
| Heine + Jud - Ingenieurbiro fiir Umwellakustik
SoundPLAN 7.3
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Fassung: 2. Offenlage
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Stadt Kenzingen —
Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften
,Ladhof*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen A13
MEINE + 1UD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
W HFront [ Beurtellungspogel Schione | OW-Uberschr. Schione | OW B E “Mafigotl A L Lofter for
tage rachts 1ngs nachts durth Schiene |a nachts tags nachts Schisne + Gewerbe nach Entwurf DIN 41081 |  Sehiatribume
dBiA) dBiAY dBiA) [dBAY] nachts anhand des Nachiwories VOI 2718
1 2 3 4 I z ) g 10 (1] 1 13 14
f26_Planun, WA OW fir Tagacht: 55/45  in dB{A)
EG 50 a7 47 2 a 47 2 50 a7 55 ]
1.06 a7 47 2 i 48 2 51 47 55 |
206 43 48 3 ] 4B 2 51 48 56 L]
106 5 50 5 ja A7 24 52 5 58 i
137 _Planung WA OW fiir TagiNacht: 55/45  in dB{A)
EG NO 43 48 3 a a7 4 51 43 56 n
1.06G ' I 3 ™ a7 = 51 48 56 i
206 48 48 — 3 i 8 ] 51 a8 56 "
106 45 4 4 i a7 3 51 48 57 1
[38_Planun; wa OW flir Schienenverketw TagMacht: 55/45  in dB(A}
EG | NO ] ] — 3 M % % 50 4 56 W
1.0G a8 48 d 3 a 46 ] 50 48 56 "
206 42 4 1 i a7 ] 51 48 &7 u
306 50 50 5 i P 2 st 50 58 i
(19 Planun WA OW fir Schienanverketw TagMNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | NW 48 [ 3 i 35 28 [ 48 56 o
106G 49 4 4 i £ 27 43 45 57 [
206 8 50 5 ja a8 = 50 50 58 "
306 52 52 7 ja A0 33 52 52 50 [ x
[0 Planun, WA OW fir Schienenverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | WW a8 3 - ] i 35 28 ) [5] 57 W
1.06 = 50 5 a E 30 50 50 58 1
206 5 50 5 i Ty 3 50 8 58 [0
306 52 52 — 7 o] 41 34 52 52 80 n x
41_Planung WA OW fiir Schionenverkohr Tag/Nacht: 55/ 45  in dB[A)
EG W 51 51 [ 1] 2 £ 52 Ll 59 [] ®
1.06 52 52 - 7 ia a 2 53 52 a n %
206 L] 53 8 n 44 25 54 53 &1 ] ®
106 55 55 - 10 ia 4 2 5 55 &3 u %
l42_Planun WA OW fiir Schisnenverkehr Tag/Nacht: 55745  in dB{A}
EG W Ll 51 & A 1 4 51 5 55 [ ®
1.06 53 51 8 i a2 2 53 ] 81 " *
206 54 54 3 i 4 = 54 5 62 " M
306 55 55 - 10 ja 4 = 55 55 63 i x
| Heine + Jud - Ingenieurbiro fiir Umwellakustik
SoundPLAN 7.3
Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen Al4
MEINE + 1UD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
W HFront [ Beurtellungspogel Schione | OW-Uberschr. Schione | OW B E “Mafigotl A L Lofter for
tage rachts 1ngs nachts durth Schiene tags nachts tags nachts Schisne + Gewerbe nach Entwurf DIN 41081 |  Sehiatribume
dBiA) dBiAY dBiA) [dBAY] nachts anhand des Nachiwories VOI 2718
1 2 3 4 z F g 10 (1] 1 13 14
143 _Planun, WA OW fir Tagacht: 55/45  in dB{A)
EG 50 51 51 & a 41 a 51 51 55 [] ®
1.06 52 52 7 i a2 2 52 52 &0 " «
206 53 53 8 i @ ] 53 53 61 " x
106 B 54 3 ja 42 = 54 5 &2 i x
44 Planung WA OW fiir TagiNacht: 55/45  in dB{A)
EG s0 a8 49 4 a 38 -] 4 43 57 n
1.06G 5 50 5 ™ a8 2 50 5 58 i
206 51 51 - 6 i an 21 51 5 5B " M
106 [ 5 8 ia 2 F] 53 ) &1 i ! 2
|45 _Planung wa OW flir Schienenverketw TagMacht: 55/45  in dB(A}
EG NGO 49 40 - 4 a 40 26 50 43 57 [
1.0G 43 4 - 4 a 41 = 50 43 57 (]
206 50 50 5 i a 2 51 5 58 u
106 il il & 1] 4% il 52 51 59 [} X
ME_Planun WA OW fir Schienanverketw TagMNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | NO [ 4 - 4 i 38 28 4 T 57 o
106G 49 4 4 i E ] = 43 49 57 [
206 48 48 - 4 ja a8 2 48 48 57 "
306 50 50 5 i ] 3 50 50 58 u
[47_Planung WA OW fir Schienenverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | SW 5 5 B i B ] 54 5 &1 n x
1.06 54 54 9 a @ ] 55 54 62 " %
206 55 55 10 ja a8 % 58 [ 63 i x
l48_Planung WA OW fiir TagMNacht: 55/45  in dB(A}
EG 50 51 51 - 6 a 46 2 52 51 55 [ %
1.0G 52 52 7 1] 47 2 53 &2 60 ] W
206 53 53 — 8 i a7 2 54 53 61 i %
lis_Planung WA OW fiar Schiananverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | NO [} [ 2 i 35 = ) [ 57 0
1.0G 50 50 5 i 35 2 50 = B "
206 51 51 [ B ar 2% 51 1] 59 n | P
150_Planung wa OW flir Schienenverketw TagMacht: 55/ 45  in dB{A}
EG | NW 50 50 — 5 i a7 2 50 50 56 W
1.0G L1l 51 & a s % 51 L)) 55 n ®
206 52 52 7 i a 27 52 52 0 u M
| Heine + Jud - Ingenieurbiro fiir Umwellakustik
SoundPLAN 7.3
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Stadt Kenzingen —
Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften
,Ladhof*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen A15
MEINE + 1UD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
B HFiont | Bourteikungspogel Schione | OW-Uberschr. Schione | OW B E “MaBgobl A Lo Lafter tGr
rachts 1ngs nachts durth Schiene [ nachts tags nachts Schisne + Gewerbe nach Entwurf DIN 41081 |  Sehiatribume
dBiA) dBiAY dBiA) [dBAY] nachts anhand des Nachiwories VOI 2718
1 2 2 4 z ) g 10 1 1 13 14
I51_Planun, WA OW fir Tagacht: 55/45  in dB{A)
EG 5W 0 50 5 a 41 an 51 (7] 58 " -
1.06 51 H & i a2 21 52 51 58 n «
206 53 53 = 8 i 43 24 53 53 A1 L] %
I52_Planung WA OW fir Schienenverketw TagMacht: 55/ 45  in dB{A)
EG | S0 50 50 - 5 i 38 2 50 50 58 [
1.0G 5 51 » & A 41 3 51 5 56 n ®
206 52 52 7 ja 41 = 52 52 60 i x
I53_Planun, WA OW fiir TagiNacht: 55/45  in dB{A)
EG HO 49 49 - 4 a 41 4 50 43 57 w
1.06 48 4 4 i 4z % 50 45 57 "
206 50 st — & i a3 2 51 51 58 i %
54 Planun, WA OW fir Schignanverkelr TagMacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | NW aa [ 3 i 38 21 T ] 3 W
1.06 48 48 — 3 ia ' 2 4 48 56 "
206 a3 A5 4 a 41 2 0 LE] 57 n
55 _Planung wa OW fiir Schienenverketw TagMacht: 55/ 45  in dB{A}
EG L 4 40 — 4 n 36 0 40 43 57 [
1.0G L) 50 5 [ 40 21 50 %0 S8 ]
200 51 51 & ia 4 P 51 51 56 " M
J56_Planung WA OW fiir Schisnenverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
EG 80 439 449 4 i ar 2 49 43 57 []
1.06 50 50 - 5 ™ 8 2 50 50 56 n
206 5 5 & i 38 25 5 5 59 n ¥
57 _Planun, wa OW fr Schienenverketw TagMacht: 55/ 45  in dB{A]
EG | MO I e 3 a 2 23 T a8 56 W
106 48 45 4 ™ % 24 51 49 57 [
206 50 50 - 5 i a5 ] st 50 5B I
58 Planun, WA OW fir TagNacht: 55/45  in dB{A)
EG | Nw I 3 i a3 24 4 4 56 [
1.0G 48 48 4 ja 45 % 50 48 57 "
206 50 5 i 45 27 51 50 58 "
52 _Planun, WA OW 1ir Schisnanverkehw TagMacht: 55/ 45  in dB(A)
EG | SW 4@ [ - 3 i a7 2 4B 4 56 W
1.0G 4 48 - 3 a E 2 48 4 56 1
206 50 50 5 i £ 24 50 5 58 [
| Heine + Jud - Ingenieurbiro fiir Umwellakustik
SoundPLAN 7.3
Bebauungsplan "Ladhof" in Kenzingen A 16
MEINE + 1UD Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden
und Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 sowie dem Entwurf der DIN 4109-1
Schienenverkehr und Gewerbe
Liftungseinrichtungen fur Schlafrdume nach VDI 2719
B HFiont | Bourteikungspogel Schione | OW-Uberschr. Schione | OW B E “MaBgobl A Lo Lafter tGr
tage rachts 1ngs nachts durth Schiene [ nachts tags nachts Schisne + Gewerbe nach Entwurf DIN 41081 |  Sehiatribume
dBiA) dBiA} dBiA) [dBAY] machts anhand des Nachiwories VoI 2718
1 2 2 4 z ) g 10 1 1 13 14
b50_Planun, WA OW fir Tagacht: 55/45  in dB{A)
EG | 50 I 48 3 i a7 7 [ 48 56 w
1.06 42 4 4 ™ 38 £ 48 48 &7 [
206 ) 50 - 5 i EL) s 50 50 58 n
f51_Planung WA OW fir Schienenverketw TagMacht: 55/ 45  in dB{A)
EG | MO 48 [ - 3 i ) 25 H] [ 56 [
1.06 4 48 - 3 ™ 45 27 52 43 56 [
206 48 48 3 ja a8 ) 52 48 56 i
f52_Planun, WA OW fiir TagiNacht: 55/45  in dB{A)
EG W a7 47 - 2 a &7 k3 50 a7 55 ]
1.06 a7 47 2 i a8 277 51 a7 55 )
206 a7 47 2 z " 8 2 51 47 55 [
153 _Planung WA OW 1or Schienanverkehr TagNacht: 55/ 45  in dB(A)
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1 ALLGEMEINES

11

Planungsanlass und Ziel

Die Stadt Kenzingen beabsichtigt, das nordlich der Kernstadt gelegene ehemalige
Badenia-Areal einer neuen Nutzung zuzufuhren. Auf der Flache soll ein neuer Wohn-
standort, zentral in der Innenstadt gelegen und in direkter Nahe zum Bahnhof, entwi-
ckelt werden.

Auf dem Areal stand in der Zeit von 1909 bis 1976 eine Mobelfabrik, deren Produkti-
on 1970 jedoch eingestellt wurde. 1984 wurden die Gebaude abgerissen und die Un-
tergrundbefestigungen ausgebaut. Die Flache lag seitdem brach und wurde grof3teils
sich selbst tiberlassen. Entsprechend hat sich ein Baumbestand mit Giberwiegend
Weiden, aber auch Obstbaumen und Wiesenflachen am Standort entwickelt.

Die Nachnutzung der derzeit weitgehend ungenutzten Flache ermdglicht eine Nach-
verdichtung im Innenstadtbereich. Vorgesehen ist die Entwicklung von dichterem Ge-
schosswohnungsbau entlang der IndustriestralRe, welcher auch als LaArmschutz fir
die hinterliegenden Gebaude dient. Dass eine solche Bebauung nicht nur funktional
sein muss, sondern durch architektonische Elemente wie z.B. Laubengange und
Grundrissorientierung auch kreativ mit dem Thema umgehen kann, verdeutlicht das
Gebaude im WAL. In diesem Bereich sollen vermehrt kleinere und barrierefreie
Wohneinheiten entstehen. Entlang der Ladhofstral3e und im inneren Bereich soll auf-
gelockerter Geschosswohnungsbau mit grél3eren Wohneinheiten entstehen. Dieser
bildet sowohl von der baulichen Gestaltung als auch vom Freiraumkonzept her eine
Einheit mit dem WAL; insgesamt sollen in diesem Komplex ca. 90 Wohneinheiten
entstehen, die um ein innenliegendes Gewasser angeordnet werden. Die Bereiche
WAL und WA2 werden durch einen privaten Investor entwickelt; die Bebauung wird
zusatzlich zum Bebauungsplan durch einen stadtebaulichen Vertrag detailliert gere-
gelt.

Im Bereich der PoststralRe sollen in aufgelockerter Bauweise funf kleinere Einfamili-
enh&user entstehen, die als Pendant der gegentiberliegenden Bebauung stehen. Da-
zu werden auch die entlang der Poststral3e vorhandenen gestalterischen Merkmale
Ubernommen.

Erschlossen wird das Gebiet Uber die Industrie-, Post- und die Ladhofstral3e, sodass
sowohl in nordliche als auch in sidliche Richtung eine gute Anbindung an die B3 und
die Autobahn besteht. Durch die Nahe zur Bahn entsteht nicht nur fir Berufspendler
im Bereich ,Ladhof” ein optimaler Wohnstandort. Durch die Nahe des Gebiets zu den
Gleistrassen der Bahn entstehen jedoch Larmimmissionen, welche durch ein schall-
technisches Gutachten ermittelt wurden. Malinahmen wie z.B. Grundrissorientierung
im WAL und Larmschutzfenster fur bestimmte Fassadenbereiche wurden festgesetzt.
Die Nutzung im WAL kann jedoch erst aufgenommen werden, wenn die Larmschutz-
wand an der Bahn errichtet ist; dies soll bis zum April 2017 geschehen sein.

Da es sich um eine MalRnahme handelt, die zwischen Bestandsbebauung im Norden,

Osten und Westen liegt, kann das Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gefuihrt werden.
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1.2 Lage und Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Kenzinger Stadtmitte, norddstlich gegentber
dem Bahnhof der Stadt. Im Norden begrenzt die Ladhofstral3e das Gebiet, im Osten
die PoststraRe und im Westen die Industriestral3e.
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Das Plangebiet umfasst die Flur-
stiicke Nrn. 5059 und 5059/7 und
Teile der Flurstiicke Nrn. 8826
(Ladhofstraf3e) und 9814 (Indust-
riestrafe).

Abb. 2: Geltungsbereich BPL .Ladhof (chne Maf3stab)
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Es ist derzeit, mit Ausnahme von zwei Wohngeb&uden samt Garagen und einem
Schuppen, nicht bebaut; diese Gebaude werden fir die Neubebauung abgerissen.
Da das Gelande fir einen langeren Zeitraum Uberwiegend sich selbst Uberlassen
wurde, hat sich ein Baumbestand mit Gberwiegend Weiden, aber auch Obstbaumbe-
stand im Osten entwickelt.

»

L

Abb. 3: Luftbild (Quelle: google.de, ohne Maf3stab)

1.3 Planungsverfahren

Das Baugesetzbuch ermdglicht die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens
gem. 8§ 13 a BauGB. Danach kénnen Bebauungspléane z.B. zum Zwecke der Nach-
verdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung als sog. Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung aufgestellt werden. Das BauGB knupft damit an die Boden-
schutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel, die Innenentwicklung zu férdern und
verfahrensmafig zu erleichtern.

Voraussetzung fiir das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000
mz2 unterschreitet. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 17.230 gm und setzt
eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 fir die allgemeinen Wohngebiete
fest. Daher liegt die Grol3e der maximal Uberbaubaren Flache bei ca. 6.900 m? und
somit deutlich unterhalb des im Gesetz angegebenen Schwellenwertes von 20.000
m?2.
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1.4

Auch die tbrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a (1) BauGB fiir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind erfillt, da kein Baurecht fur ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet wird. Im ndheren Umkreis des Plangebietes befindet
sich kein FFH- oder Vogelschutzgebiet, weshalb Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder Vogelschutzgebie-
tes nicht erkennbar sind. Das néchstgelegene FFH-Gebiet (Nr. 7712341, Taubergie-
Ren, Elz und Ettenbach) im Stiden entlang der Elz liegt Luftlinie mindestens ca. 150
m entfernt.

Da der Bebauungsplan ,Ladhof* der Nachverdichtung dient und im bebauten Kontext
der Stadt Kenzingen liegt, sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gegeben. Auch die anderen Voraussetzungen (zuléassige
Grundflache, UVP-pflichtige Vorhaben) werden erfllt.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die frihzeitige Beteiligung, die Umweltpriifung
und den Umweltbericht verzichtet werden. Bei Planungen bis zu einer zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m? ist auch die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nicht notwendig.

Artenschutzrechtliche Belange sind auch im Verfahren nach § 13a BauGB zu berick-
sichtigen. Entsprechend wird eine Prifung derselben durchgefihrt, deren Ergebnisse
den Bebauungsplanunterlagen beiliegen.

Obwohl nach § 13a (2) Nr. 1 BauGB direkt mit dem zweiten Beteiligungsschritt, der
Offenlage, begonnen werden kann, hat sich die Stadt Kenzingen dennoch entschlos-
sen, zuvor eine freiwillige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchzu-
fuhren.

Durchfuihrung der 2. Offenlage

Die Durchfiihrung der 2. Offenlage wird notwendig, da zum einen das Entwasse-
rungskonzept und zum anderen die externen AusgleichsmaRnahmen lberarbeitet
wurden. Die 2. Offenlage wird eingeschrankt und verkiirzt durchgefiihrt, sodass fir
die Dauer von zwei Wochen die von den inhaltlichen Anderungen Betroffene als Tréa-
ger offentlicher Belange gehort werden. Eine Beteiligung der Birger findet ebenfalls
fur den Zeitraum von zwei Wochen statt.

Die geanderten Punkte werden in den Bebauungsvorschriften und in der Begrindung
zur 2. Offenlage farblich markiert. Stellungnahmen dirfen nur zu den geénderten Tei-
len des Bebauungsplans abgegeben werden. Die Markierungen werden dann zum
Satzungsbeschluss entfernt.
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1.6

Verfahrensablauf

05.03.2015

21.05.2015

15.06. - 16.07.2015

Schreiben vom
28.05. mit Frist bis
zum 29.06.2015

24.09.2015

12.10.-13.11.2015

Anschreiben vom
14.10. mit Frist bis
zum 20.11.2015

Anschreiben vom
.. mit Frist bis
zum

Flachennutzungsplan

Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Ladhof”
nach 8§ 2 (1) Bau GB im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB

Billigung des Vorentwurfs des Bebauungsplans und Be-
schluss der freiwilligen Abstimmung mit den Tragern 6f-
fentlicher Belange

Freiwillige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB

Freiwillige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der freiwilligen frihzeiti-
gen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen. Der
Entwurf des Bebauungsplans und der drtlichen Bauvor-
schriften wird gebilligt und die Durchfiihrung der Offenlage
gem. 8 3(2) und § 4 (2) BauGB beschlossen.

Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB

Durchfuihrung der 2. Offenlage gem. § 4a (3) BauGB i.V.
m. § 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange in Form der 2. Offenlage gem.
8 4a (3) BauGB i.V. m. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat wagt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschlie3t den Bebauungsplan ,Ladhof samt
ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Sat-
zung.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (2. Fortschreibung) des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Kenzingen- Herbolzheim, welcher am 30.01.2003 vom Landratsamt ge-
nehmigt wurde und mittlerweile in der 17. punktuellen Anderung (Feststellungsbe-
schluss vom 01.08.2012) vorliegt, ist die Flache Uberwiegend als Wohnbauflache
dargestellt; nur im stidwestlichen Gebiet ist Mischbauflache dargestellt.
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Abb. 4: Flachennutzungsplanausschnitt (ohne MaRstab)

Die vorliegende Planung sieht ausnahmslos Wohnbauflache vor, wie sie auch im
wirksamen Flachennutzungsplan bereits Uberwiegend dargestellt ist. Der Bebau-
ungsplan ist entsprechend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da sich der Flachennutzungsplan der Stadt derzeit in der Fortschreibung befindet,
wird die Darstellung des gesamten Gebiets als Wohnbauflache in diesem Rahmen
vorgenommen.
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2

2.1

2.2

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete WAL bis WAS3 sind Anlagen fur sportliche
Zwecke, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zul&s-
sig. Diese Festsetzungen wurden getroffen, um die innerstadtische Flache mit Nahe
zum Bahnhof der Wohnnutzung vorzuhalten und grof3flachige Nutzungen wie z.B.
Sportanlagen, Gartenbaubetriebe, Verwaltungen (samt Parkplatzbedarf) auszu-
schlieRen. Tankstellen wurden ausgeschlossen, um Nutzungskonflikte durch an- und
abfahrenden Kundenverkehr zu vermeiden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS3 sind zudem Schank- und Speise-
wirtschaften ausgeschlossen, um die ruhigeren Wohnbereiche entlang der Ladhof-
und der Poststral3e vor an- und abfahrendem Kundenverkehr mit lautem Turenschla-
gen, auch in den Abendstunden, zu schitzen. Diese Nutzung soll nur im WAL zulds-
sig sein, wo sie auch in Verbindung mit dem Bahnhof zur Belebung und Attraktivitat
des Gesamtbereichs beitragen kann.

Mal3 der baulichen Nutzung / Geb&audeh6hen

Fur das WAL und das WA2 wurde eine maximale Erdgeschossful3bodenhéhe von
176,40 m 0. NN festgesetzt, um einem zu hohen Hervorkommen des Gebaudes aus
dem Erdreich entgegenzuwirken. Die nun festgesetzte Hohe liegt ca. 2 m Uber der
Industrie- und der LadhofstralRe und ist durch zwei Parameter bestimmt: zum einem
diurfen die Gebaude (samt Tiefgarage und Kellergeschoss) zum Schutz des Grund-
wassers nicht unterhalb des mittleren Hochwasserstand des Grundwassers (172,7 m
0. NN) gegruindet werden, zum anderen muss das leicht abfallende Gelande ausge-
glichen werden.

Das Geb&aude im WA1 muss mindestens 188,15 m 0. NN hoch errichtet werden, um
dem Larmschutz fur die hinterliegenden Gebaude sicherzustellen. Um eine wesent-
lich hohere Hohe zu verhindern, wurde die maximale Hohe fur das Gebaude im WA1
auf 190,00 m 0. NN begrenzt. Die H6he der Gebaude im WA2 darf ab der realisierten
FuRbodenhdhe maximal 13,5 m betragen und liegt mit etwas Puffer somit ebenfalls
bei maximal 190,0 m . NN. Diese Hbéhe ist notwendig, um drei Geschosse und Atti-
kageschoss zu ermdglichen.

Technische Aufbauten wie z.B. Aufzugtiirme, Liftungsschachte, aber auch aufge-
standerte Anlagen zur solaren Energiegewinnung dirfen die realisierte Gebaudehthe
in den Gebieten des WALl und WA2 um maximal 1,5 m Uberschreiten. Technische
Aufbauten mussen dabei mindestens 1 m von der Auf3enwand zurtcktreten, um kein
hdheres Erscheinungsbild als die zulassige Gebaudehéhe zu forcieren.

Die minimale Erdgeschossfuzbodenhdhe (EFH) wird im WA3 auf 175,35 m 0. NN, die
maximale Hohe auf 176,15 m {. NN festgesetzt. Damit liegt die minimale EFH ca.

0,4 m, die maximale EFH ca. 1,2 m Uber der Poststral3e. Diese Festsetzung wurde
getroffen, um zwischen dem Gelande im WA 2, welches aufgrund des mittleren
Grundwasserhochstands (172,7 m 4. NN) und der Erforderlichkeit von Tiefgaragen
erheblich aufgeflllt werden muss, und der PoststralRe zu vermitteln. Bei der Hohendif-
ferenz von 0,4 m zwischen der EFH und der Poststral3e konnte weiterhin ein barriere-
freier Zugang ermoglichst werden. Sofern die Gebaude unterkellert werden sollen,
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2.3

misste die EFH aus Hochwasserschutzgriinden ohnehin héher liegen.

Als minimale Traufhéhe wurde 181,15 m . NN, als maximale Traufhéhe 181,95 m Q.
NN bestimmt. Somit tritt ein Geb&ude, das die minimale Erdgeschossful3bodenhéhe
und die minimale Traufh6he nutzt, ca. 5,8 m bis zur Traufkante in Erscheinung. Nutzt
ein Gebaude von der minimalen Erdgeschossfulbodenhdhe aus die maximale Trauf-
hoéhe, so tritt das Gebaude 0,8 m mehr, also ca. 6,60 mit der Traufkante in Erschei-
nung. Liegt die Erdgeschossful3bodenhthe bei der maximalen Ausnutzung, dann tritt
das Gebaude bis zur minimalen Traufkante ca. 5,0 m in Erscheinung. Soll bei maxi-
maler ErdgeschossfuRbodenhdhe die maximale Traufhdhe genutzt werden, tritt das
Gebéaude 5,8 m bis zur Traufkante in Erscheinung.

Die maximale Gebaudehthe betrdgt 187,1 m 0. NN und liegt damit 12,15 m ber der
PoststralRe. Bezogen auf die ErdgeschossfuRbodenhdhe ergibt sich eine Gebaude-
héhe von 10,95 m bis 11,75 m.

Die Hohenangaben sind an der gegeniberliegenden Bebauung angelehnt und tragen
zu einer harmonischen Arrondierung der Poststral3e bei; zudem sind sie an die Ent-
wicklung der Gelandetopographie zwischen den geplanten Wohngebauden im WA2
orientiert, um sinnvolle Freibereiche im rickwartigen Gartenbereich zu ermdglichen
und zu hohe Stutzmauern zu vermeiden.

Sollten die Gebaude mit einer sogenannten zweiten Traufe versehen werden (Dach-
aufbauten/Vorbauten mit einer maximalen Breite von 5 m und einer Lange von maxi-
mal 50% der zugehdrigen Hausbreite), so darf diese die realisierte Traufhthe um
maximal 3 m Uberschreiten. Diese Festsetzung ermdglicht eine bessere Nutzbarma-
chung von Dachgeschossen, wirkt jedoch gleichzeitig auf die Einhaltung der Gebé&u-
deproportionen ein.

Mal3 der baulichen Nutzung / Grundflachen- und G eschossflachenzahl, Vollge-
schosse

Fur das WA1 wurde eine GRZ von maximal 0,4 und eine GFZ von maximal 1,2 fest-
gesetzt. Die nach § 17 BauNVO maximal zulassige GFZ von 1,2 fir allgemeine
Wohngebiete ist im Zusammenhang der Funktion des Gebaudes auch als abschir-
mende Larmschutzwirkung fir die hinterliegende Bebauung notwendig. Im stadtebau-
lichen Vertrag werden die detaillierteren Vorgaben bzgl. tberbauter Flache, Freifla-
chen etc. separat geregelt.

Die GRZ darf im WAL durch Tiefgaragen, Stellplatze und deren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z.B. Zuwegungen, Rampen, Mullbehalter-
standorte, Fahrradunterstande etc.) bis zu einer GRZ von maximal 0,8 Uberschritten
werden. Diese relativ hohe Uberschreitung ist auf verschiedene Faktoren zuriickzu-
fuhren: zum einen muss eine bestimmte Anzahl der geplanten Wohnungen im WAL
barrierefrei, z.B. Giber Rampen und auf geeigneten Wegeflachen, zuganglich sein,
zum anderen mussen nach Novellierung der Landesbauordnung (LBO) auch eine be-
stimmte Anzahl gut zugénglicher Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Durch
das geplante Freiraumkonzept mit Gewasser im innenliegenden Bereich von WA2
kann der erhéhte Versiegelungsgrad kompensiert werden.

Im WAZ2 qilt eine GRZ von maximal 0,4 und eine GFZ von maximal 1,0. Die GFZ von
maximal 1,0 wird notwendig, um die geplante und im stadtebaulichen Vertrag gere-
gelte dreigeschossige Bebauung samt Tiefgaragen zu ermdglichen. Da die Tiefgara-
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2.4

2.5

gen aufgrund des hohen Grundwasserstandes aus dem Boden herauskommen, wer-
den sie als Vollgeschosse gesehen und missen auf die GFZ angerechnet werden.
Auch die Zuwegungen zu den Gebauden im WA2 werden in die GFZ-Berechnung
einbezogen. Das Attikageschoss, das tber dem dritten Geschoss vorgesehen ist,
darf in jedem der geplanten vier Gebaude nur mit 80% der darunterliegenden Ge-
schossflache ausgebildet werden und springt an mindestens drei Seiten von der Ge-
baudefassade zuriick.

Die GRZ darf im WAZ2 durch Tiefgaragen, Stellplatze und deren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z.B. Zuwegungen, Millbehalterstandorte,
Fahrradunterstéande etc.) bis zu einer GRZ von maximal 0,6 Giberschritten werden.
Dies entspricht gemaR § 19 (4) BauNVO der (iblich zulassigen Uberschreitung in all-
gemeinen Wohngebieten und ist nicht nur durch die LBO-Novellierung sinnvoll.

Auch im WA3 wurde aus den zuvor genannten Griinden eine maximale GRZ von 0,4
und eine maximale GFZ von 0,8 festgesetzt, welche durch Stellplatze und deren Zu-
fahrten sowie fur Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO (z.B. Zuwegungen, Millbehal-
terstandorte, Fahrradunterstande etc.) bis maximal zu einer GRZ von 0,6 Uberschrit-
ten werden darf.

Auf die Festsetzung von (zwingenden) Vollgeschossen wird im WAL und im WA2
verzichtet, da aufgrund notwendig werdender Abgrabungen und/oder Aufschittungen
derzeit keine genauen Angaben zur Anzahl der Vollgeschosse gemacht werden kann.
Durch die maximal festgesetzten Hohen der Gebaude im WAL und im WA?2 ist die
moderate Hohenentwicklung jedoch gesichert.

Die Gebaude im WA3 sind mit maximal drei Vollgeschossen auszubauen, damit die
Proportionen auch im Vergleich zur gegeniiberliegenden Bebauung gewahrt werden.

Bauweise

Im WAL wurde die geschlossene Bauweise festgesetzt, um einen durchgehend ge-
schlossenen Gebaudekomplex entlang der Industriestrae zu erhalten. Dieser bildet
eine deutliche raumliche Kante gegentiber dem Bahnhof aus und dient den hinterlie-
genden Gebauden auch als Larmschutz.

Im Bereich des WA2 wurde die offene Bauweise festgesetzt, im Bereich des WA3
Einzelhausbebauung. Somit kann in dem von der Bahn abgeschirmten Bereich eine
aufgelockerte Wohnbebauung entstehen, die im Bereich des WA3 auch die gegen-
Uberliegende aufgelockerte Bebauung in der Poststral3e widerspiegelt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen/Stellung baulich er Anlagen

Im WAL wurde ein groRes Baufenster aufgenommen, in welchem ein Gebaude mit
Larmschutzfunktion entstehen soll. Dieses hélt einen Mindestabstand von 8 m zur In-
dustriestraf3e. Fur die Bebauung im WA2 wurden vier Baufenster vorgesehen, von
denen zwei entlang der Ladhofstra3e und zwei im Inneren des Plangebiets vorgese-
hen sind. Auf eine Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen wurde aufgrund der
Dachform (Flachdach) verzichtet.

Im Bereich des WA3 wurde ein grofRes Baufenster aufgenommen, welches mit einem
Abstand von 4 m zur Poststrae angeordnet ist; geplant sind in diesem Bereich der-
zeit bis zu 5 Grundstiicke. Um eine giebelstdndige Bebauung entlang der StralRe zu
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2.6

erreichen, wurde die Firstrichtung entsprechend festgesetzt. Diese begiinstigt in Rich-
tung Sudwest den Einsatz von Solaranlagen auf dem Dach.

Um den Gebauderiegel zu gliedern, diirfen die Baugrenzen im WAL auf einer Breite
von max. 2,5 m und auf einer jeweiligen Lange von max. 6,5 m fir untergeordnete
Bauteile wie z.B. Dachiberstande im Eingangsbereich Uberschritten werden. Das
Baufenster darf dabei mehrmals, die vorgegebenen MalRe von maximal 2,5 m x 6,5
m jedoch nicht Uberschritten werden.

Im WAS3 diirfen die Baugrenzen zudem durch Bauteile (z.B. Erker, Uberdachungen,
Dachulberstande etc.) um max. 0,5 m Uberschritten werden. Dadurch wird den Bau-
herren zusatzlich etwas Gestaltungsspielraum z.B. im Bereich von Eingdngen etc.
ermdglicht.

Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellplatze und  Nebengeb&ude

Um die Qualitat im 6ffentlichen Raum zu erhalten, soll der ruhende Verkehr im WAL
und WA2 in Tiefgaragen abgewickelt werden; oberirdische Garagen und Carports
sind daher nicht zulassig. Besucher-Stellplatze fur Pkw oder Kurzparker sind nur zwi-
schen der Industrie-/Ladhofstral3e und der vorderen Baufensterflucht sowie dem Bau-
fenster selbst zulassig. Durch diese Festsetzungen kann auch der unbebaute Bereich
der Flachen von Ubermafiger Inanspruchnahme durch den ruhenden Verkehr ge-
schutzt werden.

Hochbauliche Nebenanlagen tGber 25 m3 Rauminhalt sind im WA1 und WA2 nur in-
nerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen NG-Zonen und dem Baufenster
selbst zulassig. Somit kann gewahrleistet werden, dass der geplante Freibereich mit
Gewasser im inneren Bereich zwischen WAL und WA2 von grof3eren Nebenanlagen
unberthrt bleibt.

Im Bereich des WA3 sind Stellplatze nur zwischen der Poststrale und hinterer Bau-
fensterflucht sowie innerhalb des Baufensters zulassig. Garagen und Carports durfen
im Bereich zwischen vorderer und hinterer Baufensterflucht und im Baufenster selbst
bestehen. Durch diese Festsetzungen wird der 6ffentliche Raum in seinem Erschei-
nungsbild von hochbaulichen Anlagen des ruhenden Verkehrs (Garagen, Caports)
freigehalten, wie es auch auf der gegeniberliegenden StraRenseite im Bestand prak-
tiziert wird. Garagen muissen einen Mindestabstand von 5,0 m zur ErschlieRungs-
straRe einhalten, damit es z.B. wahrend der Offnung eines elektrischen Garagentores
nicht zu Rickstau auf der PoststralRe kommt, sondern das Fahrzeug vor der Garage
warten kann.

Nebenanlagen tber 25 m3 Rauminhalt dirfen im WA3 nur zwischen vorderer Bau-
fensterflucht und hinterer Grundstiicksgrenze errichtet werden; auch diese Festset-
zung beugt grofReren Nebengebauden im Vorgartenraum vor und tragt somit positiv
zur Qualitat des offentlichen Raumes bei.

Nebenanlagen, die der Versorgung oder Entsorgung der Baugebiete dienen, sind im
gesamten Plangebiet zulassig; diese Festsetzung ermoglicht eine gewisse Flexibilitat
der Versorgung, z.B. auch, wenn das energetische Versorgungskonzept erst nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens, ausgereift wird.
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2.7 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

2.8

29

2.10

Sichtflachen (z.B. im Bereich von StraRenkreuzungen, Tiefgaragenausfahrten etc.)
missen zwischen 0,80 und 2,50 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden, um die Ver-
kehrssicherheit zu gewahrleisten. Baume, Lichtmasten und ahnliches sind innerhalb
der Sichtfelder zulassig; sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem
Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Anzahl der Wohnungen

Je Einzelhaus im WA3 wurden max. 3 Wohneinheiten festgesetzt. Diese Festsetzun-
gen sorgt fur eine vertragliche Bewohnerdichte im Bereich der Poststral3e, insbeson-
dere auch im Hinblick auf die auf dem eigenen Grundsttick herzustellenden erforder-
lichen Stellplatze.

Die Anzahl der Wohneinheiten fur die Gebaude im WAL und im WA2 werden nicht
detailliert festgesetzt. Es sollen dort aber insgesamt ca. 90 Wohneinheiten entstehen.

Grundstiickszufahrt / Einfahrtsbereich

Zur Bundelung des Verkehrsflusses ist im WAL und im WA2 jeweils gemal der Ein-
tragung in der Planzeichnung nur eine Ein-/Ausfahrt fir Tiefgaragen zulassig. Die Zu-
fahrt im Bereich des WAL und WAZ2, z.B. fir oberirdische Besucher- Stellplatze oder
Kurzparker, ist davon nicht berihrt und kann sowohl von der gesamten Industrie- als
auch von der gesamten Ladhofstral3e erfolgen.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi  cklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um das Grundwasser vor Verunreinigung und Beeintrachtigung zu schitzen, wurde
eine Grindung unter dem mittleren Grundwasserhochststand als unzulassig festge-
setzt. Auch die Verwendung einer wasserdichten Wanne bis mindestens zum gemes-
senen Grundwasserhdchststand wurde vorgegeben. Zur Herstellung der Abdichtung
von Baukdrpern / Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet
werden, bei denen eine Schadstoffbelastung fir das Grundwasser zu befirchten ist.
Die Werte fur den mittleren und gemessenen Grundwasserhéchststand wurden dem
aktuellen Bodengutachten entnommen, welches Bestandteil der Bebauungsplanun-
terlagen ist.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken mdaglichst gering zu halten, mis-
sen oberirdische Stellplatze und Wegeflachen mit wasserdurchlassigem Belag ausge-
fuhrt werden. Diese Festsetzung zahlt zu den unterstitzenden Mallnahmen der
Klimaanpassung. Sie muss allerdings im Falle von barrierefreien Zuwegungen keine
Verwendung finden, da diese oftmals eine gewisse Qualitat aufweisen missen.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist
die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig, wenn sie beschich-
tet oder ihn ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens
ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche und streu-
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lichtarme Aulenbeleuchtungen festgesetzt; diese unterstitzen auch die Bemiihungen
des Artenschutz. Im Rahmen allgemeiner Energieeinsparbemiihungen zugunsten des
Klimaschutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein. Méglich
waren derzeit z.B. LED-Lampen, Natriumniederdrucklampen. Da sich die Technik in
diesem Bereich jedoch bestandig weiterentwickelt und auch andere Belange (z.B.
einheitliches Beleuchtungskonzept im Stralenraum) relevant sind, wird auf eine kon-
krete Festsetzung von spezifischen Leuchtmitteln verzichtet.

Um den Verlust von Fledermausquartieren und Vogel-Brutstétten im Gebiet auszu-
gleichen, missen 4 winterfeste Fassadenquartiere fur Flederméuse und 3 Kolonie-
briiterkasten mit je 3 Brutkammern fiir Vogel in die geplanten Gebéaude installiert
werden. Dies wird im Bereich der Gebiete WAL und WA?2 stattfinden.
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2.11 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einw irkungen oder zur Ver-
meidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu tref fenden baulichen oder
sonstigen technischen Vorkehrungen

Aufgrund der Nahe zur Bahn und auch durch verschiedene angrenzende Gewerbe-
betriebe wurde eine schalltechnische Untersuchung notwendig; diese wird in Kapitel
12 naher erlautert. Die zu treffenden Festsetzungen und nachfolgend begrindeten
MaRnahmen beziehen sich auf den Verkehrslarm; durch den Gewerbelarm in der
Umgebung werden keine MalRnahmen notwendig.

Das Geb&ude im WA1 ist mit einer L&nge von mindestens 114 m auszubilden, um
den Larmschutz fir die hinterliegenden Geb&aude sicherzustellen. Es ist zudem mit
einer geschlossenen Fassade (z.B. Festverglasung, verglaster Laubengang etc.)
auszubilden. Zudem ist durch Grundrissgestaltung zu gewahrleisten, dass schutzbe-
durftige Raume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer etc.) nicht in Richtung Bahn liegen,
da nur so gesunde Wohnverhaltnisse fur die spateren Bewohner des Gebaudes im
WAL gewahrleistet werden kénnen.

Je nach Gebaudeseite sind in Abhangigkeit der Geschosse Schallschutzfenster ver-
schiedener Klassen und Lufter einzubauen. Da dies in der Planzeichnung nicht detail-
liert eingetragen werden kann, wurden dort nur die Geb&udeseiten gekennzeichnet,
die mit LA&rmschutzmaflinahmen versehen werden missen. Im Anhang werden die
Tabellen mit Ubersicht des entsprechenden Larmpegelbereichs und der Angabe zur
Notwendigkeit von Liftungsanlagen dargestellt.

Da die Schalldammung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster ge-
schlossen sind, muss der Liftung von Aufenthaltsraumen besondere Aufmerksamkeit
gewidmet werden. Bei einem Mittelungspegel nachts tber 50 dB(A) sind in jeder
Wohnung die Schlafraume, bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume, mit zusatzli-
chen Liftungseinrichtungen auszufiihren. Zur Liftung von Rdumen, die nicht zum
Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurzzeitiges Offnen der Fenster zuge-
mutet werden (StoR3liftung).

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall gerin-
gere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen (z.B. in abgeschirmten Berei-
chen), kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile entspre-
chend den ergénzten Vorgaben der DIN 4109 (vgl. Bebauungsvorschriften 1.10.2)
reduziert werden.
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3.1

3.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der Décher
Dachform und - Neigung

Im Bereich von WA1 und WA2 wurden Flachdacher mit einer Neigung von 0° bis 5°
festgesetzt. Fur die neu geplante Wohnbebauung mit modernem Erscheinungsbild
wurden Flachdacher gewahlt, weil diese u.a. eine bessere Ausnutzung der Ge-
schossflache zulassen.

Im WAS sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° vorge-
sehen; diese Festsetzung ist an den Dachformen und Neigungen der gegeniberlie-
genden StralRenseite orientiert. Sie ermoglicht, z.B. in Zusammenhang mit der Ho6-
henfestsetzung, ein einheitliches Erscheinungsbild entlang der Poststral3e.

Dacheindeckung

Fur die Flachdacher im WA1 und WA2 wurde eine Dachbegriinung festgesetzt, so-
fern die Dachflachen nicht als Terrasse genutzt werden.

Die Dacher im WA3 mussen gemal der Umgebung mit roten bis braunen oder grau-
en bis anthrazitfarbenen Materialien gestaltet werden.

Anlagen fiur die solare Energiegewinnung sind auf allen Dachflachen zugelassen. Im
Bereich des WA3 durfen sie aus gestalterischen Grinden nicht auf Sattel- oder
Walmdach aufgestandert werden. Um nachbarschaftlichen Konflikten vorzubeugen,
sind Solarmodule reflektionsarm und blendfrei auszuftihren.

Dachgestaltung

Dass oberste Geschoss im WA2 ist je Gebaude als Attikageschoss, mit einem Rick-
sprung von mindestens drei der unterliegenden Gebaudefassadenseiten, auszubilden
und darf nur maximal 80% der Geschossflache des darunterliegenden Geschosses
aufweisen. Dadurch wird auf die gegeniberliegende Bebauung entlang der Ladhof-
straRe und auch zu den neu geplanten Gebauden entlang der Poststral3e in der H6-
henentwicklung Ricksicht genommen.

Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen wurden, je nach Zulassigkeit in den Gebie-
ten WAL bis WA3, Flachdacher festgesetzt. Diese sind aus dkologischen und klima-
schutz- bzw. klimawandelanpassungsgriinden zu begriinen, sofern sie nicht als Ter-
rasse genutzt werden. Die Dachbegrinungen kénnen das Niederschlagswasser auf-
nehmen und zur Verdunstung bringen und zusatzlich zu einer zeitverzégerten Abga-
be an die Kanalisation beitragen.

Stellplatzverpflichtung

BaumafRnahmen sind regelmaRig mit weiteren Wohnungen und einem zusatzlichen
Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewiesen werden muss.
Unter Berlcksichtigung des Bedarfs fiur Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht
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3.3

3.4

3.5

ein Stellplatz je Wohnung oftmals nicht aus.

Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird im Bereich ,Ladhof" gegen-
Uber den Vorschriften der Landesbauordnung fiir die allgemeinen Wohngebiete eine
Erhohung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellpléatze pro Wohnung tber 65 m?
festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind dabei auf die nachste volle Stellplatz-
zahl aufzurunden, so dass z.B. bei nur einer Wohneinheit pro Grundstick im WA3
zwei Stellplatze erforderlich waren. Fir Wohneinheiten kleiner als 65 mz2 ist nur 1
Stellplatz in den allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA3 nachzuweisen.

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraRenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die éffentlichen Ver-
kehrsflachen fir den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusatzlich zu belasten. Es zeigt sich aulRerdem, dass die Zahl der Haushalte
mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was auch bei der stad-
tebaulichen Planung beriicksichtigt werden muss. Auch wenn durch die Lage am
Kenzinger Bahnhof davon ausgegangen werden kann, dass nicht jeder Haushalt
mindestens ein Kraftfahrzeug besitzt, sondern spater auch Zugpendler ohne Kraft-
fahrzeug im Plangebiet leben, mussen gentigend Stellplatze vorgehalten werden.
Dieser Gedanke wird jedoch durch die Festsetzung berlcksichtigt, dass Wohneinhei-
ten unter 65 m2 nur 1 Stellplatz vorhalten missen, sodass sich die Gesamtsumme
der Stellplatze im Plangebiet wieder ausgleicht.

Miullbehalterstandorte

Freistehende Mullbehélter sind aus gestalterischen Grinden und zugunsten der Qua-
litat des offentlichen Raumes dauerhaft gegeniber dem StraRenraum und anderen
offentlichen Raumen abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte Sonneneinstrah-
lung zu schiitzen, um Geruchsbelastigungen auszuschlieRen. Die Anlagen zur Ab-
schirmung sind — sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdolze (Hecken) han-
delt — mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen zu begrinen.

Einfriedungen

Um den o6ffentlichen Raum zu stérken und einer Abschottung der Grundstticke vorzu-
beugen, wurde festgesetzt, dass Einfriedungen direkt zum 6ffentlichen StralRenraum
nur maximal 1,0 m hoch ausgebildet werden dirfen.

Maschendraht- und Drahtzdune sind nur mit Heckenvor- oder Hinterpflanzung zulds-

sig, um die Qualitat im offentlichen Raum zu erhdhen. Stacheldraht ist nicht zulassig,
da sich dieser gestalterisch nicht in das Wohngebiet einfligt.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Zier- und/oder Nutzgarten

(z.B. Griunflachen, Wasserflachen, Beete etc.) anzulegen. Damit kann eine anspre-
chende Gestaltung auch zum o6ffentlichen Stra3enraum hin erzielt werden.
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3.6 Auf3enantennen

3.7

3.8

3.9

Um einzelne Gebaude nicht durch Antennen und Satellitenanlagen zu Uberfrachten,
wurde festgesetzt, dass Antennen und Satellitenanlagen je Gebaude an einem
Standort zu konzentrieren sind. Damit sie sich farblich in die Dachlandschaft integrie-
ren, ist die Farbe der Antennenanlage der dahinterliegenden Gebaudeflache anzu-
passen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,,oberirdischen Drahtgeflechten” wie in den 1950er und 1960er
Jahren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern an-
gedacht, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zu-
l&ssig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Abgrabungen und Aufschittungen

In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA?2 sind Gelandeaufschiittungen nur
bis zur maximal realisierten ErdgeschossfuRbodenhthe (OK Fertigful3boden) zulés-
sig. Somit kann gewabhrleistet werden, dass auch die Gelandeauffillungen nicht zu
massiv in Erscheinung treten und héher hervortreten als die Erdgeschosszonen. Ab-
grabungen sind zwischen der ErschlieBungsstral3e und dem Baufenster nur bis zur
Oberkante der zugehérigen Blrgersteigkante zulassig. Durch die Festsetzung ist ge-
wahrleistet, dass zum offentlichen StraRenraum keine Absenkungen des Geldndes
entstehen, gleichzeitig der Innenbereich zwischen WAL und WA?2 gestaltet und ein
Gewasser angelegt werden kann.

Das Gelande im WA3 ist zwischen hinterer Geb&udeflucht und hinterer Grundstiicks-
grenze bis zur Mindest-Erdgeschossfulibodenhéhe von 175,35 m . NN aufzuscht-
ten; dies entspricht ca. 0,4 m Uber der Poststral3e. Maximal darf das Grundstiick in
diesem Bereich auf die maximale ErdgeschossfuRbodenhdhe von 176,15 m . NN
aufgeschuttet werden, was einer Aufschittung von ca. 1,2 m Uber der Poststral3e
entspricht. Durch die Festsetzung ist gewéhrleistet, dass sich die Gelandetopogra-
phie der Gebiete WA2 und WAS3 aneinander anpasst, ohne den Grundstiicksbereich
zur Poststral3e zwingend zu erhdhen.

Umgang mit Niederschlagswasser

In WAL und WAZ2 hat die Entwasserung gemal des im Anhang beigefigten Versicke-
rungskonzepts vom Biro Planung Gruppe Technik (Stand. 30.11.2015) zu erfolgen;
dieses ist dem Bebauungsplan als Bestandteil im Anhang angefiigt.

Im WAL und WA2 wird eine dezentrale Versickerung im stdlichen Bereich vorgese-
hen, welche als Muldenversickerungsanlage konzipiert wird und als Notuberlauf des
Sees bei Starkregenereignissen dient. Dazu ist im Bereich der Mulde ein Bodenaus-
tausch (Auenlehme) bis auf die sickerfahige Rheinkiese, mit einem kf- Wert von 1x10°
*, erforderlich; die Versickerung selbst erfolgt iiber eine 30 cm méchtige belebte Bo-
denzone.

Zur Auslegung der Muldenversickerungsanlage wurden drei Betrachtungen ange-
stellt:
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e Muldengrole fir die zu entwassernde Flachen (Dach, Terrassen und See) flr
einen 1- jahrigen Bemessungsregen.

e Erforderliches Rickhaltevolumen fir die die zu entwassernde Flachen (Dach,
Terrassen und See) fur einen 30- jahrigen Bemessungsregen.

e Erforderliches Riickhaltevolumen fir die die zu entwassernde Flachen (Dach,
Terrassen und See) fiir einen 100- jahrigen Bemessungsregen

Bei den 30- bzw. 100- jahrigen Rickhaltevolumen kommunizieren die Wasserstande
der beiden Systeme Mulde und See bei hohem Wasserstand, daher ist bis zum Uber-
lauf der Systeme ein ausreichender Freibord von ca. 12 cm notwendig. Die Zufiihrun-
gen der Niederschlagswasser erfolgen tber offene bzw. abgedeckte Rinnen in den
See oder wo moglich (z.B. Gebdudeteile an der Industriestrafl3e) direkt in die Mulde.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS3 ist das unverschmutzte Niederschlagswasser von
Dach-, Zufahrts- und Hofflachen dezentral zur Versickerung zu bringen, damit das
Wasser wieder dem Grundwasserkreislauf zugefuhrt werden kann. Daftir ist der Aus-
tausch der grundwasserschitzende Deckschicht punktuell notwendig. Die Versicke-
rung muss in Sinne der Niederschlagswasserverordnung i.V.m. dem DWA-
Arbeitsblatt A138 schadlos erfolgen. Zudem sind folgende Rahmenbedingungen ein-
zuhalten:

» Abstand von Sohle der Versickerungsanlage zu MHW > 1m

e Substitution der bindigen Deckschicht durch ein unbelastetes carbonathal-
tiges Material mit einer maximalen Durchléssigkeit von kf =1x10“m/s

(Sand/Kiessand)
» Aufbau der Versickerungsanlagen mit einer 30 cm machtigen belebten Bo-
denzone
4 ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt iber die Ladhofstral3e im Norden, die Industrie-
stralRe im Westen und die Poststral3e im Osten. Alle genannten StraRen befinden
sich in offentlicher Hand und sind gut ausgebaut. Die Industriestral3e wurde im Be-
reich des Bahnhofs bis zur nérdlichen Plangebietsgrenze erst kirzlich erneuert und
mit Stellplatzen und Baumpflanzungen gestaltet.

5 HOCHWASSER

Das Plangebiet liegt im Bereich des geschitzten HQ1q0, da durch verschiedene
Hochwasserschutzeinrichtungen im Gewéssersystem der Elz das Hochwasserrisiko
fur das Uberplante Gebiet reduziert werden konnte. Die Uberflutung wiirde sich je-
doch einstellen, wenn bei einem 100-jahrlichen Hochwasserabfluss die Hochwasser-
schutzeinrichtungen versagen wirden.

Das Baugebiet liegt auRerdem in einer HQeyxrem Fl&che. Damit wird die Flachenaus-
breitung bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit dargestellt. Die-
se ergibt sich z.B. bei Hochwasserabfliissen, die tiber dem HQ1q liegen, oder stellt
sich bei einem Riickstau an blockierten Briickendurchlassen ein. Dieses Hochwas-
serrisiko besteht damit auch bei funktionsfahigen Hochwasserschutzanlagen.
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6.1

Durch bauliche Ma3nahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise bzw. Nut-
zung konnen Schaden an Gebauden infolge von Uberflutungen begrenzt oder gar
vermieden werden. Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherren.

ALTLASTEN

Boden

Auf dem Gelénde des Plangebiets befand sich von 1909 bis 1976 die Badenia-
Mdobelfabrik. Im Rahmen dieser Nutzung waren verschiedene Gebaude, Anlagen
und Aktivitaten auf dem Gelande untergebracht (z.B. Holzbearbeitung, Zusammen-
bau von Mdbeln, Lackiererei und Trocknungsanlage, Heizanlage und Heizd6ltank, ver-
schiedene Lager, Betriebstankstelle mit unterirdischem Tank fur Firmen-Pkw etc.).
1970 wurde die Produktion von Mébeln eingestellt, die Geb&dude wurden als Lager
genutzt. 1984 wurden die Gebaudekomplexe abgerissen und auch die Untergrundbe-
festigungen (Bodenplatten, Hof- und Wegebefestigungen sowie der Heizéltank und
Betonwanne der Tankstelle) ausgebaut und entsorgt. Seit 1990 lag die Flache des
ehemaligen Badenia-Areals brach.

Um das Gebiet fir mégliche Nachnutzungen vorzubereiten, wurde 2014 eine Gefah-
renverdachtserkundung durch das Biro solum-biro fur boden+geologie vollzogen.
Diese wird nachfolgend in ihrer Vorgehensweise und den Ergebnissen kurz zusam-
mengefasst.

Die Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser wurden auf nutzungstypische
Schadstoffe untersucht. Die Bewertung der Analyseergebnisse erfolgte gemaf Wir-
kungspfad Boden- Grundwasser nach BBodSchV (1999). Aufgrund des Kampfmittel-
verdachts wurden die Erkundungsarbeiten kampfmitteltechnisch begleitet.

Das Grundsttick ist unterschiedlich stark aufgefullt, teilweise mit bodenfremden Kom-
ponenten. Der Untergrund besteht aus Aue- und Hochflutsedimenten Gber Sanden
und Kiesen der Elz. Grundwasser wurde ab Tiefen von ca. 2m nachgewiesen. Die
Untersuchung des Mediums Boden ergab Hinweise auf Anreicherungen mit polyzykli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) im Bereich der ehemaligen Betriebs-
tankstelle. In einer temporaren Gundwassermessstelle im Abstrom wurde eine Prif-
wertliberschreitung fur PAK festgestellt. Die Herkunft der Schadstoffe wird auf PAK-
haltige Baustoffe zurlickgefiihrt, die im Bereich der Tankstelle im Auffillmaterial an-
getroffen wurden (Schwarzdecke). Alle weiteren Bodenaufschliisse und Messstellen
ergaben keine Hinweise auf Anreicherungen mit nutzungstypischen Schadstoffen.

Aufgrund der vorliegenden Erkundungsergebnisse wird von einer kleinrAumigen Be-
lastung mit PAK ausgegangen. Die Gefahrenlage wurde als hinnehmbar eingeschatzt
und die Altlast zur Wiedervorlage im Falle einer geplanten Nutzungsanderung einge-
stuft.

Mit der nun angedachten Wohnnutzung auf dem ehemaligen Badenia-Areal musste
die Altlastensituation neu geprift werden. Hierzu wurde Kontakt mit dem Landratsamt
aufgenommen, welches auf die Uberschreitung der Priifwerte im Wirkungspfad Bo-
den-Mensch und auch die Entsorgungsrelevanz des Bodens im Wirkungspfad Boden-
Grundwasser hinwies.
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6.2

Zudem kénnen in der sudostlichen Ecke des Flurstiicks 5059/7 durch die Lage im
Schwemmbereich der Elz durch den historischen Bergbau erhéhte Schwermetallge-
halte im Boden angetroffen werden. Aushub der nicht auf dem Grundsttck verbleibt,
muss ebenfalls untersucht werden.

Entsprechend wird der (Ober-) Boden im Bereich des Plangebiets im Zuge der Bau-
arbeiten Uberwiegend ausgetauscht und das Material ordnungsgemal entsorgt; diese
Mafnahme wird durch ein entsprechendes Ingenieurbiro begleitet und das Landrat-
samt Uber die Entsorgung des belasteten Bodens informiert. Nach Fertigstellung der
Baugrundsticke ist die Einhaltung der Priufwerte fur die einzelnen Bereiche WAL bis
WAZ3 nachzuweisen.

Kampfmittel

Durch die Nahe des Plangebiets zu den Bahnanlagen bestand erhohter Kampfmittel-
verdacht, welchem bereits im Zusammenhang mit dem Umbau der Eisenbahnstralie
nachgegangen wurde.

Auch fur das Plangebiet wurde eine Untersuchung des Kampfmittelraumdienstes in
Anspruch genommen, welche zu dem Ergebnis kam, dass auch dort Kampfmittel im
Boden verblieben sein konnten. Entsprechend wird der Bodenaushub im Gebiet ge-
sondert tberwacht und findet in Abstimmung mit den zustandigen Behorden statt.

BELANGE DES KLIMASCHUTZES

Unter Bezugnahme auf das Kyoto-Protokoll, welches als Ubereinkommen zur Fest-
stellung der globalen Klimaveranderung gilt, verpflichteten sich die Mitgliedslander
der Europaisch Union 2002 auf die Reduzierung der Treibhausgase bis zum Jahr
2020. Durch den Riickgang der Treibhausgase, besonders von Kohlendioxid (CO2),
soll die Erderwarmung verringert und die entsprechenden Folgen der Klimaverénde-
rung (z.B. Starkregenereignisse, Hitzeperioden, Trockenheit) eingedammt werden.

Um die Vorgaben aus dem Kyoto-Protokoll einzuhalten, setzt die Bundesregierung
auf die Umsetzung in den drei Bereichen ,Steigerung der Energieeffizienz“, ,Energie-
einsparung” und ,Ausbau der Erneuerbaren Energien”. Mit unterschiedlichen Mitteln,
z.B. verschieden ansetzenden Férderprogrammen, neuen Gesetzesvorgaben, For-
schungsschwerpunkten etc. wird das Einhalten der Zielvorgabe unterstiitzt.

Auch im Bauleitverfahren ist den Erfordernissen des allgemeinen Klimaschutzes
Rechnung zu tragen. Darunter fallen inzwischen jedoch nicht nur Festsetzungen, die
helfen, die Klimaveranderung durch CO2-Reduktion abzuschwéchen, sondern auch
diejenigen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

AbschlieRRend soll kurz darauf hingewiesen werden, dass durch eine energiesparende
und klimaschonende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik deutlich gro3ere
Effekte fur den allgemeinen Klimaschutz zu erzielen sind, als auf der Ebene der Bau-
leitplanung. Entsprechend sollte der Klimaschutz auf der stadtebaulichen Ebene als
einer von mehreren offentlichen Belangen gesehen und behandelt werden. Dies be-
deutet nicht, stadtebauliche Grundziige wie z.B. Suidausrichtung, Freihalten von
Frischluftschneisen etc. auer Acht zu lassen, sondern vielmehr einen qualitéatvollen
Stadtebau mit ausgewogenem Verhaltnis zwischen Bebauung und Freiraum, im Ein-
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8.1

klang mit den Klimaschutzzielen, anzustreben.

UMWELTBELANGE

Gemal § 13 a Abs. 2 Satz 1 i.V.m. § 13 (3) BauGB kann im beschleunigten Verfah-
ren von der Umweltprifung, vom Umweltbericht sowie von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen werden. Ferner gelten
bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als
20.000 m? Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § l1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig.

Die Schutzguter mussen jedoch trotzdem betrachtet werden und sind in den beilie-
genden Unterlagen ,Belange des Umweltschutzes* ausfihrlich behandelt.

Artenschutzrechtliche Prifung

Die Prifung der Verbotstatbestande, welche vom Biro fir Landschaftsplanung durch
mehrere Begehungen im Jahr 2015 durchgefiihrt wird, befasst sich in Abstimmung
mit dem Landratsamt mit den Lebensraumen und Vorkommen von Végeln, Fleder-
mausen, Insekten, Reptilien und totholzbewohnenden Kafern im Gebiet. Die Prifung,
die den Unterlagen vollumfanglich beiliegt, kam zu dem Ergebnis, dass die Umset-
zung der Planung sowohl fur Vogel, Fledermause, Insekten, Reptilien und Kafern zu
Verbotstatbestanden fiihren kann. Daher wurden seitens des Gutachters verschiede-
ne (CEF-) MaBhahmen vorgeschlagen, um die Verbotstatbestande tiberwiegend aus-
zuschlie3en; diese sind unter Punkt 4.1 der Hinweise aufgefihrt.

Da diese jedoch grof3teils, mit Ausnahme der Baufeldrdumung und dem Aufhéngen
von Kunstquartieren fir Fledermause und Vogel, auRRerhalb des Plangebiets umge-
setzt werden mussen, kénnen die Mal3nahmen nicht als Festsetzung formuliert wer-
den, sondern werden nachfolgend kurz aufgefihrt.

Dem beiliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten kénnen die MaRnahmen und ih-
re Verortung genauer entnommen werden. Vorgesehen sind auf den verschiedenen
Flachen:

e Entlang der Elz:
Ansiedlung umgesiedelter Kaferbdume, Schaffung von wiesen- und blitenrei-
chen Strukturen, Steinschuttung fur Eidechsen, Erhaltung und Bestandsschutz
der Altbdume bis zum Nachtallmendsee

» Gewann Nachtallmend:
Ansaat Krauter- und Blumenwiese, Anlage einer Hochstaudenflur (Schmetter-
lings- und Wildblumenmischung), Ausbringung von Wurzelstocken und Stamm-
holz, Umsiedlung der Kéferbaume, Baum- und Strauchpflanzungen — auch
Brombeergebusch, Schaffung von Kunstquartieren und Anpflanzung von Néhr-
geholzen fur Vogel und Fledermause (Integration bestehender Gehdlze), Stein-
schittung fur Eidechsen

e Ruckhaltebecken Hummelberg:
Schaffung von extensiven Strukturen (Blumenwiese, blutenreiche Fettwiese,
Heudruschverfahren), Anlage einer Hochstaudenflur
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9 STADTEBAULICHE DATEN

10

11

12

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs 17.231 gm
Allgemeines Wohngebiet 15.056 gm
Verkehrsflache 2.175gm

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets kann durch den Anschluss an die bestehenden
Leitungen (Gas in der Industriestraf3e) und bestehenden sowie geplanten Kanélen
(Frischwasser- und Mischwasserkanal) erfolgen.

DENKMALPFLEGE

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Flache, die als sogenannter Pruffall gekenn-
zeichnet ist. Bereits 1898 wurden innerhalb dieses Areals jungneolithische Funde und
Strukturen beobachtet, die auf eine vorgeschichtliche Besiedlung hinweisen. Bei Bo-
deneingriffen ist daher mit weiteren archéologischen Funden und Befunden - Kultur-
denkmalen gern. 8 2 DSchG - zu rechnen.

Aus diesem Grund wurde das Plangebiet wahrend des Bebauungsplanverfahrens
(Sommer/Herbst 2015) durch Sondagen bis zu einer Tiefe von ca. 1,3 m (gewachse-
ner Boden) beprift. Die Untersuchung wurde mit dem Regierungsprasidium (Landes-
amt fur Denkmalpflege) abgestimmt und die Sondage unter Aufsicht durchgeftihrt. Im
Rahmen der Untersuchung wurden Keramikscherben aus der Bronzezeit (ca. 2000 v.
Chr.) entdeckt und dokumentiert. Weitere Untersuchungen sind in Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium nicht notwendig.

Sollten bei der Durchfiihrung der BaumaRnahme dennoch weitere archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG erneut die Denkmal-
behdrden oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.

IMMISSIONEN

Aufgrund der Nahe zur Bahn und auch durch verschiedene angrenzende Gewerbe-
betriebe wurde eine schalltechnische Untersuchung notwendig; diese wurde durch
das Biro Heine und Jud, Freiburg, erstellt und liegt den Unterlagen bei.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Untersuchung kurz zusammengefasst; eine
Ubersicht (iber die getroffenen MaRnahmen findet sich in Kapitel 2.11.

Verkehrslarm

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen entstehen durch die
ca. 40 m westlich verlaufende Strecke der Rheintalbahnschiene. Im Rahmen der
Larmsanierung der Bahn ist entlang dieser Strecke eine 3 m hohe Larmschutzwand
geplant, die bis Ende April 2017 im Bereich des Bebauungsplangebiets ,Ladhof* fer-
tiggestellt sein soll.
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Trotz LArmschutzwand der Bahn werden im WAL die Orientierungswerte der DIN
18005 tags um bis zu 12 dB(A) und nachts um bis zu 22 dB(A) an verschiedenen, je-
doch nicht allen Gebaudeseiten tberschritten. Nachts werden an der West- und
Nordseite des Riegels die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung tberschritten.
Im WA2 werden die Orientierungswerte an verschiedenen, jedoch nicht allen Gebau-
deseiten, tags um 4 dB(A) und nachts um bis zu 14 db(A) Uberschritten. Im WA3
werden die Orientierungswerte tags eingehalten, nachts jedoch im gesamten WA3
um bis zu 10 db(A) Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind L&arm-
schutzmalRnahmen gegentuber dem Schienenlarm erforderlich. Ein aktiver Schutz
(wande, Walle) ist dabei grundsatzlich passiven MalRnahmen (Schallschutzfenster,
etc.) vorzuziehen. Im Folgenden werden die im Vorfeld untersuchten aktiven Larm-
schutzmalRnahmen dargestellt.

Zum vollstandigen Schutz des Plangebiets muisste weiterer aktiver Schallschutz in
Form von Wanden oder Waéllen auf einer Lange von rund 300 Metern und einer Hohe
von rund 15 Metern (mindestens bis zur Unterbrechung der Sichtverbindung zwi-
schen Schiene und Wohnbebauung) entlang der Schienenstrecke umgesetzt werden.
Diese MalRnahme ist aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden jedoch nicht
umsetzbar. Neben den ,klassischen” aktiven LarmschutzmalRhahmen (Wénde und
Walle) kommen grundsétzlich noch folgende Malinahmen in Betracht:

» Schienenstegbedampfer
« Schienenstegabschirmung
« ,besonders Uberwachtes Gleis* (buG)

Diese drei zuvor genannten MafRnahmen sind jedoch im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens nicht realisierbar und somit nicht in die Betrachtungen einzubeziehen.

Legende
Um weitere aktive MalRnahmen abzuwégen, ) ot st
wurde die Wirkung von 3 m und 10 m hohen “<l OQCIGE””“P"““"E
Larmschutzwdnden im Gebiet selbst gepruft. SN M*
Diese schlie3en noérdlich und sudlich des Ge- (‘90.- = &rnge

baudes im WAL an, sodass die Westfassade
des Gebaudes im WAL1 selbst durch diese
Malnahmen nicht geschiitzt werden konnte.
Ergebnis dieser Untersuchung war, dass bei
einer 3 m hohen Larmschutzwand nahezu kei-
ne flachenhaften Pegelminderungen im Gebiet
erzielt wirden.

Bei Aufstellung einer 10 m hohen Larm- O
schutzwand konnten die Orientierungswerte G 22 Q

tags nur an der Westseite des Gebaudes im Pl <° O Y %
WAL nicht eingehalten werden, nachts kame
es dennoch im gesamten Gebiet zu
Uberschreitungen der zulassigen Orientierungswerte.

f

&
&

Aus stadtebaulichen Griinden, und weil es dennoch zu Uberschreitungen im Gebiet
kadme, soll auf die 10 m hohe Larmschutzwand verzichtet werden.
Die Einhaltung der zuldssigen Werte soll daher durch passive MalRnahmen erzielt
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werden. Die getroffenen Festsetzungen werden in Kapitel 2.11aufgefihrt. Wichtig ist
noch, dass die Nutzung im Gebaude des WAL erst aufgenommen werden darf, wenn
die Larmschutzwand der Bahn errichtet ist; dies soll bis zum April 2017 geschehen
sein. Die hinterliegende Bebauung im WA2 und WA3 darf erst bezogen werden,
wenn das Gebaude im WAL errichtet ist, da es als Larmschutzriegel fur diese Berei-
che dient.

Exkurs: Eignung des Baugebiets fir Wohnnutzung

Gebiete, in denen Pegel von mindestens 70 dB(A) tags und / oder 60 dB(A) nachts
auftreten, gelten grundséatzlich nicht zur Ausweisung eines neuen Wohngebiets ge-
eignet. DarUber hinaus ist eine Nutzung von AuRenwohnbereichen bei Pegeln von
tags mehr als 62 dB(A) ohne weitere MalRnahmen nicht mdglich.

Im vorliegenden Fall werden die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung nachts
an der Nord- und der Westfassade der geplanten Bebauung im WAL tberschritten.
Ursache ist das hohe Giterverkehrsaufkommen auf der Rheintalbahn wahrend der
Nachtzeit. Tagsuber werden in weiten Bereichen des Baugebiets die Orientierungs-
werte der DIN 18005 eingehalten. Der hohen Larmbelastung an der Westfassade des
Gebéaudes im WAL wird dadurch begegnet, dass diese Fassade geschlossen (z.B.
Festverglasung, verglaster Laubengang 0.4.) ausgefihrt wird und dass zu dieser Sei-
te hin keine Aufenthaltsrdume ausgerichtet werden. Durch die Festsetzung einer
Mindesththe (mindestsens 188,15 m i. NN) und -lange (mindestens 114 m ge-
schlossene Wandlange) ergibt sich ein wirkungsvoller Schallschutz fir die dahinter
liegenden Wohnbereiche WA2 und WA3. Gesunde Wohnverhaltnisse lassen sich so
im Gebiet ,Ladhof* gewahrleisten.

Weiterhin sprechen folgende Argumente fiir die Entwicklung des ehemaligen Bade-
nia-Areals als Wohngebiet:

« Das geplante Wohngebiet schlief3t eine Liicke zwischen der bestehenden Be-
bauung und befindet sich in derselben Entfernung zur Bahntrasse wie diese.

* Mit dem Ausbau der Rheintalbahn sollen die Zugzahlen sinken, so dass zukuinf-
tig mit geringeren Belastungen zu rechnen ist (Pegelminderung tags um rund 8
dB(A), nachts um rund 13 dB(A)).

» Die Deutsche Bahn verspricht sich Pegelminderungen bei den Giiterziigen, die
im Abschnitt Kenzingen maf3geblich zum Gesamtpegel beitragen, bis zu 10
dB(A) durch die Umristung der Graugussbremsen auf Verbundstoffbremsen.
Bis zum Jahr 2020 sollen 80 Prozent der Bestandsguterwagen in Deutschland
auf die larmarme Bremse umgeriistet sein. Es sollen dann maoglichst keine der
Guterwagen mit Graugussbremsen mehr auf dem deutschen Schienennetz fah-
ren. Aul3erdem tritt in der Schweiz ab dem Jahr 2020 ein Gesetz in Kraft, wo-
nach Guterwagen mit Graugussbremsen verboten werden. Demnach diirfen
diese dann auch aus Deutschland nicht mehr in die Schweiz einfahren.

Die Umriistung der Bremsen wiirde dazu fiihren, dass tagsiiber keine Uberschreitun-
gen der zulassigen Larmwerte im Plangebiet mehr bestiinden. Nachts wiirde es noch
an der Nord-, West- und Siudseite des Gebaudes im WAL sowie im Nordwesten des

WA2 und minimal auch im Sudwesten des WA3 zu Uberschreitungen kommen. Eine
Gesundheitsgefahrdung bestiinde dann jedoch im gesamten Gebiet nicht mehr.

Der Gutachter empfiehlt, die passiven Schallschutzmalinahmen auf die aktuelle
Larmbelastung auszulegen. Nach Umriistung der Bremsen ist der Schallschutz dann
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zwar Uberdimensioniert, schadet jedoch nicht und ermdglicht Gberhaupt erst die Be-
bauung bzw. Nutzung des Quartiers.

Der Gutachter empfiehlt zudem, durch objektbezogene Mal3nahmen den Schutz der
AuBRenwohnbereiche zur ergénzen, zum Beispiel durch Wintergarten, Anordnung der
AulRenwohnbereiche auf der larmabgewandten Seite 0.4.. Einer Festsetzung zum
Schutz der AuRenwohnbereiche bedarf es nicht, da die zulassigen Werte nicht tber-
schritten werden.

Gewerbelarm

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm (tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)) werden trotz
umliegender Gewerbebetriebe nicht Gberschritten. Entsprechend werden keine weite-
ren MaRnahmen den Gewerbelarm betreffend notwendig.
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