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Stadtebaulicher Entwurf

N

Beschlussvorschlag:

1. Fur das Gebiet ,Lingertrain” ist entsprechend des umgrenzten Bereichs gemal3
Anlage 1 ein Bebauungsplan mit Ortlichen Bauvorschriften aufzustellen. Das
Verfahren ist gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung

durchzufihren.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Beteiligung gemaB3 § 3 Abs. 1
BauGB durchzufiihren und die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB einzuholen.



Personelle Auswirkungen:

keine

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Begriindung:

Vorgang

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstlicke sind aufgrund der steilen Hanglage
schwierig zu bebauen und daher als letzte Grundstiicke im Areal noch unbebaut.
Aufgrund der starken Wohnungsnachfrage wurden in letzter Zeit von mehreren
Planern Anfragen hinsichtlich des Umfangs der Bebaubarkeit dieser Flurstiicke
gestellt. Die hierbei vorgelegten Entwirfe flgten sich jedoch nicht in das
vorherrschend mit Einfamilien- und Doppelhdusern bebaute Gebiet ein und hatten
die ErschlieBungsanlagen uberfordert. Lediglich am FuB des Hanges existiert eine
groBere Wohnanlage, die jedoch aufgrund des ebenen Baugrunds deutlich
unproblematischer gelegen ist und Uber eine leistungsfahige ErschlieBung verfugt.

Hintergrund fur die UbermaBig dimensionierten Anfragen ist der bestehende
Bebauungsplan ,Ob dem Dorf II". In diesem Plan sind fir das fragliche Gebiet
Terrassenhduser festgesetzt. Angesichts der Entwicklung des Umfelds mit deutlich
kleineren Gebauden, der eingeschrankten ErschlieBungssituation sowie der massiven
Gelandeeingriffe, welche die Erstellung einer solchen Bebauung mit sich brachte ist
eine Uberplanung des alten Planungsrechts erforderlich.

Ein Teil der Anfragen wurde dem Ortschaftsrat Haagen in der Sitzung am 01. Juli 2014
vorgestellt. Der Ortschaftsrat auBerte in dieser Sitzung seine Bedenken gegen solch
eine massive Bebauung des Hanges und regte eine Uberarbeitung des Gebietes an.

Heutige rechtliche Situation

Rechtsgrundlage ist der Bebauungsplan ,Ob dem Dorf II” vom 31. Januar 1974. Der
Plan setzt fir den zu Uberplanenden Bereich eine 20 bis 22 Meter tiefe
Terrassenbebauung in zwei Baufenstern sowie ein Einzelhaus fest. Da die Zahl der
Wohneinheiten nicht beschrankt ist, ermdglicht dies eine fir das Umfeld
auBBerordentlich massive Bebauung.

Darliber hinaus wurde die im Bebauungsplan dargestellte ErschlieBung bis heute
nicht im vollen Umfang realisiert. Im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2022
Lorrach — Weil am Rhein wird die Flache als Wohnbauflache dargestellt.



Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die heute noch als Terrassenbebauung und
Einzelgebaude festgesetzten Flurstiicke sowie einen Teil der ErschlieBungsflachen, um
diese soweit moglich zu optimieren.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan in Anlage 1. Der
Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Auf eine Umweltprifung wird verzichtet, die
Belange des Umweltschutzes werden aber dennoch angemessen betrachtet.

Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet soll eine angemessene Bebauung ermdéglicht werden, die dem Gebot
des flachensparenden Bauens entspricht, aber dennoch Ricksicht auf die bereits
erlduterten Rahmenbedingungen nimmt.

Hieraus ergibt sich eine Bebauung mit drei Doppelhdusern, deren Wohnnutzung auf
drei Ebenen begrenzt wird. Aufgrund der starken Hanglage wird vom baurechtlichen
Begriff des Vollgeschosses abgesehen. Die maximal vertragliche Tiefe der Gebaude
liegt bei 14 Metern, die Breite je Doppelhaushélfte bei etwa 10 Metern. Diese
Abmessungen ermdéglichen groBziigige Abstandsflachen zwischen den Gebauden, so
dass der Hang ablesbar bleibt.

Je Doppelhaushalfte wird der Umfang auf maximal zwei Wohneinheiten beschrankt,
um die ErschlieBungsanlagen nicht zu Uberlasten. Um eine Uberproportionierte
Talansicht zu vermeiden, wird eine Staffel festgesetzt, sodass die obersten Geschosse
um eine Geschosshohe zuriickversetzt liegen. Die Stellplatze sollen im Kellergeschoss
der Gebadude nachgewiesen werden.

Die Gebaude sollen mit einem extensiv begrinten Flachdach versehen werden, da
dies nicht nur Stand der Technik ist, sondern sich ein solches Dach dartber hinaus
besser zur Zwischenpufferung von Niederschlagswasser eignet. SchlieBlich verkleinert
ein Flachdach auch das vom Tal sichtbare Volumen des Bauk&rpers deutlich.

Weiteres Vorgehen

Der stadtebauliche Entwurf wird nach dem Aufstellungsbeschluss den Tragern
offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung
nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB vorgelegt. Nach Prifung der Stellungnahmen sowie
der Artenschutzrechtlichen Belange wird der stadtebauliche Entwurf zu einem
Bebauungsplanentwurf konkretisiert und im Rahmen der Offenlage erneut vorgestellt.

Gerd Haasis
Stellv. Fachbereichsleiter Stadtplanung und Baurecht
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