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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt innerhalb des Bebau-
ungsplans ,Ob dem Dorf II%, der im Jahre 1974 rechtskraftig wurde. Aufgrund der stei-
len, schwierig zu bebauenden Hanglage ist dieser Teilbereich der letzte mit noch un-
bebauten Grundstiicken. Dieser Bebauungsplan setzt im vorderen, westlichen Teilbe-
reich noch eine viergeschossige Einzelhausbebauung und im hinteren, ostlichen Teil-
bereich eine fiinfgeschossige Terrassenhausbebauung fest. Die bauliche Entwicklung
in der Umgebung hat jedoch gezeigt, dass sich eine Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern, vorwiegend mit Satteldach, durchgesetzt hat. Die Realisierung einer Ter-
rassenbebauung ware nicht mehr zeitgemafld und in Hinblick auf den ortsbaulichen
Kontext eine ungewollte stadtebauliche Entwicklung. Ein weiterer wichtiger Punkt ist
die schwierige ErschlieRung des Grundstiicks, die lediglich durch eine schmale Stich-
strale gegeben ist. Eine Umsetzung der Baumassen, die im bestehenden Bebau-
ungsplan zulassig sind, wirde die Leistungsfahigkeit der bestehenden Stral3e Uber-

steigen.

Fur den Bereich ,Lingertrain“ wird deshalb ein eigenstandiger Bebauungsplan aufge-
stellt. Dieser soll die Bebaubarkeit der Grundstiicke im Geltungsbereich ermdglichen,
ohne dabei die bestehenden Restriktionen (Hang, ErschlieRung) auRer Acht zu lassen.
Aus demselben Grund wurde fur den Bereich bereits im Jahr 2014 eine Verande-
rungssperre erlassen, die im September 2016 fir ein weiteres Jahr verlangert wurde.

Der Bebauungsplan verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Deckung der Wohnraumnachfrage

= Mobilisierung ungenutzter Grundstlicke im Rahmen der Innenentwicklung und
dadurch Begrenzung der Flachenneuinanspruchnahme im Aul3enbereich

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Der Bebauungsplan ,Lingertrain“ wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden wurde bereits im Jahr 2014 durchgefiihrt, um Anre-
gungen und Winsche frihzeitig aufnehmen zu kdnnen. Diese sind bereits in die Pla-

nungen eingeflossen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die Flache mit einer Grél3e von rund 4.616 m2 liegt im Ortsteil Haagen der Stadt
Lorrach. Dieser befindet sich ndrdlich der Stadt, im Wiesental. Der Geltungsbereich
umfasst innerhalb des wohnbaulich gepragten Gebiets die letzten fast unbebauten
Grundstucke. Lediglich im vorderen Bereich steht ein kleineres Wohnhaus, das jedoch
leer steht und sich in einem schlechten baulichen Zustand befindet. Die restliche Fla-
che ist baulich nicht genutzt und derzeit stark bewachsen (s. Kapitel 2.4). Erschlossen
wird das Gelande uber die Stralle Am Lingert. Begrenzt wird das Gebiet im Siuden,
Westen und Norden durch Wohnbebauung. Im Osten schlie3en sich kleinere Waldfla-

chen und Grinflachen an.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung zum

Bebauungsplan.
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1.3

Luftbild des Plangebiets mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs (Quelle:
LUBW 2017)

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Da der Bebauungsplan der Nachverdichtung im ortsbaulichen Kontext
dient, entspricht er den Zielen der Innenentwicklung.

Im vorliegenden Fall soll eine Grundflache (Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauN-
VO) von rund 1.530 m? Uberbaut werden, was den Schwellenwert von 20.000 m2 (vgl.
8§ 13a BauGB) deutlich unterschreitet. Die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen
sind wie nachfolgend dargestellt erfiillt. Der Bebauungsplan steht ebenfalls nicht in en-
gem sachlichen, rdumlichen oder zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungs-
planen der Innenentwicklung.

Zudem gibt es keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemein-
schaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Ebenso wird kein Baurecht fir ein UVP-pflichtiges Vorhaben begrindet. Im vor-
liegenden Verfahren wird geman den Moglichkeiten des § 13a BauGB auf die Umwelt-
prifung, den Umweltbericht und auf eine Zusammenfassende Erklarung verzichtet. Bei
Planungen bis zu einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von
weniger als 20.000 m2 ist auch eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Eine freiwillige Fruhzeitige Beteiligung wurde bereits im Jahre 2014 durchgefihrt.
Nachfolgend kann der genaue Verfahrensablauf noch einmal nachvollzogen werden:
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Bisheriger Verfahrensablauf:

02.10.2014 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB und Beschluss der
Frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB im Ge-

meinderat

02.10.2014 Beschluss einer Veranderungssperre gem. § 16 (1) BauGB im Ge-
meinderat

03.11.2014 - Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie

28.11.2014 der Behdrden und Trager offentlicher Belange

29.09.2016 Beschluss zur Verlangerung der Veranderungssperre um ein Jahr
bis zum 24.10.2017 gem. § 17 (1) BauGB im Gemeinderat

2 RAHMENBEDINGUNGEN / FACHPLANUNGEN

2.1 Flachennutzungsplan

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan 2022 Lérrach-Weil am Rhein wird die Flache
als Wohnbauflache dargestellt. Damit lasst sich der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickeln.

P \ﬁ \,Vﬁ

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung
des Geltungsbereichs

2.2 Bestehender Bebauungsplan ,,Ob dem Dorf I

Fur das Plangebiet besteht bereits grundsatzlich Baurecht. Durch den Bebauungsplan
,Ob dem Dorf II, der im Jahre 1974 rechtswirksam wurde, sind innerhalb des noch
unbebauten Bereichs ein bis zu viergeschossiges Einzelhaus sowie zwei flinfgeschos-
sige Terrassenhduser zulassig. Ebenso wurde zum damaligen Zeitpunkt eine 6ffentli-



Stadt Lorrach Anlage 5
Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften Stand: 18.05.2017
»Lingertrain® Fassung: Offenlage

gemal § 3 (2) und § 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

BEGRUNDUNG Seite 5 von 13

che ErschlieBungsstral3e bis zum 06stlichen Ende des Geltungsbereichs vorgesehen.
Aufgrund der baulichen Entwicklung in der Umgebung, erscheint eine derartige bauli-
che Umsetzung wie im Bebauungsplan ,Ob dem Dorf II“ geplant, aus heutiger Sicht
nicht mehr zeitgemalf. Insbesondere die finfgeschossigen Terrassenhauser entspre-
chen nicht mehr den stéadtebaulichen Zielen der Stadt Lorrach.

Ausschnitt aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan ,Ob dem Dorf II*

2.3 Lage im Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Grenzbereich des Wasserschutz-
gebiets Gritt (Schutzzone 1ll). Die entsprechende Verordnung ist zu beachten,
wodurch sich erhdhte Anforderungen an Material, Verlegung, Dichtheit und Betrieb der
erdverlegten Abwasserleitungen und Schéachte sowie Regenwasserleitungen stellen.

=

Lage im Wasserschutzgebiet mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs
(Quelle: LUBW 2017)
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3.1

3.2

Forstrechtliche Belange

Auf den durch den Geltungsbereich betroffenen Flurstiicken 349/27 und 929/2 stockt
Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz. Das Grundstick 349/18, auf welchem ak-
tuell ein Wohnhaus steht, zahlt nicht als Wald im Sinne dieses Gesetzes. Die Flursti-
cke mussen flr die geplante bauliche Inanspruchnahme umgewandelt werden.

Das forstrechtliche Waldumwandlungsverfahren ist derzeit in Bearbeitung und wird vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen sein. Als forstrechtlicher Ausgleich erfolgt die
Schaffung eines gestuften Waldrandes mit standortheimischen Gehdlzen auf den Flur-
stiicken 8486 und 8488, Gemarkung Loérrach auf einer Gesamtflache von etwa 3.400
m2.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Wohnbauflachen-Darstellung im Flachennutzungsplan, wird im Be-
bauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies entspricht der tat-
sachlichen Nutzung innerhalb und um das Plangebiet. Die Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebiets wurde bereits im Bebauungsplan ,Ob dem Dorf II* verfolgt.

Aufgrund der schwierigen Hanglage und des Grundstiickszuschnitts soll im Plangebiet
der Schwerpunkt auf dem Wohnen liegen, weshalb Betriebe des Beherbergungswe-
sens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur aus-
nahmsweise zulassig sein sollen. Die Gemeinde lehnt solche Nutzungen nicht prinzipi-
ell ab, will sich aber die Entscheidung im Einzelfall vorbehalten und dem Wohnen Vor-
rang einraumen.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben dient der Vermeidung stérender bzw. flachen-
intensiver Nutzungen und der Vermeidung von Besucherverkehr und somit der Star-
kung der Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung. Tankstellen werden auRerdem
wegen der mit dieser Nutzung verbundenen Larm- und Geruchsemissionen durch Ziel-
und Quellverkehr ausgeschlossen. Die bestehende ErschlielRungsstraf3e ware fir sol-
che Nutzungen zudem nicht ausreichend gut ausgebaut.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ergibt sich durch Festsetzungen zur maximal zulassi-
gen Grundflachenzahl (GRZ), zur maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ)
sowie zu den Gebaudehodhen der Bebauung.

Es wird eine maximal zulassige GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht nach der
BauNVO den géangigen Obergrenzen fur allgemeine Wohngebiete. Somit kann eine
gute Ausnutzung der Flache ermdglicht und eine Inanspruchnahme neuer Flachen im
Aul3enbereich verhindert werden. Die Geschossflachenzahl wird auf 0,9 festgesetzt.
Gemeinsam mit der festgesetzten Gebaudehthe kann so sichergestellt werden, dass
die Bebauung der Hangsituation angepasst bleibt.

Die zulassigen Gebaudehdhen sind auf Meter tber Normalnull festgesetzt. Die Hohen-
festsetzung differenziert noch einmal zwischen einer festgesetzten maximalen Trauf-
hohe und einer maximalen Geb&audehthe. Aufgrund der topografischen Besonderhei-
ten im Gebiet, unterscheidet sich die Hohenfestsetzung je Baufenster. Innerhalb der
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3.3

3.4

3.5

Baufenster wurden die Hohen jeweils gestaffelt festgesetzt, sodass die Gebaude tal-
seitig nicht zu stark in Erscheinung treten. Die Traufhohe ist definiert als Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut. Der hochste Punkt des Daches stellt die maximale
Gebaudehothe dar.

Um Gauben, Einschnitte und beispielsweise Zwerchhauser zu ermdglichen wird zu-
satzlich eine Uberschreitung der Traufhéhe von 2,5 m festgesetzt. Diese Uberschrei-
tung ist lediglich auf der Halfte der zugehérigen Dachlange zulassig, da auch nur in
diesem Maf3 Dacheinschnitte/Gauben zugelassen werden (s. ortliche Bauvorschriften).

Durch die informelle Eintragung der Hohenlinien in der Planzeichnung wird ersichtlich,
welche Gebaudehdhen grundsatzlich erreicht werden kénnen. Mit einer maximalen
Gebaudehthe von 335,5 m 4. NN (nur in Baufenster 3, s. Planzeichnung) wére aus-
gehend von der StraBenhthe der Erschlieungsstrale eine Gebaudehthe von ca.
17,5 m zulassig. Hier muss jedoch berlcksichtigt werden, dass lediglich im hinteren
Bereich der Baufenster die maximale Gebaudehthe ausgenutzt werden kann. Im vor-
deren Bereich werden die Gebaudehohen bei maximal ca. 9,3 m liegen (Baufenster 3).
Die festgesetzte maximale Trauf- und Gebaudehdhe kann sicherstellen, dass sich die
Hohe der Bebauung in den ortsbaulichen Kontext einordnet und die Hangsituation be-
rtcksichtigt.

Uberbaubare Grundstuicksflache / Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die festgesetzten Baugrenzen (Bau-
fenster) in der Planzeichnung dargestellt. Als Bauweise wird die offene Bauweise in
Form von Einzel- und Doppelhausern festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass sich im
Plangebiet die Bautypologien entwickeln, die zur umgebenden Bebauung passen.

Um eine hangbegleitende Bebauung zu unterstiitzen, wurde die Firstrichtung entspre-
chend parallel zum Hang festgesetzt. Dadurch kann auch verhindert werden, dass tal-
seitig hohe Giebelwéande realisiert werden kénnen.

Beschréankung der Anzahl der Wohneinheiten

Um die Ausnutzung des Grundstiicks mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern
und um die Zahl der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick unterbringen zu
kénnen, wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten im Plangebiet fir Einzelhauser
auf maximal drei Wohneinheiten je Gebaude und fir Doppelhauser auf maximal zwei
Wohneinheiten je Doppelhaushélfte festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellplatze / Nebenanlagen

Um die Flachen auRerhalb der Baufenster von dominanten, hochbaulichen Anlagen
freizuhalten und das Entstehen unversiegelter Gartenflachen zu unterstiitzen wird im
Plangebiet festgesetzt, dass Garagen und Carports nur innerhalb der tberbaubaren
Flachen (Baufenster) zulassig sind. Fahrradstellplatze sind ausdriicklich im gesamten
Plangebiet zuldssig, um die Vorgaben der LBO im Plangebiet umsetzen zu kénnen.

Von einer Eingrenzung und Festsetzung der Zuldssigkeit der Pkw-Stellplatze wird ab-
gesehen, weil diese im Gegensatz zu Garagen und Carports baulich kaum in Erschei-
nung treten. Die Organisation der versiegelten Nebenflachen soll den Grundstiicksbe-
sitzern Uberlassen werden.
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3.6

3.7

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO mit einem Bruttorauminhalt von mehr
als 25 m3 sind nur innerhalb der Baufenster zulassig, um die baulich in Erscheinung
tretenden Anlagen auf den Privatgrundstiicken in einem Bereich zu konzentrieren. Um
jedoch Geréateschuppen oder Gartenlauben etc. zuzulassen, kénnen Nebenanlagen
mit einem Bruttorauminhalt bis 25 m3 auch auf3erhalb der Baufenster zugelassen wer-
den.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebiets dienen (gem. § 14 (2) BauNVO), sind
im gesamten Plangebiet zulassig, um bei der Realisierung und sich eventuell ergeben-
der Erforderlichkeiten diesbezliglich Spielraum einzuraumen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Bereits im Bebauungsplan ,Ob dem Dorf II* wurde innerhalb des zu Uberplanenden
Bereichs eine mdgliche Fortfiihrung der ErschlieBung nach Osten bertcksichtigt. Die-
se wurde in Form einer 6ffentlichen Stral3e vorgesehen. Da das Grundstiick durch die
Hanglage nur schwer zu erschlieBen ist, soll keine o6ffentliche StralenerschlielRung
Uber das Privatgrundstiick gefiihrt werden. Um dennoch eine Durchlassigkeit zu errei-
chen, wird ein durchgéngiges Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit einge-
raumt, um die Option flr einen Anschluss an den Hubertusweg offenzuhalten. Zusatz-
lich kann dadurch auch die vorgesehene Wendemdoglichkeit durch Miillfahrzeuge
(Lastkraftwagen, dreiachsig, bis zu 26 t), Rettungsfahrzeuge o.a. genutzt werden. Zu-
dem wird ein Leitungsrecht fur die Leitungstrager eingeraumt. So kann beispielsweise
auch die Beleuchtung des Wegs sichergestellt werden. Damit im Falle mehrerer
Grundstucksbesitzer alle uneingeschrankt auf ihr Grundstiick kommen und dieses an
die Versorgung anschliel3en kénnen, wird zuséatzlich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der dahinterliegenden Grundstlicke festgesetzt.

Im hangoberen, nérdlichen Grundstlicksbereich verlauft eine Wasserentsorgungslei-
tung, an welche auch die ndrdlich angrenzenden Grundstiicke angeschlossen sind.
Zur Sicherung dieser Leitung wird in diesem Bereich ein Leitungsrecht zugunsten des
Leitungstragers eingeraumt. Der Bereich muss von Bebauung und massiver Bepflan-
zung freigehalten werden, um die Zuganglichkeit der Leitung zu gewahrleisten.

Grunordnerische MaRnahmen / MaRhahmen zum Artenschutz

Zur Eingrinung des Plangebiets sowie zur Minderung von Eingriffen in die Umwelt
werden entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Sofern versickerungstechnisch maoglich, sind beispielsweise Pkw-Stellplatze, Zufahrten
und FulRwege als wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung (z. B. Pflaster mit Ra-
senfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begriintes Ra-
senpflaster) auszufiihren. Damit wird den Aspekten des Wasserschutzes Rechnung
getragen, da die Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung ver-
mieden werden kann und Anlagen fur die Regenrickhaltung geringer dimensioniert
werden kbénnen.

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind Dach-
eindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschichteter oder anderweitig behan-
delter Ausfihrung, die eine Kontamination unterbindet, zulassig.

Da im Plangebiet mit aufstauendem Hang- und Schichtenwasser zu rechnen ist, wird
zum Schutze des Grundwassers festgesetzt, dass Gebaudeteile, die in unterhalb der
Gelandeoberflache liegen, als wasserdichte Wanne auszufiihren sind. Zudem wird
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4.1

festgesetzt, dass Bauwerke den mittleren Grundwasserhdchststand nicht unterschrei-
ten dirfen.

Zur Sicherung des Artenschutzes wird flr verschiedene Vogelarten und fir Fleder-
mause die Aufhangung von Nistkasten festgesetzt. FUr Reptilien werden frostsichere
Reptilienhabitate errichtet. Die Malinahmen werden erst nach Ende der Bauarbeiten in
Absprache und mit einer 6kologischen Baubegleitung erforderlich, da die Malihahmen
teilweise an den neuen Gebauden durchgefihrt werden missen bzw. fur die Reptilien-
habitate ein geeigneter Platz gefunden werden muss. Tempordre Habitate werden
wahrend der Bauzeit angelegt (s. dazu artenschutzrechtliches Gutachten).

Um eine Begriinung des Baugebiets zu erreichen wird festgesetzt, dass pro angefan-
gene 600 m2 Grundstucksflache ein Baum gepflanzt werden muss. Dadurch wird si-
chergestellt, dass mindestens 6 Baume realisiert werden. Fir die Bepflanzung mit
Baumen, Hecken und Straucher werden jeweils Mindestqualitdten festgesetzt und Ar-
tenempfehlungen gegeben.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Aufgrund der bestehenden baulichen Umgebung und um eine harmonische Einfligung
insbesondere in den nérdlich und westlich angrenzenden Siedlungsbestand zu ge-
wahrleisten, werden entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung von Dachern getrof-
fen.

Die Dachneigung wird auf 32°- 38° festgelegt um insbesondere aufgrund der Zulassig-
keit von Doppelhéusern ein einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen. Durch die en-
ge Spanne der zuldssigen Dachneigungen von max. bis zu 6° kann nur eine geringe
Abweichung zwischen den Dachern benachbarter Doppelhaushélften entstehen. Die
Dachform Satteldach sichert zusatzlich, dass sich die Bebauung harmonisch in die be-
stehende Wohnbebauung einfligt, da dies die ortstypische Dachform darstellt.

Aus gestalterischen Grinden gilt fir Dacher von Nebengebauden eine Dachneigung
von 0° - 10°. Zusatzlich wird festgesetzt, dass diese extensiv zu begriinen sind, wobei
mindestens eine Substraththe von 10 cm erforderlich ist.

Aus ortsgestalterischen Griinden und zum Schutz der angrenzenden Landschaft, sind
Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende und reflektierende Ma-
terialien flr Dacheindeckungen nicht zugelassen. Ausgenommen davon sind Anlagen,
die der solaren Energiegewinnung dienen (z.B. Photovoltaikanlagen, Sonnenkollekt-
oren etc.).

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solaranlagen etc.) sollen im
Plangebiet auf allen Dachern zugelassen werden. Eine Aufstanderung ist jedoch nicht
auf den Satteldachern der Hauptgeb&aude zuldssig, um eine Realisierung der Anlagen
parallel zur Dachflache sicherzustellen. Dadurch kann auch unterbunden werden, dass
diese sich gestalterisch negativ auf das Ortsbild auswirken. Aus ebendiesem Grund ist
auch festgesetzt, dass diese aus blendfreiem Material herzustellen sind. Auf den D&-
chern der Nebengebaude ist hingegen eine Aufstdnderung der Dachaufbauten bis
max. 1,0 m zugelassen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, darunter auch solche, die die Trauflinie durch-
brechen, sind grundsatzlich zulassig um auch im oberen Geschoss eine gute Ausnut-
zung und Belichtung der Raume zu erméglichen. Um dennoch die Harmonie der Dach-
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4.3

4.4

4.5

flache innerhalb des Plangebiets und die Proportion der Gebaude nicht erheblich tber
das Mal3 der baulichen Nutzung hinaus zu verandern, wird die Gesamtbreite von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf max. die Halfte der Lange der zugehdrigen
Gebaudewand beschréankt, sowie Mindestabstidnde zu Ortgdngen und First festge-
setzt.

Auf3enantennen / Freileitungen

Die Konzentration von Auf3enantennen an einem Standort am Wohngebaude soll ei-
nen Antennenwildwuchs vermeiden und das Ortsbild schitzen. Satellitenantennen
missen zudem den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebaudeflache aufwei-
sen, um das Ortshild zu schitzen und technische Vorrichtungen am Gebaude in der
Erscheinung zu mindern.

Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des
Baugebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes werden Freileitungen nicht zugelassen.

Gestaltung unbebauter Flachen / Abstellflachen und Abfallplatze

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen eine weitere Begri-
nung des Grundstiicks sicherstellen und die Versiegelung auf das erforderliche Maf3
minimieren. Ebenso sollen unattraktive Abstellplatze optisch abgeschirmt und begrint
werden.

Einfriedungen / Stutzmauern

Einfriedungen durfen zum o6ffentlichen Strallenraum maximal eine Héhe von 1,0 m er-
reichen. Sockel und Mauern hingegen maximal eine H6he von 0,5 m, da diese viel
massiver wirken als beispielsweise Zaune. Zur StralRe hin soll das Grundstiick offen
erscheinen, sodass auch eine Nutzung des FuR- und Radwegs fur die Offentlichkeit at-
traktiv bleibt. Stitzmauern sind von den Ho6henbeschrankungen ausgenommen, da
diese im Hangbereich erforderlich sind. Zusatzlich wird festgesetzt, dass Einfriedungen
einen Abstand von 0,5 m zum o6ffentlichen StraRenraum einzuhalten haben, um die
Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

Maschendraht- und Drahtzaune sind aus gestalterischen Griinden zu begriinen oder in
frei wachsenden oder geschnittenen Hecken auszufiihren. Einfriedungen aus Blech,
Kunststoff, Glasbausteinen und Beton sind aus gestalterischen Griinden nicht zulas-
sig. Die Verwendung von Stacheldraht als ortsuntypisches Material wird aus gestalteri-
schen Griunden sowie aufgrund der hohen Verletzungsgefahr ausgeschlossen.

Stellplatzverpflichtung

Durch die Bebauung entstehen neue Wohneinheiten, die in der Folge zu einem zu-
satzlichen Pkw-Stellplatzbedarf in der direkten Umgebung fiihren. Die bendtigten
Stellplatze sollen auf dem Grundstick untergebracht werden, was im Bauantrag auch
nachgewiesen werden muss. Unter Bertcksichtigung der 6rtlichen Situation reicht ein
Pkw-Stellplatz je Wohnung nicht aus. Daher wird aufgrund verkehrlicher und stadte-
baulicher Griinde gegentuber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung
der Stellplatzverpflichtung fir Pkw auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.
Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden.
Bei nur einer Wohneinheit wéren beispielsweise zwei Stellplatze erforderlich.
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Zum einen soll die hinzukommende Zahl der PKWs nicht dazu fiihren, dass die 6ffent-
lichen Verkehrsflachen durch ruhenden Verkehr (insbesondere hinsichtlich der Ver-
kehrssicherheit und des Verkehrsflusses) beeintrachtigt werden und zum anderen soll
garantiert werden, dass den bestehenden und zukinftigen Bewohnern weiterhin eine
angemessene Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen Raum garantiert werden kann. Daher
sollen die angrenzenden Strafden nicht zu einer ,6ffentlichen Parkzone® werden.

Umgang mit Niederschlagswasser

Aufgrund der Hanglage sowie der Auslastungsgrenzen der bestehenden Kanalisation
wird festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den privaten Grund-
stiicken zurtickzuhalten ist. In welcher Form dies organisiert wird, z.B. durch einzelne
Zisternen oder einen Staukanal, ist den Eigentimern bzw. dem Eigentiimer Uberlas-
sen. Eine Abgabe des gespeicherten Wassers an die 6ffentliche Kanalisation ist je-
doch nur mit einer Drosselung von 0,5 I/s je 100 m2 Grundstiicksflache zulassig. Das
Mindestrickhaltevolumen wird auf Basis eines Gutachtens des Deutschen Wetter-
dienstes festgesetzt, wodurch eine bestmdgliche Entwasserung der Flachen gesichert
werden kann. Das Gutachten, das als Berechnungsgrundlage dient, kann bei der Stadt
eingesehen werden. Ein Anschluss von Drainagen an die offentlichen Kanéle ist
grundsatzlich nicht zulassig und kann nur im Aushahmefall durch das Landratsamt
Ldrrach zugelassen werden.

UMWELTBELANGE

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2
(4) BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die
Umweltbelange zu ermitteln, darzustellen und ggf. geeignete MalRnhahmen zur Minde-
rung des Eingriffs zu ergreifen und in die Abwagung einzustellen. Diese Belange wer-
den in einem gesonderten Umweltbeitrag behandelt, der den Unterlagen beiliegt. Auf
Grundlage des Umweltbeitrags wurden im Bebauungsplan mehrere Festsetzungen
formuliert, die unterstiitzen kénnen, dass fiir den Eingriff ein gewisser Ausgleich er-
reicht werden kann. Darunter fallen die Festsetzungen zur Bepflanzung des Plange-
biets, zur Zulassigkeit von Anlagen die der solaren Energieversorgung dienen, Fest-
setzungen zur Gestaltung der versiegelten Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen
und grundwasserschiitzende Festsetzungen (wasserdichte Bauausflhrung, beschich-
tete Materialien zur Dacheindeckung).

Zudem wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten fiir das Plangebiet erarbeitet, des-
sen Ergebnisse soweit innerhalb des Geltungsbereichs in den Bebauungsplan aufge-
nommen wurden. Betroffen sind insbesondere verschiedene Reptilienarten, Amphi-
bien, Vogelarten und in geringem Ausmalf3 auch Flederméause. Werden die im Gutach-
ten dargestellten Mallnahmen durchgefiihrt, so kann das Eintreten von Verbotstatbe-
standen gem. 8§ 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Die Details zu den Ergebnis-
sen kdnnen dem beiliegenden Gutachten entnommen werden. Zuséatzlich wurden Hin-
weise in den Bebauungsplan aufgenommen. Das Aufhé&ngen der Nistkéasten flr die be-
troffenen Vogelarten und die Fledermé&use sowie die Schaffung frostsicherer Reptilien-
habitate konnte als MaRhahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt werden. Die Einhaltung
und Umsetzung der artenschutzrechtlichen MafRnahmen wird noch vertraglich geregelt.
Zudem ist eine 0Okologische Baubegleitung einzusetzen, die das Vorgehen und die
Durchftihrung Uberwacht.
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6.1

6.2

VER- UND ENTSORGUNG / ERSCHLIERBUNG

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Loschwasser kann durch Erweiterung
des bestehenden Leitungsnetzes sichergestellt werden. Es kann grundsatzlich eine
Ldschwassermenge von 48 ms3/h Uber zwei Stunden gewdhrleistet werden. Der An-
schluss des Plangebiets an die Abwasserkanalisation ist ebenfalls sichergestellt.

Ein Anschluss der Neubebauung an die Erdgasversorgung ist bei Bedarf ebenfalls
maglich.

ErschlieBung

Aufgrund der insgesamt schwierigen ErschlieBung des gesamten Hangbereichs muss
sichergestellt werden, dass vor der Bauphase zuséatzliche ErschlieBungsmaflinahmen
realisiert werden.

Dies ist ein wichtiger Punkt im stadtebaulichen Vertrag, der den Bebauungsplan be-
gleitet. Die vertraglichen Pflichten gehen bei einem Verkauf des Grundstiicks auf den
jeweiligen Nachfolger uber.

Nachfolgend zeigt der Plan einer durchgefiihrten Machbarkeitsstudie, wie die Erschlie-
Rung im Bereich der Stralle ,Am Lingert® optimiert und sichergestellt werden kann.
Dieser Plan ist als Anlage ebenfalls Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags.

Neben den Ausweichbuchten sind im Abzweigungsbereich der BrunnenstraRe und der
Stralle Am Lingert in Richtung Planungsgebiet weitere MaRhahmen entlang der Steil-
bdschung durchzufiihren, die bei einer Verkehrsbelastung der StraRe Am Lingert
durch schweren Baustellenverkehr wahrscheinlich keine ausreichende Standsicherheit
aufweist. Die Standsicherheit dieses Bereiches ist daher gesondert zu Uberprifen.
Gdf. sind entsprechende Stutzmaflinahmen zu planen und auszufiihren.

ErschlieBungssicherung durch Ausweich- und Haltebuchten (Quelle: Rapp
Regionalplan GmbH 2015)

STADTEBAULICHE DATEN

Allgemeines Wohngebiet ca. 3642 gm
Offentliche Verkehrsflache ca. 738 gm
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Offentliche Griinflache (Béschung)
Geltungsbereich

ca. 236 gm
ca. 4.616 agm
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