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Stadt Lorrach Kanderner Strae Begundung

1. ALLGEMEINES

1.1 Anlass / Stadtebauliche Zielsetzung

Anlass fur das Planverfahren ist der geplante Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 9
Wohnungen an der Kanderner Strale mit zugehdrigen Parkierungsanlagen auf dem
bisher bereits baulich genutzten Grundstiick Flurstiick Nr. 2313/3. Das dort noch aufste-
hende kleinere Wohngebaude muss zu diesem Zweck abgerissen werden.

Da die Lage des geplanten Neubaus von dem im noch rechtskraftigen Bebauungsplan
-Wolblin“ festgesetzten Baufenster abweicht, wird eine Anderung dieses Bebauungs-
plans erforderlich

In den Vorgesprachen mit dem damaligen Fachbereich Stadtplanung, Umwelt und
Baurecht der Stadt Lorrach hat der Unterzeichner angeregt, im Sinne einer stadtebau-
lich sinnvollen Nachverdichtung auf dem relativ grolen angrenzenden Grundstick
Flurstiick Nr. 2313/4 das kleine bestehende, zweigeschossige Gebaude und ein zusatzli-
ches Wohngebaude planungsrechtlich zu sichern.

Nach intensiver Diskussion unter Einbeziehung des Gestaltungsbeirats der Stadt Lérrach
werden anstelle der bisher im Bebauungsplan ,,Wolblin“ festgesetzten Flachdacher nun
Satteldacher mit bis zu 45° Dachneigung festgesetzt, um die noch méglichen Neu- und
Umbauten gestalterisch besser in das Umfeld der historischen Arbeiter-Wohnsiedlung
einzubinden.

Alle angesprochenen Anderungen werden in einem eigenstandigen Bebauungsplan
der Innenentwicklung ,,Kanderner StraBe“ mit zugeordneten gleichnamigen Ortlichen
Bauvorschriften auf aktueller Rechtsgrundlage zusammengefasst.

Es handelt sich damit um ein klassisches Projekt der stadtebaulichen Nachverdichtung.
Auf baulich bisher nur gering genutzten Grundstiicken sollen zusatzliche Wohnungen in
Form zweier Geschosswohnungsbauten mit den zugehérigen privaten Stellplatzen bzw.
Garagen entstehen; es entsteht kein Aufwand fir den Ausbau der 6ffentlichen Infra-
struktur.

Aus diesen Grinden werden Alternativ-Standorte im hier vorliegenden Bebauungsplan-
Verfahren ,,Kanderner Stral’e* nicht untersucht. Dies auch, weil der Vorhabentrager fur
das auslésende Neubauvorhaben deutlich gemacht hat, dass er das Projekt nur an
diesem - zwischenzeitlich erworbenen - Standort realisieren kann.

Fur die bestehenden, nicht denkmalgeschiitzten Wohngebaude auf den Grundsti-
cken Flurstiick Nrn. 2313/2 und 2298/1 ertffnet der vorliegende Bebauungsplan wie bis-
her die Moglichkeit zur Aufstockung bis auf 4 Vollgeschosse und ein zusatzliches obers-
tes Geschoss als klassisches Dachgeschoss unter geneigtem Dach (bisher als Attikage-
schoss mit Flachdach). Damit kann langftistig eine einheitliche Gestaltung der Gebau-
degruppe wiederhergestellt werden.

Auf Basis des Entwurfs, Stand 26.10.2016, hat der Gemeinderat am 26.01.2017 in 6ffentli-
cher Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung gem. 8§ 13a (1)
Nr. 1 BauGB und der Ortlichen Bauvorschriften ,Kanderner StraBe* beschlossen, dem
Entwurf fur den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften zugestimmt und be-
schlossen, die Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB zu beteiligen und den beriihrten Be-
horden sowie den sonstigen Tragern oOffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB Gele-
genheit zur Stellungnahme zu geben.

Da die Voraussetzungen vorliegen, wird der Bebauungsplan ohne Durchfuhrung einer
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt.
Auswirkungen auf die Umwelt werden in Kapitel 2.5 behandelt.

Seite 2



Stadt Lorrach Kanderner Strae Begundung

1.2 Verfahrensablauf

26.01.2017 Aufstellungsbeschluss
26.01.2017 Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
27.02.2017
bis Durchfuihrung der o.g. Beteiligungsverfahren gem. 8 3 (1) u. 8 4 (1) BauGB
31.03.2017
XX.yy.2017 Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage sowie zur Benachrichtigung der
Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
XX.YY.zz
bis Durchfuihrung der o.g. Beteiligungsverfahren gem. 8 3 (2) u. 8 4 (2) BauGB
XX.YY.ZZ
XX.YY.2Z Satzungsbeschluss

1.3 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Lorrach - Inzlingen, Stand: 25.11.2011 (FNP 2022), ist das Plangebiet als bestehende
Wohnbauflache dargestellt.

Ein Auszug aus dem FNP M 1 : 5.000 ist dem Bebauungsplan beigefugt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal: § 13a BauGB ,Kanderner Strale*
entspricht dem rechtswirksamen FNP.

1.4 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt zwischen der Wollbacher Stralle, der Kanderner Stralle und dem
Strallengrundstick 3293 (Teil der Wolblinstralle), die der ErschlieBung der sudwestlich
angrenzenden Reihenhauszeilen (historischer Arbeiter-Wohnungsbau) dient.

Nordwestlich wird es begrenzt durch einen vielfach gegliederten, vier- bis achtge-
schossigen Gebaudekomplex mit Geschosswohnungsbau der 80er Jahre auf einer
dreiseitig in Erscheinung tretenden ebenerdigen Garage.

Das Plangebiet hat eine GroRe von 0,27 ha, die Abgrenzung ist dem Planteil des Be-
bauungsplans M 1 : 500 zu entnehmen.

1.5 Von der Anderungsplanung betroffener Bebauungsplan

Mit Inkrafttreten der hier vorliegenden Satzungen "Kanderner Stralle" wird eine Teilfla-
che des Bebauungsplans Nr. 009/04 ,Wolblin®“ aus dem Jahr 1975, nach letzter Ande-
rung in Kraft getreten am 10.01.1986, Uberlagert und dieser Vorganger-Bebauungsplan
in diesem Bereich aulier Kraft gesetzt.

1.6 Planrealisierung und Auswirkungen

Die derzeitige bauliche Situation an der Kanderner Strale soll neu strukturiert werden.
Basis ist zun&achst der noch rechtskraftige Bebauungsplan ,,Wolblin*“ aus dem Jahr 1986.
Geplant ist der Neubau eines funfgeschossigen Wohnhauses mit insgesamt neun Woh-
nungen auf dem bisher nur mit einem kleinen eingeschossigen Wohngebaude bestan-
denen Grundstuck Flst. Nr. 2313/3.

Auf dem sudwestlichen Teil des angrenzenden Grundstiicks 2313/4 wird als Mallhahme
der stadtebaulichen Nachverdichtung ein Baufenster flr einen viergeschossigen Neu-
bau ausgewiesen und das bereits langjahrig bestehende zweigeschossige nordliche
Eckgebaude lber den Bestandsschutz hinaus auch planungsrechtlich gesichert.

Die beiden Ubrigen bestehenden Gebaude an der Kanderner Strale erhalten einen
anderen Zuschnitt des Baufensters; wie bereits nach dem rechtskraftigen Bebauungs-
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plan ,,Wolblin“ kénnen sie bis auf insgesamt 5 Vollgeschosse aufgestockt oder durch
einen entsprechenden Neubau ersetzt werden. In diesem Fall kann das oberste Ge-
schoss nicht mehr als sog. Attikageschoss, sondern nur noch als klassisches Dachge-
schoss unter einem Satteldach mit 42-45 Dachneigung ausgebildet werden.

Der (zusatzliche) Stellplatzbedarf ist auf den Privatgrundstiicken unterzubringen.

2. PLANINHALT

2.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets wird die Art der Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal 8 4 BauNVO festgesetzt.

Das WA wird gemal 8 1(5)i. V. m. 8 1 (6) und § 1 (9) BauNVO wie folgt eingeschrankt:
Tankstellen sind wegen des zu erwartenden hoheren Verkehrsaufkommens — gerade in
den Morgen- und Abendstunden - und wegen des Gefahrdungspotentials innerhalb

der dicht bebauten Ortslage ausgeschlossen; die Versorgung von Lorrach ist bereits mit
bestehenden Einrichtungen sichergestellt. Tankstellen werden daher nicht zugelassen.

Auch Schank- und Speisewirtschaften i.S.v. § 4 (2) BauNVO fuhren erfahrungsgemafn
vor allem in den Abendstunden zu einem starken und stérenden Verkehrsautfkommen
sowie zu stadtebaulich nicht erwlnschten Immissionen aus dem eigentlichen Gaststat-
tenbetrieb. Sie werden daher nicht zugelassen.

Gartenbaubetriebe werden innerhalb dieses durch Geschossbauten gepragten Quar-
tiers wegen des Uberproportionalen Flachenbedarfs ausgeschlossen und sind daher
auch nicht ausnahmsweise zulassig.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen.
Nebenanlagen i.S.v. § 14 (1) und (2) BauNVO koénnen im WA ausnahmsweise auch dort
zugelassen werden, wo sie im Planteil M 1 : 500 nicht dargestellt sind.

Im Planteil M 1:500 festgesetzt sind aullerdem die privaten Parkierungsflachen (Stell-
platze und Garagen) mit ihren Zufahrten.

2.2 Mal der baulichen Nutzung
Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:
¢ die maximal zulassige Grundflache (GR) flir Hauptgebaude,
o die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal,
e die durch Baugrenzen definierten iberbaubaren Flachen,
o die zulassige Zahl der Vollgeschosse als Hochstwert sowie
¢ maximal zulassige Trauf- (Th) und Gebaudehdhen (Gh).

Die maximal zulassige Grundflache (GR) fur Hauptgebaude ergibt sich aus den im Plan
festgesetzten Baufenstern.

Die im Planteil angegebene maximal zulassige Grundflachenzahl (GRzZ) von 0,9 gilt
gem. 8 19 (4) Satz 3 BauGB als summarischer Hochstwert im Sinne von 8 17 (1) BauNVO
ohne Differenzierung nach Gebauden und baulichen Anlagen und den in § 19 (4) Satz
1 BauNVO genannten Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Die erganzend festgesetzten, durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen und Flachen fur Garagen und Stellplatze sind jedoch zu beachten.
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Die festgesetzte GRZ Uberschreitet die vorgegebene Obergrenze nach 8 17 (1) in Ver-
bindung mit 8§ 19 (4) BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete (0,4 + 50% = 0,6).

Auch die sich aus der Uberbaubaren Flache und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse
rechnerisch ergebende, jedoch nicht festgesetzte Geschossflachenzahl Uberschreitet
auf den Baugrundstiicken des Allgemeinen Wohngebiets die Obergrenze des § 17 (1)
BauNVO fur Algemeine Wohngebiete (GFZ = max. 1,2).

Die Uberschreitung der GRZ und der GFZ ist wesentlich bedingt aus dem bereits vor-
handenen historischen Bestand im Plangebiet und unmittelbar nordwestlich angren-
zend, durch die Festsetzungen des bereits rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Wdlblin*
und durch die stadtebauliche Zielvorstellung, in dieser innerstadtischen Lage eine stad-
tebaulich wiinschenswerte und vertretbare Nachverdichtung zu ermoglichen.

Auf diese Weise wird die Siedlungsentwicklung Im Sinne des Landesentwicklungsplans
(LEP), Plansatz 3.1.9 vorrangig am Bestand ausgerichtet:

»Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.*

Der Bebauungsplan dient diesem Nachhaltigkeitsprinzip.

Vor diesem Hintergrund wird in Kauf genommen, dass — vergleichbar mit den im inner-
stadtischen Kontext von Lorrach regelmaRig anzutreffenden Dichtewerten der histori-
schen Blockrandbebauung - eine punktuelle Uberschreitung der Hochstwerte der GRZ
und der GFZ eintritt.

Die Uberschreitungen werden ausgeglichen durch:

- die im Bebauungsplan festgesetzte extensive Dachbegrinung der Garagenge-
baude,

- die dem Plangebiet gegeniiberliegende Offentliche Grunflache gem. § 9 (1)
Nr.15 BauGB (Kinderspielplatz) und

- die gute fulllaufige Erreichbarkeit der Naherholungsanlagen im Uferbereich der
Wiese und des grollen Naherholungsbereichs und Landschaftsschutzgebiets
»~1dllinger Berg* westlich der ,,Wiese*.

Besonders ins Gewicht fallt, dass die Aufstockungen und der Neubau auf bereits weit-
gehend uberbauten und versiegelten Grundstiicksbereichen realisiert werden kdnnen;
neues Bauland wird nicht in Anspruch genommen.

Die neuen und die bestehenden Wohnungen liegen in fullaufiger Entfernung zur Innen-
stadt mit allen Nahversorgungseinrichtungen und zu 2 Haltestellen unterschiedlicher
Stadtbuslinien.

Die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Auf die
Bedirfnisse des Verkehrs haben die erhbhte GRZ/ GFZ einen positiven (bessere Auslas-
tung des OPNV) bzw. keinen relevanten Einfluss.

Die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wurde malgeblich aus dem vor-
gangigen, derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Wélblin* Gbernommen, mit
dem Unterschied, dass an der Kanderner Stralle anstelle der bisher zulassigen Attikage-
schosse mit Flachdach nun klassische Dachgeschosse unter geneigten Dachflachen
zur besseren Einbindung in die nordlich und stdlich angrenzende und die im Plangebiet
bereits bestehende historische Bebauung zugelassen werden.
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Zulassig sind bereichsweise unterschiedlich maximal folgende Vollgeschosse: Il, [lI+DG
und IV+DG. Die Festsetzung 1l1+DG bzw. IV+DG bedeutet, dass das zulassige oberste
Vollgeschoss wegen der festgesetzten Trauf- und Gebaudehdhen und der festgesetz-
ten Dachform und Dachneigung nur als klassisches Dachgeschoss (DG) unter geneig-
tem Dach ausgebildet werden kann.

Die maximal zulassigen Trauf- (Th) und Gebaudehdhen (Gh) ergeben sich aus dem je-
weiligen Eintrag im Planteil. Sie beziehen sich auf die zugeordneten Hohenkoten in m Q.
NN. Sofern im Vollzug des Bebauungsplan von den im Planteil festgesetzten H6henko-
ten abgewichen wird (zulassigerweise um plus/minus 0,2 m), ,,wandern* die Trauf- und
Gebaudeh6hen entsprechend mit; sie beziehen sich in diesen Fallen nicht auf die fest-
gesetzten, sondern auf die tatsachlichen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen (Fertigmal?)

Der Fachbereich Vermessung der Stadt Lorrach verwendet das Hohenbezugssystem
DHHN (NN-Hobhen) mit dem Gebrauchshéhenstatus 130 als ,,Stadtische Hohen* (seit
1971 keine Neuberechnungen). Externe Anwender wie z.B. Vermessungsburos erhalten
die H6henpunkte der ,Stadtischen H6hen* fir Bestandsaufnahmen oder Bauabste-
ckungen auf Anfrage vom FB Vermessung der Stadt Lorrach.

Fur untergeordnete technische Aufbauten und ggf. Photovoltaikanlagen kdnnen Aus-
nahmen erteilt werden.

2.3 Bauweise / Garagen und Stellplatze / Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist bereichsweise die offene Bauweise (0) gem.
§ 22 (2) BauNVO und bereichsweise die abweichende Bauweise (a) gem. 822 (4)
BauNVO festgesetzt.

Garagen und Stellplatze sind nicht nur fur PKW, sondern auch in ausreichender Zahl fur
Fahrrader herzustellen. Sie sind ebenfalls nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen so-
wie auf den im Planteil hierfr vorgesehenen Flachen zulassig.

Nebengebaude und Nebenanlagen i.S.v. 8 14 BauNVO sind grundsatzlich nur zulassig
innerhalb der Baufenster und der o.g. Flachen fir Garagen und Stellplatze. AuBerhalb
dieser Flachen kénnen sie ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit aufgehenden Bauteilen ist zu Offentlichen ErschlieBungsflachen ein Abstand vom
mindestens 1,0 m einzuhalten, soweit die im Planteil festgesetzten Baugrenzen bzw.
Abgrenzung der fraglichen Flachen im Einzelfall nicht geringere Abstande zulassen.

2.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsflachen
8 9 (1) Nr. 2a BauGB bzw. § 74 (1) Nr. 7 LBO

Aus den unter Ziffer 2.2 genannten Grinden nutzen sowohl der Bebauungsplan als
auch die Ortlichen Bauvorschriften die Moglichkeiten des § 9 (1) Nr. 2a BauGB bzw. des
8 74 (1) Nr. 7 der LBO, auch geringere als die nach 8§ 5 LBO fur WA vorgesehenen Ab-
standsflachen zuzulassen, damit die Ausschopfung der nach dem Bebauungsplan fest-
gesetzten Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal, der festgesetzten Uberbaubaren
Flachen, der als Hochstwert zulassigen Zahl der Vollgeschosse, der maximal zulassigen
Trauf- und Geb&audehdhen und der Dachformen maoglich wird.

Diese Regelung entspricht in gesetzlich modifizierter Form dem ,,Schmalseitenprivileg*
der friheren Fassung der LBO; die einzuhaltenden Mindestabstande gem. 8 5 (7) Satz 2
LBO werden im Plangebiet auch bei Anwendung der o.g. Regelungen in keinem Fall
unterschritten.

2.5 Abwéagung zum Umweltschutz, zugeordnete Malinahmen

Der Bebauungsplan ,,Kanderner Straflle* wird entsprechend dem Beschluss des Ge-
meinderats Lorrach vom 26.01.2017 gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB als sog. Bebauungsplan
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der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umwelt-
prufung aufgestellit.

Die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 1 BauGB liegen vor: Es handelt sich um eine klas-
sische Nachverdichtung als Mallnahme der Innenentwicklung. Der dort genannte
Schwellenwert von 20.000 m? festgesetzter Grundflache wird mit den hier vorliegenden
ca. 2.700 m? weit unterschritten.

Durch den Bebauungsplan wird auch keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. FFH-
Gebiete oder Européaische Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Ein Umweltbericht wurde daher geman § 13 (3)BauGB nicht vorgelegt, es wurde auch
von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, abgesehen sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
8 6 (5) Satz 3 und § 10(4) BauGB.

Dennoch werden die 6kologischen Belange in die Abwagung eingestellt.

Hierzu dient auch die Artenschutzrechtliche Einschatzung des Sachverstandigen, Dipl.
Ing. Georg Kunz, Todtnauberg, vom 20.09.2016.

Die Untersuchung ist eigenstandiger Teil der Begrindung; die maRgeblichen arten-
schutzrechtlichen Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen sind in die Textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans eingegangen.

Danach ermittelt sich die Eingriffssituation i. S. v. 8 1a BauGB wie folgt:

Ausgangspunkt ist die vorgefundene Situation:

Im Plangebiet liegen weder Biotopflachen i.S.v. 8 32 BNatSchG, noch handelt es sich
um anderweitig unter Schutz stehende oder 6kologisch hochwertige Bereiche, wie et-
wa FFH- Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete.

Die bestehenden angrenzenden offentlichen ErschlieBungsflachen (Strallenflachen, z.T.
mit angelagerten Fullwegen) bleiben unberihrt.

Das Allgemeine Wohngebiet zwischen der Woélblin-, der Wollbacher, der Kanderner
StraBe und dem StralBengrundstiick 3293 (Teil der WolblinstralRe), ist gepragt durch gro-
Rere Geschosswohnungsbauten und Garagenkomplexe aus den 20er und 70er Jahren
des letzten Jahrhunderts auf stark versiegelten Grundsticken.

Die zur erganzenden Uberbauung und zugehorigen privaten ErschlieRung vorgesehe-
nen Bereiche sind derzeit bereits etwa halftig versiegelt, und halftig extensiv als Grin-
land genutzt; fur die Realisierung des neuen Geb&udes im sudostlichen Baufenster des
WA miussen ein bestehendes zweigeschossiges Wohnhaus und ein Nebengebaude
abgerissen werden.

Ermittelt wurden die mit dem neuen Bebauungsplan zusatzlich zulassigen Eingriffe in die
vorhandene Vegetation und in das Bodengeflige; also nur, soweit sie den Umfang des-
sen Uberschreiten, was der bisher noch rechtskraftige Bebauungsplan ,,Wdélblin*“ bereits
zul&sst.

Die Uberschlagige Eingriffsbilanz stellt sich unter diesen Aspekten wie folgt dar:

Bodenversiegelung/Wasserhaushalt

Grundstiick Flurstiick Nr. 2313/2 2313/3 2313/4 2298/1 Gesamtes WA
Grundstiicksflache 579 m2 764 m2 948 m?2 409 m?2 2.700 m2
Eingriffsflache bisher

GRZ 0,6 (0,4 + 50 %) 347 m? 458 m?2 567 m?2 245 m? 1.617 m?
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Eingriffsflache neu
GRz 0,9 521 m? 688 m? 853 m? 368 m?2 2.430 m?

Zuséatzlicher Eingriff 174 m2 230 m2 286 m? 123 m? 813 m?

Die mit der Uberbauung durch zusatzliche Garagengeb&ude bzw. -geschosse und
bauliche Nebenanlagen verbundenen Eingriffe in den Boden sind zum grol3en Teil irre-
versibel und kdnnen nur teilweise durch die im Bebauungsplan festgesetzten Kompen-
sationsmallnahmen (Dachbegrinung, Begrinung von Freiflachen) ausgeglichen wer-
den. Zu bericksichtigen ist aber, dass mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan der
Innenentwicklung Neubauland flr insgesamt bis zu 15 Wohnungen eingespart werden
kann.

Die zusatzlichen Eingriffe in das Grundwasser sind nur gering; auch die Auswirkungen
der zusatzlichen Versiegelungsflachen auf die Grundwasser-Neubildungsrate werden
durch die festgesetzten Malknahmen zur Minimierung der Eingriffe teilweise kompen-
siert.

Flora/Fauna

Der im Allgemeinen Wohngebiet mit einem erweiterten und einem zusatzlichen Bau-
fenster versehene Bereich ist bereits teilweise Uberbaut und versiegelt. Bei der anderen
Halfte handelt es sich um extensiv genutzte Rasenflachen und Gartenland, das jeder-
zeit umgegraben werden kann. Schiutzenswerte Geholzbestande sind nicht vorhanden.

Wegen der der Lage des Plangebiets am Rand der Innenstadt und nach dem Ergebnis
der Artenschutzrechtlichen Prifung kann davon ausgegangen werden, dass keine
schitzenswerten Tierpopulationen betroffen sind.

Klimatische Auswirkungen

Aus den o.g. Grunden kdnnen auch potentielle klimatische Auswirkungen vernachlas-
sigt werden; es ist nicht davon auszugehen, dass die Aufstockungen der bestehenden
bzw. das schmale zusatzliche Gebaude lufthygienische Austauschprozesse innerhalb
der Ortslage behindern oder unzumutbare Immissionssituationen schaffen.

Die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung
.Kanderner Stralle* gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB zu erwarten sind, gelten jedoch im Sin-
ne des § la (3) Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig.
Ein Ausgleichsbedarf besteht daher nicht.
Gleichwohl werden im Bebauungsplan Malknahmen zur Minimierung und zum Aus-
gleich bzw. zur Kompensation der Eingriffe festgesetzt. Die Eingriffe sollen, auch zur
harmonischen Einbindung der Bebauung in die bestehenden Strukturen, minimiert wer-
den:

- Festsetzung von Dachbegrinungsmafnahmen,

- Festsetzung von Pflanzgeboten,
- Wiederverwendung von Oberboden.

Ausdrucklich verwiesen wird auf die Pflanzempfehlungen in der Anlage zu den Textli-
chen Festsetzungen. Darin sind Vorschlage zur Dachbegriinung und zur Anpflanzung
geeigneter Geholze auf den Baugrundstiicken enthalten.

Hecken aus Koniferen sind nicht standortgerecht und wegen der negativen Auswirkun-
gen, auch auf die Nachbargrundsticke, ausgeschlossen (Verschattung, Versauerung
des Bodens, Nadelwurf).
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2.6 VerkehrserschlieRung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kanderner Strale“ wird primar dber die
Kanderner Stralle erschlossen, die beidseitig der Fahrbahn mit Gehwegen versehen ist.
Das Eckgrundstuck Flurstiick Nr. 2298/1 bleibt wie bisher an die Wollbacher Stralle an-
gebunden

Eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion hat das unmittelbar sidwestlich vorbeifuh-
rende Strallengrundstick 3293 (Teil der WélblinstralRe), als Mischverkehrsflache ohne
Gehweg.

Hier ist im Bebauungsplan ein Aus- und Zufahrtsverbot fur KFZ festgesetzt; zulassig sind
jedoch Zu- bzw. Ausgange fur FuBganger, Velo- und Rollstuhlfahrer.

Mit dem Zufahrtsverbot soll sichergestellt werden, dass Anschlisse der privaten Ver-
kehrsflachen und Parkierungsanlagen aus Grinden der Verkehrssicherheit nur in gut
Uberschaubaren Abschnitten des 6ffentlichen StralRennetzes hergestellt werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fur Mieter und Eigentimer der bestehenden
bzw. geplanten Wohnungen erfolgt ausschliellich auf den Privatgrundstiicken inner-
halb des im Plan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets, und zwar Gberwiegend in
Uberdachten und begrinten Parkierungsanlagen. Zu berlcksichtigen sind nicht nur
PKW-Stellplatze, sondern auch Fahrrader und Kinderwagen.

Die Stellplatze und Garagen werden ausschlielllich von der Kanderner Stralfe aus an-
gefahren.

Das Plangebiet ist gut an den OPNV angebunden, die nachsten Bushaltestellen liegen
an der TeichstralBe (Linie Weil am Rhein - Lorrach — Schopfheim) bzw. vor dem 0Gstlich
angrenzenden Kreiskrankenhaus (Stadtbuslinie).

2.7 Ver- und Entsorgung / Infrastruktur

Die Abwasserbeseitigung kann ebenso wie die Wasserversorgung tber neue Anschlis-
se an die bestehenden Leitungsnetze sichergestellt werden, hierbei sind Neubauten im
Trennsystem bis zur Grundstiicksgrenze auszufuhren.

Die Versorgung mit anderen Medien ist ebenfalls Uber eine Erweiterung der bestehen-
den Netze moglich.

Die Grundstuicke Flurstiick Nrn. 2313/4 und 2298/1 werden Uber eine bestehende Kabel-
trasse der ED Netze im Grundstiick Flurstiick Nr. 2313/2 mit Elektrizitat versorgt. Im Planteil
des Bebauungsplans ist eine entsprechende Flache fur ein Leitungsrecht (LR) zugunsten
des Versorgungstragers bzw. der Eigentiimer der versorgten Grundstlicke festgesetzt.

FuBlaufig erreichbar sind das Kreiskrankenhaus sowie Gaststatten und Einkaufsmoglich-
keiten im Stadtzentrum von Lorrach; in etwas grolierer Entfernung liegen Kindergarten,
Grund- und weiterfuhrende Schulen und das stadtische Freibad.

Westlich liegt ein groRes zusammenhangendes Naherholungsgebiet an der ,,Wiese*,
das sich bis auf das Landschaftsschutzgebiet ,,Tullinger Berg“ erstreckt.

2.8 Flachen mit Umweltbelastungen

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der schwermetall-
belasteten Wiesental-Aue. Das bei Abbrucharbeiten und Bodenaushub anfallende Ma-
terial ist daher fachgerecht zu beproben. Im Einvernehmen mit der Bodenschutzbehor-
de beim Landratsamt Lorrach ist uber den Entsorgungsweg und ggf. tiber die Moglich-
keiten zum Wiedereinbau an geeigneter Stelle zu entscheiden.
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2.9 Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zu maRgeblichen Gestaltungsdetails, u. a. zu Dachformen
und Dachausbauten, aber auch der AuRenanlagen und die grinordnerischen MalR-
nahmen, sollen eine harmonische Einbindung des Vorhabens in das Ortsbild sicherstel-
len. Das betrifft auch potenzielle Werbeanlagen und die von ihnen ausgehenden Wir-
kung auf angrenzende Verkehrsflachen und Gebaude.

Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sind im gesamten Gebiet in
der Erde zu verlegen. Freileitungen entsprechen weder dem zeitgeméalen Standard
noch den gestalterischen Zielvorstellung der Stadt Lorrach fur innerstadtische Lagen.

3. BODENORDNUNG

Eine Umlegung wird nicht erforderlich, weil die Eigentumsverhaltnisse aller Grundstiicke
im Plangebiet nicht verandert werden.

4. KOSTEN DER STADT LORRACH

Die ubernahmefahigen Planungskosten fur den Bebauungsplan und der Aufwand fur
die zugeordnete Artenschutzrechtliche Einschatzung werden entsprechend des vorlie-
genden Stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt Lorrach und dem Vorhabentra-
ger vom letzteren ibernommen; dieser wiederum hat sich mit den beiden anderen be-
troffenen Grundstiuckseigentumern privatrechtlich vereinbart.

Auch fur die Realisierung der geplanten bzw. zul&ssigen privaten Bauvorhaben entste-
hen der Stadt Lorrach keine Kosten.

Am der Kanderner StralRe, den stralBenbegleitenden Gehwegen und am Stralengrund-
stiick 3293 (Teil der WolblinstralRe) werden keine straRenbaulichen Anderungen bzw.
Malnahmen erforderlich; bei anstehenden Eingriffen zur Herstellung von Leitungsan-
schlissen, sind — wie Uberall im Stadtgebiet — vom Bauherren bzw. von den handelnden
Baufirmen die einschlagigen Regularien zu beachten.

Die Realisierung des Mehrfamilienwohnhauses auf dem Eckgrundstiick Flurstick Nr.
2313/3 ist fur 2017 vorgesehen.

5. STADTEBAULICHE DATEN

Art der Flache GroRe Anteil in Prozent
Gesamter Geltungsbereich ca. 27 Ar 100 %
davon:

WA Allgemeines Wohngebiet (eingeschrankt) ca.27 Ar 100 %

Seite 10



Stadt Lorrach Kanderner Strae Begundung

6. UMWELTPRUFUNG

Da die Voraussetzungen des 8 13a (1) BauGB vorliegen, wird fur den Bebauungsplan
das beschleunigte Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB angewandt.

Beigeflugt ist die Artenschutzrechtliche Einschatzung des Sachverstandigen, Dipl. Ing.
Georg Kunz, Todtnauberg, vom 20.09.2016.

erarbeitet:
Lorrach, den 08.11.2016,
erganzt zum 31.05.2017

LORRACHER STADTBAU-GmbH

Lorrach, den

ppa.

. Ave

W. Arens, Dipl. Ing.
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