Stadt Lahr 5. Mérz 2001

Stadtplanungsamt Lu/bo

Bebauungsplan KURZENTAL

A. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 22.05.2000
Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung ~ 22.05.2000
Beteiligung der Blrger und Trager offentlicher Belange 05.06. — 07.07.2000
" Offenlegungsbeschluss 16.10.2000
Offenlage gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB ‘ 30.10. - 01.12.2000
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB ' 02.04.2001
Offentliche Bekanntmachung , 07.04.2001

B. Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Allgemeines

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigefligten Planuhter!agen. Er umfasst die
Grundstuicke Fist.Nr. 569, 572, 573, 576, 577, 589/1, 590, 591, 592, 613, 614, 615,
616, 638, 639, 640, 641, 642 und tiw. die Grundstlcke Fist.Nr. 67, 612, 617, 637,
643, 644, 645/1, 646, 647, 648, 649, 652 und 1974

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine GroRke von ca. 2 ha auf.

Anlass und Erfordernis der Planaufsteliung

Die Aufstellung des Bebauungsplans KURZENTAL ist erforderlich, um eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrieisten. Im stdwestlichen Bereich des
Stadtteils Mietersheim soll zur Deckung des wachsenden Wohnbedarfs ein neues

‘Wohnbaugebiet erschlossen werden. Um die Nachfrage nach Wohnungseigentum

in gehobener Wohnlage befriedigen zu kénnen, soll in der attraktiven Hanglage im
Bereich Kurzental das neue Wohnbaugebiet entstehen. Es ist zur kleinteiligen Be-
bauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhéusern vorgesehen.

Entwicklung aus Fldchennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Lahr — Kip-

 penheim stellt im Bereich Kurzentalweg/Vogelsandgasse eine Wohnbaufldche von

ca. 2 ha dar. In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Freiburg wird der im
nordlichen Teil der Vogelsandgasse gelegene Bereich nicht in den Bebauungsplan
aufgenommen, da eine Bebauung und deren ErschlieRung das vorhandene Biotop
,Vogelsandgasse" im unteren Bereich zerstéren wirde. Zum Ausgleich dafir wurde
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die Fidche im Kurzental Richtung Siiden und Osten erweitert, so dass an Bruttofla-
che 2 ha zur Verfigung stehen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans KURZENTAL soll der am 27.7.1974
rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan SCHUTTHALDE teilaufgehoben wer-
den. Dies soll fur die Bereiche geschehen, die durch den Bebauungsplan KURZEN-
TAL neu definiert werden. Dabei handelt es sich Oberwiegend um o6ffentliche Ver-
kehrsflache.

- Stadtebauliche Einordnung, Laqe des Gebiets, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten des Stadtteils Mietersheim. Die genaue
Abgrenzung des Gebiets ist dem Bestandsplan zu entnehmen.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die Vogelsandgasse und das Gewann ,Géns-
berg", im Westen an die vorhandene Wohnbebauung entlang der Rebhaide. Sudlich
und 6stlich des Plangebiets schlielt die freie Landschaft der Gewanne ,Munchhal-
de" und ,Kurzental/Gansberg" an.

Zur Zeit wird der schwach geneigte Westhang in Form von Kleingérten — Grabeland
und Ackerparzellen — genutzt; am Stdrand auch noch als Streuobstwiese.

Die wichtigsten Versorgungseinrichtungen, die Grundschule und der ev. Kindergar-
ten in der Brunnenstrae liegen in fulaufiger Entfernung.
Begriundung der Planinhalte und der fextlichen Festsetzungen

Stédtebauliche Zielsetzung

Stadtebauliches Ziel ist es, fur den Stadtteil Mietersheim eine gehobene Wohnbe-
bauung im Bereich Kurzental zu entwickeln. Hierbei soll das landschaftspragende
Element Hohlweg mit seinen Grinbereichen weitgehend erhalten bleiben. Vorgese-
hen ist die Ausweisung eines Aligemeinen Wohngebiets, d.h. eine kleinteilige Be-
bauung mit Doppel-, Reihen- und Einzelhdusern. Es solien 2-geschossige Baukér-

‘per realisiert werden, wobei sich die Héhenentwicklung an der vorhandenen Bebau-

ung im Westen orientieren soll. In dem Gebiet sollen max. 30 Hauser entstehen, die
in ca. 40 Wohneinheiten ungeféhr 100 Einwohnern éinen neuen Wohnstandort bie-
ten sollen. Die Grofke der Baugrundstlicke wird zwischen ca. 260 m? und ca. 750 m?
variieren.

Mit ca. 100 méglichen neuen Einwohnern entspricht das Konzept nicht ganz den
Vorgaben des Flachennutzungsplans, der fir Wohnbauflachen im Siedlungsbereich
eine Belegung von 60 Einwohnern pro ha veranschlagt. Dies ist vor allem darin be-

griindet, dass die Anbindung im Westen an die eher locker bebaute Rebhalde Uber

eine ebenfalls wenig verdichtete Bebauung erfolgt.

Die Ausrichtung der Gebdude hat stadigestalterische, topografische, klimatische
und energetische Grunde. Die westlich des Kurzentalwegs gelegene Bebauung ori-
entiert sich in Dichte, Stellung und Héhenentwicklung am Bestand in der Rebhalde
und vervollstéandigt hier den urspringlichen Entwurfsgedanken.
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Die §stlich gelegene Bebauung stellt sich kompakter dar und ist komplett sGdausgeQ
richtet, so dass die Voraussetzungen fur einen geringstmaoglichen Energieverbrauch
(aktive/passive Solarenergie) gegeben sind.

Insgesamt sieht das stédtebaﬁliche Konzept eine Bebauung vor, die gemaR dem
Optimierungsgebot des BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
geht. _

Art der baulichen Nutzung

Flr das Gebiet ist die Ausweisung eines Allgemeinén Wohhgebiets nach § 4 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zur konsequenten Umsetzung der stddtebaulichen Zielvorstellung sowie zum
Schutz des Wohnens sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen, ausgeschlossen. ‘

-MaR der baulichen Nutzunq

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), dle Ge-
schossflachenzahl (GFZ) sowie die H6he der baulichen Anlagen bestimmt. FUr die
Umsetzung der stédtebaulichen Idee ist das MaR der baulichen Nutzung ein ele-
mentares Instrument.

Insgesamt soll durch die Grund- und Geschossfldchenzahl eine dem Siedlungsbe-
reich angepasste Baustruktur ermdglicht werden. Lediglich im westlichen Teil soll
eine geringere Baudichte den Ubergang zur bestehenden lockeren Bebauung in der
Rebhalde dokumentieren, daher die niedrigeren GRZ und GFZ.

Aus Grinden des Bodenschutzes diirfen die Grundflachenzahlen durch oberirdi-
sche Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten nur um.0,1 Gberschritten werden.

Die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse orientiert sich an der bebauten
Umgebung und Topografie. Im gesamten Geltungsbereich ist das 2. Geschoss als
Dachgeschoss auszuflinren, um die gewiinschte Anpassung an die bestehende -
Bebauung in der Rebhalde zu erreichen und den Ubergang zur freien Landschaﬁ
vertraglich zu gestalten,

Die zulassigen Firsthdhen der Gebaude werden so definiert, dass sie dem Umfeld
entsprechen und den Bauherren genligend Gestaltungsspielraum verbleibt.

~Um der Zielsetzung einer kleinteiligen Wohnbebauung im 6stlich des Kurzentalwegs

gelegenen Bereich gerecht zu werden, wird eine Beschrankung auf 2 Wohneinhei-
ten pro Wohngebdude festgesetzt.

Die Festsetzung ergibt sich auch aus 6kologischen Gesichtspunkten aufgrund der
GroRke der Grundstlcke. Bei maximaler Ausnutzung der Wohneinheiten missen 3

‘Stellplatze (1,5 pro Wohneinheit) nachgewiesen werden.

Beim westlich des Kurzentalwegs gelegenen Bereich 1 sind entsprechend der be-
nachbarten Bebauung max. 3 Wohneinheiten bei Einfamilienhdusern moéglich. Bei
Doppelhdusern sind max. 2 Wohneinheiten pro Haushaifte moglich. Im Bereich 5
sind aufgrund des geringer bemessenen Baufensters nur max. 2 Wohneinheiten
zuldssig. Auch fir die Bereiche 1 und 5 gilt, dass pro Wohneinheit 1,5 Steliplatze
nachgewiesen werden mussen. '
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Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise, wobei in den Be-
reichen 3 und 5 Einzelhduser zuléssig sind, in den Bereichen 1 und 2 Einzel- und
Doppelhduser und im Bereich 4 Reihenhduser errichtet werden kdénnen. Die Fest-
setzungen begrinden sich in der stadtebaulichen und gestalterischen Zielsetzung,
sowie in der Absicht auch in einem gehobenen Wohngebiet Wohnraum fOr unter-
sch:edliche Anspruche anbieten zu kénnen,

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt
und so bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stiddiebaulicher Ordnung
nach den individuellen Bedurfnissen errichtet werden kann. Zur Festiegung der
stadtebaulichen Raumbildung wird die Stellung der baulichen Anlagen im Baugebiet
definiert,

’ Nebenaniéqen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten

Garagen, tberdachte Stellplatze (Carporis) und Stellplatze sind nur auf den bebau-
baren Grundstucksflachen und den besonders gekennzeichneten Flachen zuldssig.

- Nebenanlagen zum Zwecke der Sammiung und Versickerung von Regenwasser

sowie flur Nebenanlagen zum Zwecke der Nutzung regenerativer Energie sind aus-
nahmsweise im gesamien Bereich zulassig.

Unter Carports sind Konstruktionen zu verstehen, die max. an 3 Seiten geschlossen
sind.

Mit diesen Festsetzungen soll eine Beeintrédchtigung des Orts- und Straf3enbilds
vermieden und die Okologische Funktion der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache
gewahrt bleiben. Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Sammlung oder Versnckerung
von Regenwasser unterstlitzt den dkologischen Gesichtspunkt.

Aus gestalterischen und Okologischen Grinden wird eine max. Breite der Zufahrten.
von 3,50 m (Einzelgaragen/Stellpldtze) bzw. 6,00 m (Doppelgaragen/-stellplatze)
festgesetzt.

Verkehr

Die ErschlieRung des Gebiets erfolgt im Norden von der Stralle Bei der Linde und
im Sitden Uber die Strale Im Baderle. Der Kurzentalweg bleibt in seinem Verlauf
erhaiten, wird um das notwendige MaR flr FuR-, Rad- und Fahrverkehr erweitert.
Die ostlich des Kurzentalwegs gelegene Bebauung wird Gber 3 Stichstrallen er-
schlossen, so dass die Eingriffe in die vorhandenen Bdschungen auf das notwendi-
ge Maf} reduziert bleiben. Ein Feld- und Wirtschaftsweg erschlie3t die im Osten ge-
legenen landwirtschaftlichen Grundstlicke. Anschiuss an den d&ffentlichen Perso-
nennahverkehr besteht in fuBlaufiger Verbindung an den Bushaltestellen Rathaus
(ca. 350 m) und Breisgaustraie (ca. 300 m).

Entwésserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwéssert. An der Kreuzung Kurzental-
weg/Rebhalde wird ein vorldufiges Vereinigungsbauwerk eingerichtet, in das die
Abwasser im Mischwasserkanal abgeleitet werden, solange dort noch kein separa-
ter Regenwasserkanal vorhanden ist. Voraussichtlich bis spatestens 31.12.2005
kann dann entsprechend der bestehenden Studie fir ,Aulenbereichsableitungen”
eine getrennte Ableitung bis zum Regeniberiaufbecken westlich der B 3 bzw. Was—
sermattengraben erfolgen.
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Um eine naturnahe Regenwasserbewirtschaffung zu realisieren, werden die Fest-
setzungen zur Begrinung von Garagen- und Carportddchern (6rtliche Bauvor-
schriften 13.1.1), zur Ableitung von unbelastetem Oberflachenwasser der Dachfla-
chen in Zisternen (6rtliche Bauvorschriften 13.5), zur Befestigung der Flachen far
den ruhenden Verkehr und deren Zufahrten (6rtliche Bauvorschriften 13.2.2), zur
Entwédsserung befestigter Fldchen auf den Baugrundstiicken in benachbarte Grin-
flachen (planungsrechtliche Festsetzungen 10.4) und zur Entwésserung der befes-
tigten ErschlieBungsfldchen in offene Kaskadenrinnen (planungsrechtiiche Festset-
zungen 10.5) getroffen. Diese Mafinahmen dienen Gberwiegend der Abflussverzé-
gerung und Rickhaltung des anfallenden Oberflaichenwassers. Die gezielte Versi-
ckerung von Oberfldchenwasser ist aufgrund der ungunstigen Bodenverhaltnisse
(LoRiehm) nur in einem geringen Ma3 mdglich. :

Abgrabungen und Aufsch[lttunqen

Sie sind nur bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von 1 m zulassig, um den natlrlichen
Gelandeverlauf beizubehalten und so ein harmonisches Gesamtbild zu erreichen.

Zur Belichtung von Untergeschossen sind Abgrabungen bis 1,5 m zulassig. Um den
damit verbundenen Eingriff zu begrenzen ist dies nur auf 20 % des Fassadenum-
fangs erfaubt. v

Eingriffe in Natur und Landschaft

Sind durch die Aufsteliung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpia-
nen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist innerhalb der Abwagung nach .
§ 1 Abs. 6 BauGB zu entscheiden, inwieweit diese mittels geeigneter Festsetzungen
zu vermeiden, vermindern.oder auszugleichen sind.

Eine weitgehende Berucksichtigung der im beiliegenden Grinordnungsplan getrof-
fenen Empfehlungen fOhrt dazu, -dass im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
vermeidbare Beeintrachtigungen unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen minimiert bzw. ausgeglichen werden kénnen.

Dem Gebot zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen w;rd Rechnung getra—
gen durch:

- Begrenzung der Versiegelung (reduzierte Erschlielsung. minimierte Baufenster,
wasserdurchlassige Privatzufahrten)

- Erhalt wertvoller Baume und Gehdlze inkl. Schutzmafnahmen wahrend der
Bauphase

- Anpassung an natlriiche Gelandeverhaltnisse

- Vermeidung von Riegelbildung

- Begrenzung der Gebaudehdhen
- Vermeidung gréRerer Geléndeverénderungen

Geman Grunordnungsplan entstehen unvermeidbare Eingriffe. Sie sollen durch die
folgenden MaRRnahmen ausgeglichen werden.

MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches:
Ausweisung einer Okologischen Ausgleichflache oOstlich des Kurzentalweges und

stdlich des Spielptatzes zur Sicherung und Aufwertung der Boschungsbereiche und
Erhaitung und Pflege der Hecken oberhalb des Spielplatzes.
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Der komplette Ausgleich kann nicht innerhalb des Geltungsbereiches erfolgen, da-
her sollen folgende MaRnahmen extern durchgefiihrt werden:

- Schaffung offener, besonnter, senkrechter L68wande an der Vogelsandgasse

- Neuanlage einer Feldhecke auf dem Grundstick FIstNr. 758 im Gewann
,Schnodenberg”, Gemarkung Mietersheim, und eines Feldgeholzes auf den
Grundsticken Flst.Nr. 1354 und 1355, Gewann ,Gaisler, Gemarkung Mieters-
heim, gemal den Vorgaben der Biotopvernetzungskonzeption der Stadt Lahr.

Diese Maflnahmen haben sowohl rdumlich als auch inhaltlich einen Bezug zum
Baugebiet, da die Vogelsandgasse als Hohiweg mit ihrem unteren Abschnitt direkt

- an das Baugebiet angrenzt und die Hecken- und Feldgehdlzanlage ebenfails in der

Vorbergzone auf Gemarkung Mietersheim liegen wird.

Nahere Ausflhrungen und weitere kleinere Ausgleichsmafinahmen sind dem beilie-
genden Grindordnungsplan zu entnehmen. Seine Empfehiungen beziglich pla-
nungsrechtlicher Festsetzungen kénnen weitgehend in den Bebauungsplan Gber-
nommen werden.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bezuglich Natur und Landschaft
erlauben individuelle Lésungen bei Hausbau und Gartengestaltung. Sie sind wirt-
schaftlich vertretbar und tragen sowohl zu-einer hohen 6kologischen Qualitat als
auch zu einer hohen Wohnqualitat bei.

Nach Durchfihrung der AusgleichsmalRnahmen werden insgesamt keine erhebli-
chen Beeintréachtigungen der untersuchten Schutzguter verbleiben.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebdude

Die Festsetzungen bezlglich Dachform, -neigung, —eindeckung und —aufbau~
ten orientieren sich am Ortsbild in der Umgebung und lassen dennoch dem Bau-
herrn gentigend Spielraum fur individuelle Lésungen.

Bei Doppel- und Reihenhdusern wird aus Grinden des Orisbilds insbesondere auf
eine harmonisch abgestimmte Gestaltung der einzelnen Baukérper Wert gelegt.

Gestaltung von Freiflachen

Die Freiflichengestaltung ist aus &kologischen und stadtgestalterischen Gesichts-
punkten ein den Stadtebau und damit ,Gesicht des Piangebiets” pragendes Ele- .
ment.

Die max. zuldssige Hoéhe der Einfriedigungen im Vorgartenbereich wird im Hinblick
auf das Orts- und Stra®enbild festgesetzt. Aus dkologischen und gestalterischen
Griinden ist eine Einfriedigung mit Mauern nicht zuldssig. Der offentliche Stralten-
raum soll primar durch die Bebauung und die Bdume gegliedert und optlsch be-
grenzt werden.

Aus Okologischen Griinden (Ausgleich) muss je Grundstiick mindestens ein hoch-
stammiger Baum gepflanzt werden. Daher sollte die Freiflachengestaltung eine be-
sondere Berlicksichtigung finden. Aufgrund dessen ist zur Uberprifung der Gran-
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festsetzungen die Einreichung eines qualifizierten Freifldchenplans zum Bauantrag
unerlasslich.

Werbeanlagen, Antennen

Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus stadtgestalte-
rischen Gesichtspunkten.

Die Beschrankung von Parabolantennen auf die Gebduderiickseite hat die Intention,
ein harmonisches Ortsbild zu erhalten.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Anfallendes unbelastetes Oberflachenwasser der Dachfldchen solil aus'ékologi-

schen Gesichtspunkten nicht komplett in die Kanalisation abgeleitet werden.

'Erschliel&ungskosten

Die Uberschlagig ermitteiten Kosten, welche durch die geplanten Manahmen vor-
aussichtlich entstehen werden, betragen (ohne Beriicksichtigung von Erschlie-
Rungsbeitrégen):

- Grunderwerb und Vermessung ca. DM 90.000,--
- Stralenbau ca. DM 460.000,--
- Kanalbau “ca. DM 290.000,--
- Gas- und Wasserversorgung ca. DM 150.000,--
- externe Grin- und Ausgleichsfidchen ca. DM 100.000,--

offentliche Grin- und Ausgleichsflachen ca. DM 110.000,--

ca. DM 1.200.000,--

Stadtebauliche Daten

Allgemeinés Wohngebiet (WA) ca.141ha 70%
Verkehrsflache o . ca.041ha 20%
offentliche Granflache inkl. best.

Spieipiatz 0,09 ha v ca.021ha 10%
GroRke des Plangebiets ca.2,03ha 100 %
Anzah! der Wohneinheiten ca. 40 WE

Anzahl der Bewohner » ca. 100 Einwohner

(Saér;'f:i}r%

Stadtbaudirektorin



