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Bebauungsplan HAGENBUCHLE - NORD

A. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 28.06.2004
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung 28.06.2004
Beteiligung der Biirger und Trager offentllcher Belange 05.07.2004 -13.08.2004
Offenlegungsbeschiuss 04.10.2004
Offenlage gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB 18.10.2004 -26.11.2004

" Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB _ (geplant: 28.02.2005)
Offentliche Bekanntmachung

B. Begriindung ,,Planungsrechtliche Festsetzungen® gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1 Allgemeines

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigef[’:gtenAP!anunterlagen, Er umfasst die
Grundstiicke Fist.Nr. 43/1, 45, 45/1, 45/2 und die angrenzende StraRenflache mit
Flst.Nr. 44 bis zum Geltungsbereich des Bebauungsplans HAGENBUCHLE — OST.

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine GréRe von ca. 5.816 m? auf.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufsteliung

Im nordéstlichen Bereich des Stadtteils Reichenbach soll im Anschiuss an das be-
stehende Baugebiet ,HAGENBUCHLE-OST* ein kieinflachiges Wohnbaugebiet er-
schlossen werden um die Nachfrage nach Wohnungseigentum in gehobener
Wohnlage befriedigen zu kénnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans HAGENBUCHLE - NORD ist erforderlich, um

eine geordnete stédtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Vorgesehen ist eine
Bebauung mit Einzelhdusern.

1.3 Entwicklung aus Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der vereinbarten Venrvaltungsgémeinschaft Lahr — Kip-
penheim stellt im Planbereich HAGENBUCHLE - NORD eine Wohnbauflache von
ca. 0,26 ha dar.

Kieinfiachig erfolgt eine Anpassung der Wohnbauflachen abweichend vom Fiachen-
nutzungsplan, wodurch ein gunstigerer Grundstiickszuschnitt ermoglicht wird. Die
Gréle der Wohnbaufiache wird dabei nur geringflgig verandert.

Angrenzende Flachen im Norden und Osten werden in den Geltungsbereich als pri-
vate Grinflachen mit aufgenommen und dienen als Ausgieichsflachen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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1.4 Stédtebauliché Einordnung, Lage des Gebiets, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand des Stadtteils Reichenbach in ex-
ponierter Stidosthanglage. Die genaue Abgrenzung des Gebiets ist den Planunter-
lagen zu entnehmen. '

Im Norden grenzt das Plangebiet an die landwirtschaftlichen Flachen im Gewann
Stockfeld bzw. Hagenbuichle, im Stden und Westen an die vorhandene Wohnbe-
bauung (Baugebiet Hagenbiichle-Ost).

Zur Zeit wird der (iberwiegend stark geneigte Hang als Grunland genutzt; auf der
Flache befinden sich mehrere Obstbdume sowie eine groRe Eiche unmittelbar am
ErschlieRungsweg im Suden. Die nordéstliche Grenze bildet ein ehemaliger Hohl-
weg mit einem ausgepragten Feldgeholz (geschiitztes Biotop gem. § 24 a
NatSchG).

Wichtige Infrastruktureinrichtungen liegen in fullldufiger Entfernung: Schule, Rat-
haus, Kirc_he, Kindergarten

1.5 Priifung der Notwendigkeit einer Umweltvertraaglichkeitspriifung

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Grofde von ca. 0,6 ha, davon ca.
0,25 ha als reines Wohngebiet (WR). Die Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 sowie die
zuldssige Uberschreitung der GRZ um 0,15 ergeben eine Grundflache von ca. 1.100
m?2. Dieser Wert liegt unter dem angegebenen Schwellenwert (Gesetz Gber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung - UVPG) von 20.000 m? - 100.000 m?, der in der Liste fir
UVP- pflichtige Vorhaben, unter 18.7 — 18.7.2, vorgegeben ist. Ein formales Verfah-
ren nach dem UVPG (Umweltbericht etc.) ist nicht erforderlich.

2 Begriindung der Planinhalte und der textlichen Festsetzungen

2.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Stadtebauliches Ziel ist es, kleinflachig am Ortsrand des Stadtteils Reichenbach ei-
ne gehobene Wohnbebauung zu entwickeln und in diesem Zuge einen harmoni-
schen Ubergang der bestehenden Bauflachen im Gebiet Hagenbuichle zur angren-
zenden freien Landschaft zu schaffen.

Grundsaizlich orientieren sich die Fesisetzungen an den Vorgaben des Bebau-
ungsplans ,Hagenbichie Ost, welche jedoch aufgrund der aktuellen Zielsetzung
entsprechend modifiziert werden. :

Vorgesehen ist die Ausweisung eines Reinen Wohngebiets ( WR ) in der Form einer
Bebauung mit Einzelhdusern (insgesamt 3 Stiick). Die Gebaude orientieren sich in
Ausrichtung, Dichte und Hohenentwicklung sowohl an der unmittelbar angrenzen-
den Bebauung als auch an den topographischen Verhaltnissen. Klimatischen und
energetischen Anforderungen kann damit ebenfalls entsprochen werden.
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Entwickelt werden solien nur Bauk6rper mit einem Vollgeschoss talseitig werden
sie als 2-geschossig plus Dachgeschoss in Erscheinung treten.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Fiur das Gebiet ist die Ausweisung eines Reinen Wohngebiets nach § 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zur konsequenten Umsetzung der stidtebaulichen Zielvorstellung sowie zum
Schutz des Wohnens sind die nach § 3 (3) Nr. 1 — 2 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen ausgeschlossen.

23 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen
Anlagen bestimmt.

Ausgehend von den Festlegungen im Bebauungsplan ,Hagenbichle Ost® wurden
entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung (Pkt. 2.1) Anderungen bzw. Ergan-
zungen vorgenommen mit dem Ziel der besonderen Lage des Gebiets im Ubergang
zur Erholungslandschaft zu entsprechen und gleichzeitig den Bauherrn genigend
Gestaltungsspielraum zu belassen.

Unverandert Ubernommen wurde die Geschossflachenzahl, geringfligig um 0,1 er-
“héht die Grundflachenzahl. Damit werden den geanderten Bestimmungen der
BauNVO zur Berechnung der Grundflachenzahl Rechnung getragen, die Anpas-
sung an die Baustruktur im angrenzenden Siedlungsbereich gewahrleistet und

gleichzeitig eine etwas bessere bauliche Ausnutzung der Grundstiicksflachen er-
méglicht.

Zur Vermeidung uUberdimensionierter Gebaudekdrper in sensibler Ortsrandlage
wurde die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse beschrankt (maximal 1 Vollige-
schoss), bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl die Einrechnung von Aufent-
haltsraumen in allen Geschossen bestimmt und es werden zulassige Gebaude- und
Wandhohen fir jedes Gebaude definiert (bezogen auf NN).

24 Bauweise, {iberbaubare Grundsti]cksfléche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise mit Einzelhau-
sern. Dies entspricht der Bauweise im benachbarten Baugebiet und ermdglicht
gleichzeitig ausreichend groBe Grunflachen mit Durchblicken in die freie Landschatft.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt
und so bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stadtebaulicher Ordnung
nach den individuellen Bedirfnissen errichtet werden kann. Zur Festlegung der

stadtebaulichen Raumbildung wird die Stellung der baulichen Anlagen im Baugebiet
definiert.
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2.5 Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen

Es sind nur erdiiberdeckte Garagen und Uberdachte Stellplatze mit Grindach {je-
weils als Flachdach oder flachgeneigtes Dach < 10° Neigung) sowie Stellplatze mit
wasserdurchldssigen Belagen auf den bebaubaren Grundstucksﬂachen und den
besonders gekennzeichneten Flachen zulassig.

Nebenanlagen zum Zwecke der Speicherung und Sammiung von Regenwasser
sind im gesamten Bereich zuldssig ( Ausnahme: Baumschutzzone).

Mit diesen Fesisetzungen soll eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschafisbilds
durch Nebenanlagen im sensiblen Ubergangsbereich zur freien Landschaft vermie-
den und gleichzeitig die 6kologischen Funktionen soweit méglich gewahrt bleiben.
Die Zulassigkeit von Anlagen zur Sammlung von Regenwasser unterstitzt den
6kologischen Gesichtspunkt.

2.6 Verkehr

Die ErschlieBung der Grundstlcke erfolgt Uber die bestehende 6ffentliche Wegefia-
che (,Am Hagenbiichle"), welche auf eine Gesamtbreite von 4,75 m ausgebaut wird.

2.7 Zum gewahlien Entwasserungssysiem

Das Baugebiet HAGENBUCHLE NORD soll im modifizierten Trennsystem entwés-
sert werden. Eine Regenwasserleitung ist im bestehenden Weg vorhanden, der
Schmutzwasserkanal muss neu erstelit werden. Das vorhandene Leitungsnetz im
bepachbarten Baugebiet HAGENBUCHLE OST ist grundséatzlich ausreichend di-
mensioniert um die Regenwasserableitung aufzunehmen. :

Um eine okologische und naturvertragliche Regenwasserbewnrtsohaﬁung zu reali-
sieren, werden im geplanten Baugebiet die folgenden planerischen Festsetzungen
getroffen:

- Begrinung von Garagen; Ausfiihnrung als erdiiberdeckte Garage oder als Giber-
dachter Steliplatz (Carport) mit Grindach (Planungsrechtliche Festsetzungen
9.3, Ortliche Bauvorschriften 1.1)

- Wasserdurchléssige Belage fir befestigte Flachen (Stellplatze, Grundstiicks-
zufahrten, Terrassen, Gartenwege) auf den Baugrundstiicken oder Entwésse-
rung in benachbarte Grinfiachen (Planungsrechtliche Festsetzungen 9.5, Ortli-
che Bauvorschriften 2.1)

- Ableitung von unbelastetem Oberflachenwasser der Dachflachen in bewirt-
schaftete Regenspeicher (Zisternen), die zusatzlich zum Speichervolumen zur
Regenwassernutzung noch ein Retentionsvolumen von mindestens 2,5 cbm
und einen gedrosselten Abfluss (max. 0,5 I/s) aufweisen (Ortliche Bauvorschrift
Nr. 5) — siehe hierzu Anlage 1 (Rechnerische Ermittlung der Abflussverhaltnis-
se).
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Diese MaBnahmen dienen (berwiegend der Abflussverzigerung und Rdckhaltung
sowie der Nutzung des anfallenden Oberflachenwassers. Die gezielte Versickerung
von Oberflachenwasser wurde Uberpriift, diese ist aber aufgrund der ungtlinstigen
Bodenverhaitnisse (LoBlehmbdden) in Verbindung mit dem stark hangigen Gelande
nicht zweckmaBig. Auf entsprechende Festsetzungen wurde daher verzichtet.

2.8 Abgrabungen und Aufschiitungen

Sie sind nur bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von 1 m zuldssig, um den naturlichen Ge-
landeverlauf beizubehalten und so ein harmonisches Gesamthild zu etreichen.

29 Eingriffe in Natur und Landschatt

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Authebung von Bauleitpla-
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, vermindermn oder auszugleichen sind.

Dem Gebot zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingrifien wird Rechnung getra-
gen durch:

- Begrenzung der Versiegelung (reduzierte ErschlieBung, wasserdurchiassige
Zufahrten / Stellplatze bzw. Versickerung / Rickhaltung vor Ort) ,

- Erhalt wertvoller Baume und Gehdize inkl. SchutzmaBnahmen wahrend der
Bauphase ' .

- Vermeidung von Riegelbildung der Gebaude und Begrenzung der Geb&udeho-
hen im sensiblen Ubergangsbereich zur Erholungsiandschaft

- Vermeidung groBerer Gelandeveranderungen

- Anpassung an natiirliche Geléndeverhéltnisse

Durch die Bebauung entstehen unvermeidbare Eingriffe. Sie sollen durch die fol-
genden MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausge-
glichen werden. '

Aniage einer Streuobstwiese

Die bestehende Landwirtschaftsflache wird durch Anpflanzung von 19 Obstbaumen
der Qualitat ,Hochstamm® (Apfel, Birne, Kirsche, Mirabelie, Zwetschge, Pflaume)
weiterentwickelt. Bei den Obstgehdlzen sind in mehrjahrigem Turnus Pflegeschnitte
durchzufihren. ‘

Das Griinland ist extensiv zu nutzen biw. zu pflegen (Mahd 2x pro Jahr, einschli.
Abfuhr der Mahguts zur Entwicklung artenreicher Wiesen)
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Anlage eines Pufferstreifens- im Randbereich des Feldgehplzes

Entwicklung von artenreichen Saumgéselischaften in einem ca. 5 m breiten Uber-
gangsbereich vom Feldgeholz zur Streuobstwiese durch eingeschrankte, extensive
Nuizung / Pflege (Mahd 1x pro Jahr, einschl. Abfuhr des Mahguis)

Néhere Ausfuhrungen sind der beiliegenden Eingriffs- / Ausgleichsbilanz zu ent-
nehmen.

Nach Durchfilhrung der AusgleichsmaBnahmen werden insgesamt keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen der untersuchten Schutzguter verbleiben.

Ortliche Bauvorschriften gemaB § 74(1) Nr. 1 LBO i.V. m. §9 (4) BauGB

Gestaltung der Gebdude und Freiflichen

Die Festsetzungen bezlglich Dachform, -neigung, -eindeckung orientieren sich an
der umgebenden Bebauung und sofien eine einheitliche dem Siedlungsbild entspre-
chende Dachlandschaft gewéhrleisten.

Die gestalterischen Festsetzungen zu den Garagen, Zufahrien/Steliplatzen und
Freiflachen erfolgen aufgrund 6kologischer und stadtgestalterischer Gesichtspunkte.
Sie sollen insbesondere eine Durchgriinung des Gebiets in sensibler Lage sichern
und die versiegelten Flachen minimieren (Ausgleich).

Die maximal zuldssige Hohe der Stutzmauer entlang der ErschlieBungsstraBBe sowie
der Art und Hohe der Einfriedigungen orientiert sich an den drtlichen Gegebenheiten
und den Feststetzungen des angrenzenden Baugebiets HAGENBUCHLE - OST. im
Hinblick auf das Orts- und StraBenbild ist eine Einfriedigung mit Mauern nicht zulés-
sig. Der offentliche StraBenraum als Verbindungsweg des Orisetters in die freie Flur
soll primar durch die Bebauung und die Baume gegliedert und optisch begrenzt
werden.

Aus Okologischen Griinden (Ausgleich) muss je Grundstiick ein mittel- bis groBkro-
niger und ein kleinkroniger Baum gepflanzt werden.

Zur Uberpriifung der Griinfestsetzungen ist die Einreichung eines qualifizierten Frei-
flachengestaltungsplans zum Bauantrag unerlasslich. '

Werbeaniagen, Antennen

Die Einschrankung in der Verwendung von Werbeanlagen und die Beschrankung
von Parabolantennen auf die Gebauderiickseite erfolgt aus stadtgestalierischen
Gesichtspunkten.
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4 ErschlieBungskosten

Im Rahmen des. stadtebaulichen Vertrags ist die Ubernahme samtlicher Kosten
durch die Grundstuckseigentumer gesichert. Die notwendigen offentlichen Ver-
kehrsflachen wurden entschadigungsfrei an die Stadt Lahr Ubertragen. Die Verwal-
tungsleistungen erbringt die Stadt Lahr.

5 Stéadiebauliche Daten
Reines Wohngebiet (WR) ca. 2486m* 43%
Private Grinflachen / Ausgleichsflache ca. 2828m* 49%
Verkehrsflachen ca. 502 m? 9%
GréfRe des Plangebiets ca. 5816m? 100
Anzahl der Wohneinheiten max. 6 WE

/_;

Sabine Fink

Stadtbaudirektorin



