Stadt Lahr 06. Juni 2019
Stadtplanungsamt

Az.: Ga

Bebauungsplan HOHBERGWEG

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
Landesbauordnung (LBO) in der Fassung. vom 5. Marz 2010 (GBI. 2010 S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November 2017
(GBI. S. 612, 613)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S.
3434)

In Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

0. Abgrenzungen

§ 9 (7) BauGB

B 0.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

______ 0.2 Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

: | Art der baulichen Nutzung : § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO

1.1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind alle Ausnahmen gemaR § 4 Abs.
3 Nr. 1-5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht-
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen) unzuléssig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Ausnahmen geméaR § 4 Abs. 3
Nr. 4+5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unzuldssig. Die Aus-
nahme gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (sonstiges nicht
stérendes Gewerbe) ist ausnahmsweise zulédssig. Die Ausnahmen gemafl
§ 4 Abs. 3 Nr. 1+3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungswesens, Anla-
gen fir Verwaltung) sind allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
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MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 16 (2) Nr. 1 BauNVO

In den AIIgemeineh Wohngebieten ist eine GRZ von 0,4 zulassig. Dieses
MaR darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen fir Gara-
gen, Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache
(Tiefgarage) bis zu einer GRZ von 0,8 Uiberschritten werden.
Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR § 16 (2) Nr. 2 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten wird gemal® § 17 (1) BauNVO eine
GFZ von 1,2 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse gemaf § 16 (2) Nr. 3 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal festgesetzt. Es gilt die in
der Planzeichnung im jeweiligen Baufenster stehende Zahl.

Dachgeschosse (+D) dirfen keine Vollgeschosse im Sinne der Landes-
bauordnung sein.

Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Bauweise gemal § 22 BauNVO

offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig.

Abweichende Bauweise

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Die Lange der Geb&ude darf 30 m nicht Gberschreiten.

Baugrenze (§ 23 (1 und 3) BauNVO)

Gebaude diarfen nur innerhalb der Baugrenzen (Baufenster) errichtet
werden. Zum Bestandserhalt dirfen An- und Umbauten an den im Be-
bauungsplan verzeichneten Bestandsgebduden die Baugrenzen gering-
fligig Uberschreiten.

Stellung der baulichen Anlage

Hinsichtlich der Stellung der Gebaude (Firstrichtung) sind die Eintrage in
der Planzeichnung malRgebend.

Flachen fiir Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Flachen fur Stellplatze und Garagen geman § 12 BauNVO

Stellplatze, Carports, Tiefgaragen und sonstige Nebenanlagen sind nur
innerhalb der Baugrenzen oder der ausgewiesenen Flachen fir Neben-
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anlagen zuldssig. Die jeweilige Zweckbestimmung ist im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans eingetragen.

Einfahrtsbereiche

Es sind nur die im Plan eingezeichneten Ein- und Ausfahrten bis zu einer
maximalen Breite von 6 m zulédssig.

Einfahrtsbereiche Tiefgarage

Einfahrten in Tiefgaragen sind nur im gekennzeichneten Bereich und bis
maximal 6 m Breite zulassig.

Abfallentsorgung

Private Mullstandorte sind nur in den ausgewiesenen Flachen fur Neben-
anlagen mit der Zweckbestimmung Abfall zuldssig.

Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsflache

Flache fiir Versorgungsanlagen § 9 (1) Nr. 12 BauGB

Trafostation

Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Amphibienleiteinrichtung

Die bestehende Amphibienleiteinrichtung darf nur an den eingetragenen
Einfahrtsbereichen tberfahren werden. Diese Bereiche missen zuvor
umgebaut werden, sodass ein regelmaRiges Uberfahren der Leiteinrich-
tung deren Funktion nicht beeintrachtigt. Es ist sicherzustellen, dass die
Leitfunktion auch wahrend der Bauphase uneingeschrénkt erhalten bleibt
und nicht gestért wird. Eine mit mindestens 2 Werktagen vorzeitige Ab-
stimmung mit der Stadt méglicherweise stérender MaRnahmen ist von der
Projekttragerin vorzunehmen. Wahrend der gesamten BaumafRnahme ist
die Leiteinrichtung regelméRig zu kontrollieren.

Vor Baubeginn ist eine Beweissicherung durchzufiihren. Nach Abschluss
der BaumaBnahmen erfolgt eine gemeinsame Abnahme. Bei Bedarf kann
hierzu ein Sachverstandiger hinzugezogen werden.

Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25 BauGB
Erhalt von Bdumen

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Baumbestand ist zu erhalten
und dauerhaft zu pflegen. Sind von diesem einzelne Bdume abgéngig,
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mussen diese an der Stelle, mit einer méglichen Abweichung von bis zu 5
m, ersetzt werden.

Anpflanzen von Baumen

Die Wohnbauflachen sind mit heimischen bzw. standortgerechten Laub-
baumen und Strauchern zu begriinen und dauerhaft zu pflegen.

Je volle 1.000 m? Grundstiicksflache miissen ein grof3kroniger Baum und
zwei mittelkronige Baume sowie zusatzlich 2 GroRstraucher oder Klein-
baume angepflanzt werden. Der Stammumfang der Baume muss in 1 m
Hohe 18 cm bis 20 cm betragen. Alle Baume sind in Baumscheiben / Ve-
getationsflachen von mindestens 8 m? oder entsprechende unterirdische
Baumquartiere mit mindestens 12 m?*® verdichtbarem Baumsubstrat (z.B.
nach FLL-Richtlinien) zu pflanzen. Bei Ausfall der Gehdlze muss eine
gleichartige Ersatzpflanzung vorgenommen werden. Bestandsbdume und
-straucher dirfen nicht der erforderlichen Anzahl an Baumen fir die je-
weilige Teilflache angerechnet werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Leitungsrecht zugunsten der Stadt Lahr

Die mit dem Leitungsrecht belastete Flache (beidseitig 2 m Abstand zum
Kanal) ist von Bebauung frei zu halten. Es dirfen keine MaRhahmen er-
folgen, die den sicheren Betrieb dieser Leitungen gefédhrden kénnen. Die
Zuganglichkeit der Leitungen auf dem Grundstiick muss zu jeder Zeit
gewabhrleistet bleiben.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzli-
chen Vorschriften getroffenen Festsetzungen § 9 (6) BauGB

Waldabstand gemaR § 4 (3) LBO

Bauliche Anlagen mit Feuerstatten missen von Waldern einen Abstand
von 30 m einhalten. Dies gilt nicht fiir bauliche Anderungen von rechtma-
Rig bestehenden baulichen Anlagen. Balkone und untergeordnete Bautei-
le durfen die Waldabstandgrenze unterschreiten.

Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der MalRnahme archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG die Denkmalbehér-
de(n) oder die Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische
Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Arch&ologische Denkmal-
pflege, mit einer Verkiirzung einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten gemaR § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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10.3

Artenschutz

Rodungen von Baumen und Gehdlzen sind mit Bezug zu § 39 Abs. § Nr.
2 BNatSchG lediglich auBerhalb der Brutpenode von 30. September bis 1.
Mérz eines jeden Jahres zuldssig. :

Hinweis

Hinweis

Hinweis

1141

11.2

11.3

Kampfmittel

Es ist damit zu rechnen, dass im Grofteil des Plangebietes noch Kampf-
mittel aus dem 2. Weltkrieg entdeckt werden. Eine Baugrubenaushub-
{iberwachung ist durch einen Befdhigungsscheininhaber nach § 20
Sprengstoffgesetz (Gesetz Uber explosionsgefahrliche Stoffe-SprengG)
vorzusehen, um ein frihzeitiges Erkennen von Sprengbomben zZu ermég-
lichen.

Nach getatigtem Aushub soliten - falls moglich - die Aushubsohlen mit
geophysikalischen Messmethoden tberpriift werden. Sollte der Verdacht
auf Kampfmittelvorkommen aufireten, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und - die ortliche Polizeidienststelle, der Kampfmittelbeseitigungsdienst
Baden-Wiurttemberg und das Rechtsamt, Abteilung Bauordnung der Stadt
Lahr zu informieren. (siehe Leitfaden fur Baustellenpersonal des Kampf-
mittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg)

Mittels Mehrkanalsensorik wurde am 31.07.2018 das Grundstiick aufge-
nommen und ausgewertet. Insgesamt 95 Verdachtspunkte wurden mittels
Bagger freigelegt und tberprift. Dabei wurden Munition und Munitionstei-
le gefunden und entnommen. Sechs Trichter befinden sich zum Teil im
Stralenbereich und konnten daher nicht berdumt werden. Fur die im
Planauszug (siehe Begrindung Punkt 2.5. Kampfmittel) rot markierten
Flachen wird bei Erdarbeiten eine Bauaushubkontrolie empfohlen. Die im

‘Planauszug gritn markierten Bereiche sind fir weitere Mafinahmen frei-

gegeben. Die Gewahr auf Kampfmittelfreiheit kann nur auf die Messer-
gebnisse der ferromagnetischen Stérpunkte, die auf Grund ihres Magnet-
feldes an der Oberflache gemessen wurden, erteilt werden.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder Ge-
ruchsemissionen (z. B. Mineraltle, Teer ....) wahrgenommen, so ist um-
gehend das Landratsamt Ortenaukreis (Amt fiir Umweltschutz; Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind
an dieser Stelle sofort einzustelien.

Entwisserungssystem

Die Flachen im Plangebiet sind originarer Bestandteil des mit Datum vom
6. Februar 2009 genehmigien Generalentwasserungsplanes der Stadt
Lahr. Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Die Neubaufldchen
milssen im Trennsystem entsorgt werden.

Im Zuge des Regenwassermanagements ist bei allen Freianlagen und

auch bei Gebauden auf 6kologisch sinnvolle Nutzung von Regenwasser,
dessen Versickerung, Ruckhaltung und Verdunstung zu achten.
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In diesem Zusammenhang wird auf die entsprechenden MaRgaben in den
Arbeitshilfen zum Umgang mit Regenwasser in Siediungsgebieten der
Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wiirttemberg (LUBW) verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet Uber das
bestehende Leitungsnetz im Hohbergweg mit Erdgas versorgt werden.
FOr Neubauvorhaben wird ein Anschlussibergaberaum benétigt. Der
Hausanschlussraum ist an der zur Stralle zugewandten Aufienwand des
Gebéaudes einzurichten und hat ausreichend beltftbar zu sein. Anschluss-
leitungen sind geradiinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Ver-
sorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fihren.

Entlang des Verfahrensgebietes verlduft im Hohbergweg eine fur die Lah-
rer Trinkwasserversorgung bedeutende Zubringerleitung DN 200 GGG
mit Baujahr 1997/1998. Der sichere Betrieb der Leitung darf wahrend der
Baumafnahme weder beeintrachtigt, noch durfen die Betriebsmittel ge-
schadigt werden. Wahrend der Baumalinahme muss die Leitung vor-
schriftsgemal gesichert und darf nicht Gberbaut werden.

Grundwasserschutz

Das Baugebiet liegt am Hang. Mit Grundwasser im Baubereich ist nicht zu
rechnen, jedoch kann auf Grund der Hanglage Hangdruckwasser auftre-
ten. '

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich des Badischen Bau-
sandsteins. Dieser wird meist von quartdren Lockergesteinen (Auenlehm,
Verwitterungs-/ Umlagerungs-bildung) unbekannter Méachtigkeit Gberla-
gent.

Mit lokalen Auffilllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, mit einem oberflaichennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schiuffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinrdu-
mig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhaiten des Untergrundes ist zu
rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusétzlichen
bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserfilurabstand
kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge von Bauarbeiten Werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates %ngemeur—
biiro empfohlen.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaitnisse konnen dem bestehen-
den Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iber die am LGRB vorhan-
denen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) ent-
nommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http:/figrb-bw.de/geotourismus/geotope  (Anwendung LGRB-
Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann, verwiesen. '
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Hinweis 1.7

Hinweis 11.8

Bereitstellung der Abfalibehalter / Gelbe Séacke

Die Bereitsteliung der Abfélle, soweit diese im Rahmen der kommunalen
Abfallabfuhr entsorgt werden, muss an einer fir 3-achsige Abfallsammel-
fahrzeuge (bis 10,30 m Lange) erreichbaren Stelle am Rand o6ffentlicher
ErschlieBungsstraen erfolgen.

Abfallwirtschaftssatzung

Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthalt
die Abfallwirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Orten-
aukreis in der jeweils geltenden Fassung.

Feuerwehr

Die Brandschutzdienststelle sieht die Notwendigkeit einer Erweiterung
des bestehenden Trinkwassernetzes um weitere Léschwasserentnahme-
stellen. Dies ist mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen. Die Ab-
stimmung mit dem Versorgungstrager erfolgt gerade. Bei Ablehnung sind
Auflagen im Baugenehmigungsverfahren zu erwarten.

-

Sabine F;nk
Stadtbaudirektorin

Art der baul. Nutzung Zahl der Voligeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) | Geschossfldchenzahl (GFZ)

Dachform, -neigung Bauweise
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