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1.1

1.2

ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst 2.763 m? innerhalb des Loérracher Ortsteils Brom-
bach. Das Plangebiet wird umgrenzt

Im Norden vom stddtischen Grundstick des Tannengrabens,

— im Osten von den Flst. Nr. 400, 401 und 405

— im SUden von der sudlichen Gebdudekante HachbergstraBe. 35 sowie

im Westen von den Reihenhdusern HachbergstraBe 11-21.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan.

Planungserfordernis und Ziele der Planung

Die vorliegende Planung soll eine bisher unbebaute Freifldche im Ortskern Brom-
bachs nachverdichten. Die Planung entspricht jedoch nicht dem dort bisher gUl-
tigen Bebauungsplan. Da die umgebende Bebauung anders als im Bebauungs-
plan vorgegeben realisiert wurde, ist die urspringliche Konzeption nicht mehr
umsetzbar. Durch die neu geplante Bebauung kann die Fliche gegenUber den
urspringlichen Festsetzungen besser ausgenutzt werden. Die Planung entspricht
umfassend dem Grundsatz der Innenentwicklung. Als Planungsziele sind festzu-
halten:

— Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes,

— die zur ErschlieBung notwendigen ErschlieBungsanlagen,

— die erforderlichen grinordnerischen MaBnahmen sowie

—  MaBnahmen zum Artenschutz.

Der Bebauungsplan bezieht Teilfldichen der nérdlich angrenzenden Reihenhaus-
grundsticke mit ein, um die im alten Bebauungsplan festgesetzte, aber nicht

mehr herstellbare StraBe zu Gberlagern.
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1.3 Raumliche und strukturelle Situation

P o T

Abb. 1: Luftbild und Umgrenzung des Plangebiets Quelle: Stadt Lorrach, eigene Darstellung

Das Plangebiet stellt sich heute als Wiese mit einzelnen Obstb&umen dar; auBer-
dem existiert ein Kleingarten. In den stadtischen GrundstUcken Flst. 3491 und 3493
norddstlich verlaufen der verdolte Dorfbach als Zuleitung zum GrUttpark sowie

oberirdisch der Tannengraben, der in die Wiese mundet.

Das Gebiet liegt unweit des Brombacher Ortskerns in zweiter Reihe hinter der Be-
bauung der Lérracher StraBe. Zu FuB ist das Gebiet durch einen FuBweg (Uber
die Grundsticke Lorracher StraBe 26 und HachbergstraBe 35) zu erreichen. Die-
ser Weg ist allerdings nicht dinglich gesichert. FUr Fahrzeuge ist das Plangebiet
Uber die Hofmatt- und die HachbergstraBe zu erreichen; auch die technische
ErschlieBung erfolgt von dort. Im Ortskern sind verschiedene Geschdafte des tag-
lichen Bedarfs vorhanden, auBerdem befindet sich in fuBlaufiger Entfernung in

der HofmattstraBe ein Supermarkt.

Die umgebende Bebauung besteht gréBtenteils aus Gebduden mit zwei Vollge-
schossen plus Satteldach. Die Gebdudetypologien umfassen dabei sowohl Ein-
zel-, Reihen- und Mehrfamilienh&user. SGdostlich schlieBt sich eine durchmischte,
historisch-dérfliche Bebauung an, weiter nordwestlich folgen gréBere vierge-

schossige Mehrfamilienh&user.
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Die Topographie des Plangebiets verlduft nahezu eben. Aufgrund seiner Lage
abseits der HaupftstraBen ist das Plangebiet von Verkehrsl&drm nicht UbermdaBig

betroffen.

1.4 Bestehende Bauleitpldane und vorbereitende Bauleitplanung
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Abb. 2 und 3: Bestehender Bebauungsplan und Ges‘réltungsplon jeweils Umgrenzung des Plan-

o
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gebiets. Quelle: Stadt Loérrach, eigene Darstellung
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FUr das Gebiet besteht bislang der Bebauungsplan ,Hofmatt” mit Rechtskraft
vom 13.04.1967. Dieser qualifizierte Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet sowie
das nordlich angrenzende Quartier ein Allgemeines Wohngebiet mit unter-
schiedlichen Dichten und Kubaturen fest. Entsprechend gemischt sind die reali-
sierfen Gebdude in der Umgebung. Aus dem Gestaltungsplan geht hervor, dass
ursprunglich eine Bebauung mit dreigeschossigen Mehrfamilienh&usern vorgese-
hen war. Die nérdlich des Plangebiets gebauten Reihenhduser sind hinter den

PlanungsUberlegungen zurickgeblieben.

SUdostlich des Plangebiets schlieBt sich entlang der Lorracher StraBe unbeplanter
Innenbereich i.S. § 34 BauGB an.

Abb. 4: Auszug aus dem Fldchennufzungsplan und Umgrenzung des Plangebiets

Quelle: Stadt Lérrach, eigene Darstellung

Der FiGchennutzungsplan 2022 der Verwaltungsgemeinschaft Lérrach-Inzlingen
stellt fUr das Plangebiet sowie die nérdlich angrenzende Umgebung Wohnbau-
fldchen dar. SUdlich des Plangebiets schlieBen gemischte Baufldchen an. Der
kUnftige Bebauungsplan ist damit gem. § 8 (2) BauGB aus dem FIdchennutzungs-

plan entwickelt.
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1.5 Verfahren nach Baugesetzbuch
Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Hofmatt Anderung 1* sind grundsdatzlich
neu zu fassen. Der Urplan ,Hofmatt* wird im Geltungsbereich der Anderung
durch eine Neuplanung mit dem Zusatz ,Anderung 1* ersetzt. Der bisher glltige
Bebauungsplan wird im Bereich der Uberlagerung aufgehoben. Da die Festset-
zungen des Urplans stédtebaulich nicht mehr realisierbar sind, soll der Urplan im
Uberlagerten Bereich auch im Falle einer Unwirksamkeit der Anderung nicht wie-

deraufleben.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt, da die entsprechenden Voraus-
sefzungen erflllt sind:

— Das Gebiet liegt im Innenbereich, in dem eine Nachverdichtungsmal-
nahme vorgesehen ist.

— Die Summe der Grundfladchen im Sinne des § 13a (1) Satz 2 BauGB liegt mit
rund 626 m? deutlich unter der Grenze von 20.000 m=2.

— Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Entsprechend werden keine Zuldssigkeiten von Vorhaben begrindet,
die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitsprofung unter-
lGgen.

— Es liegen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzguUter vor. Siehe hierzu auch die Be-
tfrachtung der Schutzguter im Kapitel 4.2 sowie im beigeflgten Gutachten
des TRUZ.

— Im Umfeld befinden sich keine Betriebe oder Einrichtungen, die Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit sich bringen wur-

den.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die frOhzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behérden gem. § 4 (1) BauGB verzichtet. Wei-
terhin entfallen der Umweltbericht sowie die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung,
da diese aufgrund des Verfahrens gem. §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten (Auf das Thema Artenschutz

wird umfanglich durch ein eigenes Fachgutachten eingegangen). Weiterhin
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1.6

wird im beschleunigten Verfahren von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfGgbar sind sowie von der Zu-

sammenfassenden Erkldrung nach §10a (1) BauGB abgesehen.

Planerisches Konzept und Planungsalternativen

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet soll mit zwei Doppelh&usern und zwei Einfamilienh&usern bebaut
werden (siehe Abb. 5). Dies ergibt insgesamt maximal acht Wohneinheiten. Die
Gebdude sollen mit zwei Geschossen plus Satteldach dem MaBstab der beste-
henden Bebauung entsprechen. Zu den Gebduden gehdren jeweils Garagen
und Stellplatze fUr jeweils zwei Fahrzeuge, sodass der ruhende Verkehr vollstandig

auf den privaten Grundsticken untergebracht wird.
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Abb. 5: Lageplan der Bauvoranfrage. Quelle: EigentiUmergemeinschaft Ruth u. Gerda Meier.

Gegenuber dem ersten Entwurf in Abb. 5 wurde das Konzept in einigen Punkten
ergdnzt und verfeinert:

— Die ErschlieBung wurde so angepasst, dass die PrivatstraBe eine Regelbreite
von 3,80 Metern aufweist. Die Dimensionierung wurde mit dem Fachbereich
Tiefoau und dem Fachbereich Birgerservice und Offentliche Sicherheit
(Feuerwehr) sowie der Abfallwirtschaft des Landkreises abgestimmt. Im Be-
reich der Aufstellfldche fur MUllbehdlter ist auch eine Ausweichstelle vorge-

sehen.
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— Die Stellplatzflachen von Grundstuck 01 wurden angepasst und durch Car-
ports ersetzt, um die Stellplatze besser anfahrbar zu machen.

— Das Gebdude 03 wurde gedreht.

Planungsalternativen

Eine Realisierung der im Urplan geplanten Bebauung wdre nur mit Anderungen
an der ErschlieBung moglich. Das damals geplante Gebdude wirde mitten in
der Freiflédche stehen, die selbst nur eine Funktion als ,,Abstandsgrin* ohne wirk-
lichen Nutzen erfUllen wirde. Daher scheint eine Beibehaltung der ursprongli-

chen Planung nicht zweckmaBig.

Eine Nichtentwicklung der Fldche widerspricht dem Grundsatz der Innenentwick-
lung. Eine theoretisch denkbare dichtere Bebauung des Plangebiets in Form ei-
nes Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage steht der Realeigentumsbindung entge-
gen. DarUber hinaus musste zur wirtschaftlich sinnvollen Abbildung das Gebdude
in seiner Kubatur die umgebenden Gebdude deutlich Uberragen. Dies ist aus

stadtebaulicher Sicht nicht winschenswert / nicht zu befUrworten.

1.7 Verkehrliche Auswirkungen
Die geplanten sechs Gebdude werden insgesamt 8 Wohneinheiten umfassen.
Die bendtigten Parkplatze werden auf den eigenen Grundsticken nachgewie-
sen. Die geringe Zahl an zusatzlichen Fahrzeugen fuhren im Umfeld voraussicht-

lich nicht zu einer GbermdaBigen Belastung der StraBen.
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2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Auf-
grund der eingeschrénkten ErschlieBungssituation (das Gebiet ist nur durch an-
dere Wohngebiete erreichbar) wurden einige Anpassungen bei den Mbglichkei-
ten der zul@ssigen Nutzungen Uber Wohnen hinaus vorgenommen. Grundsatzlich
sollen gebietsvertrégliche Nutzungen neben dem Wohnen weiter moglich sein,
um dem Grundsatz der ,,Stadt der kurzen Wege" Rechnung zu tfragen. Daher sind
— Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke,
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

ausnahmsweise zuldssig, wenn diese aufgrund ihrer zu erwartenden Verkehrsfre-

quenz bzw. Besucherzahlen keine Stérungen ausldsen.

Ausgeschlossen wurden Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen, da diese Nutzungen hinsichtlich ihres zu erwartenden Verkehrsauf-

kommens bzw. der notwendigen Kubaturen nicht gebietsvertréaglich waren.

Hohenentwicklung, MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch
— die maximal zulassige Grundfléchenzahl (GRZ),
— die durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundsticksfldchen,
— die maximal zuldssige Anzahl Vollgeschosse (Z) sowie durch

— die maximal zulassige Traufhéhe (TH).

Héhenentwicklung
Die Hohenentwicklung basiert auf einer je Baufenster festgesetzten EG-Hbhe in
Meter Uber NN. So kann dem Geld@ndeverlauf und der Gefahrenabwehr durch

Starkregenereignisse am besten entsprochen werden.

Entsprechend der umgebenden Bebauung werden hier zwei Vollgeschosse zu-

gelassen. Das Dachgeschoss darf daher nicht vollstandig ausgenutzt werden.
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Die Hohe der Gebdude wird Uber die maximal zul&ssige Traufhdhe begrenzt. Zu-
sammen mit der Dachneigung ergibt sich ein ausreichender individueller Spiel-

raum, der sich gut in das Umfeld einfogt.

Grund- und GeschossflGchenzahl

Die GRZ wird den Erfordernissen der verschiedenen Gebdudetypen entspre-
chend festgesetzt. Die kleineren Doppelhaus-Grundsticke bendtigen hier antei-
lig mehr FiGchen, sodass sich dort eine GRZ von 0,4, ansonsten von 0,3 ergibt. Die
Dichte von 0,4 entspricht den Orientierungswerten der BauNVO fUr ein Allgemei-
nes Wohngebiet. Zum Gewdsser hin ist eine etwas geringere Dichte stddtebau-
lich angemessen. Das Bestandsgebdude wurde mit ins Plangebiet einbezogen,
um keine Restfldchen des Urplans stehen zu lassen. FUr das Gebdude und sein
GrundstUck wurde eine groBzigige Bestandsfestsetzung getroffen.

Durch die unterschiedlichen Bauweisen ergeben sich auch Unterschiede bei der
Zulassigkeit der Uberschreitung der GRZ durch Zufahrten, Zuwege, Nebenanla-
gen, Tiefgaragen und versiegelte Fldchen gem. § 19 (4) BauNVO. Die dichtere
Bebauung im Gebiet WA 2 erfordert auch hier eine anteilsmdaBig gréBere Versie-
gelung, weshalb hier ein Wert von 0,8 festgesetzt wurde. Im Gebiet WA 1 wird zur
Unterbringung der erforderlichen versiegelten Flidchen ein Wert von 0,6 notwen-
dig.

Das Gebiet WA 3 wird entsprechend der Bestandssituation festgesetzt. Daher

werden Garagen und Stellplétze dort nicht explizit geregelt.

Von der Festsetzung einer GFZ wird abgesehen, da eine Steuerung Uber die ge-
nannten Rahmenbedingungen ausreicht. Rechnerisch ergdbe sich ein Wert von
0,6 bis 0,8.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen

Es gilt die offene Bauweise, wobei zur Schaffung eines aufgelockerten Siedlungs-
bildes fur die einzelnen Baugebiete nur Einzelhduser (Gebiet WA 1) bzw. Doppel-
hduser (Gebiet WA 2) zuldssig sind. Durch die Regelung wird auch sichergestellt,
dass die Grundstucke nicht GbermdaBig ausgenutzt werden (beispielsweise durch
ein Doppelhaus auf einem Einzelhaus-Baufeld). Dies wirde zu stadtebaulichen
Spannungen fUhren, da nicht ausreichend Nebenanlagen untergebracht wer-
den kédnnten. FUr das Bestandsgebiet WA 3 gilt die offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundsticksfl&dche ergeben sich aus den Baugrenzen.
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Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze

Zur Sicherung einer geordneten stdtebaulichen Entwicklung wurden in den Ge-
bieten WA 1 und WA 2 die Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze im Plan-
teil festgesetzt. Die geringe GréBe des Baugebiets erdffnet nur wenige Moglich-
keiten, diese stérungsarm unterzubringen. Uberdachte Fahrrad-Abstellanlagen
wurden hier geringeren Restriktionen unterworfen, um diese funkfionsgerecht an-
zuordnen. Diese sind je Baufenster sowohl auf den FlGchen fUr Nebenanlagen
sowie bis zu einer GréBe von 10 m? auch auf den nicht-Uberbaubaren Grund-

stUcksfladchen zuldssig.

Sonstige Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfla-
chen zuldssig. Bei Warmepumpen, LUftungsanlagen und Klimageraten ist darauf
zu achten, dass diese mit baulichen Anlagen gruppiert werden. Dies beugt auch
Nachbarschafts-Streitigkeiten vor, wenn diese Ger&tschaften nicht unmittelbar
an Grundstucksgrenzen aufgestellt werden. Sonstige Gebdude (z.B. Garten-
schuppen) sind je Grundstuck auBerhalb der Gberbaubaren GrundstUcksfldchen
bis zu einer GréBe von 20 m? zul&ssig. Dies soll ein Zustellen der kleinen Freifldchen

mit Gerdten vermeiden.

Im Bestandsgebiet wurde auf die Regelung bei den FlGdchen fUr Nebenanlagen

sowie Stellpl&tzen verzichtet, da bereits entsprechende Anlagen bestehen.

Anzahl Wohneinheiten

Zusatzliche Wohneinheiten gehen stets mit einem weiteren Bedarf an Stellpl&tzen
einher. Im Neubaubereich stehen auf den Grundsticken jedoch keine zusatzli-
chen Fladchen zur VerfGgung, die zur Einrichtung von Parkierungsfldchen genutzt
werden koénnten. Dies macht eine Begrenzung der zul&ssigen Anzahl an
Wohneinheiten in diesem Bereich notwendig.

Beim Bestandsgebdude (Gebiet WA 3) stellt sich dies anders dar. Hier sind aus-
reichend Freifldchen vorhanden, sodass keine Begrenzung der Anzahl Wohnein-

heiten erforderlich ist.
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2.6

2.7

2.8

2.9

Flachen fir die Abfallbeseitigung

Im SUden des Plangebiets ist zur Aufstellung der Abfalloehdlter am Tag der Abfuhr
eine entsprechende Fldche festgesetzt. Wenn alle Grundsticke durch die MUIl-
abfuhr angefahren werden sollten, mussten Verkehrsfldchen in deutlich gréBe-

rem MaB hergestellt werden.

Verkehrsflachen
Die ErschlieBung der neuen Gebdude erfolgt Uber eine private Verkehrsfldche.
Der bestehende Weg entlang des Tannengrabens wird als &ffentlicher FuBweg

festgesetzt.

Larmschuiz
Da vermehrt technische Anlage zur Beheizung bzw. KUhlung der Gebdude au-
Berhalb der Gebdude aufgestellt werden, wurde festgesetzt, dass diese keine

maBgeblichen Beitrdge zur Verldrmung der Freibereiche leisten.

Behandlung von Niederschlagswasser

Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwdssern, um eine unnodtige Belastung der
KlGranlagen durch Regenwasser zu vermeiden. Niederschlagswasser ist nach
Méglichkeit zu versickern, weshalb Stellpldtze und Wege mit wasserdurchldssigen
Beldgen zu gestalten sind. Das von privaten Grundstucken anfallende Nieder-
schlagswasser kann in den Dorfbach eingeleitet werden. Hierzu ist im Rahmen

des Bauantragsverfahrens eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

2.10 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Belange des Arten- und
Naturschutzes geprUft. Der Gutachter hat im Plangebiet u.a. Eidechsenhabitate
und Nahrungshabitate fir Vogel und Fledermd@use sowie am stdlichen und nérd-
lichen Rand des Plangebietes zwei FledermausflugstraBen festgestellt. Durch die
geplante Bebauung kann es zu einer Erhdhung der Lichtemissionen und damit zu
einer Stérung von lichtempfindlichen, streng geschutzten Fledermausarten kom-
men. Daher mUssen die Lichtemissionen auf das unbedingt notwendige MaB be-

schrénkt werden.
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Eine Beleuchtung der Fassaden wird grundsatzlich ausgeschlossen. AuBerdem
sind im Planteil Fldchen festgesetzt, auf denen aufgrund der Fledermaus-Flugstra-

Ben keine AuBenbeleuchtung zul@ssig ist.

Durch eine insekten- und somit auch fledermausfreundliche Ausgestaltung der
AuBenbeleuchtung, z.B. Verwendung von Leuchten mit warmweiBem Licht <
2700 K, niedrige Lampen mit Abschirmung nach oben und Bewegungsmelder
mit kurzer Beleuchtungszeit kdnnen die negativen Auswirkungen der kunstlichen
Beleuchtung vermindert werden. Im Bereich der FledermausflugstraBen nérdlich
der Einzelhduser und sudlich der Doppelh&user ist Gartenbeleuchtung unzul&ssig.
WUnschenswert im Sinne des Fledermausschutzes ware eine Verdunkelung be-
leuchteter InnenrGume durch Rollldden oder Jalousien, v.a. in den besonders kri-

tischen Monaten wéhrend der Aufzucht der Jungtiere zwischen Mai und August.

Um die Tétung von Fledermdausen zu vermeiden, ist vor Abriss der Schuppen im
Kleingarten auf Fledermausspuren und in Spaltenquartieren auf vorhandene Fle-

dermduse zu untersuchen.

Zum Schutz der Eidechsen ist vor Beginn der Bauarbeiten ein Reptilienzaun auf-
zustellen. Deren Versteckstrukturen in den Kleingarten sind im Zeitraum von Ende
Marz bis Anfang April vor Beginn der Bauarbeiten manuell zu entfernen, damit
keine Tiere getdtet werden. Als Ersatzhabitat ist auf der GrundstUcksgrenze zwi-
schen den Grundsticken 3 und 4 eine Trockenmauer mit einer Hohe zwischen
0.8 und 1,20 Metern zu errichten. Diese darf von SUden nicht verschattet/be-

pflanzt werden.

Die Rodung von Geholzen ist grundsatzlich nurim Zeitraum zwischen 30. Septem-
ber und 1. Marz zuldssig. Der zu entfernende Kirschbaum (Baum Nr. 4 im Arten-
schutzbericht) ist auBerdem als liegendes Totholz im Bereich des Gartens des ge-
planten Hauses abzulegen. Dieser kann u.a. von Reptilien und Amphibien als Ver-

steckmaoglichkeit bzw. Trittsteinhabitat genutzt werden.

FUr Vogel sind im Plangebiet 2 x 2 Mehlschwalben-Nisthilfen fachgerecht anzu-

bringen.

Die extensive Dachbegrinung von Flachddchern und Garagen tragt zu einer

Minimierung des Eingriffs bei.
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Die Umsetzung der MaBnahmen ist wéhrend der Bauzeit durch eine Fachperson

zu Uberwachen.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme ist in den beigefigten Gutachten des TRUZ
vom 16.05.2022 enthalten.

Zur Sicherung einer Mindest-Durchgrinung wurde festgesetzt, dass je Grundstick
zumindest zwei heimische Strucher oder ein heimischer Obstbaum gepflanzt

werden. Die Pflanzenliste 1 ist verbindlich zu beachten.

2.11 Flachen, bei deren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen Starkregen
erforderlich sind
Das Gebiet liegt vollstGndig in einem starkregen-gefdhrdeten Bereich. Die Be-

grundung der Festsetzungen und Erlduterung der Situation ist in Kapitel 4.3 ent-

halten.
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3.1

3.2

3.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, Dachformen

Die festgesetzten ortlichen Bauvorschriften sollen eine optimale Einbindung der
Neubauten in das bestehende Umfeld sicherstellen. Entsprechend dem Bestand
wurden fOr Hauptbaukodrper Sattelddcher festgesetzt. Lediglich als Gebdude
ausgefUhrte Nebenanlagen sind mit Flachdach herzustellen, da diese ansonsten

eine UbermdaBige rdumliche Wirkung entfalten wirden.

Die Zul&ssigkeit von Gauben wurde gestalterisch beschrénkt, um eine ruhige
Dachlandschaft zu erzeugen und zu einem ansprechenden Siedlungsbild beizu-
tragen. Insbesondere bei Doppelhdusern ist auf eine gemeinsame Gestaltung zu

achten.

Zur Vermeidung von Lichtverschmutzung ist eine Beleuchtung der Fassaden mit

Ausnahme der Beleuchtung von Wegen und Eingdngen unzuldssig.

Erneverbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist zu begriBen und wird durch den Gesetz-
geber auch vorgeschrieben (siehe Novelle des Klimaschutzgesetzes Baden-Wurt-
temberg 2021). Damit diese in der Regel auf den Dachfléchen angebrachten
Anlagen nicht in Konkurrenz zum Siedlungsbild treten, sondern die Dachland-
schaft ansprechend ergénzen, wurden fur die Anbringung von Kollektoren zur

Nutzung solarer Energie einige Grundregeln festgesetzt.

Die Regelung in den Ortlichen Bauvorschriften bildet einen grundlegenden Rah-
men, der auch zur Akzeptanz von Solarkollektoren beitragen soll, indem diese
sich selbstverstandlich in die Gebdude integrieren und nicht als aufgesetzte
»Fremdkdrper" in Erscheinung freten. DarUber hinaus wére es aus ortsgestalteri-
scher Sicht sinnvoll, wenn Dachflachen mdglichst vollflaechig, in einheitlichem

Material und insbesondere ohne Uberstehende Teile ausgefuhrt werden.

Werbeanlagen

Da das Plangebiet vorwiegend dem Wohnen dient, wurde die Zuldssigkeit von
Werbeanlagen auf Werbung an der Statte der Leistung innerhalb der Gberbau-
baren Fldchen begrenzt. Weiterhin wurden die Abmessungen auf ein gebietsver-
tragliches MaB beschrénkt. Zur Vermeidung von Lichtverschmutzung ist eine Be-

leuchtung nur in der Zeit von 6 bis 22 Uhr zuldssig.
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3.4 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke
Die privaten Gartenfldchen sollen gartnerisch angelegt werden und auch Klein-
tieren und Insekten Lebensrdume und Nahrung bieten. Daher wurden Schotter-

und Kiesfldchen, auBer im Bereich von Wegen und Terrassen, ausgeschlossen.

Aufgrund der bestehenden Starkregen-Thematik wurde die Zuldssigkeit von Ab-

grabungen eingeschrdankt.

3.5 Einfriedungen
Einfriedungen sollen einen Filter zwischen &ffentlichem Raum und Privaten Gar-
ten bilden. Eine Abschottung durch hohe und massive Einfriedungen fUhrt zu ei-
nem unattraktiven Ortsbild. Daher wurde die Zul&ssigkeit im Plangebiet auf ein

vertragliches MaB beschranki:

Einfriedungen sind tfransparent, luft- und lichtdurchléssig zu gestalten. Das bedeu-
tet, dass keine undurchsichtigen Einfriedungen wie z.B. Mauern oder mit Kunst-
stoffplanen 0.4. behangenen Drahtzdune zul&ssig sind. Grundsétzlich muss eine
Einfriedung eine Hinterpflanzung aufweisen. Dies Ubt bei den geringen Abstan-
den der Gebdude zueinander eine geringere optische Einengung aus und for-
dert ein harmonisches Siedlungsbild. Da Einfriedungen mit den Jahren an Volu-
men zunehmen, sind diese mit einem Abstand von 0,5 Metern zu Verkehrsfldchen

zu pflanzen.

Die Einfriedung zwischen den GrundstUcken 3 und 4 ist abweichend von dieser
Regelung als Trockenmauer zu errichten, da diese als MaBnahme zum Arten-

schutz festgesetzt wurde.
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4.1

UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB auf-
gestellt. Daher erfolgt keine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz. Die
Umweltbelange wurden neben den Belangen des Artenschutzes geprUft und es
wurden MaBnahmen aufgrund der artenschutzrechtlichen Untersuchung zur Si-

cherung geschuitzter Arten festgesetzt.

Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes wurden im Gutachten des TRUZ vom 16.05.2022
umfassend gepruft. Zur Sicherung der Belange wurden Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen. Im Folgenden werden die abgepriuften Arten kurz zusam-

mengefasst.

Repfilien

Ganzjahrig kann durch die Entfernung von Strukturen und die Versiegelung von
Fldchen im Bereich der besiedelten sowie potentiellen Mauereidechsenhabitate
der Tatbestand der Tétung der anwesenden Individuen dieser Art ausgeldst wer-
den. Der Einsatz von Maschinen (Larm, Erschitterung) im Zuge von Bauarbeiten
im unmittelbaren Umfeld von besiedelten Mauereidechsenhabitaten kann eine
Stérung der anwesenden Tiere hervorrufen. Es mUssen geeignete Vermeidungs-

und MinimierungsmaBnahmen getroffen werden.

Europdische Vogelarten

Finden Rodungsarbeiten zur Vogelbrutzeit statt, kann der Verbotstatbestand der
Tétung besonders oder streng geschutzter Tiere fUr diejenigen europdischen Vo-
gelarten, die im Gebiet briten, eintreten. Auch wenn im Untersuchungsgebiet
laut aktueller Kartierung fur 2021 keine Brutvdégel an den Gehdlzen nachgewie-
sen wurden, sollten, da fur Brutvdégel geeignete Vegetationsstrukturen vorhan-
den sind, zur Minimierung des Totungsrisikos bei zeitlich versetztem Beginn der Ar-
beiten geeignete Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen getroffen wer-

den.

Da das Untersuchungsgebiet bereits als Siedlungsraum geprdgt ist, sind die vor-
handenen Brutvogel der ndheren Umgebung grundsatzlich als eher stérungsto-
lerante Arten einzustufen. Eine erhebliche Stérung, also eine Stérung, die zu einer

Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population der jeweiligen
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4.2

Brutvogelart fGhren wirde, kann fur die kartierten Brutvogelarten im Umfeld des

Gebiets durch die Umsetzung des Bauvorhabens nicht prognostiziert werden.

Fledermd&use

Im Untersuchungsgebiet wird ein Schuppen mit gering eingestuftem Quartierpo-
tential abgerissen, sowie einzelne B&dume mit einem geringen Quartierpotential
fOr Fledermduse gerodet. In den BGumen ist nicht mit besetzten Quartieren von

Fledermdusen zu rechnen.

Finden Bauarbeiten im direkten Umfeld von Gebduden statt, in denen sich Fle-
dermduse zu den Fortpflanzungs- und Uberwinterungszeiten aufhalten, kann es
ggf. zu einer erheblichen Stérung kommen. Der Verbotstatbestand der Stérung
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird durch die BaumaBnahme mit hoher Wahr-
scheinlichkeit aber nicht ausgeldst. Es mUssen keine Vermeidungs- und Minimie-

rungsmaBnahmen getroffen werden.

Abwagung der Umweltbelange
Die folgende Zusammenfassung wurde dem Gutachten des TRUZ vom 16.05.2022
entnommen. Dort findet sich auch eine detaillierte Betrachtung der Umweltbe-

lange. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan beigefigt.

Der Bebauungsplan hat insgesamt mittlere Auswirkungen auf den Belang ,,Arten
und biologische Vielfalt”. Es mUssen artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und AusgleichsmaBnahmen umgesetzt werden. Die zusatzliche Versie-
gelung von Boden hat hohe Auswirkungen auf den Umweltbelang ,,Boden*. Es
handelt sich bei der Planung um eine Nachverdichtung im Siedlungsbereich mit
nur zweigeschossiger Bauweise. Insgesamt sind daher mittlere Auswirkungen auf
den Umweltbelang Fldche zu erwarten. Aufgrund des kleinfldchigen Eingriffs in-
nerhalb eines klimatisch belasteten Bereichs und durch geeignete Durchgru-
nungsmaBnahmen, die Auswirkungen mildern kédnnen, sind mittlere Auswirkun-
gen auf den Umweltbelang ,Klima und Luft* zu erwarten. Angrenzend an das
Plangebiet befindet sich ein Oberflachengewdsser. Wahrend der Bauphase sind
for den Umweltbelang ,,Grundwasser* Beeintrdchtigungen durch Unfdlle nicht
auszuschlieBen. Durch die geringe zusatzliche FiGchenversiegelung sind mittlere
Auswirkungen auf den Umweltbelang ,,\Wasser" zu erwarten. Direkte Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange ,,Landschafts- und Ortsbild*” sind allenfalls in gerin-

gem AusmalB durch den Verlust von unbebauten Grinfldchen zu erwarten. Es
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entsteht eine geringe Beeintrdchtigung fur den Umweltbelang ,,Mensch/Woh-

nen'.!

4.3 Starkregen
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Abb. 6: Wasserabflisse bei auBergewodhnlichem Starkregenereignis. Plangebiet eingestrichelt.

Quelle: LRA Lorrach, eigene Darstellung

Das Plangebiet ist bereits bei einem auBergewodhnlichen Ereignis von durchflie-
Bendem Wasser betroffen, dass sich seinen Weg von der RémerstraBe weiter in
Richtung Wiese bahnt. Um Gefahren vorzubeugen, wurde die EG-FuBboden-
héhe angehoben. Als bauliche Vorkehrung gegen Starkregen wurde festgesetzt,
dass die Montage von Elektroanlagen oberhalb des starkregen-gefdhrdeten Be-

reichs stattfinden soll.

Bauherren k&dnnen weitere Informationen zur Vorsorge gegen Starkregen unter

www.hochwasserbw.de abrufen.

4.4 Hochwasser

Im Umfeld des Plangebiets verlaufen zwei Gewdasser, von denen eines verdolt ist.
Der Gruttbach (bei der LUBW auch als Lérracher Feldteich bezeichnet) verlauft

hier verdolt und verfigt Uber einen geregelten Wasserzufluss von der Wiese her.

1 Ubernahme aus: Abwdagung der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, TRUZ,
2022
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Daher ist hier nicht mit einem Hochwasser zu rechnen. Anders als im Luftbild ver-
|Guft dieses Gewdsser nicht im Plangebiet, sondern durch das nérdlich angren-
zende stddtische GrundstUck Flist. 3491.

Der Dorfbach (laut LUBW auch als Tannengraben bezeichnet) quert die Lérra-
cher StraBe unterirdisch, sodass auch von dort die Zuflussmenge begrenzt ist. Die
zuvor beschriebene Problematik bei Starkregen-Ereignissen macht deutlich, dass
im Falle eines Hochwassers die Lorracher StraBe jedoch Uberflutet wird. Der Ge-
wasserrandstreifen von 5 Metern tangiert das Plangebiet knapp, daher wird die-

ser nachrichtlich dargestellt. Bauliche Anlagen innerhalb des Gewdsserrandstrei-

fens sind nicht vorgesehen.

Abb. 7: Verlauf der Gewdsser im Umfeld des Plangebiets.
Quelle: Kartendienst der LUBW
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4.5 Kampfmittel
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim RP Stuttgart hat fUr das Plangebiet eine
Luftbildauswertung mit allierten Kriegsluftbildern durchgefthrt. Die Luftbildaus-
wertung fUr die FlurstGcke 3492/8, 3492/9, 3492/10, 3492/11, hat keine Anhalts-
punkte fUr das Vorhandensein von Bombenblindgdngern innerhalb des Untersu-
chungsgebietes ergeben. Nach Mittellung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes

vom 29.06.2021 sind daher keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

5. FLACHENBILANZ

Gesamt 2.763 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet 2.350 m? 85 %
Private Verkehrsfldchen 244 m? 8.8 %
Offentliche Verkehrsfl. & Wege 161 m? 5.8%
Ver- und Entsorgungsfl&échen 8 m? 0.3 %

»Hofmatt Anderung 1", Begrindung Seite 22 von 22



	1. Allgemeines, Vorbereitende Bauleitplanung
	1.1 Geltungsbereich
	1.2 Planungserfordernis und Ziele der Planung
	1.3 Räumliche und strukturelle Situation
	1.4 Bestehende Bauleitpläne und vorbereitende Bauleitplanung
	1.5 Verfahren nach Baugesetzbuch
	1.6 Planerisches Konzept und Planungsalternativen
	1.7 Verkehrliche Auswirkungen

	2. Planungsrechtliche Festsetzungen
	2.1 Art der baulichen Nutzung
	2.2 Höhenentwicklung, Maß der baulichen Nutzung
	2.3 Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen
	2.4 Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze
	2.5 Anzahl Wohneinheiten
	2.6 Flächen für die Abfallbeseitigung
	2.7 Verkehrsflächen
	2.8 Lärmschutz
	2.9 Behandlung von Niederschlagswasser
	2.10 Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	2.11 Flächen, bei deren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen Starkregen erforderlich sind

	3. Örtliche Bauvorschriften
	3.1 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen, Dachformen
	3.2 Erneuerbare Energien
	3.3 Werbeanlagen
	3.4 Gestaltung unbebauter Flächen bebauter Grundstücke
	3.5 Einfriedungen

	4. Umweltbelange
	4.1 Artenschutz
	4.2 Abwägung der Umweltbelange
	4.3 Starkregen
	4.4 Hochwasser
	4.5 Kampfmittel

	5. Flächenbilanz

