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1. Alilgemeines

11

1.2

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu
entnehmen.

Planungsanlass/Planungsziele/Stadtebauliche Entwicklung

Bereits 1994 wurde flir das Gebiet Stetten-Siid II ein Bebauungsplan verabschiedet. 1996
folgte eine Stellplatzverordnung fiir den Bereich Tallage und am 04. Marz 2005 ist die erste
Anderung fiir den Bebauungsplan Stetten-Siid Il in Kraft getreten.

Anlass fir die jetzige zweite Anderung ist, dass ostlich der StraBe ,Im Sand"
Ausgleichsflachen zugunsten von ErsatzmaBnahmen aufgehoben werden missen. Zum
Zeitpunkt der Aufstellung des 1994 in Kraft getretenen Bebauungsplanes mussten
Ausgleichsflachen rechtlich noch nicht verpflichtend im Eigentum der Stadt sein, jedoch im
Bebauungsplangebiet liegen. Mittlerweile ist gesetzlich festgelegt, dass die Kommunen
Eigentimer sein oder langfristig Zugriff auf die Flachen haben mussen. Im Fall von
Stetten-Sud 1II ist dies nicht fir alle Ausgleichsflaichen der Fall, so dass der damals
festgelegte Ausgleich 6stlich (oberhalb) des Baugebietes nicht erbracht werden kann.

Ziel der Plananderung ist es, die im Plangebiet nicht umsetzbaren AusgleichsmaBBnahmen
als KompensationsmaBBnahmen auf anderen Flachen im Gebiet und auBerhalb des
Plangebietes durchzufiihren und dafiir Kostenerstattung einholen zu kénnen.

Darlber hinaus werden die Festsetzungen bezliglich der Zulassigkeit von Stellplatzen,
Carports, Garagen und Nebenanlagen neu geregelt bzw. im Plangebiet vereinheitlicht.
Diese planungsrechtlichen Anderungen ermdglichen einen gréBeren Spielraum bei der
Anordnung dieser Anlagen auf den Grundstticken.

Ebenso werden FuB- und Radwegeverbindungen sowie die Versorgungseinrichtungen
(Trafostationen, Kompostierflache, Spielplatze) dem Istzustand angepasst und
entsprechend festgesetzt. Die im Querschnitt reduziert ausgebaute oOffentliche
Verkehrsflache des Badstubenweges wird planungsrechtlich Gbernommen, die Male
werden angepasst (StraBBenbreite 5,50 m statt urspringlich 7,50 m; Abstand zwischen
norddstlich straBenseitiger Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie 8 m statt urspriinglich
6 m). Darlber hinaus werden die Baugrenzen des Vereinsgebdaudes des Turn- und
Sportvereins Lorrach-Stetten 1900 e.V. im sudlichen Teil des Plangebiets dem aktuellen
Genehmigungsstand angepasst.

Der Standort fur die seit November 2013 in Betrieb genommene Kindertagesstatte in der
Konrad-Adenauer-Strae wurde gegeniiber dem Bebauungsplan ,Stetten-Sid I1I" zur
effizienteren Anbindung an die bestehende Infrastruktur ndher an das Zentrum fir Spielen
und Gestalten herangerickt und in Folge mit der dort urspriinglich vorgesehenen
Grinflache ausgetauscht.

Aufgrund fehlenden, im Zuge der Bebauungsplanung ,Stetten-Sid II" jedoch
angenommenen Hangwasservorkommens, war auf der planungsrechtlich festgesetzten
offentlichen Griinflache (Parkanlage) zwischen Minna-Vortisch-StraBe im Westen und dem
die Ostliche Hangbebauung abschlieBenden FuBweg keine Versickerung wie vorgesehen
moglich.



Zur besseren Anbindung der bebauten Hangbereiche untereinander sowie an die
Tallagenbebauung wurde aufgrund der vorhandenen Flachen eine durchgangige
Treppenanlage realisiert. Diese wird im Zuge des jetzigen Planverfahrens entsprechend als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die umliegenden Freiflachen werden als &ffentliche
Grinflachen (Ausgleichsflachen, Tagfaltermischung) festgesetzt.

1.3  Planungsrechtliche Situation

1.3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Innerhalb des Geltungsbereiches sind im seit 25. November 2011 rechtswirksamen
Flachennutzungsplan 2022 Wohnbauflachen, gemischte Bauflaichen und Flachen fir den
Gemeinbedarf dargestellt.

Mit der Bebauungsplananderung sind keine grundséatzlichen Anderungen der derzeitigen
Nutzungen verbunden. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist somit gegeben.

1.3.2 Uberlagerung bestehender Bebauungspline

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stetten-Siid Anderung 2" (Plan Nr.14/17)
Uberlagert die Geltungsbereiche folgender Satzungen:

- Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Stetten-Siid II" Plan Nr. 14/13 vom
21. September 1994

- .Stetten-Sud 1I - Tallage" Satzung zur Stellplatzverpflichtung vom 27. November
1996

- Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Stetten Siid II - Anderung 1" Plan
Nr. 14/14 vom 04. Marz 2005 mit Ausnahme der Ziffern 1.1 - 1.6
(planungsrechtliche Festsetzungen)

Mit Inkrafttreten der Satzung ,Stetten-Siid II — Anderung 2" ergeben sich fiir die vorgenannten
Satzungen folgende Anderungen:

- ,Stetten-Siud I
Der zeichnerische Teil der Satzung vom 21. September 1994 wird auBer Kraft gesetzt.

Die Anderungen gegeniiber dem textlichen Teil der Satzung vom 21. September 1994
werden durch Fettdruck gekennzeichnet, aufgehobene Festsetzungen werden durch
Hinweise in Klammern gekennzeichnet. Zur Wahrung der Rechtssicherheit werden im
textlichen Teil der Satzung ,Stetten-Sid II” die entsprechenden Stellen mit einem Hinweis
versehen.

- ,Stetten-Sud II Tallage” (Satzung zur Stellplatzverpflichtung)
Diese Satzung bleibt von der Satzung ,Stetten-Siid I — Anderung 2" unberiihrt.

- ,Stetten-Sid Il - Anderung 1"

Der von der Satzung ,Stetten-Siid I — Anderung 2" iberlagerte zeichnerische Teil wird
auBer Kraft gesetzt. Zur Wahrung der Rechtssicherheit wird der zeichnerische Teil der
Satzung ,Stetten-Siid I — Anderung 1" mit einem Hinweise versehen.



2.1

2.2

3.

Die in der Satzung vom 04. Marz 2005 enthaltenen textlichen Festsetzungen zur
,Grinordnung sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft” (dortige Ziff. 1.7) sowie zum ,Pflanzgebot” (Ziff. 1.7.1) werden aufgehoben. Sie
werden ersetzt durch die unter Ziff. 1.8 des textlichen Teils der Satzung ,Stetten-Sid II —
Anderung 2" getroffenen Festsetzungen (,Griinordnung sowie MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gemaB3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 in
Verbindung mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 1a BauGB (Ausgleichsflachen)).

Alle (ibrigen textlichen Festsetzungen und Hinweise sowie die Ortlichen Bauvorschriften
bleiben von der Satzung ,Stetten-Siid II - Anderung 2 unberiihrt.

Zur Wahrung der Rechtssicherheit werden die Anderungen im textlichen Teil der Satzung
,Stetten-Siid I - Anderung 1" mit einem Hinweis versehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung und die Bauweise bleiben grundsatzlich unverandert.

Garagen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen (Geratehiitten, Boxen, Pergolen und
Fahrradabstellanlagen)

In der Tallage werden die Flachen fur Garagen, Stellplatze und Carports, auf denen auch
Nebenanlagen, wie Geratehitten, Boxen, Pergolen und Fahrradabstellanlagen unter
bestimmten Voraussetzungen zulassig sind, vergroBert. Der Abstand der Flachen fir
Nebenanlagen zur StraBenbegrenzungslinie wird auf 1,20 Meter definiert. Eine hauserseitige
Begrenzung der Flachen fir Nebenanlagen — mit Ausnahme langs der PestalozzistraBBe und
der Flachen P8a, P8b, P8c und P8d- gibt es nicht mehr. Diese Losung bietet einen hdheren
Gestaltungsspielraum, da sie es den Eigentimern ermdglicht, auf ihren Grundstlicken
Carports und sonstige Nebenanlagen, wie z. B. Abstellanlagen fir Fahrrader, flexibler
anzuordnen. Da die Festsetzung zur Grundflachenzahl (GRZ) unverdndert bestehen bleibt,
ist mit der erweiterten Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen wie unter Ziffer 2
beschrieben, kein zusatzlicher Eingriff verbunden.

Im den Bereichen, in denen keine Flachen fir Garagen, Stellplatze und Carports festgesetzt
sind, sind Nebenanlagen auBerhalb der lberbaubaren Flache nur noch im riickwartigen
Grundstucksteil zulassig.

Im Bereich der PestalozzistraBe sind Nebenlagen auBerhalb der lberbaubaren Flachen
zwischen offentlicher ErschlieBung und straBenseitiger Baulinie bzw. deren gedachter
Verlangerung kiinftig ausgeschlossen.

Die Dacher von Nebenanlagen sind zu begriinen bzw. bei fehlender technischer Méglichkeit
ist ersatzweise eine Eingriinung Uber zu errichtende Rankgerlste zu gewahrleisten.

ErschlieBung / FuB- und Radwegefiihrung

Die ErschlieBung des Gebietes bleibt in ihrer Grundkonzeption unverandert. Die FuB- und
Radwegeplanung zwischen dem Zehn-Juchert Weg und dem Lichsenweg wird aufgegeben.
Die neue Radwegeverbindung, die Uber den Stettenweg nach Riehen fihrt, wird im



zeichnerischen Teil dargestellt. Damit wird dem zunehmenden Fahrradpendelverkehr Gber
die Landesgrenze hinweg Rechnung getragen.

Aufgrund des nicht vorhandenen, im Zuge der Bebauungsplanung ,Stetten-Sid II" jedoch
angenommenen Hangwasservorkommens, war auf der dort planungsrechtlich festgesetzten
offentlichen Griinflache (Parkanlage) zwischen Minna-Vortisch-StraBe im Westen und dem
die 6stliche Hangbebauung abschlieBenden FuBweg keine Versickerung erforderlich. Zur
besseren Anbindung der bebauten Hangbereiche untereinander sowie an die
Tallagenbebauung wurde aufgrund der planungsrechtlich gesicherten &ffentlichen Flache
eine durchgangige Treppenanlage realisiert. Diese wird im Zuge des jetzigen Planverfahrens
entsprechend als offentliche Verkehrsflaiche, die umliegenden Freiflaichen werden als
offentliche Grinflachen (Ausgleichsflachen, Tagfaltermischung) festgesetzt.

Ver- und Entsorgung, Kompostierflache

Die Konzeption fir die Ver- und Entsorgung des Gebietes bleibt erhalten. Um die
Stromversorgung sicherzustellen, wurde in der Eduard-Kaiser-StraBe eine zusatzliche
Transformatoren-Station gebaut. Diese wird im zeichnerischen Teil nachrichtlich
Ubernommen. Im Bereich des Grundstiickes Flst. Nr. 14429 war bisher der Standort fir eine
Kompostierflache festgesetzt. Diese Festsetzung und die Flache wird dem festgesetzten
Sondergebiet (Zentrum fir Spielen und Gestalten) zugeschlagen. Fir die Kompostierflache
kann der Standort somit innerhalb des Sondergebiets frei gewahlt werden.

Folgeeinrichtungen

Es ist nicht notwendig, weitere Folgeeinrichtungen herzustellen.

Wasserflachen gema § 9 (1) Nr. 14

Im Rahmen der ErschlieBung wurde festgestellt, dass es wegen fehlendem Bedarf nicht
notwendig ist, zwei Versickerungsflachen zu schaffen. Aus diesem Grund wurde sowohl auf
die Wasserflihrung im Bereich des Treppenweges (Hanglage) und dem Stadtplatz Flst. Nr.
14346 als auch auf die Versickerungsflache 6stlich der Tennispldtze verzichtet. Letztere wird
als offentliche Griinflache festgesetzt und den Ausgleichsflachen zugeschlagen.

Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft / Griinordnungsplanung /
Umweltpriifung / Artenschutz gemaB § 1a BauGB und § 44 ff BNatSchG

Der Grinordnungsplan vom 10. Mai 1994 beinhaltet die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung,
die die Berechnungsgrundlage fiir die ErsatzmaBnahmen ist. Aus der aktuellen Anderung
ergibt sich keine Anderung bei der Eingriffsbilanzierung. Die verdndert dargestellte
Gemeinbedarfsflache in der Tallage entspricht gréBenmaBig der urspriinglichen Darstellung.
Die vorhandenen Bachlaufe werden grundsatzlich erhalten.

Der Bebauungsplan Stetten-Sid II trat am 2 1. September 1994 in Kraft. Erst im Verlauf des
Aufstellungsverfahrens wurde die Eingriffsregelung § 8a BauGB im Rahmen des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes 1993 verabschiedet. Da es zum



7.1

damaligen Zeitpunkt rechtlich nicht zuldssig war, die AusgleichsmaBnahmen auBerhalb
des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes durchzufiihren oder ErsatzmalBnahmen
festzusetzen, wurde der Geltungsbereich so abgefasst, dass die erforderlichen
Ausgleichsflachen miteinbezogen werden konnten. Dabei wurden zum Teil wertvolle
Ackerflachen als Streuobstwiesen festgesetzt. Diese Grundstlicke befinden sich jedoch
Uberwiegend in privater Hand und die Stadt hat keinen Zugriff auf diese Flachen. Eine
Umsetzung der MaBnahmen ist daher nicht mdglich und entspricht damit nicht den
heutigen rechtlichen Vorgaben. Deshalb werden die AusgleichsmaBnahmen (Herstellung
von Streuobstwiesen) auf den landwirtschaftlichen Flachen 6stlich der StraBe ,Im Sand"
aufgehoben und stattdessen Kompensations- und ErsatzmaBnahmen innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes festgesetzt.

So besteht im Plangebiet einerseits die Moglichkeit, vorhandene Ausgleichsflachen weiter
aufzuwerten (Entfall der kleineren Versickerungsflache). Andererseits kdnnen Flachen wie
zum Beispiel die urspriinglich festgesetzten Spielplatze im Hangbereich und in der Tallage
in die Bilanzierung hinzugenommen werden. Etwas weniger als die Halfte der Kompensation
wird jedoch als ErsatzmaBBnahmen auBerhalb des Plangebietes durchgefihrt.

Die im Plangebiet vorgenommenen Anderungen sind sowohl im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes als auch in den textlichen Festsetzungen unter den Punkten 1.1.11 und
1.8 d festgesetzt.

Die einzelnen AusgleichsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets sind im
Umweltbericht als Teil der Begriindung unter Ziffer 5, S. 6 und 7 aufgelistet.

Die detaillierte Ausformulierung der verschiedenen ErsatzmaBnahmen auBerhalb des
Bebauungsplangebietes erfolgt in einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung, die zwischen
der unteren Naturschutzbehérde und der Stadt Lorrach geschlossen wird. Diese muss zum
Satzungsbeschluss vorliegen.

Ausgleichskosten

Die Ausgleichskosten werden allen Grundstlicksflachen zugeordnet, auf denen Eingriffe in
Natur und Landschaft zuldssig sind und werden auf der Grundlage der
Kostenerstattungsbeitragssatzung erhoben.

FLACHENBILANZ

Die neue Flachenbilanz weicht in der Summe nur geringfligig von der urspriinglichen
Bilanzierung ab. Im Griinordnungsplan von 1994 betrug das Ausgleichsdefizit 8,9 ha. Durch
die Plandnderung bleibt nun noch eine Differenz von 8,5 ha zwischen Eingriff und Ausgleich
ubrig. Da auf den festgesetzten landwirtschaftlichen Flachen die AusgleichsmaBnahmen
entfallen, reduziert sich allerdings ihre Wertigkeit. Zum Ausgleich werden 6&ffentliche
Grunflachen und landwirtschaftliche Flachen im Plangebiet durch verschiedene MaBBnahmen
aufgewertet und KompensationsmaBBnahmen auBerhalb des Plangebiets durchgefihrt.



9.1

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gestaltung der Nebenanlagen

Um die angestrebte stadtebauliche Qualitat rechtlich zu sichern, sind in den textlichen
Festsetzungen und in den Ortlichen Bauvorschriften Gestaltungsfestsetzungen und
-regelungen fir die Nebenanlagen enthalten. Nebenanlagen sollen auf den jeweiligen
Baugrundstlicken in einheitlicher Art, Material, Form, Farbe und Gestaltung hergestellt
werden.

Dariiber hinaus wurden fiir Nebenanlagen Festsetzungen zur Begriinung aufgenommen
(vgl. Ziff. 2.2 der Begriindung).



