Stadt Lahr 18. November 2014
Stadtplanungsamt AZ: Lo

Bebauungsplan HAGENDORN in Lahr

und dazu erlassene Ortliche Bauvorschriften

A Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gemaBn § 2 Abs. 1 BauGB 15.12.2014

Offenlegungsbeschluss 15.12.2014

Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 05.01.2015 bis 06.02.2015

Satzungsbeschluss geméaB § 10 BauGB xx.xx.2015

Offentliche Bekanntmachung (Rechtsverbindlichkeit) xx.xx.2015

B Begriindung gemaB § 9 (8) BauGB

1 Allgemeines

1.1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ergibt sich aus den beigefigten Planunterlagen. Er umfasst vollstandig
die Grundstliicke mit der Flurstiick Nummer 1240/1, 1240/2, 1240/8 bis 12, 1230/2, 1231,
1233, 1227, 1228, 1229/1 1230/1 und teilweise die Flursticke Nummer 1240/3, 1167
(HochstraBe) sowie 1174 (Pulverturmweg). Insgesamt weist der Geltungsbereich eine GréBe
von ca. 1,53 ha auf.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung
Die Aufstellung des Bebauungsplans ist zur Gewahrleistung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung in der von Wohnbebauung umgebenen derzeit gewerblich als Gartenbaubetrieb
genutzten Flache erforderlich. Die erwerbsgértnerische Nutzung in dieser Innenbereichlage
soll kurzfristig aufgegeben werden.
Fir das Plangebiet wurde ein Konzept entwickelt, das eine dem bestehenden baulichen
Charakter, der topografischen Situation und der Innenbereichslage angepasste
Wohnbebauung beinhaltet. GemaB dem Innenentwicklungsziel, bereits genutzte Flachen im
innerstadtischen Kontext wieder nutzbar zu machen, wird das hierfir vorgesehene
beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt.

1.3 Entwicklung aus dem Flédchennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Lahr stellt den Bereich zwischen Burgheimer StraBe,
Akazienweg, Pulverturmweg und HochstraBe als Wohnbauflache (W) dar. Somit soll das
Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

1.4 Beschleunigtes Verfahren

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Sie
kann im beschleunigten Verfahren nach §13 a BauGB durchgefihrt werden. Die zulassige
Grundflache liegt mit ca. 6.000 Quadratmetern deutlich unter dem gesetzlich vorgegebenen
Prifwert von 20.000 Quadratmetern.

Nach § 13 a (2) Ziffer 1 BauGB in Verbindung mit § 13 (2) Ziffer 1 BauGB wird auf den
Verfahrensschritt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden verzichtet
und in Verbindung mit § 13 (3) BauGB wird von Umweltpriifung, Umweltbericht sowie den
Angaben zu den Arten umweltbezogener Informationen abgesehen.



1.5

2.1

2.2

2.3

Stadtebauliche Einordnung, Lage des Gebiets, Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich gut 500 m ndrdlich des Lahrer Stadtzentrums in einem
Wohngebiet. Die genaue Abgrenzung ist dem Nutzungsplan zu entnehmen. Zum gréBten Teil
besteht das Gebiet aus einem Geldnde, das seit Uber 60 Jahren als Gértnerei mit
Gewéchshausern, AuBenbeeten und Wegen genutzt wird. Das Gelande weist von der
hdéchsten zur tiefsten Stelle einen Niveauunterschied von ca. 10 m auf.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet vier Wohngeb&ude. Die sonstigen unbebauten
Grundstiicke werden derzeit als Garten genutzt.

Das Stadtzentrum und viele infrastrukturelle Einrichtungen liegen in fuBlaufiger Entfernung.
Das Plangebiet ist Uber die Buslinie 104 mit rund 20 werktaglichen Fahrtenpaaren tagstber
gut an die Innenstadt angebunden.

Begriindung der Planinhalte

Stadtebauliche Zielsetzung

FlUr das Areal wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt, welches in kompakterer Form
Uberwiegend das bestehende Muster der durchgriinten Einzelhausbebauung aufnimmt.
Entlang der Burgheimer StraBe und im zentralen Platzbereich sind kleinere Mehr-
familienhauser zulassig. Die vorgesehenen Bauformen sollen unterschiedlichen Generationen
das Wohnen in dieser attraktiven Lage ermdglichen. Die Baukdrper des Plangebiets sind
entsprechend der Umgebungsbebauung in zweigeschossiger Bauweise zu errichten.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die Burgheimer StraBe und den Akazienweg. Beide sollen durch
eine neue WohnstraBe miteinander verbunden werden, die als Mischverkehrsflache
ausgebildet und in der Quartiersmitte zu einem kleinen Platz aufgeweitet werden soll. Der
Anschlussbereich Pulverturmweg/Akazienweg wird um einige Meter nach Westen verlegt, um
einen weiteren Bauplatz zu erhalten.

In dem Gebiet kdnnen knapp 20 Hauser mit gut 40 Wohneinheiten neu entstehen. Dadurch
wird Wohnraum far rund 100 Menschen geschaffen. Dieser Wert entspricht der im
Flachennutzungsplan vorgesehenen Dichte von 80 EW/ha Bruttobauflache. Somit sieht das
stadtebauliche Konzept eine kompakte Bebauung vor, die gemaB Optimierungsgebot des
BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umgeht.

Art der baulichen Nutzung

Ein Allgemeines Wohngebiet ist fir das Plangebiet festgesetzt, damit neben der Gberwiegend
angestrebten Wohnnutzung auch Praxen oder kleine Blroeinheiten eingerichtet werden
kénnen. Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO sind zum Schutz des
Wohncharakters des Plangebietes ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,4 entspricht der Forderung des BauGB nach
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und sichert gleichzeitig eine gute
Durchgriinung des Gebietes. Die Geschossflachenzahl wird im Bereich der zweigeschossigen
Gebaude auf 0,8 begrenzt, bei den dreigeschossig vorgesehenen Mehrfamilienhdusern an der
Burgheimer StraBe auf 1,0.

Die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse orientiert sich an der Umgebung. In
Verbindung damit wird eine gewisse Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes durch die am
natlirlichen Geléande orientierten maximal zuldssigen Traufhéhen erzeugt, so dass die
Gebaudehdhen auf ein umgebungstypisches Maf begrenzt werden.

Die Anzahl der Wohneinheiten ist bei den Einzel-/Doppelhdusern auf maximal 2 beschrénkt,
um die Kleinteiligkeit des Wohngebiets zu gewéhrleisten und die Anzahl der notwendigen
Stellplatze zu begrenzen. Auf den grdBeren Grundsticken entlang der Burgheimer StraBe und
am zentralen Platz sind kleinere Mehrfamilienh&user mit 8 bzw. 6 Wohneinheiten méglich, um
unterschiedliche Wohnformen im Gebiet zu erméglichen.
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2.4

2.5

2.6

2.7

3.1

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, meist in Form von Einzel- und/oder Doppelhdusern.
Die Festsetzungen begriinden sich in den unter Ziffer 2.1 genannten stadtebaulichen und
gestalterischen Zielsetzungen, wobei eine Anlehnung an die hier bestehenden
Wohnhaustypen erfolgt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt und so
bemessen, dass die Bebauung trotz angestrebter stadtebaulicher Ordnung nach individuellen
Bedurfnissen errichtet werden kann.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist dort festgesetzt, wo sie zur Raumbildung und
Abschirmung einen sinnvollen Beitrag leisten kann.

Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen, Zufahrten

Pro Grundstiick ist eine Nebenanlage (Geratehitte 0.A.) im riickwartigen Bereich (Garten)
zulassig. lhre MaximalgréBe ist unter Ziffer 4.1 in den planungsrechtlichen Festsetzungen
aufgefuhrt. Beide Festsetzungen sollen eine weitgehende Freihaltung der Grin- und
Gartenzonen gewahrleisten.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der bebaubaren
Grundsticksflachen und auf den besonders gekennzeichneten Flachen zuldssig. Nicht
Uberdachte Stellplatze sind jenseits der rickwartigen Gebaudeflucht unzulassig. Mit diesen
Festsetzungen soll eine Beeintrachtigung des StraBenbildes vermieden bzw. sollen die
Gartenbereiche offen gehalten und vor Stérungen geschiitzt werden.

Die Regelung der Zufahrtsbreiten erfolgt zur Flacheneinsparung und Ortsbildpflege.
Verkehr

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Gber Anschlisse an die Burgheimer StraBe und den
Akazienweg. Dies gewabhrleistet eine gute Orientierung und kurze Wege. Die BedUrfnisse von
FuBgéangern finden mit der FuBwegeanbindung an die HochstraBe sowie der als Misch-
verkehrsflache vorgesehenen ErschlieBungsstraBe besondere Berlcksichtigung. Im steileren
Teilstlick zur Burgheimer StraBe ist ein separater Gehweg vorgesehen, ebenso vier 6ffentliche
Stellplatze in Langsaufstellung.

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Die erforderlichen Leitungen fiir die Ver- und Entsorgung kénnen in den 6ffentlichen Flachen
verlegt werden. Die eingetragenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen der Sicherstellung
der Leitungsfiihrung und Erreichbarkeit eines geplanten innen liegenden Baugrundstiicks.

Hausmulltonnen sind auf den Privatgrundstiicken unterzubringen und am Abholtag im
Offentlichen StraBenraum abzustellen.

Umweltbelange

Auch wenn bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB keine
férmliche Umweltpriifung durchzufiihren ist, werden abwagungserhebliche Umweltbelange
ermittelt, bewertet und bei der Abwagung berlcksichtigt. GemaB §13 a (2) Nr. 4 gelten
Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dementsprechend
besteht gemaB §1 a (3) Satz 6 BauGB keine Ausgleichspflicht.

Bestand

Die Gartnereiflache (ca. 0,9 ha) ist durch Gewachshauser, befestigte ErschlieBungswege und
Parkierungsflachen nahezu vollstédndig Uberbaut bzw. versiegelt. Natirliche Flora und Fauna
sind dadurch nicht vorhanden, das Landschaftsbild ist stark beeintréachtigt. Die drei zur
Arrondierung hinzugezogenen unbebauten benachbarten Flachen (ca. 0,3 ha) sind extensiv
genutzte Wiesen bzw. ein Hausgarten, jeweils mit einzelnen Laubbdumen bestanden.
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Planung

Der Bebauungsplan tragt dem Gebot der Vermeidung bzw. Minimierung von
Beeintrachtigungen vor allem durch folgende Festsetzungen Rechnung:

J Begrenzung der Versiegelung (reduzierte ErschlieBung, minimierte Baufenster,
wasserdurchldssige Privatzufahrten, begriinte Flach-, Carport- und Garagendécher)
Festsetzungen zur Begriinung nicht bebauter Flachen

Rickhaltung von Niederschlagswasser in Zisternen

Neupflanzung von Einzelbaumen

Begrenzung der Gebaudehdhen, Gestaltungsvorgaben

Beschrankung von Abgrabungen und Aufschittungen

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen zur Vermeidung und
Minimierung der Beeintrdchtigungen wurde eine schutzgutbezogene Betrachtung der
Umweltbelange vorgenommen.

Schutzgut erheblich | nicht Bemerkungen

erheblich
Tiere, Pflanzen X Verbesserung der Situation gegeniber der
und ihre Uberwiegenden bisherigen intensiven
Lebensraume erwerbsgartnerischen Nutzung mit

weitgehender Uberbauung (siehe Luftbild)
durch neue zusammenhangende Garten-
flachen, Baumpflanzungen und Grindéacher.
Boden X Siehe oben, durch Begrenzung der GRZ auf
0,4 deutlich erhdhter Anteil an Flachen mit
natiirlichen  Bodenfunktionen.  Geringerer
Eintrag von Diingemitteln und Pestiziden.
Wasser X Geringerer Eintrag von Dingemitteln und
Pestiziden. Durch Lésslehm und Hanglage
keine gezielte Regenwasserversickerung
maoglich, jedoch Ruickhaltung durch Grin-
dacher und bewirtschaftete Zisternen, hoher
Anteil nichtversiegelter Flachen.

Luft X Keine direkten Auswirkungen auf den
AusstoBB von Luftschadstoffen. Geringere
Freisetzung von Pestiziden.

Klima X Durch deutlich erhéhtes Griinvolumen und
Entfall der Gewéachshauser (siehe o.g.
Luftbild) Verbesserung des Kleinklimas.

Landschaftsbild / X Positive Effekte fir das Stadtbild durch
Erholung eingepasste Kkleinteilige Strukturen, Gebiet

spielt fir die Naherholung keine Rolle.
FFH/Vogelschutz- X Keine Schutzgebiete in der unmittelbaren
Gebiete Nachbarschaft vorhanden.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass die genannten Schutzgiiter nicht in erheblicher oder
unzumutbarer Weise beeintréchtigt werden. Fir nahezu alle Schutzglter wird die Situation
gegenlber dem heutigen Zustand nach Realisierung der Planung sogar verbessert.

Altlasten

Das Gelande wird seit Uber 60 Jahren als Gértnerei genutzt. Im Zuge der vorgesehenen
Umnutzung zum Wohngebiet fihrte 2007 und im Oktober 2014 das Fachbiro SacostaCAU
(Gengenbach) Bodenuntersuchungen durch, um die Frage nach etwaigen Altlasten zu
kléren.

Im Bereich eines wohl im zweiten Weltkrieg zerstérten Hauses an der Burgheimer StraBe
(Flurstick Nummer 1230/2) wurde auf einer Flache von rund 100 m2 eine Auffillung des
ehemaligen Kellers festgestellt. Ihre Kubatur wird mit ca. 250 m?® abgeschatzt, die ehemalige
Bebauung wurde vollstédndig verfillt. Hier wurden mehrere Baggerschirfe angelegt und
deren Bodenproben chemisch untersucht. Sie enthalten einen hohen Anteil an Ziegel- und
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Betonbruch. Laut Analyse sind im Feststoff deutlich erhéhte Konzentrationen an Kupfer und
Zink sowie eine erhdhte Konzentration an Blei vorhanden. Das Eluat weist keine
Auffalligkeiten auf. GemaRB einer ebenfalls vorgenommenen Gefahrdungsabschatzung ist
eine Schadstoffverfrachtung in das (hier sehr tief liegende) Grundwasser nicht anzunehmen.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Ortenaukreis als zustandige Fachbehdérde und der
Stadt Lahr wurde vereinbart, dass noch wahrend des Bebauungsplanverfahrens die
belastete Aufflllung unter fachlicher Begleitung vollstdndig entfernt und entsorgt wird. Damit
wird eine Kennzeichnung im Bebauungsplan nach § 9 (5) Nr. 3 BauGB obsolet.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebdude

Die Festsetzungen zu Dachform, -neigung, -eindeckung und -aufbauten orientieren sich am
Ortsbild in der Umgebung und lassen dennoch gentigend Spielraum fir individuelle Lésungen.

Bei Doppelhdusern wird aus Griinden des Ortsbilds auf eine harmonisch abgestimmte
Gestaltung der einzelnen Baukdrper Wert gelegt.

Die Begriinung von Flach-, Carport- und Garagendachern wird festgesetzt, um die Folgen der
Versiegelung zu minimieren und das Grinvolumen zu erhéhen.

Gestaltung von Freiflachen

Nicht bebaute Flachen sind aus gestalterischen und ékologischen Grinden zu begriinen.

Die Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschittungen werden getroffen, um einen
gleichmaBigen, dem Ortsbild angepassten Gelandeverlauf zu gewéhrleisten.

Ebenso wie die Gestaltung der Miullstandorte, wird die maximal zuldssige Hoéhe der
Einfriedungen im Vorgartenbereich im Hinblick auf das Orts- und StraBenbild festgesetzt. Der
offentliche Raum soll priméar durch die Bebauung gegliedert und optisch begrenzt werden.

Werbeanlagen, Antennen

Die Einschréankung in der Verwendung von Werbeanlagen erfolgt aus gestalterischen
Grunden.

Die Beschrankung von Parabolantennen auf die Gebauderlckseite hat die Intention, im
offentlichen StraBenraum ein harmonisches Gesamtbild zu erhalten.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Anfallendes unbelastetes Oberflachenwasser der Dachflachen soll aus &kologischen und
wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten in bewirtschaftete Zisternen geleitet und somit zeitlich
verzdgert und nur teilweise der Kanalisation zugefihrt werden.

Zum gewahlten Entwésserungssystem

Die Entwéasserung des Baugebiets wird im Mischsystem erfolgen. Das Abwasser wird je nach
Lage der Grundsticke den Sammlern in der Burgheimer StraBe und in untergeordnetem
MaBe in der HochstraBBe zugefihrt.

Die Versickerung von Oberflachenwasser wurde gutachterlich Uberprift, scheidet aber
aufgrund der unginstigen Bodenverhaltnisse (Lésslehm) in Verbindung mit dem teilweise
stark héngigen Gelande aus. Daher setzt sich das Entwasserungssystem aus den beiden
Komponenten Verringerung/Begrenzung der Versiegelung und dezentrale Rickhaltung von
Regenwasser zusammen.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 in Verbindung mit ergdnzenden Regelungen
zur Oberflachengestaltung und Dachbegriinung wird die versiegelte Flache auf den neu
entwickelten Wohngrundstiicken auf rund 0,5 ha begrenzt. Fiir jedes Grundstlick wird im
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Rahmen der Entwéasserungsplanung individuell das Volumen zur Regenwasserspeicherung in
bewirtschafteten Zisternen definiert. Die privaten Regenspeicher mit gedrosseltem Abfluss
vermindern die Abflussspitzen und erméglichen die private Regenwassernutzung auf den
Grundsticken.

Die Regenspeicher sollen mindestens ein Gesamtvolumen von 4 m?3 besitzen und davon 2,5
m? als Pufferspeicher mit gedrosseltem Abfluss zur Rlckhaltung aufweisen. Der gedrosselte
Abfluss sollte auf einen Wert von 0,5 I/s eingestellt werden. Fir 18 neue Wohnhauser ergibt
das einen Gesamtabfluss von 9 I/s in das Kanalnetz.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen StraBen (ca. 0,15 ha neu) wird ungedrosselt dem
Kanalnetz zugeflhrt. Dies entspricht in etwa der bisher befestigten Flache fur Parkplatze und
Wege innerhalb der Gértnerei.

Kosten

For die Stadt Lahr entstehen im Saldo mit den am Pulverturmweg verduBerbaren Flachen
keine Kosten durch den Bebauungsplan. Die Kosten der Gutachten und Fachplanungen, der
offentlichen Bekanntmachungen, der Neuordnung der Grundstiicke sowie der Herstellung der
ErschlieBung einschlieBlich der notwendigen technischen Infrastruktur werden gemaR
Stadtebaulichem Vertrag durch den ErschlieBungstrager getragen.

Stadtebauliche Daten

Allgemeines Wohngebiet ca. 1,30 ha
Offentliche Verkehrsflachen  ca. 0,22 ha
Bebauungsplangebiet ca. 1,53 ha

Im Bebauungsplangebiet sind bereits vier Wohngeb&ude vorhanden. Die folgenden Daten
beziehen sich auf die neu zu errichtenden Gebaude laut Gestaltungsplan.

Anzahl der Wohneinheiten

Gebaude
Einzelhduser 13 (x1,5)
max. 2 WE 20 WE
Doppelhaushalften 2 (x1,5)
max. 2 WE 3WE
Mehrfamilienhduser 3 20 WE
Summen 18 43 WE

Anzahl der Bewohner: ca. 100

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin
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AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, -neigung, -eindeckung

Es sind nur Flachdacher sowie geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30°-40°
zulassig. Tonnendacher und Segmentbogendéacher sind nicht zuldssig. Die geneigten
Dacher sind in einem naturroten oder dunkelgrauen Ton mit kleinformatiger nicht
glanzender Eindeckung (z.B. Ziegel, Betonpfanne) zu erstellen, die Flachdacher mit
einer extensiven Dachbegriinung.

Dacher von Doppelhdusern sind hinsichtlich Form, Farbe, Neigung und Material
einheitlich zu gestalten.

Garagen sind als Massivbauten auszufiihren. Dacher von Carports und nicht in das
Hauptgebaude integrierten Garagen sind zu begrinen.

Dachaufbauten und —einschnitte

Dachaufbauten und —einschnitte sind in einer Gesamtlange von maximal 50% der
zugehdrigen Trauflange zuldssig. Sie mlssen von den Gebdudetrennwénden und
Giebeln mindestens 2 m Abstand halten, vom First mindestens 1m. Die Kombination
von Dachaufbauten und -einschnitten ist innerhalb einer Dachflache nicht zulassig.

Material und Farbgebung von AuBenwandflachen

AuBenwandflachen von Doppelhdusern sind hinsichtlich Material und Farbgebung
aufeinander abzustimmen.

Gestaltung von Freiflachen

Gestaltung und Nutzung unbebauter Fldchen

Die unbebauten Flédchen sind géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen dirfen eine Hohe von maximal 1,5 m gegeniber
dem natidrlichen Gelande nicht UOberschreiten. In insbesondere topografisch
begriindeten Einzelféllen kann von diesem Maf3 abgewichen werden.
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Sabine Fink

Einfriedungen

Im Vorgartenbereich sind zur Abgrenzung der Baugrundstiicke gegen Verkehrsflachen
offene Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 1,40 m (bezogen auf die
Oberkante Fahrbahn bzw. Gehweg) zulédssig. Zu benachbarten Grundstiicken sind nur
offene Einfriedungen, d.h. Drahtgeflecht-, Holz- (ausgeschlossen werden Jagerzaune),
lebende Zaune und Hecken zulassig.

Fensterlose Mauern an Garagen, Carports

Es wird empfohlen, nicht auf der Grundstlicksgrenze stehende fensterlose Mauern an
Garagen sowie Carports durch Rankgewachse oder Spaliere zu begriinen oder mit
Hecken abzupflanzen und die Bepflanzung dauerhaft zu unterhalten.

Mdllstandorte
Vom ¢ffentlichen StraBenraum direkt einsehbare Millstandorte sind zu begriinen, in
die Einfriedungen zu integrieren oder mit einem baulichen Sichtschutz zu versehen.

Sie sind mit Kletterpflanzen zu beranken.

Freiflachengestaltungsplan

Mit dem Baugesuch ist gem. § 1 Abs. 5 Bauvorlagenverordnung ein Freiflachenge-
staltungsplan einzureichen, aus dem Lage, Umfang, GrdBe der Bepflanzung,
Baumarten, Gelandemodellierung sowie Materialangaben zur Stellplatz- und Zufahrts-
befestigung zu ersehen sind. Er wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Stellplatze und Zufahrten

Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten etc. sind wassergebunden, mit
Rasengitter- oder Rasenfugenpflaster mit einem Offnungsanteil von mindestens 20%,
zu befestigen. Die Tragschichten sind versickerungsfahig auszubilden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung gem. § 11 Abs. 4 LBO
zulassig. Sie dirfen eine GréBe von 0,3 m? nicht Uberschreiten. Selbstleuchtende und
fluoreszierende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Antennen
Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne zuldssig. Parabolantennen sind an der
dem o&ffentlichen StraBenraum abgewandten Gebdudeseite anzubringen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Das Oberflachenwasser der Dachflachen ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu
sammeln und fir die Bewdasserung oder als Brauchwasser zu nutzen. Die hierflr
erforderlichen Regenspeicher sind als bewirtschaftete Zisternen auszubilden. Das
Volumen ist in Abhéngigkeit von GrundstlicksgroBe und Versiegelungsgrad in der
Entwésserungskonzeption zu definieren und mit der Stadt Lahr abzustimmen. Im
Regelfall ist von einem Volumen von mindestens 4,0 m?3 auszugehen, davon 2,5 m? als
Pufferspeicher. Der gedrosselte Abfluss sollte auf 0,5 I/s eingestellt werden. Als
Uberlauf ist ein Anschluss an die Kanalisation vorzusehen.

Von dieser Regelung kann im Einzelfall abgegangen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass durch geeigneten Dachaufbau (Dachbegriinung) auf dem Grundstiick eine
Retention erfolgt. Eine Kombination der Verfahren ist méglich.

Stadtbaudirektorin
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Stadtplanungsamt AZ: Lo

Bebauungsplan HAGENDORN in Lahr

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 15. Juli 2014

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 11. Juni 2013

- Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22. Juli 2011

- Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010, zuletzt geéndert durch Verordnung
vom 3. Dezember 2013
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Abgrenzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans § 9 Abs.7 BauGB
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. des MaBes der baulichen Nutzung.

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet gemaBi § 4 BauNVO

Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ) gemaB §§ 16, 17 und 19 BauNVO

Es gilt die im Nutzungsplan eingetragene GRZ von 0,4.

Geschossflachenzahl (GFZ) gem&B §§ 16, 17 und 20 BauNVO

Es gilt die im Nutzungsplan jeweils eingetragene GFZ von 0,8 bzw. 1,0.

Zahl der Vollgeschosse gemé&B §§ 16, 20 Abs. 1, 21a BauNVO in Verbindung mit § 2
Abs. 6 LBO

Je nach Eintrag in die Nutzungsschablone werden festgesetzt:

- zwei Vollgeschosse als Héchstmalf (11)

- zwei Vollgeschosse als MindestmaB, zwei Vollgeschosse plus ein als Vollgeschoss
auszubildendes Dachgeschoss als HochstmaB (II-11+D).

Hoéhe der baulichen Anlagen gemaB §§ 16, 18 BauNVO

Die maximal zulassige Traufhéhe betragt bei zwei zuldssigen Vollgeschossen 7,00 m,
bei drei zulassigen Vollgeschossen 9,50 m. Sie wird gemessen von der mittleren Héhe
des Baugrundstiickes im Bereich des Baufensters bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut.
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Beschrénkungen der Zahl der Wohnungen gem&aB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohneinheiten ist je nach Einschrieb als Ho&chstgrenze pro
Wohngebaude festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der
baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Bauweise gemaR § 22 BauNVO

Offene Bauweise, Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Offene Bauweise, Einzelhduser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflache gemaB § 23 BauNVO

Baugrenze

Stellung der baulichen Anlage gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Angabe der Stellung der Gebaude, Firstrichtung

Flachen fiir erforderliche Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplatze und
Garagen mit ihren Einfahrten § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 22 BauGB

Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO

GemaB § 14 Abs.1 Satz 3 BauNVO ist im rlickwartigen Bereich, d.h. der &6ffentlichen
Verkehrsflache abgewandt, eine Nebenanlage (z.B. Geratehltte, Gartenhauschen mit
maximal 20 m3 umbautem Raum oder Schwimmbecken) pro Grundstlck zul&ssig.

Stellplédtze und Garagen geméafB §§ 12 Abs. 6 und 23 Abs. 5 BauNVO

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im gesamten Geltungsbereich nur
innerhalb der Baugrenzen und auf den besonders gekennzeichneten Flachen zulassig.
In begrindeten Einzelfallen kénnen geringflgige Uberschreitungen zugelassen
werden.

Stellplédtze sind auBerhalb der Uberbaubaren bzw. besonders gekennzeichneten
Flachen zuldssig, jedoch nur im Bereich zwischen O6&ffentlicher Verkehrsflache
(HaupterschlieBung des Grundstiicks) und rickwartiger Gebaudeflucht.

Notwendige Stellplatze fir Mehrfamilienhduser ab fiinf Wohn- bzw. Nutzungseinheiten
sind in das Hauptgebaude zu integrieren (Erdgeschoss oder Tiefgarage).

Ein- bzw. Ausfahrten gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Zu den Grundstiicken ist jeweils nur eine Zufahrt zulassig. Deren Breite wird auf
maximal 5,50 m bei Doppelgaragen/-stellplatzen und maximal 3,50 m bei
Einzelgaragen/-stellplatzen festgesetzt.

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung
-6ffentliche Verkehrsflache-
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache § 9 Abs. 21 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Eigentiimer,
der Stadt und der Leitungstréger. Sie ist von Bebauung und Bdumen freizuhalten.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Anpflanzen von Baumen

Zum Offentlichen StraBenraum hin ist pro Grundstick mindestens ein Laubbaum
geeigneter Art (z.B. Spitzahorn, Feldahorn, Hainbuche, Winterlinde) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Der Stammumfang in 1 m Hdhe muss mindestens 18 cm
betragen.

Pro angefangene 300 m2 Grundsticksflache ist mindestens ein mittel- bis groBkroniger
Laubbaum der oben genannten GréBe zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Erhaltene Bestandsbdume werden mit angerechnet. Auf die Bestimmungen des
Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wrttemberg wird hingewiesen.

Baumfdrmig wachsende Koniferen diirfen nur untergeordnet verwendet werden.

Erhaltung von Bdumen

Entsprechend gekennzeichnete Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Absterben
zu ersetzen. Sie sind wahrend der Bauarbeiten in geeigneter Weise zu schitzen (DIN
18920). Der Wurzelbereich darf nicht Gberschiittet oder abgegraben werden..

Hinweise und nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffenen Festsetzungen § 9 Abs. 6 BauGB

Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg

Objektbezogene Baugrundberatung durch ein privates Ingenieurbiiro wird empfohlen.

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz (LRA, Amt 51)

Grundwasserschutz:

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen unterhalb des
héchsten Grundwasserstandes nicht zuldssig. Zwar befindet sich im Plangebiet keine
Grundwassermessstelle, doch wurden an vergleichbaren Stellen im Norden der Lahrer
Kernstadt Grundwasserabstande von ca. 15 m unter Gelande festgestellt. Auch im
Bereich Hagendorn ist von einem Abstand von {ber 10 m auszugehen. Damit stellt
sich das Thema Bauen im Grundwasser hier nicht.

Altlasten:

Es wird auf die Begrindung zum Bebauungsplan (Ziffer 3.3) verwiesen. Werden bei
Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B. Mineraldle,
Teer ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt 51, zu unterrichten.
Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenschutz:

Erdaushub ist auf das unumgéanglich erforderliche MaB zu reduzieren. Unbelastetes
Aushubmaterial soll innerhalb des Plangebietes zur Geldandegestaltung verwendet
werden. Uberschissiger unbelasteter Erdaushub ist auf eine kreiseigene
Erdaushubdeponie zur Zwischenlagerung anzuliefern
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Sabine Fink

Landesdenkmalamt Baden-W lrttemberg

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige
Funde) das Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, MarienstraBe 10a,
79098 Freiburg, unverziglich zu benachrichtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten
in diesem Gebiet zu tage treten

Regierungsprésidium Freiburg, Referat 46 — Verkehr (RP)

Das Planvorhaben liegt im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Sonderflug-
hafen Lahr.

Aus § 12 Abs.3 Nr. 1b Luftverkehrsgesetz (LuftVG) ergibt sich eine Bezugshdhe von
mindestens 199,6 m udber N.N. Ab dieser HOhe bedirfen Bauvorhaben der
Zustimmung und Antennen, Baukradne, Baugerate u.A. gemaB § 15 LuftVG der
Genehmigung der zivilen Luftfahrtbehérde.

Nutzungsschablone

Baugebiet Geschossigkeit
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Dachform/ -neigung Bauweise

Anzahl der Wohneinheiten
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