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Betreff:

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Biihl 11"

- Billigung des Vorentwurfs des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften
- Beschluss zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. §3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §4 Abs. 1

BauGB

Anlagen:

1. Lageplan (Anlage 1)

2. Planzeichnung mit Legende (M 1:500), Vorentwurf Stand vom 03.03.2023 (Anlage 2)

3. Textlicher Teil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften,
Vorentwurf Stand vom 03.03.2023 (Anlage 3)

4. Begrindung, Vorentwurf Stand vom 03.03.2023 (Anlage 4)

5. Umweltbericht, Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung, faktorgruen,

Stand 03.03.2023 (Anlage 5)

6. Artenschutzrechtliche Untersuchung Fledermause Bebauungsplan Buhl, Trinationales
Umweltzentrum e.V. (TRUZ), Stand 30.10.2020 (Anlage 6)



7. Faunistische Erfassungen Schmetterlinge, Biiro fiir Okologische Gutachten und Natur-
schutz (OG-N), Stand 10 / 2021 (Anlage 7)

8. Habitatpotentialabschatzung der wertgebenden Totholzkafer, Landschaftsokologi-
sche Gutachten und Biotoppflege (LOGB), Stand 25.08.2021 (Anlage 8)

9. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Bebauungsplan Bihl ll1, faktorgriin,
Stand 10.02.2023 (Anlage 9)

10. Fachgutachterliche Stellungnahme zu den Geruchsimmissionen, Ingenieurbiro fir
Technischen Umweltschutz Dr. Ing. Frank Droscher, Stand 27.03.2021 (Anlage 10)

11. Lokalklimatische Untersuchung Bebauungsplan Bihl Ill, Ingenieurbiro fir Techni-
schen Umweltschutz Dr. Ing. Frank Drdscher, Stand 27.03.2021 (Anlage 11)

12. Luftbildauswertung Kampfmittel, Regierungsprasidium Stuttgart Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst, Stand 26.06.2018 (Anlage 12)

13. Verkehrsuntersuchung Wohngebiet Bihl IlI, Fichtner Water & Transportation,
Stand 10.08.2018 (Anlage 13)

14. Lastgangprognose durch die Verbreitung der Elektromobilitat fir das Neubaugebiet
BUhl Il, Institut Stadt | Mobilitat | Energie GmbH, Stand 06/2021 (Anlage 14)

15. Geotechnische Stellungnahme ErschlieBung Neubaugebiet ,Buhl 111" Lorrach, Geo-
technisches Institut GmbH, Stand 16.11.2022 (Anlage 15)

16. Bericht Uber die Baugrunduntersuchung fiir das Bauvorhaben Buhl 1, Geotechnisches
Institut GmbH, Stand 1981 (Anlage 16)

17. AV Bebauungsplanverfahren Buhl lll nach erfolgter archaologische Sondierung, Lan-
desamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Stand 29.04.2022
(Anlage 17)

18. Bericht der 6kologischen Baubegleitung zu den archaologischen Grabungen, proECO
Umweltplanung, Stand 30.11.2021 (Anlage 18)

19. Plausibilisierung der artenschutzfachlichen Prifung, faktorgruen, Stand 14.03.2023
(Anlage 19)



Beschlussvorschlag:

1. Vom Bericht der Verwaltung wird Kenntnis genommen.

2. Der Gemeinderat stimmt dem Bebauungsplanvorentwurf mit Stand 03.03.2023 und
dem Vorentwurf der ortlichen Bauvorschriften mit Stand 03.03.2023, jeweils mit Be-
grindung mit Stand 03.03.2023 einschlieBlich des Umweltberichts mit Stand
03.03.2023 (Anlage 7 bis 10) und den Anlagen zum Bebauungsplan und den 6rtlichen
Bauvorschriften (Anlage 3 bis 6) zu.

3. Der Gemeinderat beschlieBt auf Grundlage des Vorentwurfs des Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung einschlieBlich des Umweltberichts und
den Anlagen die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in
Form einer Planauslage durchzufiihren und gleichzeitig die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB Uber die Planung zu unterrichten.



Personelle Auswirkungen:
keine

Finanzielle Auswirkungen:

keine
Begriindung:

1. Planung ,Biihl llI” bis zum Bebauungsplanvorentwurf

Im Jahr 1979 hat der Gemeinderat beschlossen, zur Abrundung des bestehenden Wohn-
gebietes Buhl II, die im Flachennutzungsplan (FNP) vorgesehenen Wohnbauflachen mit
einzubeziehen und hierflr den Aufstellungsbeschluss am 15.10.1979 gefasst. Im Rahmen
der FNP-Fortschreibung wurde der Gebietsumgriff des kiinftigen Baugebietes ,Buhl 111"
aktualisiert und stellt damit die Grundlage zur Realisierung des Baugebietes dar.

Mitte 2019 wurde das ,Vier-Phasen-Modell” angewendet. Die Burgerschaft wurde mittels
offentlichen Birgerdialogs am Planungsprozess beteiligt. Die von der Planung betroffe-
nen Personen wurden zu einem Gesprach mit der Verwaltung eingeladen. Interessierte
konnten sich in einer zusatzlichen Planungswerkstatt (iber den Planungsstand informie-
ren und auch Hinweise und Anregungen fir das Wettbewerbsverfahren formulieren.

Um eine groBe Planungsvielfalt und Planungsqualitat fur die Arrondierungsflache des
,BUhl 111" zu erhalten, wurde Ende 2019 bis Mitte 2020 ein stadtebaulicher Realisierungs-
wettbewerb durchgefiihrt. Auf Basis des Siegerentwurfes aus diesem Wettbewerb ,Buhl 111
der Miinchener Arge mahl-gebhard-konzepte mit MAIER.NEUBERGER.ARCHITEKTEN GmbH
wurde der vertiefende stadtebauliche Entwurf erarbeitet, der nachfolgend die Grundlage
fur die Erstellung des Bebauungsplanverfahrens sowie fir die Entwurfsplanung der StraBBen
und der Ver-/Entsorgung darstellt (siehe BV 071/2022).

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Lorrach hat im Jahr 2016 die Wohnraumoffensive 2025 beschlossen, mit dem
Ziel etwa 2.500 neue Wohnungen bis zum Jahr 2025 bereit zu stellen. Mit der jahrlichen
Zielvorgabe von 250 Wohneinheiten ist das Baugebiet ,Buhl llI" auf Grund seiner GroBe
ein elementarer Baustein zur Erreichung dieses Zieles.

3. Vorentwurf des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften
(Plankonzeption / Festsetzungen und Regelungen)

Planungsprozess Stadtebaulicher Entwurf zum Vorentwurf Bebauungsplans

Im Zuge der Uberarbeitung des Stadtebaulichen Entwurfs kam es zu Anpassungen im
Planungskonzept. Unter anderem soll auf die durchgdangige Wegeverbindung zwischen
der Bestands- und Neubebauung (zwischen den StraBen ,Im Rebacker” und ,Keltenweg”
(StichstraBe b und c)) verzichtet werden. Auf Grund der nahegelegenen alternativen
Wegeverbindung im Griinzug und deren Anbindung an die geplante Bushaltestelle wird
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diese priorisiert. Auch wurde der Grundstlickszuschnitt zu Gunsten gréBerer Hauserbrei-
ten von 6,40 m bei den Reihen- und Doppelhdusern geandert, um mehr Wohnflache und
annahernd gleiche GrundstiicksgroBen zu erhalten. Im Bereich der KITA am Quartiers-
platz wurden ,Kiss-and-Go"-Parkplatzen im StraBenraum durch den Wegfall von Stra-
Benbdaumen ermdglicht. Die geplanten Aufenthalts- und Spielflachen innerhalb des Griin-
zugs sind auf einen Standort, nordlich der geplanten Bushaltestelle an der Planstrale Sid
reduziert, um dort eine vielfdltige und groBzligige Ausstattung zu erhalten. Ein zweiter,
gleich dimensionierter Spielplatz ist stidlich des ,Keltenweges” vorgesehen. Weitere An-
gebote innerhalb des Griinzugs werden im Rahmen der Entwurfsplanung gepriift.

Nutzung und Bebauung

Der Vorentwurf sieht vor, das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auszuweisen. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und
gesundheitliche Zwecke sind Uberall im Gebiet zuldssig, im Teilgebiet WA 4 ist der Be-
trieb einer Kindertagesstatte als Anlage fir soziale Zwecke konzeptionell vorgesehen.
Ebenfalls zuldssig sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht
storende Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe sowie Anlagen fir die Verwaltung. Abweichend von der BauNVO wird von
allen weiteren zuldssigen Nutzungen wie Gartenbaubetrieben, Tankstellen sowie Schank-
und Speisewirtschaften abgesehen, um vorsorglich Stérpotentiale zu vermeiden.

Im Neubaugebiet ,Bihl I1l” sind die drei Gebaudetypologien Mehrfamilienhduser (MFH),
Reihenhduser (RH) und in besonderen stadtebauliche Situationen Doppelhaushalften
(DH) mit insgesamt ca. 250 bis 280 Wohneinheiten (WE) vorgesehen. Geplant ist mit ei-
nem Stellplatz pro Wohneinheit, wie auch im stadtebaulichen Wettbewerb bereits gefor-
dert wurde.

Die Mehrfamilienhduser in den Teilgebieten WA 1, WA 4 und WA 5, mit vier Vollgeschos-
sen als HochstmaB, verfligen jeweils Uber eine Tiefgarage oder Tiefgaragen-Verbund.
Den Reihenhausern in den Teilgebieten WA 3 und WA 6 und Doppelhdusern in WA 2, mit
zwei Vollgeschossen als HochstmaB, ist jeweils ein Stellplatz als Carport zugeordnet. Um
ein harmonisches stadtebauliches Bild im o&ffentlichen Raum zwischen dem heutigen
Ortsrand und der kiinftigen Bebauung ,Buhl 1lI" zu erlangen, wurde flr die straBenseiti-
gen Hohen der RH und DH ein zwingendes Mal3 (HbA) vorgegeben. Bei den MFH hinge-
gen wird die Hohe als maximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Abweichungen da-
von bspw. Fir technische Aufbauten sind ebenfalls geregelt.

Allen Baufenstern, die durch Baulinien und Baugrenzen definiert werden, wurde eine Be-
zugshohe zugewiesen. Gleichzeitig sind Baufenster und Grundflachenzahl (GRZ) bei allen
Gebaudetypologien (MFH, DH und RH) so dimensioniert, dass fur die Verwirklichung der
Bauvorhaben hinsichtlich Kontur und Lage ausreichend Spielraum besteht. Durch die
festgesetzte offene Bauweise sind alle Gebdaudegruppen mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten, damit eine Durchliftung des Gebiets, den natirlichen Kaltluftstromen folgend,
weiterhin mdéglich ist. Deshalb sind auch geschlossene Garagen zu Gunsten offener Car-
ports im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.



Gestaltung, Dachbegriinung und Solarsatzung

Um eine einheitliche AuBenwirkung im StraBenraum zu gewahrleisten wurde bei den Rei-
hen und Doppelhdusern eine Gebaudebreite von 6,40 m als zwingendes MaB festgesetzt.

Im gesamten Gebiet sind bei den Haupt- sowie Nebengebauden ausschlieBlich Flachda-
cher oder flachgeneigte Dacher zuldssig. Zum einen soll hierdurch eine homogene Dach-
landschaft im Planungsgebiet erreicht werden, zum anderen die Voraussetzungen fir ei-
ne extensive Dachbegriinung geschaffen werden. Die Dacher sind ab einer GroBe von 10
m? auf mindestens 50% der Gesamtdachfldche mit einer Mindestsubstratdicke von 12 cm
extensiv zu begriinen. Zur Férderung der Biodiversitat sind bei der Ausfiihrung auBerdem
mindestens 15 verschiedene einheimische und standortgerechte Arten gemaB der dem
Bebauungsplan angehdngten Pflanzliste 3 zu pflanzen.

Dariiber hinaus sind zur Nutzung regenerativer Energiesysteme Solaranlagen auf allen
Flachdachern zulassig und im Rahmen der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung vom
11.10.2021 (PVPf-VO) zwingend herzustellen.

VerkehrserschlieBung

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die ,RomerstraBe” und den ,Alemannenweg” als
RingstraBe (PlanstraBe Nord, Ost und Sud). Davon zweigen StichstraBen (a, b und c) ab,
die an die bereits vorhandenen Straensysteme aus dem Bestandsgebiet anschliefen und
deren Regelquerschnitte aufnehmen. Einseitig angelegte FuBwege mit einer Breite von
2,50 m verlaufen entlang der PlanstraBen Nord, Ost und Sud. Als Pufferzone zwischen der
Fahrbahn und dem Gehweg fungieren 2,50 m breite Griinstreifen, die zusammen mit den
FuBwegen einen sicheren FuBgangerverkehr ermdglichen.

Der talseitige FuBweg in der StichstraBe b (Fortsetzung der StraBe ,Im Rebacker”), ver-
bindet den vorhandenen mit dem geplanten StraBenraum. StichstraBe a ist auf Grund der
StraBenbreite der vorhandenen StraBe ,Auf der Hoh" keine DurchgangsstraBe, weshalb
ein Wendehammer ausgebildet wird. Die StichstraBen sollen als 30er-Zonen geplant wer-
den.

Offentlicher Parkraum ist entlang der PlanstraBe Nord vor den MFH und am Quartiers-
platz (Teilgebiet WA 4) in Form von Parkbuchten vorgesehen. In den StichstraBen wird es
keine ausgewiesenen Parkflachen geben.

OPNV

Das OPNV-Netz des bestehenden und geplanten Wohngebietes auf dem Biihl wird durch
zwei Haltestellen innerhalb der Strukturen des ,Buhl II” und der Neuerrichtung einer Hal-
testelle in beide Fahrtrichtungen im geplanten Baugebiet ,Bihl IlI” erganzt. Die endguilti-
gen Positionen der Haltestellen auBerhalb des Plangebietes werden noch festgelegt. Die
Bedienung der geplanten Haltestellen des ,Buhl 11I” kann mit vorhandenen Kapazitaten
nicht erfolgen, hier sind zusatzliche Fahrzeuge erforderlich. Der Bebauungsplan ,Buhl 111"
bereitet damit die ErschlieBung des Baugebietes mit OPNV vor.



Trafostation und Druckerhéhungsanlage
Zur Versorgung des Baugebietes mit Strom ist eine Trafostation geplant und zur Versor-
gung mit Wasser eine Druckerhéhungsanlage.

Energieversorgung

Im Zuge der Planungen zum ,Buhl 1" wird auch eine Energiezentrale zur Versorgung des
Neubaugebietes wie auch der angrenzenden Strukturen des ,Bihl 11" mitgedacht. Da
noch keine verbindlichen Ergebnisse vorliegen, werden diese zur Offenlage nachgereicht.
Die derzeitigen Untersuchungsstandorte fiir eine Energiezentrale liegen nicht im Perime-
ter des Bebauungsplanes.

Entwasserungsplanung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem mittels eines Schmutz- und ei-
nes Regenwasserkanals, die parallel zueinander im StraBenraum verlaufen. Dem naturli-
chen Gefalle der StichstraBen folgend flieBt das Wasser in einen Sammelkanal talabwarts
entlang der PlanstraBBe. AuBerhalb des Plangebietes wird es dann in den Tannengraben
ausgeleitet.

Bei Starkregenereignissen kommt es bereits heute schon zu oberflachig ablaufenden
Wasserstromen. Erganzend zum Kanalnetz sollen mehrere Retentionsmulden in den 6f-
fentlichen Grinflachen (G1, G2 und G3) dieses anfallende Niederschlags- und Ober-
flachenwasser sammeln und zeitverzégert ableiten.

Das anfallende Niederschlagswasser aus der Umgebung auB3erhalb des Plangebietes wird
in einem AuBengebietsgraben abgefangen und entlang der duBeren Gebietsgrenze in-
nerhalb der 6ffentlichen Grinflache (G 3) in den Regenwasserkanal und anschlieBend in
den Tannengraben abgeleitet.

An der nordlichen Kante der PlanstraBBe Ost und Sud sieht die Griinordnung und Entwas-
serungsplanung zusétzlich einen Grinstreifen (G 2) vor, als Uberlaufméglichkeit fir das
auf der StraBe anfallende Niederschlagswasser. Als Entlastung bei Starkregenereignissen
fungieren auBerdem drei Retentionsmulden im 6ffentlichen Griinzug (G 1), die nérdlich
an die StichstraBe a und StichstraBe b sowie die PlanstraBe Nord anschlieBen. Dariliber
hinaus wird auf der siidlichen Griinflache (G 1) an der PlanstraBe Siid eine weitere, gréfRe-
re Retentionsmulde geplant, die das Wasser aus dem AuBlengebietsgraben und von der
PlanstraBe aufnimmt und tUber den Sammelkanal in den Tannengraben ableitet.

Grunplanung und ArtenschutzmaBnahmen

Neben der Anbindung an das bestehende Wege- und Freiraumsystem gehort zu weite-
ren griinordnungsplanerischen Zielen auch die Schaffung und Sicherung der Freiflachen-
versorgung.

Das Baugebiet wird von einem Griinzug mit einem integrierten Weg als 6ffentliche Griin-
flache (G 1) durchzogen, der als verbindender Freiraum zwischen der Bebauung von
Nordost nach Stdwest verlauft. Er verbindet fuBlaufig sowohl im Baugebiet ,Bihl 111" den
Norden mit dem Suden als auch die Bestandbebauung. Locker angeordnete Baume,
Strauchgruppen und naturnah begriinte Wiesenflachen gestalten den Griinzug aus, der
auch der Durchliftung des Gebietes als MaBnahme der Klimaanpassung dient.
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Die Baumpflanzungen im Plangebiet sind auf die jeweiligen Charakteristika der Freifla-
chen und offentlichen Verkehrsflachen abgestimmt. Die PlanstraBen Nord, Ost und Sud
werden einseitig auf einer StraBenseite durch eine durchgangige StraBenbaumreihe ge-
fasst. Parallel der PlanstraBen Ost und Sid verlauft entlang der Wohnbebauung eine wei-
testgehend durchgangige 6ffentliche Griinflache ,G2", die auch der Ableitung des anfal-
lenden StraBenwassers dient.

Den Abschluss des Plangebietes zum AuBenbereich bildet eine aus Baumen und Strau-
chern bestehende Feldhecke, die als Leitstruktur fiir Fledermause dient. Im Osten und
Suden verlaufen parallel zur Feldhecke ein Weg und die 6ffentliche Griinflache G3, die
der AuBengebietsentwdsserung dient.

Die offentlichen Griinflachen ,G4" dienen unter anderem als Standort fiir eine Drucker-
héhungsanlage und einen Spielplatz (stidlich des Keltenwegs).

Im Vorfeld der ErschlieBung des Baugebietes sind verschiedene vorgezogene Arten-
schutzmaBnahmen, sog. CEF-MaBnahmen, fiir die Artengruppe der Fledermause und V6-
gel zwingend notwendig. Im Frihjahr 2022 wurden daher 60 Baume sudwestlich des
Plangebietes gepflanzt, 39 Vogel- und Fledermauskasten auf- bzw. umgehangt und zwolf
Spechtbaume ausgewiesen. Zusatzlich wird zur Minimierung der Eingriffe fir seltene Tot-
holzkaferarten in rdumlicher Nahe des Plangebietes eine Totholzpyramide errichtet (siehe
Anlage 8).

Zum Erhalt des bestehenden Flugkorridors der Fledermause in die Jagdhabitate muss vor
Beginn der Bauphase zur ErschlieBung (StraBen und Entwdsserung) eine temporare Leit-
struktur mittels Bauzaunen entlang der norddstlichen und studdstlichen Plangebietsgren-
ze erstellt werden. Diese bleibt wahrend der gesamten BaumaBBnahme am selben Ort ste-
hen bleiben.

Grunordnungsplan (GOP)

Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan wird zur Offenlage nachgereicht.

4, Umweltbericht

Zur Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist fir Bauleitplane nach § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren. In dieser werden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet. GemalB § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Naturschutz, die fir
die Abwagung von Bedeutung sein kénnen, zu ermitteln und zu bewerten. Der Umwelt-
bericht liegt als Vorentwurf vor, der vollstandige Umweltbericht wird zur Offenlage nach-
gereicht. Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB ein gesonderter Teil der Begriindung
(siehe Anlage 5).

5. Fachgutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fir das Plangebiet zu prifen, ob die ge-
plante Nutzung innerhalb des Plangebietes mit den vorhandenen umgebenden Nutzun-
gen vertraglich ist. Zur Beurteilung der Planung hinsichtlich verschiedener fachlicher As-
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pekte wie Artenschutz, Umweltschutz, Klima, Verkehr, Schall, Geruchsimmissionen, Bau-
grund und Archaologie wurden Fachgutachten, Untersuchungen und Stellungnahmen er-
stellt. Auf die ausflhrlichen Gutachten / Untersuchungen / Stellungnahmen und Prifun-
gen, die als Anlage dem Bebauungsplan beigefligt sind, wird verwiesen (siehe Anlage 6
bis 18).

6. Archdologische Sondierung

Der Bereich des geplanten Baugebietes liegt auf Teilen einer archdologischen Verdachts-
flache. Um Planungssicherheit zu gewahrleisten, wurde im Bereich des Baugebietes eine
Archaologische Prospektion mittels Sondageschnitten durchgefihrt. Entsprechend dem
Ergebnis der Prospektion kann die Denkmaleigenschaft im Allgemeinen ausgeschlossen
werden. Seitens der Denkmalpflege bestehen keine Bedenken mehr fiir die Erweiterung
des Wohnbaugebietes (Anlage 17).

7. Weiteres Vorgehen

Frihzeitige Unterrichtung / Beteiligung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanvorentwurf ist eine gute Grundlage vorhanden, um
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Burgerschaft und der Behérden sowie sons-
tiger Trager offentlicher Belange qualifizierte Riickmeldungen zur Planung einzuholen.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat werden voraussichtlich im Zeitraum vom
15.05.2023 bis zum 26.06.2023 die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange frihzeitig tUber die Planung unterrichtet.

Parallel hierzu wird die Entwurfsplanung flr StraBe und Ver-/Entsorgung weitergefihrt
und die Umlegung vorbereitet. In gleichem Zeitraum wird auch die Beratung zu den
Vergabekriterien fur die Grundstlicke erfolgen, daran abschlieBend soll die Grundstuicks-
vergabe durchgefiihrt werden.

Alexander Noltner und Gerd Haasis
Fachbereichsleiter



