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1.1

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Niederdorf* aus dem Jahr 2002 setzt fir einen groRen Teil des
Ostlichen Siedlungsarms von Lenzkirch ein Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhdusern
fest. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2015 in einem kleinen Bereich im Norden des
Plangebiets zum ersten Mal gedndert.

Die nérdliche der beiden ErschlieBungsstralen wurde vollstédndig hergestellt und die
Bebauung teilweise realisiert. Aktuell sind alle Bauplatze bis auf den éstlichen Bauplatz
vergeben. Der sidliche Teilbereich des Baugebiets wurde bisher nicht umgesetzt.
Lediglich die stdliche ErschlieBungsstrale wurde auf ca. 60 m hergestellt, um das
Niederschlags- und Schmutzwasser nach Suden in die Retentionsmulde bzw. in den
bestehenden Schmutzwasserkanal abzuleiten.

Da derzeit eine grofle Nachfrage nach Bauplatzen aus dem Ort heraus besteht, soll nun
auch der 2. Bauabschnitt umgesetzt werden. Allerdings entsprechen die Festsetzungen
des rechtskréftigen Bebauungsplans nicht mehr den zeitgeméaRen Anforderungen und
Bedurfnissen der Bevélkerung, weshalb eine 2. Bebauungsplanénderung erforderlich
wird.

Die derzeit Uberwiegend festgesetzten Doppelhduser sollen durch Einzelhduser ersetzt
werden, da Doppelhauser in dieser Lage nicht nachgefragt werden. Dafiir werden die
geplanten Grundstiicke und Baufenster neu zugeschnitten. Neben weiteren, kleineren
Anpassungen unter anderem der StraRenverkehrsflachen und der Leitungsrechte wird
der Bebauungsplan im westlichen Bereich gedndert. Derzeit sind dort ein Spielplatz mit
angrenzender Griunflache/Garten und privaten Sammelgaragen/Carports festgesetzt.
Diese Festsetzung ist nicht mehr zeitgemal. Auf die Sammelgaragen wird verzichtet.
Jedes Baugrundstuick soll Uber eigene Stellplatze verfligen. Vielmehr sollen zwischen
Spielplatz und Wohnbebauung Besucherstellplatze entstehen. Zum Einen wird dadurch
der bereits im Jahr 2002 aus Immissionsschutzgriinden festgesetzte Abstand zwischen
dem landwirtschaftlichen Betrieb im Norden und der Wohnbebauung im Stden weiterhin
sichergestellt. Zum Anderen entstehen auf diese Weise Besucherparkplatze, die dem
Parkdruck in dem geplanten Wohnweg entgegenwirken. Die genannten Anderungen
fuhren vereinzelt dazu, dass geringfligige Anpassungen bei Festsetzungen, z.B. zu den
Uberschreitungsméglichkeiten der Baufenster, vorgenommen werden miissen, um
wiederspriichliche Regelungen zu vermeiden und Klarheit und Eindeutigkeit in der 2.
Bebauungsplananderung herzustellen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir zu schaffen, muss der Bebauungs-
plan gedndert werden. Durch die Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht
beriihrt. Das Verfahren wird als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Mit der Bebauungsplanénderung werden folgende Ziele verfolgt:

=  Einbindung in die bestehenden Strukturen und Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung unter Berlicksichtigung des Landschaftsschutzes und der be-
wegten Topographie

=  Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

= Bereitstellung von dringend benétigtem Wohnbauland und bedurfnisorientierter
Wohnformen (Einfamilienhauser)

= sinnvolle Ausnutzung der bestehenden Flachenpotentiale im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden,

= Beriucksichtigung und Anpassung der 6kologischen Belange
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1.2

1.3

= Immissionsschutz gegeniiber des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebs
= Okonomische Erschlieung durch Anschluss an bereits vorhandene Infrastrukturen
und Optimierung der ErschlieBungsstralle gem. aktuellen Standards

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das ca. 2,1 ha groRRe Plangebiet befindet sich am &stlichen Siedlungsarm von Lenzkirch
(,Im Niederdorf) an einem Stidhang. Im Nordwesten grenzt ein landwirtschaftlicher Be-
trieb, im Norden die bereits vollstéandig erschlossenen Bauplatze an, die Bestandteil des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Niederdorf* von 2002 sind. Ostlich sind landwirtschaft-
liche Flachen (Wiese, Weide) vorhanden. Sudlich des Plangebiets verlaufen die méan-
derférmige Flussaue der Haslach sowie die bestehende Bebauung entlang der Bonn-
dorfer Stralle.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen:
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Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Regionalplan und Raumordnung

Die Ziele und Grundsatze des Regionalplans ,Sudlicher Oberrhein“ (Stand Juni 2019)
stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen.

Die im Rahmen des Bebauungsplans ,Niederdorf‘ von 2002 festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete lagen teilweise innerhalb der damaligen Abgrenzungen des Landschafts-
schutzgebiets ,Lenzkirch*, die jedoch im Rahmen einer spateren Anderung des Land-
schaftsschutzgebiets (LSG) entsprechend den Bebauungsplanfestsetzungen angegli-
chen wurden. Lediglich im duRersten Stiden, im Bereich der Haslach Uberlagert das LSG
(ca. 278 m?) die WA-Flache. Aufgrund der geringfiigigen Flachenuiberlagerung und weil
in diesem Bereich keine Baufenster ausgewiesen sind, sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Landschaftsschutzgebiets zu erwarten. Die festgesetzten 6ffentlichen
Grinflachen entlang der Haslach und stidéstlich des Baugebiets liegen innerhalb des
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1.4

Landschaftsschutzgebiets, stehen diesem aufgrund ihrer Funktion als Ausgleichs- und
MaRnahmenflachen jedoch ebenfalls nicht entgegen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsschutzgebiets durch die 2. Bebauungs-
planénderung sind somit nicht zu erwarten.
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Darstellung des Landschaftsschutzgebiets (griin) Plangebietsgrenze (rot umrandet) (Quelle: LUBW)

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Lenzkirch vom 12.02.1998 stellt fur
die betroffenen Flachen geplante Mischbauflache im Westen und geplante Wohnbaufla-
che im Osten dar. Die Flachen stidlich und &stlich der Bauflachen sind tiberwiegend als
landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Entlang der Haslach sind Griinflachen besonde-
rer Bedeutung dargestellt.

Das Plangebiet ist bereits durch den Bebauungsplan von 2002 vollstédndig planungs-
rechtlich Uberplant. Im geltenden Bebauungsplan ,Niederdorf* von 2002 sind innerhalb
der Mischbauflache differenzierte Baugebietsfestsetzungen vorgenommen worden. Fir
den landwirtschaftlichen Betrieb nérdlich der Stral3e ,Im Niederdorf* ist ein Sondergebiet,
sudlich davon ein Allgemeines Wohngebiet sowie Griinflachen und westlich davon ein
Gewerbegebiet festgesetzt worden. Da diese Nutzungen denen einer gemischten Bau-
flaiche entsprechen, konnte der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden.

Auch wenn im jetzt vorliegenden Verfahren lediglich die Griin- und Wohnbauflachen siid-
lich der StraRe Gegenstand der Bebauungsplanéanderung sind, so ist die Gesamtheit der
Nutzungen innerhalb der dargestellten Mischbauflache zu betrachten. Vor diesem Hin-
tergrund entspricht die Mischung aus Wohnen, Gewerbe, Grinflachen mit Spielplatz und
landwirtschaftlichem Betrieb nach wie vor dem Charakter einer Mischbauflache. Die 6st-
lichen und sudlichen Teilbereiche des Plangebiets (Grunflachen, Allgemeines Wohnge-
biet) entsprechen weitestgehend den Darstellungen im FNP. Geringfiigige Uberlappun-
gen des im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets mit der landwirt-
schaftlichen Flache im FNP sind der Unschérfe und GroRmafstablichkeit des Flachen-
nutzungsplans geschuldet und kénnen vernachlassigt werden.

Die 2. Bebauungsplananderung ,Niederdorf* kann somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Lenzkirch mit Darstellung des Geltungsbereichs (ohne MaBstab)

1.5 Hochwasser/Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Haslach, die stdlich des Geltungsbe-
reichs verlduft. Die Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg zeigt,
dass fir das Plangebiet keine Gefahr durch eine Uberflutung zu erwarten ist. Die Uber-
flutungsflachen HQ10 und HQ100 liegen zwar teilweise innerhalb des Geltungsbereichs.
Jedoch sind davon gréRtenteils lediglich die 6ffentlichen und privaten Grinflachen be-
troffen. Da in diesen Bereichen keine Bauflachen vorgesehen sind, besteht gemafR
Hochwassergefahrenkarte keine Uberschwemmungsgefahr fur das Baugebiet.

Darstellung der Uberflutungsflachen (magenta gestrichelt: HQ10, blau: HQ100, blau gestrichelt: HQextrem)
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1.6 Vorhandener Bebauungsplan

1.7

Fur den Geltungsbereich der 2. Bebauungsplanénderung ,Niederdorf* gilt derzeit der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Niederdorf* vom 15.11.2002. Dieser wurde im Jahr 2015
far einen Teilbereich nérdlich der ausgebauten ErschlieBungsstrale zum ersten Mal ge-
andert. Die 1. Bebauungsplanénderung beinhaltete einen Flachentausch zwischen dem
6stlich an den landwirtschaftlichen Betrieb angrenzenden Bauplatz mit dem mittig im
Gebiet gelegenen Wendehammer und anschlieBender Grinflache.

Bebauungsplan ,Niederdorf* von 2002 1. Anderung von 2015

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Gebietsart, das pragende stadtebauliche und 6kologische Konzept sowie das MafR
der baulichen Nutzung bleiben nahezu unverandert. Es handelt sich im Wesentlichen
um eine bedarfsgerechte Neukonzeption der Baufenster, die deutlich groRziigiger fest-
gesetzt werden, um den Verzicht auf Sammelgaragen zugunsten der Méglichkeit, Gara-
gen und Stellplatze auf den Grundstiicken unterzubringen sowie um die Anpassung des
Wendehammers, um das Wenden der Mullabfuhr zu ermdéglichen. Durch zusatzliche
dkologische AusgleichsmaRnahmen innerhalb der im bestehenden Bebauungsplan fest-
gesetzten Biotopentwicklungsflaichen werden die MalRnahmenflachen aufgewertet. Die
Grundziige der Planung werden in der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Niederdorf*
somit nicht berthrt, so dass das Bebauungsplanverfahren im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird.

Ein Bebauungsplan darf im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB nur dann aufge-
stellt werden, wenn durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Die vorliegende Planung beinhaltet im Wesentlichen Anpassungen der Baufenster und
der Stellplatzbereiche, die Aufwertung der Ausgleichsflichen sowie kleinere Anderun-
gen im Bereich der Infrastruktur (Leitungsrechte, Anpassung StraRenverkehrsflachen).
UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht begriindet.

Das vereinfachte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Ge-
biete) bestehen. Von der Bebauungsplanénderung sind keine Schutzgebiete betroffen.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 8115341 (Wutachschlucht) liegt in einer Entfernung
von knapp 1 km &stlich des Baugebiets. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet befin-
det sich in knapp 2,5 km Entfernung 6stlich des Baugebiets (Nr. 8116441 Wutach-
schlucht und Baaralb). Aufgrund der groRen Entfernung sind keine Beeintrachtigungen
der Schutzgebiete durch die Bebauungsplanung zu erwarten.
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Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1
BImSchG zu beachten sind.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB vollumfanglich erfullt.

Im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB kann auf die Friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden. Darlber hinaus kann auf die Umweltprifung, die Erstellung eines
Umweltberichts sowie auf die Zusammenfassende Erklarung verzichtet werden. Im ver-
einfachten Verfahren sind die Eingriffe in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt zu
ermitteln, darzustellen und zu kompensieren. Hierfir wurde durch das Biro Kunz GalL a-
Plan aus Todtnauberg eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erstellt, in der die Eingriffe
beschrieben sowie AusgleichsmaRBnahmen genannt werden. Diese liegt der Begriindung
bei. Die entsprechenden AusgleichsmaRnahmen wurden in den Festsetzungen der 2.
Bebauungsplananderung bericksichtigt.

Verfahrensablauf

18.02.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir die 2.
Bebauungsplananderung ,Niederdorf* gem. § 2 (1) BauGB

18.02.2021 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 2. Bebauungs-
plananderung ,Niederdorf* und beschlieRt die Durchfiihrung
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

11.03.2021 bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
12.04.2021 § 3 (2) BauGB

Anschreiben vom Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
05.03.2021 mit

Frist bis zum

12.04.2021

24.06.2021 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 2. Bebauungs-
plananderung ,Niederdorf* und beschliet die Durchfiihrung
der erneuten Offenlage gem. § 4a (3) BauGB

08.07.2021 bis Durchfithrung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gem.

23.07.2021 § 4a (3) BauGB (verkirzte Auslegungsfrist)

Anschreiben vom Durchfiihrung der erneuten Behérdenbeteiligung gem. § 4a

02.07.2021 mit (3) BauGB

Frist bis zum

23.07.2021

26.08.2021 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage und der er-

neuten Offenlage eingegangenen Stellungnahmen und be-
schlieRt die 2. Bebauungsplananderung ,Niederdorf‘ gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung.
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2.1

KONZEPTION DER PLANUNG

Stiadtebau

Die bereits im Bebauungsplan von 2002 gesicherte Bebauung in drei Gbereinander ge-
staffelten Reihen parallel zu den Héhenlinien wird in der vorliegenden Anderung weiter-
verfolgt. Zur Einbindung in die landschaftlich exponierte Lage an einem teilweise sehr
steilen Stidwesthang ist einerseits eine sich unterordnende Bebauung und andererseits
eine angemessene Reaktion auf das umgebende, hochwertige Landschaftsbild geboten.
Die Bebauung wird sich der Hangneigung entsprechend nach Siiden abstufen, so dass
bergseits jeweils maximal zwei und talseits maximal drei Geschosse in Erscheinung tre-
ten werden. Als Ubergang in die hochwertige, umgebende Landschaft sind an dem nérd-
lichen und stdlichen Plangebietsrand private, begriinte Flachen vorgesehen, die von
jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

Die rechtskraftigen Festsetzungen von Gberwiegend Doppelhdusern entsprechen nicht
den aktuell nachgefragten Bauformen. Zudem sind die Baufenster von teilweise lediglich
9,5 m Bautiefe nach heutigen MaRstédben nicht mehr zeitgemaf und bieten kaum Flexi-
bilitdt in der Positionierung der Geb&ude, die in dieser topographisch anspruchsvollen
Lage besonders wichtig ist.

Vor diesem Hintergrund soll die stadtebauliche Konzeption angepasst werden. Zukiinftig
sollen nur Einzelhduser méglich sein, die in ihrer Positionierung und GréRenordnung
flexibler angeordnet werden kénnen.

Unmittelbar stdlich des landwirtschaftlichen Anwesens waren im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan aus Grunden des Immissionsschutzes keine Bauplatze geplant. Diese Flache
wurde als 6ffentliche Spielplatzflache, als private Gartenflache und als private Garagen-
und Carportzone festgesetzt. An der Planung des 6ffentlichen Spielplatzes wird festge-
halten. Die restliche Flache soll jedoch kiinftig als 6ffentliche Parkplatzflache genutzt
werden, jeweils separat von Norden und Siden anfahrbar. Dazwischen liegen eine
Stitzmauer und eine begrinte Béschung zur Vermittlung des Héhenunterschieds.

Gestaltungsplan
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2.2 Technische Infrastruktur

2.3

2.4

2.5

Uber die bereits bestehenden und noch herzustellenden ErschlieRungsstraen werden
alle Baugrundstiicke an das vorhandene Versorgungsnetz fur Wasser, Abwasser, Me-
dien etc. angeschlossen.

Aufgrund der Hanglage und einer topographischen Senke im Zentrum des Plangebiets
sudlich der ErschlieBungsstralle kénnen vereinzelt Kleinhebeanlagen zur Kellerentwés-
serung erforderlich werden. Um auf Kleinhebeanlagen verzichten zu kénnen, misste der
Schmutzwasserkanal in diesem Bereich bis zu 6 m tief gelegt werden, was jedoch nicht
wirtschaftlich ist. Stattdessen soll der Kanal ca. 2 m bis 2,5 m tief unter der Stral3e ver-
laufen, weshalb die betroffenen Grundstiickseigentiimer in Abhangigkeit ihrer Gebaude-
planung ggf. eine Hebeanlage vorsehen mussen.

Im siidwestlichen Teil des Plangebietes befand sich bereits im rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager. In diesem Bereich wurde
fur den ersten Bauabschnitt der erforderliche Regen- und Schmutzwasserkanal verlegt.
Kinftig soll in den Bebauungsplan ein 6ffentlicher Zufahrtsweg entlang der Grenze zu
Flurst. Nr. 1225 aufgenommen werden, durch den die Retentionsmulde und das Gewas-
ser Haslach erreicht werden kann.

Entwésserung

Eine Versickerung ist aufgrund der Untergrundbeschaffenheit nicht méglich. Derzeit be-
findet sich im Stuidwesten ein Retentionsbecken. Dieses Becken kann dreiviertel des im
gesamten Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers aufnehmen und verzégert in
die Haslach abgeben. Fur die vollstdndige Aufsiedlung des Baugebiets reicht das vor-
handene Retentionsbecken nicht aus. Deshalb wird im Rahmen der ErschlieBungsarbei-
ten studéstlich des Plangebiets ein zuséatzliches Retentionsbecken hergestellt, Uber das
das Regenwasser verzogert in die Haslach eingeleitet wird. Der bestehende Bebauungs-
plan von 2002 setzt in diesem Bereich bereits ,Versickerungsflachen® fest.

Sidlich des Baugebiets verlduft der Mischwassersammler des Abwasserzweckverbands
Haslachtal, an den bereits der 1. Bauabschnitt des Wohngebiets ,Niederdorf* ange-
schlossen ist. Auch der 2. Bauabschnitt wird daran angeschlossen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des 2. Bauabschnitts erfolgt tiber die Fortfihrung der teilweise herge-
stellten StichstraRe mit Wendemaglichkeit fur Mullfahrzeuge im Osten. Das im du3ersten
Nordosten befindliche Baugrundstiick wird weiterhin Gber die bereits ausgebaute Stral3e
,Im Niederdorf“ erschlossen. Das Verkehrskonzept beriicksichtigt die Anschliisse an das
bestehende FuBwegenetz, so dass die landwirtschaftlichen Flachen im Osten weiterhin
bewirtschaftet werden kénnen. Als ErschlieBungsstraBe ist ein Wohnweg mit 5,5 m
Breite als Mischverkehrsflache ohne separaten FuBweg vorgesehen. Im Westen des
Plangebiets, in direkter Nachbarschaft zum geplanten Spielplatz, sind durch Baumpflan-
zungen gegliederte 6ffentliche Parkstande geplant, die separat von Norden und Studen
erschlossen werden.

Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -Verwertung sowie im Sinne des Boden- und Kili-
maschutzes soll im Planungsgebiet gem. § 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erdmassenausgleich
erfolgen (zum Beispiel durch Gelandemodellierung, Héherlegung der Erschlieungsstra-
Ren), wobei der Baugrubenaushub vorrangig auf den Grundstiicken verbleiben und da-
rauf wieder eingebaut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintréchtigt werden.
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3.1

Das Plangebiet befindet sich in Hanglage. Im Zentrum des Plangebiets bildet die vor-
handene Topographie eine Senke aus. In diesem Bereich wird durch Erdmassenaus-
gleich die Senke zugunsten einer funktionalen StrallenerschlieRung angehoben und ni-
velliert.

Durch die Hanglage ist zu erwarten, dass vor allem auf den stidlichen Baugrundstiicken
die ausgehobenen Erdmassen zur Modellierung der Grundstiicke zu einem groRen Teil
wieder eingebaut werden. Auf den nérdlich der Strale gelegenen Baugrundstiicken
kénnte der Einbau des Aushubs in geringerem Malie ausfallen. Die Uberschissigen Erd-
massen werden fachgerecht entsorgt bzw. bei Eignung entweder zur Wiederverwertung
zwischengelagert oder unmittelbar an geeigneter Stelle wiederverwertet.

IMMISSIONSSCHUTZ

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, der im recht-
kraftigen Bebauungsplan als ,Sondergebiet* festgesetzt ist. Zudem befindet sich das
Plangebiet in direkter Nachbarschaft zu einem westlich gelegenen eingeschrankten Ge-
werbegebiet. Die von diesen Flachen ausgehenden Emissionen sollen im Folgenden
betrachtet und bewertet werden.

Landwirtschaft

Das Sondergebiet fur den landwirtschaftlichen Betrieb ist unterteilt in den westlichen Teil
mit Tierhaltung (Stall) und den 6&stlichen Teil ohne Tierhaltung. Im rechtskraftigen Be-
bauungsplan wurde die Tierhaltung im &stlichen Teil ausgeschlossen, da ansonsten der
erforderliche Abstand von 53 m zwischen Stallgebdude und neuer Wohnbebauung eine
wesentliche Einschrankung fur die Entwicklung des Wohngebiets bedeutet hatte. Im
westlichen Bereich ist zwar die Tierhaltung zulédssig. Jedoch wurden bereits im rechts-
kraftigen Bebauungsplan die Schweinehaltung und Stallhaltung von Gefliigel ausge-
schlossen, da hiervon Emissionen ausgehen, die einen gréReren Abstand der Wohnbe-
bauung zum Betrieb erfordert hatten.

Um einen ausreichenden Abstand zwischen der Stallhaltung und der Wohnbebauung
sicherzustellen, wurde im Bebauungsplan von 2002 einerseits der Spielplatz mit benach-
barter Grunflache und Sammelgaragen sowie andererseits in der 1. Bebauungsplanan-
derung eine Grinflache éstlich des Sondergebiets festgesetzt.

Diese Abstéande werden durch die 2. Bebauungsplananderung nicht verandert. Lediglich
die Festsetzung der Grunflache/Sammelgaragen wird durch die Festsetzung von 6ffent-
lichen Parkplatzen ersetzt. Auch die Baugrenzen in den Allgemeinen Wohngebieten blei-
ben mindestens 53 m vom Stallgebaude zuriick, so dass der Immissionsschutz fir die
zukunftigen Wohngebaude ausgehend vom landwirtschaftlichen Betrieb weiterhin ge-
waébhrleistet wird, keine weiteren Einschrédnkungen des Betriebs durch die 2. Bebauungs-
plandnderung zu erwarten sind und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherge-
stellt werden.

In der 2. Bebauungsplanédnderung wird lediglich der fehlerhaft dargestellte Abstandsbe-
reich korrigiert. Im rechtskréftigen Bebauungsplan von 2002 wurde das Stallgebdude
rechteckig 53 m in alle Richtungen versetzt und dieses Rechteck als von Wohnbebauung
freizuhaltender Abstandsbereich definiert. Allerdings wirde dies bedeuten, dass insbe-
sondere ausgehend von den Eckbereichen des Stalls ein weitaus gréRerer Abstand ein-
zuhalten wére als notwendig. Korrekterweise muss an den Ecken des Stallgebaudes ein
Radius von 53 m angesetzt werden, so dass rund um den Stall einheitlich 53 m Abstand
fur die neue Wohnbebauung gilt. Dies wurde in der Planzeichnung entsprechend darge-
stellt und die Dimensionierung der Uberbaubaren Flachen auf dieser Grundlage festge-
legt.
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3.2 Gewerbe

4.1

4.2

Das bestehende eingeschrankte Gewerbegebiet westlich des Geltungsbereichs der 2.
Bebauungsplananderung ,Niederdorf* ist derzeit unbebaut. Potentielle immissions-
schutzrechtliche Konflikte mit der Wohnbebauung sind nicht zu erwarten. Aufgrund der
planungsrechtlichen Einschréankung des Gewerbegebiets dirfen sich auf dieser Flache
schon heute nur solche Betriebe ansiedeln, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Damit wurde bereits 2002 die konfliktfreie Nachbarschaft zwischen Gewerbe und Allge-
meinem Wohngebiet vorbereitet, die auch fir die 2. Bebauungsplanénderung angenom-
men werden kann.

Bereits ansdssige Gewerbebetriebe in der Umgebung werden nicht beeintrachtigt, da
kein Heranriicken der Wohnbebauung an die bestehenden Betriebe durch die 2. Bebau-
ungsplananderung begrundet wird.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll hauptsachlich dem Wohnen dienen, um Einwohnern und Zuziehen-
den in Lenzkirch neue Wohnméglichkeiten zur Verfiigung zu stellen. Deshalb wird als
Art der baulichen Nutzung analog zum bestehenden Bebauungsplan ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Weitere Ausschliisse von Nutzungen wurden im Jahr 2002 nicht geregelt. Im Rahmen
der 2. Bebauungsplanénderung sollen jedoch klarstellend unerwiinschte Nutzungen
ausgeschlossen werden, um die zur Verfugung stehenden Fléchen fur Wohnnutzung
vorzuhalten. Dabei sollen die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen vollstédndig sowie
die allgemein zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke ausgeschlossen werden. Hierin
wird keine Betroffenheit der Grundziige der Planung gesehen, da der Ausschluss der
genannten Nutzungen und Anlagen Nutzungskonflikte durch Emissionen (betrifft insbe-
sondere Tankstellen) innerhalb des Gebiets unterbindet. Vor allem Anlagen fir sportli-
che Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind zudem flachenintensive Nutzun-
gen, deren Flachenbedarf im Plangebiet nicht befriedigt werden kann. Durch den Aus-
schluss dieser Nutzungen wird das Ziel der geplanten Wohnnutzung nochmals eindeutig
klargestellt und planungsrechtlich verfestigt.

Die Wohngebiete wurden in WA 1 und WA 2 unterteilt, weil sich die Festsetzungen zu
den Traufhdhen unterscheiden. Die Nummerierung der Allgemeinen Wohngebiete be-
ginnt zur besseren Lesbarkeit und Klarstellung bei 1, obwohl im rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan bereits WA 1 bis WA 5 festgesetzt wurde.

Zur besseren Handhabung und Nachvollziehbarkeit soll der Deckblattbereich der 2. Be-
bauungsplanénderung nicht auf den rechtskraftigen Bebauungsplan aufgeklebt werden.
Daher kann die Nummerierung der Allgemeinen Wohngebiete in der 2. Anderung des
Bebauungsplans wieder bei 1 beginnen. Stattdessen soll ein weilles Deckblatt auf dem
geénderten Bereich des Bebauungsplans ,Niederdorf* von 2002 zur kennzeichnenden
Vorheftung mit Verweis auf die 2. Anderung aufgebracht sowie die Nutzungsschablonen
zu den WA 2 bis WA 5 mit weiBen Deckblattern Gberklebt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl, die zulassige
Zahl an Vollgeschossen als HochstmaR sowie die maximale Traufhdhe.
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4.2.1  Zahl der Vollgeschosse

4.2.2

4.2.3

4.2.4

Analog zum bestehenden Bebauungsplan wird im WA 1 eine maximale Geschossigkeit
von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Ein drittes Geschoss ist im Rahmen der zulassi-
gen Traufhéhe méglich, sofern es nicht als Vollgeschoss ausgebildet wird.

Far die sudlichste Baureihe (WA 2) ist im rechtskraftigen Bebauungsplan lediglich ein
Vollgeschoss zugelassen worden. Diese Festsetzung wirde auf den betroffenen Bau-
grundstiicken zu enormen Erdarbeiten und Aufschittungen fihren, damit das talseitige
Geschoss nicht als Vollgeschoss gewertet werden kann. Bereits die Schnitte im rechts-
kraftigen Bebauungsplan zeigen, dass das Geschoss unterhalb des Erdgeschosses als
Vollgeschoss ausgebildet sein muss. Die értliche Bauvorschrift zu den zuldssigen Ge-
landemodellierungen von 2002 besagt, dass Aufschiuttungen und Abgrabungen auf den
Grundstlicken den natirlichen Gelandeverlauf nicht beeintrachtigen dirfen und bis max.
1,0 m zuléssig sind. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die im Jahr
2002 getroffene Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse fiir die siidlichste Baureihe feh-
lerhaft war.

Aus diesen Grunden werden in der 2. Bebauungsplananderung fur das WA 2 ebenfalls
zwei Vollgeschosse festgesetzt, so dass talseitig ein vollwertiges Hanggeschoss ge-
schaffen werden kann. Die zuldssigen Traufhéhen und die stadtebauliche Terrassierung
zur Haslach hinunter bleiben dadurch unverandert und massive Aufschittungen werden
vermieden.

GRZ

Anders als im rechtskraftigen Bebauungsplan, der absolute Grundflachen als Hochst-
malf festsetzt, wird in der 2. Bebauungsplananderung eine Grundflachenzahl (GRZ) von
maximal 0,4 festgesetzt., Hierin wird keine Berlihrung der Grundzuge der Planung, son-
dern vielmehr die Angleichung an die aktuellen Anforderungen der Siedlungsentwicklung
im Sinne des flachensparenden Bauens gesehen. Gleichwohl wird der aufgelockerten
Siedlungsstruktur entsprochen.

Die Uberschreitungsméglichkeiten des § 19 Bau NVO durch Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen sind zuséatzlich méglich. Damit wird dem hohen Mo-
torisierungsgrad im I&ndlichen Raum entsprochen.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen bleiben gegenuber dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan unveradndert und mussen aufgrund der anspruchsvollen Hanglage
differenziert festgesetzt werden. Die maximale Traufhéhe wird abhéngig vom Standort
sowie von der festgesetzten Héhe der ErschlieBungsstralle festgesetzt. Fir die Bau-
grundstiicke im WA1 gilt eine festgesetzte Traufhdhe von 9,0 m, weil diese Grundstlicke
talseits erschlossen werden. Die Baugrundstiicke im WA 2 werden bergseits erschlos-
sen, weshalb dort eine Traufhéhe von max. 4,0 m gilt. Mit den differenzierten Héhenfest-
setzungen werden eine entlang den Hoéhenlinien gestaffelte Bebauung und ein harmo-
nisches, der Hanglage entsprechendes Ortsbild gesichert, wie es bereits im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan der Fall ist.

Hoéhenlage der StraBe

Durch diese Festsetzung und den Bezug der Traufhéhen auf eben diese festgesetzte
Héhe wird das harmonische Ortsbild in Hanglage zusétzlich gesichert und Uberhéhun-
gen durch die zukinftigen Gebdude unterbunden. Die zuldssige Abweichung der Stra-
Renhéhen von bis zu 50 cm erméglicht noch etwas Spielraum in der konkreten Ausfiih-
rungsplanung.
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4.3 Bauweise

4.4

4.5

4.6

4.7

Weil im Ort iberwiegend Einfamilienhauser nachgefragt werden und fir die Gemeinde
Lenzkirch die offene Bauweise mit freistehenden Einfamilienhdusern und einem Grenz-
abstand ortsbildpragend sind, soll dies auch in diesem Baugebiet fortgefuihrt werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Eine wesentliche Anderung gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 2002
ist die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Diese werden in der 2. Be-
bauungsplananderung groRzigig festgesetzt. Die Tiefe der Baugrenzen reicht von 12 m
bis 15 m. Auf dieser Grundlage wird in Verbindung mit den festgesetzten Firstrichtungen
und maximalen Traufhéhen eine dem Standort und der Topographie angemessene und
geordnete Bebauung erméglicht, die gleichzeitig umfangreiche Spielrdume in der indivi-
duellen Positionierung und GréRenordnung der Wohngebéude zulasst. Weitere Uber-
schreitungsmaglichkeiten fur Sichtschutzwéande in den Terrassenbereichen oder fur Ga-
ragen, wie sie im rechtkraftigen Bebauungsplan zuldssig sind, sind somit entbehrlich
geworden und werden in der 2. Bebauungsplandnderung nicht mehr festgesetzt.

Grundsétzlich soll durch die Baufenster eine harmonische Gebaudeflucht im Plangebiet
erreicht werden. Dementsprechend wurde nach Méglichkeit ein Abstand von 4,0 m bis
6,0 m von der jeweiligen ErschlieBungsstralle festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen

Die exponierte Hanglage des Plangebiets erfordert ein besonderes Augenmerk auf die
stadtebauliche Ausgestaltung des Baugebiets. Der Hang ist von Stidwesten, Stiden und
Sudosten weithin sichtbar. Deshalb soll durch die Festsetzung einer Firstrichtung sicher-
gestellt werden, dass eine harmonische, dem Orts- und Landschaftsbild entsprechende
stadtebauliche Struktur entsteht. Die Firstrichtung wird einheitlich parallel zu den Héhen-
linien und der ErschlieRungsstralRe festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dass die zu-
kunftigen Gebaude — analog zu den bestehenden Festsetzungen - traufstéandig zur
Hangneigung stehen. Stadtebaulich stérende und unerwiinschte Giebelfassaden wer-
den damit ausgeschlossen.

Eine Ausnahme stellt die festgesetzte Firstrichtung im Nordosten dar. Flr den bisher
nicht vergebenen, letzten Bauplatz in der nérdlichen Baureihe des Baugebiets (Fl.-St.
1229/1) gilt im bestehenden Bebauungsplan eine Nord-Suid-Firstrichtung sowie ein aus
heutiger Sicht zu geringer Abstand des Baufensters zur ErschlieBungsstrale. Nun sollen
beide Firstrichtungen ermdéglicht werden. Auf diese Weise wird das Ziel einer einheitli-
chen Gebaudestellung an der exponierten Lage gewahrleistet als auch die Méglichkeit
gegeben, am Kopf der ErschlieBungsstrale mit der Gebaudestellung in Nord-Sid-Rich-
tung zu reagieren, wie es im rechtskraftigen Bebauungsplan beabsichtigt war.

Flache, die von Bebauung freizuhalten ist

Damit keine Gefahrdungs- und Konfliktsituationen insbesondere bei LKW-Verkehr (z.B.
Millabfuhr) entstehen, ist eine Freihaltefliche von mindestens 1 m bei denjenigen
Grundstiicken einzuhalten, die unmittelbar an die 6ffentliche ErschlieBungsstralle im Be-
reich des geplanten Wendehammers angrenzen.

Garagen, Carport und Stellplatze

Die Zulassigkeit von Garagen und Carports ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ver-
gleichsweise restriktiv geregelt. Kiinftig soll es méglich sein, Garagen mit einem Abstand
von 5,0 m zur ErschlieBungsstraBe bis zur hinteren Baufensterflucht zu errichten. Aus
diesem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen, Carports und Stell-
platzen getroffen.
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4.8

4.9

4.10

4.11

Um die bestehenden und neu geplanten Stral3en nicht mit parkenden Autos zu belasten,
sind die erforderlichen Stellplatze grundsatzlich auf dem Grundstiick unterzubringen.
Garagen und Carports sind allerdings nur innerhalb der Baufenster und den hierfur fest-
gesetzten Flachen zuldssig, um die Grenzbereiche des Plangebiets insbesondere zu
den offentlichen Verkehrsflachen und der freien Landschaft davon freizuhalten. Die Bau-
fenster sind im Zusammenhang mit Garagen und Carports so dimensioniert, dass die
Bauherren ausreichend Flexibilitat bei der Anordnung von Garagen und Carports haben.
Im Gegenzug sind offene Stellplatze im gesamten Baugebiet zuléssig.

Nebenanlagen

Um die aufgelockerte Struktur zu bewahren und die sensible, exponierte Ortsrandlage
zu schitzen sind Nebenanlagen mit mehr als 20 m*® Brutto-Rauminhalt aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen weiterhin — analog zum rechtskréaftigen Bebauungs-
plan - unzuldssig.

Anzahl Wohneinheiten

Die zulassige Anzahl der Wohneinheiten wird auf drei Einheiten je Wohngeb&ude be-
schrankt. Auf diese Weise erhalten die Eigentimer die Moglichkeit auf Schaffung von
Einliegerwohnungen.

Diese Festsetzung weicht im Bereich des WA 1 von der des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ab. Dieser setzte flur die mittlere Baureihe vier Wohneinheiten je Einzelhaus, bzw.
2 Einheiten je Doppelhaus fest. In Verbindung mit den sehr engen Baufenstern im Be-
bauungsplan ,Niederdorf‘ von 2002 und dem nachzuweisenden Stellplatzschlissel von
zwei Stellplatzen pro Wohneinheit muss in Frage gestellt werden, ob und wie vier
Wohneinheiten in einem Haus Giberhaupt méglich gewesen wéren. Es muss davon aus-
gegangen werden, dass diese Festsetzung fehlerhaft war, weshalb sie in der 2. Bebau-
ungsplananderung korrigiert wird.

Verkehrsflichen

Die notwendigen Flachen flr die ErschlieBungsstralie samt Wendehammer, die Fortfiih-
rung der landwirtschaftlichen Wege sowie die éffentlichen Stellplatze werden zeichne-
risch als éffentliche Stralenverkehrsflachen, bzw. Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung gesichert.

Um die Funktionalitdt des Stralenbaus zu gewahrleisten, wird analog zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan festgesetzt, dass die Fundamente der StralRenrandsteine bzw. der
Entwéasserungsrinne bis zu 0,25 m in die privaten Grundstiicke ragen durfen.

Entlang der nérdlichen Baugebietsgrenze des WA 1 ist ein Einfahrtsverbot festgesetzt.
Der vorhandene, starke Geléndesprung an dieser Stelle (siehe Schnitte in Planzeich-
nung) wirde dazu fihren, dass die Gebaude erheblich héher werden missten, um zu-
mindest ebenerdig in das oberste Vollgeschoss des Gebadudes kommen zu kénnen. Dies
wirde zu einer unverhaltnismaBigen Uberh&hung der mittleren Baureihe fiihren und das
stadtebauliche Ortsbild stéren.

Private Griinflichen

Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze und im Bereich des letzten Baugrundstiicks
aus dem 1. Bauabschnitt wird ein funf Meter breiter, privater Griinstreifen mit der Zweck-
bestimmung ,Privatgarten” festgesetzt. Dieser ist groRtenteils bereits im bestehenden
Bebauungsplan vorhanden. In der 2. Bebauungsplananderung wird der Griinstreifen
konsequent durchgezogen und dient als Ubergang zwischen den Baufldchen und den
sich anschlieRenden Biotopentwicklungs- und Ausgleichsflachen. Diese griinen Zonen
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sind zu begriinen und von baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten, um die Bioto-
pentwicklungsflachen nicht zu beeintrachtigen.

Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet wird die bestehende Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz‘ ibernommen. Die Herstellung des Spielplatzes ist mit
Aufsiedlung des 2. Bauabschnitts geplant. Die Béschung zwischen den o6ffentlichen
Stellplatzen wird ebenfalls als 6ffentliche Griunflache festgesetzt.

Zwischen dem Baugebiet und der Haslach werden bestandsgemaf o6ffentliche Grinfla-
chen festgesetzt, die bereits im Bestand als Ausgleichs- und Biotopentwicklungsflachen
dienen. Diese Flachen werden durch weitere Ausgleichsmanahmen ékologisch aufge-
wertet.

Im duRersten Siidosten schlieft sich direkt an die privaten Grunflachen eine 6ffentliche
Grunflache (,Zipfel“) an, fur die keine Ausgleichsflachen festgesetzt sind. Im Rahmen
einer zukiinftigen Schmutzwasserkanalverlegung besteht méglicherweise die Notwen-
digkeit, dass der Kanal diesen Bereich queren muss. Damit eine konfliktfreie Kanalver-
legung gewahrleistet werden kann, soll die Teilflache nicht als privates Baugrundstiick
sondern als 6ffentliche Grunflache festgesetzt werden. Ein Leitungsrecht ist in diesem
Bereich nicht erforderlich, da sich die Flache im Eigentum der Gemeinde Lenzkirch be-
findet und als &ffentliche Flache gesichert wird.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die durch die 2. Bebauungsplananderung bedingten ékologischen Eingriffe werden so-
wohl innerhalb des Baugebiets als auch auf den direkt benachbarten Grunflachen durch
entsprechende MaRnahmen ausgeglichen. Die zusétzlichen Eingriffe kénnen vollstéandig
innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden. Externe Ausgleichsmal3nahmen sind
nicht erforderlich. Damit wird dem Gebot des eingriffsnahen Ausgleichs Rechnung ge-
tragen.

Die von der Planung betroffene ,FFH-Berg-Mahwiese am Mittleren Sommerberg O
Lenzkirch* wird auf den zeichnerisch festgesetzten Flachen F1 und F2 ausgeglichen.
Zur Kompensation des Verlustes eines Feuchtbiotops sind zwei neue Nasswiesen (F3
und F4) im Bereich des bestehenden sowie des geplanten Retentionsbeckens herzu-
stellen.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, mussen
oberirdische Stellplatze, Wege- und Hofflachen mit wasserdurchlédssigem Belag ausge-
fuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Riickhalteméglichkeit von Nieder-schlags-
wasser auf den privaten Grundstucken.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist die
Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet
oder ihn dhnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens aus-
geschlossen werden kann.

Eine weitere Festsetzung zum Schutz der Umwelt betrifft die Verwendung von insekten-
schonender AuRenbeleuchtung. Gerade im Bereich des Ortsrandes soll so die Beein-
trachtigung von Tieren durch eine Lichtabstrahlung vermieden werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Sudlich des Allgemeinen Wohngebiets verlauft eine unterirdische Versorgungsleitung
des Energiedienstes ,ED Netze“. Diese Leitung ist derzeit stillgelegt. Allerdings wird sie
im Bereich privater Baugrundstiicke mit einem Leitungsrecht ,LR1" gesichert, um die
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4.15

5.1

Zuganglichkeit und ggf. die Wiederaufnahme des Betriebs zukinftig zu gewahrleisten.
Der Verlauf der vorhandenen Leitung ist auBerhalb der privaten Flachen als ,vorhandene
unterirdische Leitung“ nachrichtlich dargestellt.

Im Rahmen des Generalentwasserungsplans wird der vorhandene Schmutzwasserka-
nal, der momentan entlang der Haslach verlauft, verlegt werden missen. Da zum jetzi-
gen Zeitpunkt der neue Verlauf des Mischwassersammlers noch nicht abschlieRend fest-
steht, sind im Bebauungsplan auf den in Frage kommenden privaten Flachen entspre-
chende Leitungsrechte ,LR2" festgesetzt.

Im stdwestlichen sowie im siidéstlichen Teil des Plangebietes befand sich im rechts-
kraftigen Bebauungsplan jeweils ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager. Im
Westen wurde fur den ersten Bauabschnitt der erforderliche Regen- und Schmutzwas-
serkanal verlegt. Kiinftig soll in den Bebauungsplan ein éffentlicher Zufahrtsweg entlang
der Grenze zu Flurst. Nr. 1225 aufgenommen werden, durch den die Retentionsmulde
und das Gewasser Haslach erreicht werden kann. Das festgesetzte Leitungsrecht im
Sudosten ist auf Grundlage der aktuellen ErschlieBungsplanung entbehrlich. Deshalb
wird auf die Festsetzung dieser beiden Leitungsrechte nunmehr verzichtet.

Anpflanzung und Pflanzbindung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Im Plangebiet befinden sich besonders wertvolle oder ortsbildpragende Einzelbdaume
oder Feldgehdlze, die deshalb zum Erhalt festgesetzt werden.

Um eine Mindestdurchgriinung im weithin sichtbaren Plangebiet sicherzustellen und zur
Kompensation entfallender Gehélzstrukturen wird — wie im bestehenden Bebauungsplan
- die Pflanzung von Einzelbdaumen sowie eines Feldgehdlzes entlang der Haslach pla-
nungsrechtlich gesichert. Von den festgesetzten Baumstandorten kann jedoch abgewi-
chen werden, wenn beispielsweise die individuelle Grundstiicksorganisation (z.B. Zu-
fahrten, Stellplatze etc.) oder unterirdische technische Anlagen dem Standort entgegen-
stehen. In solchen Fallen kann der Baumstandort um bis zu 5 m verschoben werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher und Dachgestaltung

Die Umgebungsbebauung ist gepragt von Satteldachern, weshalb auch im Plangebiet
ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 40° zugelassen werden.

Aufgrund der geédnderten Zuldssigkeiten von Garagen und Carports sowie der gro3zi-
gigen Baufenster, werden zeitgeméfe Regelungen zur Gestaltung von Garagen und
Carports erganzt: Um ein einheitliches Bild zu gewabhrleisten, sind Garagen und Carports
entweder in das Gebdude einzubeziehen oder mit einem der Dachneigung des Haupt-
gebdudes entsprechenden Dach zu versehen. Gleichwohl sind unabhéangig von der
Dachform des Hauptgebaudes auch flache und flachgeneigte Dacher (0° - 15° Dachnei-
gung) von Garagen und Carports in Verbindung mit einer vegetativen Dachbegriinung
(Mindestsubstrathéhe 5 cm, extensive Pflege) zulassig, um einen positiven Effekt fiir das
Mikroklima herbeizufiihren.

Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich rote, braune und anthrazite Ziegel oder Dach-
steine zulédssig. Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Mate-
rialien sind im gesamten Gebiet aus gestalterischen Griinden und zum Schutz der an-
grenzenden Landschaft nicht zuldssig. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung die-
nen, (Photovoltaik, Solartherme) sind ausschlieBlich auf Dachflachen zulassig. Damit
soll einer klimafreundlichen Energiegewinnung Rechnung getragen werden.
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5.2

5.3

5.4

Die vorstehend erlduterten Vorschriften zur Dachgestaltung in Verbindung mit der fest-
gesetzten Firstrichtung tragen zu einer harmonischen Siedlungsentwicklung in exponier-
ter Hanglage bei und fiihren das gewachsene, landliche Ortsbild Lenzkirchs sinnvoll wei-
ter.

Dachaufbauten

Dachaufbauten aller Art, zu denen Dachgauben und Dacheinschnitte (Negativgauben)
zahlen, sind im gesamten Geltungsbereich zulédssig, um im Dachgeschoss zuséatzliche
Méglichkeiten fur zeitgemaRen Wohnraum schaffen zu kénnen. Dachaufbauten sollen
sich in ihrer GréRe und Gestaltung harmonisch in die Dachflache einfigen. Die Dachfla-
che (durchgangige Trauf- und Firstlinie) soll trotz Dachaufbauten erhalten und damit eine
stadtebauliche Ordnung gesichert werden. Dachaufbauten sollen im Verhéltnis zum
Hauptdach untergeordnet in Erscheinung treten.

Die Regelungen zu den Dachaufbauten orientieren sich an den bestehenden Bauvor-
schriften des Bebauungsplans ,Niederdorf‘ von 2002.

Talseits sichtbare Wandhéhe

Um den Charakter der beabsichtigten Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen und
Satteldach zu gewahrleisten, wird fur das WA 2 eine talseits maximal sichtbare Wand-
héhe erganzt. Ziel ist, dass im WA 2 maximal zwei sichtbare Geschosse talseitig in Er-
scheinung treten. Das hat zur Folge, dass falls ein Kellergeschoss errichtet werden soll,
dieses iberwiegend unterhalb der Gelédndeoberflaiche herzustellen ist. Eine héhere
Wandhéhe wiirde in Zusammenhang mit der siidexponierten Hanglage zu dominant wir-
ken und baugestalterisch nicht vertraglich sein. Insbesondere die Baureihe im WA 2 mit
Blick zur Haslachniederung muss sich dieser deutlich unterordnen.

Grundstiicksgestaltung

Die Regelungen zur Grundstiicksgestaltung weichen in Teilen von den Regelungen des
bestehenden Bebauungsplans ab oder ergéanzen diese. Hierin wird keine Berthrung der
Grundziige der Planung gesehen. Im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan ,Nieder-
dorf* von 2002 wurde bereits die Schaffung eines ressourcenschonenden Umgangs mit
den Naturgiitern sowie ein gestalterisch und funktional qualitatsvolles und attraktives
Gebiet verfolgt. Durch die folgenden zusatzlichen Regelungen zur Gartengestaltung,
Schottergarten etc. wird eine Starkung des bereits formulierten Ziels vorgenommen.

Gartengestaltung

Wegen des landlichen Charakters des Plangebiets und der Lage am Ortsrand wurde
bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gért-
nerisch anzulegen und zu unterhalten sind, damit in diesen Bereichen eine Mindestbe-
griinung gewahrleistet ist. Die Begriinung dient als wirksame Malnahme zur Schaffung
von Lebens- und Nahrungshabitaten fuir Végel und Insekten, zur Durch- und Eingriinung
des Baugebietes und hat auch eine kithlende Wirkung durch Transpiration auf Grunfla-
chen.

Schottergarten

In den letzten Jahren hat sich der Trend zu Kies- und Schottergérten in vielen Gemein-
den verstéarkt. Diese Art der (Vor-)Gartengestaltung gilt als modern und pflegeleicht. Al-
lerdings hat sich auch gezeigt, dass diese ,Versteinerung” der Gemeinden oder Bauge-
biete zunehmend Probleme insbesondere fir die Artenvielfalt und das Stadtklima auf-
wirft.

Garten sind fur viele Végel, Insekten — insbesondere Bienen — wichtige Zufluchtsorte
und Habitate. Naturnah und strukturreich gestaltete Garten bieten Nahrung,
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5.5

Kinderstuben und Unterschlupf, die in Zeiten von monokultureller Landwirtschaft immer
wichtiger fur das Uberleben der genannten Tiere werden. Schottergarten kénnen diese
wichtigen Funktionen nicht bieten.

Hinzu kommt die starke Aufheizung der Schottergarten im Sommer. Die in den Steinen
gespeicherte Warme wird nachts abgegeben und mindert die Abkiihlung. Der Boden
kann kein Wasser speichern und es fehlen grofRe Pflanzen, die Schatten spenden. Dies
fuhrt zu unerwiinschten mikroklimatischen Veranderungen.

Der vermeintlich geringe Pflegeaufwand fir Schottergarten gilt moglicherweise fiir die
ersten ein bis zwei Jahre. Langfristig lagern sich zwischen den Steinen allerdings Samen
und altes Laub ab. Es entstehen Flechten, Moose und Unkraut, die sich zwischen den
Steinen nicht so einfach durch Unkrautjaten entfernen lassen. Meist wird dann zur che-
mischen Unkrautvernichtung gegriffen, die jedoch Lebewesen téten und das Grundwas-
ser belasten.

Die Gemeinde Lenzkirch ist eine typische und griine Schwarzwaldgemeinde. Dieser
Charakter soll sich auch in dem Baugebiet ,Niederdorf* am Ortsrand in unmittelbarer
Nachbarschaft zu weitldufigen Wiesen, Weiden und Waldflachen widerspiegeln. Des-
halb méchte die Gemeinde eine durch Grunpflanzen gepragte Garten- und Vorgarten-
landschaft gesichert wissen.

Aus den genannten Grinden wird im Plangebiet eine groRflachig ,steinige* Gartenge-
staltung ausgeschlossen.

Nebenflachen

AuRerhalb von Gebauden befindliche Standorte von Mullbehaltern sowie Lager- und Ab-
fallplatze sind aus gestalterischen Griinden dauerhaft gegeniiber dem 6ffentlichen Stra-
Renraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen,
um Geruchsbelastigungen zu vermeiden. Durch Umpflanzung kann ein Beitrag zur
Durchgriinung und optischen Aufwertung des Plangebietes geleistet werden.

Umgang mit Geldndeanpassungen

Die exponierte Lage des Baugebiets an einem Stidhang mit Fernsicht erfordert eine be-
hutsame und vertragliche Abstufung sowohl der Gebaude als auch der Gérten. Ange-
messene Ubergénge zwischen den Baugrundstiicken sowie zur Haslachaue und den
nérdlich anschlieBenden Wiesenhdngen sowie die Vermeidung stadtebaulich stérender
Uberhéhungen sind bei der Planung besonders wichtig.

Zur besseren Nutzbarkeit des eigenen Grundstiicks ist davon auszugehen, dass die Ei-
gentumer ihr Grundstuck, beispielsweise die Gartenflachen, einebnen werden. Um aus-
zuschlieRen, dass in Folge dessen eine unerwiinschte, hohe Stiitzmauer am Ortsrand
entsteht, wird geregelt, dass entweder eine Béschung mit zwingender Neigung oder eine
terrassierte Stutzmauer vorzusehen ist. Die Stitzmauern missen dabei mindestens 1,5
m versetzt voneinander errichtet werden und dirfen jeweils maximal 0,8 m hoch sein.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des StraRenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im Stra-
Renraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen wurden Héhenbeschrénkungen fiir Ein-
friedungen zu den &ffentlichen Verkehrsflachen von 0,80 m, bezogen auf die 6ffentliche
Verkehrsflache, aufgenommen. Die Grundstiickseigentiimer kénnen sich so in geeigne-
ter Weise gegenuber dem o6ffentlichen Stralenraum abgrenzen, ohne jedoch den Stra-
Renraum negativ zu beeintrachtigen. Auch bei der zuldssigen Materialitat der Einfriedun-
gen wurde darauf geachtet, dass sich die neue Bebauung harmonisch in die Umgebung
einfugt. Ortsuntypisches Material — Maschendraht und Drahtzdune — sind nur mit He-
ckenhinterpflanzung zuldssig. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzuldssig.
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5.7

5.8

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Parabolanlagen
zu verhindern, ist pro Geb&ude jeweils nur ein Standort fur sichtbare Antennen bzw.
Parabolanlagen zuléssig.

Freileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten®, wird festgesetzt, dass Nieder-
spannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zuldssig und daher unterirdisch zu verlegen
sind.

Stellplatzverpflichtung

BaumafBnahmen sind regelmaRig mit einer erhéhten Anzahl an Wohnungen und einem
zusétzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewiesen wer-
den muss. Um dem erhéhten Motorisierungsgrad im landlichen Raum sowie der zukinf-
tigen Zielgruppe — Familien und Mehrpersonenhaushalte — Rechnung zu tragen, soll mit
einer Erhéhung auf 2 nachzuweisende Stellplatze fur Wohnungen tiber 60 m? Wohnfla-
che ein unerwiinschter Parkdruck im 6ffentlichen Raum vermieden werden.

UMWELTBELANGE UND EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB kann auf die Umweltpriifung und die
Erstellung eines Umweltberichts verzichtet werden. Allerdings sind die Eingriffe in das
Landschaftsbild und den Naturhaushalt zu ermitteln, darzustellen und zu kompensieren.
Hierfur wurde durch das Biro Kunz GalLaPlan aus Todtnauberg eine Eingriffs- Aus-
gleichsbilanzierung erstellt, in der die Eingriffe beschrieben sowie Ausgleichsmalnah-
men bestimmt werden. Diese liegt der Begriindung bei. Die entsprechenden Ausgleichs-
maRnahmen wurden in den Festsetzungen der 2. Bebauungsplanénderung beriicksich-
tigt.

BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

KOSTEN

Die Planungs- und ErschlieBungskosten tragt die Gemeinde Lenzkirch. Irﬁ Rahmen der
VerauRerung der Baugrundstiicke werden diese Kosten auf die Grundstuickspreise um-
gelegt.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet ca. 10.975 m?
Offentliche Griinflache ca. 6.005 m?
Private Grunflache ca. 1.130 m?
Offentliche Verkehrsflachen (mit Gehwegen) ca. 2674 m?

Summe / Geltungsbereich ca. 20.784 m?
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Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
Festsetzungen und der értlichen Bauvorschrif- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllissen machung und somit Tag des Inkrafttretens
des Gemeinderates der Gemeinde Lenzkirch ist der ©9.03, Sb&A

Ubereinstimmen.
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