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1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung
Der rGumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt als:

1.1.1.

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVvVO

Zuldssig sind:

- Wohngebdude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

Das Allgemeine Wohngebiet ist wie folgt eingeschranki:
Nicht zuldssig sind:
- Schank- und Speisewirtschaften gem. § 1 (5)i. V.m. § 1 (?) BauNVvO,

- Tankstellen und
- Gartenbaubetriebe gem. § 1 (6) BauNVO.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal Gberbaubare
Grundfldche (GR) fUr die Hauptgebdude und fur die maximal zuldssige Grundfla-
chenzahl (GRZ) als HochstmalB, die durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren
GrundstUcksflachen, die zuldssige Zahl der Vollgeschosse als Hochstwert sowie
durch maximal zul&@ssige Trauf- und Gebdudehdhen (Th / Gh).

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

Die maximal zuldssige Grundfl&éche (GR) der Hauptgebdude ergibt sich aus
der GroBe der im Planteil festgesetzten Baufenster.

Analog zu § 5 (6) LBO sind die dort genannten untergeordneten Bauteile und
Vorbauten in den dort genannten Dimensionen und unter den dort genann-
ten Voraussetzungen auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Die im Planteil angegebene maximal zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von
0.9 qilt als summarischer Hochstwert im Sinne von § 17 (1) BauNVO i.V.m.
§ 19 (4) Satz3 BauNVvVO, ohne Differenzierung nach Gebduden und bauli-
chen Anlagen und den in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Grundfl&chen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache.

Die maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse ist bereichsweise unterschied-
lich festgesetzt mit:

-,

- Il + DG bzw.

- IV+DG

Soweit sich bei der vollstdndigen Ausnutzung der Baufenster, der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse und der zulGssigen Trauf- und Gebdudehdhen bei
den Hauptgebduden rechnerische Uberschreitungen der in § 17 BauNVO

genannten Obergrenzen der GFZ ergeben, ist dies stddtebaulich gewollt
und zul@ssig.
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1.2.4.

1.2.5.

1.2.6.

1.2.7.

Hohenlage der Gebdude (§9 (3) BauGB)

Die Hohenlage der Hauptgebdude ist als einzuhaltende Hohenkote in Meter
Uber N.N. festgesetzt, bezogen auf die Erdgeschoss-FuBbodenhdhe (Fertig-
maB). Abweichungen von plus/minus 0,20 m sind zul&ssig.

Zulassige Trauf- (Th) und Gebdudehdhen (Gh) gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Die maximal zuldssigen Trauf- (Th) und Gebdudehdhen (Gh) ergeben sich
aus dem jeweiligen Eintrag im Planteil. Sie beziehen sich auf die zugeordne-
ten Hohenkoten in m U. NN — unter BerUcksichtigung der zuldssigen Abwei-
chungen der Hohenlage der Gebdude im Vollzug des Bebauungsplans.

Die Dachfldchen k&dnnen ausnahmsweise mit untergeordneten technischen
Aufbauten (Ab- und Zuluftkamine, Antennen) an der Durchdringungsstelle
um bis zu 0,75 m Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundsticksflachen gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind im Planteil durch Baugrenzen
definiert.

Ergé&nzend wurden fur Teilfldchen des Bebauungsplans die FiGchen fir Gao-
ragen und Stellplatze festgesetzt. Mit aufgehenden Bauteilen ist zu offentli-
chen ErschlieBungsfldchen ein Abstand vom mindestens 1,0 m einzuhalten,
soweit die im Planteil festgesetzten Baugrenzen bzw. Fldchen fur Garagen
nicht geringere Abstdnde zulassen.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe von Abstandsfldchen
gem. § 9 (1) Nr. 2a BauGB

Es soll sichergestellt werden, dass der Neu- und Umbau von Geb&uden unter
voller Ausnutzung der festgesetzten Baufenster, der zuldssigen Zahl der Voll-
geschosse, der maximal zuldssigen Trauf- und Gebdudehdhen und der zul&s-
sigen Dachformen maoglich ist.

Daher ermittelt sich gem. § 9 (1) Nr. 2a BauGB die erforderliche Tiefe der Ab-
standsfldchen fOr Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung
analog zu § 5 (7) Nr. 2 LBO (d.h. mit 0,2 der Wandhohe), soweit nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ohnehin auf die Grundsticksgren-
ze gebaut werden darf oder muss.

Diese geringeren Abstandsfldchen sind im Sinne des § 6 (3) LBO zuzulassen,
soweit der nach § 5 (7) Satz 2 LBO einzuhaltende Mindestabstand nicht un-
terschritten wird, eine Beleuchtung mit Tageslicht und eine BelUftung in aus-
reichendem MaB gewdhrleistet bleiben und Grinde des Brandschutzes nicht
entgegenstehen (vgl. auch Ziffer 2.1 der Ortlichen Bauvorschriften).

1.3 Bauweise gem. § 22 BauNVO

Festgesetzt ist gemdB Planeintrag bereichsweise die offene Bauweise (0) gemanB
§ 22 (2) BauNvVO und bereichsweise entsprechend Planeintrag die abweichende
Bauweise (a) gemdaB § 22 (4) BauNVvO.

Die Festsetzung al entspricht einer zwingend einzuhaltenden einseitigen Grenzbe-
bauung, die Festsetzung a2 Iasst eine zweiseitige Grenzbebauung zu.

1.4

Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVvVO

Garagen und Stellplatze sind nicht nur fir PKW, sondern auch fUr Fahrréder herzu-
stellen. Sie sind nur innerhalb der Uberbaubaren Fldchen sowie auf den im Planteil
hierfUr vorgesehenen Fldchen zuldssig.
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVvVO

Nebengebdude und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind grundsatzlich nur zu-
l&ssig innerhalb der Baufenster und der o.g. Fldchen fur Garagen und Stellplatze.
AuBerhalb der Baufenster kdnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit aufgehenden Bauteilen ist zu 6ffentlichen ErschlieBungsfldchen ein Abstand
vom mindestens 1,0 m einzuhalten, soweit die im Planteil festgesetzten Baugrenzen
im Einzelfall nicht geringere Abstdnde zulassen.

Flachen fur ein Leitungsrecht gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

FUr ein bestehendes Kabel zur Stromversorgung der GrundstUcke FlurstGck Nrn.
2313/4 und 2298/1 ist auf dem GrundstUck FlurstGck Nr. 2313/2 im Planteil des Be-
bauungsplans eine Fldche fur ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers
bzw. der EigentUmer der angeschlossenen Grundstucke festgesetzt.

Freizuhaltende Sichifilachen

Im EinmUndungsbereich des StraBengrundstUcks 3293 (Teil der WolblinstraBe) in die
~Kanderner StraBe" ist die im Planteil festgesetzte Dreiecks-Sichtfléche von standi-
gen Sichthindernissen mit mehr als 0,8 m Hohe Uber StraBenniveau freizuhalten.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt / Zufahrtsverbot

(Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen) gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Am StraBengrundstick 3293 (Teil der WolblinstraBe) ist entlang des norddstlichen
Fahrbahnrands ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft; Pflanzgebote
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB sowie § 9 (1) Nr. 25a BauGB

- Flachdé&cher aller neuen Garagengebdude und Carports sind extensiv zu be-
grUnen, soweit sie nicht als Zugdnge / Zufahrten oder Freisitze genutzt werden.
Dabei sind die folgenden Bedingungen zu beachten:

Dachbegrinungen mussen eine durchwurzelbare Aufbaudicke von mindestens
10 cm aufweisen (Gesamtdicke des BegrUnungsaufbaus), so dass dauerhaft ei-
ne geschlossene Vegetationsfldche, bestehend aus Sedum-Gras-Kraut-
Vegetation gewdhrleistet ist.

Bei Kombination von Begrinung und Solaranlagen sollen Pflanzenarten bevor-
zugt werden, die aufgrund ihrer Wuchshdhe nicht zur Verschattung fuhren. Inten-
sivere BegrUnungsformen sind zul@ssig.

Die Dachbegrinungen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu unterhal-
ten. MaBgeblich hierfur sind die bei der Herstellung geltenden FLL Richtlinien for
Dachbegrinung.

Lusatzlich zur festgesetzten Dachbegrinung ist die Installation von Photovoltaik-
Anlagen oder thermischen Solaranlagen zuldssig.

- Die nicht befestigten Teile der Baugrundsticke sind als Gartenland oder Griun-
fldchen anzulegen und zu unterhalten.

1.10 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

gem. §1 (6) Nr. 7a BauGBi.V.m. § 9 (1) Nr. 20 BauGB und § 42 BNatSchG

Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

Auf der Grundlage der Artenschutzrechtlichen Einsch&tzung des BUros Kunz,
Todtnauberg, vom 20.09.2016 werden folgende Vermeidungs- und Kompensati-
onsmaBnahmen festgesetzt:
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Der Abriss bestehender Gebdude und die Rodung bestehender Gehdlze er-
folgt ausschlieBlich in der gesetzlich dafUr zuldssigen Zeit (Wintermonate vom
1. Oktober bis 28. Februar). Der Nistkasten am Birnbaum ist spéatestens vor der
Rodung zu entfernen.

Der mit dem Roden der Bdume und Gehdlze verbundene Habitatverlust for
Végel ist durch das Aufhdngen von 5 kUnstlichen Vogelnistk&sten Typ
Haussperling zu kompensieren.

Der mit dem Eingriff verbundene Habitatsverlust fUr Fledermduse kann durch
die zusatzliche Anbringung von 2 kUnstlichen Quartieren fUr Fledermd&use
(1 Schwegler Universalquartier und 1 Schwegler Flachkasten) am neuen Ge-
bdude bzw. an nicht von der Rodung betroffenen Gehdlzen kompensiert
werden.

1.11  Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen und Hinweise gem. § 9 (6) BauGB

1.11.1 Bodenschutz (Bundes-Bodenschutzgesetz)

- Mit dem Bauantrag ist der Nachweis Uber die Verwendung des Aus-
hubs und Uber die AuffUllung des Baugrundstickes vorzulegen.

- Im Zusammenhang mit zuldssigen Eingriffen sind humoser Oberboden
(Mutterboden) und kultivierfahiger Unterboden durch sorgfdltiges Ab-
schieben des Oberbodens zu frennen. Die Zwischenlagerung der Bo-
denmaterialien hat getrennt zu erfolgen.

- AuffUllungen sind, soweit mdglich, mit den im Gebiet anfallenden Aus-
hubmaterialien durchzufGhren.

- UberschUssiger humoser Oberboden soll einer sinnvollen Verwendung
zugefUhrt werden.

1.11.2 Flachen mit Umweltbelastungen gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der schwerme-
tall-belasteten Wiesental-Aue. Das bei Abbrucharbeiten und Bodenaus-
hub anfallende Material ist fachgerecht zu beproben; im Einvernehmen
mit der Immissionsschutzbehdrde beim Landratsamt Lorrach ist Gber den
Entsorgungsweg und ggf. Gber die Mdglichkeiten zum Wiedereinbau an
geeigneter Stelle zu entscheiden.

1.11.3 Denkmalschutz

Sollten bei der DurchfGhrung von Abbruch-, ErschlieBungs- und BaumaiB-
nahmen archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
ma&aB § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) Denkmalbehdrde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen.

Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etfc.) oder Befunde (Grdber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auf-
fallige Erd-verfé@rbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprdsidium Stuttgart, Referat
84 — Archdologische Denkmalpflege (e-mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit
einer VerkUrzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

1.11.4 Abwasserbeseitigung

Die Keller neuer Wohngebdude sind mittels geeigneter MaBnahmen (wei-
Be Wanne, Anbringen von Dichtungen) gegen sich im verfUllten Arbeits-
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2.1

raum sammelndes und aufstauendes Regenwasser und ggf. Schichtwas-
ser zu schutzen.

Die Verlegung von Drainagen um das jeweilige Bauwerk und deren An-
schluss an die Kanalisation sind nicht zuldssig.

Ausnahmen hiervon bedUrfen der Zustimmung des Betreibers der 6ffentli-
chen Kanalisation und des Landratsamts Lorrach, Fachbereich Umwelt.

1.11.5 Potentielle Belastung durch das Erdgas Radon
(Hinweis des FB Gesundheit beim Landratsamt Lorrach)

Im Landkreis Lorrach besteht in vielen geografischen Bereichen eine er-
hoéhte Belastung durch das aus dem Erdreich austretende Erdgas Radon.
Wenn Gebdude nicht entsprechend gegen den Untergrund abgedichtet
sind, kann Radon sich in der Innenraumluft anreichern und gesundheitlich
bedenkliche Konzentrationen erreichen. Nach dem Zigarettenrauch wird
Radon in Deutschland als die zweithdufigste Ursache von Lungenkrebs
betrachtet. Die Radonkonzentrationen in der Bodenluft kbnnen kleinrdu-
migen Schwankungen unterliegen.

Pravention ist meist erfolgreicher als eine nachtrégliche Sanierung. Unter
Umstanden kdnnen Bodenluftmessungen des Baugrunds sinnvoll sein. In
der Regel sind aber einfache bauliche MaBnahmen zur Minimierung des
Eintritts radonhaltiger Luft in die InnenrGume preisgunstiger als Standort-
erkundungen.

Durch die Berucksichtigung der Radonproblematik bereits beim Bau kann
von vornherein vermieden werden, dass Radon spdter zum Problem wird.
Auf die Empfehlungen des Bundesinstituts fUr Strahlenschutz Uber MaB-
nahmen zur Verringerung von Radon in der Raumluft "So hat Radon keine
Chance" BfS-PM 05/05 vom 08.03.2005 wird verwiesen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 74 LBO

Abstandsvorschriften

Es soll sichergestellt werden, dass der Neu- und Umbau von Gebd&uden unter voller
Ausnutzung der festgesetzten Baufenster, der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse, der
maximal zul&ssigen Trauf- und Gebdudehdhen und der zuldssigen Dachformen
moglich ist.

Daher ermittelt sich gem. §74 (1) Nr. 7 LBO die erforderliche Tiefe der Abstandsfla-
chen fUr Vorhaben im Geltungsbereich der Satzung analog zu § 5 (7) Nr. 2 LBO (d.h.
mit 0,2 der Wandhdhe), soweit nach den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
ohnehin auf die GrundstUcksgrenze gebaut werden darf oder muss.

Diese geringeren Abstandsfl&chen sind im Sinne des § 6 (3) LBO zuzulassen, soweit
der nach § 5 (7) Satz 2 LBO einzuhaltende Mindestabstand nicht unterschritten wird,
eine Beleuchtung mit Tageslicht und eine BelUGftung in ausreichendem MaB ge-
wdhrleistet bleiben und Grinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen (vgl.
auch Ziffer Ziffer 1.2.7 der Textlichen Festsetzungen).

2.2 Gestaltung der Baukorper

2.2.1 Dachform, Dachneigung
Zulassig fur Hauptgebdude sind bereichsweise unterschiedlich Satteldécher
mit einer Neigung von 28 — 36° bzw. von 42 — 45° sowie fUr Garagen bzw.
Carports ausschlieBlich Flachd&dcher mit einer Neigung von 0 - 4°,
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222

223

2.2.4

Bei Dachgaupen sind andere Neigungen zuldssig.

Bei untergeordneten Gebdudeteilen und Nebengebduden sowie bei Er-
neuerungen und Erweiterungen im Bestand kdnnen Abweichungen zugelas-
sen werden.

Dachaufbauten

Dachgaupen durfen in der Summe maximal 50 % der Dachl&nge einneh-
men, die zwischen den giebelseitigen Dachkanten gemessen wird.

Sie mUssen ebenso wie Dacheinschnitte einen Mindestabstand von 1,00 m
zu den giebelseitigen Dachkanten einhalten.

Zuldssig ist nur eine horizontale Reihe von Gaupen im unteren Bereich der
Satteldachflachen.

Die Anordnung zusatzlicher Dachgaupen als zweite Reihe oberhalb dieses
Bereichs ist nicht zuldssig.

Solaranlagen
Solaranlagen sind nur parallel zu den Dachflachen und nur bis zu einer Hohe
von 0,3 m Uber den Dachfl&dchen zul&ssig.

Dachdeckungen, Fassadengestaltung
Blendende, stark reflektierende und grell getdnte Dach- und Wandverklei-
dungsmaterialien sind nicht zuldssig.

Flachddcher von Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen.

Antennen duUrfen nicht an den Fassaden angebracht werden.

2.3 Einfriedungen
Hecken aus Koniferen sowie Einfriedungen aus Stacheldraht sind im gesamten
Plangebiet nicht zulassig.

2.4 Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen
Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sind in der Erde zu ver-

legen.

2.5 Werbeanlagen

2.5.1

2.5.2
2.5.3

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung an den straBenseitigen
sichtbaren Fassaden im Erdgeschoss- Bereich zul&ssig.

Die GroBe von Werbeanlagen betrédgt maximal 0,5 m=.

Nicht zuldssig sind:
» Werbeanlagen an Fassaden oberhalb der unter 2.41 genannten Fassa-
denbereiche sowie als Dachaufsatz,

» Wechsellicht, Stroboskop-Effekte, bewegliche Werbeanlagen, in der 6f-
fentlichen Verkehrsfldche wirksame Holographie-Effekte,

» weitstrahlendes Licht, z.B. am Himmel wirksame Laser-Strahlung, insbeson-
dere mit Blendwirkung,

» akustisch wirksame Werbeanlagen sowie Uber AuBenlautsprecher Uber-
fragene Innenraumgerdusche (Musik, Durchsagen o0.4.).

2.6 Ausnahmen und Befreiungen
GemaB § 56 (3) LBO kann bei Umbau und Ergdnzung bestehender Gebdude, bau-
licher Anlagen und der Gestaltung der Freifldchen abweichend von diesen Rege-
lungen entschieden werden, soweit die angestrebte stddtebauliche und architek-
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tonische Qualitat im Sinne dieser Ortlichen Bauvorschriften und Ziffer 2.9 der Be-
grundung gewabhrt bleibt und sonstige &ffentliche Belange nicht entgegenstehen.
Der Bestandsschutz bestehender Gebdude und Anlagen bleibt unberihrt.

3. ANLAGE ZUM TEXTLICHEN TEIL
3.1 Pflanzempfehlungen

Pflanzliste
FUr alle Neuanpflanzungen werden heimische, standortgerechte Pflanzen
empfohlen. In den einzelnen Bereichen sind dies insbesondere:

Extensive Dachbegrinung

(fGr 10 cm hohen, einschichtigen Substrataufbau)

Stauden und Grdser: Braunelle, Farberkamille, Kleines Habichtskraut, Schar-
fer und WeiBer Mauerpfeffer, Schnittlauch, Thymian, Aufrechte Trespe, Finger-
Segge, Flaches Rispengras, Wiesen-Rispengras, Schafschwingel, VogelfuB-
Segge

Fassadenbegrunung
Selbstklimmer: Efeu - Hedera helix

Sonstige Grunflachen

Bdume: Winterlinde - Tilia cordata
Hainbuche - Carpinus betulus
Feldahorn - Acer campestre
Birnbaum - Pyrus communis
Speierling - Sorbus domestica
Elsbeere - Sorbus torminalis
Mehlbeere - Sorbus aria
Wildbirne - Pyrus in Sorten
Holzapfel - Malus sylvestris

Obstbdume, z.B.:
Apfel, SUB-/Sauerkirsche, Zwetschge

GroB - Stréucher: Salweide - Salix caprea

Eingriffliger WeiBdorn - Crataegus monogyna
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

Haselnuss - Corylus avellana
Kornelkirsche - Cornus mas
Stréucher: Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
PfaffenhUtchen - Euonymus europaeus
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Hundsrose - Rosa canina
Hartriegel - Cornus sanguinea
Hecken — Str&ucher: Hainbuche - Carpinus betulus
Liguster - Ligustrum vulgare
Eibe - Taxus
Standortgerechte Wiesen: Saatgutmischung heimischer Sorten.
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