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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften:
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA (8 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 sind Nutzungen nach § 4 (2) Nr.
2 und 3 BauNVO (Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur sportliche Zwe-
cke) nicht zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind die Ausnahmen nach
8 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

Mal der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO und 8§ 22 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird
festgesetzt durch den jeweils angegebenen maximalen Wert der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse (Z) und der
maximalen Hohe baulicher Anlagen (Traufhthe (TH) und der maximalen Gebau-
dehdhe (GH) in Meter, je Baufenster).

Die im Baufenster 1 im Allgemeinen Wohngebiet WAL festgesetzte Traufhthe
(TH) gilt nur fir Gebaude mit Satteldach.

Die Traufhohe (TH) wird gemessen ab der Oberkante der Erschlie3ungsstral3e
(Fahrbahnmitte und StralRenbelagsoberkante) und dem Schnittpunkt Aul3enkante
AuRenwand/Oberkante Dachhaut senkrecht zur Gebaudemitte. Wird ein Grund-
stiick von zwei Straf3en erschlossen, ist die StraRe mafRgebend, von der die Er-
schlieBung erfolgt.

Die Gebaudehdhe (GH) wird gemessen ab der Oberkante der ErschlielBungsstra-
Be (Fahrbahnmitte und StraRenbelagsoberkante) und der obersten Dachbegren-
zungslinie des Gebaudes senkrecht zur Gebaudemitte. Wird ein Grundstiick von
zwei Stral3en erschlossen, ist die StraRe maf3gebend, von der die ErschlielRung er-
folgt.

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVvO)

Im WAL und WA2 darf die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemalR § 19 (4)
BauNVO durch
= Stellplatze mit ihren Zufahrten,
= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
= bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grund-
stuck lediglich unterbaut ist,

bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,85 tberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) wird durch Baugrenzen und Bau-
linien entsprechend der Planzeichnung festgesetzt.
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1.5 Tiefe der Abstandsflachen (8 9 (1) Nr. 2a BauGB)
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Im Plangebiet werden die erforderlichen Tiefen der Abstandsflachen wie in nach-
folgender Abbildung festgesetzt:
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Hinweis:
Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhohe (H); sie wird senk-
recht zur jeweiligen Wand gemessen. Als Wandhohe gilt das MalR von Schnitt-
punkt der Wand mit der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut. Ergeben sich bei einer Wand durch die Geléandeoberflache unterschied-
liche Hohen, ist die im Mittel gemessene Wandhdhe malRgebend.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im WAL im Baufenster mit der Nr. 1 (s. Planzeichnung) gilt die offene (0) Bauwei-
se.

Im WAL im Baufenster mit der Nr. 2 (s. Planzeichnung) gilt die abweichende (a,)
Bauweise. Die abweichende Bauweise wird definiert als offene Bauweise, wobei
auch Gebaudelangen tber 50 m zul&ssig sind.

Im WAZ2 gilt die abweichende (a;) Bauweise. Die abweichende Bauweise wird de-
finiert als offene Bauweise, wobei eine einseitige Grenzbebauung zuldssig ist.
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Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen (8 12 BauNVO)

Oberirdische, nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze; Garagen und Carports sind im
Plangebiet nicht zulassig.

Tiefgaragen sind im gesamten Plangebiet zulassig.
Fahrradstellplatze sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 (1) BauNVO Uber 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) und in der ent-
sprechenden Zone fir Nebenanlagen (NA) zulassig. Diese Festsetzung gilt nicht
fur offene Pergolen.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO bis 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind im
gesamten Plangebiet zulassig, missen aber einen Mindestabstand von 0,5 m zum
offentlichen Verkehrsraum einhalten.

Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind im gesamten Baugebiet zulassig.
Hinweis:

Fur Grenzgebaude gelten die Hohen-, Flachen- und Langenbeschrankungen nach
8 6 LBO.

Anforderungen an Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen - Larmschutz (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz gegen Aul3enlarm geméan DIN 4109

Die AufRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen
AuBenlarm zu schitzen. Der erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luft-
schalldammung von AuRBenbauteilen gegen AuBBenlarm) ist geman DIN 4109-1 zu
bemessen. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsver-
fahrens zu erbringen und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum
Zeitpunkt der Errichtung des Bauwerks.

In den Anlagen 8 und 9 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan (Anlage zum Bebauungsplan) sind die Larmpegelbereiche gemaf
DIN 4109-1, Ausgabe Juli 2016, in den Anlagen 10 und 11 die malRgeblichen Au-
Renlarmpegel gemaf DIN 4109-1, Ausgabe Januar 2018 dargestellt.

Luftungseinrichtungen fur Schlafraume

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind fir alle Schlafraume im Plangebiet - an Gebau-
defassaden mit in Anlage 7 der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan dargestellten nachtlichen Beurteilungspegeln von tber 45 dB(A) — geeignete
schallgedammte Luftungseinrichtungen (wie bspw. AufRendurchlasselemente /
passive Druckdifferenzlifter) installiert werden, die den erforderlichen Min-
destraumluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern ermdglichen.

Flache und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege- und Stellplatzflachen auf den privaten Grundstiicken sowie deren Zufahrten
sind mit einem wasserdurchlassigen Material (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, um einen Schadstoffeintrag in
das Regenwasser zu verhindern.
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1.10.3 Die AuRRenbeleuchtung ist energiesparend und insektenvertraglich zu installieren.

1.10.4

1.10.5
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1111

1.11.2

Deshalb sind LED-Lampen, Natriumhochdrucklampen oder Natriumniederdruck-
lampen zu verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass ei-
ne Lichtwirkung weitgehend nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulicht-
arm).

Auf Tiefgaragendecken aufRerhalb der Hauptgebaude ist eine Vegetationsdecke,
bestehend aus einer 30,0 cm dicken Bodensubstratschicht, fachgerecht aufzubau-
en. Die Vegetationsflache ist mindestens extensiv mit einer einheimischen und
standortgerechten Vegetation zu begrinen. Die Anlage von Wege und Platzfla-
chen zuléssig. In den Bereichen, in denen Baumpflanzungen vorgesehen sind,
muss die Substrathéhe mindestens 80,0 cm betragen.

An den Gebauden im Baufenster Nr. 2 sind mindestens vier artenspezifische Ko-
lonie-Nistk&sten (jeweils dreigruppig) fur den Mauersegler anzubringen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des Plangebiets ist pro angefangener 400 m2 Grundstiicksflache ein
einheimischer und standortgerechter Laubbaum II. Ordnung geman der Pflanzliste
im Anhang zu pflanzen und nachhaltig zu pflegen. Sie sind in der Pflanzqualitat 3 x
verpflanzter Hochstamm mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Die
Baumpflanzungen missen einen Mindestabstand von 0,5 m zum 6ffentlichen Ver-
kehrsraum einhalten.

Zusatzlich dazu sind die verbleibenden Grinflachen im Innenhof sowie stidlich des
Baufensters Nr. 2 (entlang der Feuerwehrzufahrt) auf einer Flache von insgesamt
min. 1.000 m2 mit krauterreichen Ansaaten und/oder einheimischen Stauden an-
zupflanzen.

Hinweise:
» Die Griingestaltung ist im Rahmen des Bauantrages mit der Stadt Lorrach ab-
zustimmen.

= Die BegrinungsmafRnahmen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach

Fertigstellung der Gebéude durchzufiihren. Die Stadt Lorrach kann den Eigen-
timer gem. § 178 BauGB durch Bescheid verpflichten, sein Grundstiick inner-
halb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend des nach
8§ 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu be-
pflanzen.

= Bei der Anpflanzung von Baumen ist das Nachbarschaftsrecht zu bericksichti-
gen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die zulassige Dachneigung und Dachform sind den Nutzungsschablonen in der
Planzeichnung zu entnehmen.

Die Flachdacher (bis 5° Dachneigung) der Hauptgebdude sind extensiv zu begri-
nen (Mindestsubstraththe: 10 cm). Fur die Dachbegrinung sind mindestens 15
unterschiedliche einheimische und standortgerechte Arten gem. der Artenliste im
Anhang flachig zu etablieren. Von einer Begrinung kann abgesehen werden,
wenn die Dachflache fir Sonnenkollektor- bzw. Photovoltaikanlagen genutzt wird.

Fir Satteldacher ist ausschlief3lich eine rote bis rotbraune oder graue bis anthrazit-
farbene Dacheindeckung (nicht glanzend) zulassig.

Die Dacher der Nebengebaude sind als flache bzw. flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 0° bis 10° herzustellen und extensiv (Substrathbhe min. 10,0
cm) zu begrinen (Qualitat der Dachbegrinung s. Ziffer 2.1.2).

Unbeschichtete Metalloberflachen, Wellfaserzement und Dachpappe sind als
Dacheindeckung nicht zulassig.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie),
sind nur auf den Dachflachen zuldssig und aus blendfreiem Material herzustellen.
Eine Aufstanderung dieser Anlagen ist auf Sattelddchern der Hauptgeb&ude nicht
zulassig. Auf flachgeneigten Dachern ist eine Aufstanderung bis max. 0,5 m zulas-

sig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind nur bei Sattelddachern zulassig. Dazu
zahlen auch Dachaufbauten mit Durchbrechung der Trauflinie (Wiederkehr,
Zwerchhaus).

Die Breite der Dachaufbauten/Dacheinschnitte darf insgesamt die Halfte der Lange
der jeweils zugehotrigen Gebaudewand nicht tberschreiten.

Dachaufbauten/Dacheinschnitte missen vom Ortgang -horizontal gemessen- min-
destens 1,0 m und zum Hauptfirst -vertikal gemessen- mindestens 0,5 m Abstand
einhalten. Der Ortgang wird gemessen ab AuRenkante Wand.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszuftihren.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(8 74 (1) Nr. 3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. géartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die Hohe der Einfriedungen zum 6ffentlichen StralRenraum hin darf gemessen ab
der Oberkante der ErschlieBungsstralle maximal 0,8 m betragen. Sockel und
Mauern sind bis zu 0,50 m zulassig.

Einfriedungen mussen zum o6ffentlichen StraRenraum einen Abstand von 0,5 m
einhalten.
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Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Beton sind nicht zuge-
lassen.

Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist als Einfriedung nicht zulassig.

Mullbehalterstandorte (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Freistehende Millbehalter sind dauerhaft gegentiber dem Straf3enraum und ande-
ren Offentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schutzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht be-
reits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begrinen (Kletterpflanzen oder Spalier-
baume).

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach-, Zufahrts- und Hofflachen
der privaten Grundstiicke ist auf den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhalten und
zu speichern (z.B. Retentionszisternen, Staukanal) und muss dem Regenwasser-
kanal gedrosselt zugefiihrt werden (max. 0,5 I/s je 100 m2 Grundstiicksflache).
Das Ruckhaltevolumen der Retentionsanlage fir das Niederschlagswassers ist
bezogen auf die angeschlossene, abflussrelevante Flache des jeweiligen Grund-
sticks fur eine Regendauer von 15 Minuten zu bemessen.
Die Grundlage hierfir ist das 2-jahrliche 5-minttige Niederschlagsereignis nach
dem aktuellen Starkniederschlagsgutachten KOSTRA des Deutschen Wetterdiens-
tes.

Hinweis:

Das Gutachten mit den Daten fur Lérrach kann im Rathaus der Stadt Lérrach (Lui-
senstraf3e 16) beim Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung, Abteilung Grundstick-
sentwasserung, eingesehen werden. Zusatzlich kénnen die Daten beim Deutschen
Wetterdienst angefordert werden.

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Die Verlegung von Dranagen
um das Bauwerk und deren Anschluss an die 6ffentlichen Schmutz- oder Regen-
wasserkandle ist nicht zulassig.

Freiflachengestaltungsplan (8 74 (5) LBO)

Mit dem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem fol-
gende Punkte zu ersehen sind:

Lage, Umfang und Grél3e der Bepflanzung,

Baumarten,

Gelandemodellierung,

Materialangaben zur Stellplatz- und Zufahrtsbefestigung,

Materialangaben, Ausfihrungsart, Lage und HOhe der straRenbegleitenden
und anderen Stltzmauern,

= Material, Ausfiihrungsart, Lage und Hohe der Einfriedungen

Er wird Bestandteil der Baugenehmigung.

fsp.stadtplanung
d

tplaner dartnerschaft mhR
r )
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3 HINWEISE

3.1 Artenschutz

3.2

3.3

3.4

Die Geholze dirfen nur auRerhalb der Brutzeiten entfernt werden (von Anfang Ok-
tober bis Ende Februar).

Gesundheitsschutz

Im Landkreis Lorrach besteht in vielen geografischen Bereichen eine erhdhte Be-
lastung durch das aus dem Erdreich austretende radioaktive Edelgas Radon.
Wenn Gebaude gegen den Untergrund nicht entsprechend abgedichtet sind, kann
Radon sich in der Innenraumluft anreichern und gesundheitlich bedenkliche Kon-
zentrationen erreichen. Nach dem Zigarettenrauch wird Radon in Deutschland als
die zweithaufigste Ursache fir Lungenkrebs betrachtet. Die Radonkonzent-
rationen in der Bodenluft kbnnen kleinrAumigen Schwankungen unterliegen.

Es wird daher empfohlen, die mdgliche Belastung des Baugebiets bereits vor der
Bebauung zu ermitteln. Auf die mogliche Belastung wird hingewiesen, damit ggf.
bereits in der Planungsphase auf bauliche MaRnahmen zur Minimierung des Ein-
tritts radonhaltiger Luft in die Innenrdume geachtet werden kann. Préavention ist bil-
liger und meist erfolgreicher als eine nachtragliche Sanierung. Unter Umstanden
kénnen Bodenluftmessungen des Baugrundes sinnvoll sein. In der Regel sind aber
einfache Radonschutzmaf3nahmen preisgiinstiger als Standorterkundungen.

Empfehlungen des Bundesinstituts fiir Strahlenschutz tber MalBhahmen zur Ver-
ringerung von Radon in der Raumluft: "So hat Radon keine Chance", BfS-PM
05/05 vom 08.03.05)

Photovoltaik

Photovoltaikanlagen sind gemafR Technischem Leitfaden Photovoltaikanlagen
(VdS 3145) zu errichten.

Denkmalschutz

Aus dem Planungsgebiet sind bisher keine archdologischen Fundstellen bekannt.
Da jedoch bei BaumalRnahmen, besonders in bisher nicht tGberbauten Bereichen,
unbekannte Fundstellen zutage treten kdnnen, sind arch&ologische Funde nicht
generell auszuschliel3en.

Aus diesem Grund ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig mit dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref.
26 -Denkmalpflege, Fachgebiet Archdologische Denkmalpflege (per Post, per Fax:
0761/208-3599 oder per E-Mail: referat26 @rpf.bwl.de) abzustimmen. GemaR § 20
des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende
Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige
Bodenverfarbungen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Doku-
mentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bau-
arbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.
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4.1

41.1

4.1.2

ANHANG

Pflanzliste

Es sind grundsatzlich einheimische und standortgerechte Arten aus der nachfol-
genden Liste zu verwenden. Zuséatzlich dazu kénnen Arten aus der Broschire ,lhr
Garten — ein Platz fur Natur® (erhaltlich bei der Stadt Lorrach) gewahlt werden.

Freiflachenbegrinung

Acer platanoides 'Cleveland'
Amelanchier ovalis

Colutea arborescens
Crataegus monogyna
Genista tintoria

Lonicera xylosteum
Viburnum lantana

Viburnum farreri

Dachflachenbegriinung

Achillea millefolium

Allium lusitanicum
Anthemis tinctoria

Anthyllis vulneraria

Aster amellus

Aster linosyris

Briza media

Calendula arvensis
Campanula rotundifolia
Clinopodium vulgare
Dianthus carthusianorum
Erophila verna

Euphorbia cyparissias
Galium verum

Globularia punctata
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella
Hippocrepis comosa
Legousia speculum-veneris

Melica ciliata

Spitzahorn

Gemeine Felsenbirne
Gewohnlicher Blasenstrauch
Eingriffeliger WeiRdorn
Farber-Ginster

Gewdhnliche Heckenkirsche
Wolliger Schneeball
Duftschneeball

Gemeine Schafgarbe
Berglauch

Farberkamille

Gemeiner Wundklee
Kalkaster

Goldhaaraster
Gewdhnliches Zittergras
Acker-Ringelblume
Rundblattrige Glockenblume
Gewohnlicher Wirbeldost
Karthausernelke
Frihlings-Hungerblimchen
Zypressen-Wolfsmilch
Echtes Labkraut
Gewohnliche Kugelblume
Gewdhnliches Sonnenrgéschen
Kleines Habichtskraut
Gewohnlicher Hufeisenklee
Echter Frauenspiegel

Wimper-Perlgras
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= Potentilla verna Frahlings-Fingerkraut

* Prunella grandiflora Grol3blutige Braunelle

= Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf

» Saxifraga granulata Kndllchen-Steinbrech

= Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer

=  Sedum album Weil3er Mauerpfeffer

= Silene vulgaris Gewobhnliches Leimkraut

= Teucrium chamaedrys Edel-Gamander

= Thymus pulegioides Gewohnlicher Thymian

= Veronica teucrium GroRRer Ehrenpreis



