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Anderung im vereinfachten Verfahren
gemdaB § 13 BauGB

Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der Nutzung
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt als

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Das Allgemeine Wohngebiet ist gem. § 1 (4), (5), (6) und (9) BauNVO wie folgt
eingeschrdnkt:

Zul@ssig sind:

- Wohngebdude.
Zu den zul&ssigen Wohngeb&uden gehdren auch solche, die ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen (§ 3 (4) BauNVvO).

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke im Bereich des Baufelds B1.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Bereich des Baufelds B1,

- Anlagen fUr die Verwaltung im Bereich des Baufelds B1.

Nicht zul&ssig sind:

- Nutzungen gemd@B § 4 (3) Nr. 4 und 5 (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind im gesamten
WA auch ausnahmsweise nicht zul&ssig.

Die bauliche Nutzung des Baufeldes D ist gemdaB § 9 Abs. 2 BauGB erst dann
zul@ssig, wenn die Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gemdas Ziffer 1.8 realisiert wurden.




1.2

Geschossweise Festsetzungen gemdadB § 9 (3) BauGB

- Inder Bauzone A1 - A3 ist das ErdgeschoB / SockelgeschoB ausschlieBlich
Nebennutzungen gemdaB § 9 (1) Nr. 4 BauGB sowie sonstigen
Nebennutzungen (Haustechnik, AbstellrGume, Wasch- und Trockenrdume
usw.) vorbehalten. Aufenthaltsr@ume sind nicht zul&ssig.

- In der Bauzone C1 - C7 kdnnen im Erdgeschoss / Sockelgeschoss unter
folgenden Voraussetzungen ausnahmsweise AufenthaltsrGume zugelassen
werden: Sie sind (erstens) flachenmdaBig von untergeordneter Bedeutung, sie
ergdnzen (zweitens) die Hauptnutzung, eine ausreichende Belichtung ist
(drittens) gewdhrleistet.

Mischgebiet (MI) gemaB § 6 BauNvVO
Das Mischgebiet ist gem. § 1 (4), (5), (6) und (9) BauNVO wie folgt
eingeschrankt:

Baufeld A1 — A3und C1
Zuldssig sind Wohngebdude.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Geschdfts- und BUrogebdude

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

Nicht zul@ssig sind:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Nutzungen gemd@B § 6 (2) Nr. 8 und § 6 (3) sind auch ausnahmsweise nicht
zuldssig.

FlurstOck Nummer 25/4

Zul@ssig sind

- Wohngebd&ude

- Geschdfts- und BUrogebdude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fUr értliche Verwaltung sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zul&ssig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Nutzungen gemd@B § 6 (2) Nr. 8 und § é (3) sind auch ausnahmsweise nicht
zuldssig.

Geschossweise Festsetzungen gemaB § 9 (3) BauGB

- InderBauzone A1 - A3 ist das ErdgeschoB / SockelgeschoB ausschlieBlich
Nebennutzungen gemaB § ¢ (1) Nr. 4 BauGB vorbehalten. Aufenthaltsréume
sind nicht zul&ssig.




1.3

1.4

1.5

Gewerbegebiet (GE/e) gemdaB § 8 BauNVO

Das Gewerbegebiet entlang der LandesstraBe L 134 ist gem. § 1 (4), (5), (6) und

(?) BauNVO wie folgt eingeschrénkt:

Zul@ssig sind:

- Gewerbebetriebe i.S. von § 6 (1) Ziffer 4 BauNVO, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

- Geschdafts,- BUro- und Verwaltungsgebdude.

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

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Anlagen fUr sportliche Zwecke.

- Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Nicht zul&ssig sind

- Lagerpléatze im Freien.

- Tankstellen.

- Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sortiment, sofern sie nicht
als Verkaufsstellen eigener Produkte Bestandteil eines produzierenden
Betriebes sind. Auch in diesen Fdllen darf die Verkaufsfldche 200 m? nicht
Uberschreiten.

Auch ausnahmsweise nicht zul&ssig sind

- Vergnigungsstatten i.S. von § 8 (3) Nr. 3 BauNVO und Vergnigungsstétten
i.S. von § 6 (3) BauNVvO.

Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Dazu gehdren:

StraBen,

Gehwege

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,
Wohnhdfe (Privatwege)

zugehdrige Verkehrsgronfi&dchen.
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Offentliche Griinfliche gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
fOr Parkanlagen und Kinderspielplatze.

Private Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
fOr die BegrUnung nicht Oberbaubarer Fidchen bzw. fUr die Begrinung von
Nebengebduden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

FUr die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten FiGdchen sind Fahrrechte
zugunsten der Anlieger, Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstréger und
Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.




Zulassiges MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der

- maximal Uberbaubaren GrundstUcksfiGche,

- der zul@ssigen Zahl der Vollgeschosse zwingend bzw. als Mindest- und HéchstmaB,

- die maximal zul&@ssige Zahl der Wohnungen je Wohngebd&aude.

- durch absolute bzw. maximal zul&ssige Geb&ude- und Firsthdhen, bezogen auf
die jeweilige Bezugshdhe.

- geschossweise differenzierte Nutzungsfestsetzungen,

- vertikale Baulinien.

2.1 Uberbaubare Grundfiéche
Die maximal zulassige GrundflGche der Hauptgebdude ergibt sich aus den im
Planteil festgesetzten Baufenstern.
Geschossweise unterschiedlich festgesetzte Baufenster werden im Planteil
besonders gekennzeichnet.

2.2 Zahl der Voligeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt.

Baufeld A1 - A3

mindestens zwei, maximal drei Vollgeschosse. Hier ist zu beachten, dass das
Erdgeschoss / Sockelgeschoss aufgrund der Nutzungsbeschréankung im Sinne
der BauNVvO kein Vollgeschoss darstellt.

Baufeld B1 - B4, D1 - D3, Flurstick Nummer 25/4
zwingend zweigeschossig.

c1-C7

zwingend zweigeschossig.

Hier ist zu beachten, dass das Erdgeschoss / Sockelgeschoss aufgrund der
Nutzungsbeschrénkung im Sinne der BauNVO kein Vollgeschoss darstellt.

Eingeschranktes Gewerbegebiet
mindestens zwei, maximal drei Vollgeschosse.

2.3 Iahl der Wohnungen je Wohngebdude
GemdB Planeintrag.

2.4 Hoéhe der Gebdude

Baufelder A1 - A3
Die Geb&udehdhe wird mit 12,00 m Uber der straBenseitig zugeordneten
Bezugshdhe (HochstmaB) festgesetzt.
= Sockelgeschoss / Erdgeschoss / Garagen:
max. 0,20 m unter, max. 0,10 m Uber der Bezugshdhe

Baufelder B1 - Bé und D1 - D3

Die Geb&udehdhe wird mit 6,60 m Uber der straBenseitig zugeordneten Héhe
Uber NN festgesetzt.

Sockel: mind. Bezugshdhe, max. 0,50 m Uber Bezugshéhe
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Baufeld C1-C7
Die Geb&udehdhe wird mit 9,20 m Uber der straBenseitig zugeordneten
Bezugshéhe (zwingend) festgesetzt.
= Sockelgeschoss / Erdgeschoss / Garagen:
max. 0,20 m unter, max. 0,10 m Uber der Bezugshdhe

In den Baufeldern B, C und D werden Ausnahmen von den festgesetzten
Gebdudehdhen nicht zugelassen.
Bezugshdhe ist jeweils Mitte PlanstraBe A / Mitte Stirnseite Gebdaude.

Flurstick Nummer 25/4
Die Traufhéhe wird auf maximal 6,50 m festgesetzt.

Eingeschranktes Gewerbegebiet
Die Gebdudehdhe (FD) bzw. die Firsthéhe (PD) wird mit max. 12,25m festgesetzt.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Als Bauweise wird entsprechend den Darstellungen im zeichnerischen Teil die offene
oder die abweichende Bauweise festgesetzt.

Abweichende Bauweise Baufeld B1 — Bé:

Aus stadtebaulichen Grinden soll das Obergeschoss an den freistehenden Giebeln
auf eine Breite von 1,00 m und eine Tiefe von 5,30 m auskragen. Im Bereich dieser
Gebdudeteile darf der Grenzabstand nach LBO um jeweils 1,00 m unterschritten
werden.

DarUber hinaus sind in den Baufeldern B und D Bereiche festgesetzt, in denen nur
Doppelh&user sowie Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren GrundstUcksfléchen sind im zeichnerischen Teil durch Festsetzung
von Baugrenzen sowie entlang der raumbildenden Kanten durch Baulinien bestimmt.

Zur Umsetzung der Leitidee des stadtebaulichen Entwurfs werden darUber hinaus in
Teilbereichen geschossweise differenzierte Baulinien festgesetzt. Die geschossweise
unterschiedlichen Baulinien wurden im Planteil besonders gekennzeichnet.

Zur Vereinheitlich des auskragenden Obergeschosses wird fUr die Baufelder A — D
straBenseitig, im Baufeld B auch fir innen liegende Doppelhaushélften und
Reihenendhduser, jeweils eine vertikale Baulinie festgesetzt.



Baufelder A1 - A3

Die straBenseitige vertikale Baulinie wird entsprechend der nachstehenden Skizze
folgendermaBen festgesetzt:

AuBerhalb des Baufensters sind StGtzmauern und Treppenaufgénge auf den dafir im
Planteil vorgesehenen FlGdchen zuldssig.
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Baufelder B1 - Bé und D1 - D3
Die Uberschreitung der gartenseitigen Baugrenze im EG kann ausnahmsweise bis

maximal zur projizierte Baulinie des 2. OG zugelassen werden.

Die straBenseitige vertikale Baulinie wird entsprechend der nachstehenden Skizze
folgendermaBen festgesetzt:

-OK EGF: mind. Bezugshohe, max. +0,5
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Im Baufeld B1 — B6 wird die vorgenannte vertikale Baulinie darUber hinaus auch fir
die freistehenden Giebelseiten der innenliegenen Doppelhaushdalften und
Reihenendhduser festgesetzt.
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Baufelder C1 -C7
Die straBenseitige vertikale Baulinie wird entsprechend der nachstehenden Skizze
folgendermaBen festgesetzt:

6,4m

9,2m

2,8m L

OK EGF: - 0,2 < Bezugshthe < + 0,1

Eine Uber- oder Unterschreitung der straBenseitig festgesetzten vertikalen Baulinien ist
in allen genannten Baufeldern auch mit Geb&udeteilen nicht zul&ssig.

Mindestbreiten von Baugrundsticken.

In den Baufelder B1 - B6, C1 -C7, D1 -D3
betrégt die GrundstUcksbreite mindestens 9,00 m.

Nebenanlagen gemdaB § 14 (1) BauNvVO

Nebenanlagen iS.v. § 14 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet nur innerhalb der
dafir im Planteil dargestellten Fldchen zul@ssig. Im Bereich der Baufelder A - D sind
Ausnahmen nicht zugelassen.

Flurstck Nummer 25/4
Nebenanlagen kénnen ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksfldche zugelassen werden.

Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO

7.1 Allgemeines Wohngebiet
Ebenerdige Garagen, Carports und Stellpl&tze sind nur innerhalb der im Planteil
dargestellten FiGchen zulGssig. Ausnahmen sind nicht zul@ssig.

Baufeld A1 - A3

StellplGtze sind in einer ebenerdigen Sammelgarage zwischen den Baufeldern
unterzubringen. Die Garagen sind dauerhaft zu begrinen. Die Nutzung des
Garagendachs als Terrasse ist zuldssig.

Die Sammelgaragen sind mit maximal 2% Steigung oder Gefélle von der
PlanstraBe A aus zu erschlieBen. Die im Planteil festgesetzten Zufahrten zu den
Sammelgaragen sind zwingend.



Baufeld C1 -C7

Garagen sind nur auf den im Planteil dafUr vorgesehenen FiGchen zuldssig. Sie
sind in baulichem Zusammenhang mit dem Wohngebd&ude zu errichten. Sie sind
mit maximal 2% Steigung oder Gefdalle von der PlanstraBe aus zu erschlieBen.
Das Dach der Garage ist zu begrinen. Die Nutzung des Garagendachs als
Terrasse ist zul&ssig.

FlurstOck Nummer 25/4
Garagen und Stellplatze kdnnen ausnahmsweise auch auBerhalb der
Uberbaubaren GrundstUcksflache zugelassen werden.

7.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Ebenerdige Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldche
sowie westlich einer Bebauung zuldssig.

Im Bereich der nérdlichen nicht Uberbaubaren GrundsticksflGche sind max. 8
oberirdische StellplGtze zuldssig, soweit sich der Bedarf aus der Nutzung der
gewerblichen BaufliGche ergibt.

Tiefgaragen. kdnnen ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksfl&dche zugelassen werden. Zufahrten sind nur von der LandesstraBe
134 aus zuldssig.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
gemdaB § 9 (1) Nr. 24

Auf der im Planteil festgesetzien Fldche ist eine Larmschutzwand nach MaBgabe des
in der Anlage beigefigten Schallgutachtens zu errichten.

Grinordnung sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft gemaB § 9 (1) Nr. 25

Auf den im zeichnerischen Teil dargestellten Standorten entlang der Nord- und
Ostgrenze des Plangebietes wird der Aufbau eines stabilen und 2,0 m hohen
Maschendrahtzaunes festgesetzt. Der Zaun muss vor Baubeginn stehen. Er ist mit einer
dauerhaften Amphibienschutzeinrichtung zu versehen. Der Zaun ist auf der
AuBenseite, zu den Biotopfidchen hin, beidseitig mit gebietsheimischen Stréduchern
gemdaB nachstehender Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Insgesamt sind die Straucher im
Pflanzverbund 1,0 auf 1,0 m, versetzt in drei Reihen zu pflanzen. Die Gehdlze sind
daverhaft zu erhalten und zu pflegen. Ein RUckschnitt ist zuldssig. Abgdngige Gehdlze
sind zu ersetzten. Das Anpflanzen von Koniferen und Nadelgehdlzen ist nicht zulassig.

Auf den im zeichnerischen Teil dargestellten Standorten sind im Abstand von
ca. 10,0 m mittelkronige Einzelb&ume gemdaB nachstehender Pflanzenliste 2 zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige B&ume sind zu ersetzen.

Die im Plan gekennzeichneten privaten und &éffentlichen Grinfldchen sind
gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Das Anpflanzen von Koniferen und
Nadelgehdlzen ist nicht zuldssig.
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Vor Baubeginn ist eine tragféhige rechtliche Vereinbarung zu treffen, in der die
Pflanzung, Pflege und Unterhalt der Gehdlze sowie das Monitoring im erforderlichen
Umfang geregelt sind, soweit diese nicht bereits mit dem stadtebaulichen Vertrag
vorliegt.

Pflanzenliste 1: Gehdlzpflanzungen im Randbereich (Heckenpflanzung) sowie
Uferbereiche des verlegten Grabens

Bdume Alnus glutinosa Erle
Acer pseudoplatanus Spitz — Ahorn
Acer platanoides Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stiel — Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde

Straucher Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weiltdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhut
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schilehe
Rosa spp Wildrosen
Salix caprea Salweide
Salix rubens Fahlweide
Salix fragilis Bruchweide
Sambucus racemosa Traubenholunder
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana
Viburnum opulus
Frangulus alnus

wolliger Schneeball
gewdhnlicher Schneeball
Faulbaum

Pflanzenliste 2 : Mittelkronige Baume im StraBenraum

Baume Acer campestre ,Globosum* Kugelahorn
Carpinus betulus ,Fastigiata” Saulenhainbuche
Corylus collurna Baumhasel

Fraxinus excelsior — Hybriden Eschen — Hybriden

Fraxinus ornus Blumenesche
Malus Hybriden Zierapfel
Pyrus calleryana Zierbirne

Robinie pseudoacacia ,Bessoniana"  Kugelrobinie

Sorbus aria Hybriden Mehlbeere — Hybriden

Bei den straBenbegleitenden Grinflachen (Verkehrsbegleitgrin) ist anstelle einer
Bepflanzung auch ein wasserdurchlassiger Belag zulassig.

Im Baufeld C ist die Fliche zwischen der Bebauung einschlieBlich der
Nebengebd&ude und der PlanstraBe A mit einem wasserdurchldssigen Belag zu
versehen.
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Im Bereich des GEe ist bei mehr als 4 Stellpl&tzen mindestens ein standortgerechter
Laubbaum pro angefangene 5 Stellplatze zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Soweit und so lange der Bereich des GEe insgesamt oder in TeilfiGchen nicht
entsprechend ihrer Zweckbestimmung genutzt wird, ist dieser zu begrinen und zu
pflegen.

1.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § 5 Abs. 2 Nr. 10 und § 2a sowie §9 Abs.1 Nr. 20 und 25 sowie
§ 9 Abs. 1a

Auf den FlurstGcken Nr. 2906 und 2907 (teilweise) auBerhalb des Plangebiets ist eine
1,6 ha groBe Ackerflache in eine ,Mdhwiese mittlerer Standorte" umzuwandeln. Die
Ansaat ist mit autochtonem Saatgut auszufUhren. Die FlGche ist dauerhaft als 2 -
schlrige MGhwiese extensiv zu bewirtschaften. Die DUngung der Fldche mit
mineralischen oder organischen DUngemitteln ist unzul&ssig.

Der dauerhaft um das Wohngebiet zu errichtende Zaun ist auBerhalb des Plangebiets
entlang der L 134 von der nérdlichen Plangebietsgrenze um ca. 65 m bis zum
WeggrundstUck 2904/1 zu verlangern.

.11 Freizuhaltende Sichffléchen in Anlehnung an § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Die im Planteil dargestellten Sichtflachen im EinmUndungsbereich der PlanstraBe A in
die LandesstraBe L134 sind von sténdigen Sichthindernissen zwischen 0,8 und 2,5 m
H&he Uber StraBenniveau freizuhalten (u.a. Einfriedigungen und Nebenanlagen).
Zuléssig sind jedoch Masten fUr StraBenbeleuchtung und FuBg&ngerampeln.

II. Nachrichtlich Ubernommene Hinweise:

Duldungspflicht (StraBengesetz Baden-Wirttemberg)
Bauliche Anlagen und Nebenanlagen, die der ErschlieBung und der 6ffentlichen
Beleuchtung des Baugebiets dienen, sind auf den Privatgrundsticken zu dulden.

NachdrUcklich wird noch einmal auf die Hochwertigkeit der an das Baugebiet
angrenzenden Bereiche hingewiesen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass bei etwaigen Klagen der Bewohner
hinsichtlich akustischer Bel@stigungen durch Amphibien oder Ahnlichem keine
naturschutzrechtlichen Méglichkeiten bestehen, hier Abhilfe zu schaffen.

Bei dem Baugebiet handelt es sich um das teilweise aufgefllite Werksareal einer
ehemaligen Ziegelei. Stellenweise sind MaBnahmen zur Baugrundverbesserung
erforderlich. Die entsprechenden Gutachten sind den Bebauungsplan als Anlage
beigeflgt. Auf dieser Grundlage wird einzelnen Bauherren eine Grindungsberatung
dringend empfohlen.
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Sollten bei BaumaBnahmen optisch und / oder geruchlich auffallige Bodenbereiche
angetroffen werden, ist das Landratsamt Lérrach - Fachbereich Umwelt — zu
benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzusprechen.
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