ANLAGE 4

STADT LORRACH
BEBAUUNGSPLAN NR. 204/11
"Hugenmatt IV - Gewerbe"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Stand: Satzungsbeschluss 11.12.2018

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemal3 § 9 Abs. 1 BauGB

1.

Art der baulichen Nutzung

Die im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Baufla-
chen werden festgesetzt als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe).

Zulassig sind (§ 8 BauNVO)

e Gewerbebetriebe, soweit diese das Wohnen in der Nachbarschaft nicht we-
sentlich stéren und nicht unter den unzuldssigen Nutzungen aufgefiihrt
sind,

e Geschafts- Blro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen sowie

e Anlagen flr sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5, 6 BauNVO)

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter,

e Werbeanlagen auBerhalb der Statte der Leistung,

e Einzelhandelsbetriebe aller Art und GroBe,

e vom Betriebsgebaude baulich abgesetzte, eigenstandige Wohngebaude,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, und gesundheitliche Zwecke so-
wie

e Vergnlgungsstatten aller Art.

e Ebenso Betriebe und Einrichtungen, die sich auf Darstellungen oder Hand-
lungen mit sexuellem Charakter beziehen und auf die VerauBerung ent-
sprechender Produkte ausgerichtet sind. Hierbei ist es gleichglltig, in wel-
cher rechtlichen Form (Gaststatte, Gewerbe im Sinne der Gewerbeord-
nung, privater Club, Handelsgesellschaft, Verein 0.3.) sie betrieben werden.

MaB der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO i.V.m. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Darstellung der Gber-
baubaren Flache (§ 23 BauNVO i.V.m. § 9 (1) Nr. 2 BauGB), festgesetzt durch Bau-
grenzen, der Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen.
MaBgebend ist der Planeinschrieb.

Gebaude und Gebaudeteile sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Gara-
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41.

4.2.

4.3.

gen/Carports sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen nicht zulas-
sig. Im 43 m Abstandsbereich zwischen den dstlichen Grundstticksgrenzen des
Grundstiickes Flst. Nr. 3008/21 und Flst. Nr. 3008/4 sowie der westlichen Bau-
grenze des Grundstuckes Flst. Nr. 3008/11 sind Rampen als Nebenanlagen zur
Anlieferung der Waren zulassig.

Stellplatze sind nur an den im Plan gekennzeichneten Flachen zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Fur die Hohe der baulichen Anlagen ist der Planeinschrieb maBgebend.
Die Hohen, gemessen im Mittel der jeweiligen Gebaudeseite (Fassadenebene),
sind auf die Gelandeoberflache bezogen.

Dachaufbauten fiir technische Bauteile (z.B. Photovoltaikanlagen, technische An-
lagen) durfen die maximal zulassige Gebdaudeh6he um hochstens 0,75 m Uber-
schreiten. Von der Gebaudetraufe haben sie einen Abstand von mindestens 1,5
m einzuhalten.

Bauweise (§ 22 BauNVO i.V.m § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise ist gemal Planeinschrieb festgesetzt als abweichende Bauweise (a)
gemal § 22 (4) BauNVO.

Bei der abweichenden Bauweise mussen die Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden. Die Lange der Gebdude darf mehr als 50 m betragen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (88 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

Das anfallende Regenwasser ist, vorbehaltlich der wasserrechtlichen Erlaubnis, auf
dem jeweiligen Grundstuck zu versickern.

Betreffend der Versickerung von Niederschlagswasser, die einer Abstimmung mit
dem Landratsamt Lorrach, FB Umwelt, bedarf, ist insbesondere zu beachten: Die
Versickerung muss tUber 30 cm des belebten und begriinten Oberbodens oder
Uber geeignete Filtereinrichtungen (z.B. Spezialsubstrat) erfolgen.

Die Verwendung von Zink, Kupfer und Blei bei der Dachdeckung ist nur zulassig,
soweit es sich um beschichtete Materialien handelt.

Wegeflachen, Stellplatze, Lager- und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden, sofern die Voraussetzungen (wasserrecht-
liche Erlaubnis) einer Versickerung gegeben sind. Alternativ kann eine wasserun-
durchlassige Oberflachenbefestigung gewahlt werden, wenn die Versickerung
des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstlick erfolgt.

Sofern die Voraussetzung (wasserrechtliche Erlaubnis) einer Versickerung nicht
erlangt werden kann, ist eine Riickhaltung und eine Vorbehandlung des Nieder-
schlagswassers auf dem Grundstlick vorzusehen.
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4.4.

4.5.

4.6.

Die Rodung der vorhandenen Gehdlze sowie der Abbruch der Gebaude dirfen
zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nur in der Zeit
von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. Sollte dies aus terminlichen Griin-
den nicht moglich sein, sind die Gehdlze und Gebaude durch eine Fachkraft auf
einen Brutvogelbesatz zu Uberprifen. Rodung und Abbruch sind auBerhalb der
zulassigen Zeiten nur nach Freigabe der Arbeiten durch eine Fachkraft zulassig.

Flachdacher (Dachneigung 0-10°) sind fachgerecht mit einem Flachenanteil von
mindestens 70% der Dachflache extensiv oder intensiv mit einer mindestens 12
cm starken Substratschicht zu begriinen und ordnungsgemaB zu unterhalten. Fur
die Begriinung mussen mindestens 15 verschiedene einheimische und standort-
gerechte Arten verwendet werden. Dabei ist die beigefiigte Pflanzenliste 2 (Dach-
begriinungen) zu beachten. Dachterrassen, die bis zu einer Gesamtflache von 50
m? zulassig sind, sind von einer Begriinung befreit.

Falls ausnahmsweise keine Dachbegriinung vorgesehen ist, muss eine Regen-
rickhaltung mit einer Abgabe von maximal 0,2 |/sec. vorgesehen werden.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Pflanzgebote sind wie folgt zu realisieren:
Die Pflanzung von Koniferen und nicht einheimischen Gehdlzarten ist unzuldssig.
In begriindeten Fallen (z.B. Zufahrtsbehinderung, Funktionsbeeintrachtigung)
kann im Einzelfall von den eingetragenen Standorten abgewichen werden. Die
straBenbegleitenden Baume kdnnen vom festgesetzten Standort um bis zu 2,50
m abweichen. Die Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige
Geholze sind zu ersetzen. Die Empfehlungen der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung und Landschaftsbau e.V. im Hinblick auf die Pflanzung von
Baumen und Geholzen sind insbesondere im Hinblick auf die Bodenvorbereitung
und die Pflanzquartiere fiir Baume zu berticksichtigen.

Die Baume sind pro StraBenabschnitt in gleichwertiger Groe und Gute zu pflan-
zen: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 20 - 25 cm, mit Ballen. Die GroBe
der Pflanzgruben muss mindestens 12 m? groB und 1,5 m tief sein, Verfiillung mit
Baumsubstrat.

e Als Baumart werden der Spitzahorn (botanischer Name ,Acer platanoi-
des”,) sowie die Winterlinde (botanischer Name ,Tilia cordata”) festgesetzt.

e Im Bereich der Stellplatze wird der Feldahorn (,Acer campestre”) empfoh-
len.

e Auf der Wiesenflache sidlich der Stellplatze wird die Pflanzung von Streu-
obstbaumen festgesetzt (z.B. Pastorenbirne, Schweizer Wasserbirne,
Gelbméstler, Osterreicher Weinbirne, Champagner Bratbirne Esslinger
Schecken, Moserkirsche, Dolleseppler, GroBe Germerdorfer, Hedelfinger,
Schneiders Spate, Glemser).
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4.7.

4.8.

4.9.

II.

Die vorhandene Hainbuchenhecke entlang der ,Alten Stralle” sowie der Karl-
Wenk-StraBe ist zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Abgangige Abschnitte o-
der abgangige Einzelstraucher sind zu ersetzen. Die Hohe der Hecke darf 2,0 m
nicht Uberschreiten. Das Lichtraumprofil zum Gehweg ist durch regemaBige und
fachgerechte RickschnittmaBnahmen zu gewahrleisten.

Die im 6stlichen Bereich ausgewiesene Grinflache mit 0,39 ha ist als magere Mah-
wiese zweischirig zu bewirtschaften. Das Mahgut muss abgeraumt werden. Der
erste Schnitt darf erst nach der Hauptblitezeit der genannten Grasarten erfolgen.
Eine Diingung der Flache ist nicht zulassig.

Fensterlose Fassadenteile mit einer FlachengréBe Giber 100 m? sind zu begriinen.
Sofern sich die Fassaden nicht fir die Begriinung mit selbstrankenden Pflanzen
eigenen, sind entsprechende Kletter- und Rankgeruste, Spanndrahte usw. vorzu-
sehen. Die hierflr bautechnisch erforderlichen Vorkehrungen sind bei der Pla-
nung entsprechend zu berticksichtigen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachform

Im Plangebiet sind ausschlieBlich Flachdacher zulassig. Als Flachdacher werden
Déacher mit einer Neigung zwischen 0° und 10° definiert. Diese sind zumindest
extensiv mit einer vegetationsfahigen Substratschicht von mindestens 12 cm zu
begriinen und entsprechend der Pflanzenliste (siehe Anlage Ziffer IV) zu bepflan-
zen. Dabei ist ein Flachenanteil von mindestens 70% der Dachflache zu begriinen.
Fur die Begriinung missen mindestens 15 verschiedene einheimische und stand-
ortgerechte Arten verwendet werden.

Gestaltung der Gebaude
Grell getonte und reflektierende Bedachungs- und Wandverkleidungsmaterialien
sind nicht zulassig.

Bei Photovoltaikanlagen und thermischen Solaranlagen ist eine Aufstanderung
bis zu einer Hohe von 0,75 Metern Giber der Dachflache zulassig. Von der Gebau-
deattika haben sie einen Abstand von mindestens 1,5 Metern einzuhalten.

Als Dachflache gilt die oberste befestigte Ebene des Daches, also die Ziegel- oder
Metalleindeckung, Pflanzschiittung oder entsprechend. Die Hohe ist senkrecht
zur Dachneigung zu messen.

Grundstiicksgestaltung / Freiflichen

Auffillungen und Abtragungen auf den Grundsticken sind so durchzufihren,
dass die Gelandeverhaltnisse an den Grundsticksgrenzen auf max. +/- 20 cm
dem bisherigen Gelande entsprechen.
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I11.

Einfriedigungen
Angrenzend zur offentlichen Verkehrsflache mussen Einfriedigungen einen Ab-
stand von mindestens 50 cm von der Grundstlicksgrenze haben.

Die bestehende Hainbuchenhecke ist von dieser Regelung ausgenommen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen zulassig,
jedoch nicht als Dachaufsatz.

Werbeanlagen sind zurlickhaltend zu gestalten und in die Fassadenflachen der
Gebaude zu integrieren.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung an den straBBenseitigen Fassa-
denflachen bis maximal 2 % der entsprechenden straBenseitigen Wandflache
bzw. maximal 10 m? zulassig. Werbeanlagen, die Gber der Trauflinie (Schnittpunkt
Dachhaut — Fassadenebene) des Gebdudes ragen, sind nicht zulassig. Zur Traufe
mussen sie einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

Zur Fassade senkrecht angeordnete Werbeanlagen diirfen maximal 80 cm aus-
kragen.

Pro Gewerbebetrieb ist eine selbstandige Werbeanlage, die unabhangig vom Ge-
baude errichtet wird, bis maximal 8 m? zulassig. Sie ist dem Zu- oder Abfahrtsbe-
reich zuzuordnen.

Eine Beleuchtung der Werbeanlagen muss zurlickhaltend sein. Die Leuchtkraft der
Werbeanlagen ist so einzurichten, dass der StraBenverkehr nicht beeintrachtigt
wird und jegliche Blendgefahr ausgeschlossen ist.

Wechselnde Lichtstarken, Lichteffekte, bewegliche Anlagen (Laufbander), Flach-
scheinwerfer sowie Lichtwerbung am Himmel sind nicht zulassig.

Pylone sind nur bis zu einer Hohe von maximal 3,0 m zulassig.

HINWEISE

Nachweis des Schallschutzes

Grundsatzlich ist bei jedem Vorhaben im Plangebiet ,204/11 Hugenmatt IV - Ge-
werbe” im (Bau-) Genehmigungsverfahren durch ein Schallgutachten eines Sach-
verstandigen der Nachweis zu erbringen, dass die in der Nachbarschaft bestehen-
den Wohnnutzungen nicht wesentlich gestort werden. Dabei ist sicherzustellen,
dass die Anforderungen der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — Fassung 26. August 1998) fir die vorgesehene Nutzung erfillt werden.
Falls vom Vorhaben weitere relevante Emissionen (Luftverunreinigungen, Erschiit-
terungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnlichen Erscheinungen) ausgehen kon-
nen, ist ebenso durch Gutachten eines Sachverstandigen der Nachweis zu erbrin-
gen, dass keine Immissionen herbeigefiihrt werden, die nach Art, AusmaB oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigun-
gen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft hervorzurufen.
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Archdologische Denkmalpflege

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Landesamt fiir Denkmal-
pflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, per Post, per Fax;
0761/208-3599 oder per E-Mail; abteilung8@rps.bwl.de, unverziglich zu be-
nachrichtigen. GemaB § 20 Des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren
Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegen-
stande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen u.a.) umgehend zu melden und
bis zur sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechun-
gen der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurau-
men.

Kampfmittel-Verdachtsflachen

Beim Regierungsprasidium Stuttgart — Kampfmittelbeseitigungsdienst - wurde
fur das Bebauungsplangebiet eine Luftbildauswertung durchgefiihrt. Die Aussa-
gen beziehen sich nur auf die Befliegungsdaten der verwendeten Luftbilder und
gehen nicht darlber hinaus.

Eine absolute Kampfmittelfreiheit kann auch fiir eventuell freigegebene Bereiche
nicht bescheinigt werden.

Die Eigentumer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von Boden eingrei-
fenden BaumaBnahmen zu einer den Anforderungen der Kampfmittelbeseitigung
entsprechenden Sondierung verpflichtet.

Uber eventuell festgestellte Blindgidngerverdachtspunkte hinaus kann zumindest
in den bombardierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Bombenblindgan-
ger nicht ausgeschlossen werden. In bombardierten Bereichen und Kampfmittel-
verdachtsflachen sind i.d.R. flachenhafte Vorortuberprifungen erforderlich. Die
Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen ergaben Anhaltspunkte, die es erfor-
derlich machen, dass weitere MaBBnahmen durchgefiihrt werden missen (siehe
unter Begriindung Ziffer 10 beiliegender Plan Nr. LO 1222).

Altlasten

Der Planbereich befindet sich komplett in der schwermetallbelasteten Wiesenta-
laue. Der 6stliche Teil (FlIst. Nr. 3008/27) zudem auf dem Altstandort ,AS Schopflin
— Dieseltankstelle / Lokschuppen”. Beide Flachen sind im Bodenschutz- und Alt-
lastenkataster mit dem Handlungsbedarf ,B” (= Belassen) und dem Kriterium der
Entsorgungsrelevanz eingetragen.

Aufgehobenes Bodenmaterial soll nach Mdoglichkeit innerhalb der Grundstiicke
wieder eingebaut werden. Falls Bodenmaterial abgefahren werden soll, ist es zu
beproben und ordnungsgemal zu verwerten oder zu entsorgen. Dazu ist vorab
das Landratsamt Lorrach — Fachbereich Umwelt — zu informieren bzw. die Vorge-
hensweise abzusprechen.

unitymedia kabel bw GmbH, 34020 Kassel
Die Kabelschutzanweisungen sind zu beachten.
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Deutsche Telekom Technik GmbH, 79122 Freiburg i. Br.
Die Kabelschutzanweisungen sind zu beachten.
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IV. Anlage

Pflanzenliste 1

Sonstige Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Bdume:

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Sorbus aria

Tilia cordata
Ulmus spec.
Birnen:

Kirschen:

Stréucher:

Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feld- Ahorn

Spitz- Ahorn

Hainbuche

Walnuss

Vogelkirsche

Echte Mehlbeere

Winterlinde

Ulmen

Pastorenbirne, Schweizer Wasserbirne, Gelbmostler,
Osterreicher Weinbirne, Champagner Bratbirne
Esslinger Schecken, Moserkirsche, Dolleseppler,
GroBe Germerdorfer, Hedelfinger, Schneiders Spdite,
GlemserAchillea millefolium, Gemeine Schafgarbe

Kornelkirsche

Gemeine Hasel
Eingriffeliger WeilBdorn
Pfaffenhut
Heckenkirsche
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Pflanzenliste 2: Dachbegriinung

Alle Flachdacher sind extensiv mit einer vegetationsfahigen Substratschicht von
mindestens 12 cm zu begriinen und fachgerecht zu unterhalten. Fir die Begru-
nung mussen mindestens 15 verschiedene einheimische und standortgerechte
Arten verwendet werden, z.B.

Achillea millefolium
Allium lusitanicum
Anthemis tinctoria
Anthyllis vulneraria
Aster amellus

Aster linosyris

Briza media

Calendula arvensis
Campanula rotundifolia

Gemeine Schafgarbe
Berglauch

Férberkamille

Gemeiner Wundklee
Kalkaster

Goldhaaraster
Gewdhnliches Zittergras
Acker-Ringelblume
Rundbldttrige Glockenblume

Seite 8



Stadt Lorrach

Bebauungsplan "Hugenmatt IV - Gewerbe”

Textliche Festsetzungen

Clinopodium vulgare
Dianthus carthusianorum
Erophila verna

Euphorbia cyparissias
Galium verum

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

Potentilla verna

Prunella grandiflora
Sanguisorba minor
Saxifraga granulata
Sedum acre

Sedum album

Silene vulgaris

Teucrium chamaedrys
Thymus pulegioides
Veronica teucrium

Gewdhnlicher Wirbeldost
Karthdusernelke
Friihlings-Hungerbltiimchen
Zypressen-Wolfsmilch
Echtes Labkraut
Gewdhnliche Kugelblume
Gewodhnliches Sonnenréschen
Kleines Habichtskraut
Gewéhnlicher Hufeisenklee
Echter Frauenspiegel
Wimper-Perlgras
Friihlings-Fingerkraut
GrofBbliitige Braunelle
Kleiner Wiesenknopf
Knéllchen-Steinbrech
Scharfer Mauerpfeffer
WeiBer Mauerpfeffer
Gewdhnliches Leimkraut
Edel-Gamander
Gewdhnlicher Thymian
GroBer Ehrenpreis
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