ANLAGE 4 ZUR VORLAGE NR. 55/2015

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

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ENTWURF ZUM OFFENLAGEVERFAHREN APRIL 2015

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemal3 § 9 Abs. 1 BauGB

1.

Art der baulichen Nutzung

Die im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen
Bauflachen werden festgesetzt als:

Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEE)
gemal § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

e nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
ausgenommen Einzelhandelsbetriebe aller Art und GroBe

e Geschafts- Buro- und Verwaltungsgebaude

e Tankstellen

e Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden, sofern diese
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Das Wohngebaude muss mit dem Betriebsgebaude eine bauliche Einheit bilden.
Vom Betriebsgebaude baulich abgesetzte, eigenstandige Wohngebaude sind
nicht zulassig.

Es ist maximal eine Wohneinheit pro Gewerbebetrieb zuldssig, die jeweilige
Wohnflache darf jedoch maximal 150 m? betragen.

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO sind die unter § 8 Abs.3 BauNVO genannten
Ausnahmen: Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten aller Art auch ausnahmsweise
nicht zuldssig. Ebenso Betriebe und Einrichtungen, die sich auf Darstellungen
oder Handlungen mit sexuellem Charakter beziehen und auf die VerauBerung
entsprechender Produkte ausgerichtet sind. Hierbei ist es gleichgultig, in
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welcher rechtlichen Form (Gaststatte, Gewerbe im Sinne der Gewerbeordnung,
privater Club, Handelsgesellschaft, Verein 0.3.) sie betrieben werden.

2. 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
Uberbaubaren Flache (§ 23 BauNVO i.V.m. § 9 (1) Nr. 2 BauGB), festgesetzt durch
Baugrenzen, der Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen.
MaBgebend ist der Planeinschrieb.

Gebaude und Gebaudeteile sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und
Garagen/Carports sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht
zulassig. Im 43 m Abstandsbereich zwischen den dstlichen Grundstticksgrenzen
des Grundstuckes FIst. Nr. 3008/21 und FlIst. Nr. 3008/4 sowie der westlichen
Baugrenze des Grundstiickes FIst. 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 (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Fur die Hohe der baulichen Anlagen ist der Planeinschrieb maf3gebend.
Die H6hen, gemessen im Mittel der jeweiligen Gebaudeseite (Fassadenebene),
sind auf die Gelandeoberflache bezogen.

Dachaufbauten fur technische Bauteile (z.B. Photovoltaikanlagen, technische
Anlagen) dirfen die maximal zuldssige Gebdaudehdhe um hdochstens 0,75 m
Uberschreiten. Von der Gebaudetraufe haben sie einen Abstand von mindestens
1,5 m einzuhalten.

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

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

Bei der abweichenden Bauweise missen die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden. Die Lange der Gebadude darf mehr als 50 m
betragen.

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

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

Betreffend der Versickerung von Niederschlagswasser, die einer Abstimmung
mit dem Landratsamt Lorrach, FB Umwelt, bedarf, ist insbesondere zu beachten:
Die Versickerung muss tber 30 cm des belebten und begriinten Oberbodens
oder Uber geeignete Filtereinrichtungen (z.B. Spezialsubstrat) erfolgen.
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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
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke,
Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden, sofern die
Voraussetzungen (wasserrechtliche Erlaubnis) einer Versickerung gegeben sind.
Alternativ kann eine wasserundurchlassige Oberflachenbefestigung gewahlt
werden, wenn die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem
Baugrundstiick erfolgt.

Sofern die Voraussetzung (wasserrechtliche Erlaubnis) einer Versickerung nicht
erlangt werden kann, ist eine Ruckhaltung und eine Vorbehandlung des
Niederschlagswassers auf dem Grundstilick vorzusehen.

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
Grinden nicht mogliche sein, sind die Gehdlze und Gebaude rechtzeitig vor
Beginn der Abbrucharbeiten durch eine Fachkraft auf einen Brutvogelbesatz zu
Uberprifen. Rodung und Abbruch sind auBBerhalb der zulassigen Zeiten nur nach
Freigabe der Arbeiten durch eine Fachkraft zulassig.

5. Anpflanzung und Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Flachgeneigte Dacher (Dachneigung 0-10°) sind fachgerecht extensiv oder
intensiv zu begriinen und ordnungsgemaB zu unterhalten. Dachterrassen sind
von einer Begriinung befreit.

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

Fensterlose Fassadenteile mit einer FlachengréBe tiber 100 m? sind zu begriinen.
Sofern sich die Fassaden nicht fir die Begriinung mit selbstrankenden Pflanzen
eigenen, sind entsprechende Kletter- und Rankgeriste, Spanndrahte usw.
vorzusehen. Die hierfiir bautechnisch erforderlichen Vorkehrungen sind bei der
Planung entsprechend zu bertcksichtigen.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Pflanzgebote sind wie folgt zu
realisieren:

Die Baume sind pro StraBenabschnitt in gleichwertiger GroBe und Gite zu
pflanzen: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 20 - 25cm, mit Ballen. Die
GréBe der Pflanzgruben muss mindestens 12 m?® groB und 1,5 m tief sein,
Verfullung mit Baumsubstrat.

Die straBenbegleitenden Baume k&nnen vom festgesetzten Standort um bis zu
2,50 m abweichen. Als Baumart ist der Spitzahorn (botanischer Name ,Acer
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platanoides”) sowie die Winterlinde (botanischer Name ,Tilia cordata”)
vorzusehen.

Im Bereich der Stellplatze ist der Feldahorn (,Acer campestre”) zu pflanzen, fir
die Wiesenflaiche sudlich der Stellplatze wird die Pflanzung von
Streuobstbaumen vorgeschlagen (z.B. Pastorenbirne, Schweizer Wasserbirne,
Gelbméstler, Osterreicher Weinbirne, Champagner Bratbirne Esslinger
Schnecken, Moserkirsche, Dolleseppler, GroBe Germerdorfer, Hedelfinger,
Schneiders Spate, Glemser).

Das Pflanzen von Koniferen und nicht einheimischen Gehdlzarten ist unzulassig

Die Empfehlungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und
Landschaftsbau e.V. sind im Hinblick auf die Pflanzung von Baumen und
Geholzen insbesondere im Hinblick auf die Bodenvorbereitung und die
Pflanzquartiere zu berlcksichtigen.

Die vorhandene Hainbuchenhecke entlang der ,Alten Strale” sowie der Karl-
Wenk-Strale ist zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Abgangige Abschnitte
oder abgangige Einzelstraucher sind zu ersetzen. Die Hohe der Hecke darf 2,0 m
nicht Gberschreiten. Das Lichtraumprofil zum Gehweg ist durch regemafBige und
fachgerechte RiickschnittmaBnahmen zu gewahrleisten.

Entlang der ,Alten StraBBe” ist ein 10 m breiter Streifen als ,private Grinflache”
(extra extensiv bewirtschaftete Grinflache) festgesetzt. Fir die Zufahrt des
angrenzenden Betriebes kann dieser Grinstreifen auf eine Breite bis maximal
8 m, variabel auf 80 m, gemessen von der westlichen Grundstlicksgrenze an der
LAlten StraBe” unterbrochen werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der Gebaude

Grell getonte und reflektierende Bedachungs- und Wandverkleidungs-
materialien sind nicht zulassig.

Photovoltaikanlagen und thermische Solaranlagen auf den Dachflachen sind
planeben mit der Dachflache oder mit einem Abstand von maximal ca. 75 cm zu
erstellen. Von der Gebdudetraufe haben sie einen Abstand von mindestens 1,5
m einzuhalten.

Grundstiicksgestaltung / Freiflichen

Auffillungen und Abtragungen auf den Grundstiicken sind so durchzufiihren,
dass die gegebenen Gelandeverhaltnisse mdglichst wenig beeintrachtigt und
die Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke nicht beeintrachtigt werden.

Einfriedigungen
Angrenzend zur Offentlichen StraBe mussen Einfriedigungen einen Abstand von
mindestens 50 cm von der Grundstiicksgrenze haben.

Die bestehende Hainbuchenhecke ist von dieser Regelung ausgenommen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
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 straBenseitigen
Fassadenflaichen bis maximal 2 % der entsprechenden straBenseitigen
Wandflache bzw. maximal 10 m? zulassig. Werbeanlagen, die tiber der Trauflinie
(Schnittpunkt Dachhaut — Fassadenebene) des Gebaudes ragen, sind nicht
zulassig. Zur Traufe mussen sie einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

Zur Fassade senkrecht angeordnete Werbeanlagen dirfen maximal 80 cm
auskragen.

Pro Gewerbebetrieb ist eine selbstandige Werbeanlage, die unabhangig vom
Gebiude errichtet wird, bis maximal 8 m? zuldssig. Sie ist dem Zu- oder
Abfahrtsbereich 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),
Flachscheinwerfer sowie Lichtwerbung am Himmel sind nicht zulassig.

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

Archiologische Denkmalpflege

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Regierungsprasidium
Freiburg, Referat 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische
Denkmalpflege, Tel. 0761/208-3570, unverziglich zu benachrichtigen. Eine
Benachrichtigung hat auch zu erfolgen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder dhnliches betroffen sein sollten.

Altlasten/Bodenschutz

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

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

Uber eventuell festgestellte Blindgédngerverdachtspunkte hinaus kann zumindest
in den bombardierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Bombenblind-
ganger nicht ausgeschlossen werden. In bombardierten Bereichen und Kampf-
mittelverdachtsflaichen  sind  i.d.R.  flachenhafte  Vorortiberprifungen
erforderlich. Die Luftbildauswertung bzw. andere Unterlagen ergaben
Anhaltspunkte, die es erforderlich machen, dass weitere MaBnahmen
durchgefiihrt werden miissen (siehe beiliegenden Plan Nr. LO 1222).

Der Planbereich befindet sich komplett in der schwermetallbelasteten
Wiesentalaue. Der 0Ostliche Teil (FIst. Nr. 3008/27) zudem auf dem Altstandort
AS Schopflin — Dieseltankstelle / Lokschuppen”. Beide Flachen sind im
Bodenschutz- und Altlastenkataster mit dem Handlungsbedarf ,B” (= Belassen)
und dem Kriterium der Entsorgungsrelevanz eingetragen.

Aufgehobenes Bodenmaterial soll nach Mdglichkeit 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
Vorgehensweise abzusprechen.

Storfallbetrieb — Seveso II - Richtlinie

Ein an das Bebauungsplangebiet angrenzender Betrieb ist als Storfallbetrieb
eingestuft.

Bei der Bauleitplanung in der Nahe von Betrieben, welche der
Storfallverordnung unterliegen, sind die Vorgaben der europaischen ,Seveso 1I
Richtlinie” zu beachten. Art. 12 der Seveso II Richtlinie gibt den Mitgliedsstaaten
auf, bei der Flachenausweisung oder Flachennutzung das Ziel zu verfolgen,
schwere Unfalle zu verhiiten und ihre Folgen zu begrenzen.
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist darauf zu achten, dass die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen (i.d.R. fir Wohngebiete und sonstige schutz-
bedirftige Objekte) so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen
und Auswirkungen schwerer Unfdlle von sog. Storfallbetrieben so weit wie
moglich vermieden werden. Insbesondere darf sich das Risiko im Umfeld von
bestehenden Betriebsbereichen durch eine neue Planung und damit das
AusmaB des Storfalls nicht erhéhen. Um eine Orientierung zu geben, wann
solche Konflikte auftreten kdnnen, wurde von der Fachbehdrde fir die
Storfallbetriebe anlagen- und stoffspezifische Beteiligungsradien festgelegt.

Bei Planungen innerhalb dieser Radien sind zwingend die zustdndigen
Immissionsschutzbehérden zu beteiligen. Im Rahmen dieser Beteiligung wird in
einer Einzelfallbetrachtung Uber die Zulassigkeit von Planungen entschieden.

Auch wenn die kiinftige Flache als Gewerbegebiet festgesetzt wird, sind die
zustandigen Immissionsschutzbehérden zu beteiligen.

unitymedia kabel bw GmbH, 34020 Kassel
Beiliegende Kabelschutzanweisungen sind zu beachten.

Deutsche Telekom Technik GmbH, 79122 Freiburg i. Br.
Beiliegende Kabelschutzanweisungen sind zu beachten.
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