GEMEINDE LAUCHRINGEN

BEBAUUNGSPLAN
DER INNENENTWICKLUNG gem. § 13a BauGB
UND
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
»RIEDPARK*

(Erste Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedpark*
i.d.F. der Rechtskraft vom 15.01.2016)

Beteiligungsbeschlisse des Gemeinderats vom 18.07.2017

STADTBAU LORRACH




Gemeinde Lauchringen
Landkreis Waldshut

Satzungen
Uber den Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a (1) Nr.1 BauGB
und die Ortlichen Bauvorschriften
~Riedpark*

(Erste Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedpark”,
zuletzt rechtskraftig am 15.01.2016)

Aufgrund der 88 10 und 13a (1) Nr. 1 i. V. m. 8 13a (4) des Baugesetzbuches (BauGB)
und der 88 1 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des § 74 der Landesbauord-
nung Baden-Wurttemberg (LBO BW) und des 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg (GO BW) hat der Gemeinderat der Gemeinde Lauchringen den Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a (1) Nr.1 BauGB und die zugehdorigen Ortli-
chen Bauvorschriften mit der Bezeichnung

"Riedpark"
am xx.yy.2017 jeweils abschlieRend als Satzung beschlossen:
§1
Rechtsgrundlagen
1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057) - BauGB

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) -
BauNVO

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, | S. 58,
BGBI. Il 213-1-6); zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057) - PlanzV

4, Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99, 103) - LBO BW

5. Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 7 der
Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 100) - GemO BW

§2
Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzungen ergibt sich aus der Fest-
setzung im zeichnerischen Teil.

§3
Bestandteile der Satzungen
Der Bebauungsplan der Innenentwicklung besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teill M 1 :1.000,
2. demBeiplan1 M 1:1.000,
3. dem Beiplan 2 M 1:1.000



4. dem Beiplan 3 M 1:1.000,
5. den Textlichen Festsetzungen mit 2 Anlagen:
Anlage 1: Pflanzempfehlungen / Pflanzenliste der Landschaftsarchitekten
Burkhard Sandler vom 25.10.2012

Anlage 2: Schall-Immissionsgutachten des Buros fur Umweltengineering,
Bad Bellingen, vom 30.09.2015

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
— den Vorschriften im zeichnerischen Teill M 1 : 1.000
— den Ortlichen Bauvorschriften in Textform.

Beigeflugt sind:

6. eine Begrundung fir die Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvor-
schriften bzw. fur die Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung gem.
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB ,,Riedpark“ und der zugehorigen Ortlichen Bauvorschriften,

7. ein Beiplan 4 M 1:2.000 mit Darstellung der ge&nderten Teilflachen,

8. die Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvor-
schriften ,,Riedpark* i.d.F. der Rechtskraft vom 15.01.2016,

9. der Umweltbericht der Landschaftsarchitekten Burkhard Sandler, Hohentengen, in
der Fassung vom 17.07.2013 i. d. F. vom 30.10.2013 mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
und integrierter Artenschutzrechtlicher Eingriffsermittlung als eigenstandiger Teil der
urspringlichen Begrindung i.d.F. der Rechtskraft vom 15.01.2016,

10. ein Auszug M ca. 1:5.000 aus dem Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Waldshut-Tiengen, Dogern, Lauchringen und Weilheim (rechts-
wirksame Fassung vom 28.11.2012),

11. die ,,Standort- und Potenzialanalyse fur die Gemeinde Lauchringen* der BBE Han-
delsberatung GmbH, Ludwigsburg, vom 16.10.2012.

§4
Aufhebung bisher rechtskraftiger Satzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans der Innenentwicklung gem. § 13a (1) Nr.1 BauGB
und der zugehorigen Ortlichen Bauvorschriften "Riedpark” werden der Bebauungsplan
und die Ortlichen Bauvorschriften ,Riedpark” i. d.F. der Rechtskraft vom 15.01.2016
Uberlagert und aufgehoben.

8§85
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.v. 8 75 LBO handelt, wer den Ortlichen Bauvorschriften vorsatzlich
oder fahrlassig zuwider handelt.

86
Inkrafttreten

Diese Satzungen treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach 8 10 BauGB in
Kraft.
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Gemeinde Lauchringen
Landkreis Waldshut

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13a (1) Nr.1 BauGB
und Ortliche Bauvorschriften ,,Riedpark*
(Erste Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedpark”,
zuletzt rechtskraftig am 15.01.2016)

Begruindung fur die Aufstellung / Anderung

Anlass fur die Plananderung / Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwick-
lung / Verfahren

Nach der Rechtskraft des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften
»~Riedpark* vom 15.01.2016 hat die Gemeinde Lauchringen die Realisierung dieses
fur die Ortsentwicklung wichtigen Plangebiets in Angriff genommen.

Die offentliche Erschliefung wurde geplant und ausgeschrieben und wird seit 2016
abschnittsweise durchgefihrt. Ende des Jahres 2016 konnten auch schon die ersten
Bauantrage genehmigt und mit der Realisierung der ersten Hochbauprojekte be-
gonnen werden.

Anlass fir die nun anstehende Erste Anderung des Bebauungsplans und der Ortli-
chen Bauvorschriften ,,Riedpark® sind Schwierigkeiten, die bei der Projektierung ein-
zelner Projekte aufgetreten sind bzw. Anderungswiinsche beteiligter Architekten
und Bauherren, um eine Genehmigungsfahigkeit von Projekten abweichend von
den bisherigen Festsetzungen und Regelungen des Bebauungsplans und der Ortli-
chen Bauvorschriften zu erreichen, die der Gemeinderat und die Gewinner des
stadtebaulichen Wettbewerbs, das Biro Wick und Partner, als gestalterisch gute
und wiinschenswerte Lésungen ansehen.

Entsprechend der Beschliisse des Gemeinderats vom 18.07.2017 soll die Anderung
auf der Grundlage von 8§ 13a (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13a (4) BauGB in Form eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung mit zugeordneten Ortlichen Bauvorschriften
»Riedpark* im beschleunigten Verfahren ohne Durchfliihrung einer Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB erfolgen.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB
wird ebenso abgesehen, wie von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind und von einer Zusammenfas-
senden Erklarung nach 8 6 (5) Satz 3 und 8 10 (4) BauGB.

Die Anderungen betreffen nur einzelne Teilflachen des bisher rechtskraftigen Be-
bauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedpark®, und auch hier nur ein-
zelne Festsetzungen und einzelne Ortliche Bauvorschriften.

Zur besseren kinftigen Handhabbarkeit wird jedoch keine Deckblatt-Anderung
durchgefunhrt, sondern alle Anderungen werden auf der Grundlage neuer Satzun-
gen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13a (1) Nr.1 BauGB und
zugehoriger Ortlicher Bauvorschriften in einem tberarbeiteten zeichnerischen Teil
M 1:1.000 und in kompletten Neufassungen der Textlichen Festsetzungen und der
Ortlichen Bauvorschriften zusammengefunhrt.

Die bisherige Begriindung, Stand Rechtskraft vom 15.01.2016, wird auch den Neu-
fassungen der Satzungen beigeflugt, sie wird durch die hier vorliegende Begrin-
dung fur die Anderung / Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung
gem. § 13a (1) Nr.1 BauGB und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedpark* erganzt.



Der Gemeinderat hat — ebenfalls in 6ffentlicher Sitzung vom 18.07.2017 - dem (An-
derungs-) Entwurf des Bebauungsplans der Innenentwicklung und der Ortlichen
Bauvorschriften ,,Riedpark zugestimmt und die Durchfuhrung der 6ffentlichen Aus-
legung gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behdérden gem. § 4 (2) BauGB
beschlossen.

Von einer Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB wird abgesehen, weil der mit den
hier anstehenden Anderungen mafRgebliche Schwellenwert des § 13a (1) Nr. 1
BauGB weit unterschritten wird.

Daher wird auch von der Angabe nach 8 3 (2) Satz 2 BauGB, welche umweltbezo-
genen Informationen verfiigbar sind, sowie von einer Zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8 6 (5) Satz 3 und 8 10 (4) BauGB abgesehen.

Aufhebung der bisher rechtskraftigen Satzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans der Innenentwicklung gem. § 13a (1) Nr.1
BauGB und der Ortlichen Bauvorschriften "Riedpark” sollen der Bebauungsplan und
die Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedpark® i. d. F. der Rechtskraft vom 15.01.2016 voll-
standig Uberlagert und aufgehoben werden.

Anderungsumfang; Lage und GroRe des aktuellen Anderungsbereichs

Mit dem hier anstehenden Ersten Anderungsverfahren des Bebauungsplans und
der Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedpark” werden folgende konkrete Anderungen
vorgenommen:

e Erh6hung der zulassigen Hohenlage des nordlichen Geb&audes im WA 4 um
0,55 m, um eine gestalterisch bessere Losung fur eine in das Gebaude integrier-
te TG- Zu- und Ausfahrt sicherzustellen,

o Erweiterung der zulassigen Gebaudehdhen fur das geplante Familienzentrum
im Gebiet WA 4 um 1,0 m,

e Ausnahmsweise Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhen um bis zu
0,50 m im Ml,

e Erh6hung der maximal zulassigen GRZ im Gebiet WA 4 auf den Wert 1,0 zur An-

passung an die bereits seit 2016 unveranderte Festsetzung der zulassigen Fla-
che fur die Tiefgarage im Planteil; insoweit handelt es sich um eine Klarstellung.
Der Bereich bildet einen wichtigen Teil der Randbebauung des Bertold-
Schmidt-Platzes und soll das Familienzentrum mit allen zugehérigen Einrichtun-
gen aufnehmen und unbedingt von ebenerdigen Parkierungsanlagen freige-
halten werden.
Die damit verbundene Uberschreitung der Hochstwerte des § 17 BauNVO st
einerseits dadurch bedingt, dass die Randbebauung dreiseitig unmittelbar an
offentliche Platzbereiche angrenzt; sie kann im Ubrigen durch eine teilweise
Begriinung der Tiefgaragen ausgeglichen werden.

e Erweiterung der Tiefe eines Baufensters um 0,5 m in der sudlichen Teilflache des
Gebiets WA 1, um bessere Grundriss-Losungen zu ermoglichen,

e Erweiterung der zulassigen Flachen fiur Tiefgaragen innerhalb der Teilgebiete
WA 1. Es handelt sich um eine Klarstellung, weil auf den jetzt entsprechend
festgesetzten Flachen nach den Textlichen Festsetzungen, Ziffern 1.2.7 und 1.5.2,
bereits bisher Tiefgaragen auch zwischen den im WA 1 festgesetzten Baufens-
tern und den im Planteil festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen auf den unmit-
telbar angrenzenden Grundstiicken zulassig waren.

o die ausnahmsweise Zulassigkeit einer zweiten, vom sudlichen Geb&ude im Ge-
biet Ml 2 abgeltsten Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage,



o Fortfall eines Teilstiicks einer bisher festgesetzten offentlichen ErschlieRungsstra-
Re und Ersatz durch einen 6ffentlichen FuBweg geringerer Breite (2,5 m) sowie
Zulassigkeit einer Zu- und Ausfahrt fur eine private Tiefgarage in Form einer Er-
weiterung der angrenzenden Flachen fur die Zulassigkeit einer TG,

e eine geringfugig andere Anordnung der offentlichen Stellplatze im Nordosten
des Plangebiets zwischen der Erschliefungs-Ringstralie ,,Riedpark® und der ge-
planten Eisenbahn-Unterfuhrung,

e eine Anderung der Ortlichen Bauvorschriften beziiglich der (ausnahmsweisen)
Zulassigkeit von Vordachern an den Gebaudefassaden , die in den Gebieten
MI 2, MI 3, Ml 4, M5 und WA 4 unmittelbar an die im Bebauungsplan festge-
setzte Platzflache (Berthold-Schmidt-Platz) bzw. an andere offentliche Verkehrs-
flachen angrenzen,

¢ die redaktionelle Umformulierung der bereits bisher getroffenen Festsetzungen
und Regelungen zur Zulassigkeit von vom Bauordnungsrecht abweichenden
Malen der Tiefe der Abstandsflachen. Es handelt sich um eine Klarstellung zur
besseren Handhabbarkeit: die Zulassigkeit reduzierter Abstandsflachen ermittelt
sich gem. 8 9 (1) Nr. 2a BauGB bzw. 8 74 (1) Nr.7 LBO fir die Gebietstypen WA
und MI nun analog zu 8 5 (7) Nr.2 LBO.

¢ Die Umbenennung des bisher stidlichen Teils des Gebietstyps Ml 3 in Ml 5 erfolgt
nur zur Klarstellung und eindeutigen Zuordnung der getroffenen Festsetzungen
und Regelungen; sie hat nur Auswirkungen auf die Zulassigkeit von Vordachern.

e Der Anderungsfassung des Bebauungsplans wurde das aktuelle Kataster mit
der zwischenzeitlich erfolgten bereichsweisen Grundstiicksneubildung, Stand
Juni 2017, zugrunde gelegt.

¢ Im Satzungstext wurden die Rechtsgrundlagen fur die Landesbauordnung
(LBO) und die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg bzw. das BauGB, die
BauNVO und die PlanzV auf den aktuellen Stand (Februar bzw. Mai 2017) ge-
bracht.

Beim vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt es sich wesent-
lich um die Schaffung einer rechtlichen Grundlage zur Nachverdichtung eines be-
reits rechtskraftigen Bebauungsplangebiets.

Nach dem Kommentar Ernst Zinkahn Bielenberg Krautzberger zu § 13a BauGB,
(Rn 41), ist ,,bei einem Anderungsbebauungsplan ... ausschlieBlich auf die durch
den Anderungsbebauungsplan festgesetzten Flachen abzustellen, dh der Anwen-
dung des 8 13a steht es nicht entgegen, wenn ein Bebauungsplangebiet von - zB
einer festgesetzten Grundflache von mehr als 20 000 m? - lediglich eine Flache von
weniger als 20 000 m2 andert...

In den Fallen des 8§ 13a Abs.1 Satz 2 zahlen die ErschlieRungsflachen nicht mit...

Bei der Bestimmung der Festsetzungen iSd 8 13a Abs. 1 Satz 2 zahlen diejenigen
Flachen nicht mit, die bei dem (konkreten) Vorhaben nach § 19 Abs. 4 BauNVO
zugelassen werden (so auch Jaeger aaO, Rn 9.1).

In 8§ 13a Abs.1 Satz 2 ist die gleiche Formulierung gewahlt worden wie im UVPG
2001 fur die Anlage 1 Nr. 18, in der bereits fur die UVP-Pflicht von Bebauungsplanen
auf die Grundflachenbegrenzung abgestellt worden war; vgl. hierzu die Begrin-
dung des RegE UVPG 2001 in BR-Drs. 674/00 = BT-Drs. 14/4599 S. 121: ,,Bei der Ermitt-
lung der Grundflache ist ausschlielllich 8 19 Abs. 2 BauNVO zugrunde zu legen, dh
der ... rechnerische Anteil der Uiberbaubaren Flachen. Die Uberschreitungsmog-
lichkeiten nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bleiben dabei unbertcksichtigt.*



Der eigentliche Anderungsbereich innerhalb des Bebauungsplans der Innenent-
wicklung ,,Riedpark® umfasst die im Beiplan 4 im Mafistab 1:2.000 dargestellten Teil-
flachen des Plangebiets.

Deren Gesamtflache betragt in der Summe ca. 1,16 Hektar (11.604 m2) und liegt
damit deutlich unterhalb des in § 13a (1) Nr. 1 BauGB genannten malgeblichen
Schwellenwerts von 20.000 m2 (hier:; zusatzlich) festgesetzter Grundflache.

Die bei der hier vorliegenden Anderung nach § 13a BauGB eines bereits rechtskraf-
tigen Bebauungsplans eigentlich maligebliche, tatsachlich festgesetzte zusatzliche
Grundflache i. S. d. § 19 (2) BauNVO ist nochmals wesentlich kleiner als die Gesamt-
flache der o.g. Anderungsbereiche, ohne dass hierzu ein weiterer Einzelnachweis
gefuhrt werden musste. Nahere Angaben zu den Dimensionen der zusatzlichen
Grundflache sind dem Beiplan 4 und der Auflistung unter Ziffer 4 dieser Begrindung
zu entnehmen.

Alle hier nicht genannten Bestandteile des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans
und der Ortlichen Bauvorschriften bleiben unberihrt, das betrifft insbesondere die
Festsetzungen zur Art der Nutzung incl. der vorgenommenen Nutzungsausschliisse
und -beschrankungen, zum zulassigen Mal der Nutzung und der Erschlieung, so-
weit in der vorangehenden Auflistung nicht angesprochen, sowie die Ausgleichs-
und Grunordnungsmaflnahmen und die Schallschutzmalnhahmen.

Wie bisher bleiben dem Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,Riedpark* auch die
folgenden Gutachten beigefugt:

e der von den Landschaftsarchitekten Burkhard Sandler, Hohentengen, erarbei-
tete Umweltbericht vom 17.10.2012 mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanz und einer in-
tegrierten Artenschutzrechtlichen Eingriffsermittiung als eigenstandiger Be-
standteil der Begriindung,

¢ das Schall-Immissionsgutachten des Biros fur Umwelt-Engineering, Bad Bellin-
gen, vom 23.07.2012, und

o die ,Standort- und Potenzialanalyse fir die Gemeinde Lauchringen* der BBE
Handelsberatung GmbH, Ludwigsburg, vom 16.10.2012.

Die Ergebnisse der beiden erstgenannten Gutachten waren bereits in den Bebau-
ungsplan eingegangen; die dritte Arbeit hatte die vorgenommenen Flachenaus-
weisungen bestatigt und bildet nach wie vor eine solide Beurteilungsgrundlage fur
die Gemeinde zur privatrechtlichen Steuerung der kinftigen Entwicklung des Plan-
gebiets Uber die Kaufvertrage.

Flachennutzungsplan

Bereits mit der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans ,,Riedpark* war fest-
gestellt worden, dass er dem Grunde nach dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Waldshut-Tiengen, Dogern,
Lauchringen und Weilheim entspricht und die damals vorgenommene Erweiterung
der Wohnbauflachen (W) zu Lasten der Mischbauflachen (W) als Entwicklung aus
dem FNP anzusehen ist.

Ein Planauszug des FNP, Stand: Rechtswirksamkeit vom 28.11.2012 im Malistab
M ca. 1:5.000 ist auch dem vorliegenden Ersten Anderungsentwurf des Bebau-
ungsplans beigefugt.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung ,,Riedpark* vor-
gesehenen Anderungen haben keine Auswirkungen auf die bisher getroffene
raumliche Zuordnung von Allgemeinen Wohngebieten (WA) und Mischgebieten
(MI) und beruhren insoweit auch den FNP nicht.



Dartiber hinaus kann nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB " ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist”“ sofern die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird; ,,der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen."

Da die hier vorliegende Nachjustierung im Sinne einer stadtebaulichen und pla-
nungsrechtlichen ,,Feinsteuerung“ eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde Lauchringen mit Sicherheit nicht beeintrachtigt, wird kein separates
Anderungsverfahren des FNP der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Walds-
hut-Tiengen, Dogern, Lauchringen und Weilheim erforderlich, sondern nur eine Be-
richtigung.

Berticksichtigung der Umweltbelange

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (4)
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB. Daher wird
auch von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche umweltbezogenen Informatio-
nen verfugbar sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4)
BauGB abgesehen.

Die im urspringlichen Bebauungsplan i.d.F. vom 15.01.2016 festgesetzten Aus-
gleichsmalinahmen innerhalb des Plangebiets und im Bereich der Beiplane 1 - 3
werden durch das hier anstehende Anderungsverfahren nicht beriihrt; sie sollen
entsprechend der bisher getroffenen Festsetzungen umgesetzt werden.

Die Eingriffe, die aufgrund der vorliegenden Ersten Anderung des Bebauungsplans
~Riedpark“ bzw. der Aufstellung des gleichnamigen Bebauungsplans der Innen-
entwicklung gem. § 13a (1) Nr.1 BauGB zu erwarten sind, sind vergleichsweise Uber-
schaubar:

- Die geringfluigigen Erweiterungen eines Baufensters um 11 m2 bzw. die bereichs-
weise Erhbhung der zulassigen GRZ betreffen nur Bereiche, auf denen bereits
bisher o6ffentliche ErschlieBungsflachen, private Stellplatze oder Tiefgaragen
festgesetzt oder zulassig waren. Daher ergeben sich dort keine zusatzlichen Ein-
griffe in das Schutzgut Boden.

- Die modifizierte Zonierung der Zulassigkeit von Obergeschossen oberhalb der
bereits bisher festgesetzten Baufenster flr die Erdgeschosse im Ml 2 ermdoglicht
eine hohere bauliche Ausnutzung ohne Erweiterung der zulassigen Grundflache.

- Der Ersatz eines Teilstiicks einer bisher festgesetzten 6ffentlichen ErschlieBungs-
stralle durch einen 6ffentlichen FuBweg geringerer Breite und eine Zu- und Aus-
fahrt fur eine private Tiefgarage wirkt sich nicht auf den Versiegelungsgrad des
Plangebiets aus.

- Bei der Erweiterung der zulassigen Flachen fiur Tiefgaragen innerhalb der Teilge-
biete WA 1 handelt sich lediglich um eine Klarstellung, weil auf den jetzt ent-
sprechend festgesetzten Flachen nach den Textlichen Festsetzungen, Ziffern 1.2.7
und 1.5.2, Tiefgaragen bereits bisher auch ,,zwischen den im WA 1 festgesetzten
Baufenstern und den im Planteil festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen auf den
unmittelbar angrenzenden Grundsticken* zulassig waren.

- Die in der Anderungsfassung des Planteils berticksichtigte modifizierte Ausfiih-
rung der offentlichen Stellplatze auf dem Grundstuck Flurstiick Nr. 1187 an der
Ostseite der ErschlieBungs-Ringstralle ,,Riedpark” bewirkt eine zusatzliche Boden-
versiegelung von im Saldo ca. 160 m2.

- Veranderungen der zulassigen H6hen einzelner Gebaude im WA 4 um 1,0 m
bzw. ausnahmsweise um bis zu 0,50 m im Ml und die Anderung der festgesetzten



Hohenlage eines Gebaudes um ca. 0,55 m sind auch unter dem Aspekt potenti-
eller Auswirkungen auf das Kleinklima nicht relevant.

- Die Anderungen der Ortlichen Bauvorschriften (Zulassigkeit von Vordachern an
den straBen- und platzseitigen Fassaden von Gebauden im sudlichen Teil des
Plangebiets) lassen ebenfalls keine umweltrelevanten Auswirkungen erwarten.

Unabhangig von den vorangehenden Ausfiihrungen gelten jedoch alle mit dem
Anderungsverfahren bzw. der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwick-
lung ,,Riedpark* zusatzlich zulassigen Eingriffe als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleichsbedarf fur
die mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplans der Innenent-
wicklung zuséatzlich zulassigen Eingriffe besteht insoweit nicht.

Durch die vorgenommenen Anderungen entfallen auch keine bereits bisher fest-
gesetzten Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung sich derzeit
noch als Baustelle fur zulassige ErschlieBungs- und Baumalnahmen prasentiert, so-
weit die ErschlieBung und die zulassigen Bauvorhaben nicht schon realisiert sind,
wird auch von einer erneuten Artenschutzrechtlichen Untersuchung abgesehen.

Es kann ausgeschlossen werden, dass in den im Beiplan 4 dokumentierten Ande-
rungsbereichen seit der urspringlichen artenschutzrechtlichen Eingriffsermittiung
aus dem Jahr 2012 bisher nicht bekannte, besonders schitzenswerte oder gar be-
drohte Tierpopulationen oder Pflanzen betroffen sind.

Wie bereits angesprochen, bleiben aber alle im urspriinglichen Bebauungsplan
festgesetzten Minimierungs-, Ausgleichs- und Kompensationsmallnahmen ebenso
wie die festgesetzten Schallschutzmalnahmen Gegenstand des hier vorliegenden
Bebauungsplans der Innenentwicklung ,,Riedpark®.

Realisierung / Kosten

Die Realisierung des Baugebiets wurde bereits nach dem Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,,Riedpark* in Angriff genommen.

Da die Gemeinde alle Grundstiicke im Plangebiet erworben hatte, wurde kein ge-
setzliches Umlegungsverfahren erforderlich.

Die Umsetzung der Ersatz- und Ausgleichsmaflnhahmen auBBerhalb des eigentlichen
Plangebiets durch die Gemeinde (Darstellung in den Beiplanen 1, 2 und 3) ist ei-
gentumsrechtlich gesichert; sie sollen wie bisher geplant umgesetzt werden.

Der Erschlielungsaufwand fur das eigentliche Baugebiet kann Uber die Veraule-
rung der dann voll erschlossenen Grundstiicke der Gemeinde refinanziert werden.

Gegenstand der Grundstiicks-Kaufvertrage bleibt wie bisher der von den Preistra-
gern des stadtebaulichen Wettbewerbs, dem Bluro Wick + Partner, erarbeiteter Ge-
staltungsleitfaden als Grundlage fur die Planung und Realisierung der neuen Ge-
baude.

Die Gemeinde hat bereits eine Reihe von Grundstiicken veraufRlert; erste private
BaumaRnahmen wurden bereits fertiggestellt; an mehreren Gebauden wird derzeit
gebaut.

Auf der Grundlage der hier vorgesehenen Plananderungen sollen Gesprachen mit
weiteren interessierten Bauherren und Bautragern gefuhrt und entsprechende Ob-
jektplanungen erarbeitet werden.



Im Gebietsteil WA 4 plant die Gemeinde Lauchringen die Realisierung eines Famili-
enzentrums mit zugeordneten Betreuungseinrichtungen fur Kinder und einer Wohn-
anlage fur behinderte und demente Menschen.

Mit dem Bau soll noch im laufenden Jahr begonnen werden.

erarbeitet:
Stand 18.07.2017

Lauchringen, den

LORRACHER STADTBAU-GmbH
ppa.

(IJ . Avbu
(Schauble)

W. Arens, Dipl. Ing. Blrgermeister
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Gemeinde Lauchringen
Landkreis Waldshut

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Riedpark*

Begrindung
(Anderungsfassung des erganzenden Verfahrens gem. § 214 (4) BauGB)

ANLASS FUR DIE PLANAUFSTELLUNG / VERFAHREN

Anlass fur das Planverfahren ist die geplante weitere Ortsentwicklung auf einem
bisher ausschlielllich landwirtschaftlich genutzten Areal zwischen den bebauten
Ortslagen von Unter- und Oberlauchringen nérdlich des zentralen Verwaltungs-
und Schulareals an der bisherigen Bundesstralie B 34, seit dem 01.01.2013 Landes-
stralBe L 163.

Die Gemeinde hat in den vergangenen Jahren bereits vorausschauenden Grund-
erwerb betrieben, so dass das Baugebiet ,,Riedpark* unter Bertcksichtigung der
kommunalen stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht nur planungsrechtlich vorbe-
reitet, sondern auch tatsachlich realisiert werden kann.

Im Vorfeld des hier anstehenden Bebauungsplan- Verfahrens hatte sich der Ge-
meinderat auf der Grundlage eines mit der Stadtbau Lorrach entwickelten Rah-
menplans mit moglichen Entwicklungsszenarien fur das Plangebiet beschaftigt und
sich fur einen Vorentwurf des Bebauungsplans entschieden, der aullerdem auf der
aktuellen Fassung der Flachennutzungsplans basiert (vgl. Kap. 3).

Am 15.02.2012 hatte der Gemeinderat dem Vorentwurf zugestimmt sowie die
Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren beschlossen. Zu diesem Zweck
fand vom 05.03. 2012 bis einschlielllich 10.04.2012 eine offentliche Auslegung des
Vorentwurfs zum Bebauungsplan und der Ortlichen Bauvorschriften statt.

Nach Wirdigung der in den fruhzeitigen Beteiligungsverfahren eingegangenen
Stellungnahmen und nach Weiterentwicklung der Erschlielungsplanung wurde das
urspriingliche Plankonzept modifiziert und ein Bebauungsplan-Entwurf erarbeitet.

Dem Entwurf beigefligt waren:

e der von den Landschaftsarchitekten Burkhard Sandler, Hohentengen, erarbei-
tete Umweltbericht vom 17.10.2012 mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanz und einer in-
tegrierten Artenschutzrechtlichen Eingriffsermittiung als eigenstandiger Be-
standteil der Begriindung,

¢ das Schall-Immissionsgutachten des Biros fur Umwelt-Engineering, Bad Bellin-
gen, vom 23.07.2012, und

o die ,Standort- und Potenzialanalyse fir die Gemeinde Lauchringen* der BBE
Handelsberatung GmbH, Ludwigsburg, vom 16.10.2012.

Die Ergebnisse der beiden erstgenannten Gutachten waren unmittelbar in den
Entwurf des Bebauungsplans eingegangen; die dritte Arbeit hatte die vorgenom-
menen Flachenausweisungen bestatigt und bildete eine solide Beurteilungsgrund-
lage fur die Gemeinde zur privatrechtlichen Steuerung der kiunftigen Entwicklung
des Plangebiets tber die Kaufvertrage.

Der Gemeinderat hatte am 25.10.2012 in 6ffentlicher Sitzung dem Entwurf des Be-
bauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedpark® zugestimmt und die
Durchfuhrung der offentlichen Auslegung gem. 8 3(2) BauGB und die Beteiligung
der Behorden gem. § 4 (2) BauGB beschlossen.



Die wahrend dieser Beteiligungsverfahren im November / Dezember 2012 einge-
gangenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belan-
ge waren aufgearbeitet; die enthaltenen Hinweise und Anregungen weitgehend
im Zweiten Entwurf des Bebauungsplans beriucksichtigt worden.

In diesem Zusammenhang war auch der Umweltbericht in einzelnen Punkten aktua-
lisiert worden.

In den Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans eingeflossen war aulerdem
das Ergebnis des zwischenzeitlich durchgefihrten stddtebaulichen Wettbewerbs
mit 17 Teilnehmern. Die Jury unter Vorsitz von Professorin Sophie Wolfrum hatte der
Arbeit des Blros Wick + Partner aus Stuttgart im Januar 2013 einstimmig den ersten
Preis verliehen und der Gemeinde empfohlen, den Entwurf zur Grundlage fur die
weitere Entwicklung des Baugebiets zu machen. Dem ist der Gemeinderat aus
Uberzeugung und einstimmig nachgekommen.

Im Planteil und in den Textteilen des Bebauungsplans wurde auch bertcksichtigt,
dass die bisherige Bundesstralle B 34 mit Wirkung vom 01.01.2013 zur Landesstralie
L 163 abgestuft worden ist (Offentliche Bekanntmachung im Staatsanzeiger Nr. 45
vom 16.11.2012).

Am 25.07.2013 hatte der Gemeinderat dem uberarbeiteten Entwurf zugestimmt
sowie die Durchfuhrung einer erneuten offentlichen Auslegung gem. 8 3 (2) BauGB
und einer erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB beschlossen.

Die zweite Offenlage wurde am 30.07.3013 offentlich bekanntgemacht und vom
12.08.2013 bis zum 13.09.2013 durchgefiihrt. Parallel wurden die Behérden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange benachrichtigt.

Der Gemeinderat hatte in o6ffentlicher Sitzung am 07.11.2013 die im Rahmen dieser
zweiten Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen beraten und ab-
gewogen und daran anschlieRend den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvor-
schriften ,,Riedpark‘ als Satzung beschlossen.

Als Grundlage diente insbesondere die Zusammenstellung der vorgetragenen Stel-
lungnahmen, Bedenken, Anregungen und Hinweise von Behdrden und sonstigen
Tragern Offentlicher Belange und anderen Verfahrensbeteiligten vom 29.10.2013,
versehen mit jeweils zugeordneten Stellungnahmen sowie ggf. Beschlussvorschla-
gen des Bebauungsplaners und der Verwaltung. Dartber hinaus lagen dem Ge-
meinderat auch alle Gutachten und gutachterlichen Stellungnahmen vor.

Der Gemeinderat hat sich sehr intensiv mit der Frage befasst, ob — wie von der
Stadt Waldshut-Tiengen, gestitzt auf die Stellungnahme des Buros Dr. Acocella,
vorgetragen - das geplante Mischgebiet im ,,Riedpark® unzulassige Auswirkungen
auf die raumordnerische Funktion der Stadt, insbesondere auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich von Tiengen entwickeln kann.

Als Beurteilungsgrundlage lag dem Gemeinderat u. a. auch eine ,,Auswirkungsana-
lyse nach § 2 (2) BauGB Uber potentielle Auswirkungen des Bebauungsplans ,,Ried-
park” auf zentrale Versorgungsbereiche angrenzender Kommunen* der BBE Han-
delsberatung GmbH, Ludwigsburg vom 17.07.2013 vor, die dem Bebauungsplan
bereits in der Fassung der zweiten Offenlage beigefuigt war.

Am 11.10.2013 hatte die BBE zu den Einwendungen der Stadt Waldshut-Tiengen
bzw. des von ihr beauftragten Gutachters noch eine erganzende Stellungnahme
vorgelegt.



Die Auswirkungsanalyse und die erganzende Stellungnahme der BBE sollten — in
Verbindung mit eingegangenen Stellungnahmen von raumordnungsrelevanten
Tragern offentlicher Belange - eine Begrindung fur die Abwagung der Belange der
Stadt Waldshut-Tiengen i.S.v. § 2 (2) BauGB liefern, wie mit dem ersten Satzungsbe-
schluss des Gemeinderats Lauchringen vom 07.11.2013 vorgenommen.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans ,Riedpark” hatte die Stadt Waldshut-
Tiengen mit Schreiben vom 09. Dezember 2014 beim Verwaltungsgerichtshof Ba-
den-Wirttemberg in einem Normenkontrollverfahren beantragt, den Bebauungs-
plan ,,Riedpark* fir unwirksam zu erklaren.

Um in dem anhangigen Rechtsstreit potentielle Risiken fur die Gemeinde Lauchrin-
gen zu minimieren und das Planaufstellungsverfahren rechtssicher abzuschlielen,
hat der Gemeinderat daraufhin am 12.03.2015 beschlossen, ein Erganzendes Ver-
fahren gem. 8§ 214 (4) BauGB einzuleiten.

Mit dem erganzenden Verfahren wurden speziell die einzelhandelsbezogenen Fest-
setzungen des Bebauungsplans ,,Riedpark” modifiziert bzw. erganzt. Zwischen der
Gemeinde Lauchringen und der Stadt Waldshut-Tiengen waren nach Einleitung
des Normenkontrollverfahrens Gesprache gefihrt worden, in denen die Stadt
Waldshut-Tiengen erlautert hatte, bei welchen - zusatzlichen - Beschrankungen
hinsichtlich des Einzelhandels im Bebauungsplan ,,Riedpark* ihre Bedenken gegen
diesen Bebauungsplan ausgeraumt werden kénnten.

Die Verwaltung der Gemeinde Lauchringen hatte unter Beteiligung der sie im Nor-
menkontrollverfahren vertretenden Anwaltskanzlei die Vorschlage der Stadt
Waldshut-Tiengen geprift. Sie hielt diese fur stadtebaulich vertretbar.

Eine entsprechende Plananderung wurde als geeignhetes Verfahren angesehen,
mogliche Bedenken, dass der Bebauungsplan ,,Riedpark® das interkommunale Ab-
stimmungsverbot i.S. des 8 2 (2) BauGB verletzt, auszurGumen. Die grundséatzliche
Zielvorstellung, die die Gemeinde Lauchringen mit dem Bebauungsplan ,,Riedpark*
verfolgt, wird durch zusatzliche Einzelhandelsbeschrankungen nicht in Frage ge-
stellt. Da der Gemeinderat der Stadt Waldshut-Tiengen inzwischen auch bekraftigt
hatte, dass der beim VGH Baden-Wirttemberg anhangige Normenkontrollantrag
zurickgenommen wird bzw. das Normenkontrollverfahren fir beendet erklart wird,
wenn zusatzliche Beschrankungen fiur den Einzelhandel aufgenommen werden,
erwies sich die Anderung des Bebauungsplans ,,Riedpark® in einem erganzenden
Verfahren als sachgerechtes Mittel zur Beilegung dieses interkommunalen Konflikts.

Da die anderen Nachbargemeinden bereits im vorangegangenen Verfahren kei-
ne Bedenken gegen die Festsetzungen zur Zul&ssigkeit von Einzelhandel im ,,Ried-
park* geauliert hatten, konnte davon ausgegangen werden, dass auch gegen die
im erganzenden Verfahren vorgesehenen ergdnzenden Festsetzungen keine Be-
denken bestehen.

Mit den AuRerungen, die die Stadt Waldshut-Tiengen bzw. deren Rechtsanwalte im
Zuge der gefuhrten Vergleichsgesprache abgegeben hatten, besteht seitens der
Gemeinde Lauchringen hinreichende Kenntnis von den Belangen der Stadt
Waldshut-Tiengen i.S.d. § 2 (2) BauGB.

Die seinerzeit erstellte ,,Auswirkungsanalyse* beziglich des Einzelhandels und die
erganzende Stellungnahme der BBE aus dem Jahr 2013 konnten daher als gegen-
standslos angesehen werden. Sie sind der nunmehr vorliegenden und Uberarbeite-
ten Fassung des Bebauungsplans ,,Riedpark® auch nicht mehr beigefugt. Das ur-
sprungliche Kap. 7 der Begrindung zu dieser Thematik ist folglich ersatzlos entfallen.

AuRer den mit der Stadt Waldshut-Tiengen vorabgestimmten Anderungen zur zulas-
sigen Art der Nutzung in den festgesetzten Mischgebieten (MI) wurden die Festset-



zungen und Gestaltungsregelungen fur die geplante Wohnbebauung noch gering-
fugig modifiziert.

Erganzend wurden einzelne redaktionelle Erganzungen und Klarstellungen, u.a. zur
Geschossigkeit und Hohenentwicklung der Gebaude, vorgenommen. Die Begrun-
dung des Bebauungsplans und die Ortlichen Bauvorschriften wurden aktualisiert. In
den OBV wurde u.a. eine Regelung tiber Abstandsvorschriften gem. § 74 (7) LBO
eingefugt als Ersatz fur die mit der Novelle der LBO entfallene Moglichkeit, den
gleichen Sachverhalt auf der Grundlage des vormaligen 8 6 (4) der LBO zu regeln.

Der Anderungsfassung des Bebauungsplans liegt das aktuelle Kataster mit der zwi-
schenzeitlich erfolgten bereichsweisen Grundstiicksneubildung zugrunde.

Daraufhin hatte der Gemeinderat von Lauchringen in offentlicher Sitzung vom
30.09.2015 dem Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ,,Riedpark” im erganzenden Verfahren gem. § 214 (4) BauGB zuge-
stimmt und gem. § 4a (3) Satz 1 BauGB beschlossen, Offentlichkeit und Behorden
erneut zu beteiligen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in einer erneuten Offenlegung i.S.v.
§ 3 (2) BauGB; die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden i.S.v. § 4 (2) BauGB eingeholt.

In den Beteiligungsverfahren gingen nur noch wenige Stellungnahmen ein, darun-
ter die der Stadt Waldshut-Tiengen vom 29.10.2015, in der sie mitteilt, dass zum vor-
gelegten Entwurf keine Bedenken und Anregungen vorgebracht werden.
Daraufhin hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 15.12.2015 die gem.
§ 214 (4) BauGB erganzte Fassung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvor-
schriften ,,Riedpark‘ als Satzung beschlossen.

Da sich mit dem Anderungsverfahren die Abgrenzung des Geltungsbereichs ver-
andert hatte, wird der Bebauungsplan nicht — wie nach § 214 (4) BauGB grundsatz-
lich moglich - riickwirkend, sondern durch 6ffentliche Bekanntmachung ,,ex nunc*
zur Rechtskraft gebracht.

Teilweise Aufhebung anderer Bebauungsplane

Mit Rechtkraft des vorliegenden Bebauungsplans ,,Riedpark” werden die Uberla-
gerten Teilflachen der folgenden Bebauungsplane aufgehoben:

e ,Rainleacker” (Rechtskraft vom 17.03.1965) und
e ,Im Ried - Auf dem Ried“ i. d. F. der 8. Anderung (Rechtskraft v. 21.09.2012).

GROSSE, LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt zwischen Unter- und Oberlauchringen; es erstreckt sich zwi-
schen der unmittelbar sudlich vorbeifuhrenden Landesstralle L 163 und der unmit-
telbar nordlich angrenzenden Bahnlinie Basel — Schaffhausen — Singen sowie zwi-
schen einem westlich angrenzenden, bereits bestehenden Wohnbaugebiet aus
den 70er Jahren und dem 0Ostlich angrenzenden Gewerbegebiet ,,im Ried“ beider-
seits der Riedstralie.

In das Erganzende Verfahren nicht einbezogen wird der im Planteil des Bebau-
ungsplans rot schraffierte Bereich nordostlich der geplanten Bahnunterfihrung und
inrer Zufahrt von der Riedstrale aus. Dieser Bereich wurde zwischenzeitlich durch
den Bebauungsplan ,,Auf dem Ried | -Vierte Anderung* Uberlagert und ist mit
Rechtskraft vom 23.01.2015 Bestandteil dieses Bebauungsplans geworden.

Die genaue Abgrenzung des aktuellen Plangebiets ist dem Planteil des Bebau-
ungsplans M 1 : 1.000 zu entnehmen.



Das Plangebiet umfasst daher nun eine Flache von ca. 6,55ha
Es gliedert sich in:

- bestehende anzupassende und neu geplante offentliche Erschliefungsflachen
(Straen, FulR- und Radwege) inklusive einer neuen Stralle zur Unterfihrung der
bestehenden Bahnlinie (zur Aufhebung des bisherigen hdhengleichen Bahn-
Ubergangs an der Riedstralle),

- bestehendes / geplantes Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 246ha
- geplantes Mischgebiet (MI) ca. 0,72ha

REGIONALPLAN / FLACHENNUTZUNGSPLAN

Lauchringen ist im Regionalplan Hochrhein-Bodensee als Siedlungsbereich inner-
halb der Entwicklungsachse ausgewiesen, also als einer der ,,Bereiche, in denen
sich zur Entwicklung der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit vorran-
gig vollziehen soll“, und zwar erheblich tGber den Bedarf hinausgehend, der sich aus
der sog. Eigenentwicklung einer Gemeinde ergibt. Dazu kommt die Einstufung als
Entlastungsort fur Waldshut-Tiengen.

Zusatzlich ist Lauchringen im Regionalplan als ,,Schwerpunkt fur gewerbliche Ent-
wicklung* ausgewiesen.

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Waldshut-Tiengen, Dogern, Lauchringen und Weilheim, Stand: Rechtswirk-
samkeit vom 28.11.2012, ist das Plangebiet bereichsweise als Wohnbauflache (W)

und bereichsweise als Mischbauflache (M) dargestellt; zwischen diesen Gebietstei-
len ist eine schmale 6ffentliche Grinflache angeordnet.

Grundlage fur die Flachenausweisung war eine Bedarfsermittlung fur die jeweiligen
Gemeinden der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft. Der ermittelte Bedarf ent-
spricht auch den anhaltenden, regelmaRigen Anfragen einer Vielzahl von Interes-
senten bei der Gemeindeverwaltung.

Ein Planauszug des FNP, Stand: Rechtswirksamkeit vom 28.11.2012 im Malistab
M ca. 1 :5.000 ist dem Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans beigefigt.

Der Bebauungsplan ,,Riedpark* entspricht dem Grunde nach dem aktuellen Fla-
chennutzungsplan; die Erweiterung der Wohnbauflachen (W) zu Lasten der ge-
mischten Bauflachen (M) ist ohne weiteres als Entwicklung aus dem FNP anzusehen.

Mit der gemeinsamen Beratung und Beschlussfassung zur Aktualisierung des ge-
meinsamen FNP hat die nach 8 2 (2) BauGB erforderliche Abstimmung der Bauleit-
plane benachbarter Gemeinden bereits zu einem sehr frlhen Zeitpunkt grundsatz-
lich stattgefunden.

Im Bebauungsplanverfahren ,,Riedpark®“ wurde die nach dem FNP zulassige Misch-
bauflache von urspriinglich 3,54 ha auf aktuell nur noch 0,72 ha Mischgebiet (MI)
gem. 8 6 BauNVO reduziert. Damit hat die Gemeinde Lauchringen bereits in be-
sonderer Weise und in erheblichem Umfang den raumordnerischen Funktionen der
Stadt Waldshut-Tiengen, insbesondere des zentralen Versorgungsbereichs von Ti-
engen im Sinne von 8 2 (2) BauGB Rechnung getragen.

PLANUNGSKONZEPT

Mit dem Bebauungsplan soll die bisherige Freiflache zwischen Unter- und Ober-
lauchringen stadtebaulich Gberformt und die planungsrechtliche Grundlage fir die
gewilnschte weitere bauliche Binnenentwicklung gelegt werden.

Damit wird in der geographischen Mitte Lauchringens eine stadtebauliche Entwick-
lung vollendet, die anlasslich der Gemeindereform mit dem freiwiligen Zusammen-
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schluss der beiden urspringlich selbststandigen Gemeinden Ober- und Unterlauch-
ringen 1971 begann:

Mit dem damaligen Beschluss, sowohl das Rathaus als auch Hauptschule und
Sporthalle in der Mitte zwischen beiden Ortsteilen zu bauen, war auch bestimmt,
dass die beiden Ortsteile in der Zukunft auch nérdlich der B34 zusammenwachsen
sollen. Die jetzt geplante Bebauung des Riedparks stellt nach Uber 40 Jahren die
Vollendung der damaligen Uberlegungen und Beschliisse dar und fiihrt zu einer
durchgangig zusammenhangenden Bebauung der Gemeinde Lauchringen.

Daher handelt es sich beim Plangebiet ,,Riedpark” mit und nach der baulichen
Realisierung auch grundsatzlich um einen integrierten Standort.

Der Gemeinderat ist auch der Auffassung, dass das Plangebiet mit einem zu erwar-
tenden Zuwachs von ca. 220 Wohnungen einen stadtebaulich zentralen Versor-
gungsbereich darstellt bzw. zu einem solchen entwickelt werden soll.

Das liegt auch daran, dass noch fehlende, erganzende und fir den Ort durchaus
sinnvolle Einrichtungen mit einem groBeren Flachenbedarf nicht mehr an der
Hauptstralle untergebracht werden kdnnen und daher einen anderen Standort
bendtigen. Hierfir kommt wegen der zentralen Lage an der Nahtstelle zwischen
Unter- und Oberlauchringen, der guten verkehrlichen ErschlieBung und der bereits
vorhandenen Standorte von Laden und Einrichtungen an der Riedstrale zur
Deckung des ortlichen Bedarfs der ,,Riedpark” in Frage.

Daher hat sich der Gemeinderat bereits bei der Aufstellung des FNP bewusst fir die
Ausweisung dieses Gebiets als gemischte Bauflache (M) entschieden, weil aus
stadtebaulicher Sicht in Lauchringen neben der Hauptstrale und dem Gebiet
Riedpark / Riedstralle kein neuer zentraler Versorgungsbereich an einem dritten
Standort entstehen soll.

Zur Starkung beider Standorte plant die Gemeinde eine eigene, gut ausgewiesene
fulllaufige Verbindung zwischen beiden Versorgungsbereichen, die sowohl die Be-
sucher der Hauptstrale in den Riedpark als auch umgekehrt fhren soll.

Nicht zuletzt bericksichtigt die Konzeption auch noch die planungsrechtliche Si-
cherung einer kinftigen Bahn-Unterfiihrung (bzw. Eisenbahn-Uberfiihrung / EU im
Sprachgebrauch der DB) im Zuge der Riedstralle, deren sudlicher Abschnitt auch
eine HaupterschlieBungs-Funktion fur das Plangebiet wahrnimmt. Dariber hinaus
hat das Plangebiet auch eine stadtebauliche Vermittiungsfunktion zwischen den
beiden angrenzenden sehr heterogenen baulichen Strukturen.

BEBAUUNG / GESTALTUNG

Mit der hier vorliegenden Anderungsfassung des Bebauungsplans wird der stadte-
bauliche Entwurf des Biros Wick & Partner, Stuttgart in planungsrechtliche Form
»gegossen®, das als Ersten Preistrager aus dem im Winter 2012/2013 durchgefuhrten
stadtebaulichen Wettbewerb hervorgegangen war.

Tragendes Element des Entwurfs ist die neue zentrale Hauptachse ,,Riedpark”, die
das Gebiet in Ost-West-Richtung von der geplanten Bahnunterfuhrung im Zuge der
Riedstrale zur Konrad-Adenauer-Stralle durchquert und eine Sichtbeziehung zur
Herz-Jesu-Kirche an der L 163 beim historischen Ortskern von Oberlauchringen her-
stellt.

Nordlich dieser Hauptachse ist ein zentraler 6ffentlicher Griunbereich (Quartierspark
mit Kinderspielplatzen und als Treffpunkt) angeordnet, an den sich westlich und 0st-
lich Wohnquatrtiere in Form Allgemeiner Wohngebiete angliedern. Der westliche Teil



ist zu den bestehenden Strallen orientiert, der Ostliche Teil wird durch eine innere
Ring-ErschlieBungsstralie zuganglich gemacht.

Neben zwei moglichen Reihenhaus-Zeilen und wenigen Doppelhausern soll der
Uberwiegende Teil des Allgemeinen Wohngebiets (WA) dem Geschosswohnungs-
bau mit zwei bzw. drei, im Einzelfall auch vier Vollgeschossen und z.T. aufgesetzten
Attikageschossen dienen.

Bei den Geschosswohnungsbauten ist aus stadtebaulicher Sicht die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen erforderlich, die den Gebauden direkt zuge-
ordnet sind. Anderenfalls wirde das gesamte Wohngebiet durch dann zwangslau-
fig grol3e Stellplatzflachen entwertet.

Im unmittelbaren Anschluss an das westlich angrenzende Wohngebiet ,,Rainle-
acker* aus den 60er Jahren sind im nordwestlichen Teil des Plangebiets im WA 3
Einzel- oder Doppelhauser vorgesehen, die in der Fassade jeweils zwei- und dreige-
schossig unter einem flacheren Dach in Erscheinung treten.

Die Zahl der Wohnungen ist dort auf maximal 5 pro Geb&aude beschrankt; bei voller
Ausnutzung dieser Obergrenze wird es nur beim groBeren nérdlichen Grundstiick
maoglich, alle erforderlichen Stellplatze auf den Baugrundstiicken unterzubringen,
ohne sie unverhaltnismagig zu versiegeln. Bei den anderen Gebauden muissen die
Fahrzeuge der Bewohner zwingend in Tiefgaragen untergebracht werden.

Aus dem gleichen Grund wie bei den Einzel- oder Doppelh&ausern ist die Zahl der
zulassigen Wohnungen auch bei den Reihenhausern beschrankt, und zwar auf
1 WE/ Reihenhaus.

Das Allgemeine Wohngebiet soll gut durchgriint und mit Baumen im Stralenraum
und auf den Privatgrundsticken versehen werden: Der Name ,,Riedpark® des Be-
bauungsplans ist insoweit Programm und bezeichnet die Zielvorstellung eines neu-
en, durchgriinten, hochwertigen Wohnquartiers fur Lauchringen.

Das sudlich anschlieBende Mischgebiet (M) soll ebenfalls eine hohe Gestaltungs-
qualitat aufweisen und baulich ahnlich bzw. mit gleicher Geschossigkeit in Erschei-
nung treten.

Die Geb&udekomplexe gruppieren sich um den zentralen Bertold-Schmidt-Platz
und sind so konzipiert, dass sie neben Gastronomie, Handels-, Gewerbe-, und
Dienstleistungseinrichtungen in den Erdgeschossen erganzende Wohn- und BuU-
ronutzungen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels) in den Oberge-
schossen aufnehmen kénnen. Auch hier findet die Parkierung mit Ausnahme weni-
ger ebenerdiger 6ffentlicher Stellplatze in Tiefgaragen statt.

Stadtebaulich angestrebt wird entsprechend dem Ergebnis des stadtebaulichen
Wettbewerbs eine urbane Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung und Handwerk sowie einem ,,Familienzentrum* der Gemeinde in den
Erdgeschossen und erganzenden Biuro- und Wohnnutzungen in den dartber lie-
genden Geschossen.

Zu den in diesem Zusammenhang getroffenen Festsetzungen vgl. Kap. 5. Art und
Mald der Nutzung dieser Begrindung.

Bei den im Einwirkungsbereich der L 163 liegenden Geb&auden kann diese Zielvor-
stellung auch bei ,inteligenten“, angepassten Grundrissildsungen nur unter Einsatz
erheblicher passiver Schallschutzmallnahmen umgesetzt werden.

Die Ortlichen Bauvorschriften zu maRgeblichen Gestaltungsdetails, u. a. zu Dach-
formen und Dachausbauten, aber auch zu Aullenanlagen und den grunordneri-
schen MaRnahmen, sollen eine harmonische Einbindung der neuen Gebaude und
Nebenanlagen in das Ortsbild sicherstellen. Das betrifft insbesondere auch Werbe-
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anlagen und die von ihnen ausgehenden Wirkung auf die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen mit Aufenthaltsqualitat und angrenzende Verkehrsflachen, insbesondere die
L 163, und Gebé&aude.

Die im Planteil festgesetzten Baulinien sollen die Ausbildung stadtebaulicher Raum-
kanten an der Hauptachse, gegeniber der zentralen 6ffentlichen Grinflache und
um den zentralen Platzbereich im suidlichen Teil des Plangebiets gewéahrleisten.

Die geforderten Ruckspriunge der Attikageschosse bei den Geschossbauten nérd-
lich der neuen Hauptachse dienen einer vertikalen Gliederung der z.T. doch gro-
Ren Baukorper; ihre Hohe wird optisch etwas zurickgenommen.

Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sind im gesamten Ge-
biet zu verkabeln. Freileitungen entsprechen weder dem zeitgeméalen Standard
noch den gestalterischen Zielvorstellung der Gemeinde Lauchringen fur einen at-
traktiven innerortlichen Standort.

Die Gemeinde plant iiber die Ortlichen Bauvorschriften hinausgehend, alle Grund-
stiicke nur mit der Auflage zu verauflern, dass der von den Preistragern des stadte-
baulichen Wettbewerbs, dem Biro Wick + Partner, erarbeiteter Gestaltungsleitfa-
den bei der Planung und Realisierung der neuen Gebaude beriucksichtigt wird.

ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Auf Basis des Stadtebaulichen Entwurfs des Biros Wick + Partner, Stuttgart, das als
Preistrager aus dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangen war, wurde die Er-
schlieBungsplanung durch das Biuro Kaiser, Waldshut-Tiengen, weiterentwickelt und
dem Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans zugrunde gelegt.

Dabei konnte auch auf ein zwischenzeitlich erarbeitetes Baugrundgutachten zu-
rickgegriffen werden.

Die kunftige Haupt-ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber eine neu herzustellende
Verbindung zur RiedstralBe, die gleichzeitig den ersten Abschnitt der im Plan gesi-
cherten Bahn- Unterfihrung in Richtung Norden bildet.

Diese Zufahrt soll zu einer stadtebaulich wirksamen und wahrnehmbaren, baumbe-
standenen Hauptachse ,,Riedpark® in Richtung Dr.- Konrad — Adenauer - Ring ver-
langert werden, die jedoch nicht fur den Allgemeinverkehr geotffnet werden soll,
sondern nur als Velo- und FuRganger- Verbindung dienen und zusatzlich fir Ret-
tungs- und Sonderfahrzeuge durchlassig gemacht werden soll.

Von dieser HaupterschlieBung zweigen zwei untergeordnete Erschlielfungssysteme
ab:

- die nordliche Ring-Erschliefungsstralle mit einer Fahrbahnbreite von 5,0 m netto
und einem abschnittsweise einseitig angegliederten, durch einen Grinstreifen
getrennten 2,0 m netto breiten Gehweg bindet an zwei Stellen an die neue
Hauptachse ,,Riedpark” an. Sie enthalt auf etwa halber Hohe eine zusatzliche
Querspange, und weitet sich an zwei Stellen zu kleinen Platzbereichen auf. Uber
zwei FuBwege durch den westlich angrenzenden Park und einen Ful3- und Rad-
weg mit 2,5 m bzw. 3,0 m Breite netto nach Norden ist sie mit dem bestehenden
Strallen- und Wegesystem verbunden *).

Damit ist Fremdverkehr, der im Gebiet nichts zu suchen hat, hier grundsatzlich
ausgeschlossen.

*) Bei den im Planteil des Bebauungsplans festgesetzten Verkehrsflachen nord-
lich der neuen Hauptachse ,,Riedpark“ handelt es sich um Brutto-MaRe, incl.
der ein- bzw. beidseitigen Randeinfassungen (2,70 m = 2,5= + 2 x 0,10m; 3,24 m
=3,00 + 2x0,12m; 5,24 m = 5,00 + 2 x 0,12m).



- Der Bereich sudlich der neuen Hauptachse “Riedpark* (Uberwiegend Mischge-
biet/MI) wird von der Riedstralle Uber eben diese Achse und zusatzlich von der
zwischenzeitlich abgestuften L 163 Uber eine neue Zu- und Ausfahrt erschlossen,
die jedoch nur jeweils Rechtsabbiegerbeziehungen erlaubt. Zu diesem Zweck
wurde in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Freiburg bereits ein Uber-
fahrungshindernis zwischen den Richtungsfahrbahnen der L 163 eingebaut.
Uber die neue Anbindung soll ein Teil des Anlieferverkehrs fur die gewerblichen
Nutzungen in den unmittelbar westlich angrenzenden Geb&udekomplexen ge-
fuhrt werden.

PKW konnen diese Zufahrt nur bis zur nachsten Tiefgaragen-Zufahrt unter dem
nachstgelegenen Gewerbegebaude benutzen; auch fur den LKW- Verkehr wird
eine direkte Verbindung zwischen der Anbindung an die L 163 und der geplan-
ten Bahnunterfihrung im Zuge der Riedstral’e durch geeignete technische Ein-
bauten unterbunden, die einen Durchlass ausschliellich fur Sonder- und Ret-
tungsfahrzeuge sowie fur Radfahrer erlauben.

Im Bebauungsplan wurden Vorbehaltsflachen fir zusatzliche Einfadelungsfla-
chen im Anschlussbereich der neuen ErschlieRungsstralle planungsrechtlich ge-
sichert, um Riuckstaubildungen auf der L 163 auszuschlieRen.

Das RP hatte bereits wahrend der ersten Offenlegung des Bebauungsplans da-
rauf hingewiesen, dass noch im Jahr 2012 mit einem rechtskraftigen Planfeststel-
lungsbeschluss fur den zweiten Teil der Ortsumfahrung Lauchringen zu rechnen
sei. Die vorhandene B 34 werde in absehbarer Zeit abgestuft und verliere den
Charakter einer Bundesstralle; der Durchgangsverkehr reduziere sich erheblich.
Die angekiundigte Abstufung zur L 163 wurde bereits mit Wirkung vom 01.01.2013
rechtskraftig.

Die offentlichen Verkehrsflachen im Mischgebiet studlich der neuen Hauptachse
»~Riedpark* sollen platzartig gestaltet werden; die darin liegenden Fahrbahnbe-
reiche sind im Planteil exemplarisch dargestellt; in der detaillierten Ausfihrung und
Anordnung konnen sich im Zusammenhang mit den kinftigen Nutzungen der Erd-
geschosszonen im MI durchaus noch Anderungen ergeben.

Die entlang der westlichen Grenze des Plangebiets méglichen neuen Gebaude
sollen von den dort bereits bestehenden Erschlielfungsstralen (Goethestralle, Dr.-
Konrad-Adenauer-Ring) angefahren werden.

Der ruhende Verkehr soll und kann nur in Teilen des Allgemeinen Wohngebiets und
im Mischgebiet nur zu einem kleinen Anteil ebenerdig untergebracht werden.

Stadtebaulich ausdricklich gewollt ist die tberwiegende Unterbringung in privaten
Tiefgaragen, sowohl unter den Geschosswohnungsbauten, als auch unter den
Wohn- und Geschaftsgebauden im Mischgebiet. Zu diesem Zweck wurden im Ml
auch Flachen fur Tiefgaragen zur Unterbauung offentlicher Verkehrsflachen aus-
gewiesen. In diesen Fallen wird jedoch ein erhdhter statischer Aufwand erforderlich,
um die Befahrbarkeit dieser Flachen mit Schwerlastverkehr sicherzustellen. Alterna-
tiv sind auch zwei- bis dreigeschossige Tiefgaragen unterhalb der neuen Gebaude
maoglich.

Stadtebaulich nicht gewollt sind durchgehende Garagen- bzw. Carportzeilen vor

den Nordfassaden der beiden Reihenhausgruppen im WA 1, daher ist ihre Anzahl
auf eine Garage fur maximal einen der Reihenhaus-Einzel-Stellplatze beschrankt.

Die FuR- und Radwege entlang der Bahnlinie und der L 163 bleiben grundsatzlich
bzw. in leicht modifizierter Form (im Bereich der optionalen Zu- bzw. Ausfahrt einer
Tiefgarage) erhalten.



-10 -

Sie werden erganzt durch einen neuen FulR- und Radweg im Zuge der geplanten
Bahnunterfiilhrung mit einer Verbindung zum Radweg an der L 163 sowie durch
neue Wegbeziehungen vom Dr.- Konrad — Adenauer — Ring in Richtung Osten, mit
einer potentiellen Verlangerung bis zum Mbdbelhaus- Areal sowie von der neuen
Wegachse in Richtung Norden, durch die gestaltete offentliche Grunflache.

Auf die Bedeutung der neuen west- Ostichen Hauptachse “Riedpark* fur FuRgan-
ger und Radfahrer wurde bereits hingewiesen; auch die Ubrigen neuen Erschlie-
Bungsstrallen bieten diesen Verkehrsteiinehmern ausreichende, z. T. separate Be-
wegungsraume.

Die Abwasserbeseitigung des Gebiets kann ebenso wie die Wasserversorgung

durch Erganzung und Ausbau der vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt wer-

den.

Die Planung wurde vom Buro Kaiser, Waldshut, auf folgender Grundlage erarbeitet:

o DWA/ Regelwerk Abwasser, Abfall, aktuelle Ausgabe der Gesellschaft zur
Forderung der Abwassertechnik e.V. (GFA)Hennef.

e DIN / EN 752, Teil 1-3, aktuelle Ausgabe, Deutsches Institut fir Normung e.V. Ber-
lin.

o LUBW, Arbeitshilfen Wasser, Landesanstalt fur Umwelt, Messung und Naturschutz
Baden-Wirttemberg, 76231 Karlsruhe

Entwasserung:

Die bestehende Bebauung 06stlich und westlich des Plangebiets wird im Mischsys-
tem entwassert. Die vorhandenen Leitungssysteme verlaufen dabei tberwiegend
in den offentlichen Flachen (Stralen / Wege), bereichsweise aber auch in privaten
Flachen. Zur Vermeidung einer hydraulischen Uberlastung der bestehenden
Mischwasser- Leitungssysteme, ist eine Reduzierung der Abflussspitzen erforderlich.

Die Einrichtung eines klassischen Trennsystems ist auf Grund der fehlenden Vorflut
fur das Regenwasser nicht méglich. Ein zeitgemalier Umgang mit Regenwasser er-
fordert MaBnahmen der Regewasserbewirtschaftung. ,,Dabei ist es zentrales Ziel,
dass die kleinraumige Wasserbilanz nach der ErschlieBung, moglichst nahe derjeni-
gen der unbebauten Flache kommt.* (LUBW, Arbeitshilfen fir den Umgang mit Re-
genwasser)

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt deshalb im modifizierten Mischsystem.
Entsprechend der Abwassersatzung der Gemeinde Lauchringen hat die Entwasse-
rung auf dem privaten Grundstliick selbst im Trennsystem zu erfolgen. Mallnahmen
wie die Anlage von Versickerungsmulden und/oder der Einbau von Regenspei-
chern mit teils zusatzlichem Riuckhaltevolumen und gedrosselter Entleerung ge-
wahrleisten den zeitgemalen Umgang mit dem Regenwasser. Die Sickerfahigkeit
des Untergrundes wurde durch eine Baugrunduntersuchung nachgewiesen.

Bereits im Wasserrechtsantrag zum Bau und Betrieb des Regenuberlaufbeckens
BadstraRe aus dem Jahr 2002 war das geplante Baugebiet (seinerzeit als Hinterhag
bezeichnet) teilweise als geplantes Mischsystem enthalten.

In der hydraulischen Berechnung des Kanalsystems — Entwurf 2006 - des Buros Tillig
war die gesamte Flache im Schemaplan als zukuinftiges Baugebiet zur Entwé&sse-
rung im Mischsystem liber das Einzugsgebiet des RUB BadstraRe berticksichtigt.

Die Entwasserungsplanung wurde im Vorfeld mit dem LRA abgestimmt. Entspre-
chend der Empfehlung des Landratsamts aus dem ersten Beteiligungsverfahren
wurde eine Uberpriifung der seinerzeitigen Bemessungsgrundlage nach der aktuel-
len DIN EN 752 vorgenommen.

Entsprechend den heutigen gesetzlichen Vorgaben soll das Niederschlagswasser
dezentral beseitigt werden. Vor einer Einleitung sind MalRnahmen zur Zuriickhaltung
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bericksichtigt. Zur Reduzierung der abzuleitenden Wassermengen wurden Mal-
nahmen, wie die Verwendung wasserdurchlassiger Belage, in die Festsetzungen
des Bebauungsplans aufgenommen.

Schmutzwasser:

Sofern die H6henlage der neuen Bebauung kein ausreichendes Gefalle in den An-
schlussleitungen zulasst (z.B. bei besonders tiefen Unterkellerungen und/oder Tiefga-
ragen), sind Hebeanlagen erforderlich. Auf evtl. Rickstaumdglichkeiten aus dem
Sammelkanal ist dabei zu achten, ggf. sind entsprechende Einrichtungen (Ruck-
stauvorrichtungen) vorzusehen.

Niederschlagswasser:

Um dem zeitgemalen Umgang mit Niederschlagswasser gerecht zu werden, wird
das Oberflachenwasser je nach Herkunftsort unterschiedlich betrachtet und be-
handelt. Hierbei wird aufgrund des vorhandenen Schadstoffpotentials, resultierend
aus der Flachenbelastung der unterschiedlichen Nutzungen, differenziert. So ist bei-
spielsweise das StralRenoberflachenwasser aus den als Mischgebiet genutzten Fla-
chen starker verunreinigt als das der Wohnbebauung. Auch im privaten Bereich
wird hierdurch ein auf den Einzelfall abgestimmter Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser erforderlich. Hierbei steht allerdings bei der Wahl der geeigneten
BewirtschaftungsmaflRnahme weniger das Schadstoffpotential, als vielmehr der Her-
kunftsort im Vordergrund. Nachfolgend wird daher zwischen den unterschiedlichen
Niederschlagswassern unterschieden.

StraBenoberflachenwasser im WA

Das StraRenoberflachenwasser der ErschlieBungsstrallen der Wohnbebauung kann
teilweise Uber die parallel zur Stralle verlaufenden Entwasserungsmulden linienfor-
mig versickert bzw. weitergeleitet werden. Um eine ausreichende Versickerungsleis-
tung zu erreichen, kdnnen hier auch Mulden-Rigolensysteme zur Anwendung kom-
men. Die Anordnung und Gestaltung der dafiur erforderlichen Versickerungsanla-
gen wird zum Bestandteil der neuen StralRenquerschnitte. Teilbereiche die aufgrund
der ortlichen Verhaltnisse keiner Mulde zugefuhrt werden kdnnen, missen in der
zentralen Grinanlage versickert oder an den modifizierten Mischwasserkanal an-
geschlossen werden.

StraRenoberflachenwasser im Ml

Das StraBenoberflachenwasser dieser ErschlieBungsflachen wird primar in den
Mischwasserkanal abgeleitet. In Teil- bzw. Randbereichen ohne regelméaligen Lie-
ferverkehr, kann das anfallende Oberflachenwasser alternativ auch versickert wer-
den; ggf. auch in der zentralen Griinanlage im Nordwesten.

Dachflachenwasser der neuen Gebaude im WA und Ml

Im gesamten Erschlieungsgebiet sind Flachdacher mit extensiver Begrinung vor-
geschrieben. Auf die Begrinung darf auch nicht verzichtet werden, wenn die
Dachflache zur solaren Energiegewinnung genutzt wird. Das Niederschlagswasser
extensiv begrinter Dacher kann direkt der Kanalisation zugeleitet werden.

Das Niederschlagswasser aus nicht begriinten Dachkonstruktionen ist Uber Versi-
ckerungsmulden auf dem Grundstick zu versickern, soweit nicht eine vollstandige
oder weitgehende Uberbauung der Grundstiicke oder Unterbauung durch Tiefga-
ragenzulassig ist.

Bei schwierigen ortlichen Verhaltnissen kdnnen alternativ Zisternen mit zusatzlich
gedrosseltem Rickhaltevolumen eingesetzt werden. Auch damit kann der Spitzen-
abfluss auf ein zulassiges MaR gedampft und hydraulische Uberlastungen im beste-
henden Netz reduziert werden. In beiden Fallen ist ein Notuberlauf an den Misch-
wasserkanal anzuschlielRen.
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Oberflachenwasser der privaten Grundsttcksflachen

Das auf privaten Hof-, Stellplatz-, Weg- und Terrassenflachen anfallende Oberfla-
chenwasser, ist breitflachig Uber die privaten Grunflachen abzuleiten, sofern eine
zulassige Unterbauung durch Tiefgaragen dem nicht entgegensteht.

Der Grundsatz der schadlosen Ableitung von Niederschlagswasser ist zu beachten;
ein in Ausnahmesituationen moglicher Wasseraufstau ist schadlos auf dem Grund-
stiick zurickzuhalten. Die neuen baulichen Anlagen mussen entsprechende Aufla-
gen (Objektschutz) erfillen. Eine Gefahrdung, Dritter durch aufgestautes Wasser in
den Versickerungsmulden ist in jedem Fall zu verhindern.

Die Entwasserung von Flachen mit intensiver verkehrlicher Nutzung, wie z. B. die Zu-
fahrten zu den Tiefgaragen, ist an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Wasserversorgung:
Die Versorgung des Baugebiets mit Trinkwasser erfolgt iber neue Hauptleitungen,
mit beiderseitigem Anschluss an das bestehende Ortsnetz.

Die Loschwasserversorgung erfolgt ebenfalls Gber die neuen Leitungssysteme; die
Leistungsfahigkeit wird durch Ringschliisse mit den bestehenden Anlagen und den
Einbau von Uberflurhydranten in abgestimmten Aktionsraumen gewahrleistet.

Die Druckverhéltnisse sind gut, die Vorgaben zum Brandschutz wurden beachtet.

Die Versorgung des Plangebiets mit anderen Medien ist ebenfalls Giber eine Erweite-
rung der bestehenden Netze moglich. Um eine Option fur eine Breitband-
Verkabelung zu sichern, werden in den 6ffentlichen Erschlielungsflachen zunachst
Leerrohre in ausreichenden Dimensionen eingelegt.

Eine Transformatoren-Station beim Einmindungsbereich der Goethestralle in den
Dr. - Konrad - Adenauer - Ring wurde wegen des Umbaus dieses Knotens bereits an
den im Planteil festgesetzten neuen Standort verlegt. Soweit dariber hinaus zusatz-
liche Trafo- Stationen erforderlich werden, um das Gebiet mit elektrischer Energie
zu versorgen, kdnnen im weiteren Verfahren geeignete Standorte gefunden und
planungsrechtlich bzw. eigentumsrechtlich gesichert werden.

Nach Mitteilung der DB AG verlauft sidlich der Bahntrasse, teilweise unter dem 6f-
fentlichen Radweggrundsttick Flurstiick Nr. 294 eines ihrer Streckenfernmeldekabel.
Bauarbeiten im Bereich dieses Kabels durfen nur nach vorheriger ortlicher Einwei-
sung durch die DB Kommunikationstechnik GmbH durchgefiuhrt werden.

Alle neuen Versorgungsleitungen konnen unter den geplanten Offentlichen Er-
schlieBungsflachen verlegt werden. Es wird daher keine Festsetzung von Leitungs-
rechten auf Privatgrundstiicken erforderlich.

Die Versorgungsleitungen sind so zu verlegen, dass die im Planteil festgesetzten
Baume im offentlichen StralBenraum unter Berlicksichtigung der einzuhaltenden
Mindestabstande von 2,5 m auch tatsachlich gepflanzt werden kénnen.

Bahnlinie Basel — Schaffhausen - Singen

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets fuhrt die Bahnlinie Basel - Schaffhausen - Sin-
gen der Deutschen Bahn AG entlang, die derzeit noch mit Dieselfahrzeugen be-
trieben wird, mittel- bis langfristig jedoch elektrifiziert werden soll.

Im frihzeitigen Beteiligungsverfahren hat die DB darauf hingewiesen, dass es im
Nahbereich der Bahnanlagen zu Immissionen aus dem Bahnbetrieb kommen kén-
ne. Hierzu gehorten Bremsstaub, Larm, Erschitterungen und (nach Elektrifizierung
der Strecke) Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder.

Mit dem Uberarbeiteten Entwurf zur zweiten Offenlage wurden die Gebaude weiter
von der Bahnstrecke abgerickt.

Die Frage der von der Bahn ausgehenden Schall-Immissionsbelastung wurde da-
nach erneut gutachterlich Uberpruft. Die mallgeblichen Aussagen des Gutachtens
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(Buro fur Umwelt-Engineering, Bad Bellingen) i.d.F. vom 17.07.2013, die auch in der
aktualisierten Fassung vom September 2015 unverandert weitergelten, wurden in
Form passiver LarmschutzmalRnahmen an den unmittelbar angrenzenden Gebau-
den im Bebauungsplan festgesetzt.

Eine Reihe weiterer Anregungen der DB AG wurde nachrichtlich in den Textteil des
Bebauungsplans aufgenommen.

Die DB AG hatte bereits im frihzeitigen Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen,
dass fur den Bau der kunftigen Bahn-Unterfihrung (bzw. Eisenbahn-Uberfiihrung /
EU im Sprachgebrauch der DB), d.h. fur die damit verbundenen Anderungen an
der Eisenbahnanlage die Durchfiihrung eines eigenstandigen Rechtsverfahrens er-
forderlich wird.

Nach dem ersten Satzungsbeschluss zum ,,Riedpark* vom November 2013 wurde
die Ausfuhrungsplanung fir die ErschlieBung erarbeitet und nach Ausschreibung
der Arbeiten mit den offentlichen ErschlieRungsmalnahmen begonnen:

- die ostliche Andienungsstrale mit Anschluss an die L 163 ist bereits fertiggestellt,
- einige Abwasserkanale und Leitungen zur Wasserversorgung wurden verlegt,

- derzeit werden Erdarbeiten fir die inneren ErschlielungsstraBen durchgefihrt
und der Leitungsbau weitergefuhrt.

ART UND MASS DER NUTZUNG

5.1 Die Art der Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

- im Norden und Westen des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
maf § 4 BauNVO.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets wird differenziert nach Bereichen flr
Einzelhduser oder Hausgruppen (Reihenhauser, zweigeschossig mit Attika, WA 1),
fur Einzel- oder Doppelhauser (mit zwei bzw. drei Vollgeschossen, WA 3), und fur
Geschosswohnungsbau, einmal in Form von drei- bis viergeschossigen ,,Stadtvil-
len“ mit aufgesetztem AttikageschoR (als Oberstes Geschoss = Nicht-
Vollgeschoss) und zum anderen als klassische Mehrfamilienhduser mit 3 Vollge-
schossen und Attika (WA 2 und WA 4).

- im Stden und Osten des Plangebiets als Mischgebiet (Ml) gemal 8 6 BauNVO.
Im Mischgebiet sind in Abhangigkeit vom Planeintrag 2 bis 5 Vollgeschosse, z. T.
mit aufgesetztem Attikageschoss (s. 0.)zulassig.

Stadtebaulich angestrebt wird entsprechend dem Ergebnis des stadtebaulichen
Wettbewerbs eine urbane Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie
und sonstigen Gewerbebetrieben in den Erdgeschossen und erganzenden Blro-
und Wohnnutzungen in den dartber liegenden Geschossen.

Daher wird das Mischgebiet gem. 8§ 1(4), 81 (5), 8 1(6) und 8 1 (7) BauNVO in
Verbindung mit 8§ 1 (9) BauNVO gegliedert.

Um ein dem MI angemessenes Mischungsverhaltnis zwischen den nach
8 6 BauNVO zulassigen Nutzungen sicherzustellen und mdgliche negative Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der benachbarten Stadt
Waldshut-Tiengen i.S.v. 8 2 (2) BauGB zu minimieren, sind Einzelhandelsbetriebe
nur in den Erdgeschossen zugelassen.

Die in der Fassung vom Nov. 2013 noch vorgesehene ausnahmsweise Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben in den Obergeschossen ist mit der hier vorliegenden
Erganzungsfassung gem. § 214 (4) BauGB ersatzlos entfallen.
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Damit konnen potentielle negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche der Stadt Waldshut vermieden werden. Zusatzliche Betroffenheiten ent-
stehen schon deshalb nicht, weil die Gemeinde Lauchringen noch alleinige Ei-
gentumerin aller Grundsticke im festgesetzten Plangebiet ist.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Untergeschossen sollen
ebenfalls potentielle negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
der Stadt Waldshut-Tiengen minimiert werden; dariber hinaus soll sichergestellt
werden, dass entsprechend der stddtebaulichen Konzeption diese Geschosse,
insbesondere das erste UG, weitestgehend zur Unterbringung der notwendigen
Stellplatze und nicht anderweitig genutzt werden.

Sonstige Gewerbebetriebe i.S.v. 8 6 (2) Nr.4 BauGB sind nur zulassig, soweit es
sich nicht um st6rende Betriebe handelt. Im dritten bis funften OG sind aus-
schliellich Wohnnutzungen oder Zimmer von Beherbergungsbetrieben zulassig,
unabhangig davon, ob es sich um ein Vollgeschoss oder um ein Attikageschoss
handelt.

Im Punkthaus im M| 3 unmittelbar an der L 163 konnen im Hinblick auf die Immis-
sionssituation im dritten bis funften OG ausnahmsweise auch andere nicht sto-
rende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Der besondere stadtebauliche Grund fur diese Festsetzungen liegt darin, dass
ein Mindestbesatz an Wohnnutzungen im Gebiet gesichert werden und damit
einer Verddung entgegengewirkt werden soll, die bei einer ungesteuerten
Durchsetzung der wirtschaftlich starksten Nutzungen eintreten kdnnte.

Diesem Ziel dienen auch die Einschrankung der Sonstigen Gewerbebetriebe
i.S.v. 86 (2) Nr.4 BauGB auf einen Stérungsgrad, der dem eines Allgemeinen
Wohngebiets entspricht. Mit diesen Festsetzungen soll fir die Bewohner der im
Mischgebiet errichteten Wohnungen eine Minimierung des Stdrungspotenzials
innerhalb der neuen Gebaude und damit eine akzeptable Wohnqualitat sicher-
gestellt werden.

Zusatzliche Beschrankung des Einzelhandels:

Um den Bedenken der Stadt Waldshut-Tiengen bezliglich negativer Auswirkun-
gen auf deren zentrale Versorgungsbereiche Rechnung zu tragen, werden gem.
8§1(4)i.V.m. 81 (9 BauNVO im Mischgebiet (M) folgende Beschrankungen des
Einzelhandels (Sortimentsregelungen) vorgenommen:

Grundsatzlich nicht zul&ssig ist Einzelhandel mit folgenden Sortimenten:
- Baby- und Kinderausstattung,

- Optik,

- Glas, Porzellan, Keramik,

- Haushaltswaren,

- Bucher/ Schreibwaren und

- Schuhe.

Daruber hinaus ist im nordlichen Baufenster des Mischgebiets Ml 2 Einzelhandel
mit den Sortimentsgruppen:

- Textilien und

- Sportartikel

ausgeschlossen.

Im Mischgebiet Ml 4
ist Einzelhandel ausgeschlossen.
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Der besondere stadtebauliche Grund fur die getroffenen und erweiterten Sorti-
mentsausschlusse liegt darin, dass auf diese Weise den Bedenken der Stadt
Waldshut-Tiengen hinsichtlich potentieller negativer Auswirkungen auf die Funk-
tionsfahigkeit des Mittelzentrums Waldshut-Tiengen, insbesondere des zentralen
Versorgungsbereichs von Tiengen im Sinne von 8 2 (2) BauGB Rechnung getra-
gen werden kann. Negative Auswirkungen, die aufgrund der bisherigen Festset-
zungen in Betracht kamen, kdnnen auf diese Weise ausgeschlossen werden.

Daher wurde der Ausschluss von Sortimenten gegentuber dem Stand des ersten
Satzungsbeschlusses sachlich und in der Flache erweitert.

Mit den zusatzlichen Beschrankungen des Einzelhandels wird nicht nur den Be-
denken Rechnung getragen, die die Stadt Waldshut-Tiengen im vorangegan-
genen Bebauungsplanverfahren vorgebracht hat. Vielmehr gilt dies auch fur
Bedenken des Handelsverbands sowie beziiglich der Anregungen der IHK Hoch-
rhein-Bodensee. Da die Gemeinde Lauchringen noch alleinige Eigentimerin al-
ler Grundstiicke im festgesetzten Mischgebiet (MI) ist, werden Interessen anderer
Grundstiickseigentiimer durch diese erweiterten Ausschliisse und Einschrankun-
gen nicht beruhrt.

Die im Einwirkungsbereich der Bahnlinie, der L 163 und der neuen Bahnunterfuh-
rung sowie der 6stlich angrenzenden Gewerbegebiete liegenden Gebaude sind
fur eine Wohnnutzung nur unter Beriicksichtigung der festgesetzten passiven
SchallschutzmalRhahmen geeignet (vgl. Kap. 7 dieser Begriindung).

Das fur einen GrofRteil dieser Gebaude zu erreichende Schalldamm-MaR des
Larmpegelbereichs Il (das heil’t z.B. Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 2)
entspricht in der Praxis lediglich dem aktuellen Stand der Technik, ist also mit kei-
nem Mehraufwand verbunden.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende Nutzungsar-
ten bzw. Arten von Betrieben ausgeschlossen, also auch ausnahmsweise nicht zu-
gelassen:

- Tankstellen i.S.v. § 6 (2) Nr. 7 BauNVO (wegen des zu erwartenden hodheren Ver-
kehrsaufkommens — gerade in den Morgen- und Abendstunden - und wegen
des Gefahrdungspotentials innerhalb der dicht bebauten Ortslage); die Versor-
gung von Lauchringen ist bereits durch bestehende Einrichtungen sichergestellt.

- Auch Vergnigungsstatten i.S.v. § 4a (3) Nr. 2 BauNVO fuhren erfahrungsgemaf
zu einem weit héheren Verkehrsaufkommen und - um Verkehrsstdrungen zu
vermeiden - zu einem groReren Gelandeverbrauch fur Parkplatze als andere im
Mischgebiet zulassige Geschaftsnutzungen oder Gewerbebetriebe.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde fur diesen Ausschluss liegen darin, dass
nur mit dieser Regelung verhindert werden kann, dass das geschéaftliche Niveau
des Plangebiets in einem fur den Ort wichtigen Versorgungsbereich absinkt, Be-
triebe von einer Niederlassung im Plangebiet Abstand nehmen oder sich nach
anderen Standorten umsehen.

Aullerdem wirden Vergnugungsstatten sich nicht nur negativ auf die unmittel-
bar angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete (WA), sondern vor allem auf die in
den Obergeschossen des Ml ausdriicklich angestrebte Wohnnutzung auswirken
(das betrifft Immissionswirkung und negatives Image als Wohnungsadresse).

Das Bestreben, eine solche Entwicklung zu verhindern, ist nach Rechtsprechung
ein besonderer stadtebaulicher Grund im Sinne des § 1 (9) BauGB.
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- aus den gleichen stadtebaulichen Grinden werden auch alle sogenannten
»Rotlichtbetriebe* (Betriebe und Einrichtungen, die auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter sowie Verauflerung entsprechender Pro-
dukte ausgerichtet sind, gleichgiltig in welcher rechtlichen Form (Gaststatten,
Gewerbe im Sinne der Gewerbeordnung, privater Club, Handelsgesellschaft,
Verein 0.4.) sie betrieben werden) ausgeschlossen.

5.2 Das zulassige Mal3 der Nutzung ergibt sich aus:

e der maximal zulassigen Grundflache (GR) bzw. aus den dartber hinaus einzuhal-
tenden Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRz),

e die z.T. durch Baugrenzen, z.T. durch Baulinien definierten tUberbaubaren Fla-
chen (8 23 (1) BauNVO) (Baufenster),

e der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse als Hochstmal bzw. zwingend
entsprechend dem Planeintrag und

¢ den maximal zulassigen und den bereichsweise festgesetzten Mindesthdhen der
Gebaude und baulichen Anlagen in m, bezogen auf die festgesetzte Hohenla-
ge der Gebaude (Hohe der FuBboden-Oberkante der Erdgeschosse als Fertig-
maR (OK FFB EG) in m {i. NN).

Die im Planteil festgesetzte maximal zulassige Grundflache (GR) (8 16 (2)
Nr. 1 BauNVO) der Gebaude entspricht der durch die festgesetzten Baufenster de-
finierten maximal Uberbaubaren Flache.

Soweit innerhalb Ubergreifender Baufenster wegen der festgesetzten offenen Bau-
weise mehrere Einzelgebaude errichtet werden, sind die jeweiligen seitlich einzu-
haltenden Abstandsflachen nach LBO in Abzug zu bringen.

Dariiber hinaus sind die in § 17 (1) BauNVO genannten Obergrenzen der GRZ fur
Allgemeines Wohngebiet (WA = 0,4) bzw. Mischgebiet (MI = 0,6) zu beachten.

Die danach rechnerisch ermittelte jeweils zulassige Grundflache darf durch die in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
inren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache um bis zu 50 % Uberschritten werden, und zwar in den Gebietstypen
WA 1, WA 3 und WA 4 héchstens bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und in
den Gebietstypen WA 2 und MI 1 hdchstens bis zu einer GRZ von 0,9.

Fur die Gebietstypen MI 2, MI 3 und Ml 4 ist ohne Differenzierung nach Gebauden
und den oben genannten sonstigen Anlagen grundséatzlich eine rechnerisch ermit-
telte GRZ von 1,0 zulassig.

Die Uberschreitung der Hochstgrenzen des § 17 (1) BauNVO fir die GRZ in einzelnen
Gebietstypen ergibt sich aus folgenden stadtebaulichen Griinden:

. Gebietstypen WA 2 und Ml 1:
Es handelt sich um das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs und die da-
mit verbundene Notwendigkeit, alle erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen un-
ter den Gebauden, d.h. auch auRerhalb der Baufenster, bzw. alternativ einen
groReren Stellplatzbedarf ebenerdig unterzubringen (nérdliche Teilflache Ml 1).

. Gebietstypen Ml 2, Ml 3 und Ml 4:
Das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs ist u.a. eine gewollte stadtebau-
liche Ausformung dieser Planquadranten als kompakte Gebaudekomplexe in-
mitten offentlicher Platze und Erschlielungsstralen mit Boulevard-Charakter, un-
terbaut mit Tiefgaragen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Erganzend
sollen wenige offentliche ebenerdige Stellplatze fur Kurzzeit-Parkierung angebo-
ten werden.
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In diesen Fallen liegen die den Gebauden zugeordneten Freiflachen nicht bzw.
zum Teil nicht auf den Baugrundstiicken, sondern sind ausdriicklich dem offentli-
chen Strallen- und Aufenthaltsraum zugeordnet. Auf diese Weise behéalt die Ge-
meinde Lauchringen als Grundstickseigentimerin einerseits auch langfristig die
Entscheidungshoheit Uber die Gestaltung. Moblierung und Pflege sowie die Ge-
wahrung moglicher Sondernutzungen dieser Flachen (z.B. fur die Aulien-Bewirtung
durch Gaststatten).

Andererseits werden durch dieses Konzept groliere ebenerdige Stellplatz- und Ga-
ragenanlagen mit dem damit verbundenen Stérungspotenzial vermieden und die
Aufenthaltsqualitat fur Bewohner und Nutzer deutlich erhéht.

Die Uberschreitung der Hochstgrenzen der GRZ ergibt sich daher tiberwiegend aus
diesem konkreten Modell der Grundstiicks-Zuordnung und ist insofern nur eine
rechnerische; die Hochstgrenzen der GRZ lielRen sich bei der gleichen stadtebauli-
chen Konfiguration weitgehend einhalten, wenn man die Grundstiicke anders zu-
schneiden wirde, was aber aus den oben bereits genannten Grinden ausdrick-
lich nicht gewollt ist.

AuRerdem wird diese Uberschreitung durch die im Bebauungsplan festgesetzten
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. 89 (1) Nr. 20 BauGB und die grolle offentliche Griunflache (Parkanlage) im
Plangebiet ausgeglichen. Die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden; auf die Bedurfnisse des Verkehrs hat die erhdhte GRZ keinen
Einfluss.

Die Baufenster sind im Planteil Uberwiegend durch Baugrenzen gem. § 23 (3) BauN-
VO festgesetzt; in stadtebaulich besonders wichtigen Bereichen (Platzbildung,
wichtige Raumkanten) auch durch Baulinien gem. 8§ 23 (2) BauNVO.

Zur Fassadengliederung der Gebaude im Mischgebiet, an der neuen Hauptachse
»Riedpark“ im WA 2 sowie im WA 4 kdnnen auf einer Breite von maximal 20 % der
jeweiligen strallen- bzw. platzseitigen Fassade ausnahmsweise Vor- und Rucksprin-
ge von bis zu 0,5 m gegeniber den im Planteil festgesetzten Baulinien zugelassen
werden. Diese Regelung gilt jedoch nicht fir Balkone.

Entlang von Baulinien sind in den Erdgeschossen auch Arkaden zulassig, soweit sie
strallen- bzw. platzseitig in regelmaRiger Folge von Stitzen getragen werden, die
der Baulinie folgen.

Die im Planteil festgesetzten Baulinien im WA und MI nérdlich der neuen Hauptach-
se ,,Riedpark” gelten nicht fur dort zulassige bzw. zu errichtende (s.u.) Attikage-
schosse: Diese Geschosse sind mit einem allseitigem Rlcksprung von mindestens
0,3 m gegeniuber den AuRenwanden des darunter liegenden Geschosses auszubil-
den. Damit wird eine klar ablesbare vertikale Gliederung der z. T doch groRen Ge-
b&udevolumen angestrebt.

Fur die Zulassigkeit eines geringfugigen Vortretens von Geb&audeteilen vor die im
Planteil festgesetzten Baugrenzen ist grundsatzlich § 23 (3) Satz 2 BauNVO maligeb-
lich; zur erganzenden Beurteilung kann 8 5 (6) LBO analog herangezogen werden.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Gemeinde den von den Gewinnern
des stadtebaulichen Wettbewerbs (Blro Wick + Partner, Stuttgart) erarbeiteten
Gestaltleitfaden zum Gegenstand der Grundstickskaufvertrage machen wird, der
u.a. zur Zulassigkeit auskragender Balkone strengere Malstabe anlegt.

Keller sind grundsatzlich nur zulassig innerhalb der Uberbaubaren Flachen. Sie kdn-
nen ausnahmsweise auch aufBerhalb zugelassen werden, sofern die Durchfihrung
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der im Planteil festgesetzten Pflanzmalinahmen fir Baume hierdurch nicht er-
schwert oder verunmoglicht wird.

Soweit die Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesetzten Baufenster und Zonie-
rungen der Geschossigkeit geringere als die nach §5 (7) LBO zu berechnenden
Abstandsflachen ergibt, ist dies aus stadtebaulichen Grinden zur Umsetzung des
im Wettbewerb preisgekronten stadtebaulichen Konzepts ausdricklich gewollt.

Das betrifft insbesondere die von 6ffentlichen Erschlielfungsflachen umgebenen
oder unmittelbar an offentliche Erschlielungsflachen angrenzenden Baufenster
sudlich der neuen Hauptachse ,,Riedpark” und die auf der jeweils eingeschossigen
Basis aufgesetzten Obergeschosse sowie die seitichen Abstande der linear aufge-
reihten Geschosswohnungsbauten im WA.

Insoweit wird auf die besonderen Regelungen des § 74 (7) LBO in den aktuellen Ort-
lichen Bauvorschriften ,,Riedpark® verwiesen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend Planeintrag bereichsweise als
Hochstwert und bereichsweise zwingend festgesetzt. Die zwingenden Festsetzun-
gen ergeben sich aus dem Wettbewerbsentwurf und der jeweiligen stadtebauli-
chen Bedeutung dieser Gebaude fur die gewollte stadtraumliche Konfiguration.

Im Mischgebiet sind daher u.a. Geb&ude mit einem oder zwei durchgehenden Ba-
sisgeschossen und darauf aufsitzenden Gebaudeteilen grélRerer Hohe festgesetzt;
auf keinen Fall sollen dort ausschlielllich eingeschossige Verkaufs- und Dienstleis-
tungsgebaude errichtet werden.

Zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sind drei Falltypen zu unterscheiden:

a) Die Festsetzung II mit dem erganzenden Hinweis + Attika (bzw. III + Attika etc.)

bedeutet, dass maximal zwei (bzw. drei etc.) Vollgeschosse zul&ssig sind, jedoch
aufgrund der maximal zulassigen Gebaudehéhen ein zusatzliches, oberstes Ge-
schoss errichtet werden kann, das aber wegen der maximal zulassigen Zahl der
Vollgeschosse kein Vollgeschoss im Sinne der LBO sein darf, also nur maximal 75%
der Grundflache des darunterliegenden Geschosses aufweisen kann.
Die Bezeichnung ,,Attika“ wird verwendet, weil wegen der festgesetzten Flach-
dacher keine klassischen Dachgeschosse unter geneigten Dachern ausgebildet
werden kénnen und der entstehende Dachgeschoss-Typ mit Flachdach im ar-
chitektonischen Sprachgebrauch als ,,Attikageschoss* bezeichnet wird.

b) Die Festsetzung II mit dem erganzenden Hinweis + Attika (bzw. III + Attika
etc.) bedeutet, dass zwingend zwei (bzw. drei etc.) Vollgeschosse errichtet wer-
den miussen, jedoch aufgrund der festgesetzten Mindest- und der maximal zul&s-
sigen Gebaudehdhen faktisch auch noch ein zusatzliches, oberstes Geschoss er-
forderlich wird, das aber wegen der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse kein
Vollgeschoss im Sinne der LBO sein kann, also nur maximal 75% der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses aufweisen darf.

c) bei den nach Planeintrag festgesetzten Gebaudetypen Z =11 bzw. II ,Z = III
und Z = V ist es wegen der Beschrankung der Gebadudehdhen nicht moglich,
ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss als oberstes Geschoss zu erstellen.

Zwischen den zulassigen bzw. zwingend zu errichtenden oberen Geschossen mit
geringerem Volumen oberhalb der Basisgeschosse kbnnen ausnahmsweise bauli-
che Verbindungselemente mit Erschliefungs- oder Schallschutzfunktion zugelassen
werden, auch wenn diese im Planteil nicht explizit dargestellt bzw. festgesetzt sind.
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Im Ml und WA nérdlich der neuen Hauptachse ,,Riedpark® mussen Attikageschosse
mit einem allseitigem Ricksprung von mindestens 0,3 m gegenuber den Aullen-
wanden des darunter liegenden Geschosses ausgebildet werden (s5.0.).

Die maximal zulassigen H6hen von Gebauden und baulichen Anlagen (Gh) sind
nach Geschosszahlen gestaffelt; sie beziehen sich ebenso wie die fur das Mischge-
biet (MI), die westliche Randbebauung des Bertold-Schmidt-Platzes und den west-
lichen ,,Eckturm* des WA am ,,Riedpark* festgesetzten Mindesthdhen jeweils auf die
im Planteil festgesetzte Hohenkote in m 4. N.N. und den hdchsten in Erscheinung
tretenden Geb&udeteil.

Da die Festsetzungen zur H6he der Gebaude und baulichen Anlagen sich auf die
Ansichten der Gebaude beziehen, ermittelt sich die fur die Zuordnung der gestaf-
felten maximalen H6hen maBRgebliche Geschossigkeit (zwei- bis flinfgeschossig)
aus der Summe der zulassigen/ zwingenden Vollgeschosse und der mdglichen Atti-
kageschosse (= Nicht-Vollgeschosse). Bestimmend fur die stadtebauliche raumliche
Wirkung, die Ausbildung der Platz-und StralRenkanten und die Verschattung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen und der Nachbargebaude ist namlich die Hohenent-
wicklung der Gebaude insgesamt; unabhangig von der Frage, ob das oberste Ge-
schoss bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss zahlt oder nicht.

Dagegen ist diese Frage durchaus von Bedeutung fur die architektonische Gestal-
tung und Nutzungsqualitat der obersten Geschosse.

Die im WA festgesetzten maximalen Gebaudehohen basieren auf der Annahme,
dass die Erdgeschosse eine Hohe von brutto ca. 3,0 m aufweisen. Sofern bei den
Gebauden an der neuen Hauptachse ,Riedpark” und an der Westseite des
Bertold-Schmidt-Platzes zur Unterbringung zulassiger Nutzungen aus funktionalen
und stadtebaulichen Griinden Erdgeschosshéhen von mehr als 3,0 m brutto ben6-
tigt werden, kann die Gebaudehthe um das betreffende Differenzmall erhoht
werden.

Diese Regelung soll eine Unterbringung auch anderer als Wohnnutzungen (z.B. mit
Einbau von Luftungsanlagen oder Kihldecken) in diesen zentralen Bereichen for-
dern, anndhernd gleich hohe Gebaude zur Randausbildung des stadtebaulich
wichtigen Bertold-Schmidt-Platzes ermdglichen und eine Ausformung des Gebau-
deriegels im WA 4 ohne H6henverspringe wegen unterschiedlicher EG-Nutzungen
zulassen.

Die im MI festgesetzten maximalen Gebaudehdhen basieren auf der Annahme,
dass die Erdgeschosse wegen der angestrebten spezifischen gewerblichen Nut-
zungen Hohen bis zu 5,0 m brutto bendétigen bzw. aufweisen und dass die Oberge-
schosse, sofern sie nicht nur Wohnnutzungen aufnehmen, héher als 2,75 m brutto
werden. Eingerechnet ist auRerdem ein konstruktiver Dachaufbau, der sowohl eine
zeitgemale Warmedammung als auch die geforderte Dachbegrinung umfasst.

Sofern alle oder einzelne Geschosse mit geringeren Hohen ausgefuhrt werden,
kann daraus kein Anspruch auf die Unterbringung eines zusatzlichen Geschosses
abgeleitet werden; die maximal zulassige Geschosszahl (zwingend festgesetzte
Zahl der Vollgeschosse plus ggf. zulassiges Attikageschoss) bleibt in jedem Fall ver-
bindlich.

Die stadtebauliche Begriindung fir diese Festsetzung ist, dass das mit dartiber hin-
ausgehenden, zusatzlichen Geschossen zwangslaufig verbundene zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen der angestrebten Aufenthaltsqualitat in den 6ffentlichen Strallen-
und Platzraumen abtraglich wéare; aulerdem konnte der zusatzliche Stellplatzbe-
darf im Gebiet nicht mehr in vertraglicher Form untergebracht werden.
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Die Festsetzung von Mindesthbhen der Gebaude und baulichen Anlagen im
Mischgebiet und in den oben genannten Teilen des WA soll sicherstellen, dass ent-
sprechend dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs nicht nur eingeschos-
sige Geschaftsgebaude, sondern auch die aufgesetzten zusatzlichen Voll- und Atti-
kageschosse mit einer differenzierten Dachlandschaft errichtet werden.

Die festgesetzten maximalen H6hen fur Geb&ude und bauliche Anlagen kdnnen
durch untergeordnete Bauteile (Liftuberfahrten, Treppenhaus-Ausstiege zur War-
tung von Dachflachen, Absturzsicherung von Terrassen, die auf gleicher Ebene wie
die zugeordnete Wohnung liegen, Abluft- und Zuluftkamine, Antennen etc.) aus-
nahmsweise um bis zu 1,25 m Uberschritten werden.

Die genannten untergeordneten Bauteile werden jedoch nicht auf die geforderten
Mindesthohen der Gebaude und baulichen Anlagen angerechnet.

Die Hohenlage der Gebaude ist im Planteil festgesetzt (Oberkante FulRboden EG
(Fertigmalf) in m 4. NN. Sie orientiert sich im Wesentlichen an der Hohe der neuen
ErschlieBungsflachen.

Im Mischgebiet sind flr die groReren Gebaude (Gebietstyp Ml 2, nordlicher Quad-
rant des Gebietstyps MI 3 und Ml 4) wegen des Gelandegefalles Maximal- und
Mindestwerte festgesetzt, um eine optimale Gestaltung der Uberwiegend gewerb-
lichen genutzten Erdgeschosse und eine harmonische Einpassung der grollen Ge-
b&udevolumen in das neue Gelande zu ermdglichen.

Die festgesetzten Hohen fur die Gebaude im Gebietstyp WA 2 beidseitig der nérd-
lichen RingstralBe ,,Riedpark* erfordern eine Anhebung der Erdgeschosse um bis zu
0,5 m Uber die HOhe des jeweils vorgelagerten Abschnitts dieser Ring-ErschlieBungs-
strale.

Auf diese Weise kdnnen die Erdgeschoss-Wohnungen von den ErschlieBungsstrallen
abgeltst und die Abfahrten zu den Tiefgaragen weniger aufwendig und weniger
steil gestaltet werden.

Die im Planteil festgesetzten Hohenkoten dirfen um maximal 0,25 m uUberschritten
bzw. maximal 0,25 m unterschritten werden; im WA 2 ist ausnahmsweise eine Unter-
schreitung um bis zu 0,45 m zul&ssig.

Sofern gebaudelibergreifende Tiefragen errichtet werden, kann die Hohenlage der
betreffenden Gebaude zwischen dem im Planteil zugeordneten hdchsten und
dem niedrigsten Wert frei gewahlt werden.

Sofern im WA 1 anstelle der Hausgruppen innerhalb der zugeordneten Baufenster
Einzelhauser errichtet werden, kann eine Anpassung der H6henlage an die unmit-
telbar angrenzenden Gebaude vorgenommen und eine Tiefgarage im UG erstellt
werden, und zwar auch im Verbund mit unmittelbar angrenzenden Tiefgaragen.

Abgrabungen des Gelandes zur ErschlieBung und Belichtung/Beliftung von Unter-
geschossen sind nicht zulassig. Ausgenommen sind Lichtschachte und einlaufige
Kellerzugange.

Nicht festgesetzt wurde die Hohenlage der bestehenden Seniorenwohnanlage am
sidwestlichen Rand des Gebiets; flr die geplante nordliche Erweiterung sind An-
passungen an diesen Bestand ausdricklich zugelassen.

Beschrankung der Wohnungszahl (8 9 (1) Nr. 6 BauGB):

In den Zonen WA 1 und WA 3 ist die Zahl der Wohnungen gem. Planeintrag be-
schrankt auf maximal 1 WE / Reihenhaus innerhalb einer Hausgruppe bzw. auf ma-
ximal 5 WE / Einzel- oder Doppelhaus. Damit soll die Zahl der Stellplatze, auch in Ga-
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ragenform, auf ein Mall beschrankt werden, das noch eine ansprechende Begru-
nung dieser Grundstiicke erlaubt.

Sofern im WA 1 anstelle einer Hausgruppe ausnahmsweise ein Einzelhaus errichtet
wird, kbnnen ausnahmsweise auch mehr als 5 Wohnungen zugelassen werden.

Die Bauweise wird entsprechend dem Ergebnis des stddtebaulichen Wettbewerbs
gem. Planeintrag bereichsweise die offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO
und bereichsweise die abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO festge-
setzt. Die abweichende Bauweise entspricht der offenen, erlaubt aber auch Ge-
baudelangen von mehr als 50 m bis zu 70 m.

Zulassig sind gemalf Planeintrag bereichsweise nur Einzelhauser bzw. nur Einzel-
oder Doppelhauser bzw. nur Einzelh&user oder Hausgruppen (Reihenhauser).

Insgesamt ermoglichen diese Regelungen eine Durchmischung des Gebiets mit un-
terschiedlichen Wohn- und Eigentumsformen und wirken einer sozial einseitigen Be-
volkerungsstruktur entgegen.

Die Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB) ergibt sich aus der Ausfor-
mung der im Planteil M 1 : 1.000 festgesetzten Baufenster.

STANDORT - UND POTENZIALANALYSE

Um die im frihzeitigen Beteiligungsverfahren von Birgern und einem Teil der Trager
offentlicher Belange aufgeworfenen Fragen nach dem in Lauchringen noch be-
stehenden Bedarf an gewerblich nutzbaren und insbesondere Verkaufsflachen
kompetent zu beantworten, hat der Gemeinderat die BBE Handelsberatungsgesell-
schaft mbH, Ludwigsburg, mit der Ausarbeitung einer ,,Standort- und Potenzialana-
lyse fur die Gemeinde Lauchringen“ beauftragt. In diesem Rahmen wurde auch
eine Befragung zum Einkaufsverhalten in Lauchringen durchgefhrt.

Das Gutachten wurde am 16.10.2012 vorgelegt und kommt zu folgendem Fazit:

Der Einzelhandelsplatz Lauchringen ist im regionalen Wettbewerb gut aufgestellt
und verfugt Uber ein vergleichsweise breites Angebot. Vor dem Hintergrund der
bestehenden Angebotssituation und der teilweise sehr hohen Zentralitatswerte in
den Sortimentsbereichen Lebensmittel, Apotheken, Spielwaren, GPK / Geschenk-
artikel/ Hausrat, Schuhe, M6bel, Farben/ Lacke/ Tapeten/ Bodenbelage/ Teppiche
und Fahrrader bestehen bei diesen Sortimenten keine nennenswerten Optionen im
Rahmen von Neuansiedlungen mehr.

Moderate Kaufkraftzuflisse sind bei Textilien/ Bekleidung und Sport zu verzeichnen,
so dass hier nur noch in begrenztem Umfang Entwicklungen moglich sein werden.
Kaufkraftabflisse sind per Saldo bei allen Ubrigen Sortimenten festzustellen, so dass
hier mogliche Ansatze einer Entwicklung zu sehen sind.

Als potenzielle Einzelhandelsstandorte, die in Lauchringen entwickelt werden kdnn-
ten, weisen nur das Gassler-Areal und der geplante Riedpark eine gute bis sehr gu-
te Eignung auf.

Wahrend im Gassler-Areal aufgrund von zu erwartenden Kopplungseffekten zum
Einzelhandelsbestand in der Hauptgeschaftslage grundsatzlich alle Sortimente an-
gesiedelt werden konnen, liegt der Fokus im geplanten Riedpark auf einer Ergan-
zung zum dort vorhandenen Einzelhandelsbestand einerseits und zur Hauptge-
schaftslage (an der Hauptstralle) andererseits.

Aus dieser grundlegenden Strategie formuliert der Gutachter Leitlinien zur weiteren
Entwicklung an beiden Standorten:
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¢ Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsflachen sollten die bestehenden Strukturen
aufgegriffen und unter Nutzung von Kopplungspotenzialen die zum Bestand
~passenden” Sortimente am jeweiligen Standort gewahlt werden.

e Die zentralen Standorte Riedstrale und Hauptstralle sollten komplementar ent-
wickelt werden; an diesen Standorten sollte eine ,,Duplizitat des Nutzungsmix*
vermieden werden: Optimal ware eine Arbeitsteilung zwischen diesen beiden
wichtigen Einzelhandelslagen.

e Die in begrenztem Umfang vorhandenen Potenzialflachen sollten priméar zur
SchlieBung von Angebotslicken in Lauchringen dienen.

¢ Bestehende Betriebe sollten bei der Entwicklung neuer Flachen Prioritat genie-
BRen, um z.B. durch Verlagerungen bestehende Standortdefizite ausgleichen zu
kdnnen.

o Bei der Ansiedlung neuer Betriebe solite auf die Angebotsqualitat geachtet
werden, damit das bisher schon hohe Angebotsniveau in Lauchringen gehalten
werden kann (moglichst keine Discounter).

o Die geeigneten Flachen sollten unter Berticksichtigung branchenublicher Stan-
dards entwickelt werden (Erreichbarkeit, Sichtbarkeit, FlachengroRen und -
zuschnitt, Parkierung).

Auf das Plangebiet Riedpark bezogen spricht der Gutachter folgende konkrete

Empfehlungen aus:

. Prioritat fur Sortimente mit Kopplungspotenzial zum Bestand (Einrichten/ Woh-
nen/ Nahversorgung),

. Betriebsform: Fachmarkt,
] Keine Prioritat des Standorts im mittelfristigen Bedarfsbereich,

. Da fur die Ansiedlung eines Drogeriemarktes (Angebotsliicke nach der Schle-
cker-Insolvenz) aus gutachterlicher Sicht beide Standorte (Riedpark und
Hauptstralle) gleich gut geeignet sind, wird eine Standortbewertung durch
einen potentiellen Betreiber ausschlaggebend sein.

Im Einzelnen wird auf das dem Bebauungsplan beigefiigte umfangreiche Gutach-
ten inklusive des Befragungsergebnisses verwiesen.

Mit diesem Gutachten verfigt die Gemeinde als alleinige Eigentlimerin aller
Grundstiicke im festgesetzten Mischgebiet (MI) Uber wesentliche und geeignete In-
formationen zur Steuerung der weiteren Entwicklung.

Sie verfugt namlich Gber ein sehr wertvolles Steuerungsinstrument. Die Grundstucks-
vergabe in Form privatrechtlicher Kaufvertrage eroffnet grollere Handlungs- und
Entscheidungsspielrdaume als planungsrechtliche Vorgaben bzw. Festsetzungen al-
lein.

SCHALLSCHUTZ

Die zu erwartende Schall- Immissionssituation war bereits vor der ersten Offenle-
gung des Bebauungsplans untersucht worden; das Gutachten ,,Berechnung der
Schallimmissionen durch den Stralen- und Schienenverkehr sowie den Parkplatz-
verkehr im Gewerbegebiet* vom 23.07.2012 vom Buro fur Umweltengineering, Bad
Bellingen, war der damaligen Fassung des Bebauungsplans als Anlage beigefligt.

Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplans auf Grundlage des Stadtebaulichen
Entwurfs des Buros Wick & Partner wurde auch das Schallgutachten aktualisiert; die
Uberarbeitete Fassung wurde am 17.07.2013 vorgelegt.

Die Strallen- und Schienenverkehrs-immissionen waren nach den Vorschriften der
16. BImSchV und den ,,Richtlinien fur den Larmschutz an Stralen* (RLS 90) bzw. der
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»Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen* (Schall 03)
zu berechnen und zu bewerten. Die Larmimmissionen gewerblicher Betriebe inklusi-
ve der Parkplatze wurden auf der Grundlage der TA Larm und der Parkplatzlarm-
studie beurteilt.

Das Gutachten berucksichtigte die Verkehrssituation (Verkehrsmengen des Jahres
2013 (IST-Zustand = Analyse-Nullfall; das entspricht den Auswirkungen beim damals
aktuellen Emissionsumfang) sowie eine darauf aufbauende Hochrechnung fur das
Jahr 2025 (Prognose-Nullfall). Der Prognose- Nullfall stellt bezuglich der Larmimmissi-
onen aus dem StraBenverkehr die malRgebliche sog. worst-case- Betrachtung dar
(d.h. den schlechtesten anzunehmenden Fall), weil nach der Fertigstellung der
Umgehungsstralle der Durchgangsverkehr auf der B 34 / L163 deutlich zurGckgehen
wird (Planungsfall 1, ebenfalls bezogen auf das Prognosejahr 2025).

Fur die gemal § 214 (4) BauGB geanderte Fassung des Bebauungsplans wurde
auch das Schallgutachten zum Stand 30.09.2015 aktualisiert.

Darin bertcksichtigt sind:
- die modifizierte Abgrenzung des Plangebiets,

- die Umwandlung einer Teil-Bauflache im siidwestlichen Planbereich an der L 163
vom bisherigen Mischgebiet (MI) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA),

- die Berechnung der Emissionen des Betriebsparkplatzes der Fa. M6bel-Dick auf
einer aktuelleren Grundlage der Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt (6. Auflage, 2007).

Die i.d.F. des Gutachtens aus dem Jahr 2013 noch als Prognosefall (wahrend der
Bauzeit des Parkplatzes) angesetzte Stellplatzzahl auf diesem Betriebsareal (233)
wurde zwischenzeitlich realisiert; das Gutachten bezieht sich aber nicht mehr auf
die damals angenommene kleinere, sondern auf die zwischenzeitlich tatsachlich
realisierte, groflere Flache. Dies hat Auswirkungen auf den anzusetzenden Schall-
leistungspegel pro Flacheneinheit.

Das aktualisierte Gutachten, Stand 30.09.2015 ist als Anlage 2 der Textlichen Fest-
setzungen Bestandteil des aktuellen Bebauungsplans; es kommt zu folgenden Er-
gebnissen:

a) StralRenverkehr /L 163

An allen relevanten Aufpunkten an der L 163 werden bei allen o.g. Szenarien die
Grenzwerte der 16. BimSchV fur WA bzw. Ml Uberschritten; und zwar beim Analyse-
Nullfall um maximal 11 bzw. 6 dB(A) tags und 14 bzw. 9 dB(A) nachts, beim Progno-
se-Nullfall um maximal 12 bzw. 7 dB(A) tags sowie 11 bzw. 6 dB(A) nachts und beim
Planungsfall 1 immer noch um 10 bzw. 5 dB(A) tagstiber und 9 bzw. 4 dB(A) nachts.

Fur die betreffenden Gebaude werden daher entsprechend dem Planeintrag pas-
sive Larmschutzmalinahmen der Larmpegelbereiche (LPB) IV bzw. V empfohlen.

Fur die geplanten Gebaude im WA 2 westlich der zuklnftigen Bahnunterfiuhrung
werden nach den Immissionsberechnungen und Isophonendarstellungen des Gut-
achters und entsprechend dem Planeintrag wie bereits bisher passive Schall-
schutzmaflnahmen des LPB Il vorgesehen.

Da im MI 1 nach dem Ergebnis des Gutachtens zwar die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV fur MI nicht tberschritten, aber der Larmpegelbereich Il erreicht wird, sind fur
das hier zulassige Gebaude Schallschutzmalnahmen des LPB Il vorgesehen.

b) Schienenverkehr
Die Angaben fur die Verkehrsmengen auf der Bahnlinie Basel - Schaffhausen - Sin-
gen wurden von der Deutschen Bahn AG zur Verfigung gestellt. Danach andern
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sich die Zugzahlen im Prognosefall gegenuber dem IST-Fall tagsiuiber nur geringfu-
gig (von 58 auf 60 Zuge), im Nachtverkehr ist jedoch eine deutliche Steigerung von
3 auf 12 Zuge zu erwarten.

Die Larmimmissionen durch den Schienenverkehr tberschreiten nur an den der
Bahnstrecke nachstgelegenen Wohngebauden und nur im Prognosejahr 2025 wah-
rend der Nachtzeit den Grenzwert der 16. BimSchV. Die Uberschreitungen liegen
am maximal belasteten Aufpunkt 4 (im 1.0G) bei 5 dB(A).

Bei diesen Gebauden werden daher entsprechend dem Planeintrag bauliche
Malnahmen der Kategorie LPB Il zum passiven Larmschutz vorgeschlagen.

c) Immissionen aus dem o6stlich angrenzenden Gewerbe incl. Parkplatzverkehr

Die Immissionen der 6stlich angrenzenden Gewerbegebiete sowie des zu beriick-
sichtigen Parkplatzverkehrs beim erweiterten Mobelhaus betreffen nur die Tages-
zeit, weil es sich bei allen maligeblichen Betrieben um Einkaufsmarkte handelt.
Innerhalb des nordostlichen Teils des WA 2 liegen die Immissionswerte generell un-
terhalb des Richtwertes fur die Tageszeit.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Larmschutzmallnahmen fir diese Gebaude
beziehen sich ausschliellich auf die Immissionen aus der kiinftigen Bahnunterfuh-
rung.

Auch bei den geplanten Gebauden im hier malligeblichen MI 1 und im 6stlichen
Teil des MI 2 wird der Richtwert der TA Larm fir die Tageszeit von 60 dB(A) unter-
schritten.

Die vom Parkplatz ausgehenden Emissionen erforderten zusatzlich eine Betrach-
tung der zu erwartenden Spitzenpegel; wahrend der Tageszeit diurfen die Spitzen-
pegel den jeweiligen Richtwert der TA Larm um maximal 30 dB(A) auf maximal 90
dB(A) Uberschreiten.

Da selbst beim nachstgelegenen Gebaude im Plangebiet (Festsetzung als Ml, Auf-
punkt 10) nur ein Spitzen- Immissionspegel von 64 dB(A) zu erwarten ist, wird der
nach TA Larm zulassige Spitzenpegel deutlich unterschritten.

Die im Bebauungsplan fur die Mischgebiete Ml 1 und Ml 2 festgesetzten passiven
Larmschutzmalinahmen der Kategorie LPB Il dienen ausschliellich dem Schutz vor
Immissionen aus dem StraBenverkehr.

Planungsrechtliche Umsetzung des Gutachtens

Auf der Grundlage des Schall-Immissionsgutachtens wurden im Plan- und Textteil
des Bebauungsplans die fur die maRgeblichen Bereiche am nordlichen, 6stlichen
und sudlichen Rand des Baugebiets erforderlichen passiven Schallschutzmalnah-
men der Larmpegelbereiche (LPB) Il bis V festgesetzt.

Das fur einen Grof3teil dieser Gebaude zu erreichende Schalldamm-Mal fur LPB I
(u.a. Fenster der Schallschutzklasse 2) entspricht in der Praxis lediglich dem aktuel-
len Stand der Technik, ist also mit keinem Mehraufwand verbunden.

Der zusatzliche Aufwand fur MalBhahmen im Larmpegelbereich lll ist noch recht
moderat. Mallnahmen in den Larmpegelbereichen IV und V kbnnen gegebenen-
falls durch intelligente Grundrissildsungen und Vorschaltung von ,,Pufferzonen* ohne
groRen Mehraufwand geldst werden.

Insgesamt wird der Aufwand fur den passiven Schallschutz ohnehin relativiert durch
die vergleichsweise neuen einzuhaltenden gesetzlichen Vorschriften, die Warme-
dammung und Energieeffizienz- Standards neuer Gebaude betreffend.

Der Gutachter hatte bereits ausgefuhrt, dass insbesondere gegen den Verkehrs-
larm von der L 163 aktive SchallschutzmalRhahmen (etwa eine Schallschutzwand
mit 3 m H6he) nicht sinnvoll sind, weil sie bestenfalls auf dem Niveau des Erdge-
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schosses Wirkung entfalten wirden, alle anderen Geschosse aber weiterhin starken
Emissionen ausgesetzt waren.

Die geplante Bebauung an den Gebietsrandern wirkt jedoch auch als aktiver
Schallschutz fur die im Inneren des Gebiets liegenden Gebaude.

UMWELTBERICHT, EINGRIFFSERMITTLUNG, GRUNORDNUNGSMASSNAHMEN,
ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG

Die Landschaftsarchitekten Burkhard Sandler, Hohentengen, haben zum 17.07.2013
einen Uberarbeiteten Umweltbericht mit detaillierter Eingriffs- und Ausgleichsermitt-
lung und zugeordneten Mallnhahmenvorschlagen sowie einem integrierten arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag vorgelegt, auf den im Detail verwiesen wird.

Der Umweltbericht ist eigenstandiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Wesentliche Aussagen des Umweltberichts sind:

- Die zur Uberbauung und ErschlieRung vorgesehenen Flachen werden derzeit
ausschliefllich und intensiv als landwirtschaftliche Flachen genutzt.

- FFH- Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

- Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes sind nach Mitteilung des
Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim RP Freiburg nicht tan-
giert.

- Innerhalb des Plangebiets liegen keine Biotopflachen i.S.v. § 32 BNatSchG bzw.
8§ 34 NatSchG und auch kein anderweitig unter Schutz stehender oder 6kolo-
gisch hochwertiger Bereich.

Entsprechend den Erkenntnissen des Umweltberichts, des darin enthaltenen arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrags und den MaRnahmenvorschlagen der Land-
schaftsarchitekten wurden im Bebauungsplan MalBhahmen zur Vermeidung und
Minimierung sowie zum Ausgleich bzw. zur Kompensation der Eingriffe in die ver-
schiedenen Schutzgiter als MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft und zur Gringliederung und Griingestaltung festge-
setzt.

Es handelt sich priméar um:

- die Erhaltung des bestehenden und die Anpflanzung der im Planteil festgesetz-
ten mittel- und groRkronigen Laubb&aume,

- die Festsetzung anderweitiger Pflanzmallinahmen auf offentlichen und privaten
Flachen,

- die festgesetzten Pflegemallnahmen fur die neuen Anpflanzungen,

- Festsetzungen zur Dachbegrinung,

- Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser und

- Festsetzungen von Mallnahmen des Bodenschutzes.

Bei den Gehdlzpflanzungen (Baume, Straucher und Hecken) sind die geltenden
Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes von Baden — Wirttemberg zu beachten.

Nach dem Umweltbericht kdnnen nicht alle auf der Grundlage der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz ermittelten Ausgleichs- und Kompensationsmalnahmen innerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden.

Daher wurden auf der Grundlage dieses Berichts und der darin enthaltenen Vor-
schlage zusatzliche Ausgleichs- und ErsatzmaflRinahmen aulRerhalb des eigentlichen
Plangebiets in den Bebauungsplan aufgenommen, die in den separaten Beiplanen
1, 2 und 3 enthalten sind.
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Es handelt sich um folgende MalRnahmen:

Beiplan 1, M 1:1.000:

- die Ersatzmalnahme E 1
Umwandlung einer ca. 2.100 m? groflen Ackerflache in eine Obstplantage mit
alten Quittensorten, extensive Bewirtschaftung der Wiesen,

Beiplan 2 M 1:1.000:

- die Ersatzmallnahme E 2
Umwandlung einer weiteren, ca. 6.000 m2 umfassenden Ackerflache in eine
Obstplantage mit alten Quittensorten, extensive Bewirtschaftung der Wiesen,

Beiplan 3, M 1:1.000, am Lauffenmuhlekanal und am Siechenbach:

- die ErsatzmaflRnahme E 3
Erweiterung eines bestehenden Gewasserrandstreifens um 700 m?, Pflanzung
standortgerechter Geholze,

- die ErsatzmafnahmenP 1 und P 3
Ersatz bestehender Durchlassbauwerke durch zwei Stege, um durchgéangige
Uferstrukturen zu entwickeln,

- die Ersatzmafnahmen P 2 und P 4
Einsatz von Storsteinen in zwei Wasserlaufe auf einer Lange von ca. 300 m (230 +
70 m) zur Aufwertung der Gewassersohlen und der Gewasserstruktur.

Es ist Aufgabe der Gemeinde, die Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs-, Er-
satz- und Kompensationsmalhahmen zu tGberwachen, um ihre Wirksamkeit zu ge-
wabhrleisten, und zu dokumentieren.

Insbesondere ist die Anwendung der Bodenschutzrichtlinien zur sachgerechten Be-
handlung und Lagerung des Oberbodens wahrend der Baumalinahmen zu kontrol-
lieren.

Auf die weitergehenden Darstellungen im MaRBnahmenplan des Umweltberichts
und in den o.g. Beiplanen wird verwiesen.

Mit den innerhalb und aulierhalb des eigentlichen Plangebiets festgesetzten Aus-
gleichs- und Kompensationsmallnahmen ist nach den Ermittlungen der Land-
schaftsarchitekten ein vollstandiger Ausgleich der mit der Realisierung des Bebau-
ungsplans verbundenen Eingriffe moglich.

Der Umweltbericht wurde nach der zweiten Offenlage wegen einer entsprechen-
den Nachfrage des Landratsamts Waldshut um eine redaktionelle Klarstellung da-
hingehend erganzt, dass die beiden o.g. externen Mallnahmen E1 und E 2 aus-
schliellich dem Bebauungsplan zugeordnet sind, auch wenn sie im erweiterten
Trassenbereich der kiinftigen Ortsumfahrung von Oberlauchringen liegen.

Der Bebauungsplan enthalt als Anlage 1 zu den Textlichen Festsetzungen Pflanz-
empfehlungen fir geeignete Baume, Laubhecken und andere Pflanzen standort-
gerechter heimischen Arten auf den Privatgrundstiicken und im oOffentlichen Stra-
Benraum bzw. auf den 6ffentlichen Grin- und Verkehrsgrinflachen.

Die Pflanzenliste enthalt eine Bandbreite grundsatzlich geeigneter Pflanzenarten fur
die im Plangebiet maBgeblichen Zwecke, aus denen die Bauherren jeweils aus-
wahlen kénnen.

Hecken aus Koniferen sind aus gestalterischen Griinden (unerwinschter Friedhofs-
Effekt) und wegen der negativen Auswirkungen, auch auf die Nachbargrundstu-
cke, (Verschattung, Versauerung des Bodens, Nadelwurf) ausgeschlossen.



10.

11.

-27-

DENKMALPFLEGE

Das Regierungsprasidium Freiburg hatte darauf hingewiesen, dass im Plangebiet
zwar bisher keine archaologischen Fundstellen bekannt seien, Funde seien jedoch
nicht generell auszuschlieRen.

Daher wurde nachrichtlich der folgende Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

»Da im Plangebiet bisher unbekannte archaologische Bodenfunde zutage treten kénnen, ist
der Beginn von Erschliefungsarbeiten sowie alle weiteren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig
dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachgebiet Arch&aologische
Denkmalpflege schriftich (per Post, per Fax 0761/208-3599 oder per E-Mail: refe-
rat26@rpf.bwl.de) mitzuteilen.

GemaR § 20 DSchG sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffalige Bodenverfarbungen u. &a.)
umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Bo-
den zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fund-
bergung einzurdumen.*

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Das Landratsamt, Fachgebiet Landwirtschaft hatte im Beteiligungsverfahren darauf
hingewiesen, dass das Plangebiet derzeit komplett von einem landwirtschaftlichen
Betrieb als Intensiv- Ackerland bewirtschaftet wird. Die vorhandenen Boden seien
aus landwirtschaftlicher Sicht sehr wertvoll und nach der digitalen Flurbilanz als Vor-
rangflachen der Stufen | und Il bewertet. Es handle sich um sehr fruchtbare Béden
die als Standort fur Kulturpflanzen besonders geeignet seien.

Dieser Zielkonflikt zwischen dem Erhalt landwirtschaftlich genutzter Flachen und ih-
rer Inanspruchnahme fur eine anderweitige stadtebauliche Entwicklung kann nur
im Rahmen einer sorgfaltigen Abwagung entschieden werden.

Wie vom LRA angeregt, wurde die Situation des betroffenen landwirtschaftlichen
Betriebs gepruft. In mehreren Gesprachen mit dem Biurgermeister wurde erortert,
dass 7 von insgesamt 125 ha Betriebsflache entfallen. Diese Entwicklung kam flr
den Betrieb nicht Uberraschend, weil dieser Teil des Betriebsareals bereits seit Jah-
ren im FNP als Entwicklungsflache dargestellt war; bestehende Pachtvertrage wa-
ren bereits geldst worden.

Es wurde auch erortert, ob Ersatzflachen andernorts zugepachtet werden konnen
oder ob durch Betriebsumstellungen ggf. auch mit den verbleibenden Flachen ei-
ne ausreichende Basis verbleibt.

Zwischenzeitlich konnte der Betrieb die Flachenverluste im Plangebiet ,,Riedpark*
durch die Zupachtung anderer Flachen mit ca. 2 ha teilweise kompensieren.

Die Beeintrachtigung der agrarstrukturellen Belange wurde bei der Bemessung der
Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen im Umweltbericht und in den Festsetzungen des
Bebauungsplans berlicksichtigt.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat beschlossen, das Bebauungsplanver-
fahren fur das Wohn- und Mischgebiet fortzufiihren und die landwirtschaftliche Fla-
che im Interesse der Ortsentwicklung aufzugeben.

REALISIERUNG / KOSTEN

In der Nachfolge des Plans ,,Auf dem Ried I — Dritte Anderung* wurde zwischenzeit-
lich ein neuer Bebauungsplan ,,Auf dem Ried | -Vierte Anderung“ aufgestellt und
am 23.01.2015 rechtskraftig; der alte Bebauungsplan wurde im Uberlagerungsbe-
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reich aufgehoben. Die entsprechende Teilflache wurde nicht mehr in das Ergan-
zende Verfahren fir den Bebauungsplan ,,Riedpark® einbezogen.

Die Realisierung des Baugebiets wurde bereits nach dem ersten Satzungsbeschluss
zum Bebauungsplans ,,Riedpark® vom November 2013 in Angriff genommen (vgl.
die Ausfuhrungen am Ende des Kap. 4).

Da die Gemeinde alle Grundstiicke im Plangebiet erwerben konnte, wurde kein
gesetzliches Umlegungsverfahren erforderlich.

Die von der Riedstralle nach Westen abzweigende, in das Plangebiet fuhrende
Trasse der kinftigen HaupterschlieBung war urspringlich bereits im Bebauungsplan
»Auf dem Ried | — Dritte Anderung* (Rechtskraft vom 18.10.2006) gesichert worden.

Die in diesem Planwerk ebenfalls gesicherte eigentliche Trasse der Bahnunterfih-
rung (= Eisenbahniiberfiihrung / EU im Sprachgebrauch der DB) in Richtung Norden
wird auf der Grundlage des hier vorliegenden Bebauungsplans ,,Riedpark® nun et-
was weiter westlich realisiert.

Fur die Eisenbahnuberfuhrung / Bahnunterfihrung im Zuge der Riedstralle wurde
bereits eine grundsatzliche Kreuzungsvereinbarung nach Eisenbahnkreuzungsge-
setz zwischen den beteiligten Tragern (Bund, Land und Gemeinde) abgeschlossen;
die nun vorgesehene Verschiebung nach Westen wurde ebenfalls bereits mit der
DB AG abgestimmt.

Zur Erlangung des Baurechts fur die verlagerte Gesamt- Trasse ist entsprechend
dem Hinweis der DB noch ein erganzendes Rechtsverfahren (Planfeststellung oder
Plangenehmigung) durchzufihren.

Fur den Anschluss der neuen Erschliefungsstrale an die L 163 wurde ein separates
Genehmigungsverfahren auf Grundlage einer mit dem Regierungsprasidium Frei-
burg abgestimmten RE-Entwurfsplanung durchgefiihrt. Die Strale ist zwischenzeit-
lich hergestellt.

Die Umsetzung der Ersatz- und Ausgleichsmalnahmen auBerhalb des eigentlichen
Plangebiets durch die Gemeinde (Darstellung in den Beiplanen 1, 2 und 3) ist ei-
gentumsrechtlich gesichert.

Der Erschlielungsaufwand fur das eigentliche Baugebiet kann Uber die VerauRe-
rung der dann voll erschlossenen Grundstiicke der Gemeinde refinanziert werden.

Gegenstand der Grundstiucks-Kaufvertrage wird auch der von den Preistragern des
stadtebaulichen Wettbewerbs, dem Blro Wick + Partner, erarbeiteter Gestaltungs-
leitfaden als Grundlage fur die Planung und Realisierung der neuen Gebaude.

Es wurden bereits eine Reihe von Gesprachen mit interessierten Bauherren und
Bautragern gefuhrt und entsprechende Vorplanungen ausgearbeitet.

Allerdings hat die Gemeinde im Hinblick auf das fur die Rechtskraft des Bebau-
ungsplans noch durchzufuhrende erganzende Verfahren gem. § 214 (4) BauGB
noch keine Grundstticke verauRert.

Das Landratsamt Waldshut hatte im Erganzenden Verfahren darauf hingewiesen,
dass nach den im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet ,,Riedpark*
durchgefuhrten Bodenuntersuchungen in den dortigen Béden geologisch bedingt
erh6hte Arsengehalte auftreten kénnen, die eine uneingeschrankte Verwertung
des bei den Baumalinahmen anfallenden Erdaushubes nicht zulassen.

Es wird daher allen Bauherren bzw. Bautragern empfohlen, die konkrete Belas-
tungssituation des jeweiligen Baugrundstiickes frihzeitig durch reprasentative Un-
tersuchungen zu ermitteln. Dadurch kénnen Verwertungs- und Entsorgungswege
frhzeitig festgelegt und Bauverzogerungen vermieden werden.
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Bereits vorliegende gutachterliche Untersuchungen werden von der Gemeinde zur
Verfigung gestellt.

Ursprunglich erarbeitet:
Lorrach, Stand 07.11.2013,
(Erster Satzungsbeschluss

des Gemeinderats)
Aktualisiert gem. Beschluss des
Gemeinderats vom 30.09.2015
und vom 15.12.2015
Rechtskraft vom 15.01.2016

Lauchringen, den 14.01.2016

LORRACHER STADTBAU-GmbH gezeichnet:
ppa.

(1\) ; I %&n
(Thomas Schauble)

W. Arens, Dipl. Ing. Blrgermeister



Gemeinde Lauchringen
Landkreis Waldshut

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

»Riedpark*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(Erste Anderung des Bebauungsplans ,,Riedpark®, zuletzt rechtskraftig am 15.01.2016)

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

I.1 Art der baulichen Nutzung / zulassige Nutzungen
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgesetzt als

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
Das Allgemeine Wohngebiet ist gem. 81 (4), 8§ 15), 8§ 1 (6) bzw. 8 1 (9) BauN-
VO wie folgt eingeschrankt:

11

1.2

Tankstellen i.S. von § 4 (3) Nr. 5 BauNVO sind nicht, auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

In den im Planteil gekennzeichneten Bereichen im noérdlichen Teil des
Plangebiets (Zonen WA 1, WA 2 und WA 3) sind Schank- und Speisewirt-
schaften gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht zulassig.

Ausnahmsweise kénnen in den Zonen WA 2 und WA 4 Schank- und Spei-
sewirtschaften in den geplanten Gebauden unmittelbar an der neuen
Hauptachse ,,Riedpark” zwischen der Riedstralle und dem Dr. Konrad
Adenauer Ring sowie am Bertold-Schmidt-Platz zugelassen werden.

Mischgebiet (MI) gemalR § 6 BauNVO
Das Mischgebiet ist gem. 81 (4), 81 (5), 81 (6), 81 (7) bzw. 8 1 (9) BauNVO
wie folgt eingeschrankt:

Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich nur im Erdgeschoss (EG) zulassig.
Gewerbliche Betriebe sind grundsatzlich nur im EG sowie im ersten und
zweiten OG der Gebaude zulassig, und auch nur, soweit es sich nicht um
storende Betriebe handelt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnen jedoch auch im dritten bis
funften Obergeschoss zugelassen werden.

Nicht zulassig sind:

Tankstellen i.S. von § 6 (2) Nr. 7 BauNVO,

Betriebe und Einrichtungen, die auf Darstellungen oder Handlungen mit
sexuellem Charakter sowie Veraulerung entsprechender Produkte aus-
gerichtet sind, gleichgdiltig, in welcher rechtlichen Form (Gaststatte, Ge-
werbe im Sinne der Gewerbeordnung, privater Club, Handelsgesell-
schaft, Verein o. a.) sie betrieben werden,

Einzelhandelsbetriebe in Untergeschossen und im zweiten bis fUnften
Obergeschoss (OG), unabhangig davon, ob es sich um ein Vollgeschoss
oder um ein Attikageschoss handelt.

andere als Wohnnutzungen oder Zimmer von Beherbergungsbetrieben
im dritten bis funften OG, ebenfalls unabhangig davon, ob es sich um ein
Vollgeschoss oder um ein Attikageschoss handelt.
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Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im dritten bis funften OG des
Punkthauses im MI 5 unmittelbar an der L 163.

Auch ausnahmsweise nicht zulassig sind:

Vergnugungsstatten i.S.v. § 4a (3) Nr. 2 BauNVO.

Beschrankung des Einzelhandels:

Auf Grundlage der 881 (4) i.V. m. 8 1(9) BauNVO werden im Mischgebiet
(MI) folgende Beschrankungen des Einzelhandels (Ausschluss spezifischer
Sortimente) vorgenommen:

Grundsatzlich nicht zulassig ist Einzelhandel mit folgenden Sortimenten:

Baby- und Kinderausstattung,
Optik,

Glas, Porzellan, Keramik,
Haushaltswaren,

Bucher / Schreibwaren und
Schuhe.

Daruber hinaus ist im nordlichen Baufenster des Gebietstyps MI-2 Einzelhan-
del mit den Sortimentsgruppen:

Textilien und
Sportartikel

ausgeschlossen.

Im Mischgebiet Ml 4
ist Einzelhandel ausgeschlossen.

Verkehrsflachen gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB

bei den Ubergeordneten Stralen als Stralenflache mit definierter Breite,
in Abhangigkeit von der Verkehrsbedeutung und abschnittsweise beid-
seitig angelagerten, 2,00 bis 2,50 m breiten Gehwegen und z.T. mit von
Baumen Uberstandenen begleitenden Grunflachen gemal Planeintrag;
als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung im sudlichen und
westlichen Teil des Plangebiets, die im Detail noch zu gestalten und stra-
RBenrechtlich zu reglementieren sind.

Es handelt sich um grundsatzlich verkehrsberuhigte Zonen als Mischver-
kehrsflachen mit beschranktem Anlieger- und Anlieferverkehr, einer un-
tergeordneten Anzahl von Kurzzeit- Parkierungsflachen, Méblierungs- und
Grunelementen zur Gestaltung, Gliederung und Verkehrsregulierung.

als zentrale, z.T. baumbestandene Platzflache (Bertold-Schmidt-Platz) mit
teilversiegelten Belagen,

innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets nordlich der neuen Hauptachse
als StralRenflache mit 5,0 m Fahrbahnbreite und beidseitigen Randeinfas-
sungen, platzartigen Aufweitungen (Wohnangern), abschnittsweise als
Mischverkehrsflache bzw. mit einseitig angelagertem, durch einen stra-
Renbegleitenden Grunstreifen abgesetzten Gehweg mit 2,0 m Breite;

als offentliche FuR- und Radwege entlang der Bahn und der L 163 sowie
als Verbindungsstiick im Nordosten mit 2,55 bis 3,24 m Breite, jeweils inkl.
Randeinfassungen;

als zugeordnete Verkehrsgrinflachen.
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Die bei der Herstellung der ErschlieBungsstralen entstehenden Boschungen
(Uberhbhungen gegeniiber dem bestehenden Gelande) sind ebenso auf
den Privatgrundstiicken zu dulden, wie die auf die Grundstiicksgrenzen ge-
setzten Naturstein-Randeinfassungen der Strallen und deren Unterbau.

Offentliche Grunflachen gem. 8§ 9(1) Nr. 15 BauGB
als Parkanlage im Nordwesten des Plangebiets, davon Teilflachen mit der
Zweckbestimmung Kinderspielplatz,

Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gem. 89 (1) Nr.20 BauGB bzw. Flachen fiur
Pflanzgebote und Pflanzgebote gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB

entsprechend dem Ergebnis des Umweltberichts.

I.2 Zulassiges Mal’ der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung:

der maximalen Grundflache (GR) der Gebaude, die sich jeweils aus den fest-
gesetzten Baufenstern unter Berucksichtigung der Bauweise ergibt,

von Baulinien und Baugrenzen,

der im Planteil angegebenen Zahl der Vollgeschosse (2)
als Hochstmal bzw. zwingend,
der maximal zulassigen Zahl der Wohnungen pro Gebaude (Zonen WA 1 und

WA 3) sowie

der maximalen und der Mindesththe der Gebaude und baulichen Anlagen

sowie durch zu beachtende Obergrenzen der Grundflachenzahl (GR2).

2.1

2.2

Maximale Grundflachen der Gebaude (8 16 (2) Nr. 1 BauNVvO)

Die maximale Grundflache (GR) der Gebaude entspricht der durch die fest-
gesetzten Baufenster definierten maximal Uberbaubaren Flache unter Be-
ricksichtigung der festgesetzten Bauweise.

Soweit innerhalb Ubergreifender Baufenster wegen der festgesetzten offe-
nen Bauweise mehrere Einzelgebaude errichtet werden, sind die jeweiligen
seitlich einzuhaltenden Abstandsflachen nach LBO in Abzug zu bringen.

Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ) nach § 17(1) BauNVO

Daruber hinaus sind die in 8 17(1) BauNVO genannten Obergrenzen der GRZ
fur Allgemeines Wohngebiet (WA = 0,4) bzw. Mischgebiet (MI = 0,6) zu be-
achten, soweit sich aus dem Folgenden nicht etwas anderes ergibt.

Die sich aus den tUberbaubaren Flachen ergebende jeweils zulassige Grund-
flache der Gebaude im WA und MI darf durch die in 8 19 (4) Satz 1 BauNvVO
genannten Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
aullerhalb der Baufenster um bis zu 50 %, ggf. auch mehr (s.u.), Uberschritten
werden, und zwar nach Gebietstyp unterschiedlich wie folgt:

- im WA 3 hdchstens bis zu einer GRZ von 0,6,

- imWA 1, WA 2 und MI 1 héchstens bis zu einer GRZ von 0,9.

Fur die Gebietstypen MI 2, MI 3, Ml 4 und MI 5 ist ohne Differenzierung nach
Gebauden und den oben genannten sonstigen Anlagen grundsatzlich eine
rechnerisch ermittelte GRZ von 1,0 zulassig, weil die den Geb&auden zuge-
ordneten Freiflachen nicht auf den Baugrundstiicken liegen, sondern dem
offentlichen StraRen- und Aufenthaltsraum zugeordnet sind.
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Das gilt auch fur den Bereich WA 4, der einen wichtigen Teil der Randbe-
bauung des Bertold-Schmidt-Platzes bildet, das Familienzentrum mit allen
zugehdrigen Einrichtungen aufnehmen und von ebenerdigen Parkierungs-
anlagen freigehalten werden soll.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 (1) BauNVO)

Die Baufenster sind im Planteil Uberwiegend durch Baugrenzen gem. § 23 (3)
BauNVO festgesetzt; in stadtebaulich besonders wichtigen Bereichen (Platz-
bildung, wichtige Raumkanten) auch durch Baulinien gem. § 23 (2) BauNVO.

Zur Fassadengliederung der Gebaude im Mischgebiet, an der neuen Haupt-
achse ,,Riedpark® im WA 2 und im WA 4 kdnnen auf einer Breite von maximal
20 % der jeweiligen strallen- bzw. platzseitigen Fassade ausnahmsweise Vor-
und Ruckspringe von bis zu 0,5 m gegenuber den im Planteil festgesetzten
Baulinien zugelassen werden. Diese Regelung gilt jedoch nicht fur Balkone.

Entlang von Baulinien sind in den Erdgeschossen auch Arkaden zulassig, so-
weit sie stralen- bzw. platzseitig in regelmaliger Folge von Stutzen getragen
werden, die der Baulinie folgen.

Die im Planteil festgesetzten Baulinien im WA und MI ndordlich der neuen
Hauptachse ,,Riedpark® gelten nicht fir die dort zulassigen Attikageschosse:
Diese Geschosse sind mit einem allseitigem Rucksprung von mindestens 0,3
m gegeniiber den AuBenwanden des darunter liegenden Geschosses aus-
zubilden (vgl. die folgende Ziffer 2.4).

Aus- und Zufahrten von Tiefgaragen sind im sudlichen Teil des Plangebiets
(d.h. sudlich der ost- westlichen Hauptachse ,,Riedpark®) grundsatzlich nur
innerhalb von Gebauden zulassig.

Ausnahmsweise kann eine derartige Zu- und Ausfahrt stidlich des sudlichen
Gebaudes im Gebiet MI 2 zugelassen werden, wenn sie einen Mindestab-
stand von 2,5 m (lichtes MaR) zur angrenzenden Gebaudefassade im EG
einhalt und sich gestalterisch in die Platzkonzeption einflugt; insbesondere
hinsichtlich Material und Hohe der Einfassungen gegen den Platz.

Keller sind grundsatzlich nur zulassig innerhalb der tberbaubaren Flachen.
Sie kbnnen ausnahmsweise auch auflerhalb zugelassen werden, sofern die
Durchfuhrung der im Planteil festgesetzten PflanzmalRnahmen fur Baume
hierdurch nicht erschwert oder verunmaoglicht wird.

Die ebenfalls zu beachtenden Festsetzungen zu den Obersten Geschossen

= Attikageschossen (vgl. Ziff. 2.4) bleiben unberthrt.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
Es soll sichergestellt werden, dass der Neubau von Geb&auden im Allgemei-
nen Wohngebiet (WA), und im Mischgebiet (MI) unter Einhaltung der im Plan-
teil festgesetzten Baulinien sowie unter Ausnutzung der zulassigen GRZ bzw.
der festgesetzten Baufenster, der maximal zulassigen Trauf- und Gebaude-
hdéhen und der zulassigen Dachformen moglich ist.

Gem. 8 9 (1) Nr. 2a BauGB ermittelt sich die erforderliche Tiefe der Abstands-
flachen fur Vorhaben innerhalb der 0.g. Gebietsteile des Bebauungsplans
analog zu 8 5 (7) Nr.2 LBO, soweit nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht ohnehin auf die Grundsticksgrenze gebaut werden darf oder
muss.

Die Anwendung von § 5 (6) LBO bleibt unberuhrt (vgl. auch Ziffer 1 der Ortli-
chen Bauvorschriften).
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2.5

2.6

Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist entsprechend Planeintrag bereichsweise als
Hochstwert und bereichsweise zwingend festgesetzt.

Zu unterscheiden sind drei Falltypen:

a) Die Festsetzung II mit dem erganzenden Hinweis + Attika (bzw. III + At-

tika etc.) bedeutet, dass maximal zwei (bzw. drei etc.) Vollgeschosse zu-
lassig sind, jedoch aufgrund der maximal zulassigen Gebaudehdhen ein
zusatzliches, oberstes Geschoss errichtet werden kann, das aber wegen
der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse kein Vollgeschoss im Sinne
der LBO sein darf, also nur maximal 75% der Grundflache des darunter-
liegenden Geschosses aufweisen kann.
Die Bezeichnung ,,Attika“ wird verwendet, weil wegen der festgesetzten
Flachdacher keine klassischen Dachgeschosse unter geneigten Dachern
ausgebildet werden kdnnen und der entstehende Dachgeschoss-Typ mit
Flachdach im architektonischen Sprachgebrauch als ,,Attikageschoss*
bezeichnet wird.

b) Die Festsetzung II mit dem erganzenden Hinweis + Attika (bzw. III
+ Attika etc.) bedeutet, dass zwingend zwei (bzw. drei etc.) Vollgeschos-
se errichtet werden miussen, jedoch aufgrund der festgesetzten Mindest-
und der maximal zulassigen Gebaudehodhen faktisch auch noch ein zu-
satzliches, oberstes Geschoss erforderlich wird, das aber wegen der fest-
gesetzten Zahl der Vollgeschosse kein Vollgeschoss im Sinne der LBO sein
kann, also nur maximal 75% der Grundflache des darunterliegenden Ge-
schosses aufweisen darf.

c) bei den nach Planeintrag festgesetzten Gebaudetypen Z=1I bzw. 1II ,
Z= III undZ = V ist es wegen der Beschrankung der Gebaudehthen
nicht moglich, ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss als oberstes Geschoss
zu erstellen.

Die Attikageschosse durfen im WA und im Ml gem. 8 16 (5) BauNVO nur in-

nerhalb der im Planteil festgesetzten Flachen tber dem hdchsten zulassigen

bzw. zwingend zu errichtenden Vollgeschoss errichtet werden.

Zwischen den die Basisgeschosse Uberragenden zulassigen bzw. zwingend
zu errichtenden oberen Geschossen mit geringerem Volumen kdnnen aus-
nahmsweise Verbindungselemente mit Erschlielungs- oder Schallschutzfunk-
tion zugelassen werden, auch wenn diese im Planteil nicht explizit dargestelit
bzw. festgesetzt sind.

Beschrankung der Wohnungszahl (8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Zonen WA 1 und WA 3 ist die Zahl der Wohnungen gem. Planeintrag
beschrankt auf maximal 1 WE / Reihenhaus innerhalb einer Hausgruppe bzw.
auf maximal 5 WE / Doppelhaus.

Sofern im Gebietstyp WA 1 anstelle einer Hausgruppe ein Einzelhaus errichtet
wird, kbnnen ausnahmsweise auch mehr als 5 Wohnungen zugelassen wer-
den.

Ho6he von Geb&uden und baulichen Anlagen (8 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

Die zulassigen Hohen von Gebauden und baulichen Anlagen (Gh) sind wie
folgt beschrankt:

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA):

- bei den maximal zweigeschossig in Erscheinung
tretenden Gebauden (Typ II ) auf maximal 6,00 m,



- bei den maximal dreigeschossig in

Erscheinung tretenden Gebauden

(Typen II + Attika, II + Attika

und III) auf maximal 9,00 m,
- bei den maximal viergeschossig in

Erscheinung tretenden Gebauden

(Typ III + Attika) auf maximal 12,00 m,
- beim finfgeschossig in

Erscheinung tretenden Gebaude

(Typ IV + Attika) auf maximal 15,00 m,

- beiallen Garagen und Nebengebauden analog auf maximal 3,00 m.

Sofern bei den Gebauden an der neuen Hauptachse ,Riedpark” und am
Bertold-Schmidt-Platz zur Unterbringung zulassiger Nutzungen aus stadtebau-
lichen und funktionalen Grinden Erdgeschosshéhen von mehr als 3,0 m brut-
to bendétigt werden, kann die Gebaudehthe um das betreffende Differenz-
malfl erhoht werden (vgl. die urspringliche Begriindung, S. 19).

Zur Unterbringung der stadtebaulich gewiinschten Funktionen (Familienzent-
rum) und unter Berucksichtigung der partiellen Ausbildung einer Sockelzone
wird im Gebiet WA 4 die zulassige Gebaudehdhe von bisher 9,0 m auf 10,0 m
erhoht (vgl. Begriindung fiir die Anderung, S. 2).
Im Mischgebiet (MI):
- bei den maximal eingeschossigen

Gebaudeteilen (Typ I ) auf maximal 5,00 m,

- beiden zwingend bzw. maximal zwei-

geschossig in Erscheinung tretenden

Gebauden (Typen II bzw. II) auf maximal 8,50 m,
- bei den maximal dreigeschossig in

Erscheinung tretenden Gebauden
(Typ II + Attika) auf maximal 11,50 m,

- bei den maximal viergeschossig in
Erscheinung tretenden Gebauden

(Typ III + Attika) auf maximal 14,00 m,
- beim zwingend funfgeschossigen Gebaude
(Typ V )im MI5 auf maximal 17,50 m.

Im Ml kann die zulassige Gebaudehdhe ausnahmsweise um bis zu 0,50 m er-
hoht werden, wenn dies aus statischen oder funktionalen Grinden erforder-
lich oder sinnvoll ist und die Gestaltqualitat des Gebaudes nicht beeintrach-
tigt wird. Das gilt insbesondere, wenn innerhalb eines Baufensters wegen der
Neigung des umgebenden Gelandes unterschiedliche einzuhaltende Ho-
henkoten festgesetzt sind.

Wegen der Beschrankung der Gebaudehdhen ist es nicht moglich, bei den
nach Planeintrag festgesetzten GebaudetypenZ=1I bzw. II ,Z=1III und
Z= V ein zusatzliches oberstes Geschoss als Nicht-Vollgeschoss zu erstellen.

Da die Festsetzungen der Gebaudehdhen sich auf die Ansichten der Ge-
baude beziehen, ermittelt sich die oben angegebene Geschossigkeit (zwei-
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bis finfgeschossig) aus der Summe der zulassigen/ zwingenden Vollgeschos-
se und der zulassigen Attikageschosse (= Nicht-Vollgeschosse).

Die im Ml festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (Gh) basieren auf der
Annahme, dass die Erdgeschosse wegen der angestrebten spezifischen ge-
werblichen Nutzungen Hohen bis zu 5,0 m brutto bendtigen bzw. aufweisen
und dass die Obergeschosse, sofern sie nicht nur Wohnnutzungen aufneh-
men, héher als 2,75 m brutto werden.

Eingerechnet ist auBerdem ein Dachaufbau, der sowohl eine zeitgemale
Warmedammung als auch die geforderte Dachbegrinung zul&asst.

Sofern alle oder einzelne Geschosse mit geringeren Hohen ausgefuhrt wer-
den, kann daraus kein Anspruch auf die Unterbringung eines zusatzlichen
Geschosses abgeleitet werden; die maximal zulassige bzw. zwingend zu er-
richtende Zahl der Vollgeschosse bleibt in jedem Fall verbindlich.

Erganzend werden fir das Mischgebiet (M) Mindesthéhen fir Gebaude
und bauliche Anlagen festgesetzt.

Sie liegen fir die jeweiligen Gebaudetypen entsprechend der vorangehen-
den Tabelle jeweils 1,5 m unter den maximal zulassigen Hohen der Gebaude
und baulichen Anlagen.

Die maximal zulassigen Hohen (Gh) und die Mindesthbhen der Gebaude
und baulichen Anlagen beziehen sich jeweils auf die im Planteil festgesetzte
H6henkote und den hdchsten in Erscheinung tretenden Gebaudeteil.

Untergeordnete Bauteile (Liftiberfahrten, Ausstiege von Treppenhausern zur
Wartung von Dachflachen, Absturzsicherung von Terrassen, die auf gleicher
Ebene wie die zugeordnete Wohnung liegen, Abluft- und Zuluftkamine, An-
tennen etc.) werden nicht auf die festgesetzte Mindesthbhe angerechnet.

Sie kdnnen aber die jeweils festgesetzten maximalen Hohen der Gebaude
und baulichen Anlagen ausnahmsweise um bis zu 1,25 m Gberschreiten.

Hohenlage der Gebaude (8 9 (2) BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude ist im Planteil festgesetzt (Oberkante FuRbo-
den EG (Fertigmal) in m . NN.

Im Mischgebiet sind fur die groReren Gebaude (Gebietstypen Ml 2, Ml 3 und
Ml 4) wegen des Gelandegefalles Maximal- und Mindestwerte festgesetzt,
um eine optimale Gestaltung der Uberwiegend gewerblichen genutzten
Erdgeschosse und eine harmonische Einpassung der groRen Gebaudevolu-
men in das neue Gelande zu ermdéglichen.

Die festgesetzten Hohen fir die Gebaude im Gebietstyp WA 2 beidseitig der
nordlichen Ringstralle ,,Riedpark” bedingen eine Anhebung der Erdgeschos-
se um bis zu 0,5 m Uber die H6he des jeweils vorgelagerten Abschnitts dieser
Ring-Erschlieungsstrale. Ausnahmsweise kénnen diese im WA 2 festgesetz-
ten Hohenkoten um bis zu 0,25 m Uber- bzw. um bis zu 0,45 m unterschritten
werden.

Die anderen im Planteil festgesetzten Hohenkoten dirfen um maximal
0,25 m uberschritten bzw. um maximal 0,25 m unterschritten werden.

Sofern Tiefgaragen durchgehend unter zwei oder mehreren Einzelgebauden
errichtet werden, kann die Hohenlage der betreffenden Gebaude zwischen
dem im Planteil zugeordneten hoéchsten und dem niedrigsten Wert frei ge-
wahlt werden.



Sofern im WA 1 anstelle der Hausgruppen innerhalb der zugeordneten Bau-
fenster Einzelhauser errichtet werden, kann eine Anpassung der H6henlage
an die unmittelbar angrenzenden Baufenster bzw. Gebaude vorgenommen
und eine Tiefgarage im UG erstellt werden, und zwar auch im Verbund mit
unmittelbar angrenzenden Tiefgaragen (vgl. Ziff. 1.5.2).

Abgrabungen des Gelandes zur Erschliefung und Belichtung/Beluftung von
Untergeschossen sind nicht zulassig. Ausgenommen sind Lichtschachte und
einlaufige Kellerzugange.

2.8 Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus den im Planteil M 1 : 1.000
festgesetzten Baufenstern.

Bauweise ( § 22 BauNVO)

Als Bauweise wird gem. Planeintrag bereichsweise die offene Bauweise (0) gem.
§ 22 (2) BauNVO und bereichsweise die abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4)
BauNVO festgesetzt.

Die abweichende Bauweise entspricht der offenen, erlaubt aber auch Gebaude-
langen von mehr als 50 m bis zu 70 m.

Zulassig sind gemalf Planeintrag bereichsweise nur Einzelhduser bzw. nur Einzel-
oder Doppelhauser bzw. nur Einzelh&user oder Hausgruppen (Reihenhauser).

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind im gesamten Baugebiet ausnahmsweise zu-
lassig, nicht jedoch in freizuhaltenden Abstandsflachen, insbesondere innerhalb der
Gebietstypen WA 1 und WA 3.

Hohenwirksame Nebenanlagen miussen in jedem Fall einen Mindestabstand von
0,5 m zu offentlichen ErschlieBungsflachen aufweisen.

Zu den Nebenanlagen zahlen auch Nebengebaude zur gemeinsamen Unterbrin-
gung von Fahrradern (Fahrradschopfe).

Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO

5.1 Die Stellplatze der Geschossbauten im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und
fast aller neuen Gebaude im Mischgebiet (MI) durfen entsprechend der
Festsetzung im Planteil (TG) nur in Tiefgaragen untergebracht werden.

5.2 Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie innerhalb
der im Planteil dafur vorgesehenen Flachen zulassig, also auch unterhalb
der im Planteil festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sowie unter einer Teilflache des Bertold-Schmidt-Platzes.

Im Gebietstyp WA 1 sind Tiefgaragen auch zwischen den dort festgesetzten
Baufenstern und den im Planteil festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen auf
den unmittelbar angrenzenden Grundstucken zulassig. (vgl. Ziffer 1.2.7)

Zufahrten zu Tiefgaragen konnen auch auflerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen und der im Planteil fur Tiefgaragen vorgesehenen Flachen zugelassen
werden.

5.3 Tiefgaragen unterhalb der im Planteil festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen und des Bertold-Schmidt-Platzes mussen statisch gem. DIN-Fachbericht
101, Lastmodell 1 auf eine Gesamtverkehrslast aus vertikalen Einzellasten der
Doppelachsen fur zwei Fahrstreifen mit 800 KN ausgelegt werden (ausrei-
chend fiur eine Befahrung mit Schwerlastverkehr) sowie eine Uberdeckung
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von 0,5 m fur die Konstruktion der Verkehrsflachen und den Einbau von Lei-
tungssystemen aufweisen.

Ein entsprechender statischer Nachweis ist zu fuhren und mit den Bauvorla-
gen einzureichen.

5.4 Tiefgaragen auf Privatgrundstiicken miussen aullerhalb von Gebauden
ebenfalls eine Uberdeckung von 0,5 m aufweisen und begriint / bepflanzt
werden, soweit sie nicht als Freisitze oder Hauszugange etc. genutzt werden
(vgl. auch Zziffer 1.8a, letzter Spiegelstrich).

55 Ebenerdige Garagen sind nur in den Zonen WA 1 und WA 3 innerhalb der
Uberbaubaren Flachen sowie auf den im Planteil dafur vorgesehenen Fla-
chen zulassig. Bei den Gebauden in der Zone WA 1 ist die Anzahl jedoch auf
eine Garage fur maximal einen der Reihenhaus-Einzel-Stellplatze bzw. auf
maximal eine Garage pro Wohnung beschrankt.

Sie kbnnen ausnahmsweise auch auerhalb dieser Flachen zugelassen wer-
den, wenn sie sich gestalterisch einfugen. Sie missen einen Mindestabstand
von 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen aufweisen.

5.6 Private Stellplatze sind nur zulassig innerhalb der Giberbaubaren Flachen, in-

nerhalb der zu diesem Zweck im Planteil ausgewiesenen Stellplatzflachen
sowie vor ebenerdigen Garagen, soweit diese zulassig sind.
Notwendige Stellplatze kdnnen in den Gebietstypen WA 1 und WA 3 und
einzelne sonstige Stellplatze im Gebietstyp WA 3 ausnahmsweise auch au-
Rerhalb dieser Flachen zugelassen werden, wenn sie sich unterordnen und
durch Malinahmen der Grinordnung und Griingestaltung gesichert ist, dass
sie sich in der Gestaltung von den angrenzenden ErschlieBungsflachen auf
den Privatgrundstiicken absetzen.

Von Bebauung und Nebenanlagen freizuhaltende Sichtflachen
gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB

In den Einmindungsbereichen der Stralen sind — auch ohne explizite Aufnahme in
den Planteil - Mindest- Sichtflachen (Schenkellange jeweils beidseitig 10,0 m) von
baulichen Anlagen und Nebenanlagen freizuhalten. Zulassig sind jedoch Stltz-
mauern mit aufgesetzten Einfriedungen bzw. Einfriedungen bis zu in der Summe
0,8 m HOhe uUber Strallenniveau sowie Lichtmasten, Verkehrsschilder und die im
Planteil festgesetzten stralenbegleitenden Baume.

Schallschutz gegen Immissionen aus dem Bahnbetrieb, aus dem Strallenverkehr
und aus angrenzenden Gewerbegebieten gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

(Flachen fur besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen gem. BImSchG sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung und Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen)

7.1 Passiver Schallschutz gegen den Bahnbetrieb

An den Fassaden der der Bahnlinie Basel — Schaffhausen - Singen nachstgele-
genen Gebauden sind entsprechend dem Planeintrag passive Schallschutz-
maflnahmen durchzufuhren.

Nach dem Schallschutzgutachten missen die maRgeblichen AuBenbauteile
der Aufenthaltsraume von Wohnungen und Biros gem. DIN 4109 ein Schall-
damm-Mal} von mindestens 30 dB(A) aufweisen. Das heifdt in der Praxis, dass
an den malgeblichen Gebaudeseiten Mallnahmen des Larmpegelbereichs I
zu treffen bzw. Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 einzubauen sind.
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7.2 Passiver Schallschutz gegen den von der L 163 ausgehenden Verkehrslarm
An den im Planteil gekennzeichneten Fassaden der Gebaude im Einwirkungs-
bereich der L 163 sind entsprechend dem Schallschutzgutachten und Planein-
trag passive SchallschutzmalRnahmen in zwei unterschiedlichen Stufen durch-
zufuhren:

o Die innerhalb dieser Baufenster gelegenen AuRenbauteile der Aufenthalts-
raume von Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten,
Unterrichts- und vergleichbaren Raumen dieser Gebaude miussen gem. DIN
4109 bereichsweise entsprechend dem Planeintrag ein Schalldamm-Mal}
von mindestens:

- 30 dB(A) (d.h. MaRBnahmen des Larmpegelbereichs Il und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 2) bzw.

- 35dB(A) (d.h. MalRnahmen des Larmpegelbereichs Il und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 3) bzw.

- 40 dB(A) (d.h. MaBhahmen des Larmpegelbereichs IV und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 4) bzw.

- 45 dB(A) (d.h. MalRnahmen des Larmpegelbereichs V und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 5) aufweisen.

o Die innerhalb dieser Baufenster gelegenen AuRenbauteile von Geschafts-,
BlUro- und vergleichbaren Raumen der Gebaude missen gem. DIN 4109
bereichsweise entsprechend dem Planeintrag ein Schalldamm-Mal} von
mindestens:

- 30 dB(A) (d.h. MaRnahmen des Larmpegelbereichs Ill und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 3) bzw.

- 35dB(A) (d.h. MalBnahmen des Larmpegelbereichs IV und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 4) bzw.

- 40 dB(A) (d.h. Mallhahmen des Larmpegelbereichs V und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 5) aufweisen.

7.3 Passiver Schallschutz gegen die Immissionen aus dem kunftigen Verkehr
der neuen Bahnunterfihrung
Auf den im Planteil gekennzeichneten, im Einwirkungsbereich der kinftigen
Bahnunterfiihrung liegenden Baufenstern sind entsprechend dem Schall-
schutzgutachten passive SchallschutzmaBnahmen an den neuen Gebauden
durchzufuhren:

o Die AuRenbauteile der Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernachtungs-
raumen in Beherbergungsstatten, Unterrichts-, Biro- und vergleichbaren
Raumen dieser Gebaude miuissen gem. DIN 4109 ein Schalldamm-MalR von
mindestens 30 dB(A) aufweisen.

Das heildt in der Praxis u.a., dass an den malgeblichen Gebauden MafR-
nahmen des Larmpegelbereichs Il zu treffen bzw. Schallschutzfenster der
Schallschutzklasse 2 einzubauen sind.

7.4 Passiver Schallschutz fur den Bestand

0 Bei der bestehenden Wohnanlage im sudwestlichen Eck des Plangebiets
(Flurstiick Nr. 263/1) sind bei anstehenden Umbauten / Modernisierungen
Nachbesserungen beim passiven Schallschutz durchzufihren (Einbau von
Fenstern der Schallschutzklasse 4).

Weiterfihrende detalillierte Angaben zu den Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von Aullenbauteilen nach DIN 4109 und zu maligeblichen Konstruktionsbei-
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spielen fur Mauerwerk, Fenster und Dacher zur Erreichung des geforderten Mindest-
Schalldamm-Malies bei Neubauten im Plangebiet sind den Tabellen 12 und 16 - 18
des Schall-immissionsgutachtens vom 30.09.2015 (Anlage 2 dieser Textlichen Fest-
setzungen) zu entnehmen.

Der Nachweis Uber die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109 ist
rechnerisch zu fihren und mit den Bauvorlagen einzureichen.

Malnahmen zur Minimierung, zum Ausgleich und zur Kompensation von Eingriffen,
sowie zur Grinordnung

(Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft) gem. 8 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB i. V. m. § 1a BauGB)

a) Malnahmen innerhalb des Plangebiets

entsprechend der Darstellung im Planteil M 1:1.000 und den MaRnahmenvorschla-
gen und Empfehlungen des Umweltberichts:

e An den offentlichen Strallen und auf dem Platz im stidlichen Teil des Baugebiets
sind auf den im Planteil M 1:1.000, festgesetzten Standorten Strallenbaume
entsprechend Planteil und Pflanzempfehlungen/ Pflanzenliste (Anhang dieser
Textlichen Festsetzungen) zu pflanzen.

Das Pflanzgebot fur die im Planteil exemplarisch dargestellten Baume auf dem
zentralen Bertold-Schmidt-Platz im Mischgebiet entfallt, sofern unter diesem
Platz eine Tiefgarage erstellt wird.

e Zu pflanzen sind jeweils Laubbaume (Hochstamme) entsprechend den o. g.
Pflanzempfehlungen. (Mindestgrofle: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16/18 cm).

Entsprechend den Vorschlagen des Umweltberichts sollen auf den verkehrsbe-
gleitenden Grinflachen, flachendeckende Bepflanzungen aus standortge-
rechten niedrigen Geholzen, bodenbedeckenden Rosen und Wildstauden bis
zu einer maximalen Wuchshthe von 60 cm erfolgen. Einzeln angeordnete
Baumscheibensind mit Wiesensaaten einzusaen.

o Beijedem der Einzelhauser in den Zonen WA 1 bis WA 4 ist auf jedem Baugrund-
stiick mindestens ein mittelgroller Laubbaum - auch als Obstbaum - gem. der
Pflanzempfehlungen im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
(Hochstamme, MindestgroRie: 2 x verpflanzt, Stammumfang 14/ 16 cm). Die im
Planteil festgesetzten Standorte konnen in Abhangigkeit von der konkreten Aus-
fuhrung der Gebaude und der Parkierungsanlagen variiert werden.

¢ Die Befestigung der Grundstlicke ist auf das unbedingt notwendige MafR zu be-
schranken. Zur Verringerung der Bodenversiegelung sind Stellplatzflachen und
andere geeignete Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen mit belebter Bo-
denzone (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Rasenpflaster oder Verlegung
von Trittsteinen im Rasen) zu befestigen.

¢ Die nicht befestigten Teile der Grundstliicke sind als Gartenland oder Grinfla-
chen anzulegen und zu unterhalten.

e Flachdacher sind extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als Terrassen oder Frei-
sitze dienen. Dabei sind die folgenden Bedingungen zu beachten:

- Dachbegrinungen missen eine durchwurzelbare Aufbaudicke von mindes-
tens 15 cm aufweisen (Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus), so dass dau-
erhaft eine geschlossene Vegetationsflache, bestehend aus Sedum-Gras-
Kraut-Vegetation gewahrleistet ist (Sedum-Gras-Kraut-Begrinung nach FLL-
Richtlinie bzw. gemag Artenliste RSM 8.1,). Bei Kombination von Begriinung
und Solaranlagen sollen Pflanzenarten bevorzugt werden, die aufgrund ihrer
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Wuchshéhe nicht zur Verschattung fuhren. Intensivere Begrinungsformen
sind zulassig.

- Die Dachbegrinungen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu un-
terhalten. Maligeblich hierfir sind die bei der Herstellung geltenden
FLL-Richtlinien fir Dachbegrinung. Bei der Begrinung im Ansaatverfahren
muss das Saatgut aus regionaler Herkunft stammen.

- Ausnahmsweise ist zusatzlich zur festgesetzten Dachbegriinung die Installati-
on von Photovoltaik- Anlagen oder thermischen Solaranlagen zulassig.

- Dacher von Tiefgaragen sind um mindestens 0,5 m zu Uberdecken, extensiv
zu begrinen und als Grinanlagen zu unterhalten, soweit sie nicht Uberbaut
sind, unter offentlichen Verkehrsflachen liegen oder als private Erschlielungs-
flache bzw. Freisitz genutzt werden.

Es sind die gleichen Bedingungen zu beachten, wie bei der Begrinung von
Flachdachern (Aufbaudicke des eigentlichen Pflanzsubstrats, Sedum-Gras-
Kraut-Begrinung, fachgerechte Herstellung und dauerhafte Unterhaltung;
S.0.).

¢ Bei Pflanzmallinahmen auf den 6ffentlichen Grunanlagen und den bahnnahen
Grundstiicken der Zonen WA 2 und WA 3 ist Ziffer 11.2 der nachrichtlich tUber-
nommenen Festsetzungen (Mindestabstande zu Bahnanlagen) zu beachten.

Entsprechend der Vorschlage des Umweltberichts sind in der Anlage 1 zu diesen
Textlichen Festsetzungen detalillierte Pflanzempfehlungen mit einer Pflanzenliste
enthalten. Auf die dort vorgeschlagenen, fir die jeweiligen Zwecke geeigneten
Pflanzenarten wird verwiesen.

MaRnahmen zum Schutz von Tieren:

¢ Einfriedungen miussen einen Mindestabstand von 10 cm zur Gelandeoberfla-
che aufweisen, um den Durchlass fur Kleintiere zu gewabhrleisten.

e Die Beleuchtung soll durch insektenfreundliche Leuchtmittel (Stand der Tech-
nik) in nach unten strahlenden Gehausen erfolgen.

e Bei groRRen Fensterfronten sind Vorkehrungen gegen Vogelschlag zu treffen.

b) MaRnahmen aulierhalb des Plangebiets

Den im Umweltbericht beschriebenen Eingriffen im Bebauungsplangebiet werden
entsprechend der Darstellung in den Beiplanen 1, 2 und 3 auch die folgenden
Ausgleichsmallnahmen aulRerhalb des Plangebiets zugeordnet:

Beiplan 1, M 1:1.000:

- die Ersatzmaflnahme E 1
Umwandlung einer ca. 2.100 m? groflen Ackerflache in eine Obstplantage mit
alten Quittensorten, extensive Bewirtschaftung der Wiesen,

Beiplan 2 M 1:1.000:

- die Ersatzmallnahme E 2
Umwandlung einer weiteren, ca. 6.000 m2 umfassenden Ackerflache in eine
Obstplantage mit alten Quittensorten, extensive Bewirtschaftung der Wiesen,

Beiplan 3, M 1:1.000, am Lauffenmuhlekanal bzw. am Siechenbach:

- die Ersatzmaflnahme E 3
Erweiterung eines bestehenden Gewasserrandstreifens um 700 m?, Pflanzung
standortgerechter Geholze,
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- die MakBnahmenP 1undP 3
Ersatz bestehender Durchlassbauwerke durch zwei Stege, um durchgéangige
Uferstrukturen zu entwickeln,

- die MalnahmenP 2 und P 4
Einsatz von Storsteinen in zwei Wasserlaufe auf einer Lange von ca. 300 m (230 +
70 m) zur Aufwertung der Gewassersohlen und der Gewasserstruktur.

c) Monitoring

Um die zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter zu zu
minimieren, Uberwacht und dokumentiert die Gemeinde die Umsetzung der fest-
gesetzten Vermeidungs-, Ersatz- und KompensationsmafRnahmen.

Insbesondere zu kontrollieren ist die Anwendung der Bodenschutzrichtlinien zur
sachgerechten Behandlung und Lagerung des Oberbodens wahrend der Bau-
malnahmen.

1.9 Ausnahmen und Befreiungen fur den Bestand gem. § 31 BauGB

Bei Umbauten und Erganzungen bestehender Gebaude und baulicher Anlagen
kénnen - unter den in § 31 BauGB genannten Bedingungen und soweit die ange-
strebte stadtebauliche und architektonische Qualitat gewahrt bleibt und sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen - Ausnahmen und Befreiungen von die-
sen Festsetzungen getroffen bzw. erteilt werden.

ll. NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN, HINWEISE gem. § 9 (6) BauGB

1. Die Bahnanlagen sind gegen den bereits bestehenden und in den Bebauungs-
plan nachrichtlich iGbernommenen o6ffentlichen Ful- und Radweg sudlich der
Bahnanlage mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung abzugrenzen.

2. Bei Pflanzmallnahmen auf den an die Bahnlinie angrenzenden Grundstiicken
sind folgende Mindestpflanzabstande einzuhalten, gemessen von der sudlichen
Grundstiicksgrenze des parallel zur Bahnlinie verlaufenden Ful3- und Radwegs:
¢ flr hochwichsige Straucher 1,75 m und
e flUr Baume 3,75 m.

Der Abstand zwischen Oberleitungen und Asten von Strauchern oder Baumen
muss jederzeit 2,50 m betragen. Die Pflanzungen durfen zu keinem Zeitpunkt die
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes gefahrden.

3. Denkmalpflege:

Da im Plangebiet bisher unbekannte archaologische Bodenfunde zutage treten
kdnnen, ist der Beginn von Erschliefungsarbeiten sowie alle weiteren Erd- und
Aushubarbeiten fruhzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denk-
malpflege, Fachgebiet Archaologische Denkmalpflege schriftlich (per Post, per
Fax 0761/208-3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) mitzuteilen.


mailto:referat26@rpf.bwl.de
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Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind auch im weiteren Baufortschritt
auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gra-
ber, auffalige Bodenverfarbungen u. &) umgehend zu melden und bis zur
sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Un-
terbrechung der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzu-
raumen.

. Versickerung von Oberflachenwasser (Wassergesetz Baden-Wirttemberg)

Das auf den Betriebsgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist — wie
im Wassergesetz Baden-Wirttemberg so vorgesehen - grundsatzlich dort zu
versickern, oder in Retentionszisternen zur Brauchwassernutzung zu sammeln.

Als Versickerungsanlagen sind nur Flachen- oder Muldenversickerungen tber
eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenschicht nach ATV - A 138 zulassig.
Die Bodenschicht muss mindestens der Qualitat Z1.1 nach LAGA-Richtlinien
entsprechen. Es sind jeweils wasserrechtliche Erlaubnisantrdge mit den ent-
sprechenden Entwasserungsplanen tber das Bauamt der Gemeinde Lauch-
ringen an das Landratsamt Waldshut, FB Umweltschutz, einzureichen.

Uber begriinte Mulden versickert werden kénnen die anfallenden Dachwas-
ser, eine Dachbegrinung reduziert den Flachenbedarf fur die Versickerung.

Daruber hinaus kdnnen Dachflachenwasser auch als Brauchwasser und zur
Bewasserung von Pflanzflachen und Gehodlzen auf dem Betriebsgrundstiick
genutzt werden. Anlagen zur Rickhaltung/ Bewasserung (Retentionszisternen)
sind mit Puffervolumen und Einrichtungen zur Teilentleerung auszufthren.

PKW- Stellplatze und untergeordnete Flachen, wie Betriebshdfe ohne Um-
schlag wassergefahrdender Stoffe etc., sind wasserdurchlassig herzustellen. Es
durfen nur Varianten mit belebter Bodenzone wie Rasengittersteine, Rasen-
pflaster Schotterrasen etc. ausgefihrt werden.

Ist zu erwarten, dass diese Bauausfuhrung fir eine vollstandige Versickerung
des dort anfallenden Niederschlagswassers nicht ausreicht, kbnnen angren-
zend oder separat Versickerungsmulden oder Flachenversickerungen mit 30
cm belebtem, begriinten Oberboden erstellt werden.

Nicht versickert, sondern einer Behandlung zugefiihrt werden missen Nieder-
schlagswasser von LKW- Standplatzen, regelmalig von LKW befahrenen Fla-
chen und Umschlagsplatzen von wassergefahrdenden Stoffen.
Entwasserungstechnisch kritische Bereiche, wie z.B. Lkw-Park- und Abstellfla-
chen sowie Umschlag- und Lagerflachen fur wassergefahrdende Stoffe, sind
daher entweder vollstandig zu iberdachen oder ggf. nach einer Vorbehand-
lung an die Mischwasserkanalisation anzuschlieRen.

Eingriffe in den Untergrund mit einer Tiefe von mehr als 10 m (z.B. Tiefgaragen)
sind wegen einer mdglichen Beeintrachtigung des Grundwassers grundsatz-
lich nicht zulassig. Derartige MalBRhahmen bedurfen auBerdem im Vorfeld einer
wasserwirtschaftlichen Bewertung und einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

. Zum Bodenschutz werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal zu beschran-
ken (8 1 a Abs. 2 BauGB).

Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzu-
schieben, zu lagern und ggf. wieder einzubauen. Unterboden und Kiesmate-
rial sind getrennt auszubauen und zwischenzulagern.

Uberschiissige Massen sind ordnungsgeman aus dem Plangebiet zu entfernen
und auf eine zugelassene Deponie zu bringen.
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- Gdf. erforderliche Auffullungen sind weitmdglichst mit den im Gebiet anfal-
lenden Aushubmaterialien durchzufuhren.

- im Ubrigen darf zur Auffiilung der Baugrundstiicke nur unbelastetes Erdreich
verwendet werden.

- Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden
stoffe (Ole, Diesel, Fette, etc.) in den Boden gelangen.

- Uberschissiger humoser Oberboden soll einer sinnvollen Verwendung auch
aulerhalb des Bebauungsplangebietes zugefuhrt werden.

Hinweis des Landratsamtes Waldshut, Amt fur Umweltschutz vom 27.11.2015:

Nach den im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten im Planungsgebiet ,,Riedpark*
durchgefuhrten Bodenuntersuchungen kdnnen in den dortigen B6den geolo-
gisch bedingt erh6hte Arsengehalte auftreten, die eine uneingeschrankte Ver-
wertung des bei den Baumallhahmen anfallenden Erdaushubes nicht zulassen.
Den Bauherren bzw. Bautragern wird deshalb empfohlen, die konkrete Belas-
tungssituation des jeweiligen Baugrundstickes frihzeitig durch reprasentative
Untersuchungen zu ermitteln. Dadurch kénnen Verwertungs- und Entsorgungs-
wege frihzeitig festgelegt und Bauverzogerungen vermieden werden.

6. Zum Schutz des Grundwassers wird folgende Festsetzung getroffen:

- Eingriffe von mehr als 10 m in den Untergrund (z.B. durch Tiefgaragen) sind
grundsatzlich nicht zulassig. Derartige Mallnahmen bedtrfen im Vorfeld einer
wasserwirtschaftlichen Bewertung und einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Ursprungliche
Rechtskraft vom 15.01.2016

@Z Lauchringen, den
Neufassung, Stand 18.07.2017 s

LORRACHER STADTBAU-GmbH

ppa.
(IJ ; Av"m

(Schauble)
W. Arens, Dipl. Ing. Blrgermeister

Anlage 1: Pflanzempfehlungen / Pflanzenliste der Landschaftsarchitekten
Burkhard Sandler vom 17.07.2013

Anlage 2: Schall-Immissionsgutachten des Blros fir Umweltengineering, Bad Bellingen,
vom 30.09.2015
Insbesondere verwiesen wird auf Tabelle 12 (Anforderungen an die Luft-
schalldammung von AuRenbauteilen nach DIN 4109) und auf die Tabellen
16 - 18 (Konstruktionsbeispiele fur Mauerwerk, Fenster und Dacher zur Errei-
chung der geforderten Mindest-Schalldamm-Malie).
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Bebauungsplan ,,Riedpark*

Anlage 1 der Textlichen Festsetzungen

Pflanzempfehlungen / Pflanzenliste

Pflanzenarten:

(Es handelt sich um heimische, standortgerechte Laubgehdlze)

1) Baume:

Baume entlang der StralRen und Wege im B-Plangebiet

(Pflanzenstandorte siehe Planteil des Bebauungsplans)

Berg-Ahorn

Hainbuche

Elsbeere

Feld-Ahorn

Felsen-Ahorn
Kornelkirsche
Schwedische Mehlbeere
Zitter-Pappel:

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Sorbus torminalis

Acer campestre

Acer monspessulanum
Cornus mas

Sorbus intermedia
Populus tremula

Baume innerhalb der privaten und 6ffentlichen Griinflachen

GroRe Baume (Uber 20 m Wuchshohe; benétigen viel Platz):

Berg-Ahorn
Spitz-Ahorn

Birke

Rotbuche
Gemeine Esche
Schwarz-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Winter-Linde

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Betula pendula
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus niga
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia platyphyllos

Tilia cordata

MittelgroRe Baume (10 — 20 m Wuchshohe):

Feld-Ahorn

Hainbuche
Saulen-Hainbuche
Zitterpappel, Espe
Vogel-Kirsche

Sal-Weide

Schwedische Mehlbeere
Speierling

Elsbeere

Winter-Linde

B-Plan ,,Riedpark*
Pflanzempfehlungen/ Pflanzenliste

Acer campestre

Carpinus betulus

Carpinus betulus ‘Fastigiata’
Populus tremula

Prunus avium

Salix caprea

Sorbus intermedia

Sorbus domestica

Sorbus torminalis

Tilia cordata ‘Rancho’

25.10.2012

Seite 1 von 2

Burkhard Sandler



Gemeinde

Lauchringen

2>C
>

Kleine Baume (unter 10 m Wuchshéhe)

Felsen-Ahorn
Kornelkirsche
Holzapfel

Mispel

Echte Mehlbeere
Vogelbeere

2) Straucher:

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Gemeine Heckenkirsche
Gewohnliche Traubenkirsche
Schwarzdorn, Schlehe
Felsenbirne

Echte Hundsrose
Weinrose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

3) Bepflanzung der Baumscheiben:

Blumenwiesenmischung

4) Pflanzqualitaten:

Acer monspessulanum
Cornus mas

Malus sylvestris
Mespilus germanica
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Amelanchier ovalis
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Private Grunflachen (WA 1 und WA 2):

Laubbaume:
Obstbaume:

Private Grinflachen (WA 3; M1 1 - 3):

Laubbaume:
Obstbaume:

Offentliche Griinflachen/ KompensationsmalRnahmen

Laubbaume:
Obstbaume:

5) PilegemaRnahmen:

Hochstamme, 2 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Hochstamme, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm

Hochstamme mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Hochstamme, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm

Hochstamme mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Hochstamme mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Burkhard Sandler

Private Griunflachen (WA 3: Ml 1 - 3); Offentliche Griinflachen/ Kompensationsmalnahmen:

Fertigstellungspflege: 1 Jahr, mahen, wassern; 1 Erziehungsschnitt bei Baumen
Entwicklungspflege: 3 Jahre, méahen; 1 Erziehungsschnitt bei Baumen

B-Plan ,,Riedpark* 25.10.2012 Seite 2 von 2

Pflanzempfehlungen/ Pflanzenliste



Gemeinde Lauchringen
Landkreis Waldshut

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

»Riedpark*

(Erste Anderung der Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedpark®, zuletzt rechtskraftig am
15.01.2016)

TEXTLICHE VORSCHRIFTEN
gem. 8 74 LBOi. V. mit § 9 (4) BauGB

1. VOM BAUORDNUNGSRECHT ABWEICHENDE ABSTANDSVORSCHRIFTEN

Es soll sichergestellt werden, dass der Neubau von Gebauden im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (MI) entsprechend dem Ergebnis des stadte-
baulichen Wettbewerbs unter Einhaltung der im Planteil festgesetzten Baulinien so-
wie unter Ausnutzung der zulassigen GRZ bzw. der festgesetzten Baufenster, der
maximal zulassigen Trauf- und Gebaudehohen und der zulassigen Dachformen
moglich ist.

Gem. 8 74 (1) Nr.7 LBO ermittelt sich die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen fur
Vorhaben innerhalb der o.g. Gebietsteile des Bebauungsplans analog zu
8 5 (7) Nr.2 LBO, soweit nach den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ohnehin
auf die Grundstiicksgrenze gebaut werden darf oder muss.

Die Anwendung von 8 5 (6) LBO bleibt unberihrt (vgl. auch Ziffer 2.3 der Textlichen
Festsetzungen).

2. GESTALTUNG DER GEBAUDE
Dachform, Dachneigung, AuRenhaut der Geb&ude und baulichen Anlagen

1.1 Festgesetzt sind bereichsweise entsprechend dem Planeintrag Flachdacher
mit bis zu 4° Dachneigung.
Ausnahmsweise kdnnen fur untergeordnete Teile von Geb&uden und bauli-
chen Anlagen in Geb&udeform sowie im Bestand und fur Erweiterungsbauten
der bestehenden Senioren-Wohnanlage auch andere Dachformen und
- neigungen zugelassen werden.

1.2 Kollektoren zur Nutzung der Sonnenenergie sind als Aufbauten nur auf Flach-
dachern zulassig, und auch nur, sofern eine nach Ziffer 1.8 a der Textlichen
Festsetzungen erforderliche Dachbegriinung nicht entfallt bzw. ebenfalls aus-
gefuhrt wird.

Sie durfen eine Aufbauhdhe von 0,6 m nicht Uberschreiten und missen von
den Dachrandern einen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten.

1.3 Im WA und MI nérdlich der neuen Hauptachse ,,Riedpark” muissen Oberste
Geschosse (im Planteil als Attika gekennzeichnet) mit einem allseitigen Rick-
sprung von mindestens 0,3 m gegenuber den AuBenw&nden des darunter lie-
genden Geschosses ausgebildet werden.

1.4 Blendende und grell getdonte Dach- und Wandverkleidungsmaterialien sind
nicht zulassig.

1.5 Vordacher von Gebauden am Bertold-Schmidt-Platz

Vordacher kbnnen an den platzseitigen Fassaden der Gebaude am Bertold-
Schmidt-Platz ausschlie3lich im EG-Bereich wie folgt zugelassen werden:

e an den Gebauden innerhalb der Gebiete MI 2, M| 3, Ml 4 und WA 4 Uber
die jeweils ganze Gebaudelange,



e Die Vordacher miussen sich gestalterisch einfiigen und in Form, Material
und Farbgebung mit den Gebaudefassaden harmonieren.

e Sie durfen nicht mehr als 1,75 m auskragen.
o Die Vordacher jeweils eines Gebaudes sind einheitlich auszufihren.

e Ausnahmsweise kbnnen unter den vorgenannten Voraussetzungen auch
andere Losungen zugelassen werden.

e Ausnahmsweise konnen Vordacher unter den vorgenannten Bedingun-
gen auch an Fassaden an anderen offentlichen Verkehrsflachen zugelas-
sen werden, z.B. zur Uberdachung von Anlieferbereichen.

e Nicht zulassig sind Vordacher an der West-, Siid- und Ostfassade des Ge-
baudes im Gebiet M 5. An der Nordfassade des Gebaudes muissen sie sich
deutlich unterordnen, um den Turmcharakter des Gebaudes zu erhalten.

3. EINFRIEDUNGEN UND STUTZMAUERN

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Allgemeines Wohngebiet (WA), Mischgebiet, Zone MI 1:

Bei den mit Tiefgaragen zu versehenden Geschosswohnungsbauten beidseits
der nordlichen RingstralBe ,,Riedpark” (Festsetzung im Planteil: TG) sind die
Grundsticke wegen der erh6hten Lage der Erdgeschosse mit Stitzmauern
einzufassen.

Die Stutzmauern kbnnen auch Bestandteil einer Tiefgarage sein.

Sie durfen am hochsten in Erscheinung tretenden Punkt maximal 0,6 m Uber
die jeweils vorgelagerte offentliche ErschlieBungsflache hinausragen und mus-
sen einen Abstand von 0,5 m zu den Kanten dieser 6ffentlichen ErschlieBungs-
flache einhalten.

Ein Abstand ist nicht erforderlich gegenuber der westlich und nérdlich angren-
zenden offentlichen Grunanlage (Park mit Kinderspielplatzen).

Im WA und Ml 1 sind Einfriedungen nur zulassig als Laubhecken, ggf. auch mit
einem integrierten Zaun aus Drahtgeflecht.

In Einmindungsbereichen Offentlicher ErschlieRungsstrafen und von Zu- und
Ausfahrten von Stellplatzen, Garagen oder Tiefgaragen auf Offentliche Er-
schlieBungsflachen ist die H6he von Stitzmauern und Einfriedungen, bzw. von
Einfriedungen, auch von Hecken, zur Wahrung ausreichender Sichtverhaltnisse
beidseits auf einer Lange von jeweils 10 m auf in der Summe 0,8 m beschrankt.

Entlang anderer Grundsticksgrenzen kdnnen Einfriedungen bis zu einer Hohe
von max. 1,20 m zugelassen werden, sofern sie einen Abstand von 0,5 m von
offentlichen Verkehrsflachen einhalten.

Ausnahmsweise konnen in begrindeten Einzelfallen bei Wohn- und Ge-
schaftsgebauden im Mischgebiet, Zone (Ml 1), auch Einfriedungen in Form
von Metallzaunen bis zu einer Hohe von 2,0 m zugelassen werden, sofern sie
von den Grundstiicksgrenzen einen Abstand von 1,5 m einhalten und an der
auBeren Seite entsprechend der Pflanzempfehlungen der Landschaftsarchi-
tekten (als Anlage der Textlichen Festsetzungen) bepflanzt werden.

Mischgebiet, Zonen Ml 2, Ml 3, Ml 4 und MI 5:
In den Mischgebieten MI 2, MI 3, Ml 4 und MI 5 sind Einfriedungen nicht zul&s-
sig.

Generell, fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Einfriedungen aus Stacheldraht und Hecken aus Koniferen sind im gesamten
Baugebiet nicht zulassig.



STANDPLATZE FUR ABFALLBEHALTER

Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet Zone Ml 1.

Standplatze fur Abfallbehalter sollen innerhalb der Gebaude angelegt werden.
Soweit dies nicht méglich ist, sind sie als eigenstandige verschlielbare Nebenanla-
ge zu gestalten.

In der Zone WA 3 kénnen sie alternativ mit einem Sichtschutz in Form einer Laubhe-
cke versehen werden.

Mischgebiet Zonen Ml 2, Ml 3, Ml 4 und MI 5:

Standplatze fur Abfallbehalter missen innerhalb der Gebaude bzw. innerhalb von
Tiefgaragen untergebracht werden.

ARBEITSFLACHEN
Arbeitsflachen im Freien sind nur ausnahmsweise zulassig.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN UND VORGARTEN

6.1 PKW- Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen. Es durfen nur Varianten
mit belebter Bodenzone und Oberflachen- Materialien wie: wassergebundene
Decken, Rasengittersteine, Rasenpflaster Schotterrasen etc. eingesetzt wer-
den.

6.2 Sonstige Freiflachen sind als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten. Die
Pflanzempfehlungen (Anlage der Textlichen Festsetzungen) sind zu beachten.

6.3 Mit dem Bauantrag ist ein Nachweis (inklusive Massenbilanzen) tuber die Ver-
wendung des Aushubs und Uber die Auffilllung des Baugrundstiickes vorzule-
gen (Bodenschutzgesetz).

WERBEANLAGEN

7.1 Werbeanlagen sind nur zulassig

- am Ort der Leistung;

- anden den ErschlieBungsstrallen zugewandten Gebaudefassaden; als
Erschliefungsstralie im vorgenannten Sinn gilt auch die Landesstralle L 163;

- im Erdgeschoss oder in der Brustungszone des ersten Obergeschosses von
Gebauden

- in angemessener GrofRe (Orientierungswert: ca. 5% der jeweiligen Fassa-
denflache); die Hohe von Einzelbuchstaben und Schriftbdndern darf ma-
ximal 0,4 m betragen,;

- als (ggf. hinterleuchtete) Einzelbuchstaben oder als Buchstaben-Schrift-
band, oder als Firmen-Logo,

- in maximal zwei Farben (Konturierung in Schwarz oder Grau und ander-
weitige, bereits existierende Firmenlogos nicht eingerechnet); selbstleuch-
tend oder als angestrahlter flachiger Werbetrager

7.2 Werbeanlagen missen so ausgefuhrt werden, dass eine Verwechslungsgefahr
mit Signalanlagen der DB AG ausgeschlossen ist. Eine Blendwirkung der Wer-
beanlagen gegen die Bahnlinie ist auszuschlieffen.

7.3 Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:

- ebenerdige Hinweise bis zu 0,5 m? Grolle auf dem eigenen Grundstiick vor
dem Gebaude, soweit sie primar der Verkehrslenkung im Gebiet oder auf
einem gewerblich genutzten Grundstiick dienen und von der Strallenver-
kehrsbehorde als sinnvoll angesehen werden;

- indirekte Beleuchtungen von Gebauden und Betriebsgebauden.



6.4 Nicht zulassig sind Werbeanlagen

- als Dachaufsatz;

- wenn sie konstruktive Elemente von Geb&auden verdecken;

- innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten, freizuhaltenden Abstands-
flachen gegen die Landesstralie L 163;

- mit Wechsellicht (Stroboskopeffekt), Himmelsstrahler und periodisch mehr-
fach taglich veranderbare Werbetransparente. Eine Blendwirkung gegen
die am Gebiet vorbeifuhrende Landesstralle L 163 und die Bahnlinie Basel
- Schaffhausen - Singen darf nicht eintreten;

- mit akustischen Effekten sowie Uber Aullenlautsprecher Ubertragene In-
nenraumgerausche (Musik, Durchsagen 0.4.);

Ausnahmen von diesen Regelungen kdnnen zugelassen werden, soweit Wer-
beanlagen nur zeitlich befristet bei besonderen Anlassen eingesetzt werden.

8. FREIFLACHEN-GESTALTUNGSPLAN

Mit dem Baugesuch ist ein Freiflachen-Gestaltungsplan einzureichen, aus dem er-
sichtlich sind:

Art und Umfang der Bepflanzung, insbesondere, soweit es sich um festgesetzte
Ausgleichs- und Kompensationsmalinahmen handelt,

bestehende Oberflachenstruktur und geplante Modellierung des Grundstucks,

Lage, Art und Umfang von Nebenanlagen, Stitzmauern, Einfriedungen, Auf-
schittungen / Abtragungen und versiegelten Flachen, sowie

Lage und Dimensionierung der Versickerungsflachen.

Die Begrinung der Auflenanlagen entsprechend der Objekt-Plandarstellung ist spa-
testens 6 Monate nach dem Bezug des betreffenden Gebaudes zu realisieren.

9. NIEDERSPANNUNGS- UND TELEKOMMUNIKATIONSLEITUNGEN
Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sind zu verkabeln.
Sie sind so zu verlegen, dass die im Planteil festgesetzten Baume im 6ffentlichen
Strallenraum unter Berlcksichtigung der einzuhaltenden Mindestabstande von
2,5 m zum Wurzelbereich auch tatsachlich gepflanzt werden kénnen.

Ursprungliche
Rechtskraft vom  15.01.2016
Neufassung, Stand 18.07.2017

Lauchringen, den

Lorracher Stadtbau- GmbH

ppa.

UJ : Awau
( Schauble)

W. Arens, Dipl. Ing. Blrgermeister
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