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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)

Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 19.10.2017

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 §§ 10 und 13a (1) Nr. 1 i. V.m. § 13a (4) des Baugesetzbuches (BauGB)
und der §§ 1 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVQO), des § 74 der Landesbauord-
nung Baden-Wurttemberg (LBO BW) und des § 4 der Gemeindeordnung fUr Baden-
Wurttemberg (GO BW) hat der Gemeinderat der Gemeinde Lauchringen den Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a (1) Nr.1 BauGB und die zugehérigen Orili-
chen Bauvorschriften mit der Bezeichnung

"Riedpark”
am 19.10.2017 jeweils abschlieBend als Satzung beschlossen:
§1
Rechisgrundiagen
1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. IS. 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 gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057) -
BauNVvVO

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, 1 S. 58,
BGBI. lll 213-1-6); zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057) — PlanZV

4. Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 5. Mdérz 2010
(GBI. S 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99, 103) - LBO BW

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

§ 2

Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

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

3
Besiandieile§der Satzungen
Der Bebauungsplan der Innenentwicklung besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teil M 1 :1.000,
2. demBeiplan 1 M 1:1.000,
3. demBeiplan2 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 Teil M 1 : 1.000
— den Ortlichen Bauvorschriften in Textform.

Beigefugt sind:

6. eine Begrindung fUr 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 zugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften,

7. ein Beiplan 4 M 1:2.000 mit Darstellung der gednderten Teilfldchen,

8. die Begrindung des urspringlichen Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvor-
schriften ,,Riedpark" i.d.F. der Rechtskraft vom 15.01.20156,

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 Eingriffsermittiung 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 Fl&chennutzungsplan der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Waldshut-Tiengen, Dogern, Lauchringen und Weilheim (rechfts-
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 rechiskraftiger Satzungen

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

§5
Ordnungswidrigkeiten

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

§6

Inkrafftreten

Diese Satzungen treten mit der ortsublichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.

Lauchringen, den

Schauble
BUrgermeister
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Gemeinde Lauchringen
Landkreis Waldshut

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

»Riedpark*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

I.  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:
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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) gemaR § 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 Veraulierung entsprechender Produkte aus-
gerichtet sind, gleichgliltig, 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.
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andere als Wohnnutzungen oder Zimmer von Beherbergungsbetrieben
im dritten bis finften OG, ebenfalls unabhangig davon, ob es sich um ein
Vollgeschoss oder um ein Attikageschoss handelt.

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
Grinelementen zur Gestaltung, Gliederung und Verkehrsregulierung.

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

innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ndrdlich 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;
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- als offentliche FuBR- 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.

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

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

entsprechend dem Ergebnis des Umweltberichts.

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

der maximalen Grundflache (GR) der Gebaude, die sich jeweils aus den fest-
gesetzten Baufenstern unter Berticksichtigung 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).

21
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Maximale Grundflachen der Gebaude (8 16 (2) Nr. 1 BauNVO)

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 (Ml = 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 inren Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
auBerhalb der Baufenster um bis zu 50 %, ggf. auch mehr (s.u.), Gberschritten
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 Gebauden zuge-
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ordneten Freiflachen nicht auf den Baugrundstiicken liegen, sondern dem
Offentlichen StraRen- und Aufenthaltsraum zugeordnet sind.

Fir den Bereich WA 4 wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Dies entspricht der
GroRe des Baufensters. Die zulassige Grundflache der Gebaude darf durch
die in 8 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache auRerhalb der Baufenster i.S. 8 19 (4) Satz 3
BauNVO bis zu einem Wert von 1,0 Uberschritten werden.

Das Baufeld WA 4 bildet einen wichtigen Teil der Randbebauung des
Bertold-Schmidt-Platzes, soll das Familienzentrum mit allen zugehdrigen Ein-
richtungen aufnehmen und soll von ebenerdigen Parkierungsanlagen frei-
gehalten werden.

Uberbaubare Grundstiuicksflachen (§ 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 kénnen auf einer Breite von maximal
20 % der jeweiligen strallen- bzw. platzseitigen Fassade ausnahmsweise Vor-
und Ruckspriinge von bis zu 0,5 m gegenltber 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 straBen- bzw. platzseitig in regelmaliger Folge von Stutzen getragen
werden, die der Baulinie folgen.

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

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

Ausnahmsweise kann eine derartige Zu- und Ausfahrt stdlich des sudlichen
Gebaudes im Gebiet Ml 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 einfligt; insbesondere
hinsichtlich Material und H6he der Einfassungen gegen den Platz.

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

Die ebenfalls zu beachtenden Festsetzungen zu den Obersten Geschossen
= Attikageschossen (vgl. Ziff. 2.4) bleiben unberihrt.
Vom Bauordnungsrecht abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsflachen

Es soll sichergestellt werden, dass der Neubau von Gebauden im Allgemei-
nen Wohngebiet (WA), und im Mischgebiet (MI) unter Einhaltung der im Plan-
teil festgesetzten Baulinien sowie unter Ausnutzung der zulassigen GRZ bzw.
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der festgesetzten Baufenster, der maximal zulassigen Trauf- und Gebaude-
hohen und der zulassigen Dachformen méglich 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 85 (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 unberthrt (vgl. auch Ziffer 1 der Ortli-
chen Bauvorschriften).

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 maoglich, ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss als oberstes Geschoss
zu erstellen.

Die Attikageschosse durfen im WA und im MI 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 Uuberragenden zulassigen bzw. zwingend
zu errichtenden oberen Geschossen mit geringerem Volumen kdnnen aus-
nahmsweise Verbindungselemente mit Erschliefungs- oder Schallschutzfunk-
tion zugelassen werden, auch wenn diese im Planteil nicht explizit dargestellt
bzw. festgesetzt sind.

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

Hohe von Gebauden und baulichen Anlagen (8§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

Die zulassigen Hohen von Geb&auden 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 funfgeschossig 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 Geb&uden 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 bendtigt werden, kann die Gebaudehthe um das betreffende Differenz-
mali erhéht werden (vgl. die urspriingliche Begrindung, S. 19).

Zur Unterbringung der stadtebaulich gewinschten Funktionen (Familienzent-
rum) und unter Bertcksichtigung 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 fuir die Anderung, S. 2).

Im Mischgebiet (Ml):
- 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.
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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 HO6-
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 einzusatzliches oberstes Geschoss als Nicht-Vollgeschoss zu erstellen.

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

Die im Ml festgesetzten maximalen Gebaudehohen (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, hoher als 2,75 m brutto werden.

Eingerechnet ist auBerdem ein Dachaufbau, der sowohl eine zeitgeméalie
warmedammung als auch die geforderte Dachbegriinung zulasst.

Sofern alle oder einzelne Geschosse mit geringeren Hohen ausgefiuhrt 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) Mindesthdhen 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 Mindesth6he angerechnet.

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

Hohenlage der Geb&aude (8 9 (2) BauGB)

Die Hohenlage der Gebaude ist im Planteil festgesetzt (Oberkante FulR3bo-
den EG (Fertigmal) in m . NN.

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



Die festgesetzten Hohen fur 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-ErschlieBungsstralle. Ausnahmsweise kdnnen 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 H6henkoten dirfen um maximal
0,25 m tberschritten bzw. um maximal 0,25 m unterschritten werden.

Sofern Tiefgaragen durchgehend unter zwei oder mehreren Einzelgebauden
errichtet werden, kann die H6henlage der betreffenden Gebaude zwischen
dem im Planteil zugeordneten hochsten und dem niedrigsten Wert frei ge-
wabhlt 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. zZiff. 1.5.2).

Abgrabungen des Gelandes zur ErschlieBung 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 gemal Planeintrag bereichsweise nur Einzelhauser bzw. nur Einzel-
oder Doppelhauser bzw. nur Einzelhauser oder Hausgruppen (Reihenhauser).

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Nebenanlagen i.S.v. 8 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 mdussen 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.
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Im Gebietstyp WA 1 sind Tiefgaragen auch zwischen den dort festgesetzten
Baufenstern und den im Planteil festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen auf
den unmittelbar angrenzenden Grundstiicken zulassig. (vgl. Ziffer 1.2.7)

Zufahrten zu Tiefgaragen kénnen auch aullerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen und der im Planteil fir Tiefgaragen vorgesehenen Flachen zugelassen
werden.

5.3 Tiefgaragen unterhalb der im Planteil festgesetzten offentlichen 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
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 Privatgrundsticken mussen aufBerhalb von Geb&auden
ebenfalls eine Uberdeckung von 0,5 m aufweisen und begrint / bepflanzt
werden, soweit sie nicht als Freisitze oder Hauszugange etc. genutzt werden
(vgl. auch Ziffer 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 dafiir vorgesehenen Fla-
chen zulassig. Bei den Geb&uden 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 aulerhalb dieser Flachen zugelassen wer-
den, wenn sie sich gestalterisch einfigen. 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 konnen 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 Mallnahmen 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 StralRen 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 Stutz-
mauern mit aufgesetzten Einfriedungen bzw. Einfriedungen bis zu in der Summe
0,8 m HoOhe 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
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Vermeidung und Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen)

7.1

7.2

7.3

Passiver Schallschutz gegen den Bahnbetrieb

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

Nach dem Schallschutzgutachten missen die malRgeblichen Auflenbauteile
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 maRgeblichen Gebaudeseiten MalRhahmen des Larmpegelbereichs I
zu treffen bzw. Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 einzubauen sind.

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 Schallschutzmalnahmen 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 mussen gem. DIN
4109 bereichsweise entsprechend dem Planeintrag ein Schalldamm-Malf
von mindestens:

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

- 35dB(A) (d.h. MaBnahmen 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. Malinahmen des Larmpegelbereichs V und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 5) aufweisen.

o Die innerhalb dieser Baufenster gelegenen Aullenbauteile von Geschéafts-,
BUro- und vergleichbaren Raumen der Gebaude miuissen gem. DIN 4109
bereichsweise entsprechend dem Planeintrag ein Schalldamm-Maf} von
mindestens:

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

- 35dB(A) (d.h. MaRBnahmen 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.

Passiver Schallschutz gegen die Immissionen aus dem kunftigen Verkehr

der neuen Bahnunterfihrung

Auf den im Planteil gekennzeichneten, im Einwirkungsbereich der klnftigen
Bahnunterfiihrung liegenden Baufenstern sind entsprechend dem Schall-
schutzgutachten passive SchallschutzmaBnahmen an den neuen Gebauden
durchzufihren:

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

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

7.4 Passiver Schallschutz fir den Bestand

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

Weiterfuhrende detalillierte Angaben zu den Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von Auflenbauteilen nach DIN 4109 und zu malgeblichen Konstruktionsbei-
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 Schallschutzmalnahmen nach DIN 4109 ist
rechnerisch zu fuhren und mit den Bauvorlagen einzureichen.

Maflnahmen zur Minimierung, zum Ausgleich und zur Kompensation von Eingriffen,
sowie zur Grunordnung

(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 MaBnahmenvorschla-
gen und Empfehlungen des Umweltberichts:

¢ An den offentlichen StralRen 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 Laubb&ume (Hochstamme) entsprechend den o. g.
Pflanzempfehlungen. (Mindestgrofie: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16/18 cm).

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

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

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

Die nicht befestigten Teile der Grundstiicke sind als Gartenland oder Grunfla-
chen anzulegen und zu unterhalten.

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
Wuchshohe nicht zur Verschattung fihren. Intensivere Begrinungsformen
sind zul&ssig.

- Die Dachbegrunungen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu un-
terhalten. Maligeblich hierfir sind die bei der Herstellung geltenden
FLL-Richtlinien fur 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 iberbaut
sind, unter o6ffentlichen 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 Pflanzmalinahmen auf den 6ffentlichen Grinanlagen und den bahnnahen
Grundstiucken der Zonen WA 2 und WA 3 st Ziffer II.2 der nachrichtlich Gber-
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, fur die jeweiligen Zwecke geeigneten
Pflanzenarten wird verwiesen.

MalRnahmen zum Schutz von Tieren:

Einfriedungen miussen einen Mindestabstand von 10 cm zur Gelandeoberfla-
che aufweisen, um den Durchlass fir Kleintiere zu gewahrleisten.

Die Beleuchtung soll durch insektenfreundliche Leuchtmittel (Stand der Tech-
nik) in nach unten strahlenden Geh&ausen erfolgen.

Bei groflen Fensterfronten sind Vorkehrungen gegen Vogelschlag zu treffen.

b) MaBhahmen 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 auBBerhalb des Plangebiets zugeordnet:
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Beiplan 1, M 1:1.000:

- die Ersatzmallnahme E 1
Umwandlung einer ca. 2.100 m2 groflen Ackerflache in eine Obstplantage mit
alten Quittensorten, extensive Bewirtschaftung der Wiesen,

Beiplan 2 M 1:1.000:

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

- die MalknahmenP 1undP 3
Ersatz bestehender Durchlassbauwerke durch zwei Stege, um durchgéangige
Uferstrukturen zu entwickeln,

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

c) Monitoring

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

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

1.9 Ausnahmen und Befreiungen fir den Bestand gem. 8§ 31 BauGB
Bei Umbauten und Erganzungen bestehender Gebaude und baulicher Anlagen
kdnnen - 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.
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ll. NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN, HINWEISE gem. § 9 (6) BauGB

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

2. Bei Pflanzmalinahmen auf den an die Bahnlinie angrenzenden Grundstiicken
sind folgende Mindestpflanzabstande einzuhalten, gemessen von der sudlichen
Grundstuicksgrenze des parallel zur Bahnlinie verlaufenden Ful3- und Radwegs:

o flr hochwichsige Straucher 1,75 m und
e fUr Baume 3,75 m.
Der Abstand zwischen Oberleitungen und Asten von Strauchern oder Baumen

muss jederzeit 2,50 m betragen. Die Pflanzungen dirfen 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.

Gemal 8 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.

4. Versickerung von Oberflachenwasser (Wassergesetz Baden-Wirttemberg)

- Das auf den Betriebsgrundsticken 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 uber
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 Erlaubnisantrage mit den ent-
sprechenden Entwasserungsplanen uber das Bauamt der Gemeinde Lauch-
ringen an das Landratsamt Waldshut, FB Umweltschutz, einzureichen.

- Uber begrunte Mulden versickert werden kénnen die anfallenden Dachwés-
ser, eine Dachbegrinung reduziert den Flachenbedarf fir die Versickerung.

- Dartuber hinaus kdnnen Dachflachenwéasser auch als Brauchwasser und zur
Bewasserung von Pflanzflachen und Geholzen auf dem Betriebsgrundstick
genutzt werden. Anlagen zur Rickhaltung/ Bewasserung (Retentionszisternen)
sind mit Puffervolumen und Einrichtungen zur Teilentleerung auszufuhren.

- 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. ausgefiihrt werden.

- Ist zu erwarten, dass diese Bauausfihrung 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.
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Nicht versickert, sondern einer Behandlung zugefihrt werden mussen Nieder-
schlagswasser von LKW- Standplatzen, regelméaliig 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 Uberdachen 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 mdéglichen Beeintrachtigung des Grundwassers grundsatz-
lich nicht zulassig. Derartige MalRhahmen bedurfen auBerdem im Vorfeld einer
wasserwirtschaftlichen Bewertung und einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

5. Zum Bodenschutz werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaR 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.

Ggf. erforderliche Aufflllungen sind weitmoglichst mit den im Gebiet anfal-
lenden Aushubmaterialien durchzuftihren.

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

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

Uberschiissiger humoser Oberboden soll einer sinnvollen Verwendung auch
aulerhalb des Bebauungsplangebietes zugefihrt 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 Baumalitnahmen 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 kdnnen Verwertungs- und Entsorgungs-
wege frihzeitig festgelegt und Bauverzégerungen 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.
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Urspruingliche
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Neufassung, Stand 18.07.2017
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Lauchringen, den

LORRACHER STADTBAU-GmbH

(1\) . &t‘u‘
(Schauble)

W. Arens, Dipl. Ing. Blrgermeister

[ bl ot

Stephan Farber, Stadtplaner

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-Male).



Gemeinde Lauchringen
Landkreis Waldshut

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
~Riedpark*

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

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

1. VOM BAUORDNUNGSRECHT ABWEICHENDE ABSTANDSVORSCHRIFTEN

Es soll sichergestellt werden, dass der Neubau von Gebduden 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 zuldssigen GRZ bzw. der festgesetzten Baufenster, der
maximal zul@ssigen Trauf- und Gebdudehdhen und der zuldssigen Dachformen
maoglich ist.

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

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

2. GESTALTUNG DER GEBAUDE
Dachform, Dachneigung, AuBenhaut der Gebdude und baulichen Anlagen

1.1 Festgesetzt sind bereichsweise entsprechend dem Planeintrag Flachddcher
mit bis zu 4° Dachneigung.
Ausnahmsweise kdnnen fur untergeordnete Teile von Gebduden und bauli-
chen Anlagen in Gebdudeform 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-
ddchern zulé@ssig, und auch nur, sofern eine nach Ziffer 1.8 a der Textlichen
Festsetzungen erforderliche Dachbegrinung nicht entfdllt bzw. ebenfalls aus-
gefUhrt wird.

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

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

1.4 Blendende und grell geténte Dach- und Wandverkleidungsmaterialien sind
nicht zul&ssig.

1.5 Vordacher von Gebduden am Bertold-Schmidt-Platz
Vorddcher kdnnen an den platzseitigen Fassaden der Gebdude am Bertold-
Schmidt-Platz ausschlieBlich im EG-Bereich wie folgt zugelassen werden:

e an den Gebduden innerhalb der Gebiete Ml 2, MI 3, Ml 4 und WA 4 Cber
die jeweils ganze Gebdudeldnge,



e Die Vorddcher mussen sich gestalterisch einfugen und in Form, Material
und Farbgebung mit den Gebdudefassaden harmonieren.

e Sie dUrfen nicht mehr als 1,75 m auskragen.

e Die Vorddcher jeweils eines Gebdudes sind einheitlich auszufUhren.

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

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

e Nicht zul@ssig sind Vord&cher an der West-, SUd- und Ostfassade des Ge-
bdudes im Gebiet M 5. An der Nordfassade des Gebdudes mUssen sie sich
deutlich unterordnen, um den Turmcharakter des Gebdudes 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 nérdlichen RingstraBe ,,Riedpark” (Festsetzung im Planteil: TG) sind die
Grundsticke wegen der erhdhten Lage der Erdgeschosse mit StGtzmauern
einzufassen.

Die StUtzmauern kdnnen auch Bestandteil einer Tiefgarage sein.

Sie dirfen am héchsten in Erscheinung tretenden Punkt maximal 0,6 m Uber
die jeweils vorgelagerte 6ffentliche ErschlieBungsfldche hinausragen und muUs-
sen einen Abstand von 0,5 m zu den Kanten dieser &ffentlichen ErschlieBungs-
fldche einhalten.

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

Im WA und MI 1 sind Einfriedungen nur zul&ssig als Laubhecken, ggf. auch mit
einem integrierten Zaun aus Drahtgeflecht.

In EinmUndungsbereichen Offentlicher ErschlieBungsstraBen und von Zu- und
Ausfahrten von Stellplatzen, Garagen oder Tiefgaragen auf &ffentliche Er-
schlieBungsfladchen ist die Hohe von StUtzmauern und Einfriedungen, bzw. von
Einfriedungen, auch von Hecken, zur Wahrung ausreichender Sichtverhdltnisse
beidseits auf einer Ldnge von jeweils 10 m auf in der Summe 0,8 m beschrankt.

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

Ausnahmsweise kdnnen in begrindeten Einzelfdllen bei Wohn- und Ge-
schaftsgebduden im Mischgebiet, Zone (MI 1), auch Einfriedungen in Form
von MetallzGunen bis zu einer Hohe von 2,0 m zugelassen werden, sofern sie
von den Grundsticksgrenzen 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 MI 2, MI 3, Ml 4 und MI &:
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 zuldssig.




4. STANDPLATZE FUR ABFALLBEHALTER
Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet Zone MI 1:
Standplatze fur Abfalloehdlter sollen innerhalb der Gebdude angelegt werden.
Soweit dies nicht moglich ist, sind sie als eigensté@ndige verschlieBbare Nebenanla-
ge zu gestalten.
In der Zone WA 3 kdnnen sie alternativ mit einem Sichtschutz in Form einer Laubhe-
cke versehen werden.
Mischgebiet Zonen M1 2, MI 3, Ml 4 und MI 5:

Standplatze fUr Abfallbehdlter mUssen innerhallbb der Gebdude bzw. innerhalb von
Tiefgaragen untergebracht werden.

5. ARBEITSFLACHEN
Arbeitsfldchen im Freien sind nur ausnahmsweise zuldssig.

6. GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN UND VORGARTEN

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

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

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

7. WERBEANLAGEN

7.1 Werbeanlagen sind nur zuldssig

- am Ort der Leistung;

- an den den ErschlieBungsstraBen zugewandten Gebdudefassaden; als
ErschlieBungsstraBe im vorgenannten Sinn gilt auch die LandesstraBe L 163;

- im Erdgeschoss oder in der BrUstungszone des ersten Obergeschosses von
Gebduden

- in angemessener GréBe (Orientfierungswert: ca. 5% der jeweiligen Fassa-
denflache); die Hohe von Einzelbuchstaben und Schriftbdndern darf mao-
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 fldchiger Werbetrager

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

7.3 Ausnahmsweise zugelassen werden konnen:

- ebenerdige Hinweise bis zu 0,5 m? GréBe auf dem eigenen Grundstuck vor
dem Gebdude, soweit sie primdr der Verkehrslenkung im Gebiet oder auf
einem gewerblich genutzten GrundstUck dienen und von der StraBenver-
kehrsbehdrde als sinnvoll angesehen werden;

- indirekte Beleuchtungen von Gebduden und Betriebsgebduden.



6.4 Nicht zulassig sind Werbeanlagen

- als Dachaufsatz;

- wenn sie konstruktive Elemente von Gebduden verdecken;

- innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten, freizuhaltenden Abstands-
fldchen gegen die LandesstraBe L 163;

- mit Wechsellicht (Stroboskopeffekt), Himmelsstrahler und periodisch mehr-
fach taglich ver@dnderbare Werbetransparente. Eine Blendwirkung gegen
die am Gebiet vorbeifGhrende LandesstraBe L 163 und die Bahnlinie Basel
- Schaffhausen - Singen darf nicht eintreten;

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

Ausnahmen von diesen Regelungen kdnnen zugelassen werden, soweit Wer-
beanlagen nur zeitlich befristet bei besonderen Anldssen 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 KompensationsmaBnahmen handelt,

bestehende Oberfldchenstruktur und geplante Modellierung des Grundstucks,

Lage, Art und Umfang von Nebenanlagen, StUtzmauern, Einfriedungen, Auf-
schuttungen / Abtragungen und versiegelten FiGdchen, sowie

Lage und Dimensionierung der Versickerungsfl&chen.

Die Begrunung der AuBenanlagen entsprechend der Objekt-Plandarstellung ist spa-
testens 6 Monate nach dem Bezug des betreffenden Gebdudes 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 offentlichen
StraBenraum unter BerUcksichtigung der einzuhaltenden Mindestabstédnde von
2,5 m zum Wurzelbereich auch tatsdchlich gepflanzt werden kénnen.

Urspringliche
Rechtskraft vom  15.01.2016
Neufassung, Stand 18.07.2017

Lauchringen, den

Lorracher Stadtbau- GmbH

ppa.

W. /JWux
( Schauble )

W. Arens, Dipl. Ing. BUrgermeister



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 fur 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 Losungen ansehen.

Durch die Anderungen sollen auch Vermarktungsprobleme beseitigt werden, da
diese mittelfristig zu stddtebaulichen Problemen durch langere Brachen von Bau-
grundstticken sowie in der Folge davon zum Fehlen von sozialer Infrastruktur fihren
kdnnen.

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

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung 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 verfugbar sind und von einer Zusammenfas-
senden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 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
durchgefuhrt, 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 Uberarbeiteten zeichnerischen Teil



M 1:1.000 und in kompletten Neufassungen der Textlichen Festsetzungen und der
Ortlichen Bauvorschriften zusammengefihrt.

Die bisherige Begrindung, 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 Durchfiihrung 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 maRgebliche 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 § 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 tUberlagert 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 Erhdhung der zulassigen H6henlage des nérdlichen Gebaudes im WA 4 um
0,55 m, um eine gestalterisch bessere Losung fur eine in das Gebaude integrier-
te TG- Zu- und Ausfahrt sicherzustellen,

¢ Erweiterung der zulassigen Gebaudehdhen fir 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 Anpassung der zulassigen GRZ im Gebiet WA 4 auf 0,7 sowie der Mdglichkeit,

mit der Tiefgarage diesen Wert gem. § 19 (4) Satz 3 auf bis zu 1,0 zu tUberschrei-
ten. Der Bereich bildet einen wichtigen Teil der Randbebauung des Bertold-
Schmidt-Platzes und soll das Familienzentrum mit allen zugehorigen 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
Begrinung der Tiefgaragen ausgeglichen werden.

e Erhohung 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 zugehorigen 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
Begrunung der Tiefgaragen ausgeglichen werden.

o Erweiterung der Tiefe eines Baufensters um 0,5 m in der stidlichen Teilflache des
Gebiets WA 1, um bessere Grundriss-Losungen zu erméglichen,

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.

¢ die ausnahmsweise Zulassigkeit einer zweiten, vom siudlichen Gebaude im Ge-
biet MI 2 abgeldsten Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage,

e Fortfall eines Teilsticks einer bisher festgesetzten offentlichen ErschlieBungsstra-
Be 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 fir die Zulassigkeit einer TG,

¢ eine geringfugig andere Anordnung der 6ffentlichen Stellplatze im Nordosten
des Plangebiets zwischen der Erschliefungs-Ringstrale ,,Riedpark* und der ge-
planten Eisenbahn-Unterfihrung,

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 flr 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 MI 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.

e 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 m2 - lediglich eine Flache von
weniger als 20 000 m2 andert...

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

Bei der Bestimmung der Festsetzungen iSd § 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 gewéahlt 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 ausschliellich 8 19 Abs. 2 BauNVO zugrunde zu legen, dh
der ... rechnerische Anteil der Uberbaubaren Flachen. Die Uberschreitungsmog-
lichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben dabei unberiucksichtigt.*

Der eigentliche Anderungsbereich innerhalb des Bebauungsplans der Innenent-
wicklung ,,Riedpark* umfasst die im Beiplan 4 im Maf3stab 1:2.000 dargestellten Teil-
flachen des Plangebiets.

Deren Gesamtflache betragt in der Summe ca. 1,16 Hektar (11.604 m?2) und liegt
damit deutlich unterhalb des in 8 13a (1) Nr. 1 BauGB genannten maligeblichen
Schwellenwerts von 20.000 m2 (hier; zusatzlich) festgesetzter Grundflache.

Die bei der hier vorliegenden Anderung nach § 13a BauGB eines bereits rechtskréaf-
tigen Bebauungsplans eigentlich malRgebliche, 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 misste. 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 unberiihrt, das betrifft insbesondere die
Festsetzungen zur Art der Nutzung incl. der vorgenommenen Nutzungsausschlisse
und -beschrankungen, zum zulassigen Mal der Nutzung und der Erschlielung, so-
weit in der vorangehenden Auflistung nicht angesprochen, sowie die Ausgleichs-
und Grunordnungsmaflnahmen und die Schallschutzmalnahmen.

Wie bisher bleiben dem Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,Riedpark* auch die
folgenden Gutachten beigeflugt:
¢ 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 Begrundung,
e das Schall-immissionsgutachten des Buros fur Umwelt-Engineering, Bad Bellin-
gen, vom 23.07.2012, und
¢ die ,Standort- und Potenzialanalyse fur 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 urspringlichen 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 Malstab
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 beriihren insoweit auch den FNP nicht.

Daruber hinaus kann nach 8 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 Durchfiuihrung 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 8§ 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 fur die Erdgeschosse im MI 2 ermdglicht
eine hohere bauliche Ausnutzung ohne Erweiterung der zulassigen Grundflache.



- Der Ersatz eines Teilsticks einer bisher festgesetzten offentlichen ErschlieBungs-
stralle durch einen 6ffentlichen FuBweg geringerer Breite und eine Zu- und Aus-
fahrt fir 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 fiur Tiefgaragen auf den
unmittelbar angrenzenden Grundstiicken* 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-RingstralBe ,,Riedpark® bewirkt eine zusatzliche Boden-
versiegelung von im Saldo ca. 160 m2.

- Veranderungen der zulassigen Hohen einzelner Gebaude im WA 4 um 1,0 m
bzw. ausnahmsweise um bis zu 0,50 m im MI und die Anderung der festgesetzten
Hobhenlage 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 zul&ssigen 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 fiur zulassige Erschlieungs- 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 urspriinglichen artenschutzrechtlichen Eingriffsermittiung
aus dem Jahr 2012 bisher nicht bekannte, besonders schiutzenswerte 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 SchallschutzmaRnahmen 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 Ausgleichsmaflhahmen auerhalb 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 Erschliefungsaufwand fur das eigentliche Baugebiet kann Uber die VerauRe-
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 verauflert; 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 09.10.2017

Lauchringen, den

LORRACHER STADTBAU-GmbH.

UJ : Awau
(Schauble)

W. Arens, Dipl. Ing. Blrgermeister
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Stephan Farber, Stadtplaner
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