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Salzung

) der Stadt Lorach
fur den Bebauvungsplan und die Ortlichen Bavuvorschriften

"Auf Eggen”

Plan Nr. 014/15

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 1 ff. der Baunuizungsver-
ordnung (BauNVO), des § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg {(LBO BW)
und des § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GO BW) hat der Gemein-
derat der Stadt Ldrach den Bebauungsplan und die zugehérigen Orlichen Bauvor-
schriften mit der Planbezeichnung

“Auf Eggen”
arm 16.02.2006 als Satzung beschlossen:
§1
Rechisgrundiagen
1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27, August 1997

{BGBL. | S. 2141), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 21.06.2005 {BGBI. |, S. 1818),
mit Wirkung vom 01. Juli 2005 - BauGB

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke {Baunulzungsverord-
nung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 {BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) — BQUNVO

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen sowie Uber die Darstellung
der Planinhalte {Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 {BGBI. 1991 | S.
58) - Planzv

4, Landesbauvordnung fir Baden-Wirltemberg in der Fassung vom 08.08.1995 {GBI.
S. 617} Luletzt ge@ndert durch Geseiz vom 14.12.2004 (GBIl S. 895) mW.v,
02.01.2005 - LBO BW

5. Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekannimachung
vom 27. Juli 2000 (GBI S. 582, ber. §. 698, zuletzt gedndert durch Gesefz vom
14.12.2004 {GBI. S. 895) m.W.v. 02.01.2005 - GemO BW

§2
R&éumlicher Gellungsbereich der Satzung

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Festsetzung im zeich-
nerischen Teil.
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§3
Besiandieile der Satzung
Die Satrung besteht aus:

i. dem zeichnerischen Teil (M 1 : 1000)

2. den Textlichen Festssetzungen mit Anlage Schemaschnitt

3. den Orilichen Bauvorschriften

4, dem vom Landraisamt Lomrach am 25.07.2005 gem. § 13 Bundes-Bodenschutz-

gesefz fur verbindiich erklGrien Sanierungsplan fir das Betriebsgelinde der
ehemaligen Ziegelei Lange {Ingenieurgeselischaft fir Umwelttechnik und Bauwe-
sen Dr. Eisele mbH, Stand 22.07.2005)

Beigefigt sind:

5. eine Begriindung, die sich sowoh! auf die planungsrechtlichen Festssetzungen
als auch auf die Ortlichen Bauvorschriften bezieht

é. ein Ubersichtsplan im MaBstab 1 : 5.000

7 der Grinordnungsplan der Ingenieurgeselischaft fir Umweltfechnik und Bauwe-
sen Dr. Eisele mbH mit Erd&uterung. naturschutzrechtlicher Eingriffs-/Ausgleichs-
ermitilung und Aniage Pflanzempfehiungen vom August 2005

8. der Umweltberichf der ingenieurgeselischaft fir Umwelttechnik und Bauwesen
Dr. Eisele mbH vom August 2005 i.d.F. vom 22.11.2005

§4
Uberlagerung eines rechiskraftigen Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der hier vorliegenden Satzung ,,Auf Eggen* (Plan Nr. 014/15) Uber-
lagert eine Teilfldche des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,,Buckweg — Eggenweg®, in
Kraft getreten am 05. September 1981 (Plan Nr. 014/11).

Mit Inkraftireten der hier voriegenden Satzung ,Auf Eggen® wird der Uberlagerte Teil
des Bebauungsplanes ,,Buckweg — Eggenweg” auBer Kraft gesetzt.

§5
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.v. § 75 LBO handelt, wer den Orllichen Bauvorschrifien vorsétziich
oder fahrl&ssig zuwider handelt,

§4
Inkrafitreten
Diese Satzung fritt mit der ortsUblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGs in Kraft.

Lémrach, den

Dammann
Erste BOrgermeisterin
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Stadt Lérrach

Bebavungsplan

und Orlliche Bauvorschriften

AUl Eggen”

Begrindung

AUSGANGSSITUATION

Mit dem Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften ,Auf Eggen® wird die
planungsrechtliche Grundlage fOr eine bauliche Entwickiung des gleichnamigen
Bereiches oberhalb des historischen Ortskems von Stetten geschaffen.

Es handelt sich um das Gebiet beiderseits des oberen Buckwegs und norddstlich
der Sackinger StraBe.

Wesentliche Teile des Gebietes sind friheres Betriebsgeldnde der Ziegelei Lange,
die bis in die 70er Jahre des letzten Jahrhunderis betrieben wurde.

FOr maBgebliche Teilfldchen im Norden des Plangebiets beiderseits des oberen
Buckwegs bestand bereifs der rechisgiltige Bebauungsplan ,Buckweg-

Eggenweg", in Kraft getreten am 05.09.1981, der Uberlagerungsbereich umfaBt
etwa 3,04 ha.

In diesem Plan festgesetzt waren eine Féche for Gemeinbedarf fir das beste-
hende Alten- und Pflegeheim $t. Fridolin sowie sidlich daran angrenzend ein All-
gemeines Wohngebiet [WA) mit Ausweisung Uberbaubarer Flichen und Festset-
zung des NutzungsmaBes, der Bauweise sowie von ErschiieBungsficichen.

Weitere Teilflichen {ca. 2,25 ha) oberhalb der S&ckinger StraBe wurden als Sport-

und Erholungsfiichen bezeichnet; eine planungsrechiliche Fesisetzung erfolgte
seinerzeit jedoch nicht.

Im damaligen Bebauungsplan wurden die Fdchen des Aligemeinen Wohnge-
biets &stlich des Grundstiicks FlurstGck-Nr. 6375 als  Fi&ichen, bel deren Bebauung
besondere Vorkehrungen erforderlich sind*, gekennzeichnet. in der Begrindung
des immer noch rechtsglltigen Bebauungsplanes ,Buckweg ~ Eggenweg" wird
ohne weilere Kommentierung auf die friihere Nulzung des ehemaligen
Ziegelei-Geldndes und die nachfolgenden VerfillungsmaBnahmen verwiesen.

In den Textlichen Festsetzungen war eine Regelung enthalten, wonach for die
Fundamentierung der Baukdrper besondere Vorkehrungen zu freffen sind. Einen

Hinweis auf etwaige Belastungen des Erdreichs enthielt der alte Bebauungsplan
nicht.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN / BEDARF FUR DAS BAUGEBIET

Landesentwicklungsplan

Die vortiegende Planung enispricht in besonderem MaB dem akiuellen Landes-
entwicklungsplan 2002 ({LEP). Gemd&B Plansaiz 3.1.9 des LEP ist die Siedlungsent-
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wicklung vorrangig am Bestand auszurichten:

wDazu sind Mdglichkeilen der Verdichiung und Amondierung zu nufZen,
Bavuliicken und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions-
und AlilastenfiGchen neuen Nufzungen zuzufGhren. Die Inanspruchnahme von
Bdden mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalf und die Landwirfschaft
ist auf das Unvermeidbare zu beschrdinken.”

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht daher dem Nachhaltigkeitsprinzip.

Im LEP sind L&mach und Weil gemeinsam als Oberzenfrum eingestuft, Nach Plan-
safz 2.5.3 des LEP soll unter anderem ,zur Unterstifzung ihrer Auslastung die
Siedlungstétigkeit auf die Zeniralen Orfe konzeniriert werden, insbesondere
durch verstérkte Ausweisung von Wohnbaufldchen®. Das gili vorrangig fir Ober-
und Mittelzentren. ‘

Der quantitative Bedarf fOr das hier geplante Baugebiet mit ca. 3.5 ha Netlo-
Bavflache und 40 Wohngebduden ist daher aus Sichf der Raumordnung unstrit-
tig. ,

Das Regierungsprasidium Freiburg als Raumordnungsbehdrde hatte daher auch
dem Bebauungsplan im Verfahren zugestimmt.

Regionalplan 20600

Nach demn Regionalplan Hochrhein Bodensee ist Lorach v.a. ails ,Sfediungsbe-
reich innerhalb der Entwicklungsachse” ausgewiesen, und damit als Bereich, ,in
dem sich zur Entwicklung der regionalen Siediungssfruktur die Siedlungstdétigkeit
vorrangig vollziehen soll, ber die Eigenentwicklung der Gemeinde hinaus". Die
Entwicklungsmoglichkeiten werden gem. Regionalplan uv.a. aus der Inneneni-
wicklung. z.B. die Wiedemutzung von Brachen bestimmt.

Der Regionalverband hatte mit Schreiben vom 11.01.2006 ausdriicklich bestéatigt,
daB es sich beim geplanten Wohngebiet ,Auf Eggen" um die Wiedemuizung ei-
ner Brache i.5. des Regionalplanes {(Plansaiz 2.01.) handelt und mitgeteilt, daB die
Planung den Grundsaizen und Zielen des Regionalplanes entspricht.

Zur vorgesehenen Ausweisung der Wohnformen (Einzel- und Doppelhauser) im
Baugebiet — und damit des qualitativen Bedarfs - hatte der Regionalverband
Hochrhein-Bodensee in der Stellungnahme vom 12.07.2005 mitgeteilt, daB bei
Betrachtung der gesamten Region festzustellen sei, daB in den letzten Jahren in
den Bebauungsplanen verstarkt Einzel, Doppel- und Reihenhduser geplant wor-
den seien, auch im direklen Umfeld von Lérach. Ein Trend zum GeschoB-
wohnungsbau sei in der Region nicht zu erkennen.

im Hinblick auf die an das Gebiet ,,Auf Eggen* sidlich angrenzende Grinzdsur
des Regionalplanes Hochrhein-Bodensee solle sich eine Bebauung entsprechend
einfOgen. Daher begriBe der Regionalverband die vorgesehene lockere, offene
Bebauung in dieser Ortsrandlage.

Aus diesen Grinden war bereits beim AufstellungsbeschluB for den Bebauungs-
plan eine starker verdichiete Bebauung, etwa als GeschoBwohnungsbau, nicht
in Erwdgung gezogen worden. Auch als Gewerbestandort scheidet dieses

exponierte Gebiet in Randiage aus, das nur durch bestehende Wohnbaugebie-
te hindurch erschlossen werden kann.

Ein Bedarf an Baupldtzen ist in der Stadi Lémach zweifelsfrei vorhanden. Dies ist
belegt durch wiederholte Nachfragen nach Baugrundsticken bei der Stadi
Loérrach, der Wohnbau Lérach, gewerblichen Immeobilienhéndlern und Privatper-
sonen. Weitere Belege hierfUr sind die abgeschlossene Vermarkiung des hoch-
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preisigen Baugebiets ,,Schitzenwald" sowie die Redlisierung von Baugebieten in
den Umlandgemeinden {ca. 180 Baupldize).

Ziel des Bebauungsplanes ,Auf Eggen” ist es, diese Nachfrage nach freistehen-
den Einzel und Doppelhdusem innerhalb der Stadt Lérach ortsnoh erfillen zu
kdnnen und damit der Abwanderung insbesondere von Familien in Umlandge-

meinden entgegenzuwirken. Gleichzeitig wird hierdurch auch der Pendlerverkehr
reduziert.

Einzelne Baulicken und Verkaufsangebote von Grundsticken widersprechen
diesen Aussagen nur scheinbar, da deren Angebot oder Erwerb haufig von sehr
subjektiven Faktoren {zB. RUckstellung fir BedUrfnisse innerhalb der Familie) und
Bewertung bzw. persénlicher Einsch&tzung und Vorfieben abhdngig ist.

FOr das Baugebiet Auf Eggen' lagen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses am
16.07.2006 ohne aktive Vermarktung bereits notarielle Kaufverirdge bzw. notariell
beurkundete Kaufverirge fir 21 Grundsticke sowie drei Bauantrage vor. Dar-
Ober hinaus gab es konkrete Nachfragen von Interessenten fUr weitere 15
GrundstUcke.

PLANUNGSZIELE

Sicherung / Weitereniwickiung des Pllegeheims St. Fridolin

Die katholische Kirchengemeinde beabsichtigt, weitere Pllegepléiize im Pflege-
heim $t. Fridolin einzurichten. Die Finanzierungsmoddiitéiten der Um- und Neu-
baumaBnahmen wurden zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gekkirt. Ein Ent-
wuif Ober die notwendigen Erweiterungs- und BaumaBnahmen lag vor und war
bereits mit der unmittelbaren Nachbarschaft erértert.

Das Ar_'xderungsverfchren fOr den Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen
Grundlagen fir das Nevbauvorhaben. Die Konzeption geht davon aus, da8
nach Estellung des Neubaus der derzeitige &stliche, dann  mitilere

Gebdudefrakt abgebrochen wird, dies ist im Bebauungsplan entsprechend fest-
geselz.

Im Hinblick auf die zwischenzeitlich geénderte Gesellschafisform des Tragers wird

for das Alten- und Pflegeheim ein Sondergebiet gem. § 11 {2) BauNvVO festge-
setsd.

Sanierung einer Alllastenfldiche
Mit der Redlisierung des Baugebiets kann auf Basis eines Stadtebaulichen Vertra-

- ges mit dem Vorhabentrager eine bekannte und detatlliert dokumentierte Altla-

stenfladche dauerhaft, ohne finanzielle Beteiligung der &ffentlichen Hand saniert
werden.

Schaffung neuer Bauplitze

Mit der Realisierung des Baugebiets kénnen fir die anhaliende Nachirage in
Lémrach bis zu 60 neue Bauplatze in bester Wohnlage fUr Einzel- und Doppelhau-
ser angeboten werden.

Unter Bezugnahme auf die Festsetzungen des derzeitig rechiskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Buckweg - Eggenweg" wird ein Allgemeines Wohngebiei (WA)
gem. § 4 BauNVvO fesigesetzt.

Wegen des Stdrungspotentials und der besonderen ErschlieBungssituation
(Zufahrt nur durch bestehende, unterhalb liegende Wohngebiete) sind Schank-
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und Speisewirtschafien i. . von § 4 (2) Nr. 2 BauNVOQ, mit einem zu erwartenden
hohen Verkehrsaufkormmen nicht zugelassen.

Aus den gleichen Grinden, sowie wegen des Gefahrdungspotentials sind Tank-
stellen i. S. von § 4 (3) Nr. 5 BauUNVO auch ausnahmsweise nicht zugelassen.

In Abh&angigkeit von der angetroffenen und der kinftigen Geladndeneigung und
der Lage der neuen ErschlieBungssiraBen sind drei unterschiedliche Haustypen
festgesetzt:

WA 1:

Im flacher geneigten Geldinde sollen die Gebaude mit dem ErdgeschoB und ei-
nem zusétzichen obersten GeschoB {DachgeschoB) als VollgeschoB mit einer
Trauthdhe von maximal 4,5 m emichtet werden. Hier sind Einzel- oder Doppelh&u-

. ser zugelassen.

WA 2:

Im st&rker geneigten Geldnde sind Gebdude festgesetzi, die bergseits einge-
schossig und talseits zwingend zweigeschossig, d.h. mit einem SockelgeschoB, in
Erscheinung freten missen. Ein oberstes GeschoB kann zusa@itzich ausgebildet
werden, soweit es sich nicht um ein VollgeschoB handelt.

WA 3:
Im Bereich beiderseits des oberen Buckwegs sollen Doppelth&user mit zwei vollen

Geschossen und einem obersten GeschoB mit einer maximalen TrauthShe von
6.5 min Erscheinung freten.

Die ErschlieBung ist unter Bercksichfigung des Bestandes so konzipiert, daB ledig-
Iich der nérdliche Teil des Plangebiets Uber den Buckweg, der sudiiche Teil des
Plangebiets jedoch Uber den Taiweg bzw. die Sackinger StraBe erschlossen wird.
Iwischen beiden Gebiefsteilen ist ein verbindender FuB- und Radweg vorgese-
hen, der auch der ErschlieBung einzelner GrundstOcke dient, jedoch von Pkw
nicht durchgéingig befahren werden kann,

FOr den Bereich der Vilia auf dem Grundstick FlurstGcek-Nr. 6376 kann im Falle ei-
nes Abbruchs und folgender Neubebauung eine kleine Hausgruppe Uber eine
PrivatstraBe erschlossen werden. Es ls’r jedoch auch maéglich, die vorhandene
Villa wetter zu nutzen.

Ausgleichsflachen

For alle neu in Anspruch genommenen Baufl&ichen ist nach § 1a BauGB ein Aus-
gleich festzuselzen. Aufgrund der Skologischen Wertigkeit des Plangebiets wer-
den AusgleichsmaBnahmen im Gebiet selbst und ggf. auf angrenzenden
Fidchen erbracht. Der Gronordnungsplan macht hierzu konkrete Vorschlage, die
in den Bebauvungsplan Ubemommen wurden,

Abgrenzung zum zukiinfligen Landschafisschutzgebiet

SUdwestlicher Dinkelberg”

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.04.2004 im Grundsaiz dem o.g. Land-
schaftsschuizgebiet zugestimmt. Gemeinsam mit dem Landratsamt Lérrach, Un-
tere Naturschutzbehdrde, ist im weiteren Verfahren die Abgrenzung zwischen
kOnftigen Baufiichen und der neuen Schutzgebietsfiache festzulegen, orientiert
an der vorliegenden Abgrenzung des Bebauungsplans.
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Zum Verfahren

Nach Beratung und BeschluBfassung des Vorentwurfs fir Bebauungsplan und
Orfliche Bauvorschriffen ,Auf Eggen® im Gemeinderat vom 21.04.2005 wurden
die frhzeitigen Beleiligungsverfahren gem. § 3{1) und § 4 {1) BauGR durchge-
fohrt.

Noch zu entscheiden war seinerzeit, wie mit dem unmittelbar s0déstlich angren-
zenden Bereich verfahren werden soll.

Mit den EigentOmem der unmitielbar angrenzenden kleinparzeligen Grundstik-
ke wurde bereits im Vorfeld des Bebauungsplan-Verfahrens das Gespréch ge-
sucht. Da es sich gegen Januar 2006 abzeichnete, daB mit den EigentOmermn Ein-
vernehmen Uber Art und Form der Beteiligung erzielt werden kann, ist beabsich-
tigt, die der SGckinger StraBe zugeordneten Grundsticke als kOnftige Bau-
grundsticke in ein eigensiéndiges Planverfahren ,Auf Eggen II* einzubeziehen.,

Damit kann auch das stédiebauliche Ziel umgeseizt werden, die noch weiter
Gstlich liegenden, vorhandenen Kleinbauten planungsrechilich zu sichern, dem
weiterhin steigenden Bedarf an Garfenhausgrundsticken zu enisprechen und
einer ,wilden* Erstellung von Gartenh&usem im AuBenbereich enigegenzuwir-
ken. Die Abgrenzung des Gartenhausgebietes wurde bereits im Zusammenhang
mit der Ausweisung des zukinfligen Landschaftsschutzgebietes ,SOdwestlicher
Dinkelberg" mit dem zustandigen Landratsamt Lémach erértert.

Daher soll im Plan-Verfahren ,Auf Eggen II* ein Sondergebiei/Gartenhausgebiet
im SGdosten, bis zum oberen Talweg ausgevwesen werden.

Die dstliche ErschlieBungsstraBe im Gebiet ,Auf Eggen" ist im vorliegenden
Bebauungspian zwar nur als StichsiraBe konzipiert, soll jedoch verangert und wel-
ter &stlich mit der S&ckinger StraBe verknopft werden.

Um die Opftion fir eine kinflige Erweiterung des Baugebiets ,Auf Eggen* im
oben skizzierten Rahmen zu erhalten, ist im Plangebiet eine enisprechende Vor-
behaltsfidche ausgewiesen, die bis zu diesem Zeitpunkt als Adche for die Land-
wirtschaft genutzt werden kann.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Lérrach — Inzlingen, wirk-
sam geworden am 26.08.1978 ist das Plangebiet als GermeinbedarfsfiGiche,
Wohnbaufldche sowie als Spori- und Erholungszentrum dargestelit.

Die Ziele des Bebauungsplanes weichen von den Darstellungen des Fidichen-
nutzungsplans insoweit ab, als bisherige Teilfiichen des Sport- und Erholungs-
zentrums als Allgemeines Wohngebiet und das Areal des Alten- und Pflegeheims
als Sondergebiet ausgewiesen werden sollen.

Die Redlisierung eines Sport- und Erholungszentrums hat sich mit dem Ausbau des
Parkschwimmbades an der Tumringer StraBe sowie den bestehenden Sporf- und
Spielanlagen im Gritt und in Steften-Sad eredigt, so daB die Fi&iche nicht mehr
vorgehalten werden muB.

Die Anderung des Fldchennuizungsplanes wurde im Parallelverfahren gem.
§ 8 (3) BauGRB durchgefuhrt.
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LAGE UND GROSSE DES PLANGEBIETS

Das Satzungsgebiet erstrecki sich norddstlich der S&ckinger StraBe und beider-
seits des Buckweges, es hat insgesamt eine GréBe von ca. 8,30 ha und gliedert
sich wie foigt in:

- Alilgemeines Wohngebiet (WA) ca. 3,56 ha
- Sondergebiet Alten- und Pflegeheim ca. 082ha

- ofifentliche und private ErschlieBungsflachen
bestehende und geplante ErschlieBungssiraBen,
Gehwege und iandwirtschaftliche Wegfiachen,
incl. unmitielbar zugeordneter
Verkehrsgronflachen ca. 103ha

- offenlliche Gronflachen und Héchen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, darunter auch

Biotopflachen im Bereich bestehender Gehbize ca. 206ha
- private Gronflachen ca. 0.12ha
- Flachen fir die Landwirischaft ca. 0.71ha

darunter auch eine Teilfléche mit ca. 0.58 ha
als Vorbehalisfitiche fOr eine kinftige
Erweiterung des Baugebiets

Das Plangebiet ,Auf Eggen" ist, nicht nur wegen der Altlastenproblematik, so
eng mit den standérilichen Gegebenheiten verknOpft, doB eine Alternativpla-
“nung nicht in Betracht gezogen werden muBfe. Eine Erweiterung des Alten- und
Pllegeheims ist aufgrund der bereits vorhandenen Anlage und den Anforderun-
gen der Betreiber an anderer Stelle nicht sinnvoll. Auf den bereits bestehenden
Bebauungsplan ,,Buckweg - Eggenweg" und die Darstellung im rechiwirksamen
FNP wurde bereits hingewiesen. FOr die ErschlieBung kann u. a. die bisher nur ein-
seitig bebaute Sackinger StraBe und die vorhandene Kanalisation genutzt wer-
den. Im Zusammenhang mit der Sanierung der Alilast biefet sich eine Siedlungs-
entwicklung fUr die Fl&che mit einem gestalteten (bergang zur freien Landschaft
‘geradezu an.

MASS DER NUTZUNG

Innerhalb der im Planteil festgesetzien Baugrenzen kénnen insgesamt ein neues
Alten- und Pflegeheim sowie ca. 60 neve Wohngebdaude erstelit werden (Einzel-
und Doppelh&user). Die Baukérper sind im Planteil beispielhaft dargestellt.

Im Planteil festgesefzt sind auBerdem Standorte f0r Garagen und Carports, so-
weit sie nicht innerhalb der entsprechenden Baufenster untergebracht werden.

Garagen kénnen ausnahmsweise auch auBerhalb der im Planteil festgesetzten
Baufenster und Garagenstandorte zugelassen werden, jedoch nicht innethalb
der festgesetzten privaten Gronfléichen.

Um eine unangemessene bauliche Dichte zu verhindern, sind in Abhangigkeit
von der GréBe der Baugrundsticke Grundiléichenzahlen (GRZ) mit 0,25 bzw. 0,3,
jeweils als Hochstwert festgesetzt,

Die sich aus der festgesetzien GRI ergebende zuléssige GrundfiGche darf durch
die in § 19 {4) Saiz 1 BauNVO genannten Grundfldchen von Garagen und Stell
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platzen mit ihren Zufahrfen, durch Nebenanlagen und bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache um in der Summe 50 % Gberschritten werden.

Steliplaize sowie Nebengebdude und Nebenanlagen i.5.v. § 14 BAuNVO kdnnen
ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren Fidichen zugelassen werden,
das gilt insbesondere fUr Freisitze und Veranden, Sie sind jedoch nicht zuléssig in-
nerhalb der im Plan festgesetzien privaten Grinfl&chen.

Die Zahl der zulGssigen Vellgeschosse ist im Planteil bereichsweise mit Il {WA 3)
bzw. mit Il = 1 + SD (WA 2) als Héchstgrenze, sowie mit I = | + $G [WA 1) zwingend
festgesetzt.

Die Festseizung Il = | + SD bedeutet, daB wegen der festgeselzten maximalen
Trauthéhen das zweite VollgeschoB (oberstes GeschoB) nur unter dem geneigten
Dach bzw. innerhalb einer definierten Hullkurve ausgebildet werden kann.

Vgl. hierzu auch Ziffer ¢ der BegrOndung.

Beim Haustyp Il = I + $G kann das zweite VollgeschoB nur als takseifs belichtetes
SockelgeschoB unterhalb des EG ausgebildet werden.

Beim letzigenannten Haustyp wie auch beim Haustyp Il edauben die maximal
lassigen tal- und bergseitigen Trauthéhen (s.u.) darlber hinaus den Ausbau von
Dachgeschossen (obersten Geschossen), soweit es sich nicht um Vollgeschosse
handelt,

MaBgebend fir die Ausbildung der obersten Geschosse ist die bereits angespro-
chene Hillkurve, die sich bei einem Gebdude mit 14,0 m Tiefe und einem Sattel
dach der maximal zulGssigen Neigung (34°) bei Einhaltung der zulassigen Trauf-
héhen ergibt. Auf die Schemaschnitidarstelungen M 1: 100 als Anlage zv den
Textlichen Festsetzungen wird verwiesen.

Im gesamien Allgemeinen Wohngebiet ist die Zahl der Wohnungen beschréinkt
auf maximal 2 pro Gebdude (EH oder DH), um eine Massierung von Nutzungen
sowie von Steliplafzen und Garagen auszuschlieBen.

Als Bavweise ist die offene Bauweise {o) gem. § 21 (1) BauNVO festgesetzt.

Bereichsweise sind nur EinzelhGuser, bzw. nur Einzel- odeéer Doppelhduser bzw. nur
Doppelhduser zulGssig.

ERSCHLIESSUNG

Erschliefungsfiichen

Yorgesehen ist eine vergieichsweise sparsame ErschlieBung mit Anschilssen an
die Sdckinger StraBe bzw. den Buckweg. Alle neuen StraBenfiaichen innerhalb
des Baugebietes sollen als Mischverkehrsficichen ohne separate Gehwege mit
einer Breite von brutto 5,00 bis 5,75 m ausgeflhrt werden. Der Buckweg soll im
Gstlichen Abschnitt geringfOgig vetiegt werden und in einem platzariig gestalte-

ten Wendeplaiz enden, in den auch der weiterfGhrende landwirlschaftliche Weg
einmindet,

Iwischen dem Neubaubereich an der Sdckinger StraBe und dem Neubaube-
reich am Buckweg sind zwel verbindende FuBwege mit 2,0 m, sowie ein FuB- und
Radweg mit 3,5 m Breite {brulo) geplant, der bereichsweise — aber nicht durch-
gdngig — auch als GrundstUckszufahrt genutzt werden kann.

Der bisherige Randsireifen an der Sackinger StraBe wird in einen sOdwestlich an-
gegliederten Gehweg mit mindestens 1.5 m Breite umgewandelt, z1. soll der bis-
herige Randstreifen mit bis zu ca. 2,5 m Breite als Gehweg genutzt werden. FOr
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einzelne entiallende Bdume im bisherigen Grinsireifen sind Ersatzpflanzungen
vorgesehen. PrivatgrundstOcke werden fUr die Herstellung dieses Gehweges
nicht in Anspruch genommen, im ndrdlichen Bereich muB die Fahrbahn hierzu
auf einer Lange von etwa 30 m verschwenkt werden.

Der Buckweg soll von der EinmOndung in den Steinenweg bis zur S&ckinger Stra-
Be mit einem separaten Gehweg ausgebaut werden, bel einer Breite der Ge-
sami-Verkehrsfidiche von brutto 5,75 m im unteren TeilstOck bis zu 5,00 m im obe-
ren Abschnitt. FOr diesen Ausbau mu8 in gewissem Umfang in angrenzende Pri-

vatgrundsticke eingegrifien werden, jedoch nur bis zu den bestehenden $tUiz-
mauern.

Nach den Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungssiraBen EAE 85/95 der
Forschungsgesellschaft for StraBen- und Verkehrswesen, kdnnen StraBen mit einer
Breite von 4,75 m mit separatem Gehweg in Wohngebieten in Stadirandlage bis
zu 250 Pkw in der Spiizenstunde bewdltigen, in stadtkemnahen Altbaugebieten
bis zu 400. Die Belastungsgrenzen breiterer StraBen mit Gehweg — wie beim Tal-
weg — liegen nochmails deutlich hdher {800 Pkw in der Spitzenstunde).

Alle genannten Werte werden im und durch das Neubaugebiet ,Auf Eggen”
nicht emeicht. Der beigefigte Umweltbericht enthalt hierzu detailierte AusfOh-
rungen.

Die ErschlieBung des Alten- und Pllegeheims $t. Fridolin erfolgt unverandert Gber
den Joseph-Rupp-Weg. AusbaumaBnahmen-sind hier nicht vorgesehen.

Ver- und Enisorgung

Die Wasserversorgung kann Uber eine Verléingerung des bestehenden Leitungs-
nefzes sichergestellt werden.

FUr eine geordnete Abwasserbeseitigung ist der weitere Ausbau im Trennsystem
erforderlich mit Anschi0ssen an die bestehenden Schmutz- und Regenwasser-
kandle im Buckweg und In den beiden zum Eggenweg fGhrenden FuBwegen.
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind mit Aushahme der erforderiichen neuen

Querungen bzw. AnschiUsse keine Aufgrabungen der Séickinger StraBe erforder-
lich.

Die Versorgung der neuen Gebd&ude im Aligemeinen Wohngebiet und im
Sondergebiet mit Elekirizitat, Telefon und sonstigen Informationsmedien ist Ober
einen Ausbau der entsprechenden Leitungsnetze méglich.

Es wird ausdrdcklich darauf hingewiesen, daB bauliche Anlagen und Nebenan-
lagen, die der ErschlieBung und &ffentlichen Beleuchtung des Plangebiets die-
nen, wie Sfrom- und Telefon-Verteilerké&sten, Beleuchtungsmasten, StraBen- und
Verkehrsschilder und Bdschungsfldchen auf den Privatgrundstiicken zu dulden
sind (vgl. Ziffer I.5 der Nachrichtlich Gbemommenen Festsetzungen).

Fidchen tir Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechie
FOr ein GrundstUck im Sodosten des Baugebiets ist fir die Zufahrt Ober das Nach-

bargrundstOck eine Fldche fir ein Geh-, Fahr- und Leifungstecht (GR, FR, LR) fest-
gesetzi.

FOr die im Plan festgeseizien privaten ErschlieBungsfiichen gelten ebenfalls ge-
genseitige Geh-, Fahr- und Leltungsrechte zugunsten der jewelligen Angrenzer.

Sofem Leitungen zur Ver- oder Enisorgung des Gebiefs Ober Privatgrundstiicke
gefGhrt werden mssen, sind im Planteil Fi&ichen fir Leitungsrechte zugunsten der
betreffenden Versorgungstrager festgeseizt.
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Freizvhaltende Sichiflchen

FOr die EinmOndungsbereiche der neven ErschlieBungsstraBen und -wege in die
jeweils vorrangigen Stra8en sind aus Grinden der Verkehrssicherheit freizuhal
tende Sichtfldchen festgesetzt.

BAUGRUND, ALTLASTEN

Der Baugrund wurde zuletzt von der ingenieurgesellschaft for Umwelftechnik und
Bauwesen Dr. Eisele mbH, Rottenburg, in Abstimmung mit dem Landratsami
Lérrach intensiv untersucht. Es handelt sich in groBen Tellen um wiederverfUlites
ehemaliges Ziegeleigelande; die Auffiliungen sind an den tiefsten Stellen bis zu
15 m stark, die mittlere Machtigkeit betragt 6 — 7 Meter. Festgestellt wurden ne-
ben Bauschutt, Erdaushub und Ziegelresten auch andere gewerbemill- und
hausmullartige Abfalistoffe, die zum Teil erhdhie Schadstofigehalte aufweisen.

Im Detail wird auf die in der Anlage zur Begrindung aufgefUhrten, vorliegenden
Untersuchungen verwiesen. Soweit sie nicht Bestandieil des Bebauungsplans
sind, besteht Méglichkeit zur Einsichinahmeé beim Landratsamt Lémrach, Fachbe-
reich Umwelt.

Das im Bebauungsplan vorgesehene Sondergebiet des Alten- und Pflegeheims
liegt nicht im Bereich poientieller Alfiasten. Ein fUr die Erweiterung bendtigter
Grundstickssireifen wurde jedoch ais Teil des ehemaligen Betriebsgeléindes der
Ziegelei Lange in den GUltigkeitsbereich des Sanierungsplans (s.u.) einbezogen.

Die vorliegenden Erkenninisse und die daraus folgenden MaBnahmen zur Lésung
der verbleibenden Altlastenproblematik sind im Sanierungsplan nach § 13 Bo-
denschutzgesetz der Ingenieurgeselischaft fir Umwelttechnik und Bauwesen Dr,
Eisele mbH, Ausfertigung vom 22.07.2005, zusammengefaBi, der mit Schreiben
vom 25.07.2005 vom Landratsamt Ldmrach for verbindlich erkiart wurde.

Zum Zeitpunkt des Salzungsbeschlusses lagen dem Gemeinderat darOber hi-
nausgehende Kenntnisse aus weiteren, zwischenzeitlichen Untersuchungen vor,
die die Ergebnisse des Sanierungsplanes zus@izich bestatigt hatten (vgl. Ziffer
11.1).

Der Sanierungsplan ist Bestandteill des hier voriegenden Bebauungsplanes. Die
dort in Kap. 3 definieten MaBnahmen sind gem. § 2 (1) Nr. 20 BauG8 i.v.m.
§ 9 (5) und {6) BauGB und § 13 Bodenschutzgesetz in Abstimmung mit dem Land-
ratsamt Loémach umzusetzen.

Der Gifligkeitsbereich des $anierungsplanes ist im Planteil des Bebauungsplanes
gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Der Giltigkeitsbereich ist weiter gefast
als die eigentliche Altlasifiache. Soweit erforderlich, wurde der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes entsprechend erweitert.

Die eigentliche AltlastiiGche ist dem Sanierungsplan zu eninehmen.

Die im o.g. Schreiben des Landrafsamtes aufgefUhrien Nebenbestimmungen
sinct als nachrichtlich Obemommene Fesisetzungen gem. § 9 {6) BauGB in den
Bebauungsplan Ubemommen,

FOr den Goltigkeitsbereich des Sanierungsplans tifft der Bebauungsplan darber
hinaus weitergehende Festsetzungen:

- Mit dem AusschiuB von Erdsonden soll die Gefahr eines Wassereintrages in
verunreinigte tieferliegende Bodenschichien verhindert werden.

~ Damit die im Sanierungsplan niedergelegten SchutzmaBnahmen sachge-
recht umgesetzt sowie mittel- und langfristig wirksam bleiben, muB das an die
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neuen Gebdude anschlieBende Geldnde mindestens bis auf die im Plantell
festgesetzte EG-FuBbodenhdhe — bzw. beim Haustyp WA 2 talseits bis auf die
SG-FuBbodenhdhe - aufgefllt werden. Ein Belassen der derzeitigen Gelan-
dehdhe bzw. Abgrabungen des Gelandes zur ErschlieBung, Belichtung und
BelOftung von Untergeschossen sind mit Ausnahme von Lichischachien mit
maximal 3,0 m Lange und 1,0 m Breite nicht zulassig.

Unabhdngig von der Altlastensituation wird wegen des aufgefUliten Uniergrun-
des ein erhdhter Aufwand erforderlich, um eine ausreichende Grindung und
Siatik fir die neuen Gebdude und die ErschiieBungsaniagen im Uberwiegenden
Teil des Allgemeinen Wohngebiets sicherzustellen.

Nach dem vorliegenden Konzept sollen die Baugrundsticke vom Vorhabenird-
ger in Abstimmung mit den jeweiligen Objeki-Architekien mit entsprechend auf-
bereitetem und ausreichend verdichtetem, tragfahigem Baugrund ver&uBert
werden.

Entsprechende statische Nachweise sind zu erbringen; Festsetzungen hierzu wur-
den unter Bezugnahme auf den o.g. Sanierungsplan in die textichen Festsetzun-
gen aufgenommen. '

STADTEBAULICHE GESTALTUNG

Um die angestrebte architekfonische und stadtebauliche Qualitét rechtlich zu
sichem, insbesondere zur Einbindung der neuen Gebdude in das bauliche und
landschafiliche Umfeld, sind in den Texilichen Festsefzungen und in den

- Ortlichen Bauvorschrifien Gestaltungsfestsetzungen und —regelungen enthalten.

Hierzu gehéren insbesondere die Festsefzungen zur Hohenlage und Hohen-
entwicklung, zur Ausrichtung der Gebdude, sowie zu Garagen, Stellplatzen,
Nebenanlagen, Einfriedigungen und Freileitungen.

- Bei dllen Wohngebduden ist die Hohe des ErdgeschoB-FuBbodens (OK, als Roh-

baumaB) zwingend in m. 0. N.N. festgesetizt, Abweichungen um + 0,15 m sind je-
doch zui@ssig. Damit soll eine harmonische Einbindung der Neubauten in das zu
sanierende und geringflgig neu zu modellierende Gelande sichergestellt und
die Eingriffe in die Alflastfldche minimiert werden.

Bei den Haustypen mit zwingendem SockelgeschoB (WA 2, li= | + SG) ergibt sich
die einzuhaltende Hdhe des SockelgeschoB-FuBbodens analog aus der Héhe
des EG-FuBbodens abziglich 2,75 m. Dieser Haustyp wurde in steileren Geldnde-
bereichen zur sinnvollen Ausnutzung der natirlichen Héhenunterschiede fesige-
seizt. Entlang der Sackinger StraBe soll damit auch unterbunden werden, daB die
Neubauten und die vorgelagerten Frelsize Uber einer 3.5 bis 4,5m hohen
Bdschung mit entsprechenden Stitzbauwerken erscheinen.

Die Gebduderichtungen ergeben sich aus den im Plantell beispielhaft dargestel-

ten moglichen Neubauten, sie beziehen sich auf die vorgelagerten Erschiie-
BungssiraBen.

Zur Ausbildung der Dacher sind altemativ Saftel-, Pult- oder Flachdécher mit de-
finierten Neigungen zugelassen. Die konkrete Ausbildung der Dacher muB inner-
halb der Holikurve liegen, die sich bei einem Geb&ude mit 14,0 m Tiefe und ei-
nem Satteldach der maximal zul@ssigen Neigung (34°) bei Einhaltung der zul@ssi-
gen Traufhdhen ergibt. Auf die Schemaschnitte M 1 : 100 als Anlage zu den Texd-
lichen Festsetzungen wird verwiesen.



10.

Seite 11

Dachaufbauten (Dachgaupen, Zwerchgiebel, Décher Uber auskragenden Ge-
baudeteilen) sind nur zulassig bei Sattelddchem; sie sollen in einem angemesse-
nen Verhdalinis zur GroBe der Hauptdachfiichen siehen und sich unterordnen.

Niederspannungsleitungen sollen verkabelt werden, weil Freileitungen nicht den
gestalterischen Zielvorstellungen der Stadt Lomach fir vergleichsweise exponierte
Wohngeblete entsprechen.

GRUNORDNUNGSKONZEPT / EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSREGELUNGEN

gem. § 1a BauGBh

Im Hinblick auf die Vorgeschichte und die exponierte Lage des Planungsgebie-
tes haben MaBnahmen der Grinordnung eine besondere Bedeutung. in die
Abwiagung eingéhen missen auch Aussagen zu Eingriffsregelungen gem. § 1a
Bundesbaugesetz: Skologische Belange sind in der Planung zu bericksichtigen.

Der Umweltbericht gem. § 2a BauGB ({Ingenieurgesellschaft fir Umwelttechnik
und Bauwesen mbH Dr. Eisele, $tand 08.08.2005) ist eigensténdiger Teit der Be-
grondung zum Bebauungsplan. Er geht aus von der vorgefundenen Situation und
enthdlt eine detaillierte Eingriffs- Ausgleichsbilanz i.S.v. § Ta BauGB. Fr emitielt
die Dimensionen der vorgesehenen Eingriffe und schi&gt eine Reihe von MaB-
nahmen zur Bewdaltigung der Eingriffe vor.

Die Aligemeine Vorpriffung des Einzelfalls gem. § 3¢ des Geselzes Uber die Um-
weltverirdglichkeitsprifung (UVPG) ist im vorliegenden Umweltbericht abgehan-
deit.

Die Bestandsdarstellung . die geplanten Eingriffe und die Vermeidungs-, Minimie-
rungs-~; Ausgleichs-, und KompensationsmaBnahmen sind auch Gegenstand des
Gronordnungsplans {GOP} und in der zugehdrigen Erléuterung sowie im Planteil
M 1:1.000 detailliert dargestellt; sie wurden als Festsefzungen in den Entwurf des
Bebauungsplans bzw. als Regelungen in den Entwurf der Oitlichen Bauvorschrif-
ten Ubemommen.

Der zur Uberbauung und ergé@nzenden ErschlieBung vorgesehene Bereich des
Plangebiets wird derzeit Uberwiegend als Grinfand, z. T. mit Streuobstbestand
genvizt. Bei den im Planteil dargestellten Gehdizen handelt sich u.a. um drei Bio-
topflachen iS.v. § 24a NatSchG, besonders bedeutsam das landschaftspragen-
de Gehodlz an der Hangkante am nordéstlichen Gebietsrand.

Bei der Ermittlung der zulassigen Eingriffe ist zu bertcksichtigen, daB for eine Teil-
flache des Plangebiels bereits seit 1981 Planungsrecht in Form eines qualifizierten
Bebauungsplanes besteht (ca. 3,04 ha, davon 1,64 ha als WA), und f0r eine wei-
tere Teilfiache von ca. 2,25 ha eine Planungsabsicht belegt ist. Mindestens for die
ersigenannte TeilflGche entsteht keine wesentliche zusatziche Ausgleichsver-
pflichtung. '

Die mit der hier voriiegenden Saizung neu dazukommenden planungsrechilich
2lassigen MaBnahmen umfassen Eingriffe in die vorhandene Vegetation und in
das BodengeflUge durch:

- einen Tell der geplanten Bebauung,
{Haupi- und Nebengebdiude, Garagen)

- zugehdrige Zugdange, Vorflachen und befestigte Freisitze auf den Privat-
grundsiicken,

- neve Sffenfliche und private ErschlieBungsfiachen,
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- Beseitigung einzelner auf den kinfligen Baugrundsticken bzw. in den neuen
ErschlieBungsfizchen stehender Bume,

- Aufgabe des kieineren Biotops im Nordwesten oberhall der S&ckinger Stra-
Be.

Im Detail wird auf den Umweltbericht mit der naturschutzrechtiichen Eingriffs-/
Ausgleichsermittiung und den GOP verwiesen.

Die vorgesehenen und im Bebauungsplan festgesetzien MaBnahmen zur Mini-
mierung und zum Ausgleich der Eingriffe umfassen:

- Alllastenbeseitigung und Durchfihrung der Bodensanierung,

- FErhaliung und Aufwerfung/Erweiterung der beiden wichtigsten Biotope in-
nerhalb des Piangebiets,

- Anpflanzung weiterer Gehdlzsireifen sowie einer Streuobstaniage am Schin-
delberg innerhailb der im Planteil festgesetzien Ausgleichsfiéche,

- einen abschnittsweisen RUckbau des Buckweges,
- Anpflanzung von im StraBenraum wirksam werdenden Laubbdumen,

- flachige extensive Dachbegrinung auf Flach- und Pultddchem von Haupt-
und Nebengebduden,

- Festsetzung von Pflanzbindungen auf dffentlichen und privaten GronfiGichen,

-~ Ausweisung von privaten Gronflachen duf PrivatgrundstUcken, die von bau-
lichen Anlagen und Nebenarnlagen freizuhalten sind, und auf denen die
festgesetzten Pflanzgebote primdr redlisiert werden sollen,

- Sicherung von Mindest-Grinfladchenanteilen auf den Privatgrundsticken,

- die Anpflanzung von mind. je einem mitiélkronigen Laub- oder Obstbaum
bei maglichen Neubauvorhaben. Der Standort quf den Grundsticken ist un-
ter Berticksichtigung des Nachbarrechts wahlbar; die Bepflanzung hat mit
standorttypischen, einheimischen Straucharten und Laub-/Obstgehdlzen zu
erfolgen. Auf die Pllanzempiehlungen im Umweltbericht wird verwiesen.

- Enbau von Regenwasserzistemen mit einem Mindestfassungsvolumen von
4 m? pro Hauptgebaude auf den Privatgrundsticken.

Durch die fesigeseizten Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen erfolgt ein
Ausgleich fir die vorgenommenen Eingriffe.

BETEILGUNGSVERFAHREN

Die Stadt Lomach hat zum Bebauungsplan und den Ordlichen Bauvorschriften
~AUf Eggen” ein sehr intensives Beteiligungsverfahren durchgefGhrt.

Bereits anl@Blich der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB wurden der Vorentwurf und alle seinerzeit vorliegenden Gutachten Gber
die Daver eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Zusatdich fanden zwei Erdrierungs-
und Informationstermine am 11.05.2005 und am 25.07.2006 statt.

Zu einem eigenen Informationstermin am 04.05.2005 waren spezifisch die Anlie-
ger der S&ckinger StraBe eingeladen worden.

Auch im ndchsten Verfahrensschritt wurde nicht nur eine &ffentliche Auslegung
des Planentwurfs gem. § 3 {2) BauGB durchgefihrt, sondem ebenfalis ein éffent-
licher Informationstermin, am 08.11.2005.

Ein weiteres Informationsgesprach fand am 18.11.2005 beim Landratsamt Lér-
rach/Fachbereich Umwelt, mit dem Fremdgutachter, der Stadt Lorrach, Fachbe-
reich Planung, Baurecht und Umwell, dem Bebauungspianer, dem Vorhaben-
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trager und Investor/Planungs- und Projektentwicklungsgeselischaft Dr. Eisele mbH
(PPE} sowie der Ingenieurgeselischaft fir Umwelttechnik und Bauwesen Dr. Eisele
mbH (IUB) und mit drei BOrgern und Mitgliedemn der ,BUrgerinitiative Stettener
Buck” statt, die bereits Stellungnahmen anldBlich des &ffentlichen Informations-
termins am 08.11.2005 vorgetragen hatten.

In den Beteiligungsverfahren hatten eine Rethe von Behdrden und Tragern 6f-
fentlicher Belange Stellungnahmen abgegeben und viele Birger Anregungen
und Bedenken vorgebracht. Dies hatte u.a. dazv gefOhrl, daB das Landratsamt
Lémach, Fachbereich Umwelt am 07.06.2005 zus&izlich den sffenflich bestellfen,
vnabhdngigen und vereidigten Sachverstindigen (6.b.u.v.) Dr. Thomas Erlel, Ess-
lingen, in die laufenden Untersuchungen und die Profung des seinerzeif in Bear-
beitung befindlichen Sanierungsplans eingeschaltet hatte.

Alle Stellungnahmen wurden sorgfaltig gepriift und fir die Entscheidung des
Gemeinderats aufbereitet.

Abwigung des Gemeinderals

Zur Beratung anl@Blich der Satzungsbeschilsse am 16.02.2006 iag dem Gemein-
derat umfassendes Abwdagungsmaterial vor,

Das betraf zum einen die Verfahrensunierlagen und Gutachten, die bereits Ge-
genstand der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB gewesen waren.

Zu den Stellungnahmen der Behdrden, Trager Offentlicher Belange und der BOr-
ger (sowohl Einzelpersonen als auch die rechisanwaitiich veriretene «BOrgerinitia-
five Stettener Buck”) hatte der Bebauungsplaner in Abstimmung mit der Stadi-
verwaltung (Fachbereich Stadiplanung, Baurecht und Umwelt), dem Land-
ratsamt Lorrach {Fachbereich Umwell) und dem vom Landratsamt eingeschalte-
ten Fremdgutachter (Herr Dr. Ertel, Essingen) die folgenden Votagen ausgear-
beitet:

- Vorlage: ,Behandiung der Stellungnahmen aus der Offenlegung gem. § 3 (2)
BauGB und aus der Betelligung der Behdrden und sonstigen Trager Sffentii-
cher Belange gem. § 4 (2) BauGB*, vom 16.01.2006, Umfang 59 Seiten,

~ Vorlage: ,Ergéinzung vom 14.02.2006 zur Vorlage vom 146.01.2006", Umfang 10
Seiten, mit zus&tziicher Anlage,

- Tischvoridage: ,ErgGnzung vom 16.02.2006 zur Vorlage vom 16.01.2006" als Er-
widerung zum Schrelben von Rechisanwalt Simon vom 15.02.2006, Eingang
19.20 Uhr, Umfang 3 Seiten.

DarGber hinaus hatten sowohl der Bebauungsplaner, als auch des Landratsamt,
Fachbereich Umwelt in der Sitzung des Ausschusses for Umwelt und Technik {AUT)
am 30.01.2006 wie auch in der Sitzung des Gemeinderats am 14.02.2006 weiter-
gehende Informationen und Erdduterungen vorgetragen, im Gemeinderat zusatz-
lich unterstotzt vom Gutachter Dr. Ertel. Auf die Profokolie der Sitzungen mit den
umfangreichen Anlagen wird verwiesen.

Der Gemeinderat hatte insbesondere zur Kenntnis genommen, daB gegentiber
dem $tand der offentlichen Auslegung des Sanierungsplans vom Oktober 2005

nochmals erweiterte Detailkenntnisse zur Beurteilung der Altlasten-Situation vor-
lagen:

Wahrend und nach der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans waren auf
dem Gelénde in Abstimmung mit dem Landratsamt weitere Beprobungen
durchgefihrt worden:
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Es handelte sich um drei weitere Tiefbohrungen {11 m, bis zur Sohle der ehemaili-
gen Ziegeleigrube) sowie um 44 Pegelbohrungen an den $tandorten der kinfti-
gen Wohngebdude {jeweils 4.5 bis 5 m Tiefe). Sie brachten in Verbindung mit
Messungen zu méglicherweise ausgasenden Schadstoffen die Erkenninis, daB
keine Belastungen durch foxische Spurengase vorliegen, jedoch teilweise erhdh-
te Gehalte an Kohlendioxyd, wie im Sanierungsplan bereits berlicksichtigt.

Insofern war auch den Anregungen der BUrger Rechnung getragen worden, die
weitere Tiefoohrungen und eine Verbesserung der Datenlage vor einem Sai-

- zungsbeschluB zum Bebauungsplan gefordert hatten.

Anderungen nach Abschiuss der Offeniage

Eine Reithe von Anregungen aus dem Verfahren fUhrien enisprechend dem Be-
schiuB des Gemeinderats vom 16.02.2006 zu folgenden Anderungen, die nach
AbschluB der Offenlage in den Bebauungsplan und die Orflichen Bauvorschriften
+«Auf Eggen' aufgenommen wurden: .

a) Redaklionelle Anderung des Umweltberichtes (Komektur des Ubertragungs-
fehlers einer Zahl von Seite 18 nach Seite 19); der Umweltbericht bleibt Be-
standteil der Begrindung fOr Bebauungsplan und Ortlichen Bauvorschriften;

b} Aufnahme einer Empfehlung zum Einbau von Retentionszisternen in die Be-
grondung des Bebauungsplans und nachrichlliche bernahme der Verpfiich-
tung zum AnschiuB der Uberidufe dieser Zistemen an die &ffentliche Regen-
wasser-Kanalisation in die Textlichen Festsetzungen, entsprechend der Anre-
gung des Landratsamtes Lorrach, Fachbereich Umweltschutz;

c) Modifizierung der maximalen Gebiéudehdhen innerhalb des Aligemeinen
Wohngebiets { WA Jund erdutemde Schnitidarstellung der resultierenden
+HUllkurven" fOr die maBgeblichen Haustypen als Anlage zu den fextiichen
Festsetzungen, entsprechend der Anregung der GrundstickseigentOmer;

d} Modifizierung der festgesetzien EG-FuBbodenhdhe fir 5 Gebdude im Bereich
des sog. .Haberbusch-Grundsttcks" (alte Flurstock-Nr. 6375) unter BerOcksich-
figung der bestehenden Gelandeverhdlinisse;

e) Reduvzierung der piivaten Zufahrs-StichstraBe in diesem Bereich, hachdem
im westlichen Teil des Baufensters ein gréBeres Bauvorhaben realisiert werden
soll, so daB die StichstraBe lediglich noch zur ErschlieBung von zwei Bau-
grundstOcken bendligt wird. Gem. § 125 (3} BauGB wiére es ohnehin mdglich
gewesen, bei der ErschlieBung dieser FiGiche hinter den Festseizungen des
Bebauungsplanes zurlckzubleiben,

f) Herausnahme eines sOddstlichen Tellabschniits der Séckinger StraBe mit ca.
50 m Lange aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Eine abschiie-
Bende Entscheidung Gber die WeiterfUhrung/raumliche Zuordnung des bisher
bergseits festgesetzten Gehwegabschnittes an der Sackinger StraBe &stlich
der neuen Zufahrt zum Baugebiet ,Auf Eggen* soll erst im Zusammenhang
mit einem kinftigen Planverfahren ,Auf Eggen II* getroffen werden.

g} Das Ergebnis der Abwiigung wurde in der Begrindung des Bebauungsplans
und der Ortlichen Bauvorschriften dargestelt,

Die befrefifenden Grundstickseigentimer hatten den genannten Anderun-
gen [c, d und e] bereits vor dem SatzungsbeschiuB zugestimmt.
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13.  REALISIERUNG / KOSTEN
Die Redlisierung der in der Safzung angesprochenen Sanierungs-, ErschlieBungs-,
Gronordnungs-, Ausgleichs- und BaumaBnahmen innerhalh des Allgemeinen
Wohngebiets und des Sondergebiets fir das Alten- und Pflegeheim ist Angele-
genheit der betroffenen GrundstickseigentOmer bzw. der Investoren und des
VorhabenirGgers, der Planungs- und Projekientwicklungsgeselischaft Dr. Eisele
mbH.

Vor einer ErschlieBung und Bebauung wird bereichsweise eine Grundsticksneu-
ordnung erforderlich. In diesem Zusammenhang wird auch die $tadt Lérach ei-
gene, bisher brachliegende GrundsiOcke im Plangebiet in das Umlegungs-
Verfahren einbringen und in Bauiand umwandeln.

Aufgrund einer offentlichtechilichen Vereinbarung mit dem Vorhabenir@iger
kann die Vorbereiiung und die Planung kostenneutral fOr die Stadt Lomach ab-
gewickelt werden. Ein stGdiebaulicher Verirag lag bereits vor dem Satzungsbe-
schiuB vor, in dem sich der Investor zur KostenUbémahme fOr die Brstellung des
Bebauungsplanes, des Grinordnungsplanes, zur DurchfOhrung der Ausgleichs-
und der ErschlieBungsmaBnahmen verpflichtet. AuBerdem enthdlt dieser stGdte-
bauliche Vertrag die Zustimmung des Investors zur DurchfGhrung einer Wertumle-
gung.

Details der ErschlieBung und die Absicherung der AusgleichsmaBnahmen sind in
einem separaten ErschiieBungsverirag geregeit.

For die abschlieBende Herstellung des unteren Teilsticks des Buckweges (von der
Enmundung in den Steinenweg bis zum Eggenweg) kann ein maBgeblicher Teil
des Aufwandes Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen wieder verein-
nahmt werden.

Anlage:

Verzeichnis der vorliegenden Untersuchungen und Gutachten Uber das Be-
tiebsareal der ehemaligen Ziegelei Lange, Stand: 146.02.2006

Lomrach, den  11.08.2005 /26.08.05. ergénzt zum  20.01.2006
erganzt gemdas BeschluB des Gemeinderats vom 16.02.2006



Bebauungsplan und Orlliche Bauvorschriften, Auf Eggen”

Anlage zur Begriindung

Verzeichnis der voriegenden Gutachien
zum Betriebsgeltnde der ehemaligen Ziegelei Lange in Lémach- Steflen

Die Gutachten wurden aufgrund unterschiedlicher Fragestellungen von unterschiedli-
chen Aufiraggebern in Aufirag gegeben. Daher variieren sowohi Untersuchungsbe-
reich als auch untersuchte Parameter. Das Landratsamt Lémach war jedoch in jedem
Fall ais zustandige Bodenschuizbehérde involviert.

I Detdil ergibt sich folgende Chronologie:

Auftrag des Landratsamtes Lomrach: _
flachendeckende historische Erhebung von Altlastenstandorien in Stadt und Land-
kreis Lomrach, 1992/1993

Aufirag des Landratsamtes Lémrach:
Gefahrverdachtserkundung der Altablagerung .Ziegelei Lange”;
nach § ¢ (1) BBodSchG, Weber Ingenieure GmbH, Bericht vom 31.1.2001

Auftrag der Erbengemeinschaft Lange:

Geotechnischer Bericht zur ErschlieBung der GrundstOcke Lgb.-Nr. 6331, 6740/1,
6377/1 und 6390 in Lémach, am Buckweg (ehemalige Ziegelei Lange);
IngenieurbUro fir Geotechnik, Dipl.-ing. Robert Breder vom 24.4,2001,

Baugrund- und orientierende Alflastenerkundung zur Kidrung der Bebaubarkeit der
Randbereiche des ehemdaligen Ziegeleistandorts

Im Geotechnischen Bericht erfolgte u.a. auch eine Auswertung von Luftbildem der
Jahre 1944 bis 1976.

pardliel: eigene Recherchen des__androisdmies Lémrach
hinsichllich des Zeitraums der Aufflilung und der Materialien / Objekte, welche die
Basler Chemie iIm Raum Lémach und im Krelsgebiet entsorgt hat.

Aufirag der Erbengemeinschaft Lange:

Untersuchung Wirkungspfad-Grundwasser gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung auf den Grundsticken am Buckweg in Lémach-Stetten,

HurstOck-Nr. 6740/1 und 6390 (Altablagerung Ziegelei Lange);

Blro dplan, denzel + dobrinski, Ingenieur- und Umwelplanung vom 6.6.2002

Juni 2005: Das Landratsamt Lérach schaltet den unabhéangigen, vereidigten Sach-
verstandigen Dr. Thomas Ertel, UW Umweliwirtschafi GmbH, Stuttgart, in die laufen-
den Untersuchungen und die Profung des in Bearbeitung befindlichen Sanierungs-
plans {s.u.) ein.

Gutachten der Ingenieurgeselischaft fir Umwelttechnik und Bauwesen mbH

Dr. Eisele (1UB): '
Detailuntersuchung der ehemaligen Ziegelei Lange in Lérrach-Stetten, Landkreis
Lémrach, Ausfertigung vom 21.07.2005




Guiachien der IUB:

Betriebsgeldnde der ehemaligen Ziegelei Lange in L&mach-Stetten, Landkreis Lor-
rach, Sanierungsplan {Teil 1, Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze)
Ausfertigung vom 22.07.2005

Im Rahmen dieser beiden letzigenannten vertiefenden und akiualisierien Untersu-
chungen wurden weitere, in den o.g. anderen Guiachten noch nicht berUcksichiig-
te historische Akiten und Planunterlagen qusgewertet, u.a. die sog. Gleissberg-
Yermessung von 1969. Die Ergebnisse der vorangegangenen Gutachten sind einge-
flossen.

Der Sanierungsplan wurde mit Schreiben des Landratsamtes Lémach, Fachbereich
Umwelt vom 25.07.2005 fUr verbindlich erklart. Er ist Bestandtell des Bebauungsplanes
+AUf Eggen®. Die im o. g. Schreiben des Landratsamtes aufgefUhrien Nebenbedin-
gungen sind als nachrichtlich Ubernommene Fesisefzungen gem. § ¢ {(6) BauGB in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Gutachien der IUB: _
Boden-Luft-Unfersuchung im Rahmen der AusfGhrungsplanung zur Wohnbebauung
wAuf Eggen" der 1UB, Stand 15.02.2006 (Entwurf), betrifit Pegelbohrungen auf den
kinffigen Baugrundstocken

Es besteht die Mdglichkeit zur Einsichtnahme in jedes der o.g. Gutachten beim Land-
ratsamt Lmach, Fachbereich Umwelt.

Lérach, den 16.02.2006
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Stadt Lorrach
Bebauungsplan
~Auf Eggen”

Texiliche Feslselzungen

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG / ZULASSIGE NUTZUNGEN
Der r&iumiiche Geltungsbereich des Bebauungspians wird festgesetzt ails:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVvVO

Gemas § 1 (5) in Verbindung miit § 1 {?) BAUNVO sind Schank- und Speise-
wirtschaften i.5.v. § 4 (2} BauNVO nicht zul&ssig.

GemdB § 1 {6) BauNVO sind Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Sondergebiet fir ein Alten- und Plegeheim (SO) gem. § 11 {2) BauGB
LuiGssig sind Gebdude, Anlagen und Einrichtungen, die der Zweckbestim-
mung des Alten- und Pflegeheimes dienen sowie Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschafispersonen.

Verkehrsiléchen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB
(offentiiche und private ErschlieBungssiraBen, FuB- und Radweg, Parkierungs-
fidchen, landwirtschafiliche Wege sowie Verkehrsgrinfiéichen)

- Offenfliche Griinfiache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

als Kinderspielplaiz und am Wendeplatz des Buckweges

Private Griinfliichen gem. § 9 {1) Nr. 15 BauGB
Innerhalb dieser im Plan festgeselzien privaten Grinfldchen sind Nebenge-
bdude und Nebenanlagen nicht zuldssig.

Flachen fUr die Landwirlschaft gem. § 9 (1) Nr. 18 a BauGB
darunter auch eine Teilflidche als Vorbehaltsflache for
eine kinfltige Erweiterung des Baugebiets

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
sowie die zugehdrigen MaBnahmen
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1.2 ZULASSIGES MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
WEITERE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

A. ALLGEMEINES WOHNGEBIET

MaB der bavlichen Nulzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die GrundflGchenzahl
GRZ, die Baugrenzen, die zuldssige Zahl der Vollgeschosse als Hochsiwert bel
den Haustypen WA 1 und WA 3, bzw. beim Haustyp WA 2 zwingend, sowie
durch maximale berg- und talseitige TrauthShen sowie maximale Gebdudehd-
hen.

Die sich aus der festgesetzten GRZ ergebende zuldssige Grundfiache darf durch
die in § 19 (4) Satz 1 BauNvVO genannten Grundfidchen von Garagen und Stell-
platzen mit thren Zufahrten, Nebenanlkagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Geldndeoberfiiche um 50% Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen gem. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundsticksfiichen sind durch Baugrenzen bestimmi.

Im Planteil sind, Oberwiegend entiang der ErschlieBungsstraBen Bereiche fir Ga-
ragen, Carporis und Stellpldize festgesetzt. soweit sie nicht innerhalb der Bau-
fenster unfergebracht werden. '

Mit aufgehenden Bauteilen ist zu ErschlieBungsfléichen ein Abstand vom minde-
stens 1,0 m einzuhalten.

Abweichend von den Regelungen der LBO ist bei Einzelhdusem enflang einer
der seitlichen GrundstOcksgrenzen ein GelGndestreifen von mindestens 2.5 m
Breite von Nebenanlagen, Garagen und Carports freizuhalten.

Beschréinkung der Wohnungszahl gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Zahl der Wohnungen beschrankt auf:
— 2 WE pro Einzelhaus

~ 2 WE pro Doppéelhaus, d.h. 1 WE pro Doppelhaushalfte

Hohenlage der Gebdéude gem. § ¢ (2) BauGB

Die Oberkante FuBboden ErdgeschoB {OK RFB EG, RohbaumaB) der Gebdaude
darf maximal 0,15 m Uber der im Planteil festgesetzien, zugeordneien Hohenko-
te liegen. Bei den Haustypen mit zwingendem SockelgeschoB (WA 2. 1= | + $G)
ergibt sich die zwingend einzuhaltende Héhe des SockelgeschoB-FuBbodens
analog aus der Hohe des EG-FuBbodens abzUglich 2,75 m.

Das an die Gebdude anschlieBende Geléinde ist ebenfalls mindestens bis auf
die im Plantell festgesetzte EG-FuBbodenhdhe — bzw. beim Haustyp WA 2 die
takseitige SG-FuBbodenhdhe — anzuflilen.

Ein Belassen des derzeitigen Geldndes sowie Abgrabungen zur ErschlieBung, Be-
lichtung und BelOfftung von Untergeschossen sowie bergseitige Abgrabungen
zur zusGizlichen ErschlieBung und Belichtung/Belbftung von Sockelgeschossen
sind mit Ausnahme von Lichisch&ichten mit moximal 3,0 m Lange und 1.0m
Breite nicht zuidssig.
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Hohenbeschrankung gem. § 14 {2) Nr. 4 BauNVvVO
Die maximale Trauthdhe befréigt in Abhdngigkeit von der topographischen
Situation bei Hauptgeb&uden entsprechend dem Planeintrag:

beim Haustyp WA 1:
bergseits 4,5m
talseits 4,5m,
beim Hausiyp WA 2:
bergseils 4.5m
talseits 6,5 m.
beim Hauslyp WA 3:
bergseits 4,5m
talseits 6.5 m.

Die bergseitige Trauthbhe wird gemessen von def festgesetzien ErdgeschoB-
FuBbodenhdhe (RohfuBboden) bis zum hdchsten in Erscheinung tretenden
Schnittpunkt AuBenhaut/Dachhaut.

Die talseitige Trauthbhe wird gemessen von der neuen talseitigen Gelandehdhe
bzw. beim Haustyp WA 2 von der festgeseizien FuBbodenhdhe des Sockelge-
schosses (RohfuBboden) bis zum hdchsten in Erscheinung tretenden Schniti-
punkt AuBenhaut/Dachhaut.

Bei Pulldéichermn bezieht sich die formulierte maximale Trauthéhe lediglich auf
die tiefere Seite des Daches, die hohere Seite des Daches ist als maximal zulds-
sige Geb&udehdhe anzusehen, die sich aus der vofgegebenen maximalen Tie-
fe des Baufensters und der fir Pultd&cher maximal zulassigen Dachneigung er-
glbt.

Bei gegeneinander versetzien Pulldé@ichern bezieht sich die formulierte maxima-
le Trauthéhe auf beide unteren Traufseiten.

Bei Flachddchem gilt die ialseitige Dachkante als talseitige TraufhShe, der
bergseitige Schnittpunkt Dachhaut/AuBenhaut gilt als bergseitige Traufhdhe,

Hohenlage und Trauthéhen von Doppelhausern
Bei Doppelhdusemn missen beide Doppelhaushdliten die gleichen ErdgeschoB-
FuBbcdenh&hen (OK RFB EG) sowie die gleichen TrauthShen aufweisen.

Die maximale GebGudehodhe (Gh) liegt 3.5 m Uber der jeweils zuldssigen maxi-
malen bergseitigen Traufhdhe.

Als Anlage beigefigt sind Schemaschnitte M 1 ; 100, aus denen die maximal zu-
lGssigen Gebdudehdhen fir die Haustypen WA 1, WA 2 und WA 3 innerhalb der
definierfen HUllkurve" hervorgehen.

Bauweise gem. § 22 BauNVQ
Zulassig sind enisprechend Planeinirag nur Einzel-, bzw. nur Doppelhauser, bzw.
Einzel oder Doppelhduser in offener Bauweise (o).

Stellung der Gebdude und baulichen Anlagen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauNvO
Die Stellung der Gebdude und bdulichen Anlagen ergibt sich aus den im Plan-
teil beispielhaft dargesteliien Neubauten.
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Nebenanlagen gem. § 14 BauNVQO

Nebengebdude und Nebenanlagen iS.v. § 14 BauNVO sind grundsatzich nur
2uldssig innerhalb der Baufenster und der o.g. Bereich fOr Garagen, Carports
und Stelipldize. AuBerhalb der Baufensier kdnnen sie ausnahmsweise zugelas-
sen werden, sofemn die maximal zulGssige GRZ dadurch nicht Gberschritten wird.
Mit aufgehenden Bauteilen ist zu ErschlieBungsfiachen ein Abstand vom minde-
stens 1.0 m einzuhalten.

Garagen und Stellpldatze gem. § 12 BauNVvO

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplétze sind nur innerhalb der Gber-
baubaren FiGichen sowie auf den im Planteill dafir vorgesehenen Flachen zulds-
sig.

Sie sind nicht zulassig auf den Grundsticksteilen, die als private Grinfldchen
festgesetzt sind, vgl. Ziffer L5,

Mit aufgehenden Bauteilen ist zu ErschlieBungsfiGchen ein Abstand vom minde-
stens 1,0 m einzuhalten.

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

FOr ein rockwértiges GrundstOck im SUdosten des Baugebiets ist fir die Zufahri
Uber das Nachbargrundstick eine Fidiche fUr ein gegenseitig wirksames Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht {GR, FR, LR) zugunsten beider Anlieger festgeseizt.

FOr die im Plan festgesetzien privaten ErschlieBungsfiichen gelten gegenseitige
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Angrenzer.

Sofem Leitungen zur Ver- oder Entsorgung des Gebiets Ober Privatgrundsticke
gefihrt werden mossen, sind im Planteil Aidchen fir Leitungsrechte {LR) zugun-
sten der befreffenden Versorgungstréaiger festgeseizt.

Freizvhaltende Sichiiiichen in Anlehnung an § ¢ (1} Nr. 24 BquGB

In den Einmindungsbereichen der neuen ErschlieBungssiraBen und -wege in
die jeweils vorrangigen StraBen sind beidseitige Dreiecks-Sichiflachen mit einer
Schenkelldnge von mindestens 10 m- von sténdigen Sichthindemissen, insbe-
sondere Einfriedigungen mit mehr als 0,8 m Héhe Ober StraBenniveau freizuhal-
ten.

SONDERGEBIET FUR EiN ALTEN- UND PFLEGEHEIM (SO) gem. § 11 {2) BauNVvO

MaB der bauvlichen Nultzung

Das MaB der baulichen Nuizung wird bestimmt durch die GrundfiGichenzahl
GRZ und die GeschoBflichenzahl GFZ als Hochstwert, die Baugrenzen, die zu-
l&ssige Zahl der Vollgeschosse als Héchstwert sowie durch maximale berg- und
talseitige TravthShen.

Die sich aus der festgesetzien GRZ ergebende zulassige Grundfiche darf durch
die in § 19 {4) Satz 1 BauNVO genannten Grundfléichen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrien, Nebenankagen und baulichen Anlagen unterhall
der Geléndeoberfldche um 50% Uberschritten werden, maximal jedoch bis 0.8.
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Hohenlage des geplanten Neubaus gem. § ¢ (2) BauGB

Die Oberkante FuBboden ErdgeschoB {OK RFB EG, RohbaumaB} der Gebdude
darf maximal 0.5 m Ober bzw. maximal 0.5 m unter der im Planteil festgesetzien,
zugeordneten Hohenkote liegen.

Bergseitige Abgrabungen des Geldndes zur ErschiieBung und Belichtung / BellUf-
tung von Untergeschossen sind nicht zulissig.

Héhenbeschriankung gem. § 16 {2) Nr. 4 BauNvO.

Die maximale Trauthdhe des Neubaus betrdigt 14.0 m, gemessen von der im
Planteil festgesetzten, zugeordneten Hohenkote bis zum h&chsten in Erschei-
nung fretenden Schnittpunkt AuBenhaut/Dachhaut.

Bauweise gem. § 22 BauNvVO
Festgesetzt ist die abweichende Bauweise. Dies enispricht der offenen Bauwei-
se, jedoch mit Gebdudelangen von mehr ais 50 m.

iberbaubare Grundsticksfitichen gem. § 23 BauNVO
Die Oberbaubaren Grundsticksfiichen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Nebengebdude und Nebenanlagen i.5.v. § 14 BauNVvO kdénnen innerhalb des
im Plan festgeseizten Sondergebiets zugelassen werden.

Nebengebdude sind jedoch nicht zulassig innerhallb der festgesetzien privaten
Gronfiache.

- Garagen und Stellplétze gem. § 12 BauNvO
Innerhalb des Sondergebiets kénnen Garagen, Steliplatze und Oberdachte
Stelplatze zugelassen werden, soweit es sich nicht um festgeselzie private
Gronflaehen handelt.,

1.3 FLACHEN MIT UMWELTBELASTUNGEN gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB

Im Bereich der ehemaligen Ziegeleigrube Lange sind umweltgef&hrdende Stof-
fe vorhanden. Art, Umfang und Geféhrdungspotential wurden in mehreren
Gutachien unter fachlicher Begleitung des Landraisamies Lomrach eingehend
untersucht. die Ergebnisse von einem zusGizlich eingeschalteten, vereidigten
Fremdgutachter Oberprift.

Im Sanierungsplan, Teill 1 (Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Nutz-
pflanze) sind die MaBnahmen zusammengefaBt, die erforderlich sind, urm das
Areq] einer geordneten Bebauung zuzufUhren.

Der GUltigkeitsbereich des Sanierungsplans ist im Bebauungsplan gekennzeich-
net. Er ist etwas weiter gefaBt als die eigentliche Altlastfiache, die ebenfalls im
Sanierungsplan dokumentiert ist.

Der vom Landratsamt Lormach mit Schreiben vom 25.07.2005 fUr verbindlich er-
klarte Sanierungsplan der Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele mbH, Teil 1, Ausferti-
gung vom 22.07.2005, ist gem. § 13 Bodenschutzgesetz umzusetzen,

Auf die maBgeblichen Bestimmungen des o.g. Schreibens in den nachrichtlich
Ubemommenen Festsetzungen (Il.1, Bodenschuiz) wird verwiesen.
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Die im Sanierungsplan, Kap. 3 enthaltenen MaBnahmen sind im Einvernehmen
mit dem Landratsamt Lérach, Fachbereich Umwelt zu redlisieren. Der Sanie-
rungspian ist Bestandteil des Bebauungsplans.

FOr den Glltigkeitsbereich des Sanierungsplans ist dariber Hinaus folgendes
festgeselzt:

~ Erdsonden zur Energiegewinnung sind nicht zulGssig.

- Das an die neven Gebdaude anschlieBende Geldnde ist mindestens bis auf
die im Planteil definierte EG- bzw. die SG-FuBbodenhdhe aufzufiilen.
Abgrabungen des Geldndes zur ErschlieBung, Belichtung und Bellfiung von
Untergeschossen sind mit Ausnahme von Lichtsch&chten mit maximal 3.0 m
Lange und 1,0 m Breite nicht zulassig. Vgl. auch Ziffer 1.2 A, Héhenlage der
Gebdude,

L4 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT gem. § ¢ (1) Nr. 20 BauGB

Die im Planteil gekennzeichneten Biotope gem. § 24a NatSchG sind, mit Aus-
nahme des nicht zu haltenden, kleineren Im Nordwesten des Plangebiets, in
dem im Planteil dargesteliten Umfang zu erhalten bzw. in den Randbereichen
avfzuwerten und durch geeignete PlanzmaBnahmen zu erweitern.

Die im Plan festgeseizie Ausgleichsflache am Schindelberg ist als Streuobstwie-
se mit mittel- bis hochstammigen Obstbh&umen anzulegen. AuBerdem sind ein-
zelne Gehdlzstreifen entsprechend den Empfehiungen der Gronordnungspla-
nung anzupflanzen.

'Die im Planteil festgesetzte offenfliche Grinfléiche ist als naturnaher Kinder-

spielplaiz zu gestalien. Die unmitielbar angrenzenden Gehdlze kdnnen im
Rahmen von PflegemaBnahmen ausgelichtet werden. Bei Abgang sind sie
durch gleichartige Pflanzungen zu ersetzen. Spielgerdte und -anlagen im Sinne
eines Waldspielplatzes kénnen eingebdut werden.

Pro Hauptfgebdude ist im Sinne der Regenwassernrickhaliung eine Zisterne mit
einem Fassungsvolumen von mindestens 4 m® und einem {berlauf mit AnschiuB
an die Regenwasser-Kanglisation einzubaven.

Die im Sanierungsplan der Ingenieurgesellschaft Dr. Eisele mbH, Teil 1, Ausferi-
gung vom 22.07.2005, Kap. 3 enthaltenen MaBnahmen sind gem. § ¢ (1) Nr. 20
BauGB im Einvermehmen mit dem Landratsamt Lomrach, Fachbereich Umwelt zu
reqlisieren.

Das gilt auch fOr spatere An- und UmbaumaBnahmen und fir den Einbau wei-
tere Garagen, Nebenanlagen und sonstiger baulicher Anlagen.

Abweichend von der LBO sind daher auch die in der Anlage zu § 50 (1) LBO
genannten verfahrensfreien Vorhaben der Stadt Lémrach und dem Landratsamt
Lorrach, Fachbereich Umwelt zur Genehmigung vorzulegen. '

Der Sanierungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans (vgl. § 3 {4} der Sai-
zung).
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GRUNORDNUNG / MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT

PHlanzgebot / Planzbindung gem. § 9 (1} Nr. 25a und Nr. 25k BauGB
Allgemeines Wohngebiet / Sondergebiet Alten- und Pflegeheim

FOr die im Plan dargesteliten einzelnen markanten Bdume sind Bindungen fOr
die Erhaltung gem. § 2 (1) Nr. 250 BauGB festgesetzt.

einzelne Bereiche der Privatgrundsticke sind als private Grinflachen festge-
seizt. Innerhalb dieser FiGichen sind Garagen und Steliplatze sowie Nebenania-
gen i.8. von § 14 BauNVO nicht zulassig.

Bei jedem neven Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet ist mindestens ein mit-
telgroBer Laub- oder Obstbaum auf den Privatgrundsticken zu pflanzen und zu
unterhalien. Der Standort kann unter Berlcksichtigung des Nachbarrechis frei
gewdhlt werden, dies gilt jedoch nicht fur die im Planteil festgesetzten Baum-
standorte an der Sackinger StraBe.

Im Sondergebiet sind mindestens die im Planteil festgesetzten Laubbé&ume zu
pflanzen, die Standorte sind variabel.

Zu pflanzen sind jeweils BGume entsprechend den Pflanzempfehlungen als An-
lage zum Gronordnungsplan (GOP}.
{MindestgréBe: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16/18 cm)

Auf den im Pianteil fesigesefzten privaten Gronflachen sind Gehdlze nach
MaBgabe der Pflanzempfehiungen in der Anlage zum GOP zu pflanzen und zu
unterhalten. Die nicht befestigten Teile der Baugrundsticke sind als Gartenland
oder Grinfladchen anzulegen und zu unterhalten.

Flach- und Pultd&cher sind extensiv zu begronen.

Die Flachen fUr die Landwirtschaft sind sachgerecht und ordnungsgemaB zu
bewirtschaften.

NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN gem. § 9 (6) BauGB

Bodenschuiz {Bundes-Bodenschutzgesetz) _
Entscheidung des Landratsamtes Lérach vom 25.07.2005 zum Sanierungsplan

Die im Sanierungsplan der Ingenieurgeselischaft Dr. Eisele mbH, Teil 1, Ausferti-
gung vom 22.07.2005, Kap. 3 enthaltenen MdBnahmen sind gem. § 13 Boden-
schuizgeseiz im Einvemehmen mit dem Landratsamt L&mrach, Fachbereich Um-
welt zu redlisieten.

Das gilt auch fOr sp&tere An- und UmbaumaBnahmen und fir den Einbau weite-
rer Garagen. Nebenanlagen und sonstiger baulicher Anlagen.

Abweichend von der LBO sind daher auch die in der Anlage zu § 50 (1) LBO ge-
nannien veriahrensfreien Vorhaben der Stadt Lémach und dem Landratsamt
Lémrach, Fachbereich Umwelt zur Genehmigung vorzulegen.

Der Sanierungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans.
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FOr GrundsiGcke, die bebaut werden, missen bis in eine Tiefe von 60 cm die
Vorsorgewerte fUr Boden gem. der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung {BbodSchV, siehe Anlage Ziffer 1) eingehaiten werden. Fir die Einrichtung
von Nuizgdarten sind die Werte fOr den Wirkungspfad Boden — Nulzpflanze gem.
BBodSchV (siehe Anlage, Ziff.2) einzuhalten.

Grabarbeiten im konfaminierten Bereich sind durch ein fachkundiges Ingenieur-
biro zu begleiten. Das Fachpersonal {mit Weisungsbefugnis) ist dem Land-
ratsamt Lorrach, Fachbereich Umwelt und der Stadtverwaltung zu benennen.
Dies gilt auch fir Grabarbeiten nach Fertigstellung der Bebauung bei Tiefen
aréBer 60 cm.

Ausgehobenes Material muB zum Zwecke der Untersuchung chargenweise zwi-
schengelagert werden. Die Zwischenlagerung muB auf ausgewiesenen Fiéichen
des Bebauungsplanes erfolgen. so daB Kontaminationen des Oberbodens und
der Umgebung unterbleiben. Material der Kategorie Z 2 (Einstufurig nach LAGA
— Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) darf nicht unabgedeckt
zwischengelagert werden.

Je 500 m® Aushub bzw. je 300 m® bei belastetem Material werden zur Einstufung
der Enfsorgungs- oder Verwertungsmdglichkeiten analysiert {nach LAGA und
Eluat).

Material, das Werte gréBer als LAGA-Kategorie Z 1.2 enthdlt und/oder das op-
tisch und geruchiich auffélig ist. darf nicht wieder eingebaut werden, sondern
muB in Abstimmung mit dem Landratsamt Lérach, Fachbereich Umwelt einer
gesonderten Entsorgung mit entsprechenden Nachweisen zugefUhri werden.
Eine Verwertung von LAGA 1 2 Material ist mit Zustimmung des Landratsamtes
-Lémrach, Fachbereich Umwelt, unter StraBen im Baugebiet mglich. Weltere An-
ordnungen bleibehn vorbehalten.

Bei den Aushubarbeiten sind die Arbeitsschutzbestimmungen zu Oberwachen.
Im Gefahrenfall ist das Landratsamt L&rrach, Fachbereich Umwelt sofort zu un-
termichten.

Staubemissionen sind zu vermeiden bzw. zu minimieren. Die Vorgaben der jewel-
ligen Berufsgenossenschaften bleiben hiervon unberGhrt.

DrainagewGsser im Bereich der Baugruben und oberfiGchig abflieBendes Nie-
derschlagswasser sind zu fassen und nach Vorgabe des Landratsamtes Lamach,
Fachbereich Umwelt und der Stadtverwaltung im Grundsaiz Ober die Nieder-
schiagswasserkanalisation abzufihren.

In Einzelfalien bleibt es vorbehalten, eine Ableitung Uber die Schmutzwasserka-
nalisation zu fordem.

Spatestens bis zum Beginn der Bauarbeiten fUr die geplanten Anwesen ist fUr die
noch durchzufOhrende Erkundung des Grundwassers und eventuelle Sonie-
rungsmaBnahmen eine BOrgschaft oder eine vergleichbare Sicherheit in ausrei-
chender Hohe beim Landratsamt Lérrach, Fachbereich Umwelt vorzulegen.

Das Hangschichtwasser, das beim Schindelbergweg austritt, muB gefaBt und
der Regenwasserkanalisation zugefUhrt werden.

Die zur Erkundung des Grundwassers vorgesehenen MaBnahmen (siehe Ziffer 2.8
des Sanierungsplanes) sind bis spatestens 30.09.2004 durchzufUhren. Der Bericht
hierOber mit Sickerwasserprognose ist bis zu diesem Termin dem Landratsamt L&r-
rach, Fachbereich Umwelt vorzulegen. Hierzu bleiben weitere Erkundungs- und
SanierungsmaBnahmen vorbehalten.
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— Mit dem Bauanirag ist der Nachwels Ober die Verwendung des Aushubs und
Uber die AufiGliung des Baugrundstickes vorzulegen.

Baugrund (§ 13 der Landesbauordnung Baden-Wirtiemberg)

Unabhangig von der Allastensituation wird wegen des aufgefiilfen Untergrundes
ein erhdhter Aufwand erforderiich, um eine ausreichende Grindung und Statik fOr
die neuen Gebdude und die ErschlieBungsaniagen im Uberwiegenden Teil des All-
gemeinen Wchngebiets sicherzustellen.

GemdaB § 13 LBO sind entsprechende statische Nachweise zu erbringen, auf die
AusfUhrungen in den vorliegenden Gutachten und im fOr verbindlich erklarien Sa-
nierungsplan wird verwiesen.

Wasserschulz (Wassergesetz Baden-Wirliemberg)

Dachflachen und Dachentwdsserungen aus den unbeschichieten Metallen Zink,
Kupfer und Blei sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zul@ssig.

Uberi@ufe von Regenwasserzisternen sind an die &ffentliche Regenwasserkandlisa-
tion anzuschlieBen.

Denkmalschulzr:

Nach § 20 des Denkmaischutzgesetzes (zufdllige Funde) ist das Regierungsprésidium
Freiburg, Ref. 25, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg, Tele-
fon 0761 /207 12-0, Fax 0761 / 207 12-11, unverziglich zu benachrichtigen, falls Bo-
denfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zu Tage freten, Auch ist das Landes-
denkmalami hinzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.a. von
den BaumaBnahmen betroffen sein solifen.

Duldungspilicht {StraBengesetz Baden-Worliemberg)

Bavliche Anlagen und Nebenanlagen, die der ErschlieBung und der &ffentlichen
Beleuchtung des Baugebiets dienen, sind duf den Privatgrundsticken zu dulden,
insbesondere auf dem gem. Ziffer A2 der Orilichen Bauvorschriften einzuhalienden
Mindest-Abstandsstreifen von 0,5 m Breite zwischen Gehweg- bzw. Fahbahnhinter-
kante und den Einfriedigungen der Grundsticke.

Lémach, den 26.08.2005
ergdnzi zum 16.01.2006

Anlage:

Schemaschnitte M 1 : 100 mit Darstellung der qulmqlen Geb&udehdhen/HUulkurve for
die Haustypen WA 1, WA 2 und WA 3



Anlage zu den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans "Auf Eggen” der Stadt Lérrach

Hisikurve

Gebaudehshe Gh
max. 3,5 m dber

bergseitiger Th

_._'.'_.-_____.___._.T-ﬁ...._..#_“-__'_-7_..._____-__--___._..__,._.-_-. ________ 4___.__,_,_;;-_-_-;-_;-, Ny, — Traufhdhe Th

4,6m

1200

Hiffiorve

14.,0m

Die Hillkurve ergibt sich aus:
einer Basis von 14,0 m _
zwel vertikalen Begrenzungslinien entsprechend der maximal zulassigen
bergseitigen Traufhéhe,im gewahiten Beispiel 4,5 m,
zwei auf den Traufpunkten im Winkel von 34° ansetzenden Dachbegrenzungs-Linien und
einer Kappungs-Linie 3,5 m dber der maximal zulassigen bergseitigen Traufhdhe.

Stadt Lérrach
Bebauungsplan "Auf Eggen”

Schemaschnit M 1:100

Gebéude (Haustyp WA 1)
innerhaib der Hillkurve

Lérracher Stadtbau-GmbH



Anlage zu derr Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans "Auf Eggen” der Stadt Lorrach

Hitlkure
; Gebaudehdhe Gh
max. 3,5 m iiber
bergseitiger Th
&
Traufhdhe Th
g Haustyp WA 2
['y] i
=
EG
12,0m =
&
h_
o
Hikurve
2 #5m lr
1 1
14,0m
7

Die Hullkurve ergibt sich aus:

einer Basis von 14,0 m
zwei vertikalen Begrenzungslinien entsprechend der maximal zul&@ssigen

berg- und talseitigen Traufhdhe, hier Haustyp WA 2 mit jeweils 4,5 mbzw. 6,5 m,
zwei auf den Traufpunkien im Winkel von 34° ansetzenden Dachbegrenzungs-Linien und
einer Kappungs-Linie 3,5 m Gber der maximal zulassigen bergseitigen Traufhdhe.

Stadt Lérrach
Bebauungsplan "Auf Eggen”
Schemaschnitt M 1: 100
Gebédude (Haustyp WA 2)
innerhalb der Hillkurve

Lérracher Stadtbau-GmbH



6,6m
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Aniage zu den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans "Auf Eggen”® der Stadt Lorrach

Hiflkurve .
Gebdudehdhe Gh
max. 3,5 m ilber
besgseitiger Th

&
o
Traufhohe Th
Haustyp WA 3
oG
12,0m R
r :_x"" o
T
EG
= ‘Hﬁilkm"‘}e. T |
14,0m

Die Hullkurve ergibt sich aus:
einer Basis von 14,0 m
zwei vertikalen Begrenzungslinien entsprechend der maximal zul&ssigen
berg- und talseitigen Traufhéhe, hier Haustyp WA 3 mit jeweils 6,5m,
zwei auf den Traufpunkten im Winkel von 34° ansetzenden Dachbegrenzungs-Linien und
einer Kappungs-Linie 3,5 m liber der maximal zuldssigen bergseitigen Traufhdhe.

Stadt Lorrach
Bebauungsplan "Auf Eggen"
Schemaschnitt M1 :100
Gebaude (Haustyp WA 3)

innerhalb der Hullkurve

Lérracher Stadtbau-GmbH
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Stadt Lorrach
Orlliche Bauvorschriften
~Auf Eggen®

TexHiche Vorschriften

Al

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
Gestattung der Gebéude

Dachiorm, Dachneigung

Festgesetzt sind alternativi
Safteld@chermit einer Neigung von 24 - 34°,
Pultddicher mit einer Neigung von 6 — 12° oder
Flachdacher mit einer Neigung von 0 - ¢é°

Bei untergeordneten Gebdaudeteilen und Nebengebduden kénnen Abweichun-
gen zugelassen werden.

Die Gebdudeausrichtung bzw. die Firstrichtung der Sattel- und Pultddcher ist im
Planteil definiert.

Dachautbavien

Dachaufbbauten sind nur zuléssig bei SatteldéGchem bis zu einer Breite von 0.5 der
Gebdaudelange. Bei mehr als eirier Dachgaupe darf die Breite der Einzelgaupe
nicht mehr als 2,50 m betragen. Der Abstand zwischen zwei Gaupen muB eben-
so wie der Abstand der Gaupen von den Giebelseifen mindestens 2,0 m betra-
aen.

Der oberste AnschiuBpunkt der Dachaufbauten an das Hauptdach muB minde-
stens 2 Ziegelreihen bzw. 0,5 m uniterhalb des Hauptfirstes liegen.

Die Héhe von Einzelgaupen darf in der Ansicht maximal betragen:

. = beiSchleppgaupen 1.40m

- bei Giebelgaupen 275m,
wobei die senkrechien Wangen der Giebelgaupen auf maximal 1,6 m H&he
beschrankt sind.

Dacheinschniile

Dacheinschnitte sind grundsatziich nur bei Satteldachern zuléssig. FUr die mond-
mal zuldssige Breite gelien die Regelungen zu Dachaufbauten sinngem&B.
Dacheinschnitte und Dachgaupen dorfen nicht miteinander auf der gleichen
Dachflache angeordnet werden.

Dachdeékung, Fassadengestalfung
Flachd&cher und Pultd@cher sind extensiv zu begrinen.
Satteld@cher sind in roten oder rotbraunen Materialien auszufUhren.
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Blendende, stark reflektierende und grell getdnte Dach- und Wandverkiei-
dungsmaterialien oder Anstriche sind nicht zulGssig. FOr Fassaden empfohlen
werden erdfarbene oder Pasteliitne.

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind entlang der &ffentlichen ErschlieBungsfidchen nur in Form
von Holz- und Metalz&unen oder Laubhecken, mit und ohne Maschendraht bis
zu einer Hohe von 0.8 m zul&ssig.

Sie mdssen einen Mindestabstand von 0.5 m von Fahrbahnkanten bzw. AuBen-
kanten von FuB- und Radweg einhalien.

Im Obrigen sind Einfriedigungen der o.g. Art enflang anderer Grundsticksgrenzen
bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zuldssig.

Die zuldssige HOhe kann mit Laubhecken bei Beachiung des Nachbarmecht-
gesetzes Oberschritten werden.

Hecken aus Koniferen sowie Einfriedigungen aus Stacheldraht sind im gesamien
Plangebiet nicht zulGssig.

Standpléize fir Abfallbehilier

Standplatze fur Abfallbehdatter sind innernalb der oder als Anbauten an Gara-
gengebdude anzulegen. Soweit dies nicht mbglich ist, sind sie als eigenstandige
Nebenanlage zu gestaiten oder mit einem Sichischutz in Form einer Laubhecke
ZU versehen.

Gestaltung der unbebauten Flachen und Vorgérien, Stitzmavemn
Zufahrten, Garagenvorplatze und Stellplatze sind zu versiegeln. Das anfallende
Oberflachenwasser ist der Regenwasserkanalisation zuzufihren.

Sonstige Freifiéichen sind als Grin- oder Gartenficichen anzulegen und zu unter-
haiten. Auf die Pflanzempfehiungen in der Anlage zum Grinordnungsplan {GOP)
wird verwiesen.

Das Gelande zwischen den geplanten Baukdrpem und den oberhalb liegenden
ErschlieBungsstraBen muB im Regelfall aufgefiiit werden. In Teilen der Hanglage
wird auch eine Geldndeauffillung an der unteren, zweigeschossigen Gebaude-
seite erforderfich, damit die maximal zuléissige talseitige Traufhdhe nicht Ober-
schritten wird.

Aufschoftungen sind nur bis einer Hdhe von max. 1,2 m zuldssig.

Stotzmauem sind abweichend von der Regeluhg der LBO nur bis zu einer Hdhe
von maximal 0,8 m zuldssig (Ansichishdhe). Gleiches gilt for Gabionen und Kon-
struktionen aus Felsmaterial oder Winkelsteinen.

Sofem gréBere Hohenunterschiede bewdliigt werden sollen oder missen, kén-
nen bis zu drei Mavern oder $tUtzkonstruktionen in gestaffelter Form angebracht
werden. Sie missen dann einen jeweiligen horizontalen Mindestabstand von
1.0 m aufweisen.

Bei Doppelhdusem sind StGlzmauem und -konstruktionen sowie Geléndever-
springe nicht zulbssig zwischen den jeweiligen Doppelhaus-Haiften. Zwischen
den Doppeihdusern sind statt dessen Abstiizhdhen bis zu 1,6 m zuldssig.

Bei der Oberfldchengestaliung der Grundstiicke sind die Gelandeverhdlinisse
der Nachbargrundsiicke zu berOcksichiigen. Béschungsfitichen und Stotzmau-

em zu auf gleicher Hohe liegenden, seitlichen Nachbargrundstiicken sind nicht
zuldissig.
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Seile 3

Mit dem Bauantrag ist der Nachweis Uber die Verwendung des Aushubs und
Uber die Auffillung des Baugrundstickes vorzulegen (Bodenschutzgesetz, vgl
auch die nachrichtlich Obernommenen Fesisetzungen).

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur zulassig:
» oam Orf der Leistung
¢ bis zu einer GréBe von maximal 0,6 m?
+ anden sfraBenseitigen Fassaden

Niederspannungsleitungen
Niederspannungsleitungen sind zu verkabeln,

SONDERGEBIET FUR EIN ALTEN- UND PFLEGEHEIM (SO)
gem. § 11 {2) BauNvVO

Gestaltung der Gebéude

Dachform, Dachneigung
Festgesetzt sind Fachdacher mit einer zuldssigen Dachneigung von 0 - 6°.

Bei untergeordneten Gebdudetellen und Nebengebauden kdnnen Abweichun-
gen zugeldssen werdern. '

Flachdd&cher sind mindestens extensiv zu begrinen.

Fassadengestaitung _
Blendende, stark reflektierende und grell geténte Dach- und Wandverkei-
dungsmaterialien sind nicht zulissig.

Einfriedigungen

Einfriedigungen gegen Nachbargrundsticke sind in Form von Holz- und Metall-
z8unen oder Laubhecken, mit und ohne Maschendraht bis zu einer HShe von
1.2 m zuiassig. Die zuidssige HOhe kann mit Laubhecken bei Beachiung des
Nachbarrechts Gberschritten werden.

Hecken aus Koniferen sowie Einfriedigungen aus Stacheldraht sind nicht zuléssig.

Standplétze fijr AbfalibehdGlier

Standplatze fur Abfallbehdlier sind in Gebdude zu integrieren oder als eigen-
standige Nebenanlage zu gestalfen oder mit einem Sichtschuiz in Form einer
Laubhecke zu versehen.

Niederspannungsleitungen
Niederspannungsleitungen sind zu verkabeln.

Ltomrach, den 26.08.2005
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