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Gemeinde Grenzach-Wyhlen

Landkreis Lorrach

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

,Hubel, 2. Anderung*

Teil Il: Textliche Festsetzungen

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet WA (8 4 BauNVO)
Zulassig sind:
o Wohngebaude,
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

wecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:
¢ Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie

e Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind (8 1 (6) Nr. 1 BauNVO):
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.
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2. Hohenlage baulicher Anlagen § 18 (1) BauNVvO
In den Baugebieten WA1 bis WA3 muss die HOhe der Oberkante Erdgeschoss Fer-
tigfuBboden (OK FFB) im Mittel auf Hohe des natirlichen Gelandes. Abweichun-

gen sind zulassig, sofern keine Ubermaligen Abgrabungen erforderlich werden.

Fur das Baugebiet WA 4 wird die H6henlage gem. zeichnerischem Teil fur die
Oberkante Erdgeschoss FertigfuRboden (OK FFB) im Meter U.NN. festgesetzt. Ab-

weichungen von maximal +20/-20 cm sind zulassig.
3. Mald der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 (2) BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl
(GRZ) als Hochstmal, in einigen Baugebieten durch die Geschossflachenzahl
(GF2) als HochstmaR, die durch Baugrenzen definierten iberbaubaren Grund-
sticksflachen, die zulassige Anzahl Vollgeschosse als Hochstwert sowie durch die

maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA).

3.1. Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximal zulassige GRZ wird im zeichnerischen Teil festgesetzt. Diese kann
durch zZufahrten, Zuwege, Nebenanlagen, Tiefgaragen und versiegelte Fla-

chen um bis zu 50% Uberschritten werden.

3.2. Geschossflachenzahl (GF2)
Die maximal zulassige GFZ wird im zeichnerischen Teil festgesetzt. Hierbei sind
ausbaubare Dachgeschosse mit einzurechnen, auch wenn diese keine Voll-

geschosse im Sinne der LBO sind.

3.3. Vollgeschosse

Die Festsetzung ergibt aus den Eintragungen im zeichnerischen Teil.

3.4. Hohe baulicher Anlagen (HbA)
Die HOhe baulicher Anlagen bezieht sich auf die festgesetzte Erdgeschoss
FuRbodenhohe (fertig). Eine Uberschreitung durch untergeordnete techni-
sche Aufbauten ist zulassig. Gelander und Absturzsicherungen bleiben bei der

Ermittlung der HbA aulien vor.
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4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache §9 (1) Nr. 2 BauGB

4.1.

4.2.

4.3.

Bauweise (8 22 (2) BauNVO)
Festgesetzt ist die offene Bauweise mit Ausnahme des Gebiets WAL. Dort sind

nur Einzelh&auser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§23 (3) BauNVO)
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ergibt sich aus den im Planteil festge-

setzten Baugrenzen.

Auf den als nicht tiberbaubar ausgewiesenen Grundstucksflachen auBerhalb
der festgesetzten Baugrenzen und festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen (Tg)
bzw. Stellplatze (St) sind Nebenanlageni.S.v. § 14 (1) BauNVO nur bis zu einer
Gesamtgrofie von 20 m3 und nur in baulichem Zusammenhang mit Hauptge-

bauden oder Garagen zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Stellung des Haupt-Firstes hat parallel zur im Planteil festgesetzten Firstrich-

tung zu erfolgen.

5. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen §9 (1) Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen i.S. 8§14 BauNVO und nach 8§ 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO, sofern es

sich um Gebaude handelt, sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-fla-

chen sowie den hierfur festgesetzten Flachen unbegrenzt zulassig. Aufierhalb da-

von sind diese nur bis zu einer GroRe von 20 m3 und nur in baulichem Zusammen-

hang mit Hauptgebauden oder Garagen zulassig.

Tiefgaragen sind ausschliefdlich innerhalb der iberbaubaren Grundsticks-fla-

chen sowie den hierfur festgesetzten Flachen (Tg) zulassig.

6. Verkehrsflachen §9 (1) Nr. 11 BauGB

Es werden Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung

(Parkplatze) festgesetzt. Die im Planteil dargestellte Aufteilung der Verkehrsfla-

chen in Gehwege, Fahrstrallen und Verkehrsgrin ist nicht verbindlich.

Zum Hornrain sowie zur Basler Stral3e sind teilweise Zufahrtsverbote festgesetzt.
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7. Flachen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

Pflanzbindungen: Die festgesetzten Laubb&ume sind dauerhaft zu erhal-

ten und bei Abgang durch heimische Arten gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzfestsetzungen: An den festgesetzten Standorten sind einheimische,
standortgerechte Baume anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei

Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Anpflanzungen von Baumen sind als 3x verpflanzte Baume mit Stammum-
fang mind. 18 — 20 cm; zur Sicherstellung ausreichender Wachstumsbedin-
gungen auf befestigten Flachen ist auf ein ausreichendes Volumen des

durchwurzelbaren Bereichs zu achten (mind. 12m3 bei mind. 1,5m Tiefe).

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° Neigung sind zumindest
extensiv zu begrinen. Die Dicke der Pflanzschicht muss mindestens 10 cm

betragen.

Jegliche Fallungsarbeiten sind wahrend den Wintermonaten (Ab Mitte No-

vember bis Ende Februar) durchzufuhren.

Keller sind mittels geeigneter MalRnahmen (weille Wanne, Anbringen von
Dichtungen) gegen sich im verflllten Arbeitsraum sammelndes und auf-
stauendes Regenwasser und ggf. Schichtwasser zu schitzen. Die Verle-
gung von Dranagen um das Bauwerk und deren Anschluss an die 6ffentli-
che Kanalisation ist nicht zulassig. Ausnahmen hiervon bedurfen der Zu-
stimmung des Betreibers der 6ffentlichen Kanalisation und des Landrats-

amtes Lorrach, Fachbereich Umwelt.

Auf den Baugrundstiicken ist je 400 m2 angefangene Grundsticksflache
mindestens ein standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mind. 12
cm) anzupflanzen und zu unterhalten. Vorhandener Baumbestand darf

hierbei angerechnet werden.
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Il NACHRICHTILICHE UBERNAHMEN
1. Versickerung von Oberflachenwasser (Wassergesetz Baden-Wirttemberg)

e Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist — wie im
Wassergesetz Baden-Wuirttemberg so vorgesehen - grundsatzlich dort zu versi-

ckern, oder in Retentionszisternen zur Brauchwassernutzung zu sammelin.

e Als Versickerungsanlagen sind nur Flachen- oder Muldenversickerungen tber
eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenschicht nach ATV A 138 zul&assig.
Die Bodenschicht muss mindestens der Qualitat Z1.1 nach LAGA-Richtlinien
entsprechen. Es sind jeweils wasserrechtliche Erlaubnisantrage mit den ent-
sprechenden Entwasserungsplanen tber das Bauamt der Gemeinde
Grenzach-Wyhlen an das Landratsamt Lorrach, FB Umweltschutz, einzu-

reichen.

e Uber begriinte Mulden versickert werden kénnen die anfallenden Dachwas-

ser, Dachbegrinung reduziert den Flachenbedarf fur die Versickerung.

e Daruber hinaus kbnnen Dachflachenwésser auch als Brauchwasser und zur
Bewasserung von Pflanzflachen und Gehdlzen auf den Grundsticken genutzt
werden. Anlagen zur Rickhaltung/ Bewéasserung (Retentionszisternen) sind mit

Puffervolumen und Einrichtungen zur Teilentleerung auszufihren.

e PKW:- Stellplatze und untergeordnete Flachen sind wasserdurchlassig herzustel-

len.
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IV HINWEISE

2. Archaologische Denkmalpflege

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Landesamt fur Denkmal-
pflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, per Post, per Fax;
0761/208-3599 oder per E-Malil; abteilung8@rps.bwl.de, unverziglich zu benach-
richtigen. GemaR § 20 Des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Bau-
fortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegen-
stande, Graber, auffalige Bodenverfarbungen u.a.) umgehend zu melden und
bis zur sachgerechten Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechun-

gen der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.
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